Mangel der Wohnung ».» MIETMINDERUNG

Nach dem Gesetz ist der Vermieter verpflichtet, dem Mieter die Woh-
nung in einem zum vertragsgeméabBen Gebrauch geeigneten Zustand zu
iiberlassen und sie wihrend der Mietzeit in diesem Zustand zu erhalten.
Daher hat die Wohnung einen Mangel, wenn ihre Tauglichkeit zum ver-
tragsgemédBen Gebrauch aufgehoben oder gemindert ist, wenn ihr eine
zugesicherte Eigenschaft fehlt oder wenn eine solche Eigenschaft spéter
wegfillt. MaBstab fiir den vertragsgemabBen Gebrauch sind der Mietver-
trag und der Zustand der Wohnung bei Vertragsbeginn. Fehlt es an einer
konkretisierenden Vereinbarung, wird die Einhaltung der maBgebli-
chen technischen Normen geschuldet (BGH WuM 2013, 481). Dabei ist
nach der Verkehrsanschauung grundsitzlich der bei Errichtung des
Gebédudes geltende Maf3stab anzulegen (BGH WuM 2010, 482; WuM
2009, 659; WuM 2004, 715). Soll ein Substandard gelten, muss dies
ausdriicklich vereinbart werden (BGH WuM 2010, 235).

Im Regelfall ist der Vermieter nicht verpflichtet, das Gebdude laufend
dem Stand der Technik anzupassen. Einen Mindeststandard muss er
jedoch auch im nicht modernisierten Altbau sicherstellen. Dazu gehoren
eine Stromversorgung, die neben einem GroBverbraucher wie Wasch-
oder Spiilmaschine gleichzeitig weiteren Stromverbrauch erlaubt, sowie
im Badezimmer eine Steckdose mit Fehlerstromschutzschalter (BGH
WuM 2010, 235; WuM 2004, 527).

Entdeckt der Mieter einen Mangel, muss er das dem Vermieter sofort
mitteilen. Der muss dann die Wohnung umgehend in Ordnung bringen
(2% INSTANDHALTUNG, 2» OBHUTSPFLICHT). Dem kann der Vermieter
einer Eigentumswohnung nicht entgegenhalten, dass die Midngelbesei-
tigung Eingriffe in das Gemeinschafiseigentum notwendig mache und
der erforderliche Beschluss der Wohnungseigentiimerversammlung
noch nicht vorliege (KG Berlin RE WuM 90, 376). Die Instandsetzungs-
pflicht ist im Regelfall auch nicht von der Hohe der Mieteingdnge abhén-
gig (LG Berlin WuM 91, 538). Wie der Vermieter den Mangel beseitigt, ist
grundsatzlich seine Sache (LG Berlin GE 2005, 1127). Doch berechtigt
ihn das nicht zu Verdnderungen. So darf er einen defekten Gasherd
nicht durch einen Elektroherd ersetzen (LG Berlin GE 2003, 809).

Unternimmt der Vermieter nichts, um die Méangel abzustellen, kann der
Mieter die Reparatur, d. h. den ordnungsgemifBen Zustand der Mietsa-
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che, auch einklagen. Wird der Vermieter z. B. verurteilt, Feuchtigkeits-
schiden dauerhaft abzustellen, ist er aber nur zu unzureichenden
Malerarbeiten bereit, kann der Mieter dies als »untauglich« ablehnen
(LG Hamburg WuM 98, 690).

Wichtig: Der Anspruch des Mieters auf Beseitigung eines Mangels kann
wihrend der Mietzeit nicht verjdhren (BGH WuM 2010, 238).

Bei Wohnungsmingeln, die im Laufe der Mietzeit auftreten, hat der Mie-
ter verschiedene Gewihrleistungsrechte. Neben dem Reparaturanspruch
> INSTANDSETZUNG gibt es das Recht auf > MIETMINDERUNG, das
9 ZURUCKBEHALTUNGSRECHT, den Zv SCHADENSERSATZ sowie das
Recht zur 2 FRISTLOSEN KUNDIGUNG. Die Gewéhrleistungsrechte kom-
men erst in Betracht, wenn der Mieter eingezogen ist bzw. die Mietsache
{ibergeben ist. Vorher kann der Mieter bei bewusst falschen Angaben des
Vermieters u. U. Schadensersatz geltend machen (BGH WuM 97, 617).

Achtung: Ist ein Mangel der Sphire des Mieters zuzurechnen, entfallen
diesbeziigliche Gewihrleistungsrechte (BGH WuM 2011, 98).

1. Er kann die Miete kiirzen 2» MIETMINDERUNG.

Beispiel: Im Schlafzimmer ldsst sich die Heizung nicht abstellen.
Der Mieter iiberweist deshalb vom nédchsten Monat an 10% weniger
Miete, also statt 500 Euro nur noch 450 Euro. Und zwar so lange, bis
die Heizung repariert ist. Allerdings: Wenn der Mieter dem Vermieter
den Mangel nicht unverziiglich angezeigt hat und der Vermieter des-
wegen den Mangel nicht beseitigen konnte, entféllt das Minderungs-
recht. Die Beweislast fiir eine Verletzung der Anzeigepflicht durch den
Mieter triagt allerdings der Vermieter (BGH WuM 2013, 160).

Achtung: Bei energetischen Modernisierungen ist das Minderungsrecht
wiihrend der Bauphase in den ersten drei Monaten ausgeschlossen.

2. Reagiert der Vermieter auf die Mietminderung noch nicht, kann der
Mieter auch von seinem I? ZURUCKBEHALTUNGSRECHT Gebrauch
machen (BGH WuM 97, 488). Der Mieter kann hier einen bestimmten
Mietbetrag (3- bis 5-fache Minderungsquote) so lange zuriickhalten, bis
der Vermieter die notwendigen InstandsetzungsmafBnahmen durchfiihrt.
Dann muss die zuriickgehaltene Miete (anders als die Mietminderung)
aber auch nachgezahlt werden. Deshalb sollte der Mieter den zuriickge-
haltenen Betrag am besten auf einem Sparbuch anlegen.

Das Zuriickbehaltungsrecht ist oft das wirksamste Mittel, den Vermieter
zur Reparatur zu zwingen, wenn dieser nur die Miete kassieren und
nichts ins Haus stecken will.
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Achtung: Seine Zustimmung zu einer Z) MIETERHOHUNG im Rahmen
der ortsiiblichen Vergleichsmiete kann der Mieter nicht von einer Mén-
gelbeseitigung abhingig machen (OLG Frankfurt RE WuM 99, 629).

3. Der Mieter kann auch vom Vermieter Schadensersatz fordern. Fiir
diesen Anspruch miissen aber einige Voraussetzungen erfiillt sein. (Las-
sen Sie sich vom Mieterverein beraten!)

Im Einzelnen:

- Dem Mieter muss ein Schaden entstanden sein, weil die Wohnung
mangelhaft ist.

- Der Vermieter muss fiir den Schaden haften. Der Vermieter haftet
immer, wenn die Wohnung schon beim Einzug die Médngel hat, die zum
Schaden gefiihrt haben (Beispiel: Durch vorhandene Feuchtigkeit
schimmeln Gebrauchsgegenstinde), sogenannte Garantiehaftung. Bei
Vertragsschluss »garantiert« der Vermieter praktisch, dass die Mietsa-
che fehlerfrei ist. Diese strenge Haftung gilt auch dann, wenn den Ver-
mieter kein Verschulden an dem Wohnungsmangel trifft, und selbst
dann, wenn der Vermieter den Mangel nicht kennt und nicht vermeiden
konnte. Auch wenn bei Vertragsabschluss der Mangel noch gar nicht
sichtbar war, z. B. verborgene Miéngel an Installationen, greift diese
Garantiehaftung (LG Kéln WuM 90, 386). Beispiele: Der Vermieter ver-
mietet zwei Etagen als zusammenhingende Wohnung, obwohl dies nach
der Bauordnung unzulissig ist (LG Berlin ZMR 99, 823). Bei AuBentem-
peraturen von minus 10 °C kann die Heizungsanlage die Wohnung nicht
mehr ausreichend beheizen. Beim Einzug des Mieters im Sommer in die
Neubauwohnung hatte niemand von diesem Mangel gewusst. Liegt die
Gefahrenquelle aber auBerhalb der Mietsache und kann sich der Ver-
mieter dagegen nicht schiitzen, z. B. Riickstau im stddtischen Kanal, gilt
dies nicht als anfanglicher Mangel (OLG Miinchen WuM 91, 681). Der
Vermieter haftet dann nur bei Verschulden.

— Der Vermieter haftet fiir einen Schaden des Mieters auch, wenn der
Mangel erst spiter entsteht und der Vermieter dies zu vertreten (Ver-
schulden) hat. Solche Fille konnen eintreten, wenn z. B. die Wasserlei-
tung defekt ist und dadurch die Wohnung des Mieters unter Wasser
gesetzt wird. Kann dem Vermieter eine Verletzung seiner Kontrollpflicht
nachgewiesen werden (z. B. weil solche Storungen gehéauft aufgetreten
sind), ist er schadensersatzpflichtig (BGH WuM 2008, 719). Dem Mieter
kann ein Mitverschulden angelastet werden (LG Hamburg WuM 99, 513).

Ein anderes Beispiel: Der Vermieter ldasst das Haus im Winter moderni-
sieren. Deshalb féllt die Heizung fiir lingere Zeit aus. Hier kann der
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Mieter in ein (preiswertes) Hotel ziehen, bis die Heizung wieder arbeitet.
Die Kosten muss der Vermieter zahlen; denn es ist seine Schuld, dass das
Haus nicht geheizt wird. Er héitte im Sommer modernisieren sollen.

— Weiterhin ist der Vermieter schadensersatzpflichtig, wenn er mit der
Beseitigung des Mangels in .» VERZUG gerit. Hat der Mieter z. B. dem
Vermieter einen konkreten Mangel mitgeteilt (OLG Diisseldorf WuM 93,
271; LG Duisburg WuM 99, 112) und ihn unzweideutig aufgefordert,
diesen zu beheben, ist der Vermieter am Zuge. Er muss unverziiglich
tatig werden. Unterlésst er dies schuldhaft und entsteht dadurch dem
Mieter ein Schaden, ist dieser vom Vermieter zu ersetzen.

Schuldhaft handelt der Vermieter auch, wenn nicht er, sondern seine
Handwerker den Mangel vorsédtzlich oder fahrldssig verursacht bzw.
nicht rechtzeitig wieder beseitigt haben.

— Der Vermieter haftet immer, wenn der Schaden darauf beruht, dass
der Wohnung eine zugesicherte Eigenschaft fehit.

Beispiel: Weil der Mieter ausdriicklich Wert darauf legte, wurde im
Mietvertrag die Wohnungsgriofe mit 90 gm zugesichert. Tatsdchlich ist
sie aber nur 85 qm groB. Hier haftet der Vermieter — wie bei der Garan-
tiehaftung — auch, wenn ihn kein Verschulden trifft (AG Koéln WuM 80,
17).

Dieses Beispiel zeigt, dass die Zusicherung einer Eigenschaft fiir den
Vermieter praktisch zu einer Garantiehaftung ohne Verschulden fiihrt.
Dies wird am Beispiel ) WOHNFLACHE besonders deutlich. Hat der
Vermieter entgegen dem obigen Beispiel nimlich die WohnungsgroBe
nicht zugesichert, sondern nur mit 90 gqm im Mietvertrag angegeben,
liegt ein Mangel erst vor, wenn die Wohnung mehr als 10 Prozent kleiner
ist, als im Mietvertrag angegeben wurde, also beispielsweise nur 80 gm
ausmacht (BGH WuM 2004, 268).

4. Der Mieter kann selbst die Handwerker bestellen und Ersatz der
Kosten verlangen.

Achtung: Voraussetzung ist aber, dass der Mieter den Mangel dem Ver-
mieter angezeigt und ihn zur Behebung des Mangels aufgefordert hat.
Wird der Vermieter dann auf eine Mahnung nicht tétig, befindet er sich
in Verzug. Das berechtigt den Mieter, den Mangel selbst zu beseitigen. Er
kann auch selbst einen Handwerker bestellen. Die Rechnung des Hand-
werkers muss der Mieter entweder zunichst selbst bezahlen. Dann
kann er die Kosten des Handwerkers mit der Miete verrechnen ) AUF-
RECHNUNG. Oder er nimmt den Vermieter vor Beauftragung des Hand-
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werkers auf Zahlung eines Vorschusses in Anspruch, und zwar in Hohe
der Kosten, die voraussichtlich fiir die Mingelbeseitigung entstehen
(KG Berlin RE WuM 88, 142).

Achtung: Erst die Handwerker bestellen, wenn der Vermieter »in Ver-
zug« ist, also ihn immer erst schriftlich auffordern, die Wohnung umge-
hend in Ordnung zu bringen (BGH WuM 2009, 580; BGH WuM 2008,
147; anders in Notsituationen - z. B. Wespennest - AG Wiirzburg WuM
2014, 332; AG Meppen WuM 2003, 355). Dabei muss der Mieter dem
Vermieter eine angemessene Zeit lassen. Die eigentliche Mingelanzeige
und die Mahnung kinnen zusammen erklirt werden. Der Mieter muss
aber klar zum Ausdruck bringen, dass er unverziiglich die Méngelbesei-
tigung verlangt (LG Heidelberg WuM 97, 42; LG Berlin WuM 94, 175).
Ersetzen muss der Vermieter die »erforderlichen« Aufwendungen, also
die Kosten, die der Vermieter fiir eine fachgerechte Instandsetzung -
keine Flickschusterei — auch selbst hétte bezahlen miissen (LG Koln
WuM 94, 73).

Dabei sind aber Sonderfille zu beachten. Mahnt der Mieter die Repara-
tur des Warmwasserboilers beim Vermieter an, riihrt sich dieser nicht
und beauftragt der Mieter dann selbst einen Handwerker, ist Vorsicht
geboten. Erkliart der Elektriker, eine Reparatur wire unwirtschaftlich,
es kdme letztlich nur ein Austausch des Geriites in Frage, ist in der
Rechtsprechung unklar, ob sich der Vermieter in Verzug befindet oder
nicht. Das LG Itzehoe (WuM 88, 87) bejaht diese Frage und meint, auch
der Austausch miisse vom Vermieter ohne weiteres bezahlt werden.
Dagegen vertritt das LG Hamburg (WuM 88, 87) die Auffassung, Repa-
ratur und Erneuerung wéren vollig verschieden. Der Mieter hétte, um
den Vermieter in Verzug zu setzen, die Erneuerung des Boilers noch
einmal extra anmahnen miissen.

Wichtig: Der Mieter verliert alle Rechte, wenn er nicht sofort dem Ver-
mieter Bescheid sagt, sobald er einen Fehler in der Wohnung entdeckt.

Moglicherweise macht sich der Mieter wegen der unterlassenen Mel-
dung sogar schadensersatzpflichtig (OLG Hamburg WuM 91, 328; LG
Berlin WuM 98, 597). Anders aber, wenn von Anfang an keine Abbhilfe
von Seiten des Vermieters moglich (BGH WuM 87, 215) oder der Mangel
dem Vermieter bereits bekannt war (OLG Saarbriicken WuM 89, 133).
Liegt aber ein Notfall vor, z. B. Stromausfall am Wochenende, und kann
der Vermieter nicht erreicht werden, darf der Mieter auch sofort einen
Handwerkernotdienst einschalten (AG Bonn WuM 87, 219). Der Mieter
hat Anspruch darauf, dass die ausgefallene Wasserversorgung noch am
gleichen Wochenende repariert wird (LG Berlin MM 94, 175).
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5. Der Mieter kann u.U. kiindigen.

Sind die Méngel nicht behebbar oder kommt der Vermieter seiner Man-
gelbeseitigungspflicht nicht nach, kann der Mieter unter bestimmten
Voraussetzungen auch die Wohnung kiindigen (BGH WuM 2013, 538)
7 FRISTLOSE KUNDIGUNG, Z» KUNDIGUNGSFRISTEN. Dann muss der
Vermieter alle Folgeschiden, z.B. die Kosten fiir einen Teppichboden
und Gardinen und Kosten des Umzuges, erstatten (LG Duisburg WuM 89,
14; 1.G Kassel WuM 82, 188) oder zum Beispiel Kosten fiir Zeitungsanzei-
gen, Maklerprovision, unter Umstidnden Anwaltskosten (LG Saarbriicken
WuM 95, 159).

Kein Gewihrleistungsrecht

Der Mieter kann keines der vorgenannten Gewdihrleistungsrechte gel-
tend machen, wenn er den Mangel bei Abschluss des Mietvertrages
kannte (BGH WuM 2011, 12; LG Leipzig GE 2005, 993). Er muss aber von
dem Mangel gewusst haben, es reicht nicht, wenn er eine bloBe Vermu-
tung hatte. Es geniigt aber, wenn er bei Anwendung geringer Sorgfalt
den Mangel vor dem Einzug erkennen konnte. Der Mieter sollte also in
jedem Fall die Wohnung besichtigen, bevor er den Vertrag abschlieft.
Man kann aber nicht von ihm verlangen, dass er ohne Anlass die Woh-
nung griindlich untersucht. Hat der Vermieter bestimmte Eigenschaften
besonders zugesichert, muss der Mieter diese nicht noch iiberpriifen.

Beispiele: Unmittelbar am Haus féhrt eine Eisenbahn entlang. Hier
kann der Mieter spiter nicht die Miete kiirzen, weil die Wohnung zu laut
ist. Denn diesen Mangel konnte er vor Einzug unschwer erkennen.

Die voriibergehende Erhohung von Verkehrsldrm ist kein Mangel und
berechtigt daher in der Regel nicht zur Mietminderung (BGH WuM
2013, 154). Das Gleiche gilt bei stadtbekannten (geplanten) GroBbau-
projekten in unmittelbarer Nachbarschaft der neu angemieteten Woh-
nung (LG Liibeck WuM 98, 690). Hier kann der Mieter nicht wegen
»Bauldrms« die Miete spiiter kiirzen Z» LARM. Anders aber, wenn der
Mieter zwar wusste, dass im Haus ein Lokal bzw. ein Café betrieben
wird, wihrend der Mietzeit aber in diesen Rdumen eine Diskothek oder
ein Nachtlokal erdffnet wird (AG Wiesbaden WuM 89, 368).

Im Ubrigen gilt, dass bei Anmietung der Wohnung ein Wohnungsiiberga-
beprotokoll 2 WOHNUNGSABNAHME aufgestellt werden sollte. Hier
sind die vorgefundenen Mingel aufzulisten.

Beweislast
Es ist nicht immer leicht festzustellen, wer fiir einen Schaden einzutre-
ten hat, ob der Mieter oder der Vermieter dafiir verantwortlich ist.
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Dann kommt es darauf an, wer die Beweislast triagt, d. h. das Risiko,
dass der Schédiger nicht festgestellt werden kann.

Die Rechtsprechung sagt: Der Vermieter muss beweisen, dass die Scha-
densursache nicht aus dem Bereich stammt, der seiner Obhut und Ein-
flussnahme unterliegt. Solange noch die Mdglichkeit bleibt, dass der
Schaden auch aus einem Bereich stammt, der dem Vermieter oder
einem anderen Mieter zuzuordnen ist, kann der Mieter dafiir nicht haft-
bar gemacht werden (BGH WuM 94, 466; OLG Miinchen NJW-RR 97,
1031; OLG Karlsruhe RE WuM 84, 267; LG Berlin GE 89, 357; LG Kiel
WuM 90, 499).

Haftungsausschluss ) ALLGEMEINE GESCHAFTSBEDINGUNGEN
Oft steht in Wohnungsmietvertrigen: »Das Recht zur Mietminderung
und auf Schadensersatz ist ausgeschlossen.«

Hier gilt:

— Das Recht, die Miete zu kiirzen, darf nicht eingeschriankt werden. Der
Mieter darf also auch kiirzen, wenn er etwas anderes im Mietvertrag
unterschrieben hat.

- Das Recht aufl Aufwendungsersatz kann formularméfig nicht ausge-
schlossen werden.

- Schadensersatzanspriiche des Mieters wegen Sachschédden, die durch
Mingel verursacht worden sind, kénnen nicht formularméBig ausge-
schlossen werden, auch nicht fiir den Fall bloB leichter Fahrldssigkeit
des Vermieters (BGH RE WuM 2002, 141).

- In jedem Fall behilt der Mieter seinen Anspruch auf eine vertragsge-
mife Wohnung.

Achtung: Fiir 2 GESCHAFTSRAUME gelten abweichende Regelungen.

Mahnbescheid (Mahnverfahren) 2> STREITSCHLICHTUNG

Das Mahnverfahren will dem Antragsteller auf verhéltnisméBig schnel-
lem Wege entweder zu seinem Geld oder zu einem vollstreckbaren Titel
verhelfen. Es ist nur zuldssig bei einem Anspruch auf eine bestimmte
Geldsumme (z.B. eine Monatsmiete oder eine Nebenkostennachforde-
rung). Mit der Zustellung des Mahnbescheides an den Gegner wird die
Verjahrung gehemmt, vorausgesetzt, der Anspruch ist im Mahnbescheid
hinreichend individualisiert worden (BGH WuM 2011, 49; WuM 2010,
583; WuM 2008, 238). Die Verjahrung wird bereits mit Eingang des
Antrags gehemmt, wenn die Zustellung demnéchst erfolgt, d. h. innerhalb
eines Monats (BGH ZMR 2012, 563; WuM 2011, 49) > VERJAHRUNG.
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Fiir das Mahnverfahren ausschlieBlich zustindig ist das Amtsgericht,
bei dem der Antragsteller seinen allgemeinen Gerichtsstand hat. Zu-
standig sein kann auch ein durch Landesrecht bestimmtes zentrales
Amtsgericht. Dort verbleibt die Mahnsache nur, wenn der Antragsgeg-
ner keinen Widerspruch einlegt und deshalb vom Mahngericht Voll-
streckungsbescheid erteilt werden kann.

Der Mahnbescheid ergeht aufgrund eines Antrags, der den gesetzlich
vorgeschriebenen Inhalt aufweist. Die erforderlichen Vordrucke gibt es
im Schreibwarenhandel; auBerdem kiénnen Mahnbescheide auf der
Internetseite www.online-mahnantrag.de online beantragt bzw. das
Formular online ausgefiillt und selbst ausgedruckt und versandt wer-
den. Da das Gericht nur priift, ob nach den Behauptungen des Antrag-
stellers der Anspruch besteht, ergehen Mahnbescheide mit dem aus-
driicklichen Hinweis, dass das Gericht nicht gepriift hat, ob dem
Antragsteller der geltend gemachte Anspruch zusteht. Dies ist also vom
Antragsgegner selbst zu priifen.

Will der Antragsgegner sich gegen den Mahnbescheid wehren, kann er
binnen 2 Wochen ab Zustellung des Mahnbescheides Widerspruch ein-
legen.

Legt der Antragsgegner Widerspruch gegen den Mahnbescheid ein,
gibt das Gericht, das den Mahnbescheid erlassen hat, den Rechtsstreit
von Amts wegen an das Gericht ab, das der Antragsteller in dem Antrag
auf Erlass des Mahnbescheides bezeichnet hat. Die Abgabe ist den Par-
teien mitzuteilen; sie ist nicht anfechtbar.

Legt der Antragsgegner nicht rechtzeitig Widerspruch ein, erldsst das
Gericht auf Antrag einen Vollstreckungsbescheid, der einem vorldufig
vollstreckbaren Urteil gleichgestellt ist. Gegen den Vollstreckungsbe-
scheid kann der Antragsgegner zwar ebenfalls innerhalb 2 Wochen Ein-
spruch einlegen, er muss aber in dem dann zu fithrenden Prozess Ver-
fahrensnachteile in Kauf nehmen. Wenn man sich daher gegen eine
Forderung zur Wehr setzen will, sollte man dies schon beim Mahnbe-
scheid tun und es nicht zu einem Vollstreckungshescheid kommen las-
SelIl.

Makler, Maklerprovision > WOHNUNGSVERMITTLUNG

Mediation _» SCHIEDSPERSON, 2 STREITSCHLICHTUNG

Die Mediation ist ein Verfahren, mit dem die Parteien freiwillig und
eigenverantwortlich die einvernehmliche Beilegung ihres Konflikts ver-
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suchen konnen. Aufgabe des von den Parteien ausgewdhlten Mediators
ist die unabhéngige und neutrale Leitung des Verfahrens und die Forde-
rung der Kommunikation der Parteien; weder soll er den Konflikt be-
werten oder entscheiden noch Lésungsvorschlige erarbeiten. Halt er
die Fortfithrung der Mediation fiir aussichtslos, kann er das Verfahren
beenden. Eine Einigung kann in einer Abschlussvereinbarung doku-
mentiert werden. Uber die Kosten der Mediation sollten sich die Par-
teien vorab informieren und einigen.

Neben der auBergerichtlichen Mediation existiert die gerichtliche Medi-
ation in Zivilsachen, bei der ein am Gerichtsverfahren nicht beteiligter
Richter als Mediator fungiert; das anhédngige Gerichtsverfahren ruht
unterdessen. Im Erfolgsfall kann die Einigung als vollstreckbare Verein-
barung niedergelegt werden; das Gerichtsverfahren ist damit — kosten-
giinstiger und oft auch schneller als durch ein Urteil — beendet. Bleibt
das Verfahren erfolglos, wird das Gerichtsverfahren fortgesetzt.

Gesetzliche Grundlage fiir die Mediation ist das seit dem 26.7.2012 gel-
tende Mediationsgesetz; die ZPO enthdlt in §§ 278, 278a Regelungen fiir
die gerichtliche Mediation.

Meinungsfreiheit }>) FREIE MEINUNGSAUSSERUNG

Mietaufhebungsvertrag > AUSZUG DES MIETERS, I» NACHMIETER,
2> VERTRAGSSTRAFE

Durch einen Mietaufhebungsverirag konnen Mieter und Vermieter das
Mietverhéltnis jederzeit vorzeitig zu einem bestimmten Termin been-
den. Ist der Mieter an einen .2 ZEITMIETVERTRAG, einen Kiindigungs-
verzicht oder an lange 70 KUNDIGUNGSFRISTEN gebunden, kann er
versuchen, eine derartige Ubereinkunft zu treffen. Dabei kann verein-
bart werden, dass der Mieter einen _» NACHMIETER zu stellen hat.

Ob schon der Abschluss eines Vertrages mit dem Nachmieter die Verein-
barung eines Aufhebungsvertrages bedeutet, hiingt von den Umstdanden
des Einzelfalls ab (BGH WuM 2012, 371; LG GieBen WuM 97, 370; LG
Saarbriicken WuM 97, 37).

Aus Beweisgriinden empfiehlt es sich, den Mietaufhebungsvertrag
schriftlich abzuschlieBen. Eine miindliche Vereinbarung ist wirksam (LG
Aachen WuM 93, 734). Die Klausel im Mietvertrag »Anderungen und
Ergidnzungen des Mietvertirags bediirfen der Schriftform« bezieht sich
nicht auf einen Mietaufhebungsvertrag (OLG Diisseldorf GE 2003, 1603).
Eine miindliche Vereinbarung ist jedoch oft nur schwer beweisbar. Des-
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halb ist die schriftliche Festlegung dringend anzuraten. Der Endtermin
des Mietverhiltnisses sollte in diesem Mietaufhebungsvertrag so
gewihlt werden, dass der Mieter — ohne doppelte Miete zu zahlen - das
neue Mietverhiltnis eingehen kann.

Es empfiehlt sich z. B. folgender Wortlaut:

»Mietaufhebungsvertrag:

Die unterzeichnenden Parteien sind sich dartiber einig, dass das Miet-
verhdltnis zwischen ... (Vermieter) und ... (Mieter) iiber die Woh-
nung im Hause . . . (Ort, Strafle, Etage) am . . . (Tag. Monat, Jahr) been-
det ist.

Unterschrift des Vermieters, Unterschrift des Mieters.«

Es sollte in diesem Mietaufhebungsvertrag u. U. noch vereinbart wer-
den, dass keine gegenseitigen Anspriiche der Parteien aus dem Mietver-
hiltnis mehr bestehen. Damit ist z. B. geklirt, dass der Mieter keine
Malerarbeiten erledigen muss. Die Mietkaution ist von dieser Vereinba-
rung auszunehmen, was vorsichtshalber klargestellt werden sollte.

Sieht der auf Wunsch des Mieters vereinbarte Mietaufhebungsvertrag
eine Kostenpauschale fiir die vorzeitige Vertragsauflosung vor, muss der
Mieter zahlen, wenn er nicht nachweist, dass dem Vermieter tatséchlich
nur geringere Kosten entstanden sind (OLG Hamburg RE WuM 90, 244)
7» VERTRAGSSTRAFE. Steht hingegen bereits im Formularmietvertrag,
dass der Mieter bei einer vorzeitigen Beendigung des Mietverhéltnisses
eine pauschale Abgeltung fiir die entstandenen Kosten zu zahlen hat, ist
die Klausel unwirksam 2> BEARBEITUNGSGEBUHR.

Achtung: Die Initiative zum Abschluss eines Mietaufhebungsvertrages
geht aber nicht immer vom Mieter aus.

Immer héufiger bieten Vermieter ihren Mietern Abfindungen oder
Abstandszahlungen an, wenn sie ihre Wohnung zu einem bestimmten
Termin ridumen. Im Klartext: Bargeld fiir einen schnellen Auszug.

Insbesondere, wenn der Vermieter keinen Kiindigungsgrund hat, die
Wohnung zum Beispiel nicht selber beziehen will, sondern teuer ver-
kaufen oder anderweitig vermieten will, kommt es zu diesen Angeboten.
Einen auf Initiative des Vermieters abgeschlossenen Mietaufhebungs-
vertrag kann der Mieter unter Umstinden nach den Vorschriften tiber
Verbrauchervertrige riickgiingig machen (LG Kéln NJW-RR 2001, 1377;
LG Heidelberg WuM 93, 397; AG Freiburg WuM 2013, 728) 7 WIDER-
RUF.
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Bevor der Mieter einen Mietaufhebungsvertrag abschlieBt, sollte er
genau iiberlegen:

- Wie weit kommt er mit dem »Super«-Angebot 5000 oder 10000 Euro
bar auf die Hand? Von diesem Geld muss er zwar nicht die alte (LG
Stuttgart WuM 95, 392), aber méglicherweise die neue Wohnung reno-
vieren, er muss unter Umstinden Maklerprovision zahlen, Einrich-
tungsgegenstiande neu kaufen und hochstwahrscheinlich in der neuen
Wohnung eine héhere Miete zahlen. Die Leistung des Vermieters ist
letztlich also nicht mehr als eine Art »Umzugsbeihilfe«.

- Als Gegenleistung verpflichtet sich der Mieter, die Wohnung (unwider-
ruflich) zu einem bestimmten Termin zu réumen, er verzichtet also auf
alle seine Schutzrechte ) KUNDIGUNGSSCHUTZ. Hat der Mieter zu
dem vereinbarten Termin keine neue Wohnung gefunden, kann der Ver-
mieter ihn problemlos »auf die StraBe setzen«.

— Haufig wird in diesen Mietaufhebungsvertrigen vereinbart, dass die
Abfindung des Vermieters nur gezahlt wird, wenn der Mieter piinktlich
auszieht. Kommt dem Mieter etwas dazwischen, verschiebt sich sein
Auszug um ein paar Wochen, sind unter Umstéinden die Primie und die
Wohnung weg (LG Kassel NJW-RR 94, 466; .G Frankfurt WuM 90, 196).

Das Landgericht Niirnberg-Fiirth (NJW-RR 93, 81) differenziert:

1. Der Vermieter hat keinen Kiindigungsgrund. Der Mietaufhebungsver-
trag soll in erster Linie den Kiindigungsgrund ersetzen. Ohne Mietaufhe-
bungsvertrag miisste der Mieter nie ausziehen. Hier muss der Vermieter
die Abfindung auch dann zahlen, wenn der Mieter nicht piinktlich zum
vereinbarten Termin auszieht. Der Vermieter kann allenfalls vom Mieter
Schadensersatz verlangen oder vom Vertrag zuriicktreten. Dann bleibt
alles beim Alten (vergleiche auch LG Mannheim WuM 88, 87).

2. Der Vermieter hat zwar einen Kiindigungsgrund, dem Mieter steht
aber eine lingere Raumungsfrist zu. Beispiel: Der .7 EIGENBEDARF
des Vermieters wiire begriindet, der Mieter konnte sich aber erfolg-
reich auf die Sozialklausel 0 KUNDIGUNGSSCHUTZ berufen. Hier
kommt es dem Vermieter, der eine Abfindung anbietet und einen
Mietauthebungsvertrag mit dem Mieter abschlieBt, nur auf den Zeit-
punkt der Riumung an. Verldsst der Mieter die Wohnung nicht termin-
gerecht, verliert er seinen Anspruch auf Abfindung (vergleiche auch LG
Frankfurt WuM 90, 196).

3. Der Vermieter hat zwar einen Kiindigungsgrund, seine Kiindigung
war jedoch aus formellen Griinden unwirksam. Er miisste also zunéchst
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einmal eine wirksame Kiindigung nachholen. Zur Vermeidung eines
weiteren Prozesses schlieBt er mit dem Mieter einen Mietaufhebungs-
vertrag. Hier hat der Vermieter zwei Interessen. Einerseits verschafft er
sich durch den Mietaufhebungsvertrag die Grundlage dafiir, dass der
Mieter iiberhaupt auszieht. Andererseits wird der genaue zeitliche
Termin der Raumung festgelegt. Zieht der Mieter nicht piinktlich aus,
kann der Vermieter von dem Vertrag insgesamt zuriicktreten, und alles
bleibt beim Alten. Oder er zahlt nur die Hélfte der vereinbarten Abfin-
dung.

Keine Einkommensteuerpflicht: Eine Abfindung, die der Mieter als
Gegenleistung fiir die vorzeitige Rdumung der Wohnung erhélt, muss er
nicht versteuern (BFH NZM 2001, 56; BFH Bundessteuerblatt 11 77, 27;
Finanzgericht Miinster Entscheidungen der Finanzgerichte 84, 501;
Finanzgericht Kassel ZMR 98, 238).

Mietausfallwagnis

Bei Sozialwohnungen 1> WOHNUNGSBAUFORDERUNG wird die Miete
aufgrund einer Wirtschaftlichkeitsberechnung ermittelt. In diese Wirt-
schaftlichkeitsberechnung darf der Vermieter einen Betrag einsetzen,
der das Risiko abdeckt, dass Mietzahlungen evtl. einmal nicht eingetrie-
ben werden konnen oder Wohnraum eine Zeit lang leer steht.

Dieser Betrag, das sogenannte Mietausfallwagnis, darf 2% der Jahres-
miete ausmachen. Um auf diesen Betrag zu kommen, werden iiblicher-
weise 2,04% der iibrigen laufenden Aufwendungen angesetzt v SOZIAL-
MIETEN.

Ist das Risiko auf andere Weise abgesichert, z. B. dadurch, dass sich
jemand fiir die Zahlung verbiirgt, darf das Mietausfallwagnis nicht
angesetzt werden.

Das Mietausfallwagnis bezog sich frither auch auf die 27 BETRIEBS-
KOSTEN.

Da nach dem Wegfall der Betriebskosten aus der Wirtschaftlichkeitsbe-
rechnung sich das Mietausfallwagnis entsprechend verringert hat, kann
der Vermieter nun zum Ausgleich das sogenannte Umlageausfallwag-
nis verlangen. Dies darf maximal 2% der im Abrechnungszeitraum
anfallenden Betriebskosten ausmachen. Dabei wird dieser Betrag auf
die insgesamt fiir das Gebiéiude anfallenden Betriebskosten aufgeschla-

gen, nicht erst bei der Einzelabrechnung fiir jeden Mieter (LG Hamburg
WuM 90, 561).
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Miete

Achtung: Bei frei finanzierten Wohnungen kann der Vermieter zusétzlich
zur Miete kein Mietausfallwagnis verlangen (LG Trier WuM 2007, 626).

Miete

1. Miete ist das im Regelfall monatliche Entgelt fiir die Wohnungsiiber-
lassung. Diesen Betrag muss der Mieter spétestens am 3. Werktag des
Monats zahlen, wenn nicht vertraglich etwas anderes vereinbart ist.
Dabei zahlt der Samstag nicht als Werktag (BGH WuM 2010, 500; WuM
2010, 495).

Bei Mietvertrigen, die vor dem 1. 9. 2001 abgeschlossen worden sind, ist
die Miete laut Gesetz am Monatsende zu zahlen. Diese Vorschrift gilt fiir
die alten Vertrige weiter, doch sind die praktischen Auswirkungen ziem-
lich gering. Die alte Regelung war nicht zwingend, konnte also per Miet-
vertrag abgeédndert werden. Dies ist iiblicherweise auch geschehen, so-
dass die meisten Mieter auch bisher schon die Miete am Monatsanfang
zahlen mussten. Wenn nichts Besonderes vereinbart ist, muss das Geld
nicht zum vereinbarten Termin beim Vermieter angekommen sein. Es
reicht aus, wenn der Uberweisungsauftrag vor Fristablauf bei der Bank
eingegangen ist (BGH NJW 64, 499; AG Koéln WuM 90, 78).

Frither zahlte - dem gesetzlichen Bild des BGB entsprechend - der
Mieter »die Miete«. Damit war alles abgegolten, auch Heiz- und Betriebs-
kosten. Doch im Laufe der Zeit wurden vielfach (Teile von) > BETRIEBS-
KOSTEN ausgegliedert. Der Mieter muss hierfiir Vorauszahlungen leis-
ten, iiber die dann jidhrlich abgerechnet wird. Fiir Betriebskosten bei
offentlich geforderten Wohnungen (I SOZIALMIETEN) sowie fiir I»
HEIZKOSTEN ist die getrennte Umlage sogar gesetzlich vorgeschrieben.

Je nach vertraglicher Vereinbarung kommen deshalb heute unter-
schiedliche Bezeichnungen fiir die Grundmiete vor. Im Allgemeinen ver-
steht man unter

Bruttowarmmiete (Brutto-, Inklusivmiete): Heiz- und Betriebskosten
werden nicht gesondert ausgewiesen, sondern sind im Mietzins enthal-
ten (nur in Ausnahmefillen noch maglich 1> HEIZKOSTEN, Z? SOZIAL-
MIETEN).

Bruttokaltmiete: Betriebskosten sind im Mietzins enthalten, Heizkosten
nicht.

Teilinklusivmiete: Betriebskosten sind zum Teil im Mietzins enthalten:
der andere Teil wird separat abgerechnet.

Nettomiete: Betriebskosten sind vollstindig ausgegliedert.

E = 5



Mieterbeirat

Achtung: Hat der Vermieter die Miete nach einer Modernisierung erhoht,
wird diese Erhohung Bestandteil der Grundmiete; sie kann nicht als sepa-
rater Zuschlag neben der Miete gefiihrt werden (BGH WuM 2007, 707).

2. Unter »Miete« wird auBerdem das Mietverhiltnis selbst verstanden.
Niheres v MIETVERTRAG.

Mieterbeirat

Anders als im Arbeitsleben gibt es ein Recht der Mieter auf Mitbestim-
mung so gut wie iiberhaupt nicht.

Finige gemeinniitzige Wohnungsbaugesellschaften haben auf freiwilli-
ger Basis sich bereit erklirt, im Wohnbereich auftretende Probleme mit
Vertretern der Mieter, dem sogenannten Mieterbeirat, zu besprechen.
Dies ist insbesondere sinnvoll fiir Regelungen iiber Betriebskosten,
Hausordnung, Modernisierungen usw. Entscheidungsbefugnisse hat der
Mieterbeirat allerdings nicht.

Wichtig: Die Heizkostenverordnung schreibt vor, dass die Gerite zur
Verbrauchserfassung nur dann vom Eigentiimer gemietet werden diir-
fen, wenn nicht die Mehrheit der Mieter dem widerspricht 2» HEIZKOS-
TENVERTEILER. Hier haben die Mieter also Entscheidungsbefugnisse.

Mieterbund » MIETERVEREIN/DEUTSCHER MIETERBUND

Mieterhohungen
I. Mieterhéhung im Rahmen der — Ausschluss des Miet-
Vergleichsmieéte ............. 337 erhéhungsrechts ........... 355
= JANMPERIFIEE o ovvinvaninaoniirennin 337 - Kiindigungsrecht des Mieters 356
— ortsiibliche Vergleichsmiete . 337 - Miete bei Neuvermietung. ... 357
— Schriftform/Textform . .... .. 341 - Mieterhéhung nach Wegfall
- Mehrheit von Personen. . .... 341 der Preisbindung........... 357
- Mietspiegel . . .............. 344
— MIBAABRBABE « - o s v uivnn 343 Il.Indexmiete ............... 257
- Sach\rt?rstﬁ,ndigcngutachten 346 1 Kapitalkostenerhdhung/
- Vergleichswohnungen ... 347 Zinserhohung . .............. 662
- Kappungsgrenze ........... 348
- Zustimmungsverfahren .. ... 351 IV. Modernisierung. .. ........ 402
~ Zait zur Priafung .. .. ..o oo o 351
~ Klagefrist .. ............... 352 V. Sozialmieten . . . . .......... SikD
- Prozessverfahren .......... 353 Staffelmiete. . . ........... 595

~ Fiilligkeit der neuen Miete . .. 353
— Kiindigung durch Vermieter. 354  VII Vereinbarte Forderung ... 570

336



Mieterhéhung im Rahmen der ortsiiblichen Vergleichsmiete

Mieterh6hung im Rahmen der ortsiiblichen Vergleichsmiete

Bei frei finanzierten Wohnungen kann der Vermieter die Zustimmung zu
einer Erhhung der Miete bis zur ortsiiblichen Vergleichsmiete verlan-
gen, wenn

— die Miete bei Zugang des Erhohungsschreibens seit einem Jahr unver-
andert ist,

- die neue Miete die iiblichen Entgelte nicht tbersteigt, die in der
Gemeinde oder einer vergleichbaren Gemeinde fiir Wohnraum ver-
gleichbarer Art, GriBe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage (ein-
schlieBlich der energetischen Ausstattung und Beschaffenheit) in den
letzten vier Jahren vereinbart worden sind und

- die Miete sich innerhalb von drei Jahren nicht um mehr als 20% erhdht.

Die Vereinbarung der Kostenmiete ist nur wirksam, wenn sie eine wei-
tere Voraussetzung neben den o. g. Bedingungen darstellt (BGH WuM
2007, 133).

Ausgangspunkt fiir Mieterhthungen ist die Grundmiete einschlieBlich
evil. Modernisierungszuschlige. Der Vermieter kann also nicht eine
Modernisierungsmieterhthung als Zuschlag separat laufen lassen und
nur die Grundmiete erhohen (BGH WuM 2007, 707).

Jahresfrist

Zwischen zwei Mieterhohungen (bzw. ab Vertragsbeginn; LG Gorlitz
WuM 97, 378) soll der Mieter ein Jahr Ruhe haben (Ausnahme: Mieter-
héhungen wegen Modernisierung - BGH WuM 2008, 355; WuM 2007,
703 - oder Betriebskosten; diese sind zwischenzeitlich zuléssig). Das gilt
auch fiir ehemalige Sozialwohnungen (OLG Hamm RE WuM 95, 263).
Das nichste Erhohungsschreiben darf friithestens 12 Monate nach dem
Wirksamwerden der letzten Mieterhohung beim Mieter eintreffen.
Bekommt er vorher eine neue Mieterhdhung, ist diese unwirksam (BGH
RE WuM 93, 388). Der Vermieter muss also, wenn er die Miete anheben
will, dem Mieter nach Ablauf der Jahresfrist ein neues Mieterhohungs-
verlangen schicken. Da zur Jahresfrist jeweils noch die Uberlegungsfrist
hinzu kommt, muss die Miete also immer mindestens 15 Monate unver-
indert sein. Die Jahresfrist wird allerdings nicht ausgeldst, wenn der
Mieter einer unwirksamen Mieterhéhung teilweise zustimmt und der
Vermieter die urspriinglichen Mingel im Laufe des Zustimmungspro-
zesses beseitigt (BGH WuM 2010, 161).

Ortsiibliche Vergleichsmiete — was ist das?
Der Vermieter kann im Abstand von jeweils einem Jahr fordern, dass die
Miete auf die »ortsiibliche Vergleichsmiete« angehoben wird.
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Diesen ortsiiblichen Preis muss man ermitteln, indem man z. B. genii-
gend Mieter bzw. Vermieter fragt: »Was zahlt ihr? « bzw. »Was bekommt
ihr fiir eure Wohnung?« Dabei muss man unterscheiden, was das fiir
eine Wohnung ist. Ein Neubau mit Bad und Zentralheizung oder ein
Altbau mit Einzeliéfen? Liegt die Wohnung auf dem Land oder in der
Stadt, an einer ruhigen SeitenstraBe oder an einem verkehrsreichen
Platz () LARM)? Dabei ist immer der gesamte Wohnungsmarkt maB-
geblich; es ist nicht zuldssig, fiir einzelne Gruppen (z. B. Wohngemein-
schaften, Soldaten, Auslidnder) eine »spezielle ortsiibliche Miete« zu
bilden (OLG Hamm RE WuM 83, 78: WuM 83, 108; OLG Stuttgart RE
WuM 82, 129).

Die ortsiibliche Vergleichsmiete ist nicht identisch mit der aktuellen
Marktmiete, also z. B. den Preisen, die in Wohnungsanzeigen oder von
Maklern genannt werden; auch Mieten, die seit vielen Jahren unverin-
dert sind, spielen keine Rolle. Entscheidend ist vielmehr der Zeitraum
der letzten vier Jahre, gerechnet ab dem Zeitpunkt, in dem die Mieter-
héhung beim Mieter ankommt (BGH WuM 2012, 281; BayObLG RE
WuM 92, 677). Die Mieten, die in den letzten vier Jahren in der Gemeinde
(oder in einer vergleichbaren Gemeinde) iiblicherweise fiir vergleichba-
ren Wohnraum vereinbart oder gedindert wurden (bloBe Betriebskos-
tendnderungen bleiben auBBer Betracht), bilden den MaBstab. Die orts-
iibliche Vergleichsmiete ist also ein reprisentativer Querschnitt der
Mietpreise, die fiir die jeweilige Wohnungskategorie gezahlt werden
(BayObLG RE WuM 81, 100). Nicht zum vergleichbaren Wohnraum
gehoren Wohnungen, deren Miete aufgrund einer Forderzusage festge-
legt worden ist 20 VEREINBARTE FORDERUNG. Hingegen diirfen die
Mieten der nicht preisgebundenen Wohnungen von Genossenschaften

und ehemals gemeinniitzigen Wohnungsunternehmen nicht ausgeklam-
mert werden (LG Hamburg WuM 96, 45; WuM 95, 543).

In vielen Gemeinden ist dieser Durchschnittswert aus dem Mietspiegel
abzulesen. Voraussetzung ist, dass der Mietspiegel von der Gemeinde
oder von den Interessenvertretern der Vermieter und Mieter gemein-
sam erstellt oder anerkannt worden ist 2> MIETSPIEGEL. Gibt es in
einer Gemeinde einen .» QUALIFIZIERTEN MIETSPIEGEL, wird vermu-
tet, dass die dort genannten Entgelte die ortsiibliche Miete zutreffend
wiedergeben; Gerichte konnen die Vergleichsmiete aber auch einem
einfachen Mietspiegel entnehmen, wenn Mieter und Vermieter keine
Einwénde gegen diesen Mietspiegel erheben (BGH WuM 2010, 505).

Auch wenn ein Mietspiegel existiert, ist die exakte Ermittlung der orts-
uiblichen Vergleichsmiete nicht einfach. Sie ist in der Regel kein punkt-
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genauer Wert, sondern bewegt sich innerhalb einer bestimmten Spanne.
Innerhalb dieser Spanne muss das Gericht die Miete einordnen, also die
Einzelvergleichsmiete festlegen. Dem Vermieter steht also nicht auto-
matisch der Hochstwert der Spanne zu (BGH WuM 2012, 281; WuM
2011, 421; WuM 2005, 394).

Wenn die Einzelvergleichsmiete ein Punktwert ist, kann der Vermieter
die Mieterhohung bis zu diesem Punktwert verlangen. Ist die Einzelver-
gleichsmiete kein Punktwert, sondern eine Bandbreite innerhalb der
Spanne, kann der Vermieter den obersten Wert der Bandbreite verlan-
gen (BGH WuM 2009, 746).

Beispiel: Der Mietspiegel weist fiir eine Wohnung eine Mietspiegel-
spanne von 5,50 € bis 7,20 € aus. Das Gericht ermittelt eine Einzelver-
gleichsmiete von 6,20 € bis 6,50 €. Der Vermieter kann die Zustimmung
zu einer Erhohung auf 6,50 € je gqm verlangen.

Gibt es einen > QUALIFIZIERTEN MIETSPIEGEL, kann das Gericht die
Einzelvergleichsmiete anhand des Mietspiegels schétzen, ggf. unter
Zuhilfenahme einer Orientierungshilfe zum Mietspiegel (BGH WuM
2005, 394; 1.G Dortmund WuM 2005, 723; AG Hannover ZMR 2012, 558).
Bei einem einfachen Mietspiegel kann das Gericht einen Sachverstdndi-
gen hinzuziehen; wegen der damit verbundenen hohen Kosten ist es
aber auch zuléssig, die Einzelvergleichsmiete zu schitzen (BGH WuM
2011, 421).

Hat das Gericht einen Sachverstindigen beauftragt, z. B. weil ein Miet-
spiegel fehlt, muss ebenso die Einzelvergleichsmiete innerhalb der
maBgeblichen Spanne ermittelt werden (BGH WuM 2009, 746). Das
kann auch dadurch geschehen, dass das Gericht vom Mittelwert der
Spanne ausgeht und die Einzelvergleichsmiete durch konkrete Zu- und
Abschlige ermittelt (BGH WuM 2012, 281). Durch einen solchen Zu-
schlag (z.B. fiir Einfamilienhduser) darf auch der Oberwert der Spanne
iberschritten werden (BGH WuM 2013, 551).

Die Einzelvergleichsmiete muss aber von den Vergleichsmieten in der
gesamten Gemeinde ausgehen. Ein Gutachten, das nur von Mieten in
einer einzigen Siedlung ausgeht, ist unzureichend (BGH WuM 2013,
551).

Schwierig ist es, wenn die Vergleichsmiete mittels Mietspiegel festge-
stellt werden soll, die Datenerhebung dazu aber schon einige Zeit
zuriickliegt. Stiitzt der Vermieter seine Forderung auf einen Mietspie-
gel, darf er keinen »altershedingten« Zuschlag zum Mietspiegelwert
machen (OLG Hamburg RE WuM 83, 11). Allerdings kann der Vermie-
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ter die Erhéhung auch mit dem Hinweis auf drei Vergleichswohnungen
begriinden - selbst wenn am Ort ein Mietspiegel existiert. Wenn dann
ein Gericht im Prozess iiber die tatsdchliche ortsiibliche Vergleichs-
miete zu entscheiden hat, darf der zum Zeitpunkt der Erhéhungserklé-
rung giiltige Mietspiegel zu Beweiszwecken herangezogen werden,
nicht aber ein spéter erstellter neuer Mietspiegel (BVerfG WuM 92, 48).
Das Gericht kann dabei einen Zuschlag zu dem einschlédgigen Miet-
spiegelwert machen, um Mietsieigerungen zwischen der Datenerhe-
bung fiir den Mietspiegel und dem Zeitpunkt des Mieterh6hungsverlan-
gens zu erfassen — sogenannte Stichtagsdifferenz (OLG Hamm RE WuM
96, 610; OLG Stuttgart RE WuM 94, 58). Dieser Zuschlag muss aber
konkret die Steigerung der ortsiiblichen Vergleichsmiete fiir die
betroffene Wohnung wiedergeben. Ein pauschaler Zuschlag z. B. im
Wege der Schitzung aufgrund eines Wohnungsmietenindex ist nicht
zulidssig (OLG Stuttgart RE WuM 94, 58). Viele Gerichte lehnen einen
solchen Zuschlag allerdings ab, weil sie ihn fiir praxisuntauglich halten
(LG Hamburg WuM 96, 45; AG Aachen WuM 95, 656; AG Kiln WuM 95,
115).

Stellt der Vermieter eine moblierte Wohnung zur Verfiigung, ist ein
Zuschlag zur ortsiiblichen Vergleichsmiete gerechtfertigt. Diesen setzt
das LG Berlin (GE 2003, 954) mit 2% vom Zeitwert (Neupreis abzgl. 10%
pro Jahr) an, das LG Mannheim (WuM 87, 362) wie beim Modernisie-
rungszuschlag mit 11% der Anschaffungskosten.

Keinen Einfluss auf die Vergleichsmiete haben behebbare Mingel in der
Wohnung des Mieters. Ist jedoch die zugrunde liegende > WOHNFLA-
CHE nicht korrekt, muss man unterscheiden: Ist die Wohnung tatsdch-
lich bis zu 10 Prozent grioBer als vereinbart, darf der Vermieter nur die
vereinbarte Fliche zugrunde legen (BGH WuM 2007, 450). Wenn die
Wohnung mehr als 10 Prozent kleiner ist als im Vertrag angegeben,
muss der Mieter einer Mieterhéhung nur fiir die tatsdchliche Wohn-
fliche zustimmen. Hat er seine Zustimmung auf Basis der zu groBen
Flache erteilt, kann er eine Riickzahlung vom Vermieter verlangen (BGH
WuM 2004, 485). Ist die tatsdchliche Flache (nur) bis zu 10 Prozent ge-
ringer als vereinbart, gilt fiir die Mieterhéhung die vereinbarte Fliche
(BGH WuM 2009, 460). Der Mieter zahlt dann fiir eine Fldche, die es gar
nicht gibt.

Hat der Mieter selbst z. B. Bad und Heizung eingebaut, darf der Vermie-
ter nur die Miete fordern, die am Ort tiblicherweise fiir eine vergleich-
bare Wohnung ohne Bad und ohne Heizung gezahlt wird (BGH WuM
2011, 517; WuM 2010, 569). Schon der Einbau des Waschbeckens durch
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den Mieter kann dazu fiithren, dass die Wohnung als »ohne Bad« einzu-
stufen ist (LG Halle WuM 2000, 551).

Textform/Schriftform

Nach wie vor gilt, dass Mieterhohungen nicht miindlich erklirt wer-
den konnen. Der Mieter soll lesen konnen, was der Vermieter fordert.
Allerdings sind die formellen Anforderungen deutlich gesenkt worden.
Frither mussten Mieterhohungen schriftlich begriindet werden; dies
bedeutete, die Mieterhthung musste eigenhdndig vom Vermieter unter-
schrieben werden.

Bei Mieterhohungen, die dem Mieter seit dem 1. 8. 2001 zugehen, ist die
Form einfacher einzuhalten. Selbstverstindlich kann der Vermieter die
Mieterhéhung weiterhin selbst unterschreiben. Es geniigt jedoch auch
die Textform. Das bedeutet, die Mieterh6hung muss lesbar, die Person
des Absenders muss angegeben und der Abschluss der Erhohungserkla-
rung erkennbar gemacht sein. Die Form ist also zum Beispiel gewahrt,
wenn die Mieterhohung als Kopie, Fax oder Computerfax eingeht und
anstelle der persinlichen Unterschrift mit »gezeichnet Meier, Geschéfts-
fithrer« oder »Miiller, Vorstand« endet; das gilt selbst dann, wenn nach
dem Mietvertrag Anderungen der Schriftform bediirfen (BGH WuM
2011, 32). 7» TEXTFORM. Fiir etwaige Anlagen gelten die Formvor-
schriften jedoch nicht (LG Potsdam WuM 2004, 671).

Von wem muss die Mieterhohung kommen?

Die Erhohung muss derjenige vornchmen, der Vertragspartei ist. Hat
Herr Meier als Vermieter den Vertrag unterschrieben, muss er auch die
Mieterhohung unterschreiben. Will z. B. seine Frau das fiir ihn erledi-
gen, braucht sie dafiir eine Vollmacht (s. u.).

Bei einer Mehrheit von Personen muss man unterscheiden:

Steht auf der Vermieterseite z. B. ein Ehepaar, miissen beide unter-
schreiben (BGH MDR 64, 308; OLG Diisseldorf WuM 89, 362).

Wohnungsgesellschaften in Form einer GmbH oder einer AG sind juristi-
sche Personen, die durch ihre gesetzlichen Verireter handeln. Die Mieter-
héhung einer GmbH muss daher vom Geschéftsfiihrer unterschrieben
werden, die einer AG vom Vorstand (Vertretung durch Bevollméchtigte ist
natiirlich méglich - s.u.). Die Namen dieser Personen miissen auf den
jeweiligen Briefbogen der Gesellschaft aufgefiihrt sein.

Eine BGB-Gesellschaft oder eine Gesellschaft biirgerlichen Rechts
(GbR) liegt vor, wenn sich mehrere Personen zusammenschlieBen, um
einen gemeinsamen Zweck zu verfolgen, z. B. ein Objekt gemeinsam zu
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vermieten. Die GbR ist zwar keine juristische Person, kann aber unter
ihrem Namen als AuBengesellschaft Vertrige abschlieBen (BGH WuM
2005, 791; BGH WuM 2001, 134). Eine Mieterhohung muss entweder
durch alle Gesellschafter zusammen oder aber durch die vertretungsbe-
rechtigten Gesellschafter erfolgen. Nach Ansicht des LG Berlin (GE 2011,
1230) ist aber eine Mieterhohung formell unwirksam, wenn sie von
einer GbR kommt, der Mietvertrag aber keinen Hinweis darauf enthiilt,
dass die genannten Personen eine GbR bilden.

Anders ist es bei einer Erbengemeinschaft. Wird z. B. ein Hauseigen-
tiimer von seinen Kindern beerbt, bilden diese bis zur Auseinander-
setzung eine Erbengemeinschaft. Eine solche Gemeinschaft ist aller-
dings nicht rechtsfihig. Wenn die Erbengemeinschaft Riume vermietet,
kommt der Vertrag daher nur mit den einzelnen Miterben zustande,
nicht mit der Erbengemeinschaft. Dazu ist es jedoch nicht erforderlich,
alle Miterben im Vertrag namentlich aufzufithren. Es geniigt, wenn
einer als Vertreter (»im Namen«) der Erbengemeinschaft den Vertrag
abschlieBt (BGH WuM 2002, 601). Er kann dann auch fiir die Erben-
gemeinschaft die Miete erhéhen.

Bevollméchtigung moglich

Kommt die Mieterh6hung nicht vom Vermieter selbst, sondern von
einem Bevollmichtigten (z.B. Rechtsanwalt, Verwalter, Haus- und
Grundeigentiimerverein), kann der Bevollmichtigte die Erklarung in
Textform abgeben. Zusitzlich muss er jedoch eine Originalvollmacht
beilegen (eine Kopie reicht nicht). Die Vollmacht ist nur dann entbehr-
lich, wenn der Mieter die Bevollméchtigung aus der Vergangenheit
bereits kennt.

Ohne ausreichende Vollmacht kann der Mieter unter Hinweis darauf die
Mieterhohung ohne weitere Priifung zuriickweisen; dann wird die Miet-
erhbohung unwirksam (BGH WuM 2014, 340; WuM 2014, 286; OLG
Hamm RE WuM 82, 204). Dies muss aber unverziiglich geschehen. Eine
Zuriickweisung nach mehr als 14 Tagen ist im Regelfall zu spédt (OLG
Hamm NJW-RR 88, 282).

Mehrere Mieter

Haben auf der Mieterseite den Vertrag mehrere Personen unterzeichnet,
muss die Zustimmung zur Mieterhohung von allen Mietern verlangt
werden. Es reicht jedoch aus, dass die an alle gerichtete Erklarung
gegeniiber einem Mieter abgegeben wird, wenn eine entsprechende
gegenseitige Bevollméchtigung im Mietvertrag enthalten ist (BGH RE
WuM 97, 599) ;> EHELEUTE ALS MIETER, ©» EHESCHEIDUNG.
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Im Prozess allerdings muss der Vermieter die Mieterhtohung von allen,
die den Mietvertrag unterschrieben haben, verlangen (KG Berlin RE
WuM 86, 106; BayObLG RE WuM 83. 107).

Der Vermieter muss die Mieterh6hung begriinden

Der Vermieter muss die Mieterhohungserklarung in Textform begrin-
den, d. h., er muss die fiir seine Forderung maBgeblichen Grinde mit-
teilen (BVerfG WuM 89, 62; WuM 80, 123). Zur ordnungsgemabBen
Begriindung gehort auch die Angabe von Kiirzungsbetridgen aufgrund
von Fordermitteln fiir Modernisierungen (BGH WuM 2009, 353; WuM
2004, 484; WuM 2004, 283). Er muss dem Mieter also mitteilen, wann
er welche Mittel zu welchem Zweck (Modernisierung oder Instandset-
zung) und zu welchem Zinssatz erhalten hat (BGH WuM 2004, 406).
Erfolgt die Forderung durch ein zinsverbilligtes Darlehen, miissen die
Angaben wihrend der Laufzeit des Darlehens gemacht werden; bei
Zuschiissen hichstens 12 Jahre (BGH WuM 2009, 353; WuM 2004, 283).
Sind die Fordermittel ausschlieBlich fiir die Instandsetzung bewilligt
worden, miissen sie in der Mieterh6hung nicht angegeben werden (BGH
WuM 2011, 110).

Weist er auf Fordermittel hin, ohne sie zu erldutern, ist die Mieterho-
hung unwirksam, selbst wenn er gar keine Forderung erhalten hat
(BGH WuM 2004, 405). Der Hinweis auf die Fordermittel ist selbst dann
erforderlich, wenn die neue Miete noch unter der im Fordervertrag ver-
einbarten Hochstmiete liegt (KG Berlin RE WuM 2002, 144; LG Berlin
GE 2008, 991).

Wird das Haus jedoch verkauft, geht die Verpflichtung, Fordermittel zu
beriicksichtigen, auf den neuen Eigentiimer nur dann tiber, wenn dies im
Kaufvertrag geregelt ist (BGH WuM 98, 100; LG Berlin WuM 2001, 612).

Im Mieterhihungsverlangen muss der Vermieter noch nicht beweisen,
dass die verlangte Miete ortsiiblich ist. Er muss dem Mieter nur so viele
Hinweise an die Hand geben, dass dieser selbst nachpriifen kann, ob die
Forderung berechtigt ist (BVerfG WuM 82, 146; BayObLG RE WuM 82,
154). Der endgiiltige Beweis muss erst in einem eventuellen Prozess
gefiihrt werden (LG Wuppertal WuM 85, 325).

Der Vermieter hat vier Begriindungsmoglichkeiten:
— Er kann auf einen Mietspiegel verweisen.

— Er kann auf die Auskunft aus einer Mietdatenbank Bezug nehmen.
— Der Vermieter kann das Gutachten eines Sachverstindigen mit in
den Brief legen.
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- SchlieBlich kann der Vermieter z. B. drei vergleichbare Wohnungen
am Ort nennen, in denen die Miete ebenso hoch ist. Er behauptet dann:
»Was dort gezahlt wird, das ist die ortsiibliche Vergleichsmiete.«

Achtung: Gibt es am Ort einen > QUALIFIZIERTEN MIETSPIEGEL,
muss er den danach mafBgeblichen Preis auch dann mitteilen, wenn er
die Mieterhohung z. B. mit 3 Vergleichsmieten begriindet.

Mietspiegel

Am besten begriindet der Vermieter seine Forderung, indem er auf
einen .Y MIETSPIEGEL verweist. Er kann mit einem Mietspiegel, der fiir
Mehrfamilienhduser gilt, auch eine Mieterhéhung fiir ein Ein- oder
Zweifamilienhaus begriinden, wenn die geforderte Miete innerhalb der
mabgeblichen Mietspiegelspanne liegt (BGH WuM 2008, 729). Eine Miet-
preisiibersicht des Finanzamtes kann einen Mietspiegel nicht ersetzen
(LG Limburg WuM 87, 29).

Ob der Mietspiegel dem Erhohungsschreiben beigefiigt werden muss,
hidngt von seiner Zuginglichkeit ab. Ist er im Amtsblatt der Kommune
veroffentlicht, ist er allgemein zugénglich; der Vermieter muss ihn folg-
lich nicht beifiigen (BGH WuM 2008, 88). Liegt die Veroffentlichung aber
schon zwei Jahre zuriick, ist nach Auffassung des LG Dresden (WuM
2007, 707) zusitzlich der Hinweis erforderlich, wo diese alte Ausgabe
einsehbar ist.

Bietet der Vermieter an, den Mietspiegel in seinem Kundencenter ein-
zusehen, muss er ebenfalls nicht beigefiigt werden (BGH WuM 2009,
293). Der Mietspiegel bleibt auch dann allgemein zugénglich, wenn er
fiir einen geringen Betrag (z. B. 3 €) gekauft werden muss (BGH WuM
2009, 352). Ein Hinweis auf die Verkaufsstelle ist nicht erforderlich
(BGH WuM 2010, 693).

Wenn es in einer Gemeinde keinen Mietspiegel gibt, darf der Vermieter
den Mietspiegel einer Nachbargemeinde verwenden. Sie muss aber ver-
gleichbar sein (BGH WuM 2010, 505; LG Heidelberg WuM 2012, 205). Es
ist nicht méglich, die fehlende Vergleichbarkeit durch einen Abschlag
vom Mietspiegel zu kompensieren (BGH WuM 2014, 33).

Beispiel: Der Vermieter auf dem Land darf nicht den Mietspiegel einer
benachbarten GroBstadt verwenden (BGH WuM 2014, 33).

Der Vermieter muss aber nicht erldutern, warum er nicht eine andere
Nachbargemeinde ausgewihlt hat (LG Itzehoe ZMR 2012, 556).

Der Vermieter kann sich auch auf einen élteren Mietspiegel stiitzen, selbst
wenn bereits ein neuer Mietspiegel erschienen ist (BGH WuM 2011, 517).
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Er darf dann aber nur den Preis fordern, der in dem &lteren Mietspiegel
steht, und nicht einen Prozentsatz aufschlagen, nur weil der Mietspiegel
dlter ist (OLG Hamburg RE WuM 83, 80; OLG Stuttgart RE WuM 82, 108).

Ein Mietspiegel, dessen Erhebungsstichtag nach dem Zugang des Erho-
hungsverlangens liegt, ist nicht brauchbar (KG Berlin WuM 2009, 748).

Auch wenn der Mieter eine Bruttomiete zahlt, Nebenkosten also in der
Miete enthalten sind, kann die Miete nach einem Mietspiegel, der Netto-
werte enthilt, erhoht werden. Der Vermieter darf dann die zuletzt tat-
siichlich auf die Wohnung entfallenden Betriebskosten, soweit sie sich im
Rahmen des Ublichen halten, zu den Mietspiegelwerten zurechnen; die
Angabe von statistischen Durchschnittswerten geniigt nicht (BGH WuM
2006, 569; WuM 2006, 39). Wenn die verlangte Bruttomiete die ortsiib-
liche Nettomiete nicht iibersteigt, muss der Vermieter zu den Betriebs-
kosten natiirlich keine Angaben machen (BGH WuM 2007, 707).

Ist eine Warmmiete vereinbart (das ist wegen der Pflicht zur ver-
brauchsabhingigen Abrechnung der IV HEIZKOSTEN im Regelfall
unzulissig), miissen die in der Miete enthaltenen Heizkosten herausge-
rechnet werden; der Betrag darf dann als Vorauszahlung angesetzt wer-
den (BGH WuM 2006, 518).

Einen Zuschlag fiir die Kosten von £} SCHONHEITSREPARATUREN
kann der Vermieter jedoch nicht verlangen; dafiir spielt es keine Rolle,
ob der Vermieter diese laut Vertrag von Anfang an tragen soll oder ob er
sie tragen muss, weil die Abwilzung auf den Mieter an der Unwirksam-
keit der Klausel scheitert (BGH WuM 2008, 560; WuM 2008, 487). Bei
7> BAGATELLSCHADEN gilt das Gleiche; auch dafiir gibt es keinen
Zuschlag (BGH WuM 2008, 487).

Fordert der Vermieter neben der Mieterhéhung eine Anderung der
Betriebskosten, muss er deutlich zwischen beidem trennen (OLG Ham-
burg RE WuM 83, 49). Verbindet er mit der Mieterhéhung eine Ande-
rung der Mietzinsstruktur, ist die Mieterhéhung unwirksam (LG Kdln
WuM 94, 27; AG Koln WuM 2013, 490).

Fiir eine wirksame Mieterhohung ist eine deutliche Einordnung der
Wohnung in den Mietspiegel erforderlich; dazu kann der Vermieter ent-
weder den maBgeblichen Mietspiegelwert bzw. die Mietspiegelspanne
angeben oder das einschligige Mietspiegelfeld benennen (BGH WuM
2008, 88). Nennt der Vermieter ein unzutreffendes Mietspiegelfeld, ist
die Mieterhohung formal trotzdem wirksam; es ist dann Sache des Mie-
ters zu priifen, in welcher Hohe die Forderung des Vermieters tatséch-
lich berechtigt ist (BGH WuM 2009, 239). Enthilt der Mietspiegel Miet-
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zinsspannen, darf der Vermieter einen beliebigen Wert innerhalb der
fiir die Wohnung zutreffenden Kategorie angeben. Es ist nicht Voraus-
setzung fiir eine wirksame Mieterhohung, dass die bisherige Miete
unterhalb der Spanne liegt (BGH WuM 2005, 516).

Eine Begriindung zur Einordnung in der Spanne ist im Mieterhohungs-
schreiben noch nicht erforderlich (LG Berlin GE 2005, 1431). Formal ist
es also in Ordnung, wenn der Vermieter den Hochstwert fordert. Das
bedeutet jedoch nicht, dass die vom Vermieter genannte Miete in jedem
Fall auch tatsédchlich gerechtfertigt ist. Handelt es sich um eine durch-
schnittliche Wohnung, geniigt es, wenn der Mieter einer Anhebung der
Miete bis zum Mittelwert des Mietspiegels zustimmt. Nur wenn die Woh-
nung {iiberdurchschnittlich gut ist, z. B. einen {iberdurchschnittlich
guten energetischen Zustand aufweist (LG Hamburg WuM 2009, 676),
sollte der Mieter einer Miete oberhalb des Mittelwertes (bis hin zum
Oberwert) zustimmen.

Hat der Mieter den Mittelwert des Mietspiegels akzeptiert, muss der
Vermieter im Detail darlegen, warum fiir die Wohnung eine héhere
Miete ortsiiblich sein soll, sonst besteht im Prozess keine Veranlassung,
einen Sachverstiandigen einzuschalten (LG Dortmund ZMR 2002, 918).

Stiitzt der Vermieter seine Mieterhohung auf die zutreffende Mietspie-
gelspanne, fordert er aber einen dariiber liegenden Mietzins, ist das
Erhohungsverlangen formell wirksam; es ist aber unbegriindet, soweit
es iiber den Hichstbetrag der Spanne hinausgeht (BGH WuM 2004, 93).

Sachverstindigengutachten

Das Gutachten darf nicht dlter als 2 Jahre sein (LG Berlin WuM 98, 229;
AG Miinchen NZM 2002, 822) und muss in vollem Wortlaut der Erhé-
hungserklarung beigefiigt sein. Es reicht nicht ein Hinweis, dass der
Vermieter so ein Gutachten hat und dass der Mieter es bei ihm oder z. B.
beim Hausmeister einsehen kann (OLG Braunschweig RE WuM 82,
272). Der Sachverstidndige muss fiir ein Fachgebiet offentlich bestellt
und vereidigt sein, in dem er sich zumindest auch mit der Mietpreisbe-
wertung befassen muss. Ein Gutachten reicht deshalb aus, wenn der
Sachverstidndige fiir die Grundstiicks- und Gebédudeschitzung éffentlich
bestellt ist (BGH RE WuM 82, 177). Der Vermieter darf sogar einen orts-
fremden Sachverstindigen beauftragen (BayObLG RE WuM 87, 312).

Das Gutachten muss begriindet sein, und zwar so, dass der Mieter es
logisch nachvollziehen kann (OLG Oldenburg RE WuM 81, 150). Dazu
muss der Sachverstindige eine Aussage tiber die tatsdchliche ortsiibli-
che Vergleichsmiete treffen und die Wohnung des Mieters in das ortliche
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Mietpreisgefiige einordnen (BVerfG WuM 86, 237; BGH WuM 2010,
504). Fehlt ein ortlicher Mietspiegel, muss er auch den Mietspiegel einer
benachbarten Grofstadt mit bewerten (LG Freiburg NZM 2002, 819).

Es reicht nicht aus, wenn das Gutachten lediglich auf die Berufserfah-
rung des Sachverstindigen und seine Kenntnis des Wohnungsmarkies
verweist (OLG Karlsruhe RE WuM 83, 133). Unverwertbar ist das Gut-
achten auch dann, wenn es nur erkennen ldsst, welchen Mietzins der
Sachverstdndige fiir angemessen hilt (BVerfG WuM 86, 239) oder wenn
er nur die Daten eines Maklerpreisspiegels zugrunde legt (LG Kiel WuM
2014, 208).

Zur Uberpriifung des Gutachtens ist es in der Regel auch unverzichtbar,
dass der Sachverstindige Mietpreis und Adressen der Vergleichs-
wohnungen offenlegt (BVerfG WuM 94, 661; BGH NJW 92, 1817; LG
Saarbriicken WuM 96, 279). Im Einzelfall kann ein Gutachten auch dann
verwertbar sein, wenn der Sachverstindige die Vergleichswohnungen
nicht offenlegt (BVerfG WuM 98, 13; WuM 97, 318; WuM 96, 749; LG
Miinchen I WuM 96, 773). Kann der Mieter aber den Beweiswert des
Gutachtens durch Fakten erschiittern, ist es ohne Offenlegung der Ver-
gleichswohnungen nicht verwertbar (1.G Miinchen I1 WuM 2003, 97).

Die Wohnung, die er bewerten soll, muss der Sachverstidndige gesehen
haben. In einer groBen Wohnanlage reicht es aber, wenn er eine Woh-
nung gleichen Typs besichtigt hat (BGH WuM 2010, 504).

Wenn der Mieter sich gegen die Bewertung wendet, die der vom Vermie-
ter beauftragte Gutachter vorgenommen hat, muss im Prozess ein neues
Gutachten erstellt werden (LG Diisseldorf WuM 85, 363).

Drei Vergleichswohnungen

Beruft sich der Vermieter auf drei Vergleichswohnungen, muss er diese
identifizierbar beschreiben (BGH WuM 2003, 149; BGH RE WuM 82,
324). Dazu geniigt es im Regelfall, dem Mieter Informationen iiber
Namen des Wohnungsinhabers, Adresse, Geschoss und Quadratmeter-
preis zu geben (BVerfG WuM 89, 62). Angaben iiber in der Miete enthal-
tene Betriebskosten sind nicht erforderlich (BVerfG WuM 94, 137). Die
Vergleichswohnungen miissen nicht in allen Wohnwertmerkmalen iiber-
einstimmen (WuM 2014, 494). Weist aber die Wohnung des Mieters
Besonderheiten auf, die sich maBgeblich auf den Mietpreis auswirken,
konnen vom Vermieter weitere Angaben zur Vergleichbarkeit der
genannten Wohnungen verlangt werden (BVerfG WuM 89, 62). Wird die
Wohnung des Mieters mit Kohle beheizt, reicht die Angabe von zentral
beheizten Vergleichswohnungen nicht aus (LG Kiel WuM 99, 485).
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Die drei Vergleichswohnungen diirfen kleiner oder grioBer sein als die
Wohnung, fiir die die Miete erhéht werden soll. Der Mieter muss ggf.
selbst einen Abschlag machen, wenn der gqm-Preis, wie z. B. bei Ap-
partements, sehr hoch ist (OLG Schleswig RE WuM 87, 140; BayObLG
RE WuM 82, 154). Nach Ansicht des LG Kéln (WuM 94, 691), des AG
Aschaffenburg (WuM 2013, 673) und des AG Hannover (WuM 2012,
145;WuM 2008, 411) scheiden allerdings Wohnungen, die deutlich klei-
ner sind, als Vergleichsobjekte aus; das LG Potsdam (WuM 2012, 103)
akzeptiert nur Wohnungen mit einer Fliche aus derselben
Mietspiegelkategorie. Ebenso wenig diirfen gewerblich vermietete
Wohnungen zur Begriindung herangezogen werden (LG Diisseldorf
WuM 93, 359). Das Gleiche gilt fiir Wohnungen, die zur Unterbringung
von Fliichtlingen an die Kommune vermietet sind (LG Hannover WuM
2000, 360).

Die Wohnungen kénnen auch im selben Haus liegen und demselben Ver-
mieter gehiren (OLG Frankfurt RE WuM 84, 123; OLG Karlsruhe RE
WuM 84, 188). Der Vermieter darf auch mehr als drei Wohnungen
benennen (BayObLG RE WuM 92, 52).

Weigert sich jedoch der Mieter einer Vergleichswohnung, Zutritt zu sei-
ner Wohnung zu gewihren, bleibt das Mieterhéhungsverlangen trotz-
dem wirksam (OLG Schleswig RE WuM 84, 23).

Der Vermieter kann nicht mehr als den Mietpreis verlangen, der fiir die
giinstigste der drei Vergleichswohnungen gezahlt wird; es ist nicht
zuldissig, einen Durchschnittspreis fiir die drei Vergleichswohnungen zu
bilden (OLG Karlsruhe RE WuM 84, 21),

Benennt der Vermieter mehr als drei Wohnungen, geniigt es, wenn in
mindestens drei davon der geforderte Preis gezahlt wird (BGH WuM
2012, 283).

Ist eine Vergleichswohnung groBer als vom Vermieter angegeben, darf
nur der sich daraus ergebende geringere Quadratmeterpreis beriick-
sichtigt werden (AG Siegburg WuM 2000, 195).

Vergleichswohnungen dienen nur zur Begriindung der Mieterhohung;
durch sie kann nicht bewiesen werden, dass die dort gezahlten Mieten
auch ortsiiblich sind (LG Diisseldorf WuM 90, 393).

Kappungsgrenze einhalten

Der Vermieter muss nicht nur die ortsiibliche Vergleichsmiete beachten, er
muss auch die Kappungsgrenze einhalten. Diese liegt bei 20% und bedeu-
tet: Innerhalb von 3 Jahren darf die Miete nicht um mehr als 20% steigen,
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selbst wenn im Einzelfall die ortsiibliche Vergleichsmiete eine héhere
Miete zuliefe. Nicht mitgerechnet werden dabei allerdings Mieterhéhun-
gen wegen Modernisierung und gestiegener Betriebskosten: dies gilt selbst
dann, wenn z.B. wegen der Modernisierung kein formliches Mieterhd-
hungsverfahren durchgefiihrt wurde, sondern Mieter und Vermieter ein-
vernehmlich eine hohere Miete vereinbart haben; Voraussetzung ist ledig-
lich, dass die Erhéhung auch im offiziellen Verfahren hitte geltend
gemacht werden konnen (BGH WuM 2004, 344). Mieterhohungen wegen
gestiegener Zinsen werden angerechnet (BGH WuM 2004, 345).

Achtung: Fiir Gebiete mit einer angespannten Lage am Wohnungsmarkt
konnen die einzelnen Bundeslinder die Kappungsgrenze auf 15% in
drei Jahren festseizen. Entscheidend ist, ob bei Zugang der Mieterhé-
hung beim Mieter die entsprechende Verordnung bereits galt oder nicht
(LG Miinchen I ZMR 2014, 159; LG Berlin GE 2014, 462).

Wichtig: Diese Kappungsgrenze gilt nur bei Mieterhohungen im laufen-
den Mietverhéltnis, nicht aber, wenn die Miete nach einem Mieterwech-
sel neu festgesetzt wird. Allerdings konnen die einzelnen Bundesldander
jetzt auch eine solche ) MIETPREISBREMSE fiir ausgewahlte Gebiete
festlegen.

Berechnung der Kappungsgrenze

Ob der Kappungsbetrag eingehalten ist, errechnet sich nach der Miete,
die 3 Jahre vor dem Wirksamwerden der neuen Mieterhohung gezahlt
wurde (OLG Celle RE WuM 96, 86; BayObLG RE WuM 88, 117).

Erhélt der Mieter eine Mieterh6hung, muss er zur richtigen Anwendung
der Kappungsgrenze ggf. folgende Uberlegungsschritte vornehmen:

1. Welche Miete wurde 3 Jahre vor der neuesten Mieterh6hung ge-
zahlt?

2. Um wie viel Euro ist die Miete einschlieBlich der neuesten Mietzins-
forderungen angehoben worden?

3. Welchen Prozentsatz machen die Mietzinssteigerungen, bezogen auf
den Mietzins vor 3 Jahren, aus?

4. Ubersteigt dieser Betrag 20%, ist die neueste Mieterhohung um
den dariiber hinausgehenden Betrag zu kiirzen, auch wenn die Forde-
rung des Vermieters, gemessen am Mietspiegel, gerechtfertigt wire.

Beispiel: Der Mieter erhélt im September 2015 fiir seine 50-gqm-Altbhau-
wohnung eine Mieterhéhung zum 1. Dezember 2015 von 281,21 Euro
auf 347,68 Furo. Am 1. Dezember 2012 lag die Miete bei 255,65 Euro.
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(5]
(5]

Hier greift jetzt die Kappungsgrenze. Die im Dezember 2012 gezahlte
Miete darf bis Dezember 2015 hichstens um 20 Prozent steigen. Der
Mieter muss also nur einer Mieterhéhung auf (255,65 Euro + 20 Pro-
zent) 306,78 Euro zustimmen, selbst wenn die ortsiibliche Vergleichs-
miete bei 347,68 Euro liegt.

Der Vermieter darf sein Mieterhohungsverlangen schon wihrend des
3-Jahres-Zeitraumes stellen, um die Miete direkt im Anschluss daran
unter Beachtung der Kappungsgrenze zu erhohen (BayObLG RE WuM
88, 117).

Hat der Mieter eine Sozialwohnung ©? WOHNUNGSBAUFORDERUNG
angemietet und ist diese aus der offentlichen Bindung (2> OFFENTLI-
CHE MITTEL) herausgefallen, weil z. B. der Vermieter die 6ffentlichen
Mittel vorzeitig zuriickgezahlt hat, kann nach dem Gesetz der Vermieter
den Mietzins auf die ortsiibliche Vergleichsmiete nach den Regeln des
frei finanzierten Wohnungsbaues anheben. Auch hier muss der Vermie-
ter jedoch die Kappungsgrenze einhalten (BGH WuM 2004, 345). Das
Gleiche gilt bei einer privatrechtlichen Mietpreisbindung (LG Stuttgart
WuM 85, 27).

Das BVerfG (WuM 86, 101) hat die alte 30%-Kappungsgrenze ausdriick-
lich fiir verfassungsgeméf erklirt.

Musste der Mieter bis zur Riickzahlung der offentlichen Mittel eine
Fehlbelegungsabgabe zahlen, entfillt zwar diese Zahlung. Dafiir spielt
in diesem Umfang die Kappungsgrenze keine Rolle. Beispiel: Der Mieter
einer Sozialwohnung zahlt bisher eine Miete von 3,20 Euro/qm sowie
eine Fehlbelegungsabgabe in Hohe von 1 Euro/qm; die ortsiibliche
Vergleichsmiete liegt bei 4,50 Euro/qm. Aufgrund der Kappungsgrenze
von 20% diirfte der Vermieter die Miete nur auf (3,20 Euro/qm + 20%)
3,84 Euro/qm erhohen. Da der Mieter aber keine Fehlbelegungsabgabe
mehr zahlen muss, darf der Vermieter die Miete um 1 Euro/qm erhéhen,
also auf 4,20 Euro/qm.

Um an die notwendigen Informationen zu kommen, hat der Vermieter das
Recht, frithestens 4 Monate vor dem Wegfall der 6ffentlichen Bindung den
Mieter zu fragen, ob und in welcher Hohe er eine Fehlbelegungsabgabe
zahlt. Dies muss der Mieter dann innerhalb eines Monats beantworten.
Antwortet der Mieter nicht, darf der Vermieter unterstellen, dass der Mie-
ter den Hochstbetrag gezahlt hat (LG Koln MDR 98, 1282).

Ausgangspunkt bei der Berechnung der Kappungsgrenze ist die Kosten-
miete ohne Betriebskostenvorauszahlung (LG Berlin GE 89, 721; LG
Miinchen WuM 85, 330; a. A. AG Hamburg-Blankenese WuM 83, 344),
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und zwar die tatsichlich gezahlte Miete, hochstens aber die preisrecht-
lich zulédssige (KG Berlin RE WuM 90, 540; LG Berlin GE 90, 707; GE 90,
705). Der Vermieter ist nicht verpflichtet, die Kapitalkosten fiir ein zur
Zeit der Preisbindung getilgtes Darlehen aus der Kostenmiete heraus-
zurechnen (OLG Hamm RE WuM 90, 333).

Bei einer (Teil-) Inklusivmiete im frei finanzierten Wohnungsbau ist die
gesamte Miete einschlieBlich der in ihr enthaltenen, nicht separat zu
zahlenden Betriebskosten die Basis fiir die Berechnung der Kappungs-
grenze (BGH WuM 2004, 153).

Nur mit Zustimmung des Mieters

Selbst wenn das Schreiben des Vermieters alle gesetzlichen Vorgaben
erfiillt, erhoht sich die Miete nicht automatisch, sondern nur dann und
nur in dem Umfang, in dem der Mieter zustimmt bzw. gerichtlich zur
Zustimmung verurteilt wird. Deshalb muss im Mieterh6hungsschreiben
auch deutlich zum Ausdruck kommen, dass der Mieter zur Zustimmung
aufgefordert wird. Wenn das Schreiben den Eindruck erweckt, dass der
Vermieter die Mieterhohung einseitig geltend machen kann, ist die
Erkldrung unwirksam (BGH WuM 2005, 581).

Mindestens zwei Monate Zeit

Der Mieter sollte seine Zustimmung natiirlich nicht von »Lust und Laune«
abhingig machen. Wenn die Mieterhéhung in Ordnung ist, hat der Ver-
mieter einen gesetzlichen (und damit auch gerichilich durchseizbaren)
Anspruch auf die Zustimmung des Mieters. Wer seine Zustimmung ohne
triftigen Grund verweigert, riskiert einen teuren Prozess. Jeder Mieter
sollte daher priifen, inwieweit die Forderung des Vermieters berechtigt
und eine Zustimmung daher angebracht ist. Dafiir ist geniigend Zeit.

Hat der Mieter ein Mieterhdhungsverlangen von seinem Vermieter
bekommen, hat er gut zwei Monate (den Monat, in dem der Brief kommt,
sowie die beiden niichsten Monate) Zeit zu priifen, ob die neue Miete
tatsdchlich der iibliche Preis am Ort ist. (Beispiel: Kommt der Brief im
April, geht die Uberlegungsfrist bis Ende Juni.) Der Mieter kann z. B.
zum Mieterverein gehen und sich beraten lassen. Sind drei Vergleichs-
wohnungen zur Begriindung angegeben, kann er dort bei den Mietern
anrufen und sich erkundigen, ob alles stimmt, ob die wirklich so viel
zahlen, ob das die Kalt- oder Warmmiete ist, ob man die Wohnungen
iiberhaupt vergleichen kann usw. Wenn es am Ort einen Mietspiegel
gibt, kann der Mieter dort nachsehen, ob der Vermieter nicht besonders
teure Wohnungen nennt. Ergibt die Priifung, dass die Mieterh6hung nur
zu einem Teil gerechtfertigt ist, sollte der Mieter in diesem Umfang dann
auch zustimmen und nur den dariiber hinausgehenden Teil der Vermie-
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terforderung ablehnen (BayObLG RE WuM 89, 484; LG Landshut WuM
90, 223; LG Bonn WuM 85, 311).

Achtung: Wenn die Wohnung des Mieters behebbare Mingel aufweist,
berechtigt ihn dies nicht, die Zustimmung ganz oder teilweise zu ver-
weigern, wenn die Mieterhthung im Ubrigen in Ordnung ist (OLG
Frankfurt RE WuM 99, 629; OLG Stuttgart RE WuM 81, 225; LG Berlin
GE 2014, 1007). Dafiir ist die 2> MIETMINDERUNG da.

Auch ein zu hoher Ausgangsmietzins — z. B. bei Streit iiber frithere Miet-
erhohungen - schadet dem Vermieter nicht; ist der Erh6hungsbetrag
korrekt, muss der Mieter diesem, nicht aber der umstrittenen Endmiete
zustimmen (KG Berlin RE WuM 97, 605; LG Berlin GE 2003, 669).

Fine bestimmte Form ist fiir die Zustimmung nicht vorgeschrieben. Der
Mieter kann sie also miindlich, in 2> TEXTFORM oder schriftlich erklaren.

Sagt der Mieter nichts und zahlt unveriindert die alte Miete, wird die
Mieterhéhung nicht wirksam; Schweigen ist keine Zustimmung. Schwie-
riger wird es, wenn der Mieter zwar schweigt, die héhere Miete aber
zahlt. Hier gibt es je nach Einzelfall unterschiedliche Gerichtsentschei-
dungen; Mieter sollten aber davon ausgehen, dass bereits nach der ersten
Zahlung des erhihten Mietzinses eine Zustimmung zur Mieterhdhung
angenommen wird (LG Braunschweig WuM 86, 142; AG Mannheim -9 C
77/12; a.A. AG Flensburg WuM 91, 356; LG Berlin GE 2008, 605, wenn der
Vermieter ausdriicklich eine schriftliche Zustimmung verlangt.

Eine stillschweigende Zustimmung kann auch darin liegen, dass der
Mieter seinen Dauerauftrag dndert und so fiir die Zahlung der geforder-
ten Mieterhohung sorgt (LG Kiel WuM 93, 198).

Keine stillschweigende Zustimmung liegt vor, wenn der Vermieter auf-
grund einer Einzugsermichtigung, die der Mieter fiir die alte Miete
erteilt hatte, den erhihten Mietzins abbuchen ldsst und der Mieter erst
nach fiinf Monaten widerspricht (LG Stuttgart NJW-RR 2011, 1648; LG
Miinchen I WuM 96, 44).

Klagefrist

Stimmt der Mieter innerhalb der Frist nicht zu, ist der Vermieter berech-
tigt, innerhalb von weiteren 3 Monaten auf Zustimmung zu klagen. Die
Klagefrist hingt vom Zugang der Mieterh6hung ab, sie verschiebt sich
nicht dadurch, dass der Vermieter dem Mieter eine lingere Uberle-
gungsfrist einrdiumt (LG Miinchen I WuM 94, 383; AG K6ln WuM 97, 51).

Erhebt der Vermieter Klage, bevor die Uberlegungsfrist des Mieters
abgelaufen ist, ist diese Zustimmungsklage zulissig, wenn die Frist im
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letzten Verhandlungstermin abgelaufen war oder der Mieter zuvor seine
Zustimmung endgiiltig verweigert hat (KG Berlin RE WuM 81, 54).

Stimmt der Mieter allerdings vor Ablauf der Uberlegungsfrist wihrend
des Rechtsstreits dem Mieterhohungsverlangen zu, muss der Vermieter
die Kosten des Verfahrens tragen.

Ist die Klagefrist abgelaufen, muss der Vermieter zunidchst wiederum
ein auBergerichtliches Mieterh6hungsverlangen stellen (LG Duisburg
WuM 2005, 457; LG Frankenthal WuM 85, 318). Er kann dies nicht direkt
mit der Klage tun.

Prozessverfahren

Stellt sich heraus, dass die ortsiibliche Vergleichsmiete iiber dem liegt,
was der Mieter bisher gezahlt hat bzw. was er freiwillig mehr zahlen
will, wird er verurteilt, einer entsprechend hoheren Miete zuzustimmen.

Der Mieter kann sich zu jeder Zeit, auch noch im Prozess, darauf »beru-
fen«, dass das Mieterh6hungsverlangen mangelhaft sei. Dies folgt dar-
aus, dass ein wirksames Erhohungsverlangen eine Prozessvorausset-
zung ist, die das Gericht von Amts wegen priifen muss. Die » Berufung«
des Mieters ist deshalb nichts weiter als ein rechtlicher Hinweis, den das
Gericht niemals als »verspétet« zuriickweisen darf (BayObLG RE WuM
82, 105).

War das Erhihungsverlangen des Vermieters unwirksam, kann der Ver-
mieter im Prozess ein vollstindig neues Erhohungsverlangen abgeben
oder die Mingel des Erhohungsverlangens beheben (LG Hannover WuM
2013, 362). Dies ist auch noch in der Berufungsinstanz maoglich, selbst
wenn der Mieter vom Amtsgericht bereits verurteilt wurde, der Mieter-
hohung teilweise zuzustimmen; die Jahresfrist steht dem nicht entgegen
(BayObLG RE WuM 89, 484).

Hat der Vermieter das Mieterhohungsverlangen erst im Prozess wirk-
sam gemacht, beginnt fiir den Mieter ab diesem Zeitpunkt die zweimo-
natige Uberlegungsfrist. Erkennt der Mieter innerhalb dieser Frist den
berechtigten Teil der Forderungen an, trigt der Vermieter die gesamten
v VERFAHRENSKOSTEN.

Wann wird die hohere Miete fallig?

Stimmt der Mieter der Mieterhéhung zu bzw. wird er zur Zustimmung
verurteilt, hat er die erhdhte Miete nach Ablauf der Uberlegungsfrist,
also ab dem 3.Monatsersten nach Zugang der schriftlichen Mieterhé-
hungserkldrung, zu zahlen (BGH WuM 2011, 423). Bei Zugang im Ja-
nuar also ab 1. April.
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Es ist nicht notwendig, dass dieser Zeitpunkt im Mieterhohungsschrei-
ben vom Vermieter angegeben wird (OLG Koblenz RE WuM 83, 132).
Nennt der Vermieter aber einen spiteren Zeitpunkt, ist dieser mafgeb-
lich (BGH WuM 2013, 737). Unter Umstinden kann der Mieter seine
Zustimmung zur Mieterhohung widerrufen 0 WIDERRUF.

Kiindigung wegen Zahlungsverzugs? > FRISTLOSE KUNDIGUNG

Ist der Mieter mit der Mietzahlung in Verzug, kann der Vermieter evtl.
kiindigen. Aber: Stimmt der Mieter einer Mieterhohungserkldrung nicht
zu und wird er daraufhin vom Vermieter auf Zustimmung verklagt, kann
der Vermieter bei rechtskriftiger Verurteilung des Mieters nicht vor
Ablauf von 2 Monaten nach Rechtskraft des Urteils das Mietverhéltnis
kiindigen, wenn der Mieter wegen der inzwischen aufgelaufenen Erho-
hungsbetrige im Riickstand ist (BGH WuM 2005, 458). Dies gilt auch in
den neuen Bundeslindern (BezG Chemnitz WuM 93, 34). Die Schonfrist
entféllt, wenn die Mieterhohung auf einen Vergleich zuriickgeht (OLG
Hamm RE WuM 92, 54).

Der Vermieter kann aber wegen Zahlungsriickstandes das Mietverhilt-
nis fristlos kiindigen, wenn der Mieter mit der alten Miete in Zahlungs-
riickstand geraten ist.

Ist ein Mieter verurteilt worden, einem Mieterhohungsbegehren des Ver-
mieters zuzustimmen, muss er zwar die Erhohungsbetrdge fiir die Ver-
gangenheit (ab dem dritten Monat nach Zugang der Mieterhdhung)
nachzahlen; Verzug mit den Erhohungsbetréigen tritt aber erst nach
Rechtskraft des Zustimmungsurteils ein. Erst ab diesem Zeitpunkt kann
der Vermieter dafiir Verzugszinsen fordern (BGH WuM 2005, 396).

Die bisherige umfangreiche Rechtsprechung zum Mieterh6hungsrecht
ist in der Aufklirungsbroschiire »Mieterhohung« wiedergegeben.
Bestellungen siehe letzte Seite.

Keine Abinderung im Mietvertrag > WIDERRUF

Von diesen Regelungen zum Nachteil des Mieters im Mietvertrag abwei-
chende Vereinbarungen sind unwirksam (BGH WuM 2007, 707; WuM
2007, 133). Auch wenn der Vermieter eine Mietobergrenze einhalten
muss, weil er Fordermittel fiir Modernisierungen erhalten hat, kann er
nach Ablauf des Forderzeitraums Mieterh6hungen nur im Zustim-
mungsverfahren geltend machen, nicht aber einseitig aufgrund einer
Zusatzvereinbarung bei Vertragsschluss (BGH WuM 2004, 29).

Mieter und Vermieter kénnen jedoch wihrend des Mietverhiltnisses
die Miete einvernehmlich auch ohne formliches Verfahren erhohen.
Dies setzt aber voraus, dass dem Mieter bewusst ist, dass er iiber die
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Erhohung frei entscheiden kann (BGH WuM 2005, 518). Daran fehlt es,
wenn der Vermieter lediglich mitteilt, er werde die Miete anpassen
(LG Mannheim WuM 2000, 308), oder wenn er aufgrund eines im
Vertrag stehenden einseitigen Erhohungsrechts handelt (BGH WuM
2005, 581). AuBBerdem darf der Vermieter bei einer solch »einvernehm-
lichen« Mieterhohung nicht unredlich vorgehen (AG Hamburg WuM 89,
187).

Riickforderung zu viel gezahlter Miete

Hat der Mieter aufgrund einer unwirksamen Mieterhohung zu viel
Miete gezahlt, kann er den Erhohungsbetrag zuriickfordern (BGH WuM
2005, 581).

Ausschluss des Mieterhohungsrechts

Der Vermieter kann keine Mieterhohung verlangen, wenn dies durch
eine Vereinbarung ausgeschlossen ist oder sich der Ausschluss aus den
Umstédnden ergibt. Allein die Tatsache, dass die Wohnung zu einem Preis
unterhalb der ortsiiblichen Vergleichsmiete vermietet wurde, geniigt
jedoch nicht, einen Ausschluss des Erhohungsrechts anzunehmen (BGH
WuM 2007, 452).

Bei einem Mietverhdlinis auf bestimmte Zeit mit festem Mietzins ist
eine Mieterhohung ausgeschlossen. Nach Ansicht des OLG Stuttgart
(RE WuM 94, 420) reicht die Befristung des Mietvertrages allein nicht
aus; es miissen weitere Hinweise fiir die Vereinbarung eines festen Miet-
zinses vorliegen. Andere Gerichte hingegen gehen davon aus, dass bei
Mietverhéltnissen auf bestimmte Zeit eine Mieterhohung nur dann mog-
lich ist, wenn im Vertrag das Erhéhungsrecht vorbehalten ist (OLG
Zweibriicken RE WuM 81, 273; LG Bonn WuM 92, 254; .G Baden-Baden
WuM 84, 86; AG Braunschweig WuM 82, 299). Ein formularmiBiger
Erhohungsvorbehalt diirfte reichen (LG Kiel WuM 92, 623; a. A. LG Koln
WuM 91, 353).

Auch bei einem Vertrag »auf Lebenszeit« ist die Mieterhohung ausge-
schlossen, wenn der Vermieter sich das Erhéhungsrecht nicht vorbehal-
ten hat (LG Mannheim WuM 87, 353).

Wurde vereinbart, dass sich ein Mietverhiltnis nach Ablauf der fest
vereinbarten Zeit um einen bestimmten Zeitraum, z. B. ein Jahr, verlin-
gert, gilt der Mieterhohungsausschluss nicht mehr fiir den Verldnge-
rungszeitraum (OLG Karlsruhe RE WuM 96, 18; OLG Zweibriicken RE
WuM 81, 273). Der Vermieter hat vielmehr das Recht, die Mieterhohung
so friih zu verlangen, dass diese direkt nach Ablauf der urspriinglichen
Vertragszeit wirksam wird (OLG Hamm RE WuM 82, 294).
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Eine Begrenzung des Mieterhhungsrechts kann sich auch aus einer
unwirksamen Staffelmietvereinbarung (LG Bonn WuM 92, 199) oder
aus der Pflicht zur Gleichbehandlung von Genossenschaftsmitgliedern
(LG Offenburg WuM 98, 289) ergeben, nicht aber aus einer Kostenmiet-
klausel im Vertrag einer ehemals gemeinniitzigen Wohnungsbaugesell-
schaft (BGH WuM 2006, 520).

Auch Werkwohnungen miissen ihren Preisvorteil behalten (LG Miinchen
I'WuM 99, 464). Es geniigt aber, den urspriinglichen Unterschiedsbetrag
zwischen Ausgangsmiete und ortsiiblicher Vergleichsmiete beizubehal-
ten; der Vermieter muss nicht den anfangs bestehenden prozentualen
Abstand wahren (BayObLG RE WuM 2001, 181; LG Miinchen I WuM
2001, 495).

Solange verwaltungsinterne Richtlinien vorsehen, dass fiir Bundesbe-
dienstetenwohnungen die untere Grenze der ortsiiblichen Vergleichs-
miete maBgeblich ist, muss diese Grenze bei jeder Mieterhohung im
Rahmen der Wohnungsfiirsorge beachtet werden (BayObLG RE WuM
99, 103). Die Mieterhohung muss jedoch nicht den ausdriicklichen Hin-
weis daraufl enthalten, dass diese Begrenzung eingehalten ist (BayObLG
RE WuM 2000, 238). In einem Fordervertrag zur Errichtung von Bun-
desbedienstetenwohnungen kann vereinbart werden, dass die Miete
nur dann erhioht werden darf, wenn auch die neue Miete um einen be-
stimmten Betrag unter der ortsiiblichen Vergleichsmiete bleibt (BGH
WuM 2009, 463). Die Vergiinstigung gilt auch nach Eintritt in den Ruhe-
stand weiter (LG Erfurt GE 2012, 830).

Enthilt der Mietvertrag aber eine Zv GLEITKLAUSEL, > LEISTUNGS-
VORBEHALTSKLAUSEL, v WERTSICHERUNGSKLAUSEL, kann die
Miete auch wahrend der Laufzeit des Vertrages bis zur ortsiiblichen
Vergleichsmiete, nicht aber nach Inhalt und Umfang der Gleitklausel
angehoben werden.

Eine Mieterhthung wegen gestiegener Betriebskosten ist bei Vertri-
gen, die nach dem 31. August 2001 abgeschlossen wurden, nur méglich,
wenn eine Betriebskostenpauschale vereinbart ist und der Mietvertrag
eine Erhthungsklausel enthélt. Eine Bruttomiete kann nur nach den
Regeln des Vergleichsmietenverfahrens angehoben werden.

Bei Mietvertrégen, die vor dem 1. September 2001 abgeschlossen wur-
den, konnen (Teil-)Bruttomieten weiterhin wegen gestiegener Betriebs-
kosten erhioht werden, wenn dies wirksam vereinbart ist; sonst bleibt
auch in diesen Féllen dem Vermieter nur der Weg iiber das Vergleichs-
mietenverfahren (BGH WuM 2004, 151).
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AuBerordentliches Kiindigungsrecht des Mieters nach Mieterhhun-
gen 2> MIETERKUNDIGUNG

Verlangt der Vermieter eine hdhere Miete, ist der Mieter berechtigt, bis
zum Ende des 2.Monats nach Zugang der Erhohungserkldarung fiir das
Ende des 4.Monats zu kiindigen (LG Bonn NJWE-MietR 97, 221).

Beispiel: Verlangt der Vermieter am 25. Januar eine hohere Miete, kann
der Mieter bis Ende Mirz zum 31. Mai kiindigen.

Hat der Vermieter fiir die Mieterhdhung einen spéteren Termin genannt,
verldngert sich die Frist fiir das Sonderkiindigungsrecht entsprechend
(BGH WuM 2013, 737).

Das Sonderkiindigungsrecht gilt auch dann, wenn die Mieterhthung
unwirksam ist (LG Braunschweig WuM 86, 323; AG Andernach WuM 94,
547) oder der Vermieter einen neuen Mietvertrag mit htherem Miet-
preis anbietet (LG GieBen WuM 2000, 423). Kiindigt der Mieter, braucht
er die geforderte héhere Miete nicht zu zahlen.

Die Miete bei Neuvermietung

Ist auch der Vermieter wihrend der Dauer des Mietverhdltnisses nur
berechtigt, die ortsiibliche Vergleichsmiete zu fordern, ist er bei der
Neuvermietung hieran nicht gebunden. In diesem Fall darf er die Miete
selbstverantwortlich bilden.

Grenze fiir die Mietpreisbildung sind nur die Vorschriften {iber » MIET-
PREISBREMSE, > MIETPREISUBERHOHUNG und 2> MIETWUCHER.

Mieterhohung nach Wegfall der Preisbindung

Wenn die Preisbindung fiir 6ffentlich geforderte Wohnungen entfillt,
muss der Mieter die zuletzt geschuldete Kostenmiete zahlen; dazu
gehoren auch etwaige Zuschlige, z. B. fiir gewerbliche Nutzung oder
wegen Ausgleichszahlungen fiir Freistellungen (BGH WuM 2010, 490).
Ggf. darf der Vermieter die Miete bis zur ortsiiblichen Vergleichsmiete
anheben. Der Vermieter darf das Mieterhéhungsverlangen schon so
frithzeitig stellen, dass die Vergleichsmiete unmittelbar nach Ende der
Bindungszeit zu zahlen ist (KG Berlin RE WuM 82, 102; OLG Hamm RE
WuM 80, 262; LG Hamburg WuM 97, 562; LG Kéln WuM 96, 276; a. A.
LG Kiel WuM 95, 541 fiir Mieterhohungen seit dem 1. 9. 93). Auch hier
muss der Vermieter die Kappungsgrenze einhalten. Ausnahme: Mieter,
die wegen der Beendigung der Preisbindung keine Fehlbelegerabgabe
mehr zahlen miissen. Vgl. Kappungsgrenze Seite 348.

Aus dem Wegfall der Preishindung ergibt sich kein Anspruch des Ver-
mieters darauf, neben der Vergleichsmiete noch die bisher in der Kos-
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tenmiete enthaltenen Betriebskosten zu erhalten (OLG Oldenburg RE
WuM 84, 274). Zuvor miisste eine Vertragsanpassung im Einvernehmen
mit dem Mieter vorgenommen werden (LG Aachen WuM 85, 336).

Es kann auch schon bei Vertragsbeginn eine Staffelmiete fiir die Zeit
nach Ablauf der Mietpreisbindung vereinbart werden (BGH WuM 2004,
28).

Stellt sich erst nach iiber 20 Jahren heraus, dass die Wohnung gar nicht
preisgebunden ist, kann der Vermieter eine Vertragsanpassung verlan-
gen. Der Mieter kann dann nur Geld zuriickfordern, soweit durch
Kostenmieterh6hungen die ortsiibliche Vergleichsmiete iiberschritten
wurde (BGH WuM 2010, 299).

Mieterkiindigung > KUNDIGUNG

Hat der Mieter einen wirksamen v ZEITMIETVERTRAG abgeschlossen,
muss er genauso wie der Vermieter den Mietvertrag erfiillen. Eine
Kiindigung ist wiahrend der Laufzeit des Zeitmietvertrages ausgeschlos-
sen — auch dann, wenn der Mieter triftige Griinde hiétte, er sich z. B. die
Wohnung aufgrund von Arbeitslosigkeit oder Erkrankung gar nicht
mehr leisten kann (LG Landau WuM 98, 691). Auch wenn der Mieter im
Vertrag einen Kiindigungsausschluss fiir eine bestimmte Zeit vereinbart
hat, muss er sich an diese feste Mietzeit halten (BGH WuM 2006, 385;
WuM 2006, 152; WuM 2004, 157).

Andererseits kann der Mieter jederzeit mit der gesetzlichen Kiindi-
gungsfrist kiindigen, wenn der Vermieter z. B. nach andauernden Aus-
einandersetzungen erklidrt, dem Mieter stehe selbstverstindlich frei,
sich ungeachtet des befristeten Mietvertrages kurzfristig nach einer
Ersatzwohnung umzusehen (LG Koblenz NZM 98, 859).

Bei den normalen unbefristeten Mietvertrigen braucht der Mieter
aber — anders als der Vermieter — keine Griinde, um das Mietverhiltnis
kiindigen zu konnen. Unbefristete Mietvertrige kann er jederzeit ohne
Angabe von Griinden kiindigen. Lediglich die gesetzlichen I KUNDI-
GUNGSFRISTEN muss er einhalten. Ausnahme: Im Mietvertrag verein-
barte kiirzere Kiindigungsfristen wirken zugunsten des Mieters.

Bei der Mieterkiindigung gelten die gleichen formalen Bestimmungen wie
bei einer Vermieterkiindigung 2> KUNDIGUNGSFORM. Die Kiindigung
muss schriftlich erfolgen, unterschrieben sein und von allen Mietern aus-
gesprochen und an alle Vermieter adressiert sein. Haben die Partner
einer v NICHTEHELICHEN LEBENSGEMEINSCHAFT oder v WOHNGE-
MEINSCHAFT die Wohnung gemeinsam angemietet, kann die Wohnung
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auch nach einer Trennung nur von allen gemeinsam gekiindigt werden.
Sie sind gegenseitig verpflichtet, der Kiindigung des Expartners zuzu-
stimmen (OLG Diisseldorf WuM 2007, 567; KG Berlin WuM 92, 323). Es
reicht nicht aus, wenn der Mieter einfach auszieht und die Schliissel
zuriickgibt, dann bleibt er Mieter (KG Berlin WuM 2006, 193; LG Berlin
NZM 99, 758; LG Koln WuM 96, 266). Ausnahme: Alle Beteiligten — auch
der Vermieter — sind einverstanden. Stellt sich einer »query, ist eine Ver-
einbarung nicht méglich, auch nicht zwischen Vermieter und dem auszie-
henden Mieter (LG Berlin WuM 95, 105). Derjenige, der aus der Mietwoh-
nung auszieht, hat zwar einen Anspruch gegeniiber seinem Expartner,
der wohnen bleiben mochte, dass zum néchstmoglichen Zeitpunkt
gemeinsam gekiindigt wird (AG Hannover WuM 96, 768). Aber nicht frii-
her, selbst wenn der Vermieter einer friiheren Beendigung zustimmen
wiirde (LG GieBen WuM 96, 273). Ist — wie bei Zeitmietvertrigen — eine
Kiindigung nicht moglich, kann der Ausgezogene von seinem Exmitmie-
ter Freistellung von Mietforderungen des Vermieters verlangen (OLG
Diisseldorf WuM 98, 413). Bei 2» EHELEUTEN als Mietern, die sich tren-
nen und scheiden lassen wollen v EHESCHEIDUNG, regelt auf Antrag
einer Partei das Familiengericht, welcher Ehepartner die Wohnung erhilt
und ob ein Partner aus dem Mietvertrag entlassen wird (LG Diisseldorf
WuM 96, 36). Das Gleiche gilt bei einer v LEBENSPARTNERSCHAFT.

Will der Mieter vorzeitig einen Zeitmietvertrag beenden, geht das nur,
wenn er ein Sonderkiindigungsrecht hat oder er fristlos kiindigen oder
einen v NACHMIETER stellen darf. Ausnahme: Das Festhalten am Miet-
vertrag ist treuwidrig, wenn die Mietwohnung duBerst begehrt ist und
ohne weiteres kurzfristig vermietbar wéire (LG Duisburg WuM 99, 691;
LG Miinchen I WuM 97, 549). Ahnlich das AG Calw (WuM 99, 463): Es ist
nach Treu und Glauben unzuléssig, einen 86-jihrigen Mieter am Miet-
vertrag festzuhalten, wenn der auf den jetzt frei werdenden Platz im
Altenheim dringend angewiesen ist.

Sonderkiindigungsrechte

In einer Reihe von Fillen gibt das Gesetz dem Mieter das Recht, mit
einer kurzen Frist zu kiindigen. Dann spielt es keine Rolle, ob ein Kiin-
digungsausschluss vereinbart oder ein Zeitmietvertrag abgeschlossen
worden ist oder ob das unbefristete Mietverhiltnis schon jahrzehnte-
lang andauert:

B Verlangt der Vermieter eine Z) MIETERHOHUNG auf die ortsiibliche
Vergleichsmiete oder nach einer 2» MODERNISIERUNG, kann der Mieter
bis zum Ablauf des zweiten Monats nach Zugang der Mieterh6hung zum
Ablauf des libernachsten Monats kiindigen.
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B Kiindigt der Vermieter eine v MODERNISIERUNG an, kann der Mie-
ter bis zum Ablauf des ndchsten Monats zum Ende des dann folgenden
Monats kiindigen.

B Bei Mieterhohungen fiir eine Sozialwohnung (> SOZIALMIETEN) ist
die Kiindigungsfrist noch einen Monat kiirzer: Eine Kiindigung ist mog-
lich am 3.Werktag des Monats, in dem die erhohte Miete gezahlt werden
soll, zum néichsten Monatsende.

B Das bisher bestehende Sonderkiindigungsrecht fiir Soldaten, Beamte,
Geistliche und Lehrer ist seit dem 1. September 2001 weggefallen. Nur
bei Zeitmietvertriagen, die vor dem 1. September 2001 abgeschlossen
worden sind, konnen Mieter aus den genannten Berufsgruppen im Falle
einer Versetzung mit einer Frist von drei Monaten kiindigen. Die Kiindi-
gung muss jedoch fiir den ersten zuldssigen Termin ausgesprochen wer-
den (LG Miinchen 11 WuM 84, 110).

B Erben und tiberlebende Mitmieter konnen nach dem v TOD DES
MIETERS das Mietverhiltnis des verstorbenen Mieters mit einer Frist
von 3 Monaten kiindigen, der Ehegatte, der nicht schon Mieter ist, also
nicht mit unterschrieben hatte, hat 1 Monat Zeit zu entscheiden, ob er
das Mietverhéltnis fortsetzen will.

M Stimmt der Vermieter der geplanten 2> UNTERMIETE nicht zu, kann
der Mieter mit einer Frist von 3 Monaten kiindigen. Dieses Recht kann
nicht per Formularmietvertrag ausgeschlossen werden (LG Hamburg
WuM 92, 689) und gilt sowohl beim Wunsch auf vollstindige wie auf
teilweise Untervermietung (BGH WuM 2010, 30). Das Sonderkiindi-
gungsrecht entfillt aber, wenn der benannte Untermieter nicht ernst-
haft einziehen will (BGH WuM 2010, 30).

Der Mieter muss fiir die vorgesehene Untervermietung einen konkreten
Mieter vorschlagen (OLG Celle NJW-RR 2003, 728; KG Berlin RE WuM
92, 350), Nachname und Anschrift reichen aus (LG Berlin WuM 96, 763).
Bittet der Mieter den Vermieter unter Fristsetzung, die generelle Erlaub-
nis zur Untervermietung zu erteilen, und antwortet der Vermieter tiber-
haupt nicht, stellt dies keine Verweigerung der Erlaubnis dar (OLG Kob-
lenz RE WuM 2001, 272; LG GieBen WuM 99, 458; a. A. OLG Koéln WuM
2000, 597; LG Niirnberg-Fiirth WuM 95, 587; LG K6ln WuM 94, 468).

Grundsatzlich gilt: Lehnt der Vermieter auf eine generelle Mieteran-
frage hin ausdriicklich die Untervermietung ab, kann der Mieter kiin-
digen (AG Bergisch Gladbach WuM 99, 514). Allerdings weist das
LG GieBen (WuM 97, 368) darauf hin, dass der Mieter den Vermieter
nicht auffordern kann, jedweder Untervermietung, an wen und wie
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auch immer, zuzustimmen. Vielmehr muss der Mieter so um Zustim-
mung des Vermieters zur Untermieterstellung bitten, dass der Vermie-
ter konkret benannte Untermieter auch noch ablehnen kann. Zumin-
dest kann der Vermieter ndhere Informationen und Auskiinfte iiber den
moglichen Untermieter verlangen (LG Koéln NZM 99, 616). Fehlende
Kreditwiirdigkeit des Untermieters berechtigt den Vermieter jedoch
nicht zur Ablehnung (LG Berlin GE 2002, 332). Er darf seine Erlaubnis
auch nicht von unangemessenen Bedingungen abhidngig machen, bei-
spielsweise einen Zuschlag von 10 Prozent auf die bisherige Miete for-
dern (AG Koéln WuM 2000, 187; AG Hamburg WuM 2000, 188) oder nur
die Untervermietung an einen Single erlauben (LG Hamburg WuM
2002, 93).

Diese Grundsétze gelten auch bei der Vermietung von Geschéftsraumen
(BGH WuM 95, 481).

B Bei der > STAFFELMIETE gibt es kein Sonderkiindigungsrecht.
Allerdings darf das Kiindigungsrecht des Mieters hichstens fiir vier
Jahre ausgeschlossen werden.

Fristlose Kiindigung des Mieters
Schwerste Fehler und Méngel der Mietsache berechtigen den Mieter zur
2v FRISTLOSEN KUNDIGUNG.

Nachmieter

Es gibt kein Gewohnheitsrecht, wonach der Mieter jederzeit das Miet-
verhdlinis kiindigen kann, wenn er Nachmieter stellt. Das Recht zur
Nachmieterstellung hat der Mieter allenfalls dann, wenn im Mietvertrag
eine sogenannte Nachmieterklausel vereinbart ist (OLG Frankfurt WuM
91, 475). Bei Wohnraummietverhéltnissen ist dies aber duBerst selten.
Nur in bestimmten Hirteféillen lassen Gerichte ausnahmsweise zu, dass
der Mieter einen v NACHMIETER stellt. Z. B. wenn der Mieter seinen
Arbeitsplatz verliert und in einer anderen Stadl eine Arbeit antreten
muss; wenn der Mieter altersbedingt in ein Heim ziehen muss bzw. in
ein Pflegeheim (AG Miinster WuM 2000, 306) oder wenn der Mieter hei-
raten will bzw. sich Familiennachwuchs ankiindigt und die Wohnung
objektiv zu klein wird. Ist der Mieter berechtigt, einen Nachmieter zu
stellen, will der Vermieter aber nur einen Ersatzmieter akzeptieren, den
der von ihm beauftragte Makler aussucht, wird der Mieter frei (AG
Frankfurt/M. WuM 99, 571).

Mietermodernisierung 1) RUCKGABE DER WOHNUNG

Wie Mieter ihre Wohnung einrichten, ist zundchst einmal ihre Sache; der
Vermieter muss dazu selbstverstindlich nicht gefragt werden. Wenn mit
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dem Einbau jedoch Eingriffe in die Gebdudesubstanz verbunden sind,
muss man unterscheiden.

VertragsgemibBer Gebrauch

MaBnahmen, die allgemein tiblich sind und sich im Rahmen des ver-
tragsgemdbBen Gebrauchs halten, kann der Vermieter nicht verbieten.
Das gilt nicht nur fiir den Nagel, an dem ein Bild aufgehéngt werden soll;
auch das Anbohren von Fliesen, um Diibel zur Befestigung von Spiegeln,
Handtuchhaltern usw. zu setzen, ist gestattet (BGH WuM 93, 109; LG
Darmstadt NJW-RR 88, 80).

Ebenso darf der Mieter ein anderes Tiirschloss einbauen (AG Koln WuM
87, 273), ein Hochbett installieren (AG Kéln WuM 87, 51), Leichtbau-
wiinde setzen (LG Essen WuM 87, 257), eine transportable Duschkabine
aufstellen (LG Berlin WuM 90, 421), anstelle des vom Vermieter gestell-
ten PVC-Bodens einen Teppichboden verlegen (LG Kéln WuM 96, 93)
oder die vom Vermieter installierte Spiile ausbauen (und aufbewahren!),
um eine eigene Einbaukiiche aufzustellen (LG Konstanz WuM 89, 67).

Auch im AuBenbereich der Wohnung sind Verbesserungen maglich. So
darf der Mieter seine Fenster mit AuBenjalousien versehen, wenn die
Interessen des Vermieters dadurch allenfalls geringfiigig beeintrachtigt
werden (OLG Disseldorf WuM 96, 111; OVG Berlin WuM 83, 209; LG
Hamburg WuM 2007, 502). Er ist berechtigt, an seinem Balkon eine
Vorrichtung zum Wischetrocknen (LG Niirnberg-Fiirth WuM 90, 199),
eine Markise (LG Miinchen I WuM 89, 556) und einen unauffédlligen
Sichtschutz (AG Koln WuM 99, 331) anzubringen; nicht gestattet ist es,
den Balkon mit einem Vorhang vollstindig zu verhiillen (AG Miinster
WuM 2001, 445).

Nur mit Zustimmung des Vermieters

GroBere bauliche Veridnderungen, die nicht zum vertragsgeméBen
Gebrauch gehoren, darf der Mieter nur mit Zustimmung des Vermieters
vornehmen. Das gilt z. B. fiir den Einbau einer Sauna (LG Hannover
WuM 84, 129; AG Dortmund WuM 85, 263), einer Etagenheizung (BGH
WuM 2011, 671) oder fiir die Verkleidung der Decke mit Styroporplatten
(LG Bad Kreuznach WuM 90, 292; L.G Braunschweig WuM 86, 248).

Da der Vermieter grundsitzlich frei entscheiden kann, ob er ja oder
nein sagt, kann der Mieter eine sachgerechte Entscheidung nur erwar-
ten, wenn er den Vermieter so informiert, wie dieser es bei einer Moder-
nisierung seinerseits tun miisste (LG Berlin GE 95, 109). Sind Beein-
trachtigungen zu befiirchten, muss der Vermieter keine Zustimmung
erteilen (LG Berlin GE 95, 429). Zumindest kann der Vermieter seine
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Zustimmung von einer angemessenen Sicherheitsleistung abhingig
machen (LG Berlin MM 99, 393: AG Hamburg WuM 96, 29).

Der Vermieter darf seine Position aber nicht missbrauchen; das wire
der Fall, wenn er eine neue Beheizungsart ablehnt, die dem Mieter
wesentliche Vorteile, ihm selbst aber keine Nachteile bringt (LG Berlin
GE 2003, 1429).

Behindertengerechte Nutzung

Spezielle Anderungshediirfnisse konnen sich ergeben, wenn ein Behin-
derter in eine Wohnung zieht - sei es als Mieter oder als Lebenspartner
eines Mieters — oder wihrend des Mietverhéltnisses im Haushalt des
Mieters eine Behinderung eintritt. Hierzu hat bereits das BVerfG (WuM
2000, 298) entschieden, dass der Mieter in Einzelfdllen berechtigt sein
kann, zugunsten seines behinderten Lebenspartners einen Lift im Trep-
penhaus zu installieren.

Barrierefreiheit

Dies hat der Gesetzgeber aufgegriffen. Der Vermieter ist nunmehr ver-
pflichtet, baulichen Verinderungen und sonstigen Einrichtungen zuzu-
stimmen, die fiir eine behindertengerechte Nutzung der Wohnung oder
des Zugangs zu ihr erforderlich sind. Das betrifft nicht nur den Lift im
Treppenhaus, sondern z. B. auch die Verbreiterung von Tiiren, eine behin-
dertengerechte Nasszelle, besondere Haltegriffe oder eine Notrufeinrich-
tung. Der Vermieter ist daher verpflichtet, die Drehung eines Rollstuhl-
Containers um 180° zu dulden, wenn dadurch der Zugang fiir den gehbe-
hinderten Mieter deutlich verkiirzt wird (LG Hamburg ZMR 2004, 914).

Der Vermieter kann seine Zustimmung nur verweigern, wenn sein Inte-
resse (einschlieBlich des berechtigten Interesses anderer Mieter im
Haus) an einem unverinderten Zustand des Gebédudes die Interessen an
einer behindertengerechten Nutzung iiberwiegt.

Bei der Abwédgung der gegenseitigen Interessen spielen z. B. folgende
Kriterien eine Rolle:

— Art und Schwere der Behinderung,
~ die Notwendigkeit der MaBnahme,
- die Moglichkeit des Riickbaus,

- mogliche Haftungsrisiken aufgrund der Verkehrssicherungspflicht
des Vermielers,

- Abschluss einer Haftpflichtversicherung durch den Mieter (LG Duis-
burg ZMR 2000, 463),
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- Auswirkungen auf die vertragsgeméBe Nutzung des Gebdudes durch
die tibrigen Mieter.

Danach hat ein behinderter Mieter keinen Anspruch auf Installation
einer Videokamera im Hausflur, wenn er an seinem Bett eine Wechsel-
sprechanlage und an der Wohnungseingangstiir einen Tiirspion hat (KG
Berlin WuM 2009, 739).

Ergibt die Abwigung, dass der Vermieter den baulichen Anderungen zu-
stimmen muss, kann er diese Zustimmung davon abhingig machen, dass
der Mieter eine zusiitzliche Sicherheit leistet. Damit kann der Vermieter
sicherstellen, dass die Wiederherstellung des urspriinglichen Zustandes
nicht zu seinen Lasten geht, wenn der Mieter stirbt oder auszieht.

Die Sicherheit ist der HHohe nach angemessen, wenn sie die voraussicht-
lichen Kosten des Riickbaus abdecki. Grundlage kann insoweit ein Kos-
tenvoranschlag sein.

Der Vermieter kann diese Sicherheit zusétzlich fordern, also unabhén-
gig von der eventuell sowieso schon vereinbarten Kaution in Héhe von
maximal drei Monatsmieten. Die zusitzliche Sicherheitsleistung muss
ebenfalls vom iibrigen Vermigen des Vermieters getrennt angelegt und
zugunsten des Mieters verzinst werden.

In einigen Bundeslindern werden unter bestimmten Voraussetzungen
Zuschiisse gewiihrt, wenn Mieter ihre Wohnung modernisieren wollen.
Fragen Sie vor Beginn der Arbeiten bei der Gemeinde oder beim Mie-
terverein nach den Einzelheiten.

Investitionen vertraglich absichern

Modernisiert der Mieter seine Wohnung, muss er mit erheblichen Kos-
ten beim Auszug rechnen. Der Vermieter kann ndmlich verlangen, dass
der Mieter die ModernisierungsmaBnahmen auf seine Kosten riickgin-
gig macht und den alten Zustand der Wohnung wiederherstellt. Nur
wenn der Vermieter sehr aufwidndigen MaBnahmen vorbehaltlos zuge-
stimmt hat, entféllt die Pflicht, den urspriinglichen Zustand wiederher-
zustellen (OLG Frankfurt WuM 92, 64; L.G Miinster WuM 99, 515; LG
Hamburg WuM 88, 305). Gleiches gilt, wenn der Mieter zu Zeiten der
DDR Verbesserungen vorgenommen hat, die — wie z. B. die Errichtung
einer Garage — im gesellschaftlichen Interesse lagen (BGH WuM 99, 334;
LG Potsdam WuM 2000, 605), wenn fiir die Forderung des Vermieters
kein verniinftiger Grund zu erkennen ist (LG Berlin GE 99, 316) oder der
Vermieter die Rdume ohnehin so umbauen will, dass die Arbeiten des
Mieters hinfillig wiirden (BGH WuM 86, 57).
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Priifliste fiir Mieter

bei Anwendung des Mustervertrages

@® Priifen, ob die Anwendung des Mustervertrages iiberhaupt sinnvoll ist. Er ist
nicht fiir jede Mietermodernisierung gedacht.

® Mit den Modernisierungsarbeiten erst beginnen, wenn der Vertrag unter Dach
und Fach ist.

® Art und Umfang der vom Mieter durchzufithrenden Arbeiten genau festlegen.
@ Wert eventueller Eigenarbeiten des Mieters von vornherein festlegen.

@ Prifen, ob man bei méglichen Schiden durch die Privathaftpflichtversicherung
ausreichend geschiitzt ist.

@ Belege und Rechnungen sorgfiltig aufheben.

@ Beachten: Bei Mietermodernisierung nach dem Musterverirag werden die Ein-
bauten von Anfang an Eigentum des Vermieters. Der Mieter darf also ohne Zustim-
mung des Vermieters spéter nichts verindern, ausbauen oder mitnehmen.

® Aufwendungen des Mieters in Hohe einer Jahres-Kaltmiete gelten in 4 Jahren als
»abgewohnt«,

® Wihrend dieser »Abwohndauer« darf dem vertragstreuen Mieter nicht gekiin-
digt werden.

@ Aber priifen: Ist dieser zusiitzliche Kiindigungsschutz im Verhiltnis zu den Kos-
ten der Mietermodernisierung ausreichend? Wenn nicht, sollte eine andere Verein-
barung getroffen werden.

® Wihrend der »Abwohndauer« darf der Vermieter wegen der Mietermoder-
nisierung die Miete nicht erhéhen. Der Vermieter trigt aber von Anfang an die
Kosten der Instandhaltung, Wartung und Erneuerung.

® Eine Mieterhtohung kann auch fiir die gesamte Zeit des Mietverhiltnisses ausge-
schlossen werden, Aber: Der Mieter muss dann die Pflicht zur Instandhaltung, War-
tung und Erneuerung tibernehmen. Vorsicht: Er muss u. U. die Einrichtung auch
dann erneuern, wenn er iiberhaupt kein Interesse mehr daran hat.

@ Zieht der Mieter vorzeitig aus, kann er bis zum Ende des achten Jahres nach
Einbau eine Entschidigung verlangen. Im ersten Jahr betrigt sie 80% der Aufwen-
dungen, in jedem weiteren Jahr werden 10% abgezogen.

® Vor Abschluss des Vertrages: Immer die Fachleute beim Mieterverein um Rat
fragen!
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Ob der Vermieter dem Mieter Wertersatz leisten muss, wenn dieser aus-
zieht, bevor er seine Investitionen abgewohnt hat, héingt in erster Linie
von einer moglichst genauen Vereinbarung zwischen Mieter und Vermie-
ter ab (BGH WuM 90, 140; AG Braunschweig WuM 90, 341). Darf der
Mieter den Garten frei gestalten, sieht der Mietvertrag aber nur fiir bau-
liche Verdnderungen eine Ersatzpflicht des Vermieters vor, kann der Mie-
ter fiir von ihm gepflanzte Baume und Striucher keinen Ersatz beanspru-
chen (BGH WuM 2007, 443).

Anspriiche des Mieters aus einer solchen Vereinbarung verjihren
6 Monate nach Ende des Mietverhiltnisses. Ist der Vermieter nach dem
Vertrag allerdings erst zu einem spiteren Zeitpunkt zur Zahlung ver-
pflichtet, beginnt auch die Verjidhrung erst spiiter (LG Berlin GE 2002,
331).

Ohne vertragliche Vereinbarung kommt eine Zahlungspflicht des Ver-
mieters nur in Betracht, wenn die MaBnahmen den Interessen des Ver-
mieters und seinem wirklichen oder mutmaBlichen Willen entsprachen
oder der Vermieter bereichert ist (OLG Diisseldorf NJW-RR 92, 716; LG
Mannheim WuM 96, 143). Die Bereicherung kann z. B. darin liegen, dass
der Vermieter nun einen héheren Mietzins kassieren kann (LG Diissel-
dorf WuM 2002, 491) oder aber der Verkehrswert der Mietsache sich
erhoht hat (BGH WuM 2009, 113; OLG Miinchen ZMR 97, 236).

Wer als Mieter sicherstellen will, dass er die Vorteile einer auf eigene
Kosten durchgefiihrten Modernisierung moglichst lange nutzen kann,
sollte vor Beginn der Arbeiten eine schriftliche Vereinbarung mit sei-
nem Vermieter treffen. Eine Orientierungshilfe bietet der »Musterver-
trag zur Modernisierung durch Mieter«, den das Bundesjustizministe-
rium in Zusammenarbeit mit dem Deutschen Mieterbund und anderen
wohnungswirtschaftlichen Verbdanden entwickelt hat.

Dieser Mustervertrag ist im Médrz 1982 verdffentlicht worden. Es han-
delt sich dabei um einen Kompromiss, der einige FuBangeln enthilt, die
nicht ohne weiteres erkennbar sind.

Das Wichtigste zu diesem Mustervertrag enthilt die Priifliste auf Sei-
te 365. Ausfiihrliche Informationen rund um die Mietermodernisierung
finden Sie in der Broschiire »Modernisierung«. Bestellung: siehe letzte
Seite.

Wegnahmerecht unbenommen

Selbstverstindlich bleibt dem Mieter das Recht, die Einrichtungen bei
Auszug wegzunehmen. Der Mieter muss aber in diesem Fall den
urspriinglichen Zustand wiederherstellen.
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Der Vermieter kann die Wegnahme durch Zahlung (die bloBe Zusage
reicht nicht) einer angemessenen Entschddigung abwenden, sofern der
Mieter kein berechtigtes Interesse an der Wegnahme hat (KG Berlin
MDR 2001, 984). Die Entschadigung richtet sich nach Anschaffungswert
und Abnutzungsdauer (LG Kéln WuM 98, 345).

Das Wegnahmerecht des Mieters kann vertraglich nur ausgeschlossen
werden, wenn ein angemessener Ausgleich vorgesehen ist.

Hat ein Mieter Aufwendungen vorgenommen, fiir die er Ersatz bean-
spruchen kann, muss er im Falle eines Verkaufs des Hauses aufpassen.
Ohne besondere Vereinbarung richten sich die Ersatzanspriiche gegen
den alten Vermieter. Ist aber vereinbart, dass die Anspriiche des Mieters
erst nach dem Eigentumswechsel fallig werden, muss sich der Mieter an
den neuen Vermieter halten (BGH WuM 88, 16).

Die Anspriiche des Mieters auf Erstattung seiner geleisteten Aufwen-
dungen verjihren 6 Monate nach Beendigung des Mietverhéltnisses
(BGH WuM 2008, 402) ©» VERJAHRUNG!

Weitere Ersatzanspriiche kinnen dem Mieter zustehen, wenn der Ver-
mieter modernisiert 2> MODERNISIERUNG.

Mieterverein/Deutscher Mieterbund

Vor Abschluss eines Mietvertrages und im Laufe eines Mietverhiltnisses
gibt es Fragen und Probleme, die nur rechtskundige Fachleute anhand
der Umstidnde des Einzelfalls, z. B. des Mietvertrages, der Heizkostenab-
rechnung usw., kldren konnen. Rechtsberatung diirfen - neben den
Rechtsanwiilten - auch die ortlichen Mietervereine im Rahmen ihrer
satzungsgemaibBen Aufgaben erteilen. Mietervereine gibt es seit etwa
1880. Als Selbsthilfeeinrichtung setzen sie sich in einem umfassenden
Sinne fiir die Interessen der Mieter ein. Zu ihren wichtigsten Aufgaben
gehort es, im Einzelfall Mietern bei ihren Problemen mit Rat und Hilfe
zur Seite zu stehen; dazu zdhlt insbesondere die fachkundige Beratung
in allen Miet- und Wohnungsangelegenheiten. Nach dem Gesetz diirfen
Mietervereine allerdings nur an Mitglieder Rechtsrat erteilen. Viele Mie-
tervereine bieten dariiber hinaus auch »» RECHTSSCHUTZ im Falle
eines notwendigen Mietprozesses.

Zurzeit gibt es 322 Mietervereine mit etwa 500 drtlichen Beratungsstel-
len. Sie finanzieren sich ausschlieBlich aus den Beitridgen ihrer Mitglie-
der; der Beitrag liegt zurzeit bei etwa 50-90 Euro/Jahr.

Die Mietervereine sind tiber 15 Landesverbidnde im Deutschen Mieter-
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bund (DMB) zusammengeschlossen, dem Dachverband der Mieterver-
eine in der Bundesrepublik Deutschland. Er vertritt nicht nur die Inte-
ressen der mehr als 1,2 Millionen Haushalte mit tiber 3 Millionen zur
Miete wohnenden Mitgliedern in den ortlichen Mietervereinen, sondern
aller etwa 22 Millionen Mieterhaushalte in Deutschland.

Seit seiner Griindung im Jahre 1900 setzt sich der Deutsche Mieterbund
fiir eine soziale Wohnungs- und Mietenpolitik, bessere Schutzrechte fiir
die Mieter, ausgewogene Mietvertrige und eine sozial angemessene
Wohnungsversorgung mit tragbaren Mieten ein. Wichtigster politischer
Erfolg des Deutschen Mieterbundes: 1975 wurde der gesetzliche Schutz
des Mieters vor grundloser, willkiirlicher Vermieterkiindigung im Biir-
gerlichen Gesetzbuch verankert. Auch die Reform des Mietrechts zum
1.9.2001 trigt die Handschrift des Deutschen Mieterbundes oder die
neuen Regelungen zur 2> MIETPREISBREMSE oder zum Bestellerprin-
zip bei der v WOHNUNGSVERMITTLUNG. Allerdings: Die Notwendig-
keit des Mieterschutzes wird heute nicht nur von den >v» HAUSBESIT-
ZERVEREINEN bestritten. Eine starke Interessenvertretung der Mieter
ist daher nach wie vor notwendig.

Zu einer immer wichtigeren Aufgabe fiir den Deutschen Mieterbund
entwickelte sich die Information der Mieter {iber ihre Rechte und Pflich-
ten. Aufgekldrte Mieter (und Vermieter) sind bessere Vertragspartner.
Wer seine Rechte und Pflichten kennt, kann nicht nur Streit und Arger
vermeiden, sondern im Einzelfall auch viel Geld sparen.

Neben der »MieterZeitung«, der Mitgliederzeitung des Deutschen Mie-
terbundes, und der monatlich erscheinenden Fachzeitschrift »Woh-
nungswirtschaft und Mietrecht« gibt der Deutsche Mieterbund seit
mehr als 30 Jahren zahlreiche Aufkldrungsbroschiiren zu wichtigen
Mietproblemen und das Mieterlexikon heraus (Einzelheiten und Bezugs-
quelle siehe letzte Seite). Diese Broschiiren werden laufend tiberarbei-
tet und um die neuesten Gesetze und Gerichtsurteile erginzt. Sie sind
geschitzte Ratgeber fiir Mieter und Vermieter, aber auch fiir Fachleute
wie Richter, Rechtsanwilte und Wohnungsverwalter.

Die Aufkliarungsbroschiiren des Deutschen Mieterbundes konnen die
Rechtsberatung im Einzelfall nicht ersetzen; Rat suchende Mieter soll-
ten sich deshalb rechtzeitig an den ortlichen Mieterverein wenden.

Anschriften
Thren ortlichen Mieterverein finden Sie unter www.mieterbund.de im
Internet oder iiber den Bundesverband (Tel. 030 2 23 23-0).
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Deutscher Mieterbund e. V.

LittenstraBe 10, 10179 Berlin

Postfach 02 10 41, 10121 Berlin

Tel.: (030) 2 23 23-0, Fax: (030) 2 23 23-100
Internet: www.mieterbund.de

E-Mail: info@mieterbund.de

Neben der persionlichen Rechtsberatung im ortlichen DMB-Mieterver-
ein bietet der Deutsche Mieterbund auch fiir Nichtmitglieder noch eine
telefonische Erstberatung an unter Telefon 09 00/12 00012 (2 Euro
pro Minute, tidglich von 10.00 bis 20.00 Uhr) und eine Online-Beratung
fiir 25 Euro unter www.mieterbund24.de.

Sie kinnen sich auch an einen der 15 DMB-Landesverbinde wenden,
wenn Sie den fiir Sie drtlich zustdndigen Mieterverein suchen:

Deutscher Mieterbund Baden-Wiirttemberg e. V.
OlgastraBe 77, 70182 Stuttgart

Tel.: (07 11) 23 60 60-0, Fax: (07 11) 23 60 60-2
Internet: www.mieterbund-bw.de

E-Mail: info@mieterbund-bw.de

Deutscher Mieterbund Landesverband Bayern e. V.
SonnenstraBe 10, 80331 Miinchen

Tel.: (089) 8 90 57 38-0, Fax: (089) 8 90 57 38-11
Internet: www.mieterbund-landesverband-bayern.de
E-Mail: info@mieterbund-bayern.org

Berliner Mieterverein e. V.

Landesverband Berlin im Deutschen Mieterbund
Spichernstr. 1, 10777 Berlin

Tel.: (030) 2 26 26-0, Fax: (030) 2 26 26-161
Internet: www.berliner-mieterverein.de

E-Mail: bmv@berliner-mieterverein.de

Deutscher Mieterbund Land Brandenburg e. V.
Am Luftschiffhafen 1, 14471 Potsdam

- Tel.: (03 31) 27 97 60 50, Fax: (03 31) 27 97 60 59
Internet: www.mieterbund-brandenburg.de
E-Mail: info@mieterbund-brandenburg.de

Mieterverein zu Hamburg von 1890 r. V.
Landesverband im Deutschen Mieterbund
Beim Strohhause 20, 20097 Hamburg

Tel.: (040) 8 79 79-0, Fax: (040) 8 79 79-120
Internet: www.mieterverein-hamburg.de
E-Mail: info@mieterverein-hamburg.de
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Deutscher Mieterbund Landesverband Hessen e. V.
Adelheidstr. 70, 65185 Wiesbaden

Tel.: (06 11) 4 11 40 50, Fax: (06 11) 41 14 05 29
Internet: www.mieterbund-hessen.de

E-Mail: info@mieterbund-hessen.de

Deutscher Mieterbund

Landesverband Mecklenburg-Vorpommern e. V.
G.-Hauptmann-Str. 19, 18055 Rostock

Tel.: (03 81) 3 75 29 20; Fax: (03 81) 3 75 29 29
Internet: www.mieterbund-mvp.de

E-Mail: post@mieterbund-mvp.de

Deutscher Mieterbund Niedersachsen-Bremen e. V.
Herrenstr. 14, 30159 Hannover

Tel.: (0511) 1 21 06-0, Fax: (0511) 1 21 06-16
Internet: www.dmb-niedersachsen-bremen.de
E-Mail: info@dmb-niedersachsen-bremen.de

Deutscher Mieterbund Nordrhein-Westfalen e. V.
Oststr. 55, 40211 Diisseldorf

Tel.: (02 11) 58 60 09-0, Fax: (02 11) 58 60 09-29
Internet: www.dmb-nrw.de

E-Mail: mieter@dmb-nrw.de

Deutscher Mieterbund Landesverband Rheinland-Pfalz e. V.
Lohrstr. 78-80, 56068 Koblenz

Tel.: (0261) 17609, Fax:(0261) 17673

Internet: www.mieterbund-rhpl.de

E-Mail: dmb-rhpl@gmx.de

Deutscher Mieterbund Saarland e. V.
Karl-Marx-Str. 1, 66111 Saarbriicken

Tel.: (06 81) 9 47 67-0, Fax: (06 81) 947 67-281
Internet: www.mietrecht-saar.de

E-Mail; info@mieterbund-sbh.de

Deutscher Mieterbund

Landesverband Sachsen e. V.

Fetscherplatz 3, 01307 Dresden

Tel.: (03 51) 8 66 45 66, Fax: (03 51) 8664511
Internet: www.mieterbund-sachsen.de

E-Mail: landesverband-sachsen@mieterbund.de
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Deutscher Mieterbund Sachsen-Anhalt e. V.
Alter Markt 6, 06108 Halle

Tel.: (03 45) 202 14 67, Fax: (03 45) 202 14 68
Internet: www.mieterbund-sachsen-anhalt.de
E-Mail: info@mieterbund-sachsen-anhalt.de

Deutscher Mieterbund Landesverband Schleswig-Holstein e. V.
Eggerstedtstr. 1, 24103 Kiel

Tel.: (04 31) 9 79 19-0, Fax: (04 31) 9 79 19-31

Internet: www.mieterbund-schleswig-holstein.de

E-Mail: info@mieterbund-schleswig-holstein.de

Deutscher Mieterbund Landesverband Thiiringen e. V.
Hirschlachufer 83 a, 99084 Erfurt

Tel.: (03 61) 598 05-0, Fax: (03 61) 5 98 05-20

Internet: www.mieterbund-thueringen.de

E-Mail: info@mieterbund-thueringen.de

Adressen/Hinweise bekommen Sie auch unter www.mieterbund.de.

Mietkaution (Sicherheitsleistung)

Arten und Anlage der Sicherheitsleistung

In den meisten Mietverhiltnissen ist es iiblich, dass der Mieter eine
Sicherheit stellt. Eine Sicherheitsleistung kann der Vermieter nur dann
vom Mieter verlangen, wenn dies vertraglich vereinbart ist. Die Kaution
dient zur Sicherung des Vermieters fiir den Fall, dass der Mieter seine
mietvertraglichen Verpflichtungen nicht erfiillt, inshesondere die Miete
nicht zahlt (Ausnahme 2> SOZIALMIETEN). Welche Sicherheit der Mie-
ter zu leisten hat, richtet sich nach den Vereinbarungen im Mietvertrag.

Mietkaution. Das ist die »klassische« Sicherheitsleistung. Der Mieter
ibergibt oder {iberweist dem Vermieter einen bestimmten Geldbetrag.
Der Vermieter muss das Geld nach dem Gesetz von seinem Vermogen
getrennt bei einer Sparkasse oder Bank aufbewahren. Er muss also ein
sogenanntes Kautionskonto erdffnen. Der Mieter kann die Zahlung von
der Benennung eines insolvenzfesten Kontos abhidngig machen (BGH
WuM 2010, 752).

Grund: Der Vermieter soll das Geld nicht einfach in die Tasche stecken
konnen. Im Falle seiner Insolvenz wire dann die Kaution fiir den Mieter
verloren, so aber ist sie »konkursfest« angelegt. Dariiber hinaus macht
sich der Vermieter moglicherweise auch strafbar, wenn er die Kaution
nicht ordnungsgemadf anlegt (BGH WuM 2008, 336; WuM 96, 53).
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Grundsétzlich ist der Mieter zur Ratenzahlung (3 Monatsraten) berech-
tigt. Weist der Vermieter nicht die ordnungsgemifBe Anlage der ersten
Rate nach, kann der Mieter die Zahlung der iibrigen 2 Raten zuriickhal-
ten (AG Braunschweig WuM 87, 257), nicht hingegen die monatliche
Miete (LG Kiel WuM 88, 266:; a.A. AG Bremen WuM 89, 74). Hat der
Vermieter aber die Kaution pflichtwidrig verbraucht, darf der Mieter in
Hohe der Kaution die Monatsmiete einbehalten, um diesen Betrag dann
als Kaution auf einem Sperrkonto anzulegen (LG Kiel WuM 89, 18).

Grundsaétzlich hat der Mieter ndmlich einen Anspruch darauf, dass der
Vermieter ihm nachweist, dass die Mietkaution vom Vermietervermaégen
getrennt angelegt ist (BGH WuM 2008, 149).

Trotzdem birgt die Barkaution einige Risiken fiir den Mieter. Selbst
wenn die Kaution urspriinglich »konkursfest« angelegt war, ist der Mie-
ter vor iiberraschenden Abhebungen des Vermieters wihrend der
Mietzeit nicht geschiitzt. Zwar kann er auch wihrend der Mietzeit den
Nachweis der ordnungsgeméBen Kautionsanlage fordern und, wenn
der Vermieter den Nachweis nicht erbringen kann, u. U. die Mietzahlung
bis zur Hohe der eingezahlten Kaution zuriickhalten Z) VERMO-
GENSVERFALL DES VERMIETERS (BGH WuM 2008, 149). Aber eine
100-prozentige Sicherheit gibt es nicht.

Verpfiindetes Sparbuch. Der Mieter kann dem Vermieter auch die For-
derung aus einem Sparbuch verpfinden (BGH NJW 84, 1749). Eine Ver-
pfindung muss der Bank oder Sparkasse angezeigt werden. Es sollte
darauf geachtet werden, dass das Geldinstitut die verpfandete Forde-
rung nach einer Kiindigung des Kontos nicht ohne weiteres und ohne
Wissen des Mieters auszahlen kann. Leider benutzen aber immer noch
viele Geldinstitute derart mieterunfreundliche Vordrucke. Auf Anregung
des Deutschen Mieterbundes hat eine Reihe von Geldinstituten auch
geiinderte Vordrucke im Angebot.

Verlangt hier der Vermieter Auszahlung des Kautionsgeldes, so unter-
richtet das Geldinstitut den Mieter hiervon. Friithestens 4 Wochen nach
dieser Information bekommt der Vermieter das Geld ausgezahlt. Inner-
halb dieser Zeit kann der Mieter dann notwendige rechtliche Schritte
einleiten. Deshalb: Fragen Sie nach diesem Vordruck!

Ubergabe eines Sparbuchs. Hindigt der Mieter dem Vermieter ein
Sparbuch aus, das er eingerichtet hat, ist darin grundsétzlich keine Ver-
pfindung, sondern eine sogenannte Sicherungsabtretung zu sehen (LG
Dortmund WuM 2007, 73). Der Vermieter kann jederzeit Geld abheben,
ohne dass der Mieter davon erfihrt. Deshalb ist es fiir den Mieter rat-
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sam, das Sparbuch mit einem Sperrvermerk versehen zu lassen. Der
Vermerk bewirkt, dass jede Mietpartei nur mit Zustimmung der ande-
ren lber die Forderung aus dem Sparbuch verfiigen kann. Ist im Miet-
vertrag eine Barkaution vereinbart, kann die Kaution nicht per Spar-
buch mit Sperrvermerk erbracht werden (AG Braunschweig WuM 87,
257) oder indem der Mieter mit sonstigen Anspriichen gegeniiber dem
Vermieter aufrechnet (LG Baden-Baden WuM 89, 73).

Gemeinsames Sparbuch. Ein Sparbuch, tiber das Mieter und Vermieter
nur gemeinsam verfiigen konnen, ist fiir den Mieter ebenfalls empfeh-
lenswert. Aufl diese Weise ist sichergestellt, dass der Vermieter nicht
ohne Mitwirkung des Mieters an das Geld gelangen kann.

Bankbiirgschaft. Anstatt eine Geldsumme zu zahlen, kann der Mieter
die Sicherheit auch dadurch leisten, dass er dem Vermieter einen Biir-
gen stellt. Dieses Recht steht dem Mieter aber nur zu, wenn er hieriiber
mit dem Vermieter eine Einigung erzielen kann. Durch die Ubernahme
der Biirgschaft verpflichtet sich eine Bank oder Sparkasse, fiir Forde-
rungen des Vermieters gegen den Mieter einzustehen. Die Haftung ist
begrenzt auf drei Monatsmieten.

Der Vorteil dieser Sicherheit besteht fiir den Mieter darin, dass er nicht
wie bei der Mietkaution einen groBeren Betrag aufbringen muss. Dem
Mieter, der durch den Umzug ohnehin finanziell stark belastet ist, steht
das Geld damit anderweitig zur Verfiigung. Nachteil der Bankbiirgschaft
ist, dass der Mieter keine Zinsen erhilt. Im Gegenteil, das Kreditinstitut
lasst sich seine Dienstleistung selbstverstandlich bezahlen. Ublich sind
2% bis 3% der Biirgschaftssumme jahrlich. Weiterer Nachteil: Wenn die
Birgschaftsurkunde eine »Zahlung auf erstes Anfordern« vorsieht,
zahlt die Bank den gewiinschten Betrag an den Vermieter aus, ohne die
Berechtigung der Forderung zu priifen.

Mietk'&utionsversicherung. Die Bezeichnung fiir diese gelegentlich
anzutreffende Art der Sicherheit ist irrefithrend. Es handelt sich nicht
um eine Versicherung, sondern um eine Biirgschaft. Deshalb wiire es
korrekt, von einer Kautionshiirgschaft zu sprechen. Der einzige Unter-
schied zur Bankbiirgschalft ist, dass sich ein Versicherungsunternehmen
verbiirgt. Es sollte deshalb gepriift werden, ob eine Mietkautionsver-
sicherung nicht teurer ist als eine Bankbiirgschaft.

Andere Biirgschaft. AuBerdem konnen Vermieter und Mieter eine
andere Form der Biirgschaft vereinbaren. Bei Studenten zum Beispiel
akzeptiert der Vermieter héufig die Eltern als Biirgen.
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Andere Anlageformen. Der Gesetzgeber rdumt den Mietparteien die
Miglichkeit ein, das Geld ertragreicher anzulegen. Es muss sich um eine
Anlageform handeln, die auch Ertriige einbringen kann. In Betracht
kommen zum Beispiel festverzinsliche Wertpapiere oder Aktien. Damit
kann fiir beide Mietparteien ein Verlustrisiko verbunden sein. Also Vor-
sicht! Der Vermieter riskiert lediglich, dass sich die Sicherheit verrin-
gert, der Mieter aber, dass er nach Beendigung des Mietverhiltnisses
erheblich weniger Geld zuriickerhalt.

Auch hier gilt: Die Ertrdge erhohen die Sicherheit. Sie stehen nach
Beendigung des Mietverhéltnisses in vollem Umfang dem Mieter zu. Ist
im Mietvertrag etwas anderes festgelegt, ist das unwirksam. Die Anlage
muss getrennt von dem Vermdigen des Vermieters erfolgen. Damit soll

der Mieter im Fall einer Insolvenz des Vermieters geschiitzt werden
7% VERMOGENSVERFALL DES VERMIETERS.

Zahlung und Verzinsung der Mietkaution: Im Gesetz (§ 551 BGB) sind
Einzelheiten zur Zahlung und Verzinsung der Mietkaution festgelegt:

— Die Kaution darf 3 Monatsmieten (ohne separate Pauschale oder Vor-
auszahlung fiir Nebenkosten) nicht tibersteigen. Weist die Wohnung von
Mietheginn an einen unbehebbaren Mangel auf, etwa weil die Wohnflé-
che mehr als 10% kleiner ist als im Mietvertrag angegeben, bemisst
sich die Hohe der Mietkaution nach der geminderten Miete (BGH WuM
2005, 573). Wird neben der Kaution noch eine Biirgschaft vereinbart,
ist diese Abrede unwirksam, soweit Biirgschaft und Barkaution zusam-
men iiber 3 Monatsmieten hinausgehen (BGH WuM 2004, 473; WuM 89,
289).Anders ist es aber, wenn ein Dritter unaufgefordert dem Vermieter
eine Biirgschaft anbietet und dieser daraufhin Vertragsverhandlungen
mit dem kiinftigen Mieter aufnimmt (BGH WuM 90, 343). Der Mieter
oder der Biirge miissen die Biirgschaft aber freiwillig angeboten haben.
Das ist nicht der Fall, wenn sie vom Vermieter oder seinem Verwalier
dazu aufgefordert wurden (AG Berlin-Charlottenburg GE 2009, 523).
Der Vermieter muss die Freiwilligkeit beweisen (LG Hamburg ZMR
2010, 367). Eine Mietsicherheit, wie z.B. eine Biirgschatft, ist nicht auf
drei Monatsmieten begrenzt, wenn sie dazu dient, eine dem Mieter dro-
hende Kiindigung wegen Mietriickstinden abzuwenden (BGH WuM
2013, 357).

- Hat der Mieter mehr gezahlt als die gesetzlich zulidssigen drei Monats-
mieten, kann er verlangen, dass der Vermieter ihm den iiberschief3en-
den Betrag umgehend erstattet (BGH WuM 2011, 469). Dieser Anspruch
verjahrt innerhalb von drei Jahren, beginnend mit Ablauf des Jahres, in
dem der Mieter gezahlt hat. Ist der Anspruch verjihrt, bekommt der
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Mieter sein zu viel gezahltes Geld erst mit Riickzahlung der gesamten
Kaution nach Beendigung des Mietverhéltnisses zuriick.

- Der Mieter kann 3 Ratenzahlungen verlangen, die 1. Rate ist bei Beginn
des Mietverhéltnisses fillig. Dem Anspruch auf Zahlung der Kaution kann
der Mieter nicht entgegenhalten, der Vermieter miisse zunédchst Méngel
beseitigen (LG Hamburg WuM 91, 586). Eine Vereinbarung, die Kaution
vor dem Einzug in einer Summe zu zahlen, ist unwirksam. Der Bundes-
gerichtshof hat aber entschieden, dass die Kautionsabrede im Ubrigen
wirksam bleibt (BGH WuM 2004, 269; WuM 2004, 147; WuM 2003, 495).
Das bedeutet, dass der Mieter die Kaution entrichten muss. Er darf sie
aber entgegen der Festlegung im Mietvertrag in drei Raten bezahlen. Die
erste Rate ist zu Mietheginn fillig. Die weiteren Raten muss der Mieter
spatestens jeweils zusammen mit den folgenden Mietzahlungen entrich-
ten. Der Vermieter ist nicht verpflichtet, den Mieter beim Abschluss des
Mietvertrages darauf hinzuweisen, dass die Kaution in drei Monatsbetré-
gen gezahlt werden kann (LG Dortmund WuM 2003, 498).

Achtung: Kiindigung droht! Der Vermieter kann eine fristlose Kiindi-
gung aussprechen, wenn der Mieter die Kaution in Héhe von mindes-
tens zwei Monatsmieten nicht fristgerecht gezahlt hat. Bei der Bestim-
mung der Monatsmiete sind die als Vorauszahlung oder Pauschale zu
zahlenden 2> BETRIEBSKOSTEN nicht einzubeziehen.

Achtung: Der Vermieter muss vor der Kiindigung weder eine Abmah-
nung aussprechen oder noch eine Frist setzen. Die Kiindigung kann
aber grundsétzlich geheilt werden 7 FRISTLOSE KUNDIGUNG.

— Bei Vermietung einer Sozialwohnung (. SOZIALMIETE) darf der Ver-
mieter eine Kaution nur verlangen, wenn sie dazu bestimmt ist, Schiden
an der Wohnung oder aus unterlassenen ) SCHONHEITSREPARATU-
REN abzudecken. Soll die Kaution nach der Formulierung im Mietver-
trag auch Forderungen aus Betriebskosten sichern, ist die Abrede

unwirksam. Der Mieter kann die bereits gezahlte Kaution komplett zu-
riickverlangen (LG Berlin GE 2012, 725).

— Der Vermieter einer Genossenschaftswohnung darf die Mietsicherheit
zusétzlich zu den Genossenschaftsanteilen verlangen (AG Kiel NZM
2012, 610). Nach diesem Urteil verstdBt es nicht gegen das Genossen-
schaftsrecht, wenn der Vermieter die Zahlung einer Kaution nur mit
finanziell schwicheren Mietern vereinbart.

Der Vermieter darf die Ubergabe der Wohnungsschliissel nicht davon
abhingig machen, dass der Mieter erst die Kaution in voller Hohe zahlt.
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Eine solche Vereinbarung ist unwirksam. Auch hier bleibt die Abrede,
eine Kaution zu zahlen, aber wirksam (BGH WuM 2004, 473).

Der Anspruch des Vermieters auf Stellung einer Mietsicherheit verjahrt
nach drei Jahren (KG Berlin GuT 2008, 126; LG Darmstadt NJW-RR
2007, 1516; LG Duisburg WuM 2006, 250; a. A. LG Karlsruhe WuM 92,
367). Die Verjahrungsfrist beginnt immer am Ende des Jahres zu laufen
2» VERJAHRUNG.

— Die Kaution muss zu dem fiir Spareinlagen mit 3-monatiger Kiindi-
gungsfrist liblichen Zinssatz verzinst werden. Fiir Mietverhéltnisse in Stu-
denten- oder Jugendwohnheimen besteht keine Verzinsungspflicht.

— Der Vermieter muss die Kaution bei einer Bank »von seinem Vermdogen
getrennt« anlegen. Der Mieter muss die vereinbarte Mietkaution erst
zahlen, wenn der Vermieter ihm ein gesondert angelegtes, als Kautions-
konto bezeichnetes Konto benennt (BGH WuM 2010, 752). Die Kosten fiir
dieses Konto triagt der Vermieter. Eine Klausel im Mietvertrag, wonach
der Mieter fiir das Anlegen oder Auflosen des Sparbuches oder fiir die
Verwahrung der Kaution eine Kostenpauschale zu entrichten hat, ist
unwirksam (LG Miinchen I WuM 97, 612; AG Hamburg WuM 90, 426).

— Die Zinsen werden jahrlich der Kaution zugeschlagen, verzinst (LG
Berlin GE 93, 205) und erhohen die Kaution. Bei Beendigung des Miet-
verhiltnisses miissen sie auch mit zuriickgezahlt werden. Hat der Ver-
mieter die Kaution hoherverzinslich angelegt, muss er die tatsdchlichen,
hoheren Zinsen zuriickzahlen (LG Diisseldorf WuM 93, 400; AG Duis-
burg WuM 96, 763). Hat der Vermieter die Kaution hingegen entgegen
der gesetzlichen Verpflichtung nicht verzinslich angelegt, steht dem Mie-
ter ein Schadensersatzanspruch in Héhe des Zinsertrages zu, der bei
Anlage auf einem Sparbuch angefallen wire (LG Waldshut-Tiengen - 2 S
37/11). Zur Versteuerung der Kautionszinsen L? ZINSABSCHLAG.

Riickwirkende Verzinsung bei alten Mietvertriagen

Wenn nicht der Vermieter im Mietvertrag die Verzinsung ausgeschlos-
sen hat, muss er auch eine Kaution verzinsen, die vor dem 1.1.1983
gezahlt wurde. Denn es ist mittlerweile durch Rechtsentscheid gekléart
worden, dass eine Mietkaution auch dann mit dem fiir Spareinlagen mit
gesetzlicher Kiindigungsfrist {iblichen Zinssatz zu verzinsen ist, wenn
eine entsprechende Regelung im Mietvertrag nicht enthalten ist (BGH
RE WuM 82, 240). Der Vermieter muss hingegen keine Zinsen zahlen,
wenn der Mietvertrag vor dem 1.1.1983 geschlossen wurde und er die
Verzinsung wirksam ausgeschlossen hat (BGH WuM 2009, 289; a.A. LG
Liibeck ZMR 2011, 42).
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Verwendung und Riickzahlung der Kaution

Meistens zahlt der Mieter dem Vermieter als Kaution einen bestimmten
Geldbetrag. Ist der Mieter in Zahlungsverzug, ist der Vermieter nicht
gehalten, die Kaution zum Ausgleich der riickstindigen Miete zu verwen-
den. Vielmehr kann er bei Fortbestehen des Mietverhiltnisses die fillige
Mietzahlung verlangen.

Im laufenden Mietverhiltnis darf er die Kaution nicht wegen bestrittener
Mietforderungen in Anspruch nehmen, etwa nach einer Mietminderung
des Mieters (BGH WuM 2014, 418).

Vor Beendigung des Mietverhéltnisses darf sich der Vermieter nur dann
aus der Kaution bedienen, wenn seine Forderung rechtskriftig festge-
stellt, unstreitig oder offensichtlich begriindet ist oder wenn sich die
Vermdigensverhiltnisse des Mieters in erheblichem MaBe verschlech-
tert haben (LG Halle NZM 2008, 685; LG Mannheim WuM 96, 269). Greift
er z. B. im Falle einer Mietminderung auf die Kaution zuriick, kann der
Mieter ihn gerichtlich zwingen, diesen Betrag wieder auf das Kautions-
konto zu zahlen (AG Hamburg-Altona ZMR 2013, 47). Das gilt auch bei
einem verpfandeten Sparbuch. Beabsichtigt der Vermieter, eine Forde-
rung unberechtigt einzuziehen, kann sich der Mieter mit einer . EINST-
WEILIGEN VERFUGUNG dagegen zur Wehr setzen (LG Darmstadt ZMR
2005, 193; LG Wuppertal NJW-RR 2004, 1309; AG Berlin-Lichtenberg
MM 2004, 266; AG Tiergarten MM 2003, 298). Bedient sich jedoch der
Vermieter zu Recht aus der Kaution, ist der Mieter zu ihrer Auffiilllung
verpflichtet (BGH WuM 72, 57).

Der Vermieter darf die Kaution nur fiir Forderungen aus dem Mietver-
hiltnis verwenden. Andere Anspriiche, die nichts mit dem Mietverhélt-
nis zu tun haben, darf er auch nach Ende der Mietzeit nicht mit der
Kaution verrechnen. Das gilt auch fiir Forderungen aus einem fritheren
Mietverhiltnis (BGH WuM 2012, 502).

Der Mieter ist nicht berechtigt, seinen Anspruch auf Riickzahlung der
Kaution gegen die Mietforderungen des Vermieters aufzurechnen (BGH
WuM 72, 57). Der Mieter darf die Kaution gegen Ende der Mietzeit also
nicht »abwohnen« (LG Miinchen | WuM 96, 541).

Der Mieter kann vom Vermieter die Riickzahlung der Sicherheit erst
nach Riickgabe seiner Wohnung verlangen (BGH NJW 72, 721). Haben
mehrere Mieter die Wohnung angemietet, miissen alle gemeinsam die
Kaution zuriickfordern. Das gilt auch dann, wenn nur ein Mieter die
Kaution an den Vermieter gezahlt hat (KG Berlin ZMR 2012, 695). Ein
Mieter kann sich aber von den anderen eine Ermachtigung erteilen las-
sen, dass er die Mietsicherheit alleine einfordern darf.
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Der Vermieter hat die Kaution in voller Hohe zurilickzuzahlen, wenn er
keine Anspriiche aus dem Mietvertrag mehr gegen den Mieter hat.
Andernfalls darf er die zur Deckung seiner Anspriiche erforderlichen
Kosten von der Kaution absetzen und muss dann mit dem Mieter
abrechnen. Der Mieter muss dem Vermieter eine vertretbare Zeit zur
Priifung etwaiger Gegenanspriiche lassen.

Welcher Zeitraum aber vertretbar ist, ist bei den Gerichten stark um-
stritten:

6 Monate (OLG Karlsruhe WuM 87, 156; OLG Celle WuM 86, 61; AG Diis-
seldorf ZMR 2010, 122).

3 Monate (LG Koln WuM 84, 109; AG Herford WuM 87, 131).
2 Monate (AG Dortmund WuM 81, 235).

Zu der Frage, wann die Kaution letztlich auf jeden Fall zuriickgezahlt
werden muss, hat auch der BGH Stellung genommen. Klarheit haben
diese Entscheidungen nicht gebracht. Nach Auffassung des BGH héingt
die Dauer der Uberlegungsfrist, die dem Vermieter zusteht, von den
Umstianden des Einzelfalls ab. Aus den Umstédnden konne sich ergeben,
dass mehr als 6 Monate fiir den Vermieter erforderlich und fiir den
Mieter zumutbar seien. Betriigt die Uberlegungsfrist 6 Monate oder ldn-
ger, kann der Vermieter sogar seine verjahrten Anspriiche - z. B. Scha-
densersatzanspriiche wegen Beschddigung durch den Mieter, die 6 Mo-
nate nach Auszug verjihren - (29 VERJAHRUNG) gegen den Mieteran-
spruch auf Riickzahlung der Kaution aufrechnen (BGH RE WuM 87,
310). Das heiBt, der Mieteranspruch und die verjihrten Vermieteran-
spriiche werden miteinander verrechnet. Das ist auch zulissig, wenn
der Mieter ein Sparbuch verpféandet hat. Der Vermieter kann wegen
eines Zahlungsanspruchs trotz verjahrter Forderung auf das Sparbuch-
guthaben zuriickgreifen (§ 216 BGB). Eine Ausnahme besteht aber fiir
wiederkehrende Leistungen wie z.B. die laufenden Mietzahlungen (KG
Berlin WuM 2011, 471). Hat der Mieter als Sicherheit eine Biirgschalft
gestellt, ist eine Verrechnung nach Ablauf der Verjahrungsfrist ebenfalls
ausgeschlossen (BGH WuM 98, 224).

Der Vermieter kann auch nicht mit Anspriichen aufrechnen, die bereits
vor Beendigung des Mietverhiltnisses verjahrt waren (AG Bremerhaven
WuM 88, 124). Positiv an der BGH-Entscheidung ist, dass moglicher-
weise der Kautionsriickforderungsanspruch auch sofort oder kurzfris-
tig nach Beendigung des Mietverhiltnisses féllig wird. Namlich dann,
wenn sich aus den Umstidnden des Einzelfalls ergibt, dass nur eine
kurze Uberlegungsfrist erforderlich ist. Ist z. B. iiber Heiz- und Neben-
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kosten abgerechnet, hat der Mieter eine evtl. Vermieterforderung begli-
chen und kommen Schadensersatzanspriiche nicht in Frage, muss die
Kaution sofort zuriickgezahlt werden. Das bedeutet: Der Vermieter darf
die Riickzahlung nicht treuwidrig verzigern und die Kaution nicht l&n-
ger einbehalten als nétig. Kann er iiber die Kaution abrechnen, ist der
Anspruch des Mieters auf Auszahlung des Betrags auch fallig (OLG Diis-
seldorf WuM 2003, 621).

Steht die Heiz- oder Nebenkostenabrechnung noch aus, kann der Ver-
mieter einen angemessenen Betrag einbehalten, wenn zu erwarten ist,
dass der Mieter etwas nachzahlen muss (BGH WuM 2006, 197). Der
Vermieter darf also nicht die gesamte Kaution zuriickhalten und als
Begriindung anfiihren, dass noch iiber die Betriebskosten abzurech-
nen ist. Wie viel er einbehalten darf, hiingt von dem Ergebnis der Vor-
jahresabrechnung, der Héhe der laufenden Vorauszahlungen und der
allgemeinen Entwicklung der Betriebskosten ab. Ist keine Nachforde-
rung zu erwarten und bestehen keine anderen Forderungen, muss der
Vermieter die gesamte Kaution nach Ablauf einer Priifungsfrist zu-
riickzahlen.

Zahlt der Vermieter die Kaution ohne Vorbehalt zurtick, kann er spéter
keine Anspriiche mehr wegen erkennbarer Mingel oder Beschéadigun-
gen geltend machen (OLG Miinchen NJW-RR 90, 20).

Der Anspruch des Mieters auf Riickzahlung der Kaution verjiahrt nach
drei Jahren. Das gilt auch fiir den Anspruch auf Auszahlung der Zinsen.
Bei der Berechnung der Verjahrungsfrist ist zu beachten, dass der
Anspruch auf Riickzahlung erst fillig wird, nachdem eine angemessene
Priiffungsfrist abgelaufen ist (BGH WuM 2006, 197). Die Verjahrungs-
frist beginnt deshalb nicht mit Beendigung des Mietverhdltnisses zu
laufen, sondern mit dem Ende des Jahres, in dem der Vermieter iiber
die Kaution abrechnen muss (OLG Diisseldorf MDR 2005, 981) 7 VER-
JAHRUNG.

Dariiber hinaus stehen dem Mieter Verzugszinsen zu: Zahlt der Vermie-
ter die fallige Mietkaution nicht zuriick, kann der Mieter die Zahlung
anmahnen. Dadurch kommt der Vermieter dann in Verzug und muss
zusitzlich Verzugszinsen zahlen. Die Hohe der Zinsen betrédgt 5% iiber
dem zu dieser Zeit geltenden Basiszinssatz.

Hat der Mieter dem Vermieter eine andere Sicherheit als eine Barkaution
gewihrt, muss der Vermieter sie ebenfalls nach einer angemessenen
Uberlegungsfrist zuriickgewiihren. Das gilt auch fiir eine dem Vermieter
eingerdumte Bankbiirgschaft. Nach Ablauf der Uberlegungsfrist kann der
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Mieter deshalb verlangen, dass der Vermieter die Biirgschaftsurkunde
herausgibt (OLG Hamm NJW-RR 92, 1036; AG Kéln WuM 2000, 674). Hat
der Mieter dem Vermieter die Forderung aus einem Sparbuch verpfin-
det, muss der Vermieter erklédren, dass er sein Pfandrecht daran aufgibt.
Ubergibt er dem Mieter das Sparbuch, ist darin eine entsprechende
Erkldarung zu sehen (LG Augsburg WuM 2011, 366).

Eigentitmerwechsel

Verkauft der Vermieter das Haus, bleibt das Mietverhiltnis bestehen
und der neue Hauseigentiimer iibernimmt die Verpflichtung zur Riick-
zahlung der Mietkaution. Er hat keinen Anspruch darauf, dass der Mie-
ter ihm die laut Mietvertrag vereinbarte Kaution zahlt, wenn er sie
bereits an den alten Vermieter geleistet hat (BGH WuM 2012, 21). Das
bedeutet aber auch, dass der Mieter anlédsslich des Hausverkaufs die
Kaution nicht zuriickverlangen kann. Das geht erst nach Beendigung
des Mietverhéltnisses.

Der Vermieter wird die Kaution zumeist auf den Erwerber (den neuen
Eigentiimer) des Hauses iibertragen. Stattdessen konnen alter und
neuer Eigentiimer die Kaution auch mit dem Kaufpreis verrechnen oder
eine andere Vereinbarung iiber die Ubernahme der Kaution treffen. Fiir
den Mieter stellt sich die Frage, ob die Riickzahlung der Kaution nach
Beendigung des Mietverhéltnisses sichergestellt ist. Probleme kénnen
auch entstehen, wenn der Mieter die Kaution vom Erwerber nicht
zuriickerhalten kann. Der Gesetzgeber hat fiir diese Fille zum Schutz
des Mieters vorgesorgt.

B Der Erwerber haftet fiir die Riickzahlung.

Der Mieter kann die Kaution auf jeden Fall vom Erwerber zuriickver-
langen. An den neuen Eigentiimer kann sich der Mieter auch dann hal-
ten, wenn dieser die Kaution vom alten Eigentiimer gar nicht erhalten
und auch ansonsten mit dem alten Eigentliimer keine Vereinbarung
iiber die Kaution getroffen hat. Durch diese Regelung wird vermieden,
dass sich der Mieter nach Beendigung des Mietverhiltnisses an den
alten Eigentiimer wenden muss, mit dem er womdoglich seit Jahren kei-
nen Kontakt mehr hat. Auch wenn der alte Eigentiimer in die 7» IN-
SOLVENZ gegangen ist und die Mietsicherheit nicht getrennt von sei-
nem sonstigen Vermoégen angelegt hat, geht die Pflicht zur Riickzahlung
auf den neuen Eigentiimer iiber (BGH WuM 2012, 278). Der neue
Eigentiimer haftet fiir die Riickzahlung der Kaution einschlieflich der
seit Mietbeginn angefallenen Zinsen. Die Verzinsung kann der Mieter
auch dann verlangen, wenn der neue Eigentiimer die Kaution ohne
Zinsen erhalten hat.
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AuBerdem kann der Mieter wihrend des laufenden Mietverhéltnisses
verlangen, dass der neue Eigentiimer das Geld wie gesetzlich vorge-
schrieben bei einer Bank oder Sparkasse auf einem gesonderten Kau-
tionskonto einzahlt, und zwar auch dann, wenn der neue Eigentiimer
die Kaution von dem alten Eigentiimer nicht erhalten hat. Diese Rechts-
lage gilt entsprechend, wenn das Grundstiick unter Zwangsverwaltung
steht. Der Zwangsverwalter hat die gleichen Pflichten wie ein Vermieter
(BGH WuM 2006, 402) ;> ZWANGSVERWALTUNG.

Achtung: War das Mietverhéltnis zum Zeitpunkt des Eigentiimer-
wechsels bereits beendet, haftet der neue Eigentiimer nicht (BGH
WuM 2007, 267). Dann muss sich der Mieter an den alten Vermieter
wenden.

B Der alte Eigentiimer haftet neben dem Erwerber.

Nicht immer gelingt es dem Mieter, die Kaution nach Beendigung des
Mietverhiltnisses von dem neuen Eigentiimer zuriickzuerlangen. Hat
der Vermieter das Geld nicht, wie vorgeschrieben, auf einem gesonder-
ten Konto angelegt, wird der Mieter die Kaution bei einer Insolvenz des
Vermieters nicht in voller Hohe zuriickbekommen 0 VERMOGENSVER-
FALL DES VERMIETERS. Der Mieter kann dann den alten Eigentiimer in
Anspruch nehmen (BGH WuM 2013, 172). Dieser kann sich von seiner
Pflicht nicht formularméBig freizeichnen (LG Kiel WuM 2004, 192). Der
Mieter muss aber erst versuchen, die Kaution von dem neuen Eigentii-
mer zu erhalten. Nur wenn das aussichtslos erscheint, muss der alte
Eigentiimer fiir die Riickzahlung einstehen. Dieser kann nicht geltend
machen, dass er die Kaution beim Verkauf des Hauses an den neuen
Eigentiimer iibertragen hat. Er muss auch in diesem Fall dem Mieter
den Kautionsbetrag einschlieBlich angefallener Zinsen ausbhezahlen (so
bereits BGH WuM 99, 397).

Achtung - altes Recht: Vor der Mietrechtsreform vom 1.9.2001 galt
eine andere Rechtslage. Danach ist der Vermieter zur Riickzahlung der
Kaution nur verpflichtet, wenn sie ihm tatsidchlich ausgehindigt worden
ist oder er dem Verkiufer gegeniiber die Verpflichtung zur Riickgewihr
tibernommen hat. Ist das nicht der Fall, kann sich der Mieter nicht an
den neuen Eigentiimer halten. Im Streitfall muss der Mieter beweisen,
dass der neue Vermieter die Kaution erhalten hat (BGH WuM 2005,
718). Ob das alte Recht anzuwenden ist, hingt davon ab, wann das Miet-
grundstiick verkauft wurde (BGH WuM 2005, 718). Hat der neue Ver-
mieter das Eigentum also vor dem 1. 9. 2001 erworben, ist altes Recht
anwendbar.
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Mietminderung > FEUCHTIGKEIT IN DER WOHNUNG, L» GESUNDHEITS-
GEFAHRDUNG, ©» HEIZPFLICHT, ©» LARM, £ MANGEL DER WOH-
NUNG

Mit Abschluss des Mietvertrages schuldet der Vermieter eine Wohnung,
die dem vertragsgeméiBen Gebrauch entspricht ) MANGEL DER WOH-
NUNG. MaBstab dafiir ist der Mietvertrag. Ist beispielsweise eine Ofen-
heizung oder Zentralheizung vereinbart? Schuldet der Vermieter einen
Warmwasseranschluss? Mit welcher Quadratmeterzahl wurde die Woh-
nungsgroBe vereinbart? Fehlt eine Regelung zu der Frage, ob der Ver-
mieter einen bestimmten Zustand oder eine bestimmte Ausstattung der
Wohnung schuldet, entscheidet dariiber die Verkehrsanschauung (BGH
WuM 2013, 154).

Wenn wihrend der Mietzeit Mdngel oder Fehler an der Wohnung auf-
treten, darf der Mieter die Miete kiirzen (mindern). Wichtig: Nach dem
Gesetz (§ 536 BGB) ist die Miete automatisch gemindert, solange ein
Mangel vorliegt (BGH WuM 91, 544). Aber Vorsicht: Das Mietminde-
rungsrecht ist ausgeschlossen, wenn

a) der Mieter den Mangel bei Vertragsabschluss kannte;

b) der Mangel dem Mieter bei Vertragsabschluss infolge grober Fahr-
lissigkeit (LG Berlin WuM 2014, 205) unbekannt geblieben ist und der
Vermieter ihn nicht arglistig verschwiegen hat (Ausnahme: Die Auswei-
tung eines dem Vermieter bereits bekannten Mangels - BGH WuM 2014,
278);

c¢) der Mieter einen im Laufe der Mietzeit aufgetretenen Mangel dem
Vermieter nicht unverziiglich angezeigt hat und der Vermieter infolge-
dessen keine Abhilfe schaffen konnte; die Beweislast fiir eine Verletzung
der Anzeigepflicht durch den Mieter trdagt allerdings der Vermieter
(BGH WuM 2013, 160);

d) der Vermieter energetisch modernisiert fiir drei Monate »» MODER-
NISIERUNG.

Ausnahme: Trotz Kenntnis des Mangels bei Abschluss des Mietvertra-
ges bzw. bei Ubergabe der Mietsache bleibt dem Mieter das Minde-
rungsrecht erhalten, wenn er sich seine Rechte bei der Annahme (regel-
méiBig der Einzug in die Mietwohnung) vorbehiilt.

Eine Mietminderung wegen eines Mangels oder Fehlers scheidet auch
dann aus, wenn die Gebrauchstauglichkeit der Wohnung nur unwesent-
lich gemindert ist. Eine solche geringfiigige Beeintrdchtigung liegt z. B.
vor bei fehlender Beleuchtung im Keller des Mieters (AG Pinneberg
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WuM 80, 63), bei Haarrissen an der Zimmerdecke einer Althauwohnung
(LG Berlin WuM 88, 301) oder bei fehlenden FuBleisten (AG Rheine WuM
2013, 375).

Eine Mietminderung wegen verborgener Mingel ist nicht ausgeschlos-
sen, selbst wenn der Mieter die Rdume »wie besichtigt« {ibernommen
hat (KG Berlin GE 2002, 131).

Der Mieter kann sein Minderungsrecht nicht einfach wegen vorbehalt-
loser Zahlung, sondern nur nach Treu und Glauben (AG Wedding GE
2007,1557) oder durch einen stillschweigenden Verzicht verlieren (BGH
WuM 2003, 440). Letzterer ist in der Praxis kaum von Bedeutung. Nach
Treu und Glauben kann der Mieter sein Minderungsrecht durch die sog.
1» VERWIRKUNG verlieren, wenn er bei langem Zeitablauf durch sein
Verhalten beim Vermieter das Vertrauen erweckt hat, er werde sein
Minderungsrecht nicht mehr geltend machen.

Umgekehrt kann aber auch der Anspruch des Vermieters auf Zahlung
der vom Mieter einbehaltenen Miete verwirkt sein, wenn er das angeb-
liche Mietminderungsrecht des Mieters lingere Zeit widerspruchslos
hingenommen hat (BGH NJW 2006, 219).

Wichtig: Die Zahlung einer geminderten Miete ist auch bei einem Eigen-
tiimerwechsel unschidlich. Der Mieter sollte aber den Mangel dem
neuen Eigentiimer noch einmal unverziiglich melden.

Nach dem Gesetz spielt es keine Rolle, ob den Vermieter iiberhaupt ein
Verschulden trifft. Auch wenn der Vermieter gegen den Baustellenldrm
in der Nachbarschaft nichts unternehmen kann und er z. B. auch keine
Ausgleichszahlungen erhilt, ist eine Mietminderung méglich (BayObLG
RE WuM 87, 112; LG Géttingen WuM 86, 114).

Das Recht zur Mietminderung besteht auch, wenn der Vermieter Eigen-
schaften der Wohnung zugesichert hat, die nie vorlagen oder spiiter
weggefallen sind.

Beispiel: Bei Abschluss des Mietvertrages sichert der Vermieter zu,
innerhalb von 6 Monaten die Einfachfenster gegen Isolierglasfenster
auszutauschen. Hilt sich der Vermieter nicht an diese Zusicherung,
kann der Mieter die Miete kiirzen, auch wenn die Einfachfenster noch
funktionstiichtig sind (LG Braunschweig WuM 85, 259).

Aber nicht jede AuBerung des Vermieters ist die »Zusicherung einer
Eigenschaft«. Die liegt nur vor, wenn Inhalt und Umfang der Zusiche-
rung eindeutig sind und der Vermieter die unbedingte Garantie fiir das
Vorhandensein der Eigenschaft iibernehmen wollte.
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Der Mieter muss bei der Minderung Folgendes beachten:

Der Mangel darf nicht in der Sphéire des Mieters liegen; insbesondere
darf er ihn nicht selbst verschuldet haben (BGH WuM 2011, 98). Sind
Vermieter und Mieter gleichermaBen fiir den Mangel verantwortlich,
verringert dies den Anspruch auf Mietminderung entsprechend (LG
Hannover WuM 88, 354).

Alle Vertragsklauseln, die das Minderungsrecht des Wohnraummieters
erschweren oder ausschlieBen, sind unwirksam.

Erkennt der Mieter in einem Formularmietvertrag an, die Wohnung sei
mangelfrei, liegen aber tatsédchlich Méngel vor, kann er die Miete min-
dern. Entscheidend ist der tatsdchliche Zustand (LG Osnabriick WuM 86,
93).

Die Miete kann fiir die Zeit gemindert werden, in der der Fehler vorhan-
den ist. Wirkt sich ein Mangel nur periodisch auf die Gebrauchstauglich-
keit aus, darf die Miete auch nur in dieser Zeit gemindert werden (BGH
NJW 2011, 514).

Wihrend dieser Zeit ist die Miete automatisch gemindert. Der Mieter
muss sich auf dieses Minderungsrecht nur berufen (BGH WuM 97, 488;
NJW-RR 91, 779; ZMR 85, 403; WuM 87, 53). Da die Miete im Voraus
gezahlt werden muss, ist es auch zulédssig, die Kiirzung im darauf folgen-
den Monat vorzunehmen. Féllt also die Heizung im Januar aus, kann der
Mieter die Kiirzung bei der Februar-Miete vornehmen (BGH ZMR 85,
403; LG Hannover WuM 86, 311). Soweit im Mietvertrag durch sogenannte
Aufrechnungsverbote das Mietminderungsrecht ausgeschlossen oder
erschwert werden soll, sind derartige Klauseln in der Regel unwirksam
(BGH WuM 2009, 228). Die durch die Aufrechnung bedingte zeitliche
Verschiebung der Verwirklichung des Minderungsanspruchs von ein bis
zwei Monaten stellt noch keine unangemessene Benachteiligung dar, die
eine Klausel unwirksam macht (BGH WuM 2008, 152; WuM 95, 28).

Die Hohe der Mietminderung richtet sich grundsdtzlich nach dem
Umfang der Beeintridchtigung, d. h., je stirker sich der Mangel auf die
Gebrauchstauglichkeit der Wohnung auswirkt, desto groBer ist der
Anteil der Miete, der einbehalten werden darf. Ist der Mieter zur Miet-
minderung berechtigt, steigt bei einer Mieterhohung auch der Minde-
rungsbetrag anteilig (KrsG Cottbus WuM 93, 265).

Ausgangspunkt fiir die Mietminderung ist nach der Rechtsprechung des
BGH die insgesamt gezahlte Miete (Bruttomiete) einschlieBlich Heiz-
und Nebenkosten (BGH WuM 2005, 573; WuM 2005, 384).
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Wie die Mietminderung bei der Betriebskostenabrechnung zu beriick-
sichtigen ist, hat inzwischen der BGH (WuM 2011, 284; s. auch LG Kdéln
WuM 2014, 25) entschieden. Nachforderungen oder Riickzahlungen las-
sen sich am einfachsten dadurch berechnen, dass die im Abrechnungs-
jahr geleisteten Zahlungen der geschuldeten Gesamtjahresmiete, also
der Jahresbetrag der Nettomiete zuziiglich der abgerechneten Betriebs-
kosten abziiglich des in dem betreffenden Jahr insgesamt gerechtfertig-
ten Minderungsbetrages, gegeniibergestellt werden.

Beispiel: Die Nettomiete betriagt 500 €, die Vorauszahlung auf Betriebs-
kosten 100 €. Der Mieter mindert die Miete {iber 4 Monate mit 20%. Die
im Folgejahr aufgestellte Betriebskostenabrechnung endet mit Gesamt-
kosten von 1.800 €. Ohne die Mietminderung miisste der Mieter also
nachzahlen.

Mieter hat gezahlt: 8 Monate (500 € + 100 €) 600 € = 4800 €
4 Monate (600 € /. 20%) 480 € =1920 €
insgesamt: 6720 €

Mieter hat geschuldet: Monatliche Betriebskosten
von (1800 € : 12) 150 €.
8 Monate (500 € + 150 €) 650 € = 5200 €
4 Monate (650 € /. 20%) 520 € = 2080 €
7280 €

Unter Beriicksichtigung der Mietminderung muss der Mieter also statt
600 € nur (7280 € - 6720 €) 560 € nachzahlen.

Wichtig: Wenn der Mieter mindert, kann der Vermieter nicht deshalb
kiindigen. Bei einer berechtigten Mietminderung ist dies selbstverstdnd-
lich, aber auch eine {iberhohte Mietminderung gibt kein Kiindigungs-
recht, wenn der Mieter nicht schuldhaft vollkommen iiberhéht gemin-
dert hat (BVerfG WuM 89, 278; BGH WuM 97, 488; LG Hamburg WuM
97,488; LG Berlin WuM 94, 464; GE 93, 263; LG Hannover WuM 94, 463).
Es ist ndmlich auch zu beriicksichtigen, dass die Schitzung einer Miet-
minderung stets mit Unsicherheiten verbunden ist (BGH WuM 2011,
700).

Anders ist es, wenn der Mieter sich {iber den Grund der Minderung irrt.
Mindert er z. B. die Miete wegen Schimmel und kiindigt der Vermieter
bei einem aufgelaufenen Minderungsbetrag von 2 Monatsmieten die
Wohnung fristlos, muss der Mieter die Wohnung rdumen, wenn sich spé-
ter (im Prozess) herausstellt, dass der Schimmel durch unzureichendes
Liiften des Mieters verursacht worden ist (BGH WuM 2012, 499).
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Achtung: Ist es moglich, dass sich der Mangel - theoretisch — auch der
Mietersphére zuordnen lisst, sollte der Mieter aus Sicherheitsgriinden
von der Mietminderung zunéchst absehen und stattdessen die Miete
»unter Vorbehalt der Riickforderung« weiterbezahlen.

Kommt es zum Streit, muss der Mieter das Vorliegen des Mangels und
die rechtzeitige Mingelanzeige beweisen, der Vermieter muss beweisen,
dass der Mangel nicht aus seinem Gefahrenkreis stammt oder dass der
Mangel nur eine geringfiigige Beeintrachtigung darstellt oder dass der
Mieter von Anfang an den Mangel kannte (OLG Celle RE WuM 85, 9; LG
Gottingen WuM 86, 308).

Bestreitet der Vermieter das Vorliegen eines erheblichen Mangels, kann
der Mieter zur Vorbereitung eines evtl. Streitverfahrens ein Sachver-
stindigengutachten einholen und die Kosten von der Miete abziehen
(LG Offenburg WuM 84, 300; LG Hamburg WuM 83, 290; AG Hamburg
WuM 84, 299; AG Koln WuM 80, 6), wenn das Gutachten die Méangel
bestitigt.

Aber Vorsicht: Ist das Gutachten tiberfliissig oder werden die Médngel
nicht bestétigt, bleibt der Mieter auf den Kosten sitzen (LG Berlin MM
87, 256).

Beispiele fiir Mietminderungen

Allgemein giiltige Regeln iber die Hohe einer Mietminderung kann man
nicht aufstellen. Entscheidend ist der Umfang der Beeintrachtigung. Je
stiarker sich der Mangel auswirkt, desto mehr darf die Miete gekiirzt
werden. Beriicksichtigt werden muss, wie viel die Wohnung aufgrund
des vorhandenen Mangels weniger wert ist. Die aufgefiihrten Beispiels-
falle sollen eine Orientierungshilfe geben, in welcher Hohe Gerichte eine
Mietminderung anerkannt haben:

100 Prozent bei erheblicher Gesundheitsgefiahrdung durch Schimmel-
pilzsporen (AG Charlottenburg GE 2007, 1387).

100 Prozent bei stindiger Durchfeuchtung der AuBenwiénde im Zusam-
menwirken mit weiteren erheblichen Miéngeln des Hauses und des
Wohnumfeldes (AG Potsdam WuM 95, 543).

100 Prozent, wenn ein Austausch der Wohnungstiir notwendig wird und
der Vermieter es versidumt, nach der MaBnahme dem Mieter den neuen
Schliissel auszuhédndigen (OLG Disseldorf ZMR 2005, 710).

100 Prozent bei Heizungsausfall von September bis Februar (LG Berlin
GE 93, 263; LG Hamburg WuM 76, 10).
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100 Prozent, wenn die Wohnung sich in unbewohnbarem Zustand be-
findet (AG Koln ZMR 80, 87; LG Wiesbaden WuM 80, 17).

100 Prozent bei vollstindigem Ausfall der Elektrik fiir Warmwasser,
Licht, Kiiche usw. (AG Neukolln MM 88, 151).

80 Prozent, wenn der grioBite Teil der Wohnung wegen eines Wasser-
schadens nicht nutzbar ist (AG Koln WuM 2012, 342).

75 Prozent, wenn alle Rdume einer Neubauwohnung von Schimmelpilz
befallen sind (LG Kéln WuM 2001, 604).

70 Prozent bei Ausfall der Heizung (1.G Berlin MM 2002, 427); AG Char-
lottenburg WuM 2014, 91).

50 Prozent wihrend der Austrocknungszeit durchfeuchteter Winde
und Teppichbéden (LG Dresden ZMR 2003, 840).

50 Prozent bei Gesundheitsgefahren von asbesthaltigen Elektronacht-
speicheriofen (LG Dortmund WuM 96, 141).

35 Prozent bei erheblichen Beldstigungen durch eine nahe GroBbau-
stelle (LG Hamburg WuM 2001, 444).

30 Prozent bei Schadstoffbelastung durch Parkettkleber (BGH WuM
2013, 253).

30 Prozent bei Baustellenlirm auch des Nachts (AG Berlin-Mitte MM
2007, 183).

30 Prozent bei Schimmelbildung in Bade- und Schlafzimmer (AG Sieg-
burg ZMR 2005, 543).

25 Prozent, wenn die Tiiren in der Wohnung fehlen (AG Hamburg-
Altona ZMR 2008, 298).

20 Prozent bei Feuchtigkeit und Schimmelbildung (LG Konstanz WuM
2013, 156; LG Saarbriicken WuM 2012, 608).

20 Prozent bei Ausfall der Wasserversorgung (LG Berlin MM 2002,
427).

20 Prozent, wenn die vertraglich geschuldete Einbaukiiche fehlt (LG
Dresden WuM 2001, 336).

20 Prozent bei ndchtlichem Larm durch ein Garagentor (AG Mainz WuM
2003, 87).

20 Prozent wegen eines im Innenhof laufenden Stromgenerators (AG
Wedding GE 2012, 409).
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20 Prozent bei Ruhestorung aus einer Tanzschule nach 22.00 Uhr (AG
Ko6ln WuM 88, 56).

20 Prozent bei starker Zugluft im Haus wegen undichter Fenster und
Tiiren (LG Kassel WuM 88, 108).

20 Prozent bei Hundekot im Treppenhaus und erheblichen Geruchsbe-
ldstigungen aus der benachbarten Wohnung des Hundehalters (AG
Miinster WuM 95, 534).

15 Prozent, wenn in einem Mehrfamilienhaus der Fahrstuhl auBer
Betrieb ist (AG Berlin-Mitte MM 2007, 227).

15 Prozent, wenn trotz Kernsanierung der Trittschall nicht DIN-gerecht
verbessert wurde (AG Bochum WuM 2011, 622).

15 Prozent bei nicht benutzbarem Balkon, weil stdndig streunende Kat-
zen durch das Fiittern von Nachbarn angelockt werden (AG Bonn WuM
86, 212).

14 Prozent bei unsachgemiBer Waschbecken- und Toiletteninstallation
(AG Kéln WuM 2013, 221)

10 Prozent bei Geriist an der Fassade (BGH WuM 2013, 174).

10 Prozent bei iibermiBiger Warmeemission aus Heizraum unter der
Wohnung (LG Hamburg ZMR 2009, 532).

10 Prozent bei der Entziehung der Nutzung von Waschkiiche und Tro-
ckenraum (AG Osnabriick WuM 90, 147; AG Briihl WuM 75, 145).

10 Prozent, wenn der vertraglich vorgesehene Pkw-Stellplatz nicht zur
Verfiigung gestellt wird (AG Koln WuM 90, 146).

10 Prozent bei einem Bordell im Haus (LG Berlin GE 2008, 671).

10 Prozent bei Larmbelédstigung durch Einwerfen von Flaschen in Sam-
melcontainer (AG Rudolstadt WuM 2000, 19).

10 Prozent bei starken Geriichen aus der Wohnung des Nachbarn (LG
Berlin WuM 2011, 155).

10 Prozent, wenn der Keller wegen Feuchtigkeit nicht nutzbar ist (AG
Bergheim WuM 2011, 359).

9 Prozent bei Feuchtigkeit, verursacht durch Aluminiumfenster der ers-
ten Generation (AG Dortmund NZM 2011, 708).

Weitere Urteile und Informationen enthilt die Broschiire »Wohnungs-
méngel und Mietminderung«; Bestellung siehe letzte Seite.
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Mietpreisbremse

Im Miérz 2015 haben Bundestag und Bundesrat die so genannte Miet-
preisbremse beschlossen. Damit gibt es jetzt erstmals eine gesetzliche
Vorschrift im Biirgerlichen Gesetzbuch (BGB), die {iberzogenen Vermie-
terforderungen beim Abschluss eines Mietvertrages einen Riegel vor-
schiebt. »Gebremst« werden die so genannten Wiedervermietungsmie-
ten. Das sind die Mieten, die beim Abschluss eines Mietvertrages gezahlt
werden miissen. Bisher konnte der Vermieter hier — anders, als in beste-
henden Mietverhiltnissen 2y MIETERHOHUNG - praktisch fordern, was
er wollte. Eine wirksame gesetzliche Begrenzung gab es bis auf die
Regelungen im Wirtschaftsstrafgesetz 1> MIETPREISUBERHOHUNG
und Strafgesetzbuch > MIETWUCHER nicht. Jetzt gilt bzw. wird auf
angespannten Wohnungsmérkten gelten, die von den Bundeslidndern
noch bestimmt werden miissen:

B Bei der Wiedervermietung einer Wohnung darf der Vermieter als
zuldssige Miete hochstens die ortsiibliche Vergleichsmiete plus 10 Pro-
zent fordern.

Beispiel: Laut . > MIETSPIEGEL betrégt die ortsiibliche Vergleichsmiete
fiir die Wohnung 6,50 €/m2. Nach einem Mieterwechsel darf die Miete
fiir den neuen Mieter hichstens auf 7,15 €/m? steigen.

B Alternativ darl der Vermieter auch die bisherige Miete weiter for-
dern, wenn die schon iiber der Grenze »Vergleichsmiete plus 10 Pro-
zent« lag.

Beispiel: Die Vergleichsmiete betrigt 6,50 €/m?. Der Vermieter hat bis-
her aber schon 7,50 €/m? verlangt. Bei der Wiedervermietung der Woh-
nung muss er die Miete nicht auf 7,15 €/m? senken. Er darf auch in dem
neuen Mietvertrag weiter 7,50 €/m? vereinbaren. Allerdings schreibt
das Gesetz vor, dass Mieterhéhungen, die mit dem vorherigen Mieter
innerhalb des letzten Jahres vor Beendigung des Mietverhéltnisses ver-
einbart wurden, nicht mitzéihlen. So sollen Mauscheleien und Umgehun-
gen zu Lasten des neuen Mieters verhindert werden.

B Hat der Vermieter wihrend des vorherigen Mietverhéltnisses moder-
nisiert > MODERNISIERUNG, die mogliche Mieterhohung aber nicht
geltend gemacht, oder modernisiert der Vermieter zwischen Beendi-
gung des bisherigen und Abschluss des neuen Mietverhéltnisses, gilt:
Der Vermieter darf die ortsiibliche Vergleichsmiete fiir die nicht moder-
nisierte Wohnung plus 10 Prozent fordern zuziiglich des »Modernisie-
rungsmieterhbhungs-Beitrags«, wie er auch in einem laufenden Miet-
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verhdltnis gezahlt werden miisste (11 Prozent der Modernisierungskos-
ten als Zuschlag auf die Jahresmiete).

B Die oben beschriebenen Regelungen der Mietpreisbremse gelten
auch fiir 2» STAFFELMIETVERTRAGE, und zwar sowohl fiir die verein-
barte erste Miete als auch fiir die nachfolgenden Staffeln, und fiir
7y INDEXMIETVERTRAGE, hier aber nur fiir die Ausgangsmiete.

Die Mietpreisbremse gilt nicht flichendeckend und nicht automatisch.
Sie gilt nur fiir Gebiete mit angespannten Wohnungsmérkten. Die kon-
nen von den jeweiligen Landesregierungen fiir die Dauer von hichstens
fiinf Jahren festgelegt werden. Gemeint sind Gemeinden oder Teile einer
Gemeinde, in denen die ausreichende Versorgung der Bevolkerung mit
Mietwohnungen zu angemessenen Bedingungen besonders gefihrdet
ist. Dies kann zum Beispiel der Fall sein, wenn die Mieten hier deutlich
starker steigen als im bundesweiten Durchschnitt bzw. die durchschnitt-
liche Mietbelastung iiber dem Bundesdurchschnitt liegt, wenn die
Wohnbevilkerung wichst, ohne dass durch Neubautitigkeit neuer
Wohnraum geschaffen wird, oder geringer Leerstand bei groBer Nach-
frage besteht.

Ausnahmen: Die Mietpreisbremse gilt nicht fiir Neubauwohnungen, die
nach dem 1. Oktober 2014 erstmals genutzt und vermietet werden, und
nicht fiir Wohnungen, die erstmals nach einer umfassenden Modernisie-
rung vermietet werden. Gemeint sind hier Félle, in denen Modernisie-
rungsinvestitionen etwa ein Drittel des notwendigen Aufwandes fiir eine
vergleichbare Neubauwohnung erreichen.

Rechtsfolgen: Die durch die Mietpreisbremse gezogenen Obergrenzen
sind zwingend. Vermieter miissen sich daran halten, Mieter miissen
nicht mehr zahlen. Abweichende vertragliche Vereinbarungen sind
unzuldssig. Mieter konnen auch nach Abschluss des Mietvertrages, das
heiBt wihrend des laufenden Mietverhéltnisses, beanstanden, die ver-
einbarte Miete sei unzuléssig hoch. Voraussetzung ist eine »qualifizierte
Riige«. Es reicht aus, wenn der Mieter schriftlich bzw. in 20 TEXTFORM
die nach seiner Ansicht zuldssige Miete (ortsiibliche Vergleichsmiete
plus 10 Prozent) ermittelt und sich darauf beruft. Auf eine evtl. hthere
Vormiete oder durchgefiihrte Modernisierung muss er allenfalls einge-
hen, wenn der Vermieter hieriiber schon beim Vertragsabschluss infor-
miert hat. Die iiberhohte Miete, das heiBt den unzuldssig hohen Teil der
Miete, muss der Vermieter nach Erhalt der qualifizierten Riige reduzie-
ren. Mieter haben einen entsprechenden Riickforderungsanspruch,
aber letztlich nur fiir die kiinftigen Mieten, die nach der Riige fillig
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werden, nicht fiir die Vergangenheit, das heiBt fiir Zeitrdume vor Abgabe
der qualifizierten Riige.

Auf Verlangen des Mieters muss der Vermieter Auskiinfte iiber Tatsa-
chen geben, die fir die Priifung der zuldssigen Miethohe benotigt wer-
den, dem Mieter aber nicht zugénglich sind. Gemeint sind Auskiinfte zur
Baualtersklasse des Hauses, zur Miethéhe im vorherigen Mietverhéli-
nis, zu durchgefiihrten Modernisierungsarbeiten oder zur Frage Neu-
bau bzw. umfassend modernisiert oder nicht.

Im Zweifel sollte immer der ortliche 1> MIETERVEREIN eingeschaltet
werden.

Mietpreisiiberhéhung > MIETWUCHER

Vermieter, die fiir die Vermietung von Wohnraum (OLG Celle WuM 96,
562) eine zu hohe Miete verlangen, verhalten sich u. U. ordnungswidrig
und konnen nach § 5 Wirtschaftsstrafgesetz mit einer GeldbuBe bis zu
50000 Euro belegt werden. Voraussetzung ist zundchst, dass sie eine
unangemessen hohe Miete fordern, sich versprechen lassen oder an-
nehmen. Betroffen ist nicht nur die bei Vertragsbeginn festgelegte Miete,
sondern auch die spiter einvernehmlich angehobene Miete (LG Ham-
burg ZMR 80, 86) und die wegen einer ) MODERNISIERUNG erhohte
Miete (OLG Karlsruhe RE WuM 83, 314).

Unangemessen ist eine Miete noch nicht dadurch, dass der Vermieter
die .» MIETPREISBREMSE nicht beachtet, sondern erst dann, wenn sie
infolge der Ausnutzung eines geringen Angebots an vergleichbaren Rau-
men (LG Monchengladbach WuM 97, 274) die iiblichen Entgelte fiir ver-
gleichbare Wohnungen (Art, GroBe, Ausstattung, Beschaffenheit und
Lage) oder fiir damit verbundene Nebenleistungen um mehr als 20%
iibersteigt (OLG Hamm WuM 95, 323) 2> ORTSUBLICHE VERGLEICHS-
MIETE. Auszugehen ist von dem Gesamtbetrag, den der Mieter monat-
lich zahlt. Zu der Miete sind Nebenkosten sowie gegebenenfalls ein ver-
lorener Bau- oder Renovierungskostenzuschuss zu beriicksichtigen
(OLG Stuttgart RE WuM 82, 129; LG Hamburg WuM 86, 346; AG Ham-
burg WuM 96, 779).

Beurteilungsma@Bstab ist die ortsiibliche Vergleichsmiete. In der Regel
ist der Mietspiegel zu Grunde zu legen. Dabei ist ein pauschaler Zuschlag
zur »iiblichen Miete« fiir die Vermietung an eine Wohngemeinschaft
ebenso wenig zulissig (OLG Hamm RE WuM 86, 206; RE WuM 83, 108)
wie fiir die Vermietung an ausldndische Mitbiirger (OLG Stuttgart RE
WuM 82, 129).
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Ausnahmsweise bis zu 50% iiber der Vergleichsmiete

Ubersteigt die Miete im Einzelfall die Wesentlichkeitsgrenze von 20%,
bedeutet dies aber nicht automatisch, dass die verlangten Entgelte
unangemessen hoch sind. Das Gesetz kennt ndmlich eine Ausnahme.
Unangemessen hoch sind nicht Entgelte, die zur Deckung der laufenden
Aufwendungen des Vermieters erforderlich sind. Zu den laufenden Auf-
wendungen gehoren z. B. die an einen gewerblichen Zwischenvermieter
zu zahlende Miete (OLG Stuttgart RE WuM 90, 102), die Verzinsung des
Eigenkapitals (OLG Stuttgart RE WuM 90, 11; RE WuM 88, 395) sowie
die Kosten einer Modernisierung (KG Berlin RE WuM 98, 208). Aller-
dings sind die Eigenkapitalkosten nicht nach dem Verkehrswert von
Grundstiick und Gebdude zum Zeitpunkt des Abschlusses des Mietver-
trages zu berechnen; mafBgeblich sind vielmehr die Herstellungs- oder
Erwerbskosten, je nachdem, ob der Vermieter den Wohnraum selbst
hergestellt oder aber gekauft hat (BGH RE WuM 95, 428).

Soweit es zur Deckung der laufenden Aufwendungen erforderlich ist,
darf die Miete dann auch um mehr als 20% iliber der ortsiiblichen Ver-
gleichsmiete liegen, sofern der Mietzins nicht in einem auffilligen Miss-
verhiéltnis zu der Leistung des Vermieters steht. Im Klartext heiBt dies,
dass die Miete nicht um mehr als 50% iiber der ortsiiblichen Vergleichs-
miete liegen darf. Eine Steuerersparnis muss sich der Vermieter bei der
Berechnung der laufenden Aufwendungen anrechnen lassen (LG Frank-
furt WuM 95, 443; a. A. LG Ravensburg WuM 97, 121).

Ausnutzen eines geringen Angebots

Ein geringes Angebot an vergleichbaren Wohnungen liegt vor, wenn es
die Nachfrage nicht um wenigstens 5% tibersteigt (LG Hamburg WuM
94, 696); eine Unterversorgung ist nicht Voraussetzung. Ein geringes
Angebot liegt auch dann vor, wenn nur fiir eine bestimmte Gruppe
(z. B. Wohngemeinschaften) ein Engpass auf dem Wohnungsmarkt
besteht (OLG Hamm RE WuM 86, 206). MaBstab ist die Wohnsituation
in der gesamten Stadt. Das Angebot ist daher nicht gering, wenn nur in
einem Stadtteil eine angespannte Lage herrscht, im librigen Stadigebiet
aber nicht (BGH WuM 2005, 471). Indiz fiir ein geringes Angebot kann
es z. B. sein, dass fiir die Gemeinde das Zweckentfremdungsverbot gilt
(LG Berlin MM 98, 80; MM 97, 407), sie als b GEBIET MIT ERHOHTEM
WOHNUNGSBEDARF ausgewiesen ist oder die Vergleichsmieten im
Zeitraum des Vertragsabschlusses deutlich gestiegen sind (LG Berlin
WuM 2000, 200).

Allerdings kann sich die Mangelsituation fiir verschiedene Wohnungs-
kategorien unterschiedlich darstellen. Die Tatsache, dass die Wohnung
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in einem Ballungsgebiet liegt, fiir das die Zweckentfremdungsverord-
nung gilt, ist daher nicht zwangslédufig ein Indiz fiir ein geringes Angebot
(BGH WuM 2006, 161).

Da die Gerichte zum Teil sehr hohe Anforderungen stellen, sollte der
Mieter moglichst umfangreich nachweisen konnen, dass er im gesamten
Stadtgebiet — und nicht nur in einzelnen Stadtteilen — nach vergleichba-
rem Wohnraum gesucht hat (LG Frankfurt/M. WuM 99, 406; LG Hildes-
heim WuM 99, 470; geringere Anforderungen stellen LG Hamburg WuM
2000, 424; WuM 2000, 94; LG Mannheim WuM 99, 467).

Zudem muss der Mieter auch beweisen, dass der Vermieter das geringe
Angebot ausgenutzt hat, um den iiberhohten Mietpreis durchzusetzen
(BGH WuM 2004, 294; OLG Braunschweig WuM 99, 684; .G K6ln NJW-
RR 2003, 797; LG Berlin GE 2003, 189; LG Aachen NZM 2001, 466; LG
Miinchen I WuM 98, 360; LG Frankfurt/M. WuM 98, 167). Dies ist nicht
der Fall, wenn sich der Mieter aus personlichen Neigungen eine Woh-
nung aubBerhalb des normalen Marktes im gehobenen Preissegment
gesucht hat und mit dem Vermieter noch iiber die Miete verhandeln
konnte (LG Wiesbaden WuM 99, 338).

An einem Ausnutzen durch den Vermieter fehlt es auch, wenn der Mieter
die Wohnung nimmt, ohne sich zuvor iiber dhnliche Objekte und die
Hohe der iiblichen Miete erkundigt zu haben (BGH WuM 2004, 294) oder
wenn ihm die Miethéhe egal ist, weil er ALG Il bezieht (OLG Frank-
furt/M. NZM 2014, 236).

Der Mieter muss daher angeben, welche Bemiihungen er bei der Woh-
nungssuche unternommen hat, weshalb diese erfolglos geblieben sind
und dass er mangels einer Alternative auf den Abschluss des fiir ihn
ungiinstigen Mietvertrages angewiesen war (BGH WuM 2004, 294).

Steht jedoch fest, dass der Vermieter ein geringes Angebot ausgenutzt
hat, dndert sich durch eine spatere Erhohung des Angebots an der Miet-
preisitberhéhung nichts (OLG Frankfurt/M. RE WuM 2000, 535; OLG
Hamburg RE WuM 99, 209).

Riickforderung

Liegt eine Mietpreisiiberhéhung vor, kann der Mieter den Betrag
zuriickfordern, der um mehr als 20% bzw. 50% tiber der ortsiiblichen
Vergleichsmiete liegt (BGH RE WuM 84, 68; OLG Hamburg RE WuM 92,
527; RE WuM 83, 20; OLG Stuttgart RE WuM 81, 225). Ist die ortsiibli-
che Miete im Laufe der Mietzeit gestiegen, muss dies im Rahmen der
Riickforderung beriicksichtigt werden (KG Berlin RE WuM 95, 384;

393



Mietspiegel

OLG Frankfurt/M. RE WuM 85, 139). Das Gleiche gilt bei einem Sinken
der ortsiiblichen Vergleichsmiete (KG Berlin RE WuM 2002, 27).

Die Anderung muss nicht Monat fiir Monat vorgenommen werden; es
geniigt, wenn der alle zwei Jahre erscheinende Mietspiegel zugrunde
gelegt wird (LG Hamburg WuM 97, 209). Bei der Riickforderung iiber-
hiohter Mieten kann die Vergleichsmiete vom Gericht auch geschitzt
werden, wenn ein geeigneter Mietspiegel fehlt und ein Sachverstin-
digengutachten unverhaltnisméBig teuer wire (LG Hanau WuM 96,
773).

Wichtig: Fiir das Riickforderungsrecht des Mieters reicht es, wenn der
objektive Tatbestand erfiillt ist. Anders als bei einem evil. BuBgeld
kommt es nicht darauf an, ob dem Vermieter ein personlicher Schuld-
vorwurf gemacht werden kann. Deshalb kann der Mieter auch von dem-
jenigen Geld zuriickverlangen, der als Kdufer einen Mietvertrag mit
iitberhohtem Mietzins {ibernommen und deshalb zu viel Miete erhalten
hat (LG Mannheim WuM 87, 362). Der Vermieter kann sich nicht darauf
berufen, er habe das Geld nicht mehr (LG Kéln WuM 89, 311). Allerdings
verjihren die Rickforderungsanspriiche des Mieters nach 3 Jahren
7» VERJAHRUNG.

Musste der Mieter einen Sachverstindigen einschalten, um die Miet-
preisiiberhéhung nachzuweisen, muss der Vermieter die Kosten dafiir
ersetzen (LG Kéln WuM 86, 221).

Mietspiegel 2> MIETERHOHUNG, > ORTSUBLICHE VERGLEICHSMIETE

Mietspiegel sind im Regelfall die beste Moglichkeit zur Begriindung von
Mieterhéhungen, da sie auf einer sehr breiten Datenbasis beruhen
(BVerfG WuM 92, 48). Es gibt einfache und 20 QUALIFIZIERTE MIET-
SPIEGEL.

Qualifiziert sind Mietpreisiibersichten dann, wenn sie nach wissenschaft-
lichen Grundsiitzen erstellt und von der Gemeinde oder von Interessen-
vertretern der Vermieter und Mieter anerkannt worden sind. Der einfa-
che Mietspiegel hingegen muss nicht wissenschaftlichen Anforderungen
geniigen. In beiden Féllen gilt aber, dass die Zustimmung des griBten
Mietervereins nicht erforderlich ist, wenn ein anderer nicht ganz unbe-
deutender Mieterverein an der Erstellung beteiligt war bzw. den Miet-
spiegel anerkannt hat (OLG Hamm RE WuM 90, 538).

Die meisten Mietspiegel beziehen sich auf das Gebiet einer oder mehre-
rer Gemeinden. Ein Mietspiegel kann auch fiir Teile von Gemeinden
erstellt werden. Die Gemeinden sollen Mietspiegel erstellen, wenn ein
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Bediirfnis dafiir besteht und dies mit einem vertretbaren Aufwand mog-
lich ist. Eine gesetzliche Verpflichtung, ab einer bestimmten Einwohner-
zahl einen Mietspiegel aufzustellen, besteht jedoch nicht. Alle zwei Jahre
sollen Mietspiegel der Marktentwicklung angepasst werden, z.B. ent-
sprechend dem vom Statistischen Bundesamt ermittelten Preisindex fiir
die Lebenshaltungskosten aller privaten Haushalte. Unterbleibt die An-
passung, kann der Mietspiegel dennoch zur Begriindung der Miet-
erhohung genutzt werden. Die fehlende Anpassung hat nur bei qua-
lifizierten Mietspiegeln Konsequenzen. Der Mietspiegel gilt dann nicht
mehr als qualifiziert, sondern nur noch als einfacher Mietspiegel. In
einem Mieterh6hungsprozess wird also nicht mehr automatisch vermu-
tet, dass die Mietspiegelwerte den ortsiiblichen Preis wiedergeben. Aber
auch ein einfacher Mietspiegel kann vom Gericht im Rahmen der freien
Beweiswiirdigung zur Feststellung der ortsiiblichen Miete herangezogen
werden (BGH WuM 2010, 505).

Mietvertrag .» SCHRIFTFORM

Im Mietvertrag verpflichtet sich der Vermieter, dem Mieter die Wohnung
zur Benutzung zu iiberlassen, der Mieter, diese Benutzung nur im ver-
traglich festgelegten Rahmen auszuiiben und dafiir einen bestimmten
Preis zu zahlen. Duldet der Vermieter die Nutzung einer nicht mitver-
mieteten Dachterrasse, kann er die Duldung jederzeit frei widerrufen
(KG Berlin GE 2009, 1552).

Mietvertriage konnen miindlich, schriftlich und in notariell beurkunde-
ter Form abgeschlossen werden, u.U. auch stillschweigend durch Nut-
zung der vom Vermieter angebotenen Rdume (BGH WuM 2014, 546).
Wer aber als Elternteil einen Vertrag (nur) mitunterschreibt, muss nicht
zwangsldufig auch Mieter sein (LG Liibeck ZMR 2010, 857). Zieht der
Mieter aufgrund von Modernisierungsmafnahmen in eine andere Woh-
nung seines Vermieters, wird dadurch kein neuer Vertrag abgeschlos-
sen; der alte Vertrag gilt im Zweifel weiter (BGH WuM 2013, 165).

Miindlicher Vertrag im Zweifel giinstiger

In der iiberwiegenden Zahl der Fille ist es fiir den Mieter giinstiger,
wenn er seine Wohnung aufgrund eines miindlichen Vertrages bewohnt.
Denn alle die Klauseln, die in den von den Haus- und Grundbesitzerver-
einen herausgegebenen Formularen Rechte des Mieters zugunsten des
Vermieters abidndern, gelten dann nicht. So ist z. B. die Durchfiihrung
von Schonheitsreparaturen Sache des Vermieters, wenn nicht ausdriick-
lich etwas anderes vereinbart worden ist.
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Soll eine Wohnung jedoch mit I ZEITMIETVERTRAG ldnger als 1 Jahr
gemietet werden, bedarf der Mietvertrag der Schriftform (BGH WuM
2013, 668). Besteht der Vertrag aus mehreren Blédttern, miissen diese
nicht korperlich miteinander verbunden sein; es geniigt, wenn sich
deren Einheit aus fortlaufender Paginierung, einheitlicher graphischer
Gestaltung oder inhaltlichem Zusammenhang zweifelsfrei ergibt (BGH
WuM 97, 667). Auch der Eintritt eines weiteren Mieters in einen bereits
bestehenden, schriftlich auf ldngere Zeit als 1 Jahr abgeschlossenen
Mietvertrag bedarf der Schriftform (BGH WuM 76, 26). Alle vertragli-
chen Vereinbarungen miissen also schriftlich niedergelegt und von bei-
den Parteien unterschrieben werden (§ 126 BGB). Unklarheiten durch
zwei verschiedene Vertragsformulare gehen zulasten dessen, der sich
auf eine unklare Regelung beruft (LG Wuppertal WuM 96, 350).

Bei einer Nachtragsurkunde ist eine kiorperliche Verbindung mit dem
urspriinglichen Vertrag dann nicht erforderlich, wenn der Nachtrag auf
diesen Bezug nimmt und deutlich wird, dass es im Ubrigen bei der
urspriinglichen Vereinbarung bleiben soll (BGH WuM 92, 316; WuM 88,
50; OLG Diisseldorf WuM 95, 486).

Wird die Schriftform nicht eingehalten, ist der Vertrag nicht unwirk-
sam, er gilt dann als fiir unbestimmte Zeit geschlossen; eine Kiindigung
ist jedoch friihestens zum Ablauf eines Jahres nach Uberlassung der
Wohnung zulédssig. Das Gleiche gilt, wenn bei nachtriiglichen Anderun-
gen des Vertrages die Schriftform nicht gewahrt wird, z. B. bei einer
konkludenten Mieterhéhung (LG Berlin GE 96, 741). Die Zustimmung
des Mieters zu einem Vermieterwechsel kann jedoch auch bei einem
belristeten Vertrag formfrei erfolgen (BGH NJW 2003, 2158).

Soll dem Mieter das Wohnrecht auf Lebenszeit eingerdumt werden,
muss dies in einem schriftlichen Mietvertrag festgehalten werden (LG
Berlin WuM 91, 498; vergleiche aber auch BGH WuM 82, 212 fiir den
Fall der unentgeltlichen Gebrauchsiiberlassung auf Lebenszeit). Der
Mietvertrag auf Lebenszeit ist ein befristetes, auf bestimmte Zeit einge-
gangenes Mietverhiltnis (BayObLG RE WuM 93, 523).

Der Mietvertrag muss enthalten:
B Die Vertragsparteien.

B Eine genaue Bezeichnung der Wohnung (z. B. die im 1. Stock rechts
gelegene Wohnung).

B Die vereinbarte oder bestimmbare (BGH WuM 92, 312) Miete.
B Den Beginn des Mietverhéltnisses.
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B Bei schriftlichen Mietvertragen die Unterschriften der Vertragspart-
ner.

Wichtig: Wenn der Mieter den Vertrag unterschreibt und dieser dann
z.B. vom Makler an den Vermieter zur Unterschrift weitergeleitet wird,
kommt der Mietvertrag erst dann zustande, wenn der Vertrag innerhalb
angemessener Frist unterschrieben beim Mieter eingeht (LG Kéln WuM
88, 50; LG Berlin WuM 87, 378). Eine Frist von mehr als 5 Tagen ist im
Regelfall nicht mehr angemessen (KG Berlin WuM 99, 323; a. A. LG Sten-
dal NJW-RR 2005, 97: 2-3 Wochen).

Die goldene Regel lautet: Erst priifen - dann unterschreiben!

Jeder Mieter sollte wissen, dass es keinen amtlichen Mietvertrag gibt,
sondern dass jeder einen Mietvertrag drucken lassen kann. Besondere
Vorsicht ist bei den sog. Formularmietvertrigen der Hausbesitzerorga-
nisation geboten. Wie bei vielen Vertrigen ist auch hier das Klein-
gedruckte oft das Wesentliche 1> UNABDINGBARE RECHTE DES MIE-
TERS, Z0 ALLGEMEINE GESCHAFTSBEDINGUNGEN, > BEARBEI-
TUNGSGEBUHR.

Wichtig: Wahrend der Dauer des Mietverhiltnisses ist der Mieter nicht
verpflichtet, einen neuen Mietvertrag abzuschlieBen oder in die Ande-
rung einzelner Bestimmungen einzuwilligen. Dies gilt auch, wenn die
Mietparteien nur einen miindlichen Mietvertrag abgeschlossen haben
oder bei v HAUSVERKAUF.

7» KUNDIGUNGSSCHUTZ

Mietwucher

Der Mietwuchertatbestand ist erfiillt, wenn der Vermieter unter Ausbheu-
tung der Zwangslage, des Leichtsinns oder der Unerfahrenheit des Mie-
ters sich eine Wohnungsmiete gewiihren lisst, die in einem auffilligen
Missverhéltnis zu seiner Leistung steht, z. B. wenn die ortsiibliche Ver-
gleichsmiete um mehr als 50% iiberschritten wird (OLG Kéln WuM 80,
36; LG Heidelberg WuM 77, 32; LG Mannheim WuM 77, 77). Ob tatséch-
lich ein »auffélliges Missverhéltnis« zwischen Miete und Wohnwert vor-
liegt, ldsst sich im Regelfall nur anhand eines Sachverstidndigengut-
achtens feststellen; der Mietspiegel allein ist im Strafverfahren keine
ausreichende Grundlage (OLG Karlsruhe WuM 97, 500). Dagegen ist es
unerheblich, dass der Vermieter wegen eigener hoher Aufwendungen
moglicherweise keinen Gewinn erzielt (BGH NJW 82, 896) bzw. der
wucherische Mietzins auf eine Kapitalkostenerhihung (27 ZINSERHO-
HUNGEN) zurtickgeht (OLG Karlsruhe RE WuM 94, 318). Er kann mit
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einer Freiheitssirafe bis zu drei Jahren oder mit Geldstrafe bestraft
werden (§ 291 StGB; LG Stuttgart WuM 91, 600).

Ein besonders schwerer Fall von Mietwucher liegt dann vor, wenn der
Vermieter den Mieter in wirtschaftliche Not bringt oder Mietwucher
gewerbsmiBig begeht. In diesen besonders schweren Féllen wird der
Mietwucher mit Freiheitsstrafen von 6 Monaten bis zu 10 Jahren be-
straft (§ 291 Abs.2 StGB) £ MIETPREISUBERHOHUNG.

Minderjahrige

Minderjahrige (Personen unter 18 Jahren) konnen einen Mietvertrag
rechtswirksam grundsitzlich nur mit Zustimmung (Einwilligung,
Genehmigung) ihres gesetzlichen Vertreters (Vater, Mutter oder Vor-
mund) abschlieBen (§§ 106, 107 BGB).

In folgenden Ausnahmefillen kann ein Minderjidhriger auch, ohne dass
es der Zustimmung seines gesetzlichen Verireters bedarf, einen Miet-
vertrag rechtswirksam abschlieBen: Es ist ihm ein bestimmter Betrag
oder das Arbeitseinkommen von seinem gesetzlichen Vertreter zur
freien Verfiigung tiberlassen worden, z. B. Unterhaltsleistungen fiir aus-
wirts Studierende, Schiiler (§ 110 BGB). Allerdings miissen Mietwoh-
nung und Miethohe zu dem iiberlassenen Betrag bzw. Arbeitseinkom-
men in einem annehmbaren Verhiltnis stehen.

Nimmt der Minderjdhrige mit Erlaubnis des gesetzlichen Vertreters aus-
wiirts ein Arbeitsverhélinis auf, erméchtigt ihn dies auch zur selbststéin-
digen Anmietung einer angemessenen Wohnung (LG Mannheim WuM
69, 110).

Wenn der gesetzliche Vertreter den Minderjahrigen mit Genehmigung des
Vormundschaftsgerichts zur Fiihrung eines Geschéfts erméchtigt, kann
er auch einen Mietvertrag abschlieBen, der in unmittelbarem Zusammen-
hang mit dem aufgenommenen Geschéftsbetrieb steht (§ 112 BGB).

Mischmietverhaltnisse

Unter Mischmietverhiltnissen versteht man die Uberlassung von
Rédumen, die der Mieter zum Teil selbst bewohnt und zum Teil gewerb-
lich nutzt, z. B. als Gastwirtschaft oder durch Untervermietung. Da in
solchen Fillen nicht teilweise Wohnraummietrecht und teilweise Ge-
schiftsraummietrecht anzuwenden ist, sondern ein einheitlich zu
beurteilender Gesamt-Mietvertrag vorliegt, stellt sich die Frage, nach
welchem Recht dieser Vertrag zu beurteilen ist.
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Ob fiir einen solchen Mischmietvertrag insgesamt das Wohnraum-
schutzrecht anzuwenden ist, hingt davon ab, ob nach dem iibereinstim-
menden Vertragswillen der Parteien der Vertragszweck in erster Linie
im eigenen Wohnen des Mieters oder in der gewerblichen Nutzung liegt
(BGH WuM 2014, 539; WuM 86, 274).

Dabei sind alle Umstédnde des Einzelfalles zu wiirdigen und daher auch
die auf die verschiedenen Nutzungsarten entfallenden Fldchen und
deren Mietwerte zu beriicksichtigen, soweit sich nicht bereits aus
anderen Griinden ein Ubergewicht eines bestimmten Gebrauchs-
zwecks ergibt (KG Berlin GE 95,1205). Daher kann, wenn die gewerb-
lich genutzte Fliche und die dafiir gezahlte Miete gegeniiber dem
Anteil fiir die Wohnraume um ein Vielfaches hioher liegen und im Ver-
trag nichts anderes vereinbart ist, Wohnraummietrecht nicht ange-
wandt werden (OLG Schleswig RE WuM 82, 266) _» GESCHAFTS-
RAUME. Allein die Tatsache, dass der Mieter die Rdume auch beruflich
nutzt, lasst noch nicht den Schluss zu, dass dies auch den Schwerpunkt
des Vertrages bildet (BGH WuM 2014, 539). Uberwiegt die Wohnraum-
nutzung oder sind beide Teile gleichgewichtig, ist insgesamt Wohn-
raummietrecht anzuwenden (BGH WuM 2014, 539). Fiir die Auslegung
eines Mietvertrages ist der Zeitpunkt des Vertragsabschlusses ent-
scheidend (KG Berlin GE 95, 1205). Nicht ausschlaggebend ist die for-
male Bezeichnung in der Urkunde. Ein bloB vorgetduschter Nutzungs-
zweck ist unbeachtlich (LG Berlin WuM 93, 396; L.G Frankfurt/M. WuM
92, 112).

Wird die teilgewerbliche Nutzung dem Mieter erst im laufenden Miet-
verhdltnis erlaubt, ohne dass weitere Vereinbarungen getroffen wer-
den, kann der Vermieter bei der nichsten Mieterhohung die teilge-
werbliche Nutzung nicht zum Anlass einer hoheren Miete nehmen. Nur
wenn der Mietspiegel dies zuldsst oder die anderen Begriindungsmittel
hierzu eine Aussage treffen, kann der Vermieter eine Mieterhéhung
durchsetzen.

Der BGH (WuM 2014, 539) hat bekriftigt, dass bei Mischmietverhéltnis-
sen entweder Wohnraum- oder Gewerberaummietrecht anzuwenden ist.
Das Wohnraummietrecht kennt aber eine Mieterhthung fiir einen
gewerblichen Zuschlag nicht. Ist ein solcher Zuschlag vereinbart wor-
den, ist er Bestandteil der Gesamtmiete. Die anders lautende éltere
Rechtsprechung (KG Berlin WuM 2006, 37) ist wohl nicht aufrechtzuer-
halten.

Wird die teilgewerbliche Nutzung nicht oder nicht mehr ausgeiibt, ent-
fillt auch die Verpflichtung zur Zahlung eines auf diesen Umstand
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begriindeten Mietanteils (LG Berlin MM 94, 357; a. A. LG Berlin GE 99,
187; ZMR 98, 165; GE 96, 321). Ein sog. Teilgewerbezuschlag entfillt
auch dann, wenn der Mieter die beabsichtigte gewerbliche Titigkeit
wegen storender Umwelteinfliisse in den Raumen nicht ausiiben kann
(LG Berlin MM 2004, 44).

In einem zu Wohn- und Gewerbezwecken gemischt genutzten Gebdude
sind die auf den Geschiftsraum entfallenden verbrauchsabhéingigen
Betriebskosten durch besondere Messeinrichtungen oder Vorkehrungen
vorweg zu erfassen, es sei denn, die fehlende Trennung fiihrt nicht zu
einer erheblichen Benachteiligung des Mieters (BGH WuM 2006, 684;
WuM 2006, 200).

Die Schutzvorschrift des § 721 ZPO, wonach der Richter eine Réu-
mungsfrist gewihren kann, findet auch bei den Mischmietverhéaltnissen
Anwendung, wenn der gewerbliche Charakter des Mietverhiltnisses
tiberwiegt (LG Mannheim ZMR 94, 21; LG Hamburg WuM 93, 203; WuM
93, 36; LG Berlin GE 80, 160; LG Kiel WuM 77, 96; a.A. LG Frankfurt
WuM 94, 15). Teilweise wird die Anwendung der Vorschrift aber davon
abhingig gemacht, ob der Wohnraum getrennt herausgegeben werden
kann, die Rdumlichkeiten also getrennt nutzbar sind 7 ALTENHEIM,
29 GARAGEN, Z» GARTEN, > TEILKUNDIGUNG.

Die im Mietvertrag festgelegte Zweckbestimmung der Raume kann nur
durch eine ausdriickliche Vertragsregelung gedndert werden. Die Dul-
dung des vertragswidrigen Verhaltens des einen Vertragspartners durch
den anderen reicht dazu nicht aus (KG Berlin GE 95, 1205; a. A. OLG
Hamburg NJW-RR 97, 458).

Mitwohnzentrale

Wer nur eine voriibergehende Unterkunft bendtigt, wer als Student
oder Berufstitiger eine moblierte Zweitwohnung oder ein Zimmer
in einer Wohngemeinschaft sucht, kann sich an die Mitwohnzentrale
im Ort wenden. Es gibt mittlerweile liber 40 solcher Vermittlungs-
biiros in Deutschland. Sie bieten Wohnungen aller Art an. Die zu
zahlende Provision richtet sich nach der Hohe der Miete und der
vereinbarten Dauer des Mietverhiltnisses. Fiir einen kurzfristigen
Mietvertrag ist sie im Allgemeinen giinstig. Fiir unbefristete Haupt-
mietvertriage, die auch vermittelt werden, zahlt der Wohnungssu-
chende aber oft das Gleiche wie beim Makler. Auch Mieter, die einen
Untermieter suchen, konnen der Mitwohnzentrale einen Auftrag ertei-
len. Wer untervermieten will, benétigt die Erlaubnis des Vermieters
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Lv UNTERMIETE.

Viele der Mitwohnzentralen sind bundesweit unter (der Ortsvorwahl
und dann) der Service-Nummer 19430 zu erreichen, Internet-Adresse:
www.mitwohnzentrale.de.

Die Mitwohnzentralen miissen sich, ebenso wie die Makler, an das Woh-
nungsvermittlungsgesetz halten. Die Berechnung einer Pauschale oder
Aufwandsentschiadigung ist in aller Regel unzuliissig. Eine Gebiihr diirfen
die Mitwohnzentralen nur nehmen, wenn es tatsichlich zum Abschluss
des Mietvertrags gekommen ist L» WOHNUNGSVERMITTLUNG.

Mobilfunk

Grundsitzlich handelt der Vermieter im Rahmen seiner Eigentumsfrei-
heit, wenn er auf dem Dach eine Mobilfunkantenne errichtet (AG GieBen
WuM 2001, 546). Bei Wohnungseigentumsanlagen ist aber ein einstim-
miger Eigentiimerbeschluss erforderlich (BGH NJW 2014, 1233).

Aufgrund des Dauerschuldverhéltnisses mit seinen Mietern unterliegt
er aber besonderen Aufkldrungspflichten. Der Vermieter hat somit dem
Mieter die Gefahrlosigkeit der Anlage und den beabsichtigten Standort
darzulegen. Letzterer darf nicht zu einer Beeintridchtigung des ver-
tragsgemidlBen Gebrauchs fiihren.

Der Mieter sollte sich belegen lassen, dass die Errichtung der Basissta-
tion nicht gegen geltendes Baurecht verstiBt und dass die Grenzwerte
der ElektrosmogVO0 eingehalten sind. Die dort aufgefiihrten Grenzwerte
sind relativ leicht einzuhalten. Werden sie nicht iiberschritten, kann der
Mieter deswegen die Installation einer Mobilfunkantenne nicht verhin-
dern (BVerfG WuM 2002, 261; BGH WuM 2006, 304; WuM 2004, 217).
Er hat dann auch nicht die Moglichkeit, den Mietzins wegen eines Man-
gels zu mindern oder die Wohnung fristlos zu kiindigen (LG Stuttgart
DWW 2010, 189; LG Hamburg WuM 2007, 692; LG Karlsruhe DWW
2004, 57; LG Berlin NZM 2003, 60; a. A. AG Hamburg WuM 2007, 621).
Allein die Besorgnis, dass solche Antennen gesundheitsgefdhrdend sind,
reicht fiir die Geltendmachung dieser Rechte nicht aus. Auch dem
Grundstiicksnachbarn stehen keine Schadensersatz- oder Schmerzens-
geldanspriiche zu, wenn die Grenzwerte der 26. BImSchV eingehalten
sind (OLG Dresden ZMR 2013, 673).

Soweit der Vermieter fiir die Errichtung der Mobilfunkantenne auf dem
vermieteten Anwesen ein Entgelt erhdlt, hat der Mieter davon keine
Vorteile, auch nicht, wenn er fiir eine 6ffentlich geforderte Wohnung die
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Kostenmiete zahlt. Die Einnahmen des Vermieters zahlen nicht zu den
zu berlicksichtigenden Ertridgen (BGH WuM 2006, 26).

Moblierte Zimmer 1) ALTENHEIM

Befindet sich der Wohnraum auBerhalb der Wohnung des Vermieters,
spielt es fiir den Kiindigungsschutz (ebenso wie fiir das Verfahren bei v
MIETERHOHUNGEN) keine Rolle, ob die Wohnung mit oder ohne Mébel
vermietet wurde. Der Vermieter kann also nur kiindigen, wenn er ein
berechtigtes Interesse hat v EIGENBEDARF; Ausnahme: > STUDEN-
TEN- UND JUGENDWOHNHEIME. Aber selbst dann besteht fiir den Mie-
ter die Moglichkeit, Widerspruch zu erheben, wenn die vertragsgemaBe
Beendigung des Mietverhiltnisses fiir ihn oder seine Familie eine Hérte
bedeuten wiirde v KUNDIGUNGSSCHUTZ.

Auf moblierte Rdume, die Teil der vom Vermieter selbst bewohnten
Wohnung sind, finden die fiir . EINLIEGERWOHNUNGEN und 20 MIET-
ERHOHUNGEN geltenden Vorschriften Anwendung, wenn

- die Wohnung zum Dauergebrauch fiir eine Familie iiberlassen ist oder

- der Mieter die Raume selbst mobliert hat. Der Kiindigungsschutz ist
dann also stark eingeschréankt.

Liegt keine dieser Voraussetzungen vor, kann der Mieter sich weder auf
die Vorschriften iiber ) MIETERHOHUNGEN berufen, noch in Hirtefil-
len einer Kiindigung widersprechen. Auch ist eine Kiindigung recht kurz-
fristig moglich: Spétestens am 15. eines Monats zum Ablauf dieses Monats.
Die vertragliche Vereinbarung ldngerer Fristen ist natiirlich moglich.

Modernisierung

Wenn Vermieter konkrete Modernisierungsplidne haben, kénnen sie mit
ihren Mietern dariiber eine Vereinbarung treffen und dabei unabhingig
von den sonst maBgeblichen Vorschriften z. B. regeln, welche Arbeiten
der Mieter akzeptiert, um wie viel die Miete gemindert werden darf und
wie stark die Miete anschlieBend steigt.

Kommt eine solche freiwillige Vereinbarung nicht zustande, stellt sich
vor allem die Frage, was Mieter dulden miissen, welche Rechte sie
haben und wie anschlieBend Miete und Betriebskosten steigen.

1. Modernisierung dulden

Der Grundsatz lautet: Wenn der Vermieter modernisieren will, muss der
Mieter dies dulden (zur Ausnahme in Hartefillen s.u.). Er ist aber nicht
verpflichtet, fiir Baufreiheit zu sorgen (LG Berlin GE 2014, 938).
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Aus einer Vereinbarung iiber Modernisierung durch den Mieter kann
sich allerdings ergeben, dass der Vermieter mit eigenen Modernisierun-
gen ausgeschlossen ist (KG Berlin WuM 2008, 597).

ModernisierungsmaBBnahmen sind bauliche Verdnderungen,

a) durch die in Bezug auf die Mietsache Endenergie nachhaltig ein-
gespart wird (energetische Modernisierung),

b) durch die nicht erneuerbare Primérenergie nachhaltig eingespart
oder das Klima nachhaltig geschiitzt wird,

c) durch die der Wasserverbrauch nachhaltig reduziert wird,
d) durch die der Gebrauchswert der Mietsache nachhaltig erhoht wird,

e) durch die die allgemeinen Wohnverhiltnisse auf Dauer verbessert
werden,

f) die aufgrund von Umstidnden durchgefiihrt werden, die der Vermie-
ter nicht zu vertreten hat, und die keine ErhaltungsmaBnahmen sind,
oder

g) durch die neuer Wohnraum geschaffen wird.

a) energetische Modernisierung

Hierzu gehoren z. B. MaBnahmen zur Verbesserung der Wirmedam-
mung des Gebédudes, zur Verminderung des Energieverlustes (z. B.
durch bessere Fenster — LG Berlin GE 2014, 1138), zur Verminderung
des Endenergieverbrauchs der Heizungs- und Warmwasseranlage
oder der Einbau Drehzahl geregelter Umwilzpumpen und Aufzugs-
motoren.

b) sonstige Einsparung von Primérenergie und Schutz des Klimas
Hier geht es um MafBnahmen, durch die Primérenergie eingespart bzw.
das Klima geschiitzt wird. Beispiel: Der Vermieter installiert auf dem
Dach eine Photovoltaikanlage, bei der der erzeugte Strom gegen Vergii-
tung in das allgemeine Stromnetz eingespeist wird.

Durch die ausdriickliche Einbeziehung der Einsparung von Primérener-
gie wird die Entscheidung des BGH (WuM 2008, 667) bestitigt, nach der
der Anschluss an ein Fernwirmenetz mit Kraft-Wirme-Kopplung vom
Mieter zu dulden ist.

Wichtig: Die unter b) angesprochenen MaBBnahmen muss der Mieter
zwar dulden; sie berechtigen den Vermieter jedoch nicht zur Mieter-
hohung. Auch ist das Minderungsrecht des Mieters nicht ausge-
schlossen.
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¢) Einsparung von Wasser

Wie bisher schon fallen darunter die Umriistung auf kleinere Spiilkéds-
ten sowie der Einbau von Wassermengenreglern und - umstritten — von
Wasserzihlern.

d) Erhohung des Gebrauchswerts

In Betracht kommen z. B. Verbesserungen beim Schallschutz, bei Belich-
tung und Beleuchtung, bei den sanitiren Einrichtungen oder MaBnah-
men fiir eine behindertengerechte Nutzung.

Wichtig: MaBstab fiir die Feststellung, ob eine Verbesserung vorliegt,
ist der aktuelle Zustand der Wohnung; Modernisierungen, die der
Mieter vorgenommen hat (mit Ausnahme von vertragswidrigen Mal-
nahmen), werden auch beriicksichtigt (BGH WuM 2012, 667; 2012,
448).

Als Verbesserung zihlen beispielsweise der Anbau eines (verglasten)
Balkons (LG Berlin GE 2012, 486; WuM 2008, 85), der Anschluss ans
Kabelfernsehen auch dort, wo digitales Fernsehen (DVB-T) moglich ist
(BGH WuM 2005, 576), der Einbau einer massiven Wohnungstiir als
Schutz gegen Einbruch (LG Berlin GE 2003, 122), ein Vordach iiber dem
Hauseingang als Regenschutz (LG Berlin GE 2003, 122), die Installation
von Handtuchheizkorpern (LG Berlin NZM 2011, 951).

Keine Verbesserung sind der Umbau einer Loggia oder eines Balkons
zu einem Wintergarten (LG Hamburg WuM 2008, 27), der Austausch
eines Gasherdes gegen einen Elektroherd (LG Berlin MM 2006, 39),
MafBnahmen, die nur die Umwandlung in Wohnungseigentum vorberei-
ten sollen (LG Stuttgart WuM 92, 13).

Wenn es darum geht, die Stromversorgung der Wohnung zu verbes-
sern, hiangt es von den nidheren Umstinden ab, ob die MaBnahme als
Wohnwertverbesserung einzustufen ist oder nicht. Zunéchst ist zu prii-
fen, welchen Ausstattungsgrad der Vermieter nach dem Mietvertrag
schuldet; denn solange er nicht mehr bietet, liegt auch keine Verbesse-
rung vor (BGH VIII ZR 88/13).

Wenn Mieter und Vermieter nichts anderes vereinbart haben, muss die
Wohnung - auch im unsanierten Altbau - einen Mindeststandard auf-
weisen. Das bedeutet, die Stromversorgung muss den Betrieb der iibli-
chen Haushaltsgerite ermoglichen (BGH WuM 2004, 527). Zumindest
ein GroBgerdt (Waschmaschine oder Geschirrspiiler) muss gleichzeitig
mit anderen haushaltsiiblichen Elektrogeridten (z.B. Staubsauger)
betrieben werden konnen. Zudem muss das Badezimmer iiber eine
Stromversorgung verfiigen, die nicht nur eine Beleuchtung, sondern
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auch den Einsatz von kleineren Geriten iiber eine Steckdose ermdaglicht
(BGH WuM 2004, 527).

Alles, was der Vermieter tut, um den geschuldeten Mindeststandard zu
erreichen, gilt als Mangelbeseitigung, nicht als Wohnwertverbesserung.
Erst wenn die Verbesserung iiber das Minimum hinausgeht, kann man
von Modernisierung sprechen.

e) Verbesserung der allgemeinen Wohnverhiiltnisse
Dazu gehoren z. B. Kinderspielpladtze, Griinanlagen oder Stellplitze.

f) MaBnahmen, die der Vermieter nicht zu vertreten hat

Bauliche Anderungen, die der Vermieter aufgrund einer behérdlichen
Anordnung oder aufgrund einer gesetzlichen Verpflichtung durchfiih-
ren muss, sind auch bisher schon ankiindigungspflichtig, allerdings gel-
ten bislang nicht die strengen Vorgaben wie bei einer Modernisierung
(BGH WuM 2009, 290). Kiinftig gelten hier einheitliche Kriterien.

g) Schaffung neuen Wohnraums

Mieter mussen in der Regel dulden, dass Handwerker ihre Wohnung
betreten oder Leitungen durch ihre Wohnung gezogen werden, wenn
ein Dachgeschoss ausgebaut wird. Ob die Mieter davon Vorteile haben,
spielt keine Rolle. Es kommt auch nicht darauf an, ob die Mieterwoh-
nung vergrioBert oder ob der zusitzliche Raum vermietet oder vom Ver-
mieter selbst genutzt wird (LG Duisburg NZM 2000, 1000; AG Kéln WuM
2013, 490).

Der Duldungsanspruch kann aber vertraglich ausgeschlossen sein. Ist
ausdriicklich ein Reihenhaus vermietet, kann der Mieter eine Aufsto-
ckung ablehnen (BGH ZMR 2008, 116).

Wichtig: Auch hier gilt, dass die Mafflnahmen zwar geduldet werden
miissen, aber nicht zur Mieterhéhung berechtigen. Auch eine Mietmin-
derung ist maglich.

Die Ankiindigungspflicht des Vermieters

Damit der Mieter priifen kann, ob er die geplanten Arbeiten dulden
muss, bendtigt er Informationen vom Vermieter. Dieser muss dem Mie-
ter 3 Monate vor Beginn der MaBnahme deren Art und den voraussicht-
lichen Umfang in wesentlichen Ziigen, den voraussichtlichen Beginn
und die voraussichtliche Dauer sowie den Betrag der zu erwartenden
Mieterhohung und die voraussichtlichen kiinftigen Betriebskosten in
1» TEXTFORM mitteilen.

Beispiel: Der Vermieter mochte am 15. Mai mit den Modernisierungs-
maBnahmen beginnen. Der Mieter muss die MaBlnahme zu diesem Zeit-
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punkt nur dann dulden, wenn der Vermieter ihm spétestens bis zum
15. Februar die notwendige Mitteilung gemacht hat,

Auch MaBnahmen, die zugleich Modernisierung und Instandsetzung
sind, miissen korrekt angekiindigt werden (LG Berlin GE 2004, 1233).
Allerdings muss der Instandsetzungsabzug in der Ankiindigung noch
nicht erldutert werden (LG Berlin MM 2005, 111).

Durch den Hinweis, dass der Vermieter seine Pline (nur) »in wesent-
lichen Ziigen« darstellen muss, soll verhindert werden, dass die Gerichte
tiberzogene Anforderungen an den Inhalt der Ankiindigung stellen. Die
Information durch den Vermieter muss also nur so ausfiihrlich sein,
dass der Mieter eine ungefahre Vorstellung von dem Vorhaben bekommt
und z. B. die Auswirkungen der Arbeiten auf die Méblierung seiner Woh-
nung priifen kann (BGH WuM 2011, 677). Einen exakten Bauzeitenplan
muss der Vermieter aber nicht beifiigen (BGH WuM 2011, 677).

Fiir die Angabe der zu erwartenden Mieterhohung geniigt es, einen Be-
trag zu nennen; eine nihere Berechnung ist nicht erforderlich (KG Berlin
GE 2007,907). Der Vermieter darf aber die zu erwartende Mieterhohung
nicht nur mit einem Betrag pro gqm angeben, wenn sich aus dem Miet-
vertrag nicht die Wohnfldache ergibt (LG Berlin GE 87, 521). Die Ankiin-
digung ist auch dann erforderlich, wenn der Vermieter eine Mieterho-
hung gar nicht beabsichtigt (LG Berlin GE 90, 763). Allerdings bezieht
sich die Ankiindigungspflicht dann nicht auf die (theoretisch mogliche)
Mieterhéhung (BayObLG RE WuM 2001, 16).

Hinsichtlich der energetischen Qualitdt von Bauteilen kann der Vermie-
ter kiinftig auf allgemein anerkannte Pauschalwerte Bezug nehmen. So
enthélt z. B. die Bekanntmachung der Regeln zur Datenaufnahme und
Datenverwendung im Wohngebdudebestand (vom Ministerium fiir Ver-
kehr, Bau und Stadtentwicklung am 30. Juli 2009 herausgegeben) War-
medurchgangskoeffizienten fiir bestimmte Bauteile, geordnet nach
Baualtersklassen. Um die Energieeinsparung zu belegen, kann der Ver-
mieter den dort genannten Wert dem Wert gegeniiberstellen, der laut
Hersteller fiir das neue Bauteil gilt.

Achtung: Im Regelfall muss die Ankiindigung vom Vermieter kommen.
Im Vorfeld eines Verkaufs kann aber der Vermieter den Kédufer erméch-
tigen, die Modernisierung im eigenen Namen anzukiindigen und durch-
zufithren (BGH WuM 2008, 219).

Textform geniigt )» TEXTFORM
Nach wie vor gilt, dass eine miindliche Ankiindigung von Modernisie-
rungsmaBnahmen nicht ausreicht. Der Vermieter muss aber auch nicht
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mehr die mit einer persionlichen Unterschrift verbundene Schriftform
einhalten; es geniigt die Textform. Das bedeutet, die Ankiindigung muss
lesbar sein:die Person des Absenders muss angegeben und der Abschluss
der Erkldrung erkennbar gemacht sein. Die Form ist also z.B. auch
gewahrt, wenn die Ankiindigung als Kopie, Fax oder Computerfax ein-
geht und anstelle der personlichen Unterschrift mit »gezeichnet Meier,
Geschiftsfithrer« oder »Miiller, Vorstand« endet.

Ohne ausreichende Ankiindigung muss der Mieter den Beginn der
Arbeiten nicht dulden. Notfalls kann er sich mithilfe einer einstweili-
gen Verfiigung gegen vertragswidrige erhebliche Beeintrichtigungen
wehren (OLG Miinchen WuM 91, 481; L.G Berlin GE 2014, 1138; WuM
2013, 225) oder vom Vermieter verlangen, dass dieser den urspriingli-
chen Zustand wiederherstellt (LG Berlin GE 2010, 771). Bei einer soge-
nannten AuBenmodernisierung geniigt es, wenn der Mieter den Pldnen
schriftlich widerspricht (LG Berlin WuM 96, 407).

Ausnahme: Die Ankiindigungspflicht entfillt bei MaBnahmen, die nur
unerhebliche Einwirkungen auf den Wohnraum nach sich ziehen und
nur zu einer unerheblichen Erhéhung des Mietzinses fiithren. Eine Miet-
erhohung von mehr als 5% ist nicht mehr unerheblich (LG Berlin WuM
91, 482; .G Detmold WuM 90, 121).

Bittet der Vermieter darum mitzuteilen, ob der Mieter die Arbeiten dul-
den wird, muss der Mieter antworten, sonst gibt er Anlass fiir eine Dul-
dungsklage des Vermieters (KG Berlin WuM 2009, 669).

Keine Duldungspflicht bei unzumutbarer Hiirte

Hat der Mieter eine wirksame Modernisierungsankiindigung erhalten,
muss er die Arbeiten im Regelfall dulden, auch wenn eine Indexmiete
vereinbart worden ist (BGH WuM 2014, 284). Anders ist es nur, wenn
dies fiir ihn oder fiir Mitglieder seines Haushalts eine unzumutbare
Hérte bedeuten wiirde. Der Mieter muss also priifen (lassen), ob Hir-
tegrinde vorliegen. Ist das der Fall, muss eine Abwigung mit den
berechtigten Interessen des Vermieters und anderer Mieter im Haus
stattfinden. Zusétzlich miissen kiinftig auch die Belange des Klimaschut-
zes und der Energiecinsparung in die Abwigung einbezogen werden.

Auf welche Hirtegriinde Mieter sich berufen kénnen, steht kiinftig nicht
mehr ausdriicklich im Gesetz. Nach wie vor zidhlen aber insbesondere
die vorzunehmenden Arbeiten, die baulichen Folgen und vorausgegan-
gene Aufwendungen des Mieters als Hartegriinde.

Wichtig: Die zu erwartende Mieterh6hung spielt fiir die Frage, ob der
Mieter die geplanten Arbeiten dulden muss, keine Rolle mehr. Dennoch
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ist es wichtig, friithzeitig zu priifen, ob die angekiindigte Mieterh6hung
eine Héirte darstellt; denn dann ist die Mieterhhung ganz oder teilweise
ausgeschlossen.

Alle Hértegriinde — auch die Mieterhohung - werden aber nur beriick-
sichtigt, wenn sie dem Vermieter rechtzeitig mitgeteilt werden. Das
bedeutet, wenn der Vermieter die Modernisierung ordnungsgeméil
ankiindigt (d.h. auch auf Form und Frist fiir den Hérteeinwand hin-
weist), muss der Mieter seine Hartegriunde bis zum Ende des nadchsten
Monats in 2» TEXTFORM mitteilen.

Nach Ablauf der Frist konnen Hértegriinde nur noch beriicksichtigt
werden, wenn der Mieter die Frist unverschuldet versdumt hat, z. B.
weil sie erst danach entstanden sind. In diesem Fall muss die Mitteilung
so schnell wie moéglich nachgeholt werden. Die Mieterh6hung kann
nach Beginn der Modernisierung aber nicht mehr als Hartegrund gel-
tend gemacht werden. Ohne Hinweis des Vermieters auf Form und Frist
des Hérteeinwands ist der Mieter auch nicht an Form und Frist ge-
bunden.

a) Die vorzunehmenden Arbeiten

Die Gerichte miissen sorgfiltig priifen, ob Leben und Gesundheit des
Mieters gefdhrdet sind (BVerfG WuM 92, 104). Hat eine 80-jdhrige
Mieterin laut &drztlichem Attest Angst vor einem Gasanschluss, ist
der Einbau einer Gasetagenheizung eine Hérte (LG Kdéln WuM 2002,
669).

Insbesondere bei dlteren Mietern konnen Beldstigungen durch Baularm
und Schmutz oder die Tatsache, dass Kiiche und Bad wochenlang nicht
benutzbar sind, eine Harte bedeuten (LG Berlin MM 88, 294; LG Mann-
heim WuM 87, 272).

Ist bereits gekiindigt oder steht die Kiindigung kurz bevor, darf der Ver-
mieter erst nach dem Auszug anfangen (LG Kéln WuM 95, 312).

b) Die baulichen Folgen

MaBnahmen, bei denen wesentlichen Nachteilen nur geringe Vorteile
gegeniiberstehen, stellen eine Hérte dar (LG Hamburg WuM 89, 174; LG
Frankfurt WuM 86, 138). Der Einbau von Isolierglasfenstern ist unzu-
mutbar, wenn als Folge mit Feuchtigkeitsschiden in der Wohnung zu
rechnen ist (LG Hamburg NJW-RR 95, 1101). Der Mieter muss es nicht
hinnehmen, dass seine Wohnung um 27% vergroBert wird, wenn die
Miete deshalb um 41% steigt (LG Duisburg NZM 2000, 1000). Dem Mie-
ter kann auch nicht zugemutet werden, die Wohnung fiir 14 Monate zu
verlassen (LG Berlin WuM 2014, 96).
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¢) Vorausgegangene Aufwendungen des Mieters

Hat der Mieter auf eigene Kosten eine Gasetagenheizung eingebaut,
wire diese Investition hinfillig, wenn der Vermieter im Haus eine Zent-
ralheizung einbaut. Als Hérte zdhlen seine Aufwendungen aber nur,
wenn der Einbau mit Einwilligung des Vermieters erfolgt ist.

Anders ist es, wenn der Mieter seine Investitionen bereits abgewohnt
hat. Dafiir gilt: Aufwendungen in Héhe einer Jahresmiete sind nach vier
Jahren abgewohnt (LG Berlin GE 2005, 58).

d) Die zu erwartende Mieterhohung

Die Miete soll nicht so stark steigen, dass der Mieter gezwungen ist, die
Wohnung aufzugeben. Dies muss immer anhand der Umsténde des Ein-
zelfalls (Einkommen, Wohngeld, Verhiltnis von Kosten und Nutzen)
gepriift werden; feste Betrige oder Prozentsitze als Mallstab gibt es
nicht (BGH WuM 2014, 145). Einige Urteile bieten aber Orientierungs-
hilfe: Hérte liegt vor, wenn die Miete auf iiber 25% des Nettoeinkom-
mens steigt, bei Einkommen iiber 750 Euro auf iiber 30% (LG Berlin
WuM 2010, 88); Erhéhung von 39 Euro ist unzumutbar, wenn von der
Rente von 550 Euro bisher schon 30% fiir die Miete abgehen (LG Ham-
burg WuM 89, 174); unzumutbar, wenn die Mieterhohung das Vierfache
der Energieersparnis betragen soll (LG Berlin WuM 96, 93).

Wird die Mieterhbhung jedoch zu einem guten Teil durch Wohngeld auf-
gefangen oder werden die Mietkosten im Rahmen von ALG II komplett
tibernommen, ist die Mieterhéhung keine Héirte (KG Berlin GE 2007,
907; WuM 82, 293). Der Vermieter kann vom Mieter aber nicht verlan-
gen, einen Teil der Wohnung unterzuvermieten, um die finanzielle Harte
zu beseitigen (LG Hamburg WuM 86, 245).

Eine extreme Mietzinssteigerung ist jedoch dann kein Hértegrund,
wenn der Vermieter lediglich MaBnahmen vornimmt, wie sie allgemein
uiblich sind. » Allgemein tiblich« ist ein Zustand, der bei mindestens zwei
Drittel aller Wohnungen gleichen Alters innerhalb eines Bundeslandes
angetroffen wird (BGH RE WuM 92, 181). In Berlin sind Sammelhei-
zung, Bad und Innen-WC allgemein tblich (LG Berlin GE 2005, 919),
nicht aber ein Balkon (LG Berlin WuM 2010, 88; a.A. LG Berlin GE 2012,
486).

2) Mieterrechte anlédsslich von Modernisierungen

a) Aufwendungsersatz

Aufwendungen, die der Mieter infolge der Modernisierung machen
muss (z. B. fiir Reinigung), hat ihm der Vermieter in einem angemesse-
nen Umfang zu ersetzen (LG Hamburg WuM 87, 386). Der Mieter darf
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aber keinen unverniinftigen Aufwand zulasten des Vermieters betreiben
(LG Dortmund WuM 2006, 94), zumal die Kosten die Mieterhohung nach
oben treiben konnen (BGH WuM 2011, 293). Der Ersatzanspruch setzt
nicht voraus, dass der Mieter den Vermieter vorher auffordert, evtl.
Schiden zu beseitigen (LG Hamburg WuM 85, 262).

Kann der Mieter wihrend der Modernisierung die Kiiche lingere Zeit
nicht benutzen und muss er deshalb auBer Haus essen, zidhlen auch die
Essenskosten zu den Aufwendungen. Hierdurch ersparte Eigenkosten
(z. B. Strom) muss er sich jedoch anrechnen lassen (LG Essen WuM 81,
67). Zu den Aufwendungen gehort auch die eigene Arbeitskraft des Mie-
ters (AG Kiel WuM 78, 174). Aufwand des Mieters, der durch das Beisei-
terdumen von Mdobeln sowie das Bewachen und Reinigen der Wohn-
riume entsteht, muss der Vermieter daher in angemessenem Umfang

ersetzen; ein Stundensatz von 10 Euro ist nicht zu beanstanden (AG
Hamburg WuM 2007, 445).

AufVerlangen hat der Vermieter dem Mieter sogar Vorschuss zu leisten.

b) Mietminderung wihrend der Modernisierungsarbeiten

Wird durch die Modernisierungsarbeiten der Wohnwert aufgehoben
oder gemindert, ist der Mieter zur v MIETMINDERUNG selbst dann
berechtigt, wenn er den Arbeiten zugestimmt hat (LG Berlin GE 2014,
938; LG Mannheim WuM 86, 139). Allerdings rechtfertigt eine unerheb-
liche Beeintrachtigung des Mieters keine Mietminderung.

Achtung: Bei energetischer Modernisierung ist die Mietminderung
kiinftig in den ersten drei Monaten ausgeschlossen.

¢) AuBlerordentliches Kiindigungsrecht des Mieters

Hat der Vermieter dem Mieter die baulichen MaBnahmen angekiindigt,
kann der Mieter bis zum Ablauf des Monats, der auf den Zugang der
Mitteilung folgt, fiir den Ablauf des nédchsten Monats kiindigen.

Beispiel: Der Vermieter hat am 15. Januar die Mitteilung gemacht. Der
Mieter kann daher bis zum 28./29. Februar die Kiindigung aussprechen
(schriftlich). Er muss dann spétestens am 31. Mirz ausziehen. Bis zum
Zeitpunkt des Auszuges darf der Vermieter nicht mit den baulichen
MaBnahmen beginnen. Ausnahme: Bagatellarbeiten ) MIETERKUNDI-
GUNG.

3) Das Mieterhohungsrecht

Nicht jede geringfiigige Verbesserung berechtigt den Vermieter zur
Mieterhohung. Er ist vielmehr nur dann zur Mietanhebung berechtigt,
wenn
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— der Gebrauchswert der Wohnung nachhaltig erhoht wird oder

— die allgemeinen Wohnverhéltnisse auf Dauer verbessert werden oder
- nachhaltig Endenergie oder Wasser eingespart wird

oder

— bauliche Anderungen aufgrund von Umstdnden durchgefiihrt wer-
den, die der Vermieter nicht zu vertreten hat (z. B. Einbau von 2» RAUCH-
WARNMELDERN).

Achtung: Die Energieeinsparverordnung legt dem Vermieter eine Reihe
von Nachriistungspflichten auf. Ob er dafiir die Miete erhohen darf,
héngt davon ab, ob die Verpflichtung im laufenden Mietverhéltnis einge-
treten ist oder schon bei Vertragsabschluss bestand.

Beispiel: Alte Heizkessel (vor Oktober 1978 in Betrieb genommen) muss-
ten im Regelfall bis spitestens 31.12. 2008 erneuert werden. Fiihrte der
Vermieter diese MaBnahme im Jahre 2008 durch, ging dies auf Umstédnde
zuriick, die er nicht zu vertreten hat; er durfte daher die Miete erhohen.

Anders sieht es aus, wenn der Vermieter die Erneuerung erst im Juni
2013 vornimmt, im Februar 2013 aber ein neuer Mieter ins Haus einge-
zogen ist. Dieser Mieter kann erwarten, dass die Heizung bei Vertrags-
beginn den geltenden Vorschriften entspricht. Thm gegeniiber hat es der
Vermieter also zu vertreten, dass die Heizung erneuert wird; eine Miet-
erhohung scheidet dem neuen Mieter gegeniiber aus.

a) Wer darf die Miete erhohen?
Das Recht zur Mieterhohung steht zundchst dem Vermieter zu; er darf
11% der Modernisierungskosten auf die Jahresmiete aufschlagen.

Ein Vermieterwechsel infolge eines Hausverkaufs hat auf das Mieterho-
hungsrecht keinen Einfluss. Die Mieterhohung fiir Modernisierungs-
maBnahmen, die der Verkdufer noch durchgefiihrt hat, darf auch der
Kédufer (und damit neue Vermieter) vornehmen; dabei spielt es keine
Rolle, ob die Arbeiten vor oder nach dem Eigentumswechsel abgeschlos-
sen worden sind (KG Berlin RE WuM 2000, 482; RE WuM 2000, 300).

b) Welche Kosten diirfen beriicksichtigt werden?

Grundlage fiir die Mieterhéhung sind die Bau- und Baunebenkosten,
die dem Vermieter entstanden sind; das sind die Kosten fiir Material und
Handwerker, ggf. auch fiir Eigenleistungen. Auch Aufwendungen, die
erforderlich sind, um die durch Bauarbeiten beschadigten Tapeten zu
erneuern, gehoren zu den Modernisierungskosten; dabei spielt es keine
Rolle, ob der Vermieter die Arbeiten in Auftrag gegeben oder ob der
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Mieter sie (gegen Kostenerstattung) selbst erledigt hat (BGH WuM 2011,
293).

Nicht beriicksichtigungsfihig sind
- Kreditzinsen und die Kosten fiir die Beschaffung des Kredits (OLG
Hamburg RE WuM 81, 152);

- ErschlieBungskosten, die die Gemeinde dem Vermieter in Rechnung
stellt (OLG Hamm RE WuM 83, 287);

- féllige Instandsetzungskosten (BGH WuM 2015, Heft 3); Bauneben-
kosten (Baustelleneinrichtung, Geriist, Absperrung der Gehwege) miis-
sen dann auch zumindest anteilig herausgerechnet werden (KG Berlin
WuM 2006, 450); ggf. miissen diese Kosten geschitzt werden. Abziige
fiir Einsparungen bei kiinftigen Reparaturen muss der Vermieter hinge-
gen nicht vornehmen (OLG Hamburg RE WuM 83, 13; OLG Hamm RE
WuM 81, 129);

- unnotige, unzweckmdiBige oder ansonsten iiberhihte Modernisie-
rungsaufwendungen (BGH WuM 2009, 124).

c) Begrenzung oder Ausschluss der Mieterhéhung?

Eine Mieterhohung ist (ganz oder teilweise) ausgeschlossen, wenn sie
eine nicht zu rechtfertigende Hérte bedeuten wiirde. Dabei wird neben
den berechtigten Interessen des Vermieters auch beriicksichtigt, ob der
Mieter durch die MaBnahme Betriebskosten einspart. Voraussetzung fiir
die Berticksichtigung der Mieterhohung als Hartegrund ist, dass der
Mieter dies dem Vermieter rechtzeitig mitgeteilt hat (s. vorher — Dul-
dungspflicht) oder dass die Mieterhthung um mehr als 10 Prozent hoher
ausfillt als angekiindigt. Keine Rolle als Hartegrund spielt die Mieterho-
hung, wenn der Vermieter nur den allgemein iiblichen Zustand herstellt
oder die Arbeiten aufgrund von Umstdnden durchgefiihrt werden, die
der Vermieter nicht zu vertreten hat.

Eine frither von den Gerichten geforderte Begrenzung der Mieterhd-
hung je nach Umfang der Heizkostenersparnis hat der BGH abgelehnt;
es geniigt, dass iiberhaupt nachhaltig Energie eingespart wird (BGH
WuM 2004, 285; BGH WuM 2004, 154).

Eine Mieterh6hung wegen Modernisierung ist jedoch ausgeschlossen,
wenn eine Staffelmiete vereinbart wurde; bei einer Indexmiete darf die
Miete zusdtzlich nur erhoht werden, wenn bauliche MaBnahmen auf-
grund von Umstdnden erforderlich werden, die der Vermieter nicht zu
vertreten hat (BGH WuM 2014, 284).
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Hat der Vermieter modernisiert, ohne den Mieter vorher wie vorge-
schrieben zu informieren, ist die Mieterh6hung ausgeschlossen, wenn
der Mieter den Arbeiten nicht zugestimmt hat und er auch nicht zur
Zustimmung verpflichtet war, weil er sich auf Hartegriinde berufen
kann.

Das Gleiche gilt, wenn der Mieter einer AuBenmodernisierung wider-
sprochen hat, der Vermieter die Arbeiten aber dennoch durchfiihrt (LG
Freiburg WuM 2012, 386).

Liegen keine Héartegriinde vor, scheitert die Mieterh6hung nicht daran,
dass die Ankiindigungsfrist nicht eingehalten wurde (BGH WuM 2011,
225; BGH WuM 2007, 630).

d) Verteilung der Kosten

Sind die ModernisierungsmaBnahmen fiir mehrere Wohnungen durch-
gefiihrt worden, sind die Gesamtkosten vom Vermieter angemessen
auf die einzelnen Wohnungen zu verteilen. Eine Verteilung nur auf
direkt betroffene Wohnungen ist nicht unbillig (KG Berlin WuM 2006,
450).

Sind z. B. in einer Wohnung 3 Isolierglasfenster eingebaut worden, in
einer anderen hingegen 4, muss der Vermieter dies bei der Berechnung
beriicksichtigen. Ebenso muss er den Modernisierungszuschlag fiir den
Einbau eines Fahrstuhles je nach Stockwerk abstufen; denn die Mieter
der oberen Geschosse haben von dieser Manahme den grioBten Vorteil
(LG Hamburg ZMR 2002, 918). Besteht der Vorteil fiir den Mieter nur
darin, mit dem Aufzug in den Keller fahren zu kénnen, ist eine Mieter-
hohung iiberhaupt nicht mdglich (LG Miinchen WuM 89, 27). Werden
DammmaBnahmen durchgefiihrt, kann der Vermieter auch die Wohn-
fliche als Grundlage nehmen; er muss nicht die unterschiedlichen
Gebrauchsvorteile der Mieter beriicksichtigen (LG Miinster WuM 2010,
93).

e) Erlauterungspflicht

Die Erklirung des Vermieters muss seit dem 1.8.2001 nicht mehr
schriftlich, also mit personlicher Unterschrift, erfolgen; es geniigt die
L» TEXTFORM.

Das bedeutet, die Ankiindigung muss lesbar sein, die Person des Absen-
ders muss angegeben und der Abschluss der Erkliarung erkennbar
gemacht sein. Die Form ist also auch dann gewahrt, wenn die Mieterhd-
hung als Kopie, Fax oder Computerfax eingeht und anstelle der persén-
lichen Unterschrift mit »gezeichnet Meier, Geschiiftsfiihrer« oder »Miil-
ler, Vorstand« endet.
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Die Erkldrung des Vermieters ist nur wirksam, wenn in ihr die Erho-
hung aufgrund der nachzuweisenden tatsdchlichen Kosten berechnet
und erldautert ist (BGH WuM 2006, 157; L.G Halle WuM 97, 628).

Die Erlduterung muss so umfangreich sein, dass der Mieter beurteilen
kann, ob Heizenergie tatsidchlich nachhaltig, d. h. auf Dauer, eingespart
wird. Das kann z. B. durch die Angabe von Wéarmedurchgangswerten
erfolgen. Die Vorlage einer Warmebedarfsberechnung ist nicht erforder-
lich (BGH WuM 2004, 154; WuM 2004, 155; RE WuM 2002, 366).

Wenn der Vermieter Isolierglasfenster durch neue Fenster ersetzt,
gehort zur Erlauterungspflicht auch eine Beschreibung des Zustands
der alten Fenster; nur dann kann der Mieter den vom Vermieter behaup-
teten Energiespareffekt beurteilen (BGH WuM 2006, 157). Dazu kann
der Vermieter kiinftig auf allgemein anerkannte Pauschalwerte Bezug
nehmen (z. B. DIN-Normen oder die »Bekanntmachung der Regeln zur
Datenaufnahme und Datenverwendung im Wohngebdudebestand«, vom
Ministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung am 30. Juli 2009
herausgegeben) und den dort genannten Wert dem Wert gegeniiber-
stellen, der laut Hersteller fiir das neue Bauteil gilt.

Hat der Vermieter fillige Reparaturen erspart, muss dies aus der Miet-
erhohung hervorgehen (BGH WuM 2015, 165; WuM 2004, 154). Er muss
den ersparten Reparaturaufwand beziffern oder zumindest durch
Angabe einer Quote von den Gesamtkosten nachvollziehbar darlegen
(BGH WuM 2015, 165). Hat der Vermieter von sich aus pauschal einen
Betrag abgezogen, muss der Mieter konkrete Tatsachen vortragen, die
den Schluss zulassen, dass ein hoherer Abzug erforderlich ist (BGH WuM
2004, 285). Dann liegt die Beweispflicht beim Vermieter (KG Berlin ZMR
2006, 612; LG Landau ZMR 2009, 211).

Hat der Vermieter Fordermittel in Anspruch genommen, muss er das
mitteilen. Dazu muss er dem Mieter im Erhohungsschreiben alle Infor-
mationen zur Forderung geben, die notwendig sind, um die Berechti-
gung der Mieterhohung tiberpriifen zu kénnen. Er muss also angeben,
wann er welche Mittel zu welchem Zweck (Modernisierung oder In-
standsetzung) und zu welchem Zinssatz erhalten hat (BGH WuM 2004,
406; WuM 2004, 283; KG Berlin RE WuM 2002, 144).

Eine unwirksame Mieterh6hung kann nicht nachtriglich geheilt werden,
z. B. durch Nachreichen der fehlenden Erlduterung im Prozess (BGH
WuM 2006, 157). Der Vermieter muss sie vollstindig neu vornehmen
(mit neuen Fristen). Hat der Mieter auf eine unwirksame MieterhGhung
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gezahlt, kann er den zu Unrecht gezahlten Betrag zuriickfordern (BGH
WuM 2007, 271; LG Berlin GE 2003, 807; LG Bautzen WuM 2002, 497).

f) Zeitpunkt der Mieterhohung

Ist die Mieterh6hungserklidrung in Ordnung, muss die neue Miete ab dem
3. Monat nach Zugang der Erkldrung gezahlt werden. Beispiel: Eine im
September zugegangene Mieterhthung wird ab Dezember wirksam.

Voraussetzung fiir die Mieterh6hung ist natiirlich, dass die jeweilige
MaBnahmeabgeschlossen ist (BGH WuM 2015, Heft 3). Ob der Vermie-
ter die zugrunde liegenden Rechnungen bezahlt hat, spielt keine Rolle,
entscheidend ist, dass sie vorliegen (BGH WuM 2012, 285).

Die Fristen verlingern sich um 6 Monate, wenn

B der Vermieter die Modernisierung nicht ordnungsgeméall angekiin-
digt hat oder

B sich die tatsdchliche Mieterh6hung gegeniiber dieser Mitteilung um
mehr als 10 Prozent erhoht hat.

Anhebung der Miete auf die ortsiibliche Vergleichsmiete
Der Vermieter kann auch die Miete bis zur ortsiiblichen Vergleichsmiete
anheben 1) MIETERHOHUNGEN.,

Beispiel: Hat der Vermieter ein Badezimmer in der Wohnung des Mie-
ters eingebaut, kann der Vermieter nunmehr die Wohnung in die Kate-
gorie »Wohnung mit Bad« des Mietspiegels einordnen.

Auch bei diesem Weg der Mieterh6hung muss der Vermieter Fordermit-
tel zugunsten des Mieters beriicksichtigen. Das gilt allerdings nicht
unbegrenzt, sondern fiir max. 12 Jahre (BGH WuM 2004, 283).

Der Vermieter kann aber auch die Miete zunédchst im Rahmen der orts-
tiblichen Vergleichsmiete anheben, und zwar auf der Basis fiir vergleich-
bare nicht modernisierte Wohnungen, und gleichzeitig zusétzlich 11 Pro-
zent der Modernisierungskosten auf den Mieter umlegen (OLG Hamm
RE WuM 83, 17). Die Modernisierung darf aber nicht bei beiden Mieter-
hohungen berticksichtigt werden (AG Hamburg-Altona WuM 2014, 422).
Bei spiteren Mieterh6hungen ist der Modernisierungszuschlag Teil des
gesamten Mietzinses und kann nicht mehr getrennt verlangt werden
(BGH WuM 2007, 707).

Wichtig: Die Mieterhohung wegen Modernisierung darf nicht so weit
zur Uberschreitung der ortsiiblichen Vergleichsmiete fiithren, dass die
Miete im Bereich der ) MIETPREISUBERHOHUNG liegt (OLG Karls-
ruhe RE WuM 83, 314).
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AuBerordentliches Kiindigungsrecht des Mieters

Bei Mieterh6hungen wegen Modernisierungsmafnahmen ist der Mieter
berechtigt, das Mietverhéltnis vorzeitig zu kiindigen, auch bei einem
Zeitmietvertrag.

Die Kiindigungsfrist ist unabhéngig davon, ob der Vermieter die Mieter-
hohung im Rahmen der ortsiiblichen Vergleichsmiete oder mittels Wert-
verbesserungszuschlag von 11 Prozent durchfiihrt. Der Mieter kann bis
zum Ablauf des zweiten Monats nach dem Zugang der Mieterhohung
zum Ablauf des iibernichsten Monats kiindigen.

Beispiel: Zugang der Erhohungserkldrung am 16. August. Der Mieter
kann bis zum 31. Oktober zum 31. Dezember kiindigen. Wenn er kiin-
digt, tritt die Mieterh6hung nicht ein.

Modernisierung von Sozialwohnungen

Bei offentlich geférderten Wohnungen miissen Modernisierungsmafinah-
men genauso angekiindigt werden wie bei frei finanzierten. Die Dul-
dungspflicht des Mieters hiingt davon ab, inwieweit der Mieter Hirte-
griinde geltend machen kann (BayObLG RE WuM 96, 749). Eine Mieter-
hohung ist u. a. nur dann méglich, wenn der Mieter den MaBnahmen
zugestimmt hat, zu ihrer Duldung verpflichtet war oder sie tatséichlich
geduldet hat (BayObLG RE WuM 96, 749). Auch miissen ersparte Instand-
setzungskosten nachvollziehbar berticksichtigt werden (LG Koln WuM 98,
293). Zu Einzelheiten der Anhebung der Kostenmiete v SOZIALMIETEN.

Bei diesen Wohnungen kommt eine Erhohung der Kostenmiete wegen
durchgefiithrter Modernisierungsmafnahmen auBerdem nur in Betracht,
wenn die Bewilligungsstelle der Modernisierung als Wertverbesserung
zugestimmt hat (VG Berlin GE 2012, 137) oder die Modernisierung mit
éffentlichen Mitteln gefordert worden ist (LG Wiesbaden WuM 84, 166).
Die Bewilligungsstelle muss dabei die Auswirkungen auf den Mietpreis
priifen (BGH WuM 2004, 285) und kann die Zustimmung zur Modernisie-
rung einer Sozialwohnung versagen, soweit aufgrund der Modernisie-
rung die im sozialen Wohnungsbau geltende Hochstdurchschnittsmiete
iiberschritten wiirde (OVG Miinster WuM 80, 275). Sie darf auch eine
Senkung der Kosten zur Bedingung machen, um sicherzustellen, dass die
Mieterhohung im Verhiltnis zur Verbesserung des Gebrauchswertes der
Wohnung angemessen ist (BVerwG WuM 90, 566; OVG Lineburg WuM
89, 638). Von den aufgewandten Kosten ist allerdings ein Abzug wegen
zukiinftiger Einsparungen zu machen, da die Miete eine Instandhaltungs-
kostenpauschale enthilt (AG Braunschweig WuM 81, 279).
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Musik in der Wohnung ) LARM, ) MANGEL, Z» MIETMINDERUNG

Der Mieter darf in seiner Wohnung musizieren, Rundfunk und Schallplat-
ten horen und fernsehen (BGH WuM 98, 738). Allerdings darf er hier-
durch andere Mitbewohner nicht stiren. Dies gilt vor allen Dingen wih-
rend der allgemeinen Ruhezeiten (mittags 13.00 bis 15.00 Uhr und von
22.00 Uhr abends bis 7.00 Uhr morgens). Wiahrend sich die ndchtlichen
Ruhezeiten unmittelbar aus gesetzlichen Vorschriften, den Immissions-
schutzgesetzen der Linder, ergeben, basieren Mittagsruhezeiten auf der
Verkehrsanschauung, die durch Hausordnungen und Rechtsprechung
gepragt ist (KG Berlin WuM 92, 387; BayObLG WuM 87, 39; LG Berlin GE
2011, 751; LG Niirnberg-Fiirth DWW 96, 50; LG Miinchen | DWW 91,111).

In den Ruhezeiten muss auf jeden Fall Zimmerlautstirke eingehalten
werden. Vermieter und Mieter konnen {iber die Musikausiibung im
Mietvertrag entsprechende Vereinbarungen treffen (OLG Minchen WuM
92, 238).

Grundsiétzlich gilt fiir das »hédusliche Musizieren« das Gleiche wie fiir
alle anderen Gerdusch- und Larmquellen im Haus, wie z. B. fiir Fernse-
her, Radio, Platten- oder CD-Spieler. Denkbar sind Beschrankungen der
Lautstiarke sowie Einschrinkungen zeitlicher Art. Ein totales Verbot zu
musizieren ist unzuldssig (BGH WuM 98, 738). Bei jeder Regelung muss
zwischen dem Ruhebediirfnis des einen und dem Recht zu musizieren
des anderen abgewogen werden. Hier kommt es auf die tatsdchlichen
Gegebenheiten vor Ort an. In einer Seniorenwohnanlage gelten andere
Grundsitze als in einer Wohnanlage mit iiberwiegend jungen Menschen.
AuBerdem zu beriicksichtigen: Hellhorigkeit im Gebéude, vorhandene
SchallschutzmaBnahmen, Pegel der Umgebungsgerdusche und die Art
des Musizierens. Die Gerichte urteilten z. B.:

Der Mieter hat einen Anspruch darauf, mindestens 2 Stunden tdglich
auf seinem Instrument zu spielen. Er hat lediglich die Mittags- und
Nachtruhe einzuhalten (BayObLG WuM 86, 148; OLG Hamm NJW 81,
465). 3 Stunden erlaubt das BayObLG (NJWE-MietR 96, 12). Problema-
tisch kann es werden, wenn Berufsmusiker mit im Haus wohnen und
sie sich im Mietvertrag ausdriicklich umfangreiche Spielzeiten haben
garantieren lassen (LG Frankfurt WuM 90, 287; LG Flensburg DWW 93,
102).

Nur in Ausnahmefillen (z. B. gemeinsames Musizieren mehrerer) darf
der zeitliche Rahmen auf 1 bis 1'2 Stunden reduziert werden (OLG
Frankfurt WuM 84, 303). Nach OLG Karlsruhe (NJW-RR 89, 1179) muss
auch das Spielen auf Saxophon oder Klarinette auf 2 Stunden téglich
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(sonntags 1 Stunde) beschrinkt bleiben; das Schlagzeugspielen darf
sogar noch weiter eingeschrinkt werden (LG Niirnberg-Fiirth WuM 92,
253). Das AG Frankfurt (WuM 97, 431) erlaubt generell Klavierspielen
nur bis zu 90 Minuten tédglich, natiirlich auBerhalb der Ruhezeiten, und
begriindet dies damit, dass ein ldngeres Spielen in einem hellhorigen
Mietshaus schlichtweg riicksichtslos und nicht mehr vom vertragsge-
mébBen Gebrauch gedeckt sei.

Im Einzelfall legen Gerichte genaue »Spielzeiten« fest:

M Werktags bis 20 Uhr, sonn- und feiertags bis 19 Uhr. Ausnahme: ein-
mal wichentlich bis 21.30 Uhr, einmal monatlich an Wochenenden oder
feiertags ebenfalls bis 21.30 Uhr (LG Diisseldorf DWW 90, 87).

B Werktags zwischen 7 und 17 Uhr. Zwischen 17 und 22 Uhr nicht ldn-
ger als 3 Stunden. An Sonn- und Feiertagen maximal 5 Stunden. Hier
hatte sich der Mieter Hausmusik und Klavierunterricht ausdriicklich im
Mietvertrag genehmigen lassen (LG Frankfurt WuM 90, 287).

M Montag bis Freitag 9 bis 13 Uhr, Montag bis Samstag 14 bis 19 Uhr,
Samstag, Sonntag und Feiertag 10 bis 13 und 15 bis 18 Uhr. Spielzeiten
fiir die Familie eines Berufsmusikers. Gespielt werden diirfen Bratsche,
Geige oder Cello. Jeder einzeln und nacheinander oder zusammen.
Nicht aber jeder fiir sich allein (LG Flensburg DWW 93, 102).

Mustermietvertrag

Das Bundesjustizministerium hat im Januar 1976 einen Mustermietver-
trag herausgegeben, der unter seiner Federfiihrung von sozial- und
wohnungspolitischen Spitzenorganisationen erarbeitet wurde. Er ist
kein allgemein verbindliches Vertragsformular, sondern in erster Linie
eine umfassende Information und objektive Orientierungshilfe fiir Mie-
ter und Vermieter. In vielen Punkten ist er zwischenzeitlich allerdings
durch Gesetzgebung und Rechtsprechung iiberholt > ALLGEMEINE
GESCHAFTSBEDINGUNGEN.

Der Versuch einer Fortschreibung des Mustermietverirags auf der
Grundlage des seit dem 1. 9. 2001 geltenden neuen Mietrechts ist an der
Ablehnung der Vermieterverbidnde gescheitert.
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Nachmieter Z) AUSZUG DES MIETERS, 7 MIETERKUNDIGUNG

An einen L0 ZEITMIETVERTRAG oder einen vereinbarten Kiindigungs-
ausschluss (I KUNDIGUNG, = KUNDIGUNGSFRISTEN) ist der Mie-
ter grundsdizlich gebunden. Ist der Vermieter nicht bereit, einen
v MIETAUFHEBUNGSVERTRAG abzuschlieBen, kommt der Mieter vor
dem Ende der vereinbarten Laufzeit nicht aus dem Mietverhiltnis
heraus. Die weit verbreitete Ansicht, der Mieter miisse dem Vermieter
3 Nachmieter stellen, dann konne er die Wohnung aufgeben, ist falsch.
Der Mieter kann nicht verlangen, dass der Vermieter ihn vorzeitig
aus dem Mietvertrag entldasst, auch nicht, wenn er Nachmieter benennt
(OLG Oldenburg RE WuM 81, 125). Von diesem Grundsatz gibt es
zwei Ausnahmen: Das Recht, Nachmieter zu stellen, ist ausdriicklich
vereinbart worden, oder der Mieter hat ein berechtigtes Interesse an
der vorzeitigen Beendigung des Mietverhiltnisses (BGH WuM 2003,
204).

Nachmieterklausel

Einige Formularmietvertréige enthalten eine Nachmietervereinbarung.
Zu unterscheiden sind die echte und die unechte Nachmieterklausel. Die
unechte Nachmieterklausel gibt dem Mieter nur das Recht, vorzeitig
aus dem Vertrag auszuscheiden. Im Allgemeinen wird diese Art der
Nachmietervereinbarung getroffen. Sie bedeutet, dass der Vermieter
einen vorgeschlagenen Nachmieter ablehnen und sich selbst um einen
Nachfolger bemiihen kann. Der Mieter kommt aber trotzdem aus dem
Mietvertrag frei, wenn der Vermieter einen geeigneten Nachmieter
ablehnt (Ndheres unten). Bei einer echten Nachmieterklausel hingegen
hat der Mieter einen Anspruch darauf, einen Nachmieter zu stellen (OLG
Frankfurt WuM 91, 475). In einem Wohnungsmietvertrag findet sich
eine solche Klausel aber selten. Enthilt der Mietvertrag keine unechte
oder echte Nachmietervereinbarung, kann der Mieter versuchen, sie im
Nachhinein zu vereinbaren. Der Vermieter muss sich aber nicht darauf
einlassen.

Besonderes Interesse an Nachmieterstellung

Fiir den Mieter ist es manchmal besonders hart, wenn er einen Zeit-
mietvertrag nicht vorzeitig beenden kann. Fiir solche Hértefédlle haben
die Gerichte (OLG Karlsruhe RE WuM 81,173; OLG Hamm RE WuM 95,
577) Ausnahmen zugelassen:
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B Der Mieter muss aus beruflichen Griinden in eine andere Stadt zie-
hen (LG Berlin GE 89, 415; LG Bielefeld WuM 93, 118; LG Hamburg WuM
88, 125).

B Der Mieter bendotigt aus familidren Griinden eine groBBere Wohnung
(AG Schineberg MM 2004, 127), etwa weil er heiraten will (LG Hanno-
ver WuM 88, 12), oder Familiennachwuchs kiindigt sich an und die Woh-
nung wird zu klein (LG Landshut WuM 96, 542; .G Oldenburg WuM 95,
394; LG Berlin WuM 92, 472; LG Kéln WuM 89, 283).

M Der Mieter will in ein Altenheim oder in eine altengerechte Woh-
nung ziehen (LG Duisburg WuM 99, 691), oder er muss auf Dauer in ein
Pflegeheim (LG Hildesheim ZMR 2000, 679; AG Miinster WuM 2000, 306).

B Bei dhnlich schwer wiegenden Griinden, die ein Festhalten am Miet-
vertrag unzumutbar machen. In Betracht kommen schwere gesundheit-
liche Probleme des Mieters oder seiner mit ihm zusammenlebenden
Angehdérigen, die einen Umzug notwendig machen. Beispiel: Der Mieter
wohnt im 4. Obergeschoss eines Hauses ohne Aufzug. Sein Kind muss
wegen einer schweren Herzkrankheit jegliche korperliche Belastung
vermeiden. Der Mieter will deshalb in die 1. Etage eines anderen Hauses
ziehen, um dem Kind das Treppensteigen zu ersparen (LG Mannheim
DWW 97, 152).

Achtung: Es darf sich nicht um Griinde handeln, die der Mieter selbst
herbeigefiihrt hat, um seine Wohnungssituation zu éindern. Der Mieter
kann deshalb eine vorzeitige Beendigung des Mietverhéltnisses durch
Stellung eines Nachmieters nicht verlangen, wenn er eine andere Woh-
nung gefunden hat, die ihm besser zusagt, wenn sein Eigenheim bezugs-
fertig ist oder wenn er sich die Wohnung nicht mehr leisten kann.

Wichtig: Die gesetzliche Kiindigungsfrist betrdgt fiir den Mieter unab-
hiingig von der Wohndauer grundsitzlich drei Monate 29 KUNDIGUNGS-
FRISTEN. Das Recht, einen Nachmieter zu stellen, besteht nicht, wenn
der Mieter mit dieser Frist kiindigen kann (OLG Oldenburg RE WuM 82,
124). Auch der Gesetzgeber geht davon aus, dass diese Kiindigungsfrist
kurz genug ist, und mutet dem Mieter unter Umstinden doppelte Miet-
zahlungen fiir die alte und neue Wohnung zu. Das heif3t im Klartext: Wer
mit der dreimonatigen Frist kiindigen kann, hat keinen Anspruch darauf,
dass der Vermieter ihn vorzeitig aus dem Mietverhiltnis entlédsst, auch
nicht, wenn Nachmieter gestellt werden (LG Mannheim WuM 2009, 398).

Das Thema »Nachmieter« spielt deshalb nur dann eine Rolle, wenn der
Mieter durch einen Zeitmietvertrag oder einen Kiindigungsverzicht 1an-
ger gebunden ist. In seltenen Féllen sind in Mietvertrigen, die vor dem
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1.9.2001 abgeschlossen wurden, noch lingere Kiindigungsfristen
wirksam vereinbart. Dann kann dem Mieter ebenfalls das Recht zuste-
hen, einen Nachmieter zu stellen (.G Hamburg WuM 88, 125; AG Reck-
linghausen WuM 96, 409).

Einzelheiten zur Nachmieterstellung

Die néheren Voraussetzungen fiir das Anbieten eines Nachmieters rich-
ten sich zunédchst nach den Vereinbarungen, die Mieter und Vermieter
getroffen haben. Es kann zum Beispiel festgelegt werden, dass der Mie-
ter die Differenz zur bisherigen Miete ibernimmt, wenn der Nachmieter
nicht bereit ist, die volle Miete zu zahlen (LG Berlin ZMR 99, 401). Ist
nichts weiter vereinbart oder hat der Mieter nach den oben erlduterten
Grundsétzen das Recht zur Nachmieterstellung, gilt:

Es ist nicht erforderlich, dass der Mieter mehrere Nachmieter vor-
schlagt, sofern keine andere Vereinbarung getroffen wurde. Ein geeig-
neter Nachmieter reicht aus (LG Saarbriicken WuM 95, 313; a.A. AG
Halle/Westfalen WuM 86, 314). Der Vermieter hat auch kein uneinge-
schrinktes Wahlrecht unter 3 angebotenen Nachmietern. Sagt der von
ihm ausgesuchte Nachmieter ab, muss er mit den beiden anderen ver-
handeln (AG Hamburg WuM 88, 105).

Der vom Mieter vorgeschlagene Nachmieter muss sich beim Vermieter
melden und bereit erklidren, einen Mietvertrag abzuschlieBen. Der Ver-
mieter muss sich also nicht selbst bemiihen und mit dem angebotenen
Nachmieter Kontakt aufnehmen (AG Schoneberg MM 2004, 127).

Ob schon der Abschluss eines Vertrages mit dem Nachmieter die Verein-
barung eines Aufhebungsvertrages bedeutet, hingt von den Umstédnden
des Einzelfalls ab (BGH WuM 2012, 371; LG GieBen WuM 97, 370; LG
Saarbriicken WuM 97, 37). Das Beste ist daher, der Mieter schlieBt mit
dem Vermieter einen schriftlichen > MIETAUFHEBUNGSVERTRAG.

Geeignetheit des Nachmieters

Der vom Mieter vorgeschlagene Nachmieter muss bereit sein, den be-
stehenden Vertrag ohne Einschriankungen zu akzeptieren. Dann darf der
Vermieter einen Mieterwechsel nur ablehnen, wenn dafiir wichtige Griin-
de in der Person oder den wirtschaftlichen Verhéltnissen des Nachfolgers
vorliegen (OLG Frankfurt WuM 91, 475; AG Hannover WuM 87, 146).

Der Nachmieter muss wirtschaftlich in der Lage sein, das Mietverhéltnis
zu den bisherigen Bedingungen fortzusetzen (LG GieBen WuM 96, 23).
Der Vermieter kann darauf bestehen, dass der Nachmieter in etwa iiber
das gleiche Einkommen verfligt wie sein Vorgéinger (LG Hamburg WuM
86, 326). Der Mieter braucht die Zahlungsfahigkeit des Nachmieters
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aber nur nachzuweisen, wenn der Vermieter diesbeziiglich Zweifel
duBert (LG Hamburg WuM 79, 144). Hat der Vermieter den Nachmieter
akzeptiert, tragt er auch das Risiko dafiir, dass dieser die Miete aufbrin-
gen kann (LG Koéln WuM 89, 18).

Ansonsten darf der Vermieter den vorgeschlagenen Nachmieter aus
erheblichen persénlichen Griinden ablehnen, nicht aber, weil ihm der
neue Mieter unsympathisch ist. Lasst der Vermieter eine negative Ein-
stellung zu bestimmten Gruppen von Mietern erkennen, die sich objek-
tiv nicht begriinden lisst, bleibt das unberiicksichtigt. Er kann nicht
geltend machen, der Nachmieter sei ungeeignet, weil er mit Kind einzie-
hen will. Die allgemein geduBerte Befiirchtung, es konne zu Beschwer-
den durch andere Hausbewohner wegen Kinderldrms kommen, recht-
fertigt es nicht, den angebotenen Nachmieter abzulehnen (BGH WuM
2003, 204). AuBerdem ist die Ablehnung eines Mietnachfolgers, nur weil
er Auslinder ist, unzuldssig (LG Saarbriicken WuM 95, 313; LG Kassel
WuM 80, 178: .G Hannover WuM 77, 223; AG Wetzlar WuM 2006, 374).
Nach dem ) ALLGEMEINEN GLEICHBEHANDLUNGSGESETZ darf der
Vermieter niemanden wegen seiner Rasse oder ethnischen Herkunft
benachteiligen. Unter Umstédnden soll sich der Vermieter aus religiosen
Griinden weigern diirfen, ein unverheiratetes Paar zu akzeptieren (OLG
Hamm RE WuM 83, 228). Ein enger Freund des Vermieters ist als Nach-
mieter ebenfalls nicht zumutbar (KG Berlin WuM 92, 8).

Dem Vermieter steht eine Uberlegungsfrist von (bis zu) 3 Monaten zu
(LG GieBen WuM 97, 264; 1.G Saarbriicken WuM 95, 313; LG Berlin GE
88, 409; AG Steinfurt WuM 2007, 126). Innerhalb dieser Frist muss er
entscheiden, ob er den angebotenen Nachmieter nimmt. Wahrend die-
ses Zeitraums muss der Mieter weiter Miete zahlen.

Unberechtigte Ablehnung des Nachmieters

Lehnt es der Vermieter ab, einen geeigneten Nachmieter zu {iberneh-
men, ist der Mieter so zu stellen, als ob das Mietverhéltnis durch das
Eintreten des Nachmieters beendet worden wére (LG Berlin ZMR 99,
401; LG Oldenburg WuM 97, 491; AG Wetzlar WuM 2006, 374). Auch
wenn sich der Vermieter ohne triftigen Grund oder ohne nahere Prifung
weigert, einen angebotenen Nachmieter zu akzeptieren, kommt der
Mieter vorzeitig aus dem langfristigen Mietverhéltnis heraus (LG Olden-
burg WuM 97, 491). Das Gleiche gilt, wenn der Vermieter von vornherein
nicht bereit ist, vom Mieter gestellte Nachmieter zu akzeptieren (LG
Landshut WuM 96, 542; L.G K6éln WuM 89, 283), oder wenn der Vermieter
erklirt, dass er den Nachmieter selbst suchen will (LG Mannheim DWW
97,152; AG Frankfurt/M. WuM 99, 571).
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Der Mieter muss von dem Tag an keine Miete mehr zahlen, zu dem ein
Nachmieter die Wohnung angemietet hiitte. Dabei ist aber zu beachten,
dass dem Vermieter noch die Uberlegungsfrist zugestanden hitte. Der
Mieter kann sich auBerdem aus dem Mietverhiltnis losen, wenn der
Vermieter die Nachmieterstellung von zusitzlichen Forderungen oder
unzumutbaren Bedingungen abhdngig macht (LG Bielefeld WuM 93,
118; LG Hannover WuM 75, 242) oder wenn der Vermieter jetzt nicht
mehr weitervermieten, sondern die Wohnung verkaufen will (AG Kéln
WuM 88, 106). Der Vermieter darf von dem Nachmieter jedenfalls dann
eine hohere Miete verlangen, wenn er sich das in der mit dem Mieter
getroffenen Nachmietervereinbarung vorbehalten hat (OLG Zweibrii-
cken RE WuM 98, 147). Aber auch ohne ausdriickliche Vereinbarung
kann der Vermieter nach Auffassung vieler Gerichte vom Nachmieter
eine angemessen hohere Miete fordern (OLG Miinchen NJW-RR 95, 393;
OLG Hamburg WuM 87, 145; LG Saarbriicken WuM 95, 313). Nach ande-
rer Ansicht darf der Vermieter den Abschluss eines neuen Mietvertrags
mit dem Nachmieter nicht dadurch vereiteln, dass er die Miete herauf-
setzt (OLG Diisseldorf NJW-RR 92, 657; LG Wiesbaden WuM 2002, 15; LG
Hannover WuM 95, 697), es sei denn, die restliche Mietdauer ist sehr
kurz (LG Kéln WuM 89, 374). Die vom Nachmieter verlangte Miete darf
aber auf keinen Fall auBer Verhiltnis zur bisherigen Miete stehen (OLG
Zweibriicken RE WuM 98, 147). Eine Erh6hung um 40% ist wesentlich
zu viel (LG Hamburg WuM 88, 125).

Was ist, wenn sich kein Nachmieter findet?

Héufig kann der Mieter keinen Nachmieter finden, etwa weil die Woh-
nung zu teuer ist. Es stellt sich dann die Frage, wie der Mieter dennoch
vorzeitig aus dem Mietverhéltnis herauskommt.

Einige Gerichte sind der Auffassung, dass der Mieter keinen Nachmieter
anbieten muss, wenn der Vermieter die Wohnung ohne Schwierigkeiten
sofort neu vermieten kann. Das wird angenommen, wenn der Vermieter
oder das Wohnungsamt eine Warteliste fiir mogliche Mietnachfolger
fithren (LG Duisburg WuM 99, 691; LG Berlin GE 95, 113; AG GieBen
WuM 93, 609; AG Schineberg WuM 91, 267). In diesem Fall besteht die
Aussicht, dass der Vermieter den Mieter vorzeitig aus dem Mietverhélt-
nis entlassen muss.

Ansonsten gilt aber: Findet der Mieter keinen Nachmieter, bleibt er an
den Mietvertrag gebunden. Dasselbe gilt, wenn der Mieter keinen Nach-
mieter stellen darf, weil der Mietvertrag keine Nachmieterklausel ent-
hilt und keiner der oben aufgefiihrten Ausnahmefille vorliegt. Dann hat
der Mieter nur noch eine Miglichkeit, sich aus dem Vertragsverhiltnis
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zu losen: Er kann den Vermieter fragen, ob er einer Untervermietung
zustimmt. Dabei muss er den Namen des vorgesehenen Untermieters
angeben (BGH WuM 2012, 229). Versagt der Vermieter die Erlaubnis,
ohne dass bei dem benannten Untermieter ein wichtiger Grund fiir die
Ablehnung vorhanden ist, kann der Mieter unter Einhaltung einer Frist
von 3 Monaten kiindigen. Auf dieses Sonderkiindigungsrecht kann der
Mieter auch noch zuriickgreifen, wenn er bereits die ordentliche
7» KUNDIGUNG erkléart hat (LG Hamburg NZM 98, 1003).

Achtung: Die fristlose Kiindigung wegen unberechtigter Verweigerung
der Untermieterlaubnis ist rechtsmissbrdauchlich, wenn dem Mieter
bekannt ist, dass die genannte Person gar kein Interesse an einer Unter-
miete hat (BGH WuM 2010, 30).

Ist der Vermieter mit der Untervermietung einverstanden, hat dies fiir
den Mieter den Nachteil, dass das Mietverhiltnis fortbesteht und er wei-
ter mietvertraglich haftet > UNTERMIETE.

Nachwirkungsfrist " OFFENTLICHE MITTEL
Nebenkosten 22> BETRIEBSKOSTEN, v HEIZKOSTEN

Nichteheliche Lebensgemeinschaft > LEBENSPARTNERSCHAFT, L» TOD
DES MIETERS, . » UNTERMIETE

Will der Mieter seinen Ehepartner oder seine Kinder auf Dauer in sei-
nen Haushalt aufnehmen, muss er dafiir natiirlich nicht den Vermieter
fragen. Andere Personen aber darf er nur dann aufnehmen, wenn er ein
berechtigtes Interesse hat und dieses Interesse nach Abschluss des
Mietvertrages entstanden ist (BGH RE WuM 85, 7). Dieser Grundsatz gilt
auch bei der Aufnahme des Lebensgefihrten (BGH WuM 2003, 688).

Allerdings sind die Hiirden fiir den Mieter nicht sehr hoch. Der bloBe
Wunsch des Mieters, eine Lebensgemeinschaft einzugehen, reicht als
berechtigtes Interesse normalerweise aus; er muss nicht niher begriin-
det werden. Ob der Lebensgefidhrte gleichen oder anderen Geschlechts
ist, spielt keine Rolle. Letztendlich heiB8t das, der Mieter muss den Ver-
mieter um Erlaubnis fragen, dieser muss sie im Regelfall erteilen (BGH
WuM 2003, 688). Ablehnen darf der Vermieter nur, wenn die Aufnahme
dieser Person fiir ihn unzumutbar wire, z. B. weil die Wohnung dadurch
iiberbelegt wiirde (BGH RE WuM 85, 7).

Ist die Lebensgemeinschaft beendet, kann der Mieter von seinem ehe-
maligen Lebensgefihrten den Auszug aus der Wohnung verlangen (AG
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Neuruppin WuM 2010, 142). Haben jedoch beide Partner den Vertrag
unterschrieben, sind sie bei Beendigung der Lebensgemeinschaft wech-
selseitig verpflichtet, an der Kiindigung des Mietvertrages mitzuwirken
(OLG Diisseldorf WuM 2007, 567; OLG Kéln WuM 99, 521; KG Berlin
WuM 92, 323). Ein Ausgleich fiir gezahlte Mieten findet untereinander
nur statt, wenn dies vereinbart ist (BGH WuM 2010, 140). Im Anschluss
an eine solche Kiindigung ist der Vermieter nicht verpflichtet, mit einem
der beiden einen neuen Mietvertrag abzuschlieBen (LG Konstanz WuM
2000, 675).

Ist eine Kiindigung wegen der Befristung des Mietverhdltnisses zunédchst
nicht moglich und behiilt einer von beiden die Wohnung, wihrend der
andere auszieht, kann dieser verlangen, von Mietzinsforderungen des
Vermieters freigestellt zu werden (OLG Diisseldorf WuM 98, 413).

Achtung: Besondere Regeln gibt es, wenn fiir 2 Personen gleichen
Geschlechts eine . LEBENSPARTNERSCHAFT eingetragen worden ist.

Hat jemand ein dingliches Wohnungsrecht (im Grundbuch eingetrage-
nes Wohnrecht), ist er befugt, seine Lebensgefihrtin in die Wohnung
auch dann aufzunehmen, wenn beide unverheiratet sind, das Verhéltnis
aber auf Dauer angelegt ist (BGH WuM 82, 310) . WOHNRECHT.

Nutzer ) GARAGEN/STELLPLATZE

Anders als im Westen war in der ehemaligen DDR der Bau bzw. Kauf
eines Gebédudes hiufig nicht mit dem Erwerb des Eigentums am Grund-
stiick verbunden. Um auf lange Sicht eine Vereinheitlichung zu errei-
chen, hat der Gesetzgeber in zwei groBen Komplexen — dem Sachen-
rechtsbereinigungsgesetz und dem Schuldrechtsanpassungsgesetz —
Regelungen geschaffen, die fiir einen angemessenen Interessenaus-
gleich sorgen sollen.

Bau/Erwerb eines Eigenheims

Nutzer, die ein auf fremdem Grund (z. B. volkseigene Grundstiicke, von
einer LPG genutzte Privatgrundstiicke) stehendes Eigenheim errichtet
bzw. gekauft haben, haben die Wahl: Sie kénnen sich ein Erbbaurecht
bestellen lassen oder das Grundstiick kaufen.

Kein Wahlrecht, sondern nur ein Ankaufsrecht besteht dann, wenn der
Verkehrswert fiir das Grundstiick nicht mehr als 15 338,76 Euro betrégt.

Das Ankaufsrecht ist ausgeschlossen, wenn das Grundstiick einer juris-
tischen Person (z. B. Kirche, Stiftung) gehort, die nach ihrem Statut ver-
pflichtet ist, Grundstiicke nicht zu verduBern.
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Will der Nutzer das Grundstiick kaufen, muss er dafiir im Regelfall die
Hilfte des Bodenwertes bezahlen. Dariiber hinaus sieht das Gesetz eine
Reihe von Sonderregelungen vor, z. B. bei Grundstiicken, die groBer als
500 gm sind.

Entscheidet sich der Nutzer fiir das Erbbaurecht, muss mit dem Grund-
stiickseigentiimer ein notarieller Vertrag abgeschlossen werden. Der
vom Nutzer zu entrichtende Erbbauzins betréigt im Regelfall jahrlich 2%
des Bodenwertes. Auch hier gibt es wieder Sonderregelungen fiir gro-
Bere Grundstiicke. Der Erbbauzins wird jedoch nicht sofort in voller
Hohe erhoben, sondern in 4 Stufen, die sich iiber einen Zeitraum von
9 Jahren verteilen (bei einem Bodenwert von mehr als 127 822,97 Euro
sogar iiber 12 Jahre).

Wenn ein Nutzer von seinem Wahlrecht keinen Gebrauch macht, kann
der Grundstiickseigentiimer ihn dazu auffordern. Innerhalb von 5 Mo-
naten muss der Nutzer dem Grundstiickseigentiimer seine Entschei-
dung dann bekanntgeben. Ist die Frist verstrichen, kann der Grund-
stiickseigentiimer eine angemessene Nachfrist von 1 Monat setzen. Mit
Ablauf dieser Frist geht das Wahlrecht auf den Grundstiickseigentiimer
tiber.

Erholungsgrundstiicke (Datschen)

Fiir Nutzungsvertriage iiber Erholungsgrundstiicke (vor allem als Dat-
schen- oder Garagengrundstiicke genutzt), fiir die sogenannten Uber-
lassungsvertrige sowie fiir sonstige Miet- oder Pachtvertriige, die zur
Errichtung von Eigenheimen berechtigen, gilt ausdriicklich nicht das
Sachenrechtsinderungsgesetz, sondern das Schuldrechtsanpassungs-
gesetz (BGH WuM 99, 211). Das bedeutet, seit dem 1. Januar 1995 gilt
fiir solche Vertrige das Miet- und Pachtrecht des BGB. Gegen den Willen
des Grundstiickseigentiimers ist es also z. B. nicht moglich, das Grund-
stiick, auf dem die Datsche steht, zu kaufen. Der Kauf ist ausschlieBlich
Verhandlungssache. Allenfalls in Riickiibertragungsfillen kommt ein
v VORKAUFSRECHT in Betracht.

Auf der anderen Seite gibt es erhebliche Kiindigungsschutzregelungen.
Diese sind grundsitzlich verfassungsgemiB (BVerfG NJW 2000, 1471).
Allerdings wird der Kiindigungsschutz im Laufe der Jahre schrittweise
abgebaut, erst ab dem 4. Oktober 2015 ist die 7 KUNDIGUNG nach den
allgemeinen Vorschriften méglich. Im Ubrigen gilt: Datschenbesitzern -
vorausgeselizt, sie haben ihr Nutzungsrecht nicht aufgegeben —, die am
3. Oktober 1990 das 60.Lebensjahr bereits vollendet hatten, darf der
Grundstiickseigentiimer {iberhaupt nicht kiindigen (Ausnahme: Teil-
kiindigung bei besonders groBen Grundstiicken).
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Erstreckt sich das Nutzungsrecht auf eine Fliche von mindestens
1000 gm, hat der Eigentiimer — auch gegeniiber dlteren Nutzern - das
Recht, eine Teilkiindigung auszusprechen, wenn dem Nutzer mindes-
tens 400 gm verbleiben. Das gilt auch dann, wenn sich die Fliche aus
mehreren Vertriagen zwischen denselben Vertragspartnern ergibt (BGH
WuM 2010, 576). Umgekehrt kann der Nutzer den Eigentiimer auf-
fordern, sein Teilkiindigungsrecht auszuiiben; geschieht dies nicht, kann
der Nutzer seinerseits eine Teilkiindigung aussprechen.

Bei Grundstiicken, die nicht bis zum 16.6.1994 bebaut worden sind
(ein kleines Teehaus reicht als Bebauung nicht aus - AG Nauen GE
2003, 959), bestand der besondere Kiindigungsschutz nur bis zum
31.12.2002.

Der besondere Kiindigungsschutz fiir Garagengrundstiicke ist zum
31.12. 1999 ausgelaufen. Diese unterliegen seit dem 1. 1. 2000 dem all-
gemeinen Kiindigungsrecht und koénnen, wenn nichts anderes verein-
bart wurde, mit 3-monatiger Frist zum Quartalsende gekiindigt werden.

Doch selbst dann, wenn der Eigentiimer kiindigen kann, muss das noch
nicht das Ende des Vertrages bedeuten. Datschenbesitzer, die in einem
zum dauernden Wohnen geeigneten Wochenendhaus leben, konnen der
Kiindigung widersprechen und die Fortsetzung des Vertragsverhéiltnis-
ses verlangen, wenn die Vertragsheendigung fiir sie bzw. ihre Familie
eine nicht zu rechtfertigende Hirte bedeuten wiirde (Sozialklausel).
Ausnahme: Ein Widerspruch ist nicht moéglich, wenn der Nutzer nach
dem 20. Juli 1993 seine Wohnung aufgibt und nunmehr die Datsche
dauernd als Wohnung nutzi.

Ist das Vertragsverhiltnis beendet, geht das Eigentum am Gebdude
direkt auf den Grundstiickseigentiimer iiber. Dieser muss dem Nutzer
dafiir eine Entschidigung zahlen, aber erst nach Riickgabe des Grund-
stiicks (BGH WuM 2014, 152). Die Hohe der Entschéddigung hingt davon
ab, wer gekiindigt hat. Bei einer Kiindigung durch den Grundstiicksei-
gentiimer ist die Entschddigung nach dem Zeitwert des Gebédudes bei
Riickgabe zu bemessen. Im Falle der Nutzerkiindigung kommt es auf
den Verkehrswert des Grundstiicks an; wird dieser durch das Gebidude
erhoht, ist insoweit Ersatz zu leisten (BGH WuM 2014, 350), eine
Begrenzung durch den Zeitwert des Gebédudes gibt es nicht (BGH WuM
2008, 418).

Nutzungsentgelt
Der Grundstiickseigentiimer kann vom Nutzer die Zahlung eines Nut-
zungsentgelts verlangen. Dessen Hohe richtet sich nach der Nutzungs-
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entgeltverordnung, bis die ortsiibliche Pachthéhe erreicht ist. Danach ist
diese Verordnung nicht mehr anwendbar; Erhohungen richten sich dann
direkt nach § 20 Abs. 3 Schuldrechtsanpassungsgesetz (BGH WuM 2012,
568; WuM 2007, 631). Das bedeutet, eine Erhohung ist dann maglich,
wenn das ortsiibliche Entgelt seit der letzten Erhéhung um mehr als
10 Prozent gestiegen ist (BGH WuM 2012, 568; NJW-RR 2010, 812).

Nach der Nutzungsentgeltverordnung ist es zuldssig, ab dem 1. Novem-
ber 1995 das Achtfache des am 2. Oktober 1990 geschuldeten Entgelts
zu verlangen (mindestens 0,60 DM/gm pro Jahr bei nicht oder nur mit
Schuppen o.A. bebauten Grundstiicken, bei sonstigen baulich genutzten
Grundstiicken mindestens 1,20 DM/gqm pro Jahr). Ab dem 1. November
1997 diirfen 50% des am 1. November 1995 zulissigen Betrages aufge-
schlagen werden. Ab dem 1. November 1998 ist jahrlich eine Erhohung
um ein Drittel des am 1. 11. 1995 zulédssigen Entgelts moglich; Voraus-
setzung: Es wird das ortsiibliche Entgelt fiir vergleichbare Grundstiicke
nicht iiberschritten.

Hat der Eigentiimer einzelne Erhohungsschritte ausgelassen, kann er
diese fiir die Zukunft in einem Schritt nachholen (BGH WuM 2008, 732).

Geschuldet wird ein Bruttoentgelt; eine einseitige Erhohung z. B. wegen
ErschlieBungskosten war bisher nicht moglich. Dies ist jedoch nicht ver-
fassungsgemaB.

Der Gesetzgeber hat daher das Schuldrechtsanpassungsgesetz geindert
und ermdoglicht es den Eigentiimern von kleingértnerisch genutzten
Grundstiicken sowie von Erholungs- und Freizeitgrundstiicken, sich die
nach Ablauf des 30. Juni 2001 anfallenden regelmiBig wiederkehren-
den iffentlichen Lasten vom Nutzer des Grundstiicks erstatten zu lassen.

Die Forderung muss dem Nutzer spétestens bis zum Ablauf des zwoélften
Monats nach dem Ende eines Pachtjahres zugehen; es geniigt die
v TEXTFORM. Nach Ablauf der Frist kann eine Erstattung nur noch
verlangt werden, wenn der Grundstiickseigentiimer die Verspitung
nicht zu vertreten hat.

Fiir die in der Zeit nach Ablauf des 2. Oktober 1990 einmalig erhobe-
nen offentlichen Beitrdge und Abgaben (z. B. Anschluss- und StraBen-
baubeitriage nach KAG, ErschlieBungs- und Ausgleichsbeitrige nach
BauGB) ist eine Erstattungspflicht bis zur Héhe von 50 Prozent vorgese-
hen. Die Forderung ist schriftlich (> SCHRIFTFORM) geltend zu machen.
Der Nutzer muss jedoch nicht den gesamten Betrag auf einmal zahlen,
sondern iiber einen Zeitraum von 10 Jahren verteilt. Solange der Ver-
trag lauft, wird am Ende jedes Pachtjahres ein Teilbetrag in Hohe von
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10 Prozent fallig, der erste Teilbetrag jedoch nicht vor Beginn des drit-
ten auf die Erkldrung folgenden Monats.

Ausnahme: Die Erhohung ist ausgeschlossen, soweit eine nach dem
2. Oktober 1990 getroffene Vereinbarung dem entgegensteht.

Fiir die Vergleichbarkeit sind die Art, GroBe, Beschaffenheit und Lage
sowie die tatséichliche Nutzung unter Beriicksichtigung der Art und des
Umfangs der Bebauung der Grundstiicke maBgebend. Wenn sich die
Beteiligten nicht einigen konnen, kann auf Antrag eines Vertragspart-
ners ein Gutachten des ortlich zustindigen Gutachterausschusses (vgl.
§ 192 BauGB) iiber die ortsiiblichen Nutzungsentgelte fiir vergleichbar
genutzte Grundstiicke eingeholt werden.

Fiir jede Erhohung ist eine Erkldrung in Textform erforderlich. In dieser
Erkldarung muss der Grundeigentiimer sein Erhohungsverlangen erliu-
tern. Dazu muss er darlegen, dass seine Forderung im Rahmen des orts-
iiblichen Entgelts bleibt, z. B. durch Benennung von mindestens 3 ver-
gleichbaren Grundstiicken, fiir die entsprechendes Entgelt gezahlt wird.
Eine andere Begriindungsmaoglichkeit wire ein Sachverstindigengut-
achten oder das Gutachten des ortlich zustdndigen Gutachterausschus-
ses. Die Erhohungserkldrung muss bei Eheleuten beiden Ehegatten
zugehen. Eine Stellvertretung ist zulidssig, doch muss das Schreiben
zumindest an beide gerichtet sein (BGH WuM 2005, 515).

Kommt es wegen Meinungsverschiedenheiten iiber das ortsiibliche Ent-
gelt zu einem Prozess, tragt der Grundeigentiimer die Beweislast. Die
Erhohung wird dann ab dem 3.Monat wirksam, der auf den Zugang der
Erkldrung folgt. Eine im August abgegebene Erhohungserkliarung wirkt
also zum 1. November.

Achtung: Hat der Nutzer auf eine unwirksame Erhohungserkldarung
gezahlt, kann er die Erhohungsbetrige zuriickfordern (BGH WuM 2007,
271).

Wird ein hoherer Pachtzins verlangt, steht dem Nutzer ein Sonderkiin-
digungsrecht zu. Er kann bis zum Ablauf des Monats, der auf den Zugang
der Erhohungserkliarung folgt, fiir den Ablauf des letzten Monats vor
Wirksamwerden der Erhohung kiindigen.

Beispiel: Das Erhohungsschreiben kommt im August. Der Nutzer kann
dann bis zum 30. September zum 31. Oktober kiindigen.

Wichtig: Die Verordnung gilt auch fiir Uberlassungsvertrige sowie fiir
vor dem 3. Oktober 1990 abgeschlossene unentgeltliche Nutzungsver-
haltnisse nach § 312 ZGB.
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Nutzer innerhalb von Kleingartenanlagen

Bei Nutzungsvertrdgen iiber Kleingirten, die nicht im Eigentum der
Gemeinde stehen, bleibt es bei der vertraglich vereinbarten Nutzungs-
dauer. Ist oder wird die Gemeinde Eigentiimerin, werden die Nutzungs-
vertrige wie Vertrige iiber Dauerkleingédrten behandeli. Auch im Rah-
men der Erstellung eines Bebauungsplanes kann es zur Verlingerung
der Nutzungsdauer kommen.

Der Pachtzins kann schrittweise unter Beriicksichtigung der Einkom-
mensverhiltnisse des Pichters erhoht werden. Obergrenze ist das Dop-
pelte des ortsiiblichen Pachtpreises im erwerbsmiBigen Obst- und
Gemiiseanbau; diese Obergrenze darf aber erst nach dem 2.10.1993
erreicht werden.

Bis dahin sind einzelne Erhéhungsschritte moglich, z. B. eine jéahrliche
Erhohung, wenn der Pachtzins nach Jahren bemessen ist.

Fiir rechtmibBig errichtete Gartenlauben gibt es weitgehenden Be-
standsschutz. Das heibBt, es schadet dem Kleingédrtner nicht, wenn die
Gartenlaube griBer ist als 24 qm; auBBerdem bleibt das Recht, die Laube
dauernd zu Wohnzwecken zu nutzen, im Regelfall bestehen. Allerdings
kann der Verpichter fiir die dauernde Nutzung ein zusatzliches ange-
messenes Entgelt verlangen.

2» SCHREBERGARTEN

Nutzungsentschadigung

Bleibt der Mieter, obwohl das Mietverhiltnis beendet worden ist, in der
Wohnung, kann der Vermieter fiir diese Zeit verlangen:

1. entweder die bisher vereinbarte Miete oder

2. die Miete, die fiir vergleichbare Wohnungen ortsiiblich ist ) STILL-
SCHWEIGENDE VERLANGERUNG DES MIETVERHALTNISSES.

Nimmt der Vermieter die Miete in bisheriger Hohe vorbehaltlos an, wéh-
rend die ortsiibliche Miete tatsidchlich héher liegt, kann er die Differenz
durchaus nachfordern (BGH WuM 99, 689).

Weist die Wohnung Méngel auf, miissen diese bei der ortsiiblichen Miete
beriicksichtigt werden (LG Hamburg WuM 87, 390) 2> MIETERHOHUN-
GEN.

Die Nutzungsentschddigung in ortsiiblicher Héhe kann auch verlangt
werden, wenn dem zur R&umung verurteilten Mieter eine Raumungsfrist
gewiihrt worden ist, ferner in den Fillen, in denen die Riickgabe der
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Mietwohnung infolge von Umstdnden unterblieben ist, die der Mieter
nicht zu vertreten hat. Hat der Vermieter aber gar keinen Riicknahme-
willen, steht ihm auch kein Anspruch auf Nutzungsentschddigung zu
(BGH WuM 2010, 632; WuM 2006, 102). Das Gleiche gilt, wenn der Ver-
mieter durch den Austausch von Schléssern den Zugang des Mieters ver-
eitelt (KG Berlin WuM 2009, 667). Eine Nutzungsentschiadigung steht
dem Vermieter auch nicht zu, wenn der Mieter nach Ablauf der Mietzeit
noch vom Vermieter geforderte Schinheitsreparaturen durchfiihrt (OLG
Hamm NZM 2003, 517; KG Berlin RE WuM 2001, 437). Hier bleiben dem
Vermieter allenfalls Schadensersatzanspriiche (BGH WuM 2010, 632;
OLG Hamburg WuM 90, 75) 1> AUSZUG, > RUCKGABE DER WOHNUNG.

Die Verpflichtung zur Zahlung einer Nutzungsentschadigung endet
bei Auszug des Mieters (BGH WuM 2005, 771). Teilt der Mieter jedoch
dem Vermieter den bevorstehenden Auszug nicht umgehend mit, macht
er sich schadensersatzpflichtig (LG Freiburg WuM 80, 223; AG Fried-
berg WuM 80, 223). Der Anspruch verjihrt nach 3 Jahren £ VERJAH-
RUNG.

Hat der Mieter die Wohnung weitervermietet, kann der Eigentiimer
nach Beendigung des Hauptmietvertrages eine Nutzungsentschidigung
vom Untermieter nur ab dem Zeitpunkt verlangen, ab dem der Unter-
mieter weil3, dass er aufgrund der Kiindigung des Hauptvertrages keine
Besitzberechtigung mehr hat (LG Koln WuM 97, 46; LG Kempten WuM
96, 34).

Klagt der Vermieter wegen lang anhaltender Nichtzahlung der Miete auf
Ridumung, kann er hiermit eine Klage auf kiinftige Nutzungsentschédi-
gung verbinden (BGH WuM 2003, 280).
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Der Verlust der Wohnung steht meist am Ende einer Kette von Schick-
salsschldgen, die zu finanziellen Schwierigkeiten und Mietriickstéinden
fithren - weil eine Mieterhohung unbezahlbar ist, nach Verlust des
Arbeitsplatzes oder weil Partner sich trennen. Der eine steht ohne Woh-
nung da, oder fiir beide reicht das Geld nicht. Am Ende stehen Kiindi-
gung und Wohnungslosigkeit. Im Einzelfall kénnen vielfach schon das
Mietrecht oder die Inanspruchnahme sozialer Hilfen Mietern die Woh-
nung erhalten I SOZIALHILFE.

Gelingt dies nicht, gibt es aber Moglichkeiten, fiir einige Zeit noch in der
Wohnung zu verbleiben, um eine geeignete neue Unterkunft zu finden.
Der Mieter kann dafiir eine 2) RAUMUNGSFRIST oder =) VOLLSTRE-
CKUNGSSCHUTZ erhalten. Versagen auch diese Mdiglichkeiten, kommt
eine — nur voriibergehende - 29 WIEDEREINWEISUNG in Betracht.

Wer obdachlos geworden ist, hat einen gegen die Gemeinde gerichteten
Anspruch auf Unterbringung zum Schutz gegen Witterung (OVG Liine-
burg WuM 91, 396). Der Obdachlose kann zur Ubernachtung und fiir
den Aufenthalt am Tage in rdumlich voneinander getrennten Einrich-
tungen untergebracht werden, soweit dies zumutbar ist (OVG Miinster
WuM 92, 273). Die Benutzungsverhéltnisse von Obdachlosenunterkiinf-
ten werden von den Gemeinden durch Satzung geregelt. Dabei sind Ein-
schrinkungen der Bewohner durch den Anstaltszweck gerechtfertigt
(VGH Baden-Wiirttemberg WuM 94, 438).

Rat und Hilfe leisten u. a. die Bundesarbeitsgemeinschaft Wohnungslo-
senhilfe sowie karitative Verbéinde und vor allem die Sozial- und Woh-
nungshehirden der Gemeinden.

Obhutspflicht

Wihrend der Dauer des Mietverhéltnisses ist der Mieter verpflichtet, die
Wohnung pfleglich zu behandeln und Schidden von ihr abzuhalten,
soweit dies in seiner Macht steht. Diese Verpflichtung muss der Mieter
auch bei lingerer Abwesenheit beachten (LG Berlin WuM 81, U19); sie
dauert bis zum Ende des Mietvertrages, auch wenn der Mieter vorzeitig
auszieht. Hieraus ergibt sich, dass der Mieter verpflichtet ist, zumutbare
VorsorgemaBnahmen zur Verhinderung von Schéaden zu treffen (z. B. bei
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wolkenbruchartigem Regen Fenster zu schlieBen oder bei strenger Kiilte
zur Verhiitung von Frostschdden die Wasserleitung gegen Einfrieren zu
schiitzen - BGH WuM 72, 25). Bei nicht beheizbaren Raumen obliegt der
Frostschutz aber weiterhin dem Vermieter (KG Berlin GE 2002, 131). Der
Mieter kann auch nicht verpflichtet werden, bei starkem Frost nachts die
Wasserleitungen eines Mehrfamilienhauses zu leeren (LG Koéln ZMR
2014, 541).

Fiir das Aufstellen von Wasch- oder Spiilmaschinen bedeutet dies, dass
der Mieter fiir Schiden haftet, die dadurch entstehen, dass er zumut-
bare Uberwachungspflichten schuldhaft verletzt hat (OLG Hamm WuM
85, 253; LG Landau WuM 96, 29). Gegebenenfalls muss der Vermieter
nachweisen, dass eine Pflichtverletzung des Mieters Schidden verur-
sacht hat (OLG Hamm WuM 96, 470). Hingegen kann der Mieter nicht
haftbar gemacht werden, wenn er vor dem Fernseher einschlidft und
dieser dann in Brand gerit (OLG Kéln WuM 88, 278).

Diese Obhutspflicht des Mieters bezieht sich nicht nur auf die Wohnung,
sondern auch auf alle Raume des Hauses, die er benutzen oder mitbe-
nutzen darf (z. B. Waschkiiche, Trockenboden, Keller, Flur). Stellt er in
der Wohnung oder in den Gemeinschaftsrdumen einen Schaden fest,
muss er dies dem Vermieter unverziiglich anzeigen (AG Kiln WuM 74,
27). Unterlidsst der Mieter eine rechtzeitige Anzeige, kann er sich scha-
densersatzpflichtig machen und verliert u. U. das Recht zur 2 MIETMIN-
DERUNG. Das gilt auch, wenn er den Mangel grob fahrlissig {ibersehen
hat (BGH WuM 78, 88) ) ERSATZANSPRUCHE DES VERMIETERS.

Eine Verletzung der Obhutspflicht kann in besonders schweren Fillen
zur fristlosen Kiindigung des Mietverhéltnisses fithren ) ABWESEN-
HEIT DES MIETERS.

Ofen

Ist zusammen mit der Wohnung ein Ofen vermietet, trifft den Vermieter
die Instandhaltungs- und Instandsetzungspflicht. Die Reinigung des
Ofens ist jedoch Sache des Mieters.

Will der Mieter einen Olofen aufstellen oder seinen Kohleofen gegen
einen Olofen umtauschen, bedarf er hierzu der Einwilligung seines Ver-
mieters. Der Vermieter kann seine Einwilligung von der Erfiillung
bestimmter Voraussetzungen abhédngig machen, da fiir die Lagerung
von Heizol besondere gesetzliche Vorschriften zu beachten sind.

Dem Mieter einer ofenbeheizten Wohnung steht das Recht zu, Heizma-
terial in begrenztem Umfang in der Wohnung zu lagern. Bei dlteren oder
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korperlich behinderten Mietern ist die Lagerung eines Wochenbedarfs
zulissig (LG Berlin WuM 67, 23).

Der Mieter haftet fiir alle aus einer falschen Olaufbewahrung herriih-
renden Schidden. Er kann sich auch schadensersatzpflichtig machen,
wenn er seinen Olofen an einem Kamin anschlieBt, der dafiir nicht
geeignet ist. Bevor man einen Olofen aufstellt, sollte man daher den
zustandigen Bezirksschornsteinfeger fragen.

Achtung: Ofen in der Mietwohnung kiénnen fiir den Mieter sehr gefihr-
lich werden, wenn im Zuge einer Modernisierung die alten Fenster
durch neue schall- und wirmeisolierende Fenster ersetzt wurden. Die
neuen Fenster sind oftmals so dicht, dass ein natiirlicher Luftaustausch
nicht mehr gewéhrleistet ist und die vom Ofen ausstrémenden giftigen
Kohlenmonoxidgase gesundheits- oder sogar lebensgefahrlich sind.

Offentliche Mittel 2> FORDERZUSAGE

Bis zum 31. Dezember 2001 (in manchen Bundeslindern bis zum
31. Dezember 2002) konnten Bund, Lander und Gemeinden den Woh-
nungsbau mit 6ffentlichen Mitteln (Darlehen oder Zuschiisse) fordern.
Die so geforderten Wohnungen werden Sozialwohnungen genannt und
diirfen nur an Personen vermietet werden, deren Einkommen gesetzlich
festgelegte Grenzen nicht iiberschreitet v WOHNBERECHTIGUNG.
AuBerdem sind diese Wohnungen im Mietpreis gebunden, das heifit, der
Vermieter darf nur die sog. Kostenmiete verlangen ) SOZIALMIETE.

Wird die Wohnung nach Abschluss des Mietvertrages in eine Eigentums-
wohnung umgewandelt und verkauft, gilt zusitzlich zur allgemeinen
Kiindigungssperrfrist bei v UMWANDLUNG VON MIET- IN EIGEN-
TUMSWOHNUNGEN, dass der Kdufer nicht wegen Eigenbedarfs kiindi-
gen kann, solange fiir die Wohnung Miet- oder Belegungsbindungen
bestehen.

Dauer der Bindungen
Mietpreis- und Belegungsbindungen miissen so lange beachtet werden,
wie die Wohnungen als 6ffentlich gefordert gelten.

In den meisten Fillen wurde ein Baudarlehen gewiihrt. Dieses muss
vom Eigentiimer nach einem vorgegebenen Tilgungsplan (im Regelfall
innerhalb von 30 bis 40 Jahren) zuriickgezahlt werden. Die geforderten
Wohnungen gelten bis zum Ende des Jahres der vollstindigen Riickzah-
lung als offentlich gefordert. Beispiel: Wurde die letzte Rate des Darle-
hens am 30. Juni 2008 zuriickgezahlt, enden die Bindungen am
31. Dezember 2008.
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Wurden die Fordermittel nur als Zuschiisse zur Deckung der laufenden
Aufwendungen bewilligt, gelten die Wohnungen bis zum Ablauf des drit-
ten Kalenderjahres nach Beendigung der Zahlungen als offentlich
gefordert. Erfolgte die Forderung lediglich als Zuschuss zur Deckung
der fiir den Bau einer Wohnung entstandenen Gesamtkosten, gilt diese
Wohnung bis zum Ablauf des zehnten Kalenderjahres nach dem Jahr
der Bezugsfertigkeit als offentlich gefordert.

Im Falle einer Zwangsversteigerung gelten die Wohnungen, die mit
Darlehen gefordert wurden, bis zum Ende des dritten Kalenderjahres,
nach dem der Zuschlag erteilt worden ist, als 6ffentlich gefordert, vor-
ausgesetzt, die wegen der d6ffentlichen Mittel begriindeten Grundpfand-
rechte erloschen mit dem Zuschlag. Bleiben sie bestehen, gelten die
allgemeinen Regeln.

Ist die zwangsversteigerte Wohnung nur mit Zuschiissen gefordert wor-
den, entfallen die Bindungen mit dem Zuschlag.

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).

Vorzeitige Riickzahlung

Sonderregelungen iiber die Bindungsdauer gibt es fiir den Fall der
vorzeitigen Rilckzahlung der Fordermittel. Dabei muss man unter-
scheiden:

- Muss der Eigentiimer ein Darlehen vorzeitig zuriickzahlen, weil er
gegen den Bewilligungsbescheid oder den Darlehensvertrag verstoBen
hat, bleiben die Bindungen bis zum Ablauf des Jahres bestehen, in dem
die Mittel planméBig zuriickgezahlt worden wiren, lingstens jedoch bis
zum Ablauf des zwdlften Kalenderjahres nach der Riickzahlung.

- Wird das Darlehen freiwillig vorzeitig zuriickgezahlt, bleiben die Bin-
dungen noch bis zum Ende des zehnten Kalenderjahres nach der Riick-
zahlung bestehen, es sei denn, das Darlehen wire planméBig schon
eher zuriickgezahlt worden. Dies gilt auch dann, wenn es um ein 6ffent-
lich gefordertes Eigenheim geht, das zum Zeitpunkt der Riickzahlung
aber nicht mehr vom Eigentiimer selbst genutzt wird, sondern vermietet
ist (BVerw(: WuM 2003, 697).

- Wenn das urspriinglich auf eine Wohnung entfallene éffentliche Dar-
lehen nicht hoher war als 1550 Euro, fallen die Bindungen mit der
Riickzahlung weg.

435




Optionsrecht

Optionsrecht ) GESCHAFTSRAUM

Vermieter und Mieter konnen im Mietverirag bestimmen, dass nach
Ablauf der vereinbarten Mietzeit der Mieter die Moglichkeit (Option)
haben soll, durch einseitige Erkldrung die Verlingerung des Mietver-
hiltnisses um eine bestimmte Zeit herbeizufiihren. Haben mehrere Per-
sonen den Vertrag unterschrieben, muss das Optionsrecht von allen
Mietern ausgeiibt werden (LG Berlin GE 90, 763).

Ist die vereinbarte Optionszeit ldnger als 1 Jahr, bedarf ihre Absprache
der Schriftform (BGH WuM 87, 396). Wird nach Ablauf eines Mietvertra-
ges dieser durch eine Verlingerungsvereinbarung fortgesetzt, lebt ein
im Mietvertrag vereinbartes und nicht fristgerecht ausgeiibtes Options-
recht nicht wieder auf (OLG Kéln ZMR 96, 433).

RegelmiBig vereinbaren die Mietvertragsparteien eine Frist zur Aus-
iibung des Optionsrechts (z. B. 6 Monate vor Ablauf der Mietzeit). Ist die
Vereinbarung einer Frist versdaumt worden, gilt eine angemessene Frist
(OLG Diisseldorf ZMR 91, 378). In jedem Fall muss die Option vor Been-
digung des Vertrages ausgeiibt werden (OLG Frankfurt/M. NZM 98,
1006; OLG Koln ZMR 96, 495; OLG Miinchen - 21 U 4554/91). Allein in
der Weiterzahlung der Miete liegt keine entsprechende Erklirung (LG
Berlin GE 95, 1205).

Ubt der Mieter sein Recht aufVerldngerung des Mietvertrages innerhalb
der vereinbarten Frist aus, wird das bisherige Mietverhiltnis fiir die
vereinbarte Zeit fortgesetzt. Gewdhrleistungsrechte des Mieters werden
dadurch nicht beeintréachtigt (BGH - XII ZR 15/12).

Das dem Mieter eingerdumte Optionsrecht erlischt grundsiitzlich spé-
testens mit Ablauf der reguliren Vertragsdauer (OLG Celle MietRB 2014,
263). Bis dahin kann das Optionsrecht auch dann noch ausgeiibt wer-
den, wenn der Vermieter das Mietverhiltnis gekiindigt hat (OLG Diissel-
dorf MietRB 2014, 6). Soll etwas anderes gelten, muss dies ausdriicklich
vereinbart werden (BGH NJW 82, 2770). Das ist beispielsweise der Fall,
wenn dem Mieter aufgrund einer Sondervereinbarung die Option fiir
den Fall der Vermieterkiindigung eingeriumt wird. Dann ist die Aus-
iibung der Option rechtzeitig, wenn der Mieter unverziiglich nach der
Kiindigung des Vermieters seine Verlingerungsabsicht erklirt (LG Ber-
lin MM 96, 73). Mit den vereinbarten Vertragsklauseln darf der Vermie-
ter das Optionsrecht nicht aushohlen, weil die Option ein verbindliches
Verlingerungsangebot des Vermieters ist, das der Mieter nur noch
annehmen muss (KG Berlin GE 2002, 1531). So ist es z. B. unzuléssig,
dass das Optionsrecht zwar vereinbart wird, aber der Mieter sich nach
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dem Vertrag nicht darauf berufen darf, wenn er die vom Vermieter dann
verlangten Vertragsinderungen nicht akzeptieren will (OLG Hamburg
ZMR 90, 273).

Bei gewerblichen Mietverhéltnissen kinnen sich die Parteien schon bei
Abschluss des Mietvertrages dariiber einigen, dass mit Ausiibung des
Optionsrechts gleichzeitig auch ein neuer Mietpreis gelten soll (OLG
Diisseldorf ZMR 2002, 593; OLG Saarbriicken NJWE-MietR 97, 104; KG
Berlin GE 92, 261; LG Berlin GE 91, 1249). Ist aber hieriiber keine Rege-
lung getroffen worden, darf der Vermieter nach Ausiibung des Options-
rechts eine orts- und marktiibliche Miete verlangen (BGH WuM 92,
312). v GLEITKLAUSEL, Z» WERTSICHERUNGSKLAUSEL.

Ortsiibliche Vergleichsmiete ) NUTZUNGSENTSCHADIGUNG

Die ortsiibliche Vergleichsmiete einer Wohnung ist die Miete, die iibli-
cherweise fiir eine Wohnung vergleichbarer Art, GroBe, Ausstattung,
Beschaffenheit und Lage einschlieBlich der energetischen Ausstattung
und Beschaffenheit in der Gemeinde oder eciner vergleichbaren Ge-
meinde gezahlt wird. Dabei werden jedoch nur die Mieten beriicksich-
tigt, die in den letzten vier Jahren vereinbart oder erhéht worden sind.
Die ortstibliche Vergleichsmiete ist eine der beiden Obergrenzen bei
U MIETERHOHUNGEN. Einer dariiber hinausgehenden Mieterhdhung
muss der Mieter nicht zustimmen.

Um zu begriinden, dass er die Vergleichsmiete nicht iberschreitet, darf
der Vermieter sich auf einen 1> MIETSPIEGEL, eine Auskunft aus einer,
Mietdatenbank, 3 Vergleichswohnungen oder ein Sachverstidndigengut-
achten (20 MIETERHOHUNG) beziehen.

Es ist unzuléssig, eine Mieterhthung mit einem Mietspiegel zu begriin-
den und dabei auf den obersten Wert einer Mietzinsspanne einen Auf-
schlag vorzunehmen mit der Begriindung, der Mietspiegel sei veraltet
(OLG Hamburg RE WuM 83, 11).

Erst im Prozess kann sich die Notwendigkeit ergeben, durch einen Sach-
verstdndigen ermitteln zu lassen, in welchem Umfang die Vergleichs-
miete seit Erstellung des Mietspiegels gestiegen ist (OLG Stuttgart RE
WuM 94, 58). Liegt ein 22 QUALIFIZIERTER MIETSPIEGEL vor, gilt auch
im Prozess die Vermutung, dass die im Mietspiegel ausgewiesenen Werte
die ortsiibliche Miete wiedergeben.

Achtung: Bei Vertragsbeginn muss der Vermieter ggf. die Regeln der I»
MIETPREISBREMSE sowie 2 MIETPREISUBERHOHUNG und =) MIET-
WUCHER beachten.
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Pacht ©>) SCHREBERGARTEN

Im Gegensatz zur Miete, die dem Mieter nur ein Recht zum Ge-
brauch der gemieteten Sache gewihrt, ist der Pdchter berechtigt, aus
der Verwertung der Pachtsache einen Ertrag zu ziehen (BGH WuM 91,
335).

Ist z. B. ein landwirtschaftliches Grundstiick oder ein Garten verpachtet,
stehen dem Pichter die Feldfriichte hieraus zu.

Wird im Vertrag das Vertragsverhiltnis nicht ausdriicklich als Miete
oder Pacht bezeichnet, kommt es darauf an, ob dem einen Vertragspart-
ner nur das Gebrauchsrecht oder aber das Fruchtziechungsrecht iiber-
tragen werden sollte (§ 157 BGB). Fiir die Landpacht gibt es besondere
gesetzliche Bestimmungen. Fiir andere Pachtverhéltnisse sind die miet-
rechtlichen Bestimmungen entsprechend anzuwenden, soweit sich
nicht aus den Sondervorschriften zur Pacht etwas anderes ergibt.

Parabolantenne 17 ANTENNE, ©? FERNSEHEMPFANG, »» KABELFERN-
SEHEN
Mit einer Parabolantenne (auch Satellitenempfangsanlage, SAT-Anlage
genannt) kann heutzutage jeder Biirger direkt Satellitenprogramme in
Analog- und in Digitaltechnik empfangen und ist hierfiir nicht mehr auf
das Kabelfernsehen angewiesen. Die GrifBBe und damit auch die Kosten
fiir diese Zusatzantennen richten sich danach, von welchem Satelliten
man Programme empfangen will. Je nach Lage der Wohnung kinnen
kleine Antennen bereits auf dem Balkon befestigt werden. Mittlerweile
werden auch Antennen entwickelt, die nicht mehr schiisselférmig, son-
dern flach sind. Wenn mit der Parabolantenne die digitalen Programme
empfangen werden sollen (DVB-S), muss die Empfangselektronik mit
einem entsprechenden Empfinger ausgestattet sein oder nachgeriistet
werden.

Bei der Montage muss eine »freie Sicht« zu dem angepeilten Satelliten
am Himmel moglich sein; daher kénnen Parabolantennen nicht an
jeder beliebigen Stelle montiert werden. Die verschiedenen Satelliten
haben auch unterschiedliche Standorte am Himmel, sodass man
sich entweder fiir das Programmangebot von einem Standort ent-
scheiden muss oder eine drehbare Antenne oder mehrere feste Anten-
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nen zum Empfang von verschiedenen Satelliten installieren lassen
muss.

Fiir den deutschsprachigen Raum werden die weitaus meisten Pro-
gramme von den ASTRA-Satelliten gesendet (Stand 2014: Rund 800,
davon rund 300 deutschsprachige Programme), die alle auf einer Posi-
tion stehen und mit einer »Schiissel« empfangen werden. Auch ARD,
ZDF und viele Dritte Programme der ARD sind iiber ASTRA analog und
auch digital zu empfangen (zur Abschaltung der analogen Programme
2> FERNSEHEMPFANG). Manche speziellen Spartenprogramme von
ARD und ZDF, etwa die Kultur-, Sport- oder Kinderkanile, werden nur
iiber Satellit ausgestrahlt. Auch viele fremdsprachige Programme sind
nur {iber Satellit verfiighar. Zusétzlich wird auch ein Internetzugang
angeboten. Weitere Informationen iiber das aktuelle Programmangebot
gibt es beim Fernsehfachhandel oder unter www.ses-astra.com im
Internet,

Die normale Gemeinschaftsantenne eines Mehrfamilienhauses kann mit
einer Parabolantenne ausgeriistet werden, sodass im ganzen Haus
Satellitenprogramme zu sehen sind. Die anteiligen Kosten hierfiir diirf-
ten in der Regel geringer als eine Einzelanschaffung durch jeden Mieter
sein; der Fachhandel bietet auch Leasing- oder Mietvertrige an. Aber
Achtung: Manche Firmen verlangen zwar keine einmaligen Baukosten,
aber hohe monatliche Nutzungsgebiihren, zum Teil tiber 40 Euro (vgl.
LG Niirnberg WuM 97, 486), es lohnt sich also in jedem Fall, Vergleichs-
angebote von mehreren Anbietern einzuholen. Vermieter und Mieter
sollten bei Miete oder Leasing auch auf die Laufzeit und auf Kiindi-
gungsmoglichkeiten achten.

Zusitzlich miissen das Kabelnetz im Haus und die u. U. nitigen Ver-
starker fiir die entsprechende Anzahl von Programmen ausgeriistet
sein. Genauso wie heim Anschluss an das Kabelfernsehen sind mog-
licherweise iltere Hausverkabelungen nicht in der Lage, eine grofle
Anzahl zusétzlicher Programme zu iibertragen.

Die Kosten eines solchen Ausbaus konnen unter den allgemeinen Vor-
aussetzungen zu einer Mieterhhung wegen Modernisierung fithren. Im
preisgebundenen Wohnungsbau darf der Vermieter fiir die Nutzung
aber keine zusitzliche Umlage verlangen (AG Gelsenkirchen WuM 2004,
234).

Durch Rechtsentscheid des OLG Frankfurt (WuM 92, 458) ist verbind-
lich geklért, dass der Mieter vom Vermieter die Erlaubnis zur Installa-
tion einer mdoglichst unauffilligen Parabolantenne verlangen kann,
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wenn das Haus weder eine Gemeinschaftsparabolantenne noch einen
Kabelanschluss hat und wenn der Mieter alle anfallenden Kosten und
Gebiihren trigt. Die Antenne muss fachménnisch installiert werden, der
Anbau muss baurechtlich zuléssig sein, und sie muss an einem Ort auf-
gestellt werden, an dem sie optisch am wenigsten stort. Auf Anfrage des
Vermieters muss der Mieter ihn auch von dem Haftungsrisiko fiir Scha-
den, z. B. durch Sturm, freistellen und fiir die voraussichtlichen Kosten
einer spiteren Wiederentfernung der Anlage Sicherheit leisten (OLG
Karlsruhe RE WuM 93, 525).

Der Vermieter kann aber nicht verlangen, dass der Mieter seine Antenne
regelmiBig von einem Fachmann auf alle méglichen theoretisch denk-
baren Gefahren iiberpriifen lisst (AG Koln WuM 97, 487). Er darf dem
Mieter auch nicht vorschreiben, die Installation nur durch eine von ihm
bestimmte Firma vornehmen zu lassen; das Wahlrecht hierfiir hat der
Mieter (AG Hannover WuM 99, 328).

Dieses Recht auf eine eigene Antenne kann nicht durch eine Mietver-
tragsklausel eingeschrinkt werden (BGH WuM 2007, 381; OLG Frank-
furt WuM 92, 56). Oft stehen im Mietvertrag Klauseln, wonach die
Anbringung von AuBenantennen verboten oder nur mit vorheriger
Zustimmung des Vermieters erlaubt ist. Hiernach ist der Vermieter aber
nicht berechtigt, ohne sachlichen Grund die Zustimmung zu verweigern
(AG Eschweiler WuM 2000, 412). Ist der Garten mit vermietet, darf der
Vermieter eine dort unauffillig aufgestellte Parabolantenne nicht ver-
bieten (AG Regensburg WuM 2011, 617).

Der Mieter muss den Vermieter also vorher fragen, und der Vermieter
darf den Montageort bestimmen, der natiirlich zum Empfang geeignet
sein muss (BVerfG WuM 96, 82; LG Karlsruhe DWW 2000, 201; LG Wies-
baden WuM 96, 403). Hat der Mieter fachgerecht installiert und weist
eine Versicherung nach, kann der Vermieter aber nicht nur deswegen
die Beseitigung verlangen, weil er vorher nicht gefragt worden war (AG
Braunschweig WuM 2000, 413). Ein Beseitigungsrecht des Vermieters
verjihrt nach 3 Jahren (LG Halle ZMR 2014, 644).

Parabolantenne trotz Kabelanschluss im Haus?

Fiir Wohnungen mit digitalem Breitbandkabelanschluss liegt regelma-
Big ein sachbezogener Grund vor, dem Mieter eine Parabolantenne nicht
zu erlauben (BVerfG WuM 2007, 379; BGH WuM 2007, 380). Der Ver-
mieter kann seine frithere Erlaubnis von Einzelantennen widerrufen,
wenn ein Kabelanschluss oder eine Gemeinschaftssatellitenantenne
installiert wird (BGH WuM 2013, 476; WuM 2005, 237). Das BVerfG hat
bestiitigt, dass dem Interessenten die Zusatzkosten fiir die Anschaffung

440



Parabolantenne

eines Digitaldecoders und Kosten von ca. 8 Euro pro Monat fiir spezielle
digitale Kabelprogramme zuzumuten sind (BVerfG WuM 2005, 235).
Allein die Tatsache, dass iiber Satellit eine noch griBere Anzahl von
Programmen frei empfangbar ist, rechtfertigt es nicht, automatisch von
einem Anspruch des Mieters auf Genehmigung auszugehen (BGH WuM
2006, 28). Andererseits darf auch nicht den Eigentiimerinteressen von
vornherein der Vorrang eingerdumt werden (BVerfG WuM 2005, 235).
Kann der Mieter eine mobile Parabolantenne auf dem Balkon ohne
feste Verbindung zum Gebdude aufstellen, die keine nennenswerte
optische Beeintridchtigung verursacht, muss der Vermieter ihm dies
gestatten (BGH WuM 2007, 381). Nach Auffassung des BGH hat das
Informationsinteresse des Mieters auch unter europarechtlichen
Gesichtspunkten nicht automatisch Vorrang vor den Interessen des
Eigentiimers (BGH WuM 2006, 28). In jedem Einzelfall sind eine indivi-
duelle Bewertung und Abwégung der gegeniiberstehenden Interessen
des Eigentiimers an Vermeidung von optischen Beeintrdachtigungen und
Eingriffen in die Bausubstanz der Fassade gegeniiber dem Informati-
onsinteresse des Mieters erforderlich (BVerfG WuM 2005, 235; WuM
94, 251; BGH WuM 2006, 28; WuM 2005, 237).

Sonderfille: Die vorstehend genannten Aspekte gelten fiir jede Durch-
schnittsfamilie. Zusitzlich miissen spezielle Interessen des Mieters am
Empfang von Spartenkanilen etwa aus beruflichen Griinden oder das
verfassungsrechtlich geschiitzte Interesse auslindischer Mitbiirger an
fremdsprachigen Fernsehsendern aus ihrem Heimatland berticksichtigt
werden. Dies belegen bereits der RE des OLG Karlsruhe (WuM 93, 525)
und die Entscheidung des BVerfG (WuM 94, 251). Der BGH (WuM 2007,
678) und das OLG Miinchen (WuM 2008, 40) beriicksichtigen bei der
erforderlichen Abwiagung neben dem Informationsinteresse auch die
Freiheit der Religionsausiibung, wenn die Teilnahme an gottesdienst-
lichen Handlungen iiber Fernsehsender moglich wird, die regelmiBig
Gottesdienste ausstrahlen und nur {iber Satelliten zu empfangen sind.
Das LG Berlin urteilte 2011, dass die Moglichkeit des Internetfernsehens
dazu noch nicht ausreiche (LG Berlin GE 2011, 1556; a.A. LG Wuppertal
NZM 2012, 725).

Nach neuerer Rechtsprechung soll der Mieter nicht automatisch An-
spruch auf Zugang zu allen iiberhaupt frei tiber Satelliten verfiigharen
Programmen haben. Der BGH verweist auch auf die Moglichkeit des
Empfangs iiber Internet (BGH WuM 2013, 476; so auch LG Frankfurt
WuM 2013, 631; LG Wuppertal NZM 2012, 725). Eine Auswahl von ca. 5
bis 6 Heimatprogrammen soll im Regelfall ausreichen (BVerfG WuM
2005, 235;: BGH WuM 2005, 237).
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Ein deutscher Mieter kann auch zugunsten seines auslidndischen Ehe-
gatten die Zustimmung des Vermieters verlangen (LG Wuppertal WuM
97, 324). Entscheidend ist nicht, ob der Mieter zwischenzeitlich die deut-
sche Staatsangehorigkeit hat, sondern seine Abstammung und sein
besonderes Interesse daran, sich iiber sein Heimatland zu informieren
(BGH WuM 2009, 760; KG Berlin WuM 2007, 619). Das BVerfG hat gene-
rell festgestellt (WuM 94, 365), dass auslindische Mitbiirger auch die
nicht im Kabel tibertragenen Heimatprogramme durch eine eigene
Parabolantenne empfangen diirfen, wenn nicht ausnahmsweise schwer
wiegende Griinde gegen die Antenne sprechen. Darin liegt auch keine
ungerechtfertigte Besserstellung gegeniiber deutschen Bewohnern, da
Ausliander in groBerem Umfang auf ihre Heimatsender angewiesen sind
(BVerfG WuM 94, 251).

Der Grund dafiir, dass der Vermieter auch gegen seinen Willen Antennen
des Mieters am Haus dulden muss, ist das Grundrecht auf freien Zugang
zu allen allgemein iiblichen Informationsquellen. Dieser Schutz des Arti-
kel 5 Grundgesetz umfasst grundsitzlich auch alle fremdsprachigen
Programme (BVerfG WuM 91, 573; WuM 92, 415; WuM 94, 251). Das
kann auch bei Programmen mit evtl. verfassungswidrigem Inhalt gelten,
wenn der Sender eine EU-Sendelizenz hat (BGH WuM 2010, 29). In
Einzelfillen kann es aber durchaus auch wichtige Griinde fiir den ein-
zelnen deutschen Mieter geben, trotz einer Gemeinschaftslosung eine
eigene Parabolantenne fiir spezielle Programme zu installieren; etwa
kann ein Auslandsjournalist aus beruflichen Griinden Auslandspro-
gramme brauchen, die mit dem Kabelanschluss oder der Gemein-
schaftsparabolantenne nicht zu empfangen sind (BayObLG NJW-RR 98,
1704; LG Baden-Baden WuM 97, 430; a. A. LG Hamburg WuM 94, 391).
Das Gleiche gilt fiir einen Dolmetscher (AG Frankfurt/M. DWW 93, 334).
Nicht jedes beruflich begriindete Interesse reicht aber aus, u. U. iiber-
wiegt dennoch das Interesse des Vermieters (LG Chemnitz NZM 2000,
960). Das AG Reutlingen (WuM 2006, 190) entschied, ein zum Islam kon-
vertierter gebiirtiger Deutscher, der nicht Arabisch spricht, muss seine
nicht genehmigte Parabolantenne wieder abbauen.

Haben Nachbarn schon die Genehmigung fiir eine Parabolantenne, darf
der Vermieter weitere Genehmigungen nicht versagen, wenn die Inter-
essenlagen der beiden Mietparteien gleich zu bewerten sind (KG Berlin
WuM 2007, 618).

Das mobile Aufstellen einer Parabolantenne im sichtgeschiitzten Bereich
des Balkons ist in der Regel erlaubt (BGH WuM 2007, 381), Gleiches gilt
fiir die Aufstellung im mitgemieteten Garten (AG Kéln WuM 2009, 732).
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Die Antenne muss aber standsicher aufgestellt werden, der Mieter kann
sie z. B. nicht einfach auf dem Balkon mit einem Stiel in einen Sand-
eimer stecken und fiir das Kabel die Balkontiir anbohren (LG Bremen
WuM 95, 43).

Der Mieter darf grundsétzlich bei Montagearbeiten auBerhalb der Woh-
nung nicht eigenmaéchtig vorgehen, sondern muss den Vermieter vorher
fragen. Tut er dies nicht, muss er u. U. die Antenne wieder abbauen (LG
Stuttgart WuM 98, 661). Der Vermieter darf aber nicht nur »aus Schi-
kane« einen anderen Platz zuweisen. Beispiel: Der Vermieter darf nicht
eine Montage auf dem Dach und eine Verkabelung iiber 5 weitere Stock-
werke verlangen, wenn die schon auf dem Balkon installierte Antenne
nur unwesentlich stort (LG Hamburg WuM 98, 277).

Bei einer v EIGENTUMSWOHNUNG ist die Rechtslage noch verzwick-
ter: Hier muss grundsitzlich einer baulichen Verdnderung nicht nur
der einzelne Vermieter, sondern auch die Wohnungseigentiimerge-
meinschaft zustimmen. Fiir Mieter von Eigentumswohnungen ist also
wichtig, ob ihr Vermieter der Eigentiimergemeinschaft gegeniiber
einen Anspruch auf Errichtung einer Parabolantenne durchsetzen
kann. Durch einen Spruch des BVerfG (WuM 95, 304) ist geklart, dass
auch hierfiir die Grundsétze maBBgebend sind, welche bereits friither
zum Verhdltnis Mieter und Vermieter aufgestellt worden sind. Im
Streitfall wird also das Interesse der gesamten Wohnungseigentiimer-
gemeinschaft am Schutz ihres Eigentums gegen das Interesse des
betroffenen Wohnungseigentiimers am freien Zugang zu allen Infor-
mationsquellen abgewogen. Diese Einzelabwédgung ist auch dann vor-
zunehmen, wenn in der Teilungserklirung die Anbringung privater
Antennen ausgeschlossen ist; auch dann kann ein Eigentiimer die
Zustimmung der Gemeinschaft verlangen, wenn sein Informations-
interesse iiberwiegt (OLG Diisseldorf WuM 2004, 112; WuM 2001,
295). Braucht er den Satellitenempfang beruflich, ist auch das Grund-
recht ungehinderter Berufsausiibung zu beriicksichtigen (BayObLG
WuM 98, 678). Es muss sich allerdings um eine zulassige !> BERUFS-
AUSUBUNG IN DER WOHNUNG handeln. Ein generelles Verbot von
Parabolantennen kann nicht durch Mehrheitsbeschluss angeordnet
werden, selbst eine Vereinbarung aller Wohnungseigentiimer kann
unwirksam sein, wenn sie gegen Treu und Glauben verstoft (BGH
WuM 2004, 165).

BeschlieBt die Wohnungseigentiimergemeinschaft aber nicht iiber die
Installation einzelner Parabolantennen, sondern dariiber, ob ein vor-
handener Kabelanschluss durch eine gemeinschaftliche Satellitenemp-
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fangsanlage ersetzt werden soll, ist neuerdings hierfiir kein einstimmi-
ger Beschluss mehr nétig (0 WOHNUNGSEIGENTUM). Das BVerfG
stellte ausdriicklich klar (WuM 96, 608), dass die Grundsitze fiir den
Zugang zu Auslandsprogrammen fiir ausldndische Mieter auch fiir
einen auslindischen Wohnungseigentiimer gelten (so auch OLG Schles-
wig WuM 2003, 404). Es stellte weiter klar, dass dieses Recht auf Aus-
landsprogramme auch dann von einem Einzeleigentiimer gegen die
Wohnungseigentiimergemeinschaft geltend gemacht werden kann,
wenn er nicht selbst dort wohnt, sondern an einen ausldandischen Mieter
vermietet hat. Der Mieter kann also von seinem Vermieter verlangen,
dass dieser seine Rechtsposition gegeniiber der Wohnungseigentiimer-
gemeinschaft einfordert, und zur Not gerichtlich einklagen (BVerfG
WuM 96, 608).

Hat die Eigentiimergemeinschaft durch Beschluss einschridnkende
Regeln aufgestellt und wurde dieser Beschluss nicht angefochten, muss
sich der einzelne Wohnungseigentiimer in Zukunft hieran halten (OLG
Frankfurt NZM 2005, 427; OLG Kéln ZMR 2004, 939; BayObLG WuM
2001, 203).

Parkettboden

Einen mitvermieteten FuBbodenbelag aus Parkett, Laminat oder einem
ihnlichen Material muss der Mieter sorgsam behandeln und angemes-
sen pflegen.

Im Laufe der Zeit wird ein Parkettboden durch Gebrauchsspuren und
Verfarbungen unansehnlich. Ein Bodenbelag aus Parkett ist erfahrungs-
geméB alle 15 bis 20 Jahre abzuschleifen und neu zu versiegeln (LG
Wiesbaden WuM 91, 540); nach anderen Angaben alle 12 bis 15 Jahre
(AG Koln WuM 84, 197). Das ist Aufgabe des Vermieters. Eine Formular-
klausel im Mietvertrag, die diese Arbeiten dem Mieter auferlegt, ist
unwirksam (OLG Diisseldorf WuM 2003, 621; LG Berlin NJWE-MietR 96,
266; LG Kioln WuM 94, 199; AG Miinster WuM 2002, 451) L» ALLGE-
MEINE GESCHAFTSBEDINGUNGEN. Abschleifen und Versiegeln zidhlen
auch nicht zu den 7> SCHONHEITSREPARATUREN (BGH WuM 2010,
85). Der Mieter hat also Anspruch darauf, dass der Vermieter diese
Instandsetzungsarbeiten durchfiihrt.

Eine ) MIETMINDERUNG ist gerechtfertigt, wenn der Wohnwert durch
einen unansehnlichen Parkettboden erheblich beeintridchtigt ist. Dabei
ist zu beriicksichtigen, dass ein Holzparkett der Wohnung einen beson-
deren Charakter verleiht und damit dem Erscheinungsbild dieses
Bodenbelags eine gesteigerte Bedeutung zukommt. Wasserschiaden (AG
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Dortmund DWW 96, 282) oder im groBeren Umfang vorgenommene
farblich abweichende Ausbesserungen (AG Norderstedt WuM 89, 564)
rechtfertigen eine Herabsetzung der Miete. Hat der Mieter den schlech-
ten Zustand des Parketts aber bereits zu Beginn des Mietverhiltnisses
vorbehaltlos akzeptiert, ist die Mietminderung ausgeschlossen.

Beim Auszug des Mieters entsteht hdufig Streit, wer fiir Druckstellen,
Kratzer, Flecken oder Ahnliches verantwortlich ist. Fiir Schiden, die auf
einer normalen Abnutzung beruhen, muss der Mieter nicht einstehen,
weil ein Parkettboden im Laufe der Mietzeit mehr oder weniger zwangs-
ldufig kleinere Beschiddigungen davontrédgt. Diese sind als tibliche
Gebrauchsspuren anzusehen. Beméngelt der Vermieter etwa, dass der
Parkettboden kleinere Kratzer und Druckstellen hat, muss der Mieter
dafiir nicht haften. Besonders im Eingangsbereich der Wohnung kommt
es oft zu erheblichen Abnutzungen, die der Vermieter nicht heanstanden
kann (OLG Diisseldorf WuM 2003, 621). Kommt es aber zu Kratzspuren
durch Hunde, weil der Mieter zumutbare SchutzmaBBnahmen unterlas-
sen hat, ist er schadensersatzpflichtig (LG Koblenz NZM 2014, 608).

Fiir groBere Beschiddigungen kann der Vermieter generell Schadenser-
satz verlangen v ERSATZANSPRUCHE DES VERMIETERS. Hat der Mie-
ter groBere Dellen verursacht und zum Beispiel aus Unachtsamkeit
einen schweren Gegenstand fallen lassen, ist das keine normale Abnut-
zung mehr. Bei der Berechnung des Schadens ist ein Abzug »neu fiir alt«
vorzunehmen, vgl. . TEPPICHBODEN. Ist der Parkettboden ohnehin
verbraucht oder seit lingerer Zeit (vgl. oben) nicht abgeschliffen wor-
den, steht dem Vermieter womdéglich iiberhaupt kein Schadensersatz zu
(LG Wiesbaden WuM 91, 540).

Will der Mieter selbst Parkett verlegen, bendtigt er die Zustimmung des
Vermieters nur, wenn es fest verklebt werden soll (AG Kéln WuM 87, 51).

Die meisten Parketthiden werden heute jedoch schwimmend verlegt
und sind problemlos wieder zu entfernen. Die Verlegung muss fachge-
recht erfolgen. Auf ausreichende Trittschalldimmung ist zu achten. Der
Mieter darf fiir die Verlegung keine Anderungen in der Wohnung vor-
nehmen, die sich nicht ohne weiteres riickgingig machen lassen, z. B.
die Tiren unten abschleifen. Es ist in jedem Fall empfehlenswert, die
Verlegung mit dem Vermieter abzustimmen und eine Vereinbarung zur
»» MIETERMODERNISIERUNG zu treffen. Andernfalls kann es passie-
ren, dass der Mieter das Parkett beim Auszug wieder entfernen muss,
wenn der Vermieter darauf besteht. Ohne Vereinbarung steht dem Mie-
ter grundsétzlich auch kein Ausgleich fiir die getroffenen Investitionen
ZU.
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Pflegewohngeld

Das Pflegewohngeld hat nichts mit dem bundesweit gezahlten ;> WOHN-
GELD nach dem Wohngeldgesetz zu tun. Es handelt sich hierbei um eine
nur in einigen Bundeslindern (NRW, Mecklenburg-Vorpommern und
Schleswig-Holstein) eingefiihrte zusitzliche Forderung von Investitions-
kosten fiir vollstationidre Pflegeeinrichtungen. Dieses Pflegewohngeld
wird nicht an die Bewohner von IV ALTENHEIMEN, sondern an die
Triger der Pflegeeinrichtungen gezahlt. Berechnet wird es auf der
Grundlage der Anzahl der betreuten Bewohner. Die Forderung ist ein-
kommensabhiingig und wird an die Pflegeheime nur fiir diejenigen Be-
wohner gezahlt, die bestimmte Einkommensgrenzen nicht iiberschrei-
ten. Fiir diese wird dann ein Abzug in Hohe der Fiorderung bei dem
Wohnkostenanteil gemacht. Aus diesem Grund erhalten die entspre-
chenden Bewohner auch zur Unterrichtung einen Bescheid iiber das
Pflegewohngeld, bekommen es aber nicht selbst ausgezahlt.

Preisbindung > FORDERZUSAGE; £ OFFENTLICHE MITTEL, £ SOZIAL-
MIETEN, 2> WOHNUNGSBAUFORDERUNG

Privatisierung

Mit dem Begriff »Privatisierung« werden zwei unterschiedliche Sach-
verhalte bezeichnet. Einmal wird er im Zusammenhang mit dem Ver-
kauf groBer Wohnungsbestinde der 6ffentlichen Hand verwendet. Bund,
Linder, Stadte und Gemeinden oder ehemals im Bundesbesitz befind-
liche Unternehmen wie Post oder Bahn verkaufen umfangreiche Woh-
nungsbestinde an private Investorengruppen. Auch groBe Industrie-
unternehmen verkaufen in zunehmendem MaBe ihre Bestdnde an
Werkwohnungen. In der Regel werden bei solchen Verkédufen die Woh-
nungsbestinde komplett an private Investoren verkauft, die u. U. Inter-
esse daran haben, erst in einem zweiten Schritt einzelne Wohnungen zu
verkaufen. Bei dem Erstverkauf konnen i.d. R. Mieter ihre Wohnung
nicht unmittelbar erwerben; denn es findet noch keine Aufteilung der
Mietshiuser in Eigentumswohnungen statt. Grundsitzlich bleiben bei
diesen Verkiufen die Mietvertrige rechtsgiiltig. Politisch umstritten ist
diese Privatisierung deshalb, weil befiirchtet wird, dass die neuen
Eigentiimer diese Wohnungsbestinde durch Aufspaltung, Aufteilung in
Wohnungseigentum, Modernisierung und weiteren Verkauf verwerten,
sodass bisherige Mietkonditionen und auch der bisherige Kiindigungs-
schutz nicht in gleichem Umfang aufrechterhalten bleiben. Handelt es
sich bei solchen Wohnungsbestinden um Werkwohnungen, ist der Ver-
kauf u. U. unter dem Gesichtspunkt der Anderung betrieblicher Sozial-

446



Prostitution

einrichtungen mitbestimmungspflichtig, wie etwa der Verkauf der
Bahnwohnungen durch den Bund.

Der Begriff »Privatisierung« von Wohnungen wird auch noch in einem
anderen Zusammenhang verwendet:

Mit dem Schlagwort »Privatisierung« wird in den dstlichen Bundeslin-
dern der Verkauf von Wohnungen durch Wohnungsgesellschaften oder
Genossenschaften bezeichnet. Schon im Einigungsvertrag wurde der
Verkauf von griBBeren Wohnungsbestinden der Kommunen als Ziel for-
muliert. Nach dieser politischen Vorgabe soll die Bildung von Wohneigen-
tum unterstiitzt werden. Durch das Altschuldenhilfegesetz bestand ein
Anreiz fiir die Wohnungsgesellschaften, so schnell wie méglich 15 Pro-
zent ihres Bestandes zu verkaufen; denn je schneller sie dies taten,
desto hoher war die staatliche Altschuldenhilfe.

Voraussetzung fiir den Verkauf einzelner Wohnungen in einem Mehrfa-
milienhaus ist die Umwandlung dieses Mietshauses in Eigentumswoh-
nungen 2> UMWANDLUNG VON MIET- IN EIGENTUMSWOHNUNGEN, =)
VORKAUFSRECHT.

Prostitution

Die Ausiibung der Prostitution in einer Mietwohnung ist unter verschie-
denen rechtlichen Gesichtspunkten problematisch. Es handelt sich
hierbei nicht mehr um eine Wohnnutzung. Daher liegt in Gebieten mit
Zweckentfremdungsverordnung jedenfalls beim Betrieb eines Bordells
ein VerstoB gegen das Verbot der ) ZWECKENTFREMDUNG von Wohn-
raum vor. Zur Tatsachenfeststellung kann die zustiindige Behorde die
Rdume betreten und besichtigen (OVG Hamburg WuM 97, 204).

Eine Mietminderung kommt fiir die Nachbarn dann in Betracht, wenn
es im Haus tatsédchlich zu konkreten Belidstigungen der Mieter kommt
(LG Berlin MM 95, 354; AG Regenshurg WuM 90, 386). Andere Gerichte
(LG Kassel WuM 87, 122; AG Koln WuM 2003, 145) geben dem Nachbar-
mieter sogar in solchen Fillen das Recht, fristlos zu kiindigen, und zwar
ohne vorherige Abmahnung (AG Osnabriick WuM 2008, 84).

Der Vermieter kann einem Mieter, der in der Mietwohnung die Prostitu-
tion ausiibt oder dies ermdglicht, in der Regel fristlos wegen vertrags-
widrigen Gebrauchs kiindigen (LG Liibeck NJW-RR 93, 525). Ein Miet-
vertrag tiber eine Wohnung zum Betrieb eines Bordells ist wegen Sitten-
widrigkeit nichtig, wenn ein tiberhohter Mietzins vereinbart wird, der
nur durch wirtschaftliche Ausbeutung der Prostituierten erwirtschaftet
werden kann (OLG Karlsruhe WuM 90, 286).
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Bei einer Eigentumswohnanlage konnen unter Umstinden auch die
Miteigentiimer dagegen vorgehen (BayObLG WuM 95, 676; 93, 557).

Der BGH (WuM 86, 69) stellte allerdings fest, dass ein Grundstiicksnach-
bar keinen Beseitigungs- oder Unterlassungsanspruch geltend machen
kann, wenn keine Beeintrichtigungen von auBen wahrnehmbar sind,
sondern nur sein sittliches Empfinden durch das Bewusstsein verletzt
wird, dass auf dem Nachbargrundstiick Prostitution stattfindet.

Prozesskostenhilfe ) BERATUNGSHILFE

Der Staat gewiihrt seinen Biirgern, die nach ihren personlichen und
wirtschaftlichen Verhiltnissen die Kosten der Prozessfiihrung nicht, nur
zum Teil oder nur in Raten aufbringen konnen, Prozesskostenhilfe
(PKH). Die Prozesskostenhilfe gilt nicht fiir aussichtslose Prozesse. Da-
her muss die beabsichtigte Rechtsverfolgung bzw. Rechtsverteidigung
hinreichende Aussicht auf Erfolg bieten und darf nicht mutwillig sein.
Sie kann z.B. bei Aussichtslosigkeit der Verteidigung gegen eine Rau-
mung zumindest fiir die Priifung der Gewihrung einer Riumungsfrist
bewilligt werden (AG Ludwigslust WuM 2013, 608).

Der Antrag auf Prozesskostenhilfe muss mittels eines Formulars beim
zustiindigen Gericht (in Mietsachen: Amtsgericht des Wohnorts) gestellt
werden. Vorhandenes Vermogen und Einkommen miissen zur Priifung
offengelegt werden, ob es zur Deckung der moglichen Kosten eingesetzt
werden kann. Wird das vorgeschriebene Formular fiir die »Erklarung
iiber die persanlichen und wirtschaftlichen Verhilinisse« nicht benutzt,
kann der Antrag abgelehnt werden (BGH WuM 2013, 61). Je nach Hohe
des einzusetzenden Vermigens und Einkommens erhélt der Biirger in
vollem Umfang Prozesskostenhilfe oder ihm wird auferlegt, die geleis-
tete Prozesskostenhilfe in max. 48 Monatsraten, deren Hohe wiederum
vom Einkommen abhingig ist, zuriickzuzahlen. Wenn im Antrag falsche
Angaben gemacht werden, kann allein deshalb die Bewilligung der PKH
aufgehoben werden, selbst wenn die Prozesskostenhilfe auch bei kor-
rekten Angaben bewilligt worden wire (BGH WuM 2012, 698).

Achtung: Anders als beim 2 RECHTSSCHUTZ gewiihrt die Prozesskos-
tenhilfe nur Unterstiitzung fiir die Gerichtskosten sowie fiir die Kosten
des eigenen Rechtsanwaltes. Die gegnerischen Kosten werden von der
Prozesskostenhilfe nicht umfasst. Wer den Prozess verliert, muss die
Kosten des gegnerischen Rechtsanwaltes uneingeschrinkt selbst auf-
bringen. Dies sind in der Regel iiber ein Drittel der gesamten Prozess-
kosten.
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Qualifizierter Mietspiegel

Qualifiziert sind Mietspiegel dann, wenn sie nach wissenschaftlichen
Grundsétzen erstellt und von der Gemeinde oder von Interessenvertre-
tern der Vermieter und Mieter anerkannt worden sind; die Anerkennung
allein geniigt nicht (BGH WuM 2014, 34; WuM 2013, 110). Auf Gemein-
deebene zustindig ist der Rat der Stadt, nicht die Verwaltung (AG Dort-
mund WuM 2003, 35). Ob ein Mietspiegel qualifiziert ist, miissen ggf. die
Zivilgerichte entscheiden; eine verwaltungsgerichtliche Priifung ist
nicht moglich (BGH WuM 2013, 110).

Wenn ein solcher qualifizierter Mietspiegel existiert, hat dies Auswir-
kungen fiir das Mieterhohungsschreiben des Vermieters sowie in einem
evil. folgenden Mieterhohungsprozess. In der Mieterhohung muss der
Vermieter die maBgeblichen Preise aus dem Mietspiegel auch dann
angeben, wenn er die Mieterhohung z. B. mit dem Hinweis auf 3 Ver-
gleichswohnungen begriindet; dazu kann der Vermieter entweder den
maBgeblichen Mietspiegelwert bzw. die Mietspiegelspanne angeben
oder das einschligige Mietspiegelfeld benennen (BGH WuM 2008, 88).
In einem Mieterhthungsprozess wird vermutet, dass die Mietspiegel-
werte tatsdchlich den ortsiiblichen Mietpreis wiedergeben; diese Ver-
mutung ist nur mit ganz erheblichen Argumenten zu widerlegen (LG
Niirnberg-Fiirth WuM 2014, 146; LG Hamburg WuM 2005, 726). Dass
die anderen Mieter im Haus héhere Mieten zahlen, geniigt nicht (LG
Berlin GE 2012, 1039). Im Zweifel muss derjenige, der sich die Vermu-
tungswirkung zu Nutzen machen will, beweisen, dass der Mietspiegel
tatsédchlich qualifiziert ist (BGH WuM 2014, 34; WuM 2013, 110).

Welcher Wert innerhalb einer Spanne maBgeblich ist, muss das Gericht
entscheiden (BGH WuM 2005, 394; LG Duisburg WuM 2008, 598). Eine
gerichtliche Schitzung zur Vermeidung von Gutachterkosten ist zuléssig
(BGH WuM 2011, 421; WuM 2005, 394).

Nach 2 Jahren muss ein qualifizierter Mietspiegel fortgeschrieben wer-
den, nach 4 Jahren muss er neu erstellt werden. Geschieht dies nicht,
gilt der Mietspiegel nicht mehr als qualifiziert, sondern nur noch als
einfacher Mietspiegel 1) MIETERHOHUNG.
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Rauchen

Rauchen in der Mietwohnung ist vertragsgemiB, wenn es nicht durch
den Mietvertirag wirksam eingeschrénkt ist (BGH WuM 2006, 513). Des-
halb verhélt sich ein Mieter, der in seiner Wohnung raucht und dadurch
Ablagerungen verursacht, auch nicht vertragswidrig. Der Vermieter hat
ja zum Ausgleich die Moglichkeit, die ) SCHONHEITSREPARATUREN
auf den Mieter abzuwilzen. Wenn ihm das nicht gelingt, weil er eine
unwirksame Klausel im Mietvertrag verwandt hat, ist das sein eigenes
Risiko.

Auch »exzessives« Rauchen ist noch vertragsgemif. Der Mieter macht
sich erst dann schadensersatzpflichtig, wenn er Schiden an der Woh-
nung verursacht, die sich durch Schénheitsreparaturen nicht mehr
beseitigen lassen, sondern dariiber hinausgehende Instandsetzungsar-
beiten erfordern (BGH WuM 2008, 213).

Gelegentlich treffen die Mietparteien eine sogenannte Nichtraucher-
abrede. Als vorgedruckte Klausel im Formularmietvertrag ist eine der-
artige Vereinbarung nach den AGB-Vorschriften unwirksam 7» ALLGE-
MEINE GESCHAFTSBEDINGUNGEN. Fragt der Vermieter den Mieter
aber vor dem Abschluss des Mietvertrags, ob er Raucher ist, muss dieser
wahrheitsgemiBe Angaben machen. Gibt der Mieter auf die Nachfrage
an, er sei Nichtraucher, kann der Vermieter den Mietvertrag jedoch
nicht anfechten, wenn der Mieter oder seine Giste spéter gelegentlich
rauchen (LG Stuttgart NJW 93, 73).

Geruchsbeliistigung

Viele Mieter fiihlen sich durch Zigarettenrauch gestort. Hier gilt, dass
Raucher — auch wenn das Rauchen in der Wohnung vertragsgeméiB
ist — zur Riicksichtnahme verpflichtet sind. Dazu kann es gehéren, {iiber-
méBigen Tabakqualm im Hausflur z.B. durch regelmiBiges Liiften zu
verhindern (BGH WuM 2015, Heft 5).

Fiir das Rauchen auf dem Balkon kommt es auf die Umstéinde des Ein-
zelfalls an (BGH -V ZR 110/14). Ist die Geruchsbelistigung durch den
Tabakrauch nur unwesentlich, gibt es keinen Unterlassungsanspruch.
MaBstab fiir die Einschédtzung ist dabei laut BGH das Empfinden eines
»verstandigen durchschnittlichen Menschen«. Die Anzahl der Raucher
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konnte demnach eine groBe Rolle spielen; letztlich miissen aber die Ein-
zelheiten von den Gerichten geklirt werden.

Ist die Storung als wesentlich einzustufen, miissen beide Seiten zu
ihrem Recht kommen, aber auch auf die Interessen der jeweils anderen
Seite Riicksicht nehmen. Das lduft nach Auffassung des BGH auf eine
Regelung nach Zeitabschnitten hinaus. Es muss also Zeiten geben, zu
denen der eine Mieter den Balkon ohne Rauchbeldstigungen nutzen
kann; ebenso miissen Zeiten festgelegt sein, in denen der andere Mieter
auf dem Balkon rauchen darf.

Eine besondere Situation lige nach Ansicht des BGH vor, wenn dem
Passivraucher durch das Rauchen Gesundheitsgefahren drohten; denn
dann wiirde eine sonst nur unwesentliche Storung wesentlich. Da die
Nichtraucherschutzgesetze des Bundes und der Linder das Rauchen im
Freien aber nicht grundsitzlich verbieten, sieht der BGH darin ein Indiz
dafiir, dass mit dem Rauchen auf dem Balkon keine konkreten Gefahren
fiir die Gesundheit anderer verbunden sind. Es wire Aufgabe des Pas-
sivrauchers, im konkreten Fall den fundierten Verdacht einer Gesund-
heitsbeeintrichtigung zu beweisen. Nur dann miisste wiederum eine
Gebrauchsregelung getroffen werden.

Welche Auswirkungen die BGH-Rechtsprechung auf das Recht zur 2»
MIETMINDERUNG hat, bleibt abzuwarten. Bis jetzt war es so: Manche
Gerichte halten eine Mietminderung bei erheblichen Beeintrachtigun-
gen durch Rauchen auf dem Nachbarbalkon fiir berechtigt (LG Berlin
GE 2013, 810; LG Hamburg WuM 2012, 496), andere lehnen das ab (LG
Berlin GE 2009, 781). Zieht Zigarettenqualm baubedingt von einer in die
andere Wohnung, darf die Miete auf jeden Fall gekiirzt werden (LG
Stuttgart WuM 98, 724; AG Liibeck WuM 2014, 138 - 5%: AG Kerpen
WuM 2010, 764).

Rauchwarnmelder

In Deutschland sind jedes Jahr Todesopfer nach einem Wohnungsbrand
zu beklagen. Gefihrlich ist dabei nicht so sehr das Feuer, sondern der
entstehende Rauch, vor allem wihrend der Schlafenszeit. Die meisten
Bewohner sterben an den Folgen einer Rauchvergiftung. Rauchwarn-
melder bieten einen zuverldssigen Schutz, vorausgesetzt, sie sind ord-
nungsgemaf installiert und werden regelmiBig tiberpriift. Nédheres ist
in der DIN 14676 festgelegt. In den meisten Bundesldndern ist die Ins-
tallation den Vorgaben dieser DIN entsprechend im Schlaf- und Kinder-
zimmer sowie im Flur vorgeschrieben.
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Achtung: Die Gerite dienen ausschlieBlich dem Schutz des Lebens und
der Gesundheit der sich in der Wohnung aufhaltenden Menschen. Sie
sollen hingegen nicht das Gebdude oder Sachen vor Brandschiden
schiitzen. Gibt ein Rauchwarnmelder Alarm, ist es bereits zu einer star-
ken Rauchentwicklung gekommen. Die Feuerwehr rit dringend davon
ab, dann die Flammen zu bekdmpfen. Wegen der besonderen Geféhrlich-
keit des Brandrauchs soll das Gebdaude umgehend verlassen werden.

Einbau durch den Vermieter

Die Installation von Rauchwarnmeldern ist eine :» MODERNISIERUNG.
Der Mieter muss sie grundsétzlich dulden (AG Liibeck ZMR 2008, 302;
AG Schwarzenbek ZMR 2008, 721). Keine Einigkeit besteht zu der Frage,
ob der Mieter den Einbau auch dulden muss, wenn er bereits selbst
Rauchwarnmelder installiert hat. Einige Gerichte meinen, dass der Ver-
mieter die Gerite des Mieters ersetzen darf (LG Halle/Saale ZMR 2014,
649; AG Hamburg-Blankenese ZMR 2011, 395;: AG Burgwedel ZMR
2011, 800; AG Hamburg-Wandsbek NZM 2009, 581). Sie argumentieren
damit, dass alle Wohnungen im Gebaude mit einheitlichen Gerdten aus-
gestattet sein miissen. Andere Gerichte haben entschieden, dass der
Mieter den Einbau nicht akzeptieren muss (AG Hamburg-Barmbek ZMR
2012, 780;AG Hamburg-Altona NZM 2012, 306). Das entspricht der Auf-
fassung des Deutschen Mieterbundes. Dem Mieter diirfen keine Nach-
teile entstehen, wenn er zum Schutz seines Lebens bereits Geld inves-
tiert hat. Die Rauchwarnmelder und der vorgenommene Einbau miissen
aber den DIN-Vorschriften entsprechen.

Betriebskosten

Nach der genannten DIN-Norm soll einmal jiahrlich gepriift werden, ob
die Rauchwarnmelder noch ordnungsgeméf funktionieren. In einigen
Bundesldndern hat der Mieter nach der Landesbauordnung das Recht,
diese Priifung selbst vorzunehmen (in Baden-Wiirttemberg, Bayern,
Bremen, Hessen, Niedersachsen, Nordrhein-Westfalen und Schleswig-
Holstein). Ubernimmt der Vermieter diese Aufgabe, kann er den hierfiir
anfallenden Aufwand als Betriebskosten berechnen. Dazu gehiren ggf.
die Kosten fiir den Austausch von Batterien (AG Liibeck ZMR 2008, 302).

Die Kosten fiir die Anschaffung der Geriite darf der Vermieter hingegen
nicht als Betriebskosten auf die Mieter umlegen. Das Gleiche gilt, wenn
der Vermieter die Gerite nicht gekauft, sondern angemietet hat. Die
Anmietungskosten treten an die Stelle des Kaufpreises (AG Schinebeck
/MR 2011, 646; a. A. aber die Berufungsinstanz LG Magdeburg NZM
2012, 305).
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Ist ein Geriit defekt, muss es ersetzt werden. Die dafiir anfallenden Kos-
ten darf der Vermieter auch nicht als Betriebskosten abrechnen. Es han-
delt sich um eine Instandhaltung. Nach DIN 14676 ist ein Rauchwarn-
melder spétestens nach zehn Jahren plus sechs Monaten Karenzzeit
nach der Inbetriebnahme auszutauschen. Auch diese Kosten darf der
Vermieter nicht auf die Mieter umlegen.

Réumungsfrist 20 FRISTLOSE KUNDIGUNG, IV KUNDIGUNG, £ VOLL-
STRECKUNGSSCHUTZ

Wird der Mieter auf Rdiumung der Wohnung verklagt, kann er unab-
hingig von einem evtl. Widerspruchsrecht nach der Sozialklausel
Zv KUNDIGUNGSSCHUTZ zusitzlich eine Rdumungsfrist beantragen.
Das ist auch moglich bei einem gewerblichen Mietverhiltnis, wenn
die Riume tatsidchlich zum Wohnen benutzt werden (OLG K6ln WuM 97,
336). Diesen Antrag muss er vor Schluss der letzten miindlichen Ver-
handlung, auf die das Urteil ergeht, stellen (§ 721 ZP0O). Das Gericht wird
dann eine den Umstdanden nach angemessene Raumungsfrist gewihren.
Diese Frist soll Wohnungslosigkeit (LG Kiel WuM 93, 555) verhindern
und dem Mieter Zeit geben, sich intensiv um eine neue Wohnung zu
kiimmern; denn die Kiindigung als solche verpflichtet den Mieter im
Regelfall noch nicht dazu, wenn er sich gegen diese Kiindigung wehren
will (LG Regensburg WuM 91, 359; LG Aachen WuM 90, 216; LG Ham-
burg WuM 88, 316), erst ein rechtskriftiges Urteil (LG Essen WuM 92,
202). Liegen keine besonderen Umstinde vor, ist die Raumungsfrist
zunichst auf 3 Monate zu bemessen (LG Hamburg WuM 99, 365).

Eine Rdumungsfrist kann auch dem Mieter bewilligt werden, dem frist-
los gekiindigt wurde (LG Hamburg WuM 88, 316; AG Salzgitter WuM 90,
550). In einem Rdumungsprozess wegen Zahlungsverzuges wird in der
Regel eine Raumungsfrist von 2 Monaten nach Zustellung des Urteils
vertretbar sein (LG Berlin GE 80, 432). Die Raumungsfrist kann abhin-
gig gemacht werden von kiinftig ptinktlichen Mietzahlungen (LG Mainz
WuM 97, 233). Ohne Mietzahlung ist eine Riumungsfrist dem Vermieter
nicht zuzumuten (OLG Stuttgart NJW-RR 2007, 15). Dem Mieter kann
auch dann eine Rdumungsfrist gewihrt werden, wenn er selbst ge-
kiindigt hat (LG Freiburg WuM 96, 716) oder es sich um einen gemein-
niitzigen Verein handelt, der das gekiindigte Haus als Frauenhaus nutzt
(LG Liibeck WuM 96, 717) 1> UNTERMIETE.

Erweist sich die Riumungsfrist als zu kurz, kann sie — auf Antrag - (auch
wiederholt) verlingert werden; insgesamt darf sie jedoch nicht mehr als
ein Jahr betragen (§ 721 Abs. 3 und 5 ZPO). Eine Raumungsfrist von
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einem Jahr ist z. B. gerechtfertigt, wenn hierdurch ein Zwischenumzug
vermieden werden kann (LG Heidelberg WuM 95, 661).

Der Antrag auf Verlingerung muss spitestens zwei Wochen vor Ablauf
der Raumungsfrist beim Prozessgericht schriftlich gestellt sein (§ 721
Abs. 3 ZP0), notfalls auch an einem Sonntag (LG Freiburg WuM 89, 443).
Der Verlingerung der Raumungsfrist steht es nicht entgegen, dass der
Vermieter die Wohnung bereits vorher weitervermietet hat (LG Kassel
WuM 89, 443).

Die drohende Unterbringung einer Familie in einer Notunterkunft
rechtfertigt die Verlingerung der Raumungsfrist (LG Kiel WuM 73, 145),
ebenso eine Risikoschwangerschaft (AG Bergheim WuM 99, 530).

Eine Zwangsraumung ist bei drohender Lebensgefahr (BVerfG WuM
2014, 565) oder Obdachlosigkeit sittenwidrig und deshalb unzuldssig
(LG Aachen WuM 73, 174) .» VOLLSTRECKUNGSSCHUTZ.

Raumungsfrist kann auch gewéhrt werden, wenn es im Prozess nicht zu
einem Urteil, sondern zu einem Rdumungsvergleich zwischen den Par-
teien kommt (LG Aachen WuM 2007, 398). Die gerichtlich festgesetzte
Raumungsfrist darf nicht verkiirzt werden (LG Stuttgart WuM 92, 32).
Anders, wenn sich Mieter und Vermieter auBergerichtlich per Vergleich
auf eine Raumungsfrist verstindigen. Treten im Laufe dieser vereinbar-
ten Raumungsfrist Umstdnde ein, die bei Abschluss des Vergleiches nicht
vorhersehbar waren, kann das Gericht eine Rdumungsfrist von hochs-
tens einem Jahr anordnen, wobei die beim friiheren Vergleich gewihrte
Frist nicht angerechnet wird (LG Stuttgart WuM 92, 264; LG Kiel WuM 92,
492; L.G Saarbriicken WuM 92, 698). Wihrend der Raumungsfrist muss
sich der Mieter verstdarkt um eine Ersatzwohnung kiimmern. Das LG
Stuttgart (WuM 90, 447) hat eine Verliangerung der Riumungsfrist abge-
lehnt, weil der Mieter mit Familie 6 Wochen in Urlaub fahren wollte.

Ob und wie lange eine Raumungsfrist gewihrt wird, ist eine Ermessens-
entscheidung des Gerichts. Dabei miissen die Mieter- und Vermieterinte-
ressen angemessen beriicksichtigt werden (LG Kassel WuM 89, 443).
Grundsitzlich gilt aber, dass das nur noch voriibergehende Bestandsinte-
resse des Mieters im Allgemeinen Vorrang vor dem Erlangungsinteresse
des Vermieters hat (LG Hamburg WuM 90, 216). Anders, wenn der Mieter,
obwohl ihm deshalb gekiindigt worden ist, auch jetzt noch sein vertrags-
widriges Verhalten fortsetzt (LG Berlin GE 2014, 1140) oder wenn er die
Wohnung tatséchlich gar nicht mehr bewohnt (LG Berlin GE 2014, 323).

Und: Legt der Mieter Verfassungsbeschwerde gegen ein Raumungsur-
teil ein, kann keine Raumungsfrist gewihrt werden (LG Frankfurt WuM
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99, 346). Réumungsschutz fiir die Dauer des Verfahrens kann nur das
Bundesverfassungsgericht selbst anordnen. Im Revisionsverfahren
kann nur ausnahmsweise eine Raumungsfrist beantragt werden; ein
Antrag auf Einstellung der Zwangsvollstreckung ist moglich (BGH WuM
2014, 354).

Findet der Mieter wihrend der Ridumungsfrist eine neue Wohnung,
kann er ausziehen (LG Hannover WuM 89, 77) 1> NUTZUNGSENTSCHA-
DIGUNG.

Hat der Mieter einen sog. v ZEITMIETVERTRAG abgeschlossen, kann
er nach Ablauf der Mietzeit keine Rdumungsfrist gem. § 721 ZPO ver-
langen. Ausnahme: Der Zeitmietvertrag wurde fristlos gekiindigt. Nur
bei ganz besonderen persinlichen Hérten ist es moglich, iiber den all-
gemeinen 2» VOLLSTRECKUNGSSCHUTZ gem. § 765a ZPO eine Réu-
mungsfrist zu erhalten.

Rechtsberatung . BERATUNGSHILFE

Die Befugnis zur auBergerichtlichen Rechtsberatung ist im Rechts-
dienstleistungsgesetz (RDG) geregelt, welches das friihere Rechtsbera-
tungsgesetz ersetzt hat. Danach diirfen im Mietrecht nur Rechtsanwilte
gegen Entgelt beraten sowie Vereinigungen, die zur Wahrung gemein-
schalftlicher Interessen gegriindet wurden — wie z. B. die Mietervereine.
Hierdurch sollen Biirger vor unqualifizierter Rechtsberatung geschiitzt
werden.

Unentgeltliche Rechtsberatungen sind im Rahmen familiéirer, nachbar-
schaftlicher oder dhnlich enger personlicher Beziehungen prinzipiell
erlaubt; auBerhalb dieses Rahmens darf allerdings auch unentgeltlich
nur von ausgebildeten Volljuristen oder unter deren Anleitung beraten
werden.

Rechtsentscheid

Seit 1. Januar 2002 werden keine Rechtsentscheide mehr zugelassen.
Die »alten« Rechtsentscheide haben ihre direkte Bindungswirkung fiir
die Gerichte verloren. Der Rechtsvereinheitlichung dient es heute, dass
jetzt gegen Urteile der Land- bzw. Oberlandesgerichte eine 27 REVISION
zum Bundesgerichtshof zuléssig ist.

Rechtsschutz 2> MIETERVEREIN/MIETERBUND

Mit der Deutscher Mieterbund Rechtsschutz-Versicherung AG (DMB-
Rechtsschutz) erhalten die Mitglieder der Mietervereine im Deutschen

455



Revision

Mieterbund im Prozessfalle bei geringer Selbstbeteiligung die Kosten
und Gebiihren des Prozesses erstattet. Voraussetzung ist, dass sich der
Mieterverein der DMB-Rechtsschutz im Rahmen der Bedingungen
angeschlossen hat, der Rechtsstreit Aussicht auf Erfolg bietet und die
Beratung und Vertretung durch den Mieterverein nicht bereits zu einem
auBergerichtlichen Interessenausgleich gefiihrt haben. Als Ergédnzung
bietet die DMB-Rechtsschutz auch die Moglichkeit, Familien- und Ver-
kehrsrechtsschutz in der Form von Einzelvertragen zu erhalten, fiir Mit-
glieder der DMB-Vereine zu besonders giinstigen Bedingungen. Unter
www.dmb-rechtsschutz.de finden Sie weitere Informationen.

Revision

Die Revision ist ein Rechtsmittel. In Mietsachen kann gegen Berufungs-
urteile des Landgerichts oder eines Oberlandesgerichts Revision beim
Bundesgerichtshof eingelegt werden. Der Bundesgerichishof priift, ob
das Urteil des Vordergerichts Rechtsfehler aufweist. Die Revision muss
vom Berufungsgericht oder vom Revisionsgericht zugelassen werden.
Das wird regelmdBig der Fall sein, wenn die Rechtssache grundsitzli-
che Bedeutung hat oder die Fortbildung des Rechts oder die Sicherung
einer einheitlichen Rechtsprechung eine Entscheidung des Revisionsge-
richts erfordern. Nach der Revision ist der Instanzenzug ausgeschopft.
Im Einzelfall kann moglicherweise noch eine v VERFASSUNGSBE-
SCHWERDE gegen das rechtskréftige Urteil helfen.

Rollstuhl 2> TREPPENHAUS

Riickgabe der Wohnung > WOHNUNGSABNAHME

Ist das Mietverhiltnis beendet, erlischt das Recht des Mieters zum
Gebrauch der Mietwohnung. Er ist verpflichtet, dem Vermieter die Woh-
nung zuriickzugeben ©9 STILLSCHWEIGENDE VERLANGERUNG DES
MIETVERHALTNISSES. Bei mehreren Mietern trifft diese Pflicht alle,
auch den, der die Wohnung bereits endgiiltig aufgegeben hat (BGH RE
WuM 96, 83). Erst wenn der Vermieter die Wohnung zuriickerhalten hat,
entfillt die Z» OBHUTSPFLICHT des Mieters.

Riickgabe im ordnungsgeméfBen Zustand

Die Riickgabe der Wohnung erfordert im Normalfall die vollstindige
Raumung von Wohnung, Keller und Garage sowie die Riickgabe der
»» SCHLUSSEL (BGH WuM 2010, 688). Sie in den Briefkasten des Haus-
warts zu werfen reicht nur, wenn dies vereinbart war (LG Hannover NZM
05, 421; LG Berlin GE 2003, 1431). Der Mieter erfiillt seine Riickgabe-
pflicht nicht, wenn in erheblicher Anzahl Gegenstinde zuriickbleiben,
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etwa die komplette Einbaukiiche, eine Balkonverkleidung und ein Ein-
bauschrank im Badezimmer (KG Berlin GE 2010, 1201; LG Kéln NJW-RR
96, 1480). Sind aber nur vereinzelte Gegenstinde zuriickgeblieben, steht
das der Riickgabe nicht entgegen (BGH WuM 88, 270; OLG Diisseldorf
ZMR 87, 215; LG Braunschweig WuM 96, 272; LG Hildesheim WuM 87,
390). Fiir die Riickgabe selbst spielt es auch keine Rolle, in welchem
Zustand sich die Wohnung befindet. Der Vermieter kann z. B. die Riick-
nahme der Wohnung nicht verweigern, nur weil der Mieter nicht die
erforderlichen Schinheitsreparaturen durchgefiihrt hat (BGH NJW 83,
1049; OLG Diisseldorf NZM 2005, 823; WuM 2002, 494) 1> VERJAHRUNG.

Davon unberiihrt bleibt natiirlich der Anspruch des Vermieters auf Riick-
gabe der Wohnung im vertragsgemifBen Zustand. Dazu gehort auch die
Wiederherstellung des urspriinglichen Zustandes. Beispiel: Hat der Mie-
ter eine Einbaukiiche installiert, muss er die urspriinglich vorhandene
Kiichenspiile nach seinem Auszug wieder anbringen (LG Landau WuM
97, 428). Auch andere Einbauten wie ein Hochbett, eine Markise, einen
Wandschrank oder einen selbst verlegten L» TEPPICHBODEN muss der
Mieter wieder beseitigen v MIETERMODERNISIERUNG. Héufig wird
dariiber gestritten, ob Schdden bereits vorhanden waren, als der Mieter
eingezogen ist, z. B. Schdden im Parkett. Dann muss der Vermieter bewei-
sen, dass er die Wohnung zu Beginn des Mietverhiltnisses in ordnungs-
gemédbBem Zustand libergeben hat (OLG Diisseldorf WuM 2003, 621).

Versto3t der Mieter gegen seine Pflicht, Einbauten zu entfernen und von
ihm verschuldete Schiiden zu beseitigen, macht er sich u. U. schadens-
ersatzpflichtig. Der Vermieter kann allerdings nicht sofort Geld verlan-
gen. Er muss seinen Anspruch auf ordnungsgeméBe Riickgabe der Woh-
nung in einen Schadensersatzanspruch umwandeln. Dazu muss er dem
Mieter zunéchst eine Frist setzen (BGH WuM 97, 217; AG Peine NZM
2005, 799). Dabei muss der Vermieter die geforderten Arbeiten im Ein-
zelnen beschreiben (OLG Hamburg WuM 92, 70). Geht die Aufforderung
des Vermieters zur Entfernung von Gegenstidnden weit iiber das Geschul-
dete hinaus, kann er aus der Fristsetzung keine Rechte herleiten (OLG
Diisseldorf NZM 2005, 823). Dieses Verfahren muss er nicht einhalten,
wenn sich ein Schaden schnell und ohne griBBere Kosten beseitigen lidsst
(LG Koln WuM 2000, 548). Ansonsten gilt: Versdumt es der Vermieter, eine
Frist zu setzen, steht ihm kein Schadensersatz zu. Eine Ausnahme besteht
nur, wenn sich der Mieter von vornherein geweigert hat, fiir irgendwel-
che Schdden aufzukommen. Davon kann aber nicht ausgegangen wer-
den, wenn er auszieht, ohne Beschidigungen oder Einbauten zu beseiti-
gen (AG Kassel/Hofgeismar WuM 2011, 467).
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Der Vermieter kann die Beseitigung von Einbauten grundsétzlich auch
dann verlangen, wenn er dem Einbau zugestimmt hat (OLG Diisseldorf
ZMR 90, 218). Eine Ausnahme besteht, wenn sich aus den Umstiinden
ergibt, dass der Vermieter auf die Wiederherstellung des urspriinglichen
Zustandes verzichtet hat. Das wird angenommen, wenn es sich um
einen selbstverstindlichen Standard (LG Hamburg WuM 2010, 448)
oder um eine auf Dauer angelegte Einrichtung handelt, deren Beseiti-
gung nur mit erheblichem Kostenaufwand méglich wiére, und die Miet-
sache in einen erheblich schlechteren Zustand versetzen wiirde (OLG
Frankfurt/M. WuM 92, 56; .G Berlin GE 2010, 1269). Hier kann vom
Vermieter erwartet werden, dass er sich die Beseitigung der Einbauten
ausdriicklich vorbehilt, wenn er seine Zustimmung erteilt (LG Miinster
WuM 99, 515).

Der Mieter ist grundsétzlich nicht verpflichtet, Einbauten, die ein Vor-
mieter vorgenommen hat, wieder zu beseitigen (LG Berlin GE 89, 999).
Eine Ausnahme besteht, wenn der Mieter die Einbauten vom Vormieter
iibernommen hat =) ERSATZANSPRUCHE DES VERMIETERS, ) MAN-
GEL DER WOHNUNG, > SCHONHEITSREPARATUREN.

Hat der Vermieter dem Mieter anlédsslich der Riickgabe der Wohnung
bestitigt, dass sich diese in ordnungs- bzw. vertragsgemifem Zustand
befindet, hat er weder Erfiillungs- noch Schadensersatzanspriiche (LG
Kassel WuM 74, 235) > WOHNUNGSABNAHME. Das Gleiche gilt auch,
wenn der Vermieter die Kaution vorbehaltlos zuriickzahlt (OLG Miin-
chen NJW-RR 90, 20).

Mietvertrdage aus DDR-Zeiten: Bauliche Verdanderungen, die der Mieter
zur Zeit der DDR vorgenommen hat, richten sich auch heute noch nach
dem Zivilgesetzbuch der DDR (BGH WuM 99, 334; BGH ZMR 97, 174).
Danach muss der Mieter bauliche Verdnderungen nur riickgiangig
machen, wenn er sie ohne Zustimmung des Vermieters vorgenommen
hat. Aber selbst wenn der Mieter die Zustimmung nicht eingeholt hat,
muss er den urspriinglichen Zustand dennoch nicht wiederherstellen,
falls die baulichen Verdnderungen zu einer Verbesserung der Wohnung
gefiihrt haben, die im gesellschaftlichen Interesse lag (LG Berlin MM
2005, 111). Einen zu DDR-Zeiten verlegten Linoleumboden, der an die
Stelle eines einfachen Bodenbelags getreten ist, muss der Mieter des-
halb zum Beispiel nicht wieder beseitigen (LG Berlin ZMR 2000, 24),
auch eine Garage nicht (LG Potsdam WuM 2000, 605).

Verspiitete Ubergabe
Die Riickgabe muss nach dem Gesetz »nach der Beendigung des Mietver-
héilltnisses« erfolgen. Das Mietverhdlinis endet in aller Regel am letzten
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Tag des jeweiligen Monats. Es wird die Meinung vertreten, dass der Mie-
ter die Wohnung immer erst am folgenden Tag herausgeben miisse (AG
Lichtenberg GE 2005, 807). Auf jeden Fall ist die Riickgabe auch einige
Tage vor Ablauf der Mietzeit méglich (OLG Dresden NZM 2000, 827).

Fillt der Monatsletzte auf einen Samstag, Sonntag oder Feiertag, ver-
schiebt sich der Termin der Riickgabe nach einer Auffassung ohnehin
auf den nédchsten Werktag (OLG Hamm WuM 81, 40). Nach anderer
Ansicht bleibt es beim letzten Tag des Monats (BGH WuM 89, 141 zum
Zeitpunkt, bis zu dem Einbauten zu entfernen sind; LG Diisseldorf WuM
92, 191). In Hamburg und Bremen sehen landesrechtliche Regelungen
vor, dass eine Riickgabe der Wohnung bis 12 Uhr des auf die Beendigung
folgenden nichsten Werktages maglich ist.

Ubergibt der Mieter dem Vermieter die Wohnung nicht rechtzeitig, muss
er eine 20 NUTZUNGSENTSCHADIGUNG - mindestens die bisherige
Miete, evtl. aber auch die ortsiibliche Vergleichsmiete — zahlen. Die Zah-
lungspflicht endet mit dem Tag der Riickgabe (BGH WuM 2005, 771).
Der Mieter muss jedoch dem Vermieter den bevorstehenden Auszug
umgehend mitteilen, sonst macht er sich schadensersatzpflichtig (LG
Freiburg WuM 80, 223; AG Dortmund WuM 81, 105; AG Friedberg WuM
80, 223). Kommt der Mieter seinen Zahlungspflichten nicht nach, ist der
Vermieter auch nicht verpflichtet, weiter fiir eine Beheizung der Riume
zu sorgen (BGH WuM 2009, 469).

Neben der Nutzungsentschidigung kann der Vermieter grundsitzlich
den Ersatz eines weiteren finanziellen Schadens verlangen, der ihm
durch die verspitete Riickgabe entstanden ist. Diesen Anspruch hat er
aber nur, wenn den Mieter ein Verschulden an der Verspitung trifft und
»die Billigkeit eine Schadloshaltung erfordert«. Der Mieter muss deshalb
keinen Schadensersatz leisten, wenn er trotz intensiver Suche keine
neue Wohnung gefunden hat und wohnen bleibt, um einen Zwischen-
umzug in ein Hotel zu vermeiden (LG Hamburg WuM 96, 341). Gibt der
Mieter die Wohnung aufgrund einer gerichtlich festgesetzten > RAU-
MUNGSFRIST (Urteil oder Vergleich) verspétet zuriick, ist er ebenfalls
nicht zum Ersatz eines weitergehenden Schadens verpflichtet.

Zwangsriumung

Eine Zwangsrdaumung darf nur ein 2> GERICHTSVOLLZIEHER auf der
Grundlage eines gerichtlichen Raumungstitels durchfiihren. Der Réu-
mungstitel gibt dem Vermieter aber keinen Anspruch auf Herausgabe
der in der Wohnung verbliebenen Sachen des Mieters. Diese darf der
Gerichtsvollzieher zwar entfernen, muss sie aber bei einem Speditions-
unternehmen einlagern. Die Kosten hierfiir muss der Mieter tragen, der
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Vermieter muss dem Gerichtsvollzieher hierfiir allerdings zuerst einen
Vorschuss zahlen. Dies macht eine Riumung fiir den Vermieter unter
Umstédnden recht teuer. Um diese Kosten zu vermeiden, machen Vermie-
ter oft an allen Sachen in der Wohnung, auch an den grundsitzlich un-
pfandbaren, ihr Vermieterpfandrecht geltend und weisen den Gerichts-
vollzieher an, die Sachen in der Wohnung zu belassen (BGH ZMR 2004,
734). Der Gerichtsvollzieher darf nicht priifen, ob das Vermieterpfand-
recht tatsdchlich besteht (BGH WuM 2006, 50). Die Gerichte halten
diese sogenannte »Berliner Raumung« fiir zuldssig (BGH ZMR 2004,
734). Inzwischen ist sie auch gesetzlich geregelt > GERICHTSVOLLZIE-
HER. Der Vermieter kann dann anschlieBend die Sachen des Mieters
selbst entfernen. Dieses Vorgehen birgt fiir ihn aber das Risiko, dass er
fiir Verlust oder Beschddigung von Mietereigentum Ersatz leisten muss
(BGH NJW-RR 2009, 1384; NZM 2006, 149; LG Liibeck NZM 2010, 439).
Rdumt der Vermieter ohne Gerichtstitel eigenmiichtig die Wohnung des
Mieters aus, haftet er dem Mieter fiir alle Schédden, unabhingig von
einem Verschulden, auch in den Féllen, in denen der Mieter mit unbe-
kanntem Aufenthaltsort abwesend ist (BGH WuM 2010, 578).

Sonstige Pflichten: Der Mieter ist verpflichtet, dem Vermieter seine
neue Anschrift mitzuteilen. Der Vermieter muss die Méglichkeit haben,
sich ggf. aus der Abwicklung des Mietverhiltnisses entwickelnde An-
spriiche dem Mieter gegeniiber geltend zu machen. Versdumt der Mieter
eine entsprechende Mitteilung an den Vermieter, muss er sich hieraus
entstehende Nachteile zurechnen lassen (OLG Hamburg ZMR 80, 84).

Rucktritt vom Mietvertrag

Tritt der Mieter oder der Vermieter vom Mietvertrag zuriick, bevor die
Wohnung bezogen wurde (dies ist moglich, wenn ein Riicktrittsrecht
vertraglich vereinbart ist), muss der Vermieter die empfangenen Leis-
tungen (z. B. eine bereits gezahlte Kaution oder Renovierungskosten)
zuriickgewidhren.

Hat der Vermieter die Wohnung dem Mieter iiberlassen, ist wegen der
Besonderheiten des Mietverhéltnisses eine Aufhebung des Mietvertra-
ges durch einseitige Erklirung eines Vertragspartners grundsitzlich
ausgeschlossen. Ein Mietverhiiltnis kann dann nur noch durch Kiindi-
gung beendet werden.

Ist in einem Mietvertrag ein Ricktrittsrecht fiir das laufende Mietver-
héiltnis vereinbart worden, kann sich der Vermieter von Wohnungen dar-
auf nicht berufen. Er kann auch hier nur bei Vorliegen der gesetzlichen
Griinde kiindigen ) KUNDIGUNGSSCHUTZ, Z» SELBSTAUSKUNFT.
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