Garagen/Stellplitze

Garagen/Stellpldtze

Nur mit Vereinbarung

Eine Garage oder einen zum Hausgrundstiick gehdrenden Stellplatz
darf der Mieter nur nutzen, wenn er dariiber mit dem Vermieter eine
Vereinbarung getroffen hat. Im Regelfall wird dazu im Mietvertrag fiir
die Garage bzw. den Stellplatz ein zusétzlicher Mietpreis genannt. Aus
einer Bewerberliste lidsst sich fiir die dort genannten Mieter kein
Anspruch auf eine Garage ableiten (BGH WuM 2010, 678).

Hat der Vermieter es aber jahrelang geduldet, dass der Mieter seinen
Wagen auf dem Grundstiick abstellt, ist auch ohne ausdriickliche Rege-
lung im Mietvertrag von einem entsprechenden Nutzungsrecht auszu-
gehen.

Der Umfang des Nutzungsrechts richtet sich vor allem nach dem Vertrag
und den drtlichen Gegebenheiten. So darf der Mieter in »seiner« Garage
auch Zubehor (z.B. Werkzeug, Ersatzteile, Winterreifen) lagern, Regale
anbringen und Schrénke aufstellen. Auf einem einzeln vermieteten
Parkplatz diirfen auch zwei Fahrzeuge hintereinander abgestellt wer-
den, wenn die Nutzer der anderen Pldtze dadurch nicht behindert wer-
den (LG GieBen WuM 83, 2). Der Mieter darf auch vor seiner Garage ein
Fahrzeug abstellen (AG Hamburg WuM 2003, 29). Auf einem offenen
Stellplatz diirfen aber keine Getrinkekisten gelagert werden (AG Stutt-
gart WuM 2016, 346). Das Nutzungsrecht des Mieters umfasst das Recht,
einen Abschleppdienst zu rufen und Geldersatz zu verlangen, wenn
jemand unbefugt auf dem Parkplatz parkt (BGH NJW 2016, 2407).

Pflicht des Vermieters ist es, dafiir zu sorgen, dass nicht andere Mieter
oder Besucher den Stellplatz belegen oder die Zufahrt zur Garage ver-
sperren, sonst darf der Mieter eine L3 MIETMINDERUNG vornehmen
oder Schadensersatz verlangen (AG Hamburg WuM 2015, 490). Eine
Minderung soll aber ausgeschlossen sein, wenn der Vermieter einen
vergleichbaren mangelfreien Stellplatz anbietet (AG Kéln ZMR 2020,
317).

Kiindigung und Mieterhohung

Hat sich der Vermieter das Recht vorbehalten, die Nutzung eines unent-
geltlich zur Verfiigung gestellten Parkplatzes zu widerrufen, kann er
dies nur, wenn ein triftiger Grund vorliegt (LG Berlin GE 92, 989; AG
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DiisseldorfWuM 94, 426). Er kann die weitere Nutzung auch nicht davon
abhédngig machen, dass der Mieter kiinftig dafiir zahlt (AG GieBen WuM
94, 198; a.A. AG Neubrandenburg WuM 94, 262).

Sind Garagen/Stellpldtze zusammen mit einer Wohnung vermietet, ist
eine Teilkiindigung nicht moglich. Garage/Stellplatz und Wohnung kon-
nen also nur zusammen gekiindigt werden (OLG Diisseldorf WuM 2007,
65; LG Kéln WuM 2004, 615). Grundsitzlich gibt es hier auch keine
»Eigenbedarfskiindigung« nur fiir die Garage (LG Kéln WuM 92, 264).
Zu den Ausnahmen Z» TEILKUNDIGUNG.

Auch Mieterhohungen kénnen bei einem einheitlichen Mietvertrag nicht
isoliert fiir die Garage/den Stellplatz vorgenommen werden (AG Kéln
WuM 2005, 254; AG Bielefeld WuM 93, 357).

Die Entscheidung, ob ein einheitlicher Mietvertrag vorliegt, ist in Fillen
problematisch, in denen die Garage/der Stellplatz zu einem anderen
Zeitpunkt oder durch einen getrennten Mietvertrag angemietet wurde.
Wenn nichts anderes vereinbart ist, kommt es dann entscheidend dar-
auf an, ob Garage und Wohnung auf demselben Grundstiick liegen. Ist
das der Fall, ist im Zweifel ein einheitlicher Vertrag anzunehmen (BGH
WuM 2012, 14; OLG Karlsruhe RE WuM 83, 166). Unterschiedliche
Kiindigungsfristen sprechen hingegen fiir die Eigenstéindigkeit der Ver-
trage (BGH WuM 2013, 536; WuM 2013, 421).

Dabei spielt es keine Rolle, wenn als Mieter der Wohnung beide Ehegat-
ten, als Mieter der Garage aber nur ein Ehegatte aufgefiihrt wird (LG
Stuttgart WuM 91, 589; LG Miinchen II WuM 89, 514). Verkauft der
Vermieter die Garage separat, tritt der Erwerber als Mitvermieter in
den einheitlichen Mietvertrag ein (BayObLG WuM 91, 78).

Gehoren in einer Eigentumswohnanlage die Wohnung und der Tiefgara-
genstellplatz unterschiedlichen Eigentiimern, werden sie aber von einer
Verwaltung einheitlich vermietet, liegt ein einheitlicher Mietvertrag vor
(AG K6ln WuM 93, 611).

Auf Garagen und Stellpliitze, die unabhéngig von einer Wohnung ange-
mietet werden, finden die Wohnraumschutzbestimmungen keine An-
wendung.

Die Kiindigung des Mietverhéltnisses richtet sich in diesen Féllen nach
der Vereinbarung, die die Parteien im Mietvertrag getroffen haben (z. B.
Befristung des Vertrages mit oder ohne automatische Verlingerung). Im
Ubrigen ist eine Kiindigung spétestens am 3.Werktag eines Kalender-
monats fiir den Ablauf des {iberndchsten Monats zuléssig.
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Sonderregelung in den neuen Bundeslindern

Viele Nutzer haben aufgrund von vertraglichen Vereinbarungen auf
ihnen iiberlassenen kleineren Grundstiicken Garagen errichtet; teil-
weise wurden auch groBBere Flachen mit Garagenhtfen bebaut. In die-
sen Fillen bestimmt die Nutzungsentgeltverordnung, dass eine Anhe-
bung bis zur Hiohe des ortsiiblichen Entgelts moglich ist (BGH WuM
2010, 38).

Das ortsiibliche Entgelt wird deutlich geringer als bei einer Mietgarage
liegen, da der Nutzer die Garage selbst errichtet hat.

Fiir die Erhohung des Pachtzinses ist eine Erkldrung in 2» TEXTFORM
erforderlich. Die Erhéhung wird dann ab dem 3. Monat nach Zugang
dieser Erklirung wirksam. Fiir die eigene Garage auf dem Grundstiick
des Vermieters gab es in der Regel einen zusétzlichen Kiindigungsschutz

nur bis zum 31.12.1999 (LG Halle NJ 96, 429).

Seit Anfang 2000 kénnen Garagengrundstiicke ohne Beachtung beson-
derer Schutzvorschriften ordentlich gekiindigt werden (BGH ZMR 2012,
261). Das Eigentum an der Garage des Nutzers geht dann auf den
Grundstiickseigentiimer tiber. Eine Entschddigung kann der Nutzer seit
Januar 2007 nur verlangen, soweit der Verkehrswert des Grundstiicks
im Zeitpunkt der Riickgabe durch die Garage erhiht ist (BGH WuM
2008, 418; LG Zwickau WuM 2009, 304).

Im Falle der Kiindigung durch den Grundstiickseigentiimer ist der Nut-
zer nicht verpflichtet, die Garage zu beseitigen. Er muss jedoch die
Hélfte der Abbruchkosten tragen, wenn die Kiindigung ab dem 1.1.
2007 ausgesprochen wird, der Abbruch innerhalb eines Jahres nach
Besitziibergang erfolgt und der Nutzer den Abriss nicht selbst vornimmt,
obwohl der Eigentiimer ihm seinen Plan rechtzeitig angezeigt hat.

Anspruch auf Errichtung einer elektrischen Ladesiule

Seit 1.12.2020 haben Mieter Anspruch auf Genehmigung von baulichen
MaBnahmen zur Errichtung einer Ladeinfrastruktur, um das Laden
elektrischer ) AUTOS zu ermdéglichen.

Garten

Wer kann den Hausgarten benutzen?

Grundsitzlich kann der Mieter eines Mehrfamilienhauses einen Haus-
garten nur benutzen, wenn ihm dieser mit seiner Wohnung vermietet ist
oder wenn er allen Hausbewohnern zur Verfiigung steht (Gemeinschafts-
einrichtung). Es gibt aber kein Gewohnheitsrecht, wonach der Mieter
einer Erdgeschosswohnung ohne weiteres auch den Hausgarten benut-
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zen darf., Der Garten ist mit der Wohnung vermietet, wenn es ausdriick-
lich so im Vertrag steht. Dafiir geniigt die Formulierung »der Garten
wird zur Nutzung iiberlassen« (LG Hamburg WuM 2000, 180). Ist der
Garten mitvermietet, darf der Mieter auch einen dort gelegenen Brun-
nen nutzen (AG Gorlitz WuM 2004, 600).

Hat der Vermieter die Gartennutzung eines einzelnen Mieters nur
geduldet, kann er diese Duldung widerrufen, z.B. um allen Mietern
eine gemeinschaftliche Nutzung zu erméglichen (KG Berlin WuM 2007,
68).

Bei einem Einfamilienhaus ist der Garten aber immer mitvermietet, es
sei denn, es steht etwas anderes im Vertrag (OLG Koln WuM 94, 272). Bei
Entzug der Nutzungsmaoglichkeit kommt eine Mietminderung in Betracht
(LG Koln WuM 93, 670).

Wie kann man den Garten benutzen? _
Ist die Benutzung des Gartens mehreren gestattet, darf sich nicht einer
von ihnen einen Teil abzdunen.

Ist ein Garten mit einer Wohnung vermietet, diirfen die Kinder des Mie-
ters ihre Spielkameraden in den Garten mitbringen (AG Solingen WuM
80, 112). Der Mieter darf auch ein Spielhaus fiir Kinder errichten (AG
Flensburg WuM 2016, 486).

Auch in einem Ziergarten diirfen geringe Teile fiir wirtschaftliche Zwe-
cke, z.B. fiir einen HolzstoB3, benutzt werden (AG Niirnberg WuM 84,
109). Ebenso darf der Mieter in dem ihm zustehenden Gartenteil einen
Komposthaufen anlegen (LG Regensburg WuM 85, 242).

Wenn der Mieter einen Garten benutzen darf, ist ihm damit auch
erlaubt, im iiblichen Umfang Blumen zu séden oder zu pflanzen. Fiir
eine weitergehende Bearbeitung gilt: Selbst gepflanzte Strducher und
Bédume darf der Mieter ohne weiteres auch wieder entfernen. Fiir die
Bearbeitung der vom Vermieter gestellten Bepflanzung ist grundsétz-
lich dessen Einverstdndnis erforderlich. Eine langjdhrige Duldung
kann das ausdriickliche Einverstdndnis ersetzen. Bei einem von Anfang
an bepflanzten Gemeinschaftsgarten fiir mehrere Mieter ist in der
Regel davon auszugehen, dass das Benutzungsrecht nicht automa-
tisch dazu berechtigt, die Bepflanzung wesentlich zu &ndern. Aber bei
einem ldngerfristig vermieteten Einfamilienhaus darf der Mieter den
Garten in der Regel nicht nur benutzen, sondern auch bearbeiten. Das
schlieBt das Anlegen eines Teiches ein; bei Vertragsende muss der
Mieter allerdings den urspriinglichen Zustand wiederherstellen (LG
Liibeck WuM 93, 669). Die Beseitigung von wesentlichen Teilen der
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Gartenanlage - groBere Straucher und Bdume - ist nur mit ausdriick-
licher Genehmigung des Vermieters méglich (AG Kéln - 151 C 1074/75).

Wer muss den Garten pflegen?

Der Vermieter muss grundsétzlich die AuBenanlagen pflegen. Insbeson-
dere gibt es kein Gewohnheitsrecht, wonach der Mieter der Parterre-
wohnung den Vorgarten pflegen, z. B. die Hecke schneiden miisste. Den
Vermieter trifft auch die Verkehrssicherungspflicht. Er muss also dafiir
sorgen, dass niemand durch herabfallende Aste, nasses Laub oder Gras
auf dem Plattenweg gefidhrdet wird. Dies berechtigt ihn jedoch nicht
zum Einsatz von giftigen Unkrautvernichtungsmitteln (LG Miinchen |
WuM 89, 500).

Der Vermieter kann diese Pflichten aber durch den Mietvertrag auf den
Mieter {ibertragen. Oft wird sich aus den Umstédnden ergeben, dass der
Mieter den Garten pflegen muss, z.B. beim Garten eines vermieteten
Einfamilienhauses. Auch wenn der Mieter die Gartenpflege {ibernom-
men hat, darf der Vermieter nicht im Einzelnen vorschreiben, in wel-
chen Zeitabstdnden der Rasen zu méhen ist und welche Pflanzen einzu-
setzen bzw. zu entfernen sind (LG Wuppertal WuM 2000, 353; LG Kéln
WuM 96, 402). Solange keine Verwahrlosung droht, steht dem Vermieter
mangels gegenteiliger Vereinbarung hinsichtlich Art, Umfang und Héu-
figkeit der Pflege kein Direktionsrecht zu (OLG Diisseldorf WuM 2004,
603; LG Braunschweig WuM 2009, 288). Der Mieter muss auch nicht mit
technischen und mit chemischen Mitteln arbeiten. Er darf vielmehr
einen Naturgarten anlegen, in dem er die Pflanzen im Wesentlichen frei
wachsen ldsst (LG Darmstadt WuM 83, 151).

Ohne besondere Vereinbarung muss der Mieter nur einfache Arbeiten wie
Rasenméhen oder Unkrautjiten vornehmen (OLG Diisseldorf WuM 2004,
603; LG Braunschweig WuM 2009, 288; LG Hamburg ZMR 2003, 265).

Motorrasenméher diirfen werktags nicht in der Zeit zwischen 20 und
7 Uhr und nicht an Sonn- und Feiertagen eingesetzt werden. Das Glei-
che gilt fiir andere Gartengeréte wie Heckenschere, Rasentrimmer und
Rasenkantenschneider. Allerdings kénnen nach Landesrecht Ruhezei-
ten noch ausgedehnt werden ) LARM.

Wer zahlt die Pflegekosten?

Bei Gartenpflegekosten handelt es sich um Aufwendungen fiir die Pflege
girtnerisch angelegter Flichen (LG Hamburg WuM 89, 191). Die Gar-
tenpflegekosten zéhlen zu den I BETRIEBSKOSTEN, es sei denn, die
Kosten beruhen auf jahrelanger Vernachléissigung der Gartenpflege (LG
Hamburg WuM 94, 695).
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Sie diirfen nur dann auf die Mieter umgelegt werden, wenn dies miet-
vertraglich ausdriicklich vereinbart ist.

Gartenpflegekosten kénnen nur dann in Ansatz gebracht werden, wenn
der Garten nicht nur vom Vermieter oder einzelnen Mietparteien benutzt
werden darf (BGH WuM 2004, 399).

Welche Rechte bestehen bei Mietende?

Zieht der Mieter aus, darf er seine Pflanzen und »méBig groBe und ein-
deutig noch umsetzbare« Biume mitnehmen, es sei denn, er einigt sich
mit dem Vermieter iiber eine angemessene Entschiddigung (OLG Diissel-
dorf NZM 98, 1020; OLG Koln WuM 95, 268); Geld fiir nicht mehr umsetz-
bare Bdume gibt es nur bei vertraglicher Abmachung (BGH WuM 2007,
443) Z) MIETERMODERNISIERUNG.

Kiindigungsschutz

Ist der Garten zusammen mit der Wohnung vermietet, darf der Vermie-
ter den Garten nicht allein kiindigen, sondern nur zusammen mit der
Wohnung (LG Hannover WuM 82, 83; AG Witzenhausen WuM 81, U4)
» TEILKUNDIGUNG, v UMWANDLUNG VON MIET- IN EIGENTUMS-
WOHNUNGEN. Verpachtete Kleingirten 2> SCHREBERGARTEN.,

Gas- und Strompreiserhéhung

Die Gaspreise sind verstédrkt in die Diskussion geraten. Es besteht der
Verdacht, dass einige Unternehmen mehr verlangen, als ihnen zusteht.
Aber auch andere Versorgungsunternehmen, z. B. fiir Strom, haben ihre
Preise mehrmals deutlich angehoben. Es bestehen Zweifel, ob das allein
durch die gestiegenen Kosten gerechtfertigt ist.

Jede Preiserhohung berechtigt den Verbraucher dazu, den Vertrag zu
kiindigen und den Versorger zu wechseln. Internetportale bieten die
Mdglichkeit, die Preise der einzelnen Versorger fiir Strom und Gas zu
vergleichen. Dabei ist aber Vorsicht geboten. Héufig erweist sich ein
vermeintlich giinstiger Preis als Lockvogelangebot. Im Kleingedruckten
konnen viele Fallstricke lauern. Kritisch zu bewerten sind z. B. Vertrige
mit einer langen Vertragsbindung, mit der Verpflichtung zur Voraus-
kasse, mit dem Risiko von gri8eren Preissteigerungen und dem Wegfall
eines Bonus nach dem ersten Vertragsjahr.

AuBerdem kann sich der Verbraucher gegen unberechtigte Forderun-
gen zur Wehr setzen und die Zahlung der Preiserhéhungen zumindest
teilweise verweigern. Dabei ist zu unterscheiden zwischen einer Preis-
erhohung nach »billigem Ermessen« und einer auf Grundlage einer ver-
traglich festgelegten Preisanpassungsklausel.
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Preiserhohung nach »billigem Ermessen«

In einigen Féllen bestehen keine Vertragsbestimmungen zu einer Preis-
anpassung. Dann darf der Gasversorger die Preise aber nicht nach
Belieben heraufsetzen. Die Anpassung muss »billigem Ermessen« (§ 315
BGB) entsprechen (BGH WuM 2005, 257). Das einseitige Bestimmungs-
recht darf nicht dazu missbraucht werden, die Gewinnspanne zulasten
der Verbraucher zu erhéhen.

Eine Preiserhdhung bei Gas oder Strom ist grundséitzlich gerichtlich
tiberpriifbar. Voraussetzung fiir eine Klage ist jedoch zunéchst, dass die
Jahresabschlussrechnung noch nicht bezahlt wurde. Denn bei unbean-
standeter Bezahlung gilt der neue Preis als vereinbart.

Das Versorgungsunternehmen muss im Einzelnen belegen, dass die
Preisfestsetzung der »Billigkeit« entspricht. Dazu muss es die Kalkula-
tionsgrundlagen vollstdndig vorlegen (BGH WuM 2003, 460; NJW-RR
92, 183). In der Mitteilung iiber die Preiserhéhung sind die einzelnen
Kostenbestandteile, u. a. fiir Stromsteuer, Konzessionsabgabe, Umlagen
und Aufschléige sowie Netzentgelte, vor und nach der Preisanpassung
gegeniiberzustellen (BGH NJW 2019, 58). Die verlangte Preiserh6hung
ist nicht fallig, bis das Versorgungsunternehmen den Nachweis erbracht
hat. So lange darf der Kunde die Zahlung fiir den geforderten Mehrpreis
verweigern.

Der BGH hat die Moglichkeit fiir eine gerichtliche Kontrolle der Preise
jedoch stark eingeschrénkt. Bei einer Strompreiserhéhung scheidet
eine Billigkeitskontrolle aus, wenn der Stromversorger keine Monopol-
stellung hat und fiir den Kunden die Moglichkeit besteht, Strom von
einem anderen Anbieter zu beziehen (BGH WuM 2007, 335).

Auch die Erhéhung der Gaspreise ist nach dem BGH nur eingeschrankt
liberpriifbar. Weist das Versorgungsunternehmen nach, dass es hohere
Bezugskosten zahlen muss und diese nur an den Verbraucher weiterge-
geben hat, gilt die Erhéhung als angemessen (BGH WuM 2007, 526).
Auch die Preisaufschldge der Vorlieferanten - also das, was beispiels-
weise ein grofles Gasversorgungsunternehmen den Stadtwerken in
Rechnung stellt -~ kénnen nicht {iberpriift werden, so der BGH. AuBBer-
dem ist eine gerichtliche Uberpriifung nur fiir die Preiserh6hung mog-
lich, nicht jedoch fiir den gesamten Tarif (BGH WuM 2009, 49).

Erhohung nach einer Preisanpassungsklausel

Meistens enthélt der Versorgungsvertrag eine Klausel zur Anpassung der
Preise. In diesem Fall richtet sich eine Preiserhohung nach den Vorgaben
dieser Vertragsbestimmung. Solche Klauseln sind unwirksam, wenn sie
den Kunden unangemessen benachteiligen. Das gilt z. B. fiir eine Bestim-
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mung, die den zu zahlenden Gaspreis ausschlieBlich an die Preisent-
wicklung fiir Heizdl koppelt (BGH WuM 2010, 323). AuBerdem ist eine
Vertragsbestimmung ungiiltig, wenn sie nur zu einer Preiserhéhung
berechtigt, nicht aber eine Herabsetzung der Preise vorschreibt, wenn
die Einkaufspreise sinken (BGH WuM 2008, 606). Es muss konkret ange-
geben sein, aus welchen Griinden und nach welchem Modus die Gas-
preise steigen (BGH NJW 2013, 3647). Unwirksam sind deshalb folgende
Klauseln: »Der Versorger darf den Festpreis und den Verbrauchspreis
anpassen« (BGH WuM 2009, 749); »Der Versorger ist berechtigt, die
Gaspreise an die gefinderten Gasbezugspreise anzupassen« (BGH WuM
2009, 750). AuBBerdem darf eine Preisanpassungsklausel nicht zu kom-
pliziert sein. Der Kunde muss sie nachvollziehen kinnen. Andernfalls hat
er keine Moglichkeit, die Preisgestaltung zu {iberpriifen. Die Klausel ist
dann unwirksam (BGH WuM 2005, 710; LG Bremen WuM 2006, 324).
Mehrdeutig und nicht hinreichend klar und versténdlich ist z. B die
Bestimmung »Der vorstehende Gaspreis #ndert sich, wenn eine Ande-
rung der allgemeinen Tarifpreise eintritt« (BGH WuM 2009, 13). Dem
Versorgungsunternehmen steht eine Preiserhéhung nicht zu, auch nicht
nach »billigem« Ermessen (BGH WuM 2010, 260). Kann der Versorger
den Vertrag jedoch in absehbarer Zeit nicht kiindigen, darf er die Preise
heraufsetzen, wenn das gerechtfertigt ist (BGH WuM 2009, 751).

UnrechtmiBig gezahlte Preiserhéhungen konnen drei Jahre lang
zuriickgefordert werden (BGH NJW 2013, 3647). Die Frist fiir die
©» VERJAHRUNG beginnt erst mit der Erteilung der Jahresabrechnung
zu laufen (BGH NJW 2013, 991).

Mieter als Vertragspartner

Besteht ein Vertragsverhéltnis zwischen Mieter und Gasversorger, z.B.
bei einer Gasetagenheizung, kann der Mieter einer Preiserhéhung
widersprechen. Sobald die Preiserhdhung angekiindigt wird, sollte er
dem Versorgungsunternehmen seinen Widerspruch schriftlich mittei-
len. Er muss geltend machen, dass er die Erhohung als unbillig ansieht,
da sie nicht ausreichend belegt und begriindet ist. Zugleich sollte er das
Unternehmen auffordern, die Berechnungsgrundlagen fiir die Preiser-
hohung mitzuteilen. Wer die Preisfestsetzung unter Hinweis auf § 315
BGB als »unbillig« zuriickweist, braucht die geforderte Erhihung
zunéchst nicht zu bezahlen. Stattdessen sollte der bisherige Gaspreis
weitergezahlt werden. Wenn eine Beschwerde beim Gas- oder Strom-
versorger erfolglos bleibt, kann sich der Mieter an die Schlichtungsstelle
Energie wenden L» STREITSCHLICHTUNG.
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Vermieter als Vertragspartner

Ist der Mieter nicht direkt Kunde des Versorgers, kann er gegen Preis-
erhohungen keinen Einwand erheben, weil er nicht Empfiinger der
Rechnung ist. Wird das Mietshaus {iber eine Gaszentralheizung ver-
sorgt, erhilt er einmal im Jahr eine Abrechnung seines Vermieters iiber
die 2 HEIZKOSTEN. Fiir den Mieter werden Preiserhéhungen des Gas-
versorgers erst zu diesem Zeitpunkt erkennbar. Der Vermieter muss
jedoch zuvor die Rechnung des Versorgers priifen und gegebenenfalls
zuriickweisen. Vermieter, die ohne weiteres unberechtigte Preiserho-
hungen zahlen, laufen Gefahr, gegen den Grundsatz der Wirtschaftlich-
keit zu verstoBen Zv BETRIEBSKOSTEN. Unter Umstinden kann der
Mieter seine Heizkostenabrechnung entsprechend kiirzen (AG Pinne-
berg WuM 2013, 731).

Versorgungssperre ist unzulidssig

Macht der Kunde von seinem Recht Gebrauch und verweigert die Zah-
lung der verlangten Preiserhohung, darf das Unternehmen nicht die
Versorgung sperren oder damit drohen Zv VERSORGUNGSSPERRE. Das
bestimmen ausdriicklich die Verordnungen zur Gas- und Stromversor-
gung (Strom- und Gasgrundversorgungsverordnung). Kiindigt der Ver-
sorger rechtswidrig dennoch die Einstellung der Versorgung an, kann
der Kunde sich mit einer Z» EINSTWEILIGEN VERFUGUNG zur Wehr
setzen (LG Oldenburg WuM 2006, 162; AG Bad Kissingen WuM 2005,
294; AG Miinchen und AG Marienberg WuM 2005, 595).

Gassperre .» VERSORGUNGSSPERRE
Geb&dudeenergiegesetz ) WARMEDAMMUMG

Das Gebdudeenergiegesetz legt Mindestanforderungen fiir die energe-
tische Qualitit von neu errichteten Gebduden fest. Neben der Energie-
einsparung wird damit auch ein Beitrag zur Klimavorsorge geleistet.
Wohnhéduser und andere Geb#dude miissen einen baulichen Mindest-
wirmeschutz einhalten. Das Gesetz befasst sich auch mit der Heizungs-
und Raumlufttechnik sowie mit der Warmwasserversorgung. Erneuer-
bare Energien werden besonders berticksichtigt.

Das Gebdudeenergiegesetz betrifft im Wesentlichen neu zu errichtende
Héuser. Sie legt aber auch fiir bestehende Gebédude einzelne Pflichten
fest. Fiihrt der Gebdudeeigentiimer griBere Instandsetzungs- oder
ModernisierungsmaBnahmen durch, die einen bestimmten, festgelegten
Umfang iiberschreiten, muss er die Anforderungen des Gesetzes beach-
ten. EntschlieBt er sich z.B. freiwillig dazu, wesentliche Teile der AuBen-
fassade mit einer neuen Wirmeisolierung zu versehen, miissen die
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Vorgaben erfiillt werden. AuBerdem hat der Gebdudeeigentiimer in fol-
genden Fillen die Pflicht zur Nachriistung:

W Alte Heizkessel, die mit Ol oder Gas betrieben werden und vor iiber
30 Jahren eingebaut wurden, diirfen nicht mehr betrieben werden. Die
Austauschpflicht gilt nur fiir sog. Konstanttemperaturkessel iiblicher
Grof3e, nicht fiir Niedertemperatur- oder Brennwertkessel. Sind bereits
Niedertemperatur- oder Brennwertkessel vorhanden, muss der Gebédude-
eigentiimer nicht nachriisten.

B Zu Nachtstromspeicherifen gab es urspriinglich eine gesetzliche
Pflicht, dass sie durch eine andere Heizung ersetzt werden miissen.
Diese Regelung ist aufgehoben worden, um den durch ©» ERNEUER-
BARE ENERGIEN erzeugten Strom besser nutzen zu kénnen.

B Heizungsrohre und Warmwasserleitungen sowie Armaturen in nicht
beheizten Rdumen miissen gedimmt sein. Das betrifft nicht Leitungen,
die in beheizten Rdumen verlaufen.

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

B Weiterhin schreibt das Gebdudeenergiegesetz eine witterungsgesteu-
erte Regelung und eine einstellbare Nachtabsenkung vor. Die Heizungs-
anlage muss die Heiztemperaturen automatisch je nach AuBentempera-
tur und eingestellter Tageszeit regulieren kénnen.

B Alle Raume miissen mit 2y THERMOSTATVENTILEN oder anderen
automatischen Reglern zur Einstellung der Raumtemperaturen ausge-
stattet sein.

Diese gesetzlichen Verpflichtungen richten sich an den Vermieter, das
heit an den Gebadudeeigentiimer. Ungeklért ist bislang, ob der Mieter
gegeniiber seinem Vermieter Rechte geltend machen kann, etwa auf
v MIETMINDERUNG, wenn dieser die Pflichten nach dem Gebadude-
energiegesetz nicht erfiillt. Hierzu gibt es noch keine Urteile.

Genossenschaften

Wer in einer Genossenschaftswohnung lebt, fiir den sind zwei Rechts-
verhéltnisse von Bedeutung: das Miet- oder Nutzungsverhiiltnis sowie
das Genossenschaftsverhéltnis.
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Mietvertrag (Nutzungsvertrag)

Hier gelten dieselben rechtlichen Bestimmungen wie bei einem sonstigen
Wohnraummietverhéltnis auch. Dies bedeutet z. B., dass bei einer Mieter-
hohung - je nachdem, ob es sich um eine freifinanzierte oder eine offent-
lich geférderte Wohnung handelt - die dafiir jeweils geltenden Vorschrif-
ten beachtet werden miissen Z» MIETERHOHUNG, 0 SOZIALMIETE.
Der genossenschaftliche Gleichbehandlungsgrundsatz verbietet es je-
doch, von einzelnen Mietern eine stirkere Mieterhohung zu fordern als
von den iibrigen (LG Berlin GE 99, 575; LG Offenburg WuM 98, 289). Eine
Ungleichbehandlung liegt jedoch nicht vor, wenn die Genossenschaft nur
bei den Mietern die Miete erhoht, die im Zuge von Modernisierungsarbei-
ten auf das Recht zur Mietminderung nicht verzichten (BGH WuM 2009,
744) oder die nicht einverstanden sind, dass ihre unwirksame Schén-
heitsreparaturklausel durch eine wirksame ersetzt wird (AG Tempelhof-
Kreuzberg GE 2009, 1051). Die Genossenschaft darf bei der Neuvermie-
tung eine geringere Miete fordern, wenn sonst Leerstand droht; die
Altmieter kénnen nicht verlangen, dass ihre Mieten ebenfalls gesenkt
werden (LG Berlin ZMR 2001, 710).

Besteht das Recht zur Untervermietung, muss der Untermieter nicht
zwingend Genossenschaftsmitglied sein (LG Koln WuM 2016, 661).

Auch das Recht zur Mietminderung richtet sich nach den allgemeinen
Vorschriften (LG Dresden WuM 98, 216; AG K6ln WuM 95, 312). Ebenso ist
es zuldssig, nur die Erdgeschossmieter zum Schneefegen zu verpflichten
(LG Kéln ZMR 2014, 541; zweifelnd OLG Hamm NZM 2013, 358).

Wie bei sonstigen Mietverhéltnissen ist eine Kiindigung nur moglich,
wenn ein gesetzlich anerkannter Kiindigungsgrund vorliegt =% FRIST-
LOSE KUNDIGUNG, Z» KUNDIGUNGSSCHUTZ. Ist im Nutzungsvertrag das
Recht zur Eigenbedarfskiindigung ausgeschlossen, kann sich der Mieter
darauf auch gegentiiber dem Kédufer der Wohnung berufen (BGH WuM
2012, 294). Der Verzicht auf das Recht zur ordentlichen Kiindigung
bedeutet aber nicht, dass damit auch fristlose Kiindigungen ausgeschlos-
sen wiren (BGH WuM 2012, 440). Wie bei sonstigen Mietverhéltnissen
auch kann im Fall einer Scheidung die Wohnung dem Ehepartner zuge-
wiesen werden, selbst wenn der nicht Mitglied der Genossenschalft ist
(BVerfG WuM 91, 572).

Der Verlust der Wohnung ist selbst dann nicht zu befiirchten, wenn der
Genossenschafter stirbt. Das Mietverhiltnis wird nach den allgemeinen
Regeln mit dem Ehegatten (oder sonstigen Familienangehérigen bzw.
Erben) fortgesetzt, selbst wenn das Genossenschaftsverhiltnis aufgrund
der Satzung mit dem Schluss des Geschiftsjahres enden sollte (BGH
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WuM 2010, 431) 2» TOD DES MIETERS. Ein Kiindigungsrecht seitens
der Genossenschaft besteht allenfalls, wenn der Rechtsnachfolger des

Verstorbenen sich weigert, Genossenschaftsmitglied zu werden bzw. zu
bleiben.

Genossenschaftsverhéltnis

Das Verhiltnis zur Genossenschaft richtet sich nach dem Genossen-
schaftsgesetz sowie dem Statut der Genossenschaft. Dieses darf nur
dann vom Genossenschaftsgesetz abweichen, wenn dies dort ausdriick-
lich zugelassen ist. Das Statut (Satzung) muss natiirlich auch den genos-
senschaftlichen Gleichbehandlungsgrundsatz beachten. Dieser Grund-
satz schlieft aber nicht aus, dass nach einer Anderung der Marktlage
von Neumietern weniger Genossenschaftsanteile gefordert werden als
von Altmietern; diesen steht dann nicht das Recht zu, einige Geschéfts-
anteile zu kilindigen (AG Dresden ZMR 2001, 714).

Wichtig: Wer die von der Genossenschaft zur Verfiigung gestellte Woh-
nung kaum noch nutzt, kann unter Umstéinden aus der Genossenschaft
ausgeschlossen werden und letztlich die Wohnung verlieren (LG Niirn-
berg-Fiirth WuM 93, 280). Es liegt jedoch kein Ausschlussgrund vor,
wenn ein Mitglied die Genossenschaft wegen ihres Verhaltens bei Ver-
tragsabschliissen und Mieterh6hungen heftig kritisiert oder Prozesse
gegen sie fiihrt (LG Berlin MM 91, 26); lediglich eine iberméBige Kritik
kann zum Ausschluss berechtigen (LG Berlin GE 96, 743). Vorausset-
zung ist aber, dass das Mitglied abgemahnt wurde und sein genossen-
schaftswidriges Verhalten trotzdem fortsetzt (BGH WuM 2003, 691; LG
Kéln WuM 2007, 22; LG Berlin WuM 2006, 393). Wird die Wohnung dann
flir ein anderes Mitglied bendtigt, darf die Genossenschaft auch die
Wohnung kiindigen (BGH WuM 2003, 691).

Eine Kiindigung der Mitgliedschaft in der Genossenschaft kann auch
durch den Insolvenzverwalter des Mieters erfolgen, um das Auseinan-
dersetzungsguthaben zugunsten der Masse zu realisieren (BGH WuM
2011, 40); dass dann eventuell die Genossenschaft anschlieBend auch die
Wohnung kiindigt, steht dem nicht entgegen (BGH WuM 2009, 752; WuM
2009, 302). Achtung: Eine solche Kiindigung ist aber ausgeschlossen,
wenn die Mitgliedschaft Voraussetzung fiir die Nutzung der Wohnung des
Mitglieds ist und das Geschiftsguthaben des Mitglieds hochstens das
Vierfache des monatlichen Nutzungsentgelts (ohne separate Betriebs-
kosten) oder hiochstens 2000 Euro betrégt.

Gewinnverteilung und Verzinsung
Ob die im Laufe des Geschiiftsjahres erzielten Gewinne verteilt werden
oder die Riicklagen erhdhen, hdngt vom Statut ab. Ohne besondere
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Regelung im Statut haben die Genossen Anspruch darauf, dass der
Gewinn verteilt wird.

AuBerdem kann das Statut bestimmen, dass die Geschéftsguthaben ver-
zinst werden. In diesem Fall sind die Zinsen spétestens 6 Monate nach
Schluss des betreffenden Geschiéftsjahres auszuzahlen.

Macht eine Genossenschaft Verluste, diirfen zu deren Ausgleich nicht
nur die Geschiftsguthaben von ausscheidenden Mitgliedern verwendet
werden; es miissen vielmehr alle Mitglieder in gleicher Weise belastet
werden (LG Bautzen NZM 2003, 735). Stille Reserven muss die Genos-
senschaft nicht berticksichtigen (BGH WuM 2008, 736).

Achtung: Wenn die Genossenschaft das Auseinandersetzungsguthaben
kiirzt, weil sie z.B. mit Ersatzanspriichen aufrechnet, hilft méglicher-
weise der Hinweis auf die Verjihrung dieser Anspriiche (LG Berlin GE
99, 253); eine Aufrechnung scheitert vielfach daran, dass die Klausel
tiber eine Abtretung des zukiinftigen Auseinandersetzungsguthabens
nichtig ist (AG Hamburg-Blankenese NJW-RR 91, 998).

Geothermie ) ERNEUERBARE ENERGIE

Unter Geothermie versteht man die Nutzung von Erdwérme. Dabei wird
die im Erdinneren vorhandene Energie als Wirmequelle verwendet.
Diese kann z. B. fiir die Heizung von Rdumen genutzt werden und zihlt
zu den regenerativen, also den sog. erneuerbaren Energien. Fiir die
Nutzung der Erdwidrme als Wiarmequelle werden sog. Warmepumpen
eingesetzt, die allerdings mit Strom betrieben werden. Wiarmepumpen
arbeiten besonders effektiv, wenn die Heizung mit niedrigen Tempera-
turen betrieben wird. Daher werden geothermische Heizanlagen im Re-
gelfall fiir Flachenheizungen eingesetzt, z. B. FuBbodenheizungen. Somit
sind diese Heizungssysteme regelméBig nur fiir den Neubau (Einfami-
lienhaus) von Bedeutung.

Abrechnung der Heizkosten

Offene Fragen gibt es, wenn der Vermieter den Mietern fiir die gelieferte
Erdwédrme eine Abrechnung erstellt. Erzeugt jemand anderes die Erd-
wirme und liefert sie an den Vermieter, handelt es sich um Z CON-
TRACTING. Betreibt der Vermieter die Warmepumpe selbst, darf er nur
die Kosten berechnen, die ihm entstanden sind Z» HEIZKOSTEN. Brenn-
stoffkosten fallen nicht an. Stattdessen bendotigt die Anlage griBere
Mengen Strom. Die dafiir anfallenden Kosten kann der Vermieter auf die
Mieter umlegen. Er darf aber, d&hnlich wie bei einer 29 SOLARANLAGE,
keinen Preis fiir selbst produzierte Warme in Rechnung stellen.
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Der Vermieter ist nicht verpflichtet, den Verbrauch in jeder Wohnung zu
erfassen und nach diesen Verbrauchswerten abzurechnen. Die Heizkos-
tenverordnung legt fiir Warmepumpen eine Ausnahme fest (§11 Abs. 1
Nr. 3a). Obwohl keine gesetzliche Verpflichtung besteht, entschlieflen sich
viele Vermieter aber freiwillig dazu, die Kosten verbrauchsabhingig auf
die Mieter umzulegen. Versorgt die Warmepumpe das Gebdude nur mit
Heizwédrme, nicht aber mit Wiarme zur Erwérmung des Trinkwassers, ist
die Abrechnung einfach zu erstellen. Der Vermieter kann die Stromkosten
komplett nach einem vereinbarten Verteilerschliissel umlegen. Kompli-
zierter ist es, wenn die Anlage zugleich Wirme fiir die Beheizung und die
Wassererwiarmung liefert und die Kosten nach dem individuellen Ver-
brauch abgerechnet werden sollen. Das ldsst sich bewerkstelligen, indem
Wiirmezéhler eingesetzt werden, die den Wiarmeverbrauch direkt mes-
sen. Sind keine Wirmezihler installiert, kann nicht nach der Formel in
§ 9 HeizkV verfahren werden. Sie ldsst sich auf die Aufteilung des Strom-
verbrauchs nicht anwenden. Der Verein Deutscher Ingenieure (VDI) wird
zur Aufteilung der Kosten fiir eine Warmepumpe eine Richtlinie erarbei-
ten, die 2023 erscheinen soll.

Gerichte Z» STREITSCHLICHTUNG, Z» VERFASSUNGSBESCHWERDE

Gelingt es den Parteien im Streitfall — ggf. auch im Wege der 22 STREIT-
SCHLICHTUNG - nicht, sich giitlich zu einigen, bleibt als letzter Ausweg
der Gang zum Gericht. Fliir Wohnraummietsachen ist in erster Instanz
immer das Amtsgericht zusténdig, in dessen Zustdndigkeitsbereich sich
die Wohnung befindet (§ 29a ZPO, § 23 GVG). Dies gilt auch dann, wenn
das Mietverhdltnis bereits beendet ist, der Mieter die Erstattung zu viel
gezahlter Miete fordert (BGH RE WuM 84, 119) oder in Frage steht, ob
der Mietvertrag tiberhaupt wirksam geschlossen wurde. Absprachen
oder Vertragsklauseln, die eine andere Zustdndigkeit begriinden sollen,
sind unwirksam.

Auch Genossenschaftswohnungen fallen unter die ausschlieBliche erst-
instanzliche Zustéindigkeit der Amtsgerichte, genauso wie Werkmiet-
wohnungen, d.h. Wohnungen, die einem Arbeitnehmer mit Riicksicht
auf das Bestehen des Arbeitsverhiltnisses {iberlassen worden sind. Fiir
Streitigkeiten aus der Uberlassung von Werkdienstwohnungen, also
Wohnungen, die als Teil des Arbeitsentgelts iiberlassen sind, sind hinge-
gen die Arbeitsgerichte zustindig 2 WERKWOHNUNG.

In einigen Ausnahmefillen gilt der Grundsatz der erstinstanzlichen
Zustindigkeit des ortlichen Amtsgerichts nicht (§ 29a Abs. 2 ZPO, § 549
Abs. 2 Nr. 1-3 BGB). Dies ist der Fall bei Wohnraum, der nur zum vorii-
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bergehenden Gebrauch vermietet ist, mobliertem Wohnraum innerhalb
einer vom Vermieter selbst bewohnten Wohnung, sofern er dem Mieter
nicht zum dauernden Gebrauch mit seiner Familie oder mit Personen
iberlassen ist, mit denen er einen auf Dauer angelegten gemeinsamen
Haushalt fiihrt, sowie bei Wohnungen, die eine juristische Person des
offentlichen Rechts oder privater Triiger angemietet hat, um ihn Perso-
nen mit dringendem Wohnbedarf zu tiberlassen, sofern der Mieter bei
Vertragsabschluss darauf hingewiesen wurde.

Vor dem Amtsgericht herrscht kein Anwaltszwang; gerade wenn der
Vermieter anwaltlich vertreten ist, ist es aber nicht ratsam, auf einen
Rechtsbeistand 20 RECHTSSCHUTZ zu verzichten.

Gegen Urteile des Amtsgerichts kann Berufung eingelegt werden, wenn
der L» STREITWERT (Beschwer) iiber 600 Euro liegt oder das Amtsge-
richt die Berufung ausdriicklich zugelassen hat. Uber die Berufung ent-
scheidet das Landgericht. Achtung: Hier besteht Anwaltszwang, d.h.,
der Mieter kann sich in der zweiten Instanz nicht selbst vertreten, son-
dern ist zwingend auf einen Anwalt angewiesen. Die Berufung ist frist-
gebunden; sie kann innerhalb eines Monats nach Zugang des vollstédn-
digen Urteils eingelegt werden. Da der Anwalt noch Zeit benétigt, um
sich ggf. in die Akte einzuarbeiten und den Berufungsschriftsatz zu ver-
fassen, sollte man diesen rechtzeitig beauftragen.

Das Landgericht kann die Sache durch Urteil entscheiden oder aber -
nach einem entsprechenden Hinweis — die Berufung per Beschluss
zuriickweisen, wenn es der Uberzeugung ist, dass die Berufung keine
Aussicht auf Erfolg hat und die Rechtssache keine grundsitzliche Be-
deutung hat.

Gegen die Entscheidung des Landgerichts kommt als néichstes Rechts-
mittel die Revision zum Bundesgerichtshof in Betracht. Dies setzt aber
voraus, dass das Berufungsgericht diese im Urteil ausdriicklich zugelas-
sen hat; ist dies nicht der Fall, kann eine sog. Nichtzulassungsbhe-
schwerde eingelegt werden, tiber die der BGH entscheidet. Fiir die Revi-
sion muss man sich durch einen Rechtsanwalt vertreten lassen, der
beim BGH zugelassen ist; die Frist fiir die Einlegung betrégt auch hier
einen Monat.

Nach der Revision gibt es keine weiteren Instanzen mehr. Nur im Aus-
nahmefall der Verletzung von Grundrechten kommt eine L) VERFAS-
SUNGSBESCHWERDE in Betracht.
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Gerichtsvollzieher

Die Amtspflichten des Gerichtsvollziehers werden durch die Gerichts-
vollzieherordnung geregelt. Er ist beim Amtsgericht beschiftigt und un-
tersteht der richterlichen Dienstaufsicht. Er unterhélt einen eigenen
Geschéftsbetrieb und, soweit erforderlich, auch eine Pfandkammer. Seine
Einnahmen bezieht der Gerichtsvollzieher neben seinem Gehalt aus den
Gebiihren und Auslagen, die fiir seine Tétigkeit nach dem Gesetz {iber die
Kosten der Gerichtsvollzieher zu entrichten sind.

Die bekannteste Tatigkeit des Gerichtsvollziehers ist die Pfindung und
Versteigerung von beweglichen Sachen und Wertpapieren. Dariiber hin-
aus ist er auch zustindig fiir die Vollstreckung z. B. von Rdumungsurtei-
len 20 ZWANGSRAUMUNG. In diesen Fillen beauftragt der Gerichtsvoll-
zieher i.d.R. ein Speditionsunternehmen, um am Rdumungstermin das
Inventar des Mieters abzutransportieren und einzulagern (»Klassische
Rdumung« - § 885 ZP0). Der Eigentiimer kann aber auch einen kosten-
glinstigen beschrinkten Vollstreckungsauftrag (»Berliner Riumung« -
§ 885a ZPO) erteilen. Dabei rdumt der Gerichtsvollzieher die Wohnung
nicht leer und bendétigt folglich kein teures Speditionsunternehmen,
sondern tauscht lediglich fiir den Vermieter das Schloss aus. Er ist ver-
pflichtet, zuvor zu dokumentieren, was sich an beweglichen Sachen in
der Wohnung befindet; diese verbleiben dort. Fordert der ehemalige
Mieter seine Sachen nicht innerhalb eines Monats ab, darf der Vermie-
ter sie verwerten, d. h. verkaufen.

Neben diesen Aufgaben fiihrt der Gerichtsvollzieher auch die Zustellung
von Schriftstiicken durch, soweit er einen entsprechenden Auftrag
erhdlt. Bei einer Zustellung durch den Gerichtsvollzieher kann sich der
Empfinger nicht darauf berufen, er habe das Schriftstiick nicht erhal-
ten ) EINSCHREIBEN.

Geruchsbeldstigung 2> MANGEL, ) MIETMINDERUNG, £ RAUCHEN

Geruchsbelistigungen kénnen den Mieter z. B. zur Minderung oder Kiin-
digung berechtigen. Allerdings sind nur erhebliche Geruchsbeléstigun-
gen rechtlich relevant (LG Essen ZMR 2000, 302). Ob eine Geruchs-
beldstigung erheblich oder noch zumutbar ist, bestimmt sich aus der
Sicht eines durchschnittlich empfindlichen Mieters (LG Berlin GE 2015,
1599).

Wer seine Wohnung vermdiillt und Schiden an der Gebdudesubstanz
verursacht, muss mit einer fristlosen Kiindigung rechnen (AG GieB3en
ZMR 2021, 497; AG Miinchen ZMR 2019, 40; LG Berlin, ZMR 2018, 416).
Extreme Geruchsbelédstigungen durch unreinliche Haushewohner be-
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rechtigen zur Mietminderung (LG Berlin WuM 2011, 155), ggf. auch zur
Kiindigung (AG Wetzlar GE 2013, 1007).

Haushaltsiibliche Kochgeriiche miissen auch im Treppenhaus hinge-
nommen werden (AG Hamburg WuM 93, 39). Anders ist das, wenn aus
der Mieterwohnung dringender Gestank dazu fiihrt, dass »man den
Hausflur kaum noch ohne Gasmaske betreten kann«. Hier ist der Ver-
mieter zur Kiindigung berechtigt (LG Braunschweig ZMR 2007, 536).
Gleiches gilt bei erheblicher Geruchsbeldstigung durch ) RAUCHEN,
wenn ein unertrigliches oder gesundheitsgefihrdendes AusmaB er-
reicht wird (BGH WuM 2015, 289). Normalerweise diirfte es aber aus-
geschlossen sein, dass es bei einer geschlossenen Wohnungstiir und
einem normal konstruierten Gebdude zu iibermiBigen Belistigungen
der Mitmieter durch Kochgeriiche und Tabakrauch kommt (AG Aachen
12 € 478/93). Kommt es aber aufgrund der speziellen Bauweise des
Gebédudes - schlechte Abdichtungen - zu erheblichen Beléstigungen
durch Zigarettenrauch (AG Litbeck WuM 2014, 138; AG Charlottenburg
GE 2008, 1061) und Essensgeriiche, kann der betroffene Mieter die
Miete kiirzen (20%: LG Stuttgart WuM 98, 724).

In einer Wohnungseigentiimeranlage hélt sich die Haltung von drei
Hasen und einem Meerschweinchen noch im {iblichen Rahmen, aber
nicht mehr die Haltung eines Schweins. Hier ist eine Geruchsbelisti-
gung nicht mehr zu vermeiden (AG Ludwigsburg WuM 2012, 216). Eben-
falls in einer Wohnungseigentumsanlage wurde ein Wohnungseigen-
tiimer zum Einbau einer Dunstabzugshaube verurteilt, damit der {iber
ihm wohnende Nachbar nicht weiter durch Kiichengeriiche belistigt
werde (OLG Kéln WuM 97, 453). Allerdings betonte das Gericht auch,
dass normalerweise Kochgeriiche ortsiiblich seien und der Einbau einer
Dunstabzugshaube allenfalls in Sonderfillen gefordert werden kénne.
Das Gebot der Riicksichtnahme kann auch einen Anspruch des Nach-
barn begriinden, dass ein unter dem Schlafzimmer stehender Grill
beseitigt wird (BayObLG NZM 2002, 533).

Biomiilltonnen miissen so aufgestellt werden, dass es nicht zu Geruchs-
beldstigungen kommt (LG Osnabriick WuM 97, 431). Geruchsbelésti-
gungen aus einer benachbarten Pizzeria konnen eine Mietminderung
in Héhe von 15% rechtfertigen (AG Koln WuM 90, 338). Hier war den
Richtern bei einer Ortsbesichtigung nach 15 Minuten schlecht gewor-
den. Ebenfalls zu einer Mietminderung fithren Gestank und Geruchsbe-
listigungen aufgrund nicht artgerechter Tierhaltung (AG Koln WuM 89,
234; AG Bergisch Gladbach 23 C 280/90), durch streunende Katzen, die
durch die Fiitterung durch andere Mieter angelockt werden (AG Ber-
senbriick WuM 2000, 211; AG Bonn WuM 86, 212), oder gravierende
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Geruchsbelédstigungen, weil der Vermieter mit Losungsmitteln Renovie-
rungsarbeiten durchfiihrt (AG Schoneberg MM 96, 250). Ein BulBigeld
droht, wenn im Rahmen einer Grillparty der durch die verglithende
Holzkohle entstehende Qualm in offen stehende Fenster der Nach-
barwohnungen dringt 2> GRILLEN. Das OLG Diisseldorf (WuM 96, 56)
verurteilte den Gastgeber zu 100 Euro GeldbuBe. Allerdings kamen
hier noch Larmstorungen hinzu. Bei wiederkehrendem muffigem Ab-
wassergeruch aus einem defekten Abwasserrohr kommt eine Minde-
rung in Hohe von 10% in Betracht (BGH WuM 2018, 712).

Auch bauliche Unzuldnglichkeiten des Hauses oder der AuBBenanlagen
kinnen einen Mangel verursachen, wie z. B. das Abstellen der Liiftungs-
anlage in einem fensterlosen Bad (AG Kdln WuM 2010, 347) oder die
Ausgasung von Bahnschwellen in die umliegenden Wohnungen (AG
Miinchen WuM 2011, 465).

In Extremfillen kinnen Geruchsbelédstigungen, z.B. durch eine Toilet-
tenanlage in anliegenden Gewerberdumen (OLG Diisseldorf ZMR 94,
402) oder durch eine stiddtische Kldranlage (LG Augsburg WuM 86, 137),
den Mieter sogar zu einer fristlosen Kiindigung berechtigen 2> FRIST-
LOSE KUNDIGUNG.

Geschéftsraume

Vermietet der Vermieter Riumlichkeiten zu gewerblichen Zwecken, hat
er sie so herzurichten, dass sie die fiir den in Aussicht genommenen
Gewerbebetrieb erforderlichen Eigenschaften besitzen. Der Vermieter
muss insbesondere fiir eine ausreichende Tragfihigkeit der Decken
Sorge tragen. Auch die Zugénge und Zufahrten miissen fiir eine normale
Nutzlast ausgerichtet sein. Insbesondere muss der Vermieter alle Arbei-
ten, die nach baupolizeilichen Vorschriften oder allgemeiner Verkehrs-
anschauung wihrend der Mietzeit erforderlich sind, ausfiihren.

Der Mieter ist grundsétzlich nicht berechtigt, einen wesentlich anderen
als den vereinbarten Geschiiftszweig zu betreiben. Die Umstellung eines
Handwerksbetriebs auf eine industrielle Fertigung ist dem Vermieter
jedoch nach Treu und Glauben zumutbar (BGH NJW 61, 307).

Haben die Vertragsparteien keine Vereinbarung {iber den Vertragszweck
getroffen, kann der Mieter die Riume zu jedem gewerblichen Zweck
nutzen, da der Vertragszweck sich in dem »Gewerberaummietverhélt-
nis« erschopft. Im Gegenzug trifft den Vermieter aber keine Haftung,
wenn der Mieter sein Gewerbe in den vermieteten Réumen aus dffent-
lich-rechtlichen Griinden nicht ausiiben darf. Bei der gewerblichen Miete
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kommt dem Vertragszweck daher besondere Bedeutung zu, da es im
Interesse beider Parteien liegt, ihre Rechte und Pflichten genau zu
bestimmen. Dabei kann sich der Vertragszweck nicht nur aus dem Miet-
vertrag ergeben. Fiir die Festlegung eines bestimmten Vertragszwecks
kann es ausreichen, wenn der Mieter widerspruchslos die Mietsache in
einer bestimmten Art und Weise nutzt (OLG Diisseldorf DWW 92, 82).

Bei der Miete von Geschéiftsriumen ist zu beachten, dass im Mietvertrag
viele Rechte ausgeschlossen werden kinnen, die das Gesetz fiir den Woh-
nungsmieter vorsieht. Es kann aber auch die Geltung von Wohnraum-
mietrecht vereinbart werden (KG Berlin WuM 2015, 666). Es empfiehlt
sich daher, bei Abschluss des Vertrages besonders auf folgende Punkte zu
achten und zu versuchen, durch Verhandlungen mit dem Vermieter nach-
teilige Regelungen zu vermeiden:

Kiindigung: Es gibt bei Geschéftsraumen keinen gesetzlichen Kiindi-
gungsschutz, z. B. kann der Mieter der Kiindigung nicht widersprechen,
wenn sie fiir ihn eine Harte bedeuten wiirde (keine Sozialklausel). Ver-
tragliche Kiindigungsregelungen kénnen aber gegen Vorschriften zum
Schutz vor Iy ALLGEMEINEN GESCHAFTSBEDINGUNGEN verstoBen,
z.B. wenn fiir die fristlose Kiindigung ein Zahlungsriickstand von mehr
als einem Monat mit nur einem Teil der Monatsmiete ausreichen soll
(BGH WuM 87, 259).

Erheblich ist ein Riickstand, der den Betrag von einer Monatsmiete
libersteigt. Fiir eine fristlose Kiindigung muss aber hinzukommen, dass
der Riickstand aus zwei aufeinanderfolgenden Monaten stammt. Hat er
sich iiber lingere Zeit angesammelt, rechtfertigt er die fristlose K{indi-
gung erst, wenn seine Hohe zwei Monatsmieten erreicht (BGH WuM
2008, 595).

Eine Kiindigung kann miindlich erfolgen (wenn nicht vertraglich Schrift-
form vereinbart ist), und sie kann mit dem Angebot verbunden werden,
einen neuen Vertrag mit einer hoheren Miete abzuschlieBen (sog. Ande-
rungskiindigung).

Kindigungsfristen konnen frei vereinbart werden. Der Mietvertrag
kann also u.U. sehr kurze Fristen enthalten. Sieht der Vertrag keine
Regelung vor, gelten die gesetzlichen Kiindigungsfristen. Eine Ki{indi-
gung ist spitestens am 3.Werktag eines Kalendervierteljahres fiir den
Ablauf des néichsten Kalendervierteljahres maglich, § 580a Abs. 2 BGB.
Bei sonstigen Mietverhiltnissen, die weder Wohnridume noch Geschiifts-
raume betreffen (z. B. Lagerplétze, Abstellplitze, Garagen), betriigt die
Kiindigungsfrist 3 Monate zum Ablauf des Kalendervierteljahres.
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Wichtig: Der Mieter sollte priifen, ob der Vertrag nicht besser von vorn-
herein fiir einen festen Zeitraum (z.B. fiir 5 oder 10 Jahre) abgeschlos-
sen wird mit der Moglichkeit, ihn zu verlingern. Wahrend dieser Zeit ist
eine ordentliche Kiindigung dann nicht moglich.

Miete: Der Vermieter von Gewerberaum kann die Miete nur erhiéhen,
wenn er dies vertraglich vereinbart hat. Wurde eine solche Anpassungs-
klausel vergessen, kann der Gewerberaumvermieter nur durch eine
sogenannte Anderungskiindigung zu mehr Miete kommen, was aber
voraussetzt, dass der Vertrag kiindbar ist.

RegelmidBig werden sogenannte v LEISTUNGSVORBEHALTSKLAU-
SELN vereinbart, wonach der Vermieter berechtigt ist, bei Steigerungen
bestimmter vereinbarter Kosten Verhandlungen {iber eine Neufestset-
zung der Miete aufzunehmen.

Nebenkosten: Es kann in den Grenzen der I ALLGEMEINEN GE-
SCHAFTSBEDINGUNGEN frei vereinbart werden, welche Nebenkos-
ten - z. B. Verwaltungskosten (BGH NZM 2012, 83; NZM 2010, 553; NZM
2010, 123) - der Mieter zahlen muss und wie diese Kosten abgerechnet
oder auf mehrere Mieter umgelegt werden.

Die Kosten des »Center Managers«, sind aber nicht zusétzlich zu den
Kosten der »Verwaltung« umlageféihig, wenn im Mietvertrag die Leis-
tungen des Managements nicht genau beschrieben werden und daher
unklar ist, welche Leistungen hier in Abgrenzung zu den Verwaltungs-
kosten anfallen sollen.

Rechnet der Vermieter jahrelang iiber bestimmte Betriebskostenpositio-
nen nicht ab, fithrt dies nicht zu einer Anderung des Umfangs der ver-
einbarten Betriebskosten. Der Gewerbemieter kann hier nicht davon
ausgehen, dass der Vermieter auf diese Kosten zukiinftig verzichten will
(BGH WuM 2010, 949). Sind nach dem Vertrag jedoch keine gesonder-
ten Nebenkosten zu zahlen, fiihrt die Begleichung von angeforderten
Vorauszahlungen nur dann zu einer Anderung des Vertrages, wenn dem
Mieter bewusst ist, dass dadurch von dem bisherigen Vertrag abgewi-
chen werden soll (BGH WuM 2008, 225). Unwirksame Betriebskosten-
vorschiisse konnen als Pauschalen neben der Grundmiete oder als
Bestandteil der Grundmiete (BGH WuM 2012, 453) interpretiert wer-
den.

Die Heizkostenverordnung gilt auch fiir vermietete Geschéftsraume.
Der Vermieter ist grundsétzlich verpflichtet, die Riume mit Geréten zur
Erfassung des Verbrauchs auszustatten und die 2 HEIZKOSTEN ver-
brauchsabhéingig abzurechnen. Anderslautende Absprachen sind un-
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wirksam. Auch in einem gewerblichen Mietverhiltnis kinnen die Miet-
parteien eine Kostenverteilung zu 100 % nach Verbrauch vereinbaren
(BGH WuM 2019, 199).

Anders als beim Wohnraum ist der Vermieter von Gewerberaum nicht
mit Nachforderungen ausgeschlossen, wenn er nicht innerhalb eines
Jahres abrechnet (BGH WuM 2011, 220). Allerdings hat auch der Ver-
mieter von Gewerberaum das Wirtschaftlichkeitsgebot zu beachten
(OLG Rostock GE 2014, 1060; OLG Diisseldorf GE 2013, 1273).

Mehrwertsteuer darf der Vermieter von Gewerberaum nur verlangen,
wenn ihre Zahlung vertraglich vereinbart wurde und der Vermieter eine
Optionserklidrung abgegeben hat (BGH NZM 2004, 785). Eine solche Ver-
einbarung ist nur wirksam, wenn der Mieter zum Abzug der Vorsteuer
berechtigt ist. Eine wirksame Vereinbarung erfasst dann auch die
Betriebskosten (OLG Diisseldorf WuM 96, 211). Ist eine Umsatzsteuer ver-
einbart, hat der Mieter einen Anspruch auf gesonderte Ausweisung des
Steuerbetrages, um diesen als Vorsteuer geltend zu machen.

Kaution: Die Hohe der Kaution ist - anders als beim Wohnraum - nicht
begrenzt. Eine Kaution in Hohe von 5 Monatsmieten ist nicht zu bean-
standen (OLG Diisseldorf GE 2009, 1043).

Eine Verzinsung der Kaution kann per Vertrag ausgeschlossen werden.
Sagt der Vertrag aber nichts {iber eine Verzinsung aus, muss der Vermie-
ter die Kaution treuhénderisch anlegen (KG Berlin GE 98, 1337) und zu
dem fiir Spareinlagen mit dreimonatiger Kiindigungsfrist iiblichen Zins-
satz verzinsen (BGH WuM 94, 669).

Instandsetzung: Eine Klausel, nach der der Mieter anstelle des Vermie-
ters insgesamt fiir die Instandsetzung zu sorgen hat, ist unwirksam (OLG
Dresden GE 96, 1237); es miisste zumindest eine Kostenbegrenzung ver-
einbart sein (BGH NZM 2005, 863; KG Berlin NZM 2003, 395). Dem
Mieter von Gewerberaum kénnen jedoch durch formularméBige Verein-
barungen Reparaturverpflichtungen auferlegt werden, soweit die Sché-
den dem Mietgebrauch oder dem Risikobereich des Mieters zuzuordnen
sind (OLG Kéln WuM 94, 274). Wirksam ist eine Vereinbarung, die den
Mieter verpflichtet, »die laufende Instandhaltung und Instandsetzung im
Inneren der RAume« vorzunehmen. Ist dagegen lediglich bestimmt, dass
die Rdume in einem ordnungsgemé&Ben Zustand zuriickzugeben sind,
reicht dies fiir die Uberbiirdung der grundsétzlich dem Vermieter oblie-
genden Erhaltungslast nicht aus (OLG Diisseldorf DWW 92, 365).

Mietminderung und Schadensersatz konnen bei der Vermietung von
Gewerberaum vertraglich eingeschridnkt oder in bestimmtem Umfang
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ausgeschlossen werden (BGH NJW 84, 2404). Solche Vereinbarungen
- auch wenn sie zwischen den Parteien ausgehandelt werden - sind
grundsiitzlich eng auszulegen, da sie den Mieter in besonderem MaBe
belasten und benachteiligen (OLG Hamm ZMR 82, 206).

Aber nicht nur durch Individualvereinbarungen, sondern auch durch
v ALLGEMEINE GESCHAFTSBEDINGUNGEN kénnen die Gewihrleis-
tungsrechte des gewerblichen Mieters eingeschrinkt werden. Die Ein-
schrinkung darf aber nicht {iberraschend sein und unter einer ganz
anderen Uberschrift stehen (BGH WuM 2010, 646). Ein villiger Aus-
schluss ist jedoch nicht méglich (BGH NJW 2008, 2254).

Wegen der mit einem Gewéhrleistungsausschluss verbundenen einsei-
tigen Verschiebung der Rechte miissen auch hier die Grenzen der Zulés-
sigkeit eng gezogen werden. Das bedeutet, dass sogenannte Kardinal-
pflichten (Hauptpflichten) nur ausgeschlossen werden diirfen, wenn
davon vertragsuntypische und nicht vorhersehbare Schéden erfasst
werden sollen.

Daher sind auch Formularklauseln bei Gewerberaummietverhéltnissen
unwirksam, durch die sich der Vermieter von seiner Instandhaltungs-
pflicht vollstdndig freizeichnen und die Mietminderungs- und Schadens-
ersatzanspriiche wegen mangelnder Gebrauchstauglichkeit ausschlie-
fen will (OLG Dresden NJW-RR 97, 395).

Eine Besonderheit liegt vor, wenn sich die Gesetzeslage éndert. Wird
z.B. durch ein Nichtraucherschutzgesetz das Gebrauchsrecht der Miet-
sache eingeschrénkt, betrifft die gesetzliche Beschrinkung nur die Art
und Weise der Betriebsfithrung und nicht die Beschaffenheit des Miet-
bzw. Pachtobjektes, sodass in diesen Féllen eine Minderung ausscheidet
(BGH WuM 2011, 520).

Héufig werden Rdume als Wohn- und Geschéftsriume vermietet und
benutzt. In diesen Fillen handelt es sich um ein sogenanntes 2> MISCH-
MIETVERHALTNIS. Welches Recht auf ein derartiges Mietverhiiltnis
anwendbar ist, richtet sich danach, ob der Wohn- oder der Gewerbeteil
liberwiegt (BGH WuM 2014, 539). Dass der Mieter in der Wohnung eine
Tatigkeit ausiibt, die seinen Lebensunterhalt sichert, lidsst noch keinen
Riickschluss auf den Vertragsschwerpunkt zu.

Sonstige Vertragsklauseln dienen meist dazu, den Mieter von Gewer-
beraum in seiner Handlungs- und Bewegungsfreiheit einzuschréinken.
Korrekturen kann es grundsitzlich nur dann geben, wenn der Vermie-
ter den Mieter mit einer Vertragsklausel iiberzogen hat und diese Klau-
sel gegen Vorschriften zum Schutz vor Allgemeinen Geschiéiftsbedingun-
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gen verstoBt. Zuldssig ist es aber, dass der Mietvertrag die Aufrechnung
von einer vorherigen Ankiindigung (Zv TEXTFORM) abhiéngig macht.
Geht es aber nach Beendigung des Mietvertrages nur noch um die
Abrechnung gegenseitiger Anspriiche, kann der Vermieter nicht mehr
verlangen, dass die Aufrechnung lange vorher angekiindigt wird (BGH
WuM 88, 159).

Dagegen kann fiir die Beendigung des Vertrages bestimmt werden, dass
der Mieter Sachen, die er eingebaut oder angebracht hat, beim Auszug
ohne Entschddigung zuriicklassen muss. Fiir Schiaden am ParkettfuBbo-
den, die durch Pfennigabsétze verursacht wurden, ist der Mieter nicht
verantwortlich, da sie im Rahmen der vertragsgemédBen Nutzung des
Mietobjektes entstanden sind (OLG Karlsruhe WuM 97, 211).

Konkurrenzschutz: Auch ohne besondere vertragliche Vereinbarung ist
der Vermieter verpflichtet, dem Mieter bei einer weiteren Vermietung
keine Konkurrenz zu machen (BGH WuM 79, 144). Dieser Grundsatz
beruht auf der Erwédgung, dass es bei der Vermietung von Riumen zum
Betrieb eines bestimmten Geschéfts zur Gewidhrung des vertragsgemé-
Ben Gebrauchs gehort, in anderen Rdumen des Hauses oder auf unmit-
telbar angrenzenden Grundstiicken des Vermieters kein Konkurrenzun-
ternehmen zuzulassen (BGH WuM 78, 187). Der Versto gegen diese
Verpflichtung stiort den vertragsgeméidfBen Gebrauch und stellt damit
einen Sachmangel dar (BGH GE 2012, 1632). Der Vermieter ist aber
nicht gehalten, dem Mieter jeden fiihlbaren oder unliebsamen Wettbe-
werb fernzuhalten (BGH WuM 78, 187). Im Wesentlichen kommt es dar-
auf an, was der Mieter nach den bei Vertragsschluss erkennbaren Um-
stinden erwarten durfte. Wer in Kenntnis einer Wettbewerbssituation
Rdume anmietet, wird i.d.R. keinen Konkurrenzschutz beanspruchen
kinnen. Im Ubrigen gilt der Grundsatz der Prioritit, sodass der zuerst
einziehende Mieter Konkurrenzschutz gegeniiber dem nachziehenden
Mieter beanspruchen kann.

Der Konkurrenzschutz kann individuell oder durch Z0 ALLGEMEINE
GESCHAFTSBEDINGUNGEN ausgeschlossen (LG Berlin GE 2002, 1336),
rdumlich ausgedehnt oder auf Nebenartikel erstreckt werden. Wird bei
einem Mieter in einem Einkaufszentrum der Konkurrenzschutz formu-
larméBig ausgeschlossen und der Mieter zugleich verpflichtet, den
Laden mit einem bestimmten Warensortiment zu betreiben, so ist die
Klausel unwirksam (BGH NZM 2020, 429). Ist das Sortiment aber im
Mietvertrag nur vage beschrieben und lisst es ein breites Spektrum an
Warenangeboten zu (z. B. »Verkauf von Geschenkartikeln und Acces-
soires), ist die Klausel wirksam (BGH NZM 2021, 930).
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Einschriinkungen ergeben sich jedoch fiir den marktbeherrschenden
Vermieter aus dem Kartellrecht (BGH NJW 2003, 2684).

Vertragliche Nachwirkung: Es ist fiir Gewerbetreibende selbstver-
stindliches Recht, an der AuBenfassade des Hauses Namens- oder Fir-
menschilder anzubringen. Die GroB8e des Schildes kann von den ortli-
chen Gegebenheiten und der Ublichkeit abhéingig gemacht werden.
Jedenfalls muss auch ein Hinweis auf Biiro- und Sprechstunden maglich
sein. Wird ein Biiro verlegt, sind sowohl der neue Mieter als auch der
Vermieter verpflichtet, auf angemessene Zeit ein Schild zu dulden, das
auf die neuen Rdume des alten Mieters hinweist (OLG Diisseldorf NJW
88, 2545). Als angemessen ist ein Zeitraum von ca. 6 Monaten anzuse-
hen (BGH NJW 52, 867). Eine Verpflichtung zur Duldung eines Hinweis-
schildes soll nicht bestehen, wenn die Parteien die zuldssige Werbung
im AuBenbereich abschlieBend geregelt haben und der Mieter verpflich-
tet ist, nach Vertragsende alle AuBenwerbung zu entfernen (AG Ham-
burg ZMR 2019, 599).

Der Ort und die Gestaltung des Firmenschildes sind mit dem Vermieter
einvernehmlich festzulegen, da der Vermieter ein berechtigtes Interesse
an der duBeren Gestaltung der Hausfassade hat. Insoweit kann er den
Mieter auch formularvertraglich auf bestimmte Vorgaben festlegen.

Die durch die Z» CORONA-PANDEMIE bedingten BetriebsschlieBungen
waren mit schwerwiegenden wirtschaftlichen Folgen fiir die Gewerbe-
mieter verbunden. Diese staatlich angeordneten SchlieBungen fiihrten
aber zu keinem Mangel der Mietrdume, sodass die Miete wihrend der
SchlieBungen nicht kraft Gesetzes gemindert war. Denn die SchlieBun-
gen beeintrichtigten nicht die Beschaffenheit der Mietrdume, sondern
den geschiiftlichen Erfolg; das Risiko, mit dem Gewerbeobjekt auch
Gewinne erzielen zu konnen, tridgt aber der Mieter (OLG Karlsruhe NZM
2021, 224; LG Frankfurt a.M.GE 2020, 1495; LG Stuttgart ZMR 2021,
120; a.A.LG Miinchen 1 ZMR 2021, 229).

Ob die pandemiebedingten BetriebsschlieBungen zu einer Stérung der
Geschiiftsgrundlage des Gewerbemietvertrags fiihren und eine Mietan-
passung rechtfertigen, wird in der Rechtsprechung unterschiedlich
gesehen (dafiir OLG Dresden NZM 2021, 231 u. KG Berlin ZMR 2021,
579: jeweils fiir eine Mietreduzierung in Hohe von 50%; dagegen OLG
Karlsruhe NZM 2021, 224). Der BGH hat nun entschieden, dass die
staatlich angeordnete GeschéftsschlieBung die Erwartungen, die Mieter
und Vermieter bei Vertragsschluss vorausgesetzt und ihren Vereinba-
rungen zugrunde gelegt hiitten, schwerwiegend gestort habe. Dies fiihre
aber nicht stets zu einem Recht des Mieters, die Miete zu reduzieren.
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Vielmehr miisse im Einzelfall unter Beriicksichtigung sémtlicher
Umsténde gepriift werden, ob dem Mieter die vollstindige Zahlung der
vereinbarten Miete unzumutbar gewesen sei. Hierbei seien insheson-
dere die Hohe des Umsatzriickgangs wiihrend der SchlieBung, MaBnah-
men des Mieters zur Reduzierung des Umsatzverlustes (bspw. Online-
Handel) sowie ggf. erhaltene staatliche Unterstiitzungsleistungen (nicht
aber Darlehen) zu beriicksichtigen (BGH ZIP 2022, 532; NZM 2022, 99).

Der Gesetzgeber hat am 18.12.2020 eine Neuregelung zur Stérung der
Geschéftsgrundlage fiir Gewerbemietvertrdge in Art.240 §7 EGBGB
eingefiihrt. Danach wird vermutet, dass die staatlichen MaBnahmen
zur Bekdmpfung der Corona-Pandemie zu einer Storung der Geschiifts-
grundlage bei Gewerbemietvertrdgen fithren. Ob die Storung der
Geschiéftsgrundlage im Einzelfall wirklich vorliegt und eine Anpassung
der Miethohe geboten ist, muss das Gericht im Einzelfall und unter
Berticksichtigung der vertraglichen Vereinbarungen priifen.

Gesundheitsgefdhrdung > FRISTLOSE KUNDIGUNG, L9 INSTANDHAL-
TUNG, INSTANDSETZUNG, Z» MANGEL DER WOHNUNG, > MIETMIN-
DERUNG

Nach dem Gesetz muss sich die Mietwohnung in einem Zustand befin-
den, der Gefahren fiir die Gesundheit der Benutzer ausschlieBt. Gehen
von den Rdumen oder Gebdudeteilen Gesundheitsgefahren aus, hat der
Mieter grundsétzlich das Recht, Abhilfe zu verlangen. Er kann bei
erheblichen Beeintrichtigungen die Miete kiirzen (KG Berlin GE 2001,
1671; AG Koln ZMR 2004, 594; AG Braunschweig WuM 2001, 605),
u.U. Schadensersatz verlangen (AG Aachen WuM 99, 457) oder sogar
das Mietverhiltnis fristlos kiindigen (AG Steinfurt WuM 2009, 548 bei
Hundekot). Allerdings muss der Mieter den Mangel beweisen, was im
Einzelfall sehr schwierig sein kann (so LG Osnabriick WuM 2003, 267 zu
einer Glasfaserdimmung).

Beispiele: Ungeziefer in der Wohnung (LG Berlin GE 97, 689; AG Ham-
burg ZMR 2011, 644) > UNGEZIEFER.

Schimmelpilz und Feuchtigkeit in der Wohnung (LG GieBen WuM 2014,
331; LG Libeck WuM 2014, 329; LG Duisburg NZM 2002, 214; AG Kéln
WuM 2016, 615) 29 FEUCHTIGKEIT.

Standige Storung der Nachtruhe durch iiberméBigen Lirm (LG Chem-
nitz WuM 94, 63; AG Braunschweig WuM 90, 147) 2% LARM.

Uberhitzung von Biiroriumen durch zu starke Sonneneinstrahlung
(OLG Karlsruhe GE 2010, 542; OLG Naumburg WuM 2003, 144).
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Sind Chemikalien Ursache fiir gesundheitsgefihrdende Beeintrichti-
gungen, konnen Mieter ihre Rechte nicht erst dann geltend machen,
wenn sie erkrankt sind. Ausreichend ist, wenn aufgrund der vorhande-
nen Giftstoffe eine Gesundheitsgefihrdung ernsthaft befiirchtet werden
muss (KG Berlin MM 88, 247; OLG Hamm RE WuM 87, 248; LG Ham-
burg WuM 89, 368). Dabei ist es unerheblich, wenn sich spéter der bean-
standete Stoff als ungefdhrlich erweist (LG Liibeck ZMR 2002, 431).

Auftretende Krankheitssymptome konnen genauso fiir einen Woh-
nungsmangel sprechen wie das Uberschreiten von bestimmten Richt-
oder Grenzwerten (LG Koln ZMR 91, 223; LG Miinchen I WuM 91, 584).

Schwierig wird es, wenn urspriinglich gar keine Grenzwerte vorhanden
waren oder eingehalten wurden und im Laufe der Mietzeit neue, mog-
licherweise verschirfte Grenzwerte eingefitihrt werden (vgl. BVerfG
WuM 98, 657). Wenn mietvertraglich nichts vereinbart wurde, sind
grundsétzlich diejenigen technischen Normen einzuhalten, die zum
Zeitpunkt der Errichtung des Gebdudes galten (BGH WuM 2009, 659;
WuM 2009, 457; WuM 2004, 715). Beim Gesundheitsschutz gilt jedoch
ein anderer Maflstab. Eine Wohnung wird auch dann mangelhaft, wenn
die dem Gesundheitsschutz dienenden verschérften Vorschriften nicht
mehr eingehalten werden (BayObLG RE WuM 99, 568; LG Berlin ZMR
2000, 533; vgl. auch OLG Brandenburg ZMR 2017, 387). Dies gilt selbst
dann, wenn die Wohnung den friiheren Vorschriften geniigt hat. Das
bedeutet: Zunichst sind die Grenzwerte und Richtlinien einzuhalten, die
bei Vertragsabschluss galten. Werden die Anforderungen im Laufe des
Mietverhéltnisses verschérft, muss der Vermieter titig werden. Er muss
den geforderten neuen Standard erreichen, u.U. muss er die Ursache
der Gefihrdung beseitigen. Die hierfiir erforderlichen Aufwendungen
kann der Vermieter als auBergewihnliche Belastungen steuerlich gel-
tend machen (FG Diisseldorf EFG 2002, 1388).

Allergien

Allergien der Mieter rechtfertigen beispielsweise eine fristlose Kiindi-
gung nur, wenn eine objektive Gefihrdung von der Wohnungsbeschaf-
fenheit ausgeht. D.h., wenn die allergischen Reaktionen praktisch bei
jedem anderen auch aufgetreten wéiren. Beruhen die Allergien nicht auf
objektiven Gesundheitsgefihrdungen durch die Wohnung, ist die frist-
lose Kiindigung ausgeschlossen (LG Berlin ZMR 2002, 752). Nach Treu
und Glauben ist der Vermieter jedoch verpflichtet, einer vorzeitigen
Beendigung des Mietverhéltnisses zuzustimmen. Die Interessen des Ver-
mieters werden gewahrt, wenn das Mietverhéltnis nach 3 Monaten
beendet wird (AG Miinchen WuM 86, 247).
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Asbest

Asbest gilt als krebserregend. Insbesondere schwach gebundene As-
bestprodukte wie z.B. asbesthaltige Bauplatten oder FuBbodenbelige
bergen die Gefahr, dass Asbestfasern in die Raumluft austreten und ein-
geatmet werden. Fiir die Gefahrenbeurteilung und Sanierung gilt die
sog. Asbest-Richtlinie, die nach den Bauordnungen der Bundesldnder zu
beachten ist. Danach miissen Vermieter Wohnungen und Héuser bei
»Asbest-Verdacht« auf schwach gebundene Asbestprodukte hin unter-
suchen und gegebenenfalls sanieren lassen. Sofern Mieter wissen oder
den begriindeten Verdacht haben, dass in ihrer Wohnung Asbestfasern
freigesetzt werden, sollten das zustdndige Bauaufsichtsamt und der ort-
liche Mieterverein eingeschaltet werden. Es kann ein Schadensersatz-
anspruch gegen den Vermieter in Betracht kommen (BGH WuM 2014,
425). Asbestbelastungen in den Wohnrdumen sind grundsitzlich ein
Fehler der Mietsache (OLG Hamm NZM 2003, 395; LG Berlin - 18 S
133/15; GE 2011, 205; LG Dresden NZM 2011, 743; a.A. OLG Miinchen
NJW-RR 2010, 677) Z» MANGEL. Bei asbesthaltigen Baustoffen wird ein
Mangel aber regelméBig erst dann bejaht, wenn Asbest austreten kann.
Ist bewiesen, dass selbst bei beschédigten Platten und etwaigen Undich-
tigkeiten des verlegten Parkettbodens eine Belastung der Raumluft
durch Asbestfasern ausgeschlossen ist, liegt kein Mangel der Mietsache
vor (LG Berlin GE 2016, 197).

Bleirohre

Fiir die noch zuléssige Bleikonzentration im Trinkwasser gibt es giiltige
Grenzwerte in der Trinkwasserverordnung; werden sie iiberschritten,
liegt ein Mangel vor. 40 Mikrogramm pro Liter, d.h. 0,04 mg waren bis
zum 30.11.2003 erlaubt, bis 30.11.2013 waren es 25 Mikrogramm.
Inzwischen ist der Wert auf 10 Mikrogramm gesunken. Gerade bei Alt-
bauten werden diese Werte jedoch héufig tiberschritten. Grund: In vielen
Hédusern gelangt das Trinkwasser iiber Bleirohre in die Wohnung. Stéin-
dige Bleiaufnahmen iiber das Trinkwasser fiihren zu einer »schleichen-
den« Vergiftung, die sich in Miidigkeit, Gedédchtnisschwiiche, physischen
Verdnderungen, Herz- und Kreislauferkrankungen usw. duBert. Vor
allem Kinder, Schwangere und Kranke sind gefédhrdet.

Schadensersatzanspriiche gegen die zustdndigen Wasserwerke kom-
men nur in Betracht, wenn das ins Haus gelieferte Wasser - bis zur
Hauszapfstelle ~ einen erhohten Bleigehalt aufweist, nicht aber, wenn
die hohen Bleiwerte allein auf die veralteten Bleirohre der Hausinstal-
lation zurtickzufiihren sind (LG Bonn MM 87, 219).

In diesem Fall hat der Vermieter die Verantwortung. Nach Auffassung
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des AG Osnabriick (WuM 89, 12) gehirt es zum »mitteleuropéischen
Lebensstandard, dass eine Mietwohnung zumindest mit Frischwasser
versorgt ist, das Trinkwasserqualitit besitzt«. Mangelhafte Qualitit -
hier zu hoher Nitratgehalt - fithre zum Mangel der Mietsache. Die che-
mische Aufbereitung von Leitungswasser ist nicht zu beanstanden,
wenn die lebensmittelrechtlichen Anforderungen eingehalten sind (LG
Braunschweig ZMR 2000, 462).

Haben Priifungen und Messungen des Gesundheitsamtes gesundheits-
gefihrdende Bleikonzentrationen im Trinkwasser ergeben und ist Ursa-
che die alte Hausinstallation - Bleirohre werden seit 1977 nicht mehr
verwendet -, muss der Vermieter diesen Mangel beseitigen und dafiir
sorgen, dass die Wohnung ohne Gesundheitsgefdhrdungen benutzt wer-
den kann. Notfalls muss er die Hausinstallation wieder instand setzen
(AG Hamburg WuM 92, 11) Z» INSTANDHALTUNG, INSTANDSETZUNG.
Unter Umstéinden muss er die Bleirohre komplett austauschen. Das hat
der Mieter zu dulden (AG Kéln WuM 87, 316). Wichtig: Das Auswechseln
von Bleirohren gegen andere Rohre, zum Beispiel verzinkte Rohre fiir
die Trinkwasserversorgung des Hauses ist keine Z MODERNISIERUNG,
die zu einer Mieterhéhung fithren kann (AG Halle-Saalkreis WuM 92,
682; WuM 92, 683).

In jedem Einzelfall muss sorgféltig gepriift werden, ob der vertragsge-
méBe Gebrauch der Wohnung durch das bleihaltige Trinkwasser in
Frage gestellt ist, ob der daraus resultierende Mangel erheblich ist. In
weniger gravierenden Fillen oder als Ubergangsregelung wird empfoh-
len, das Wasser vor jeder Nutzung immer einige Zeit ablaufen zu lassen.
Hat das Wasser ndamlich lingere Zeit in der Leitung »gestanden, ist die
Bleikonzentration besonders hoch. Eine Losung des Bleiproblems ist das
aber nicht. Das AG Hamburg (GE 2011, 1237; WuM 90, 383) meint, es sei
unzumutbar, wenn der Mieter bei jeder Trinkwasserentnahme zunéchst
einmal Wasser ablaufen lassen miisse (hier 13 Liter). Eine derartige Ver-
schwendung sei nicht zu verantworten. Dagegen entschied das LG Ham-
burg (WuM 91, 161), dass der Mangel nicht erheblich sei, wenn durch
kurzes Ablaufenlassen — 1 bis 2 Sekunden - »Bleifreiheit« erreicht wer-
den kann oder zumindest der Grenzwert deutlich unterschritten wird
(LG Berlin GE 96, 929). Trotzdem muss der Vermieter aber, so die Ham-
burger Richter, die Bleirohre austauschen. 5% Mietminderung sollen
gerechtfertigt sein, wenn »Bleifreiheit« erst nach 30 bis 60 Sekunden
(AG Hamburg WuM 93, 736) bzw. 10 bis 15 Minuten (AG Hamburg WuM
2012, 169) Ablaufenlassen des Wassers erreicht wird.
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Elektrosmog

Elektromagnetische Felder (insbesondere Hochspannungsleitungen,
Bahnoberleitungen, Transformatoren oder Mobilfunksendeanlagen)
stehen unter anderem im Verdacht, die Hormonproduktion des Men-
schen und seinen Biorhythmus negativ zu beeinflussen. Selbst ein
erhohtes Krebsrisiko ist nicht ausgeschlossen. Andererseits fehlen zur-
zeit noch anerkannte Grenzwerte oder wissenschaftlich gesicherte
Erkenntnisse iiber gesundheitsschidliche Einfliisse.

Seit Ende 1996 gibt es eine »Elektrosmog«-Verordnung (26. BlmSchV),
die Grenzwerte fiir Hochfrequenz- und Niederfrequenzanlagen enthilt.
Bei Uberschreitung der Grenzwerte ist von einem Wohnungsmangel
auszugehen. Werden die Grenzwerte unterschritten, ist es verfassungs-
rechtlich unbedenklich, wenn die Gerichte einen Mangel der Mietsache
ablehnen (BVerfG WuM 2002, 261; DWW 97, 146). Dies hat der BGH
(NZM 2004, 310) fiir die Elektrosmog-Verordnung bestiitigt (ebenso
OLG Dresden ZMR 2013, 673; OLG Karlsruhe NJW 2003, 759; L.G Miin-
chen I NZM 2002, 671).

Epoxidharz

Das OLG Frankfurt (WuM 2016, 118) und das OLG Karlsruhe (WuM
2016, 377) gehen davon aus, dass eine Rohrinnensanierung mittels
Epoxidharz nicht sachgerecht ist. Nach Auffassung des AG Koln (NJW
2011, 2979) stellt Epoxidharz einen gefdhrlichen Stoff zur Beschichtung
von Wasserrohren dar. Wird dieser Stoff daher zum Zwecke der Rohrin-
nensanierung verwendet, liegt ein zur Mietminderung berechtigender
Mangel vor.

Formaldehyd

Die Chemikalie Formaldehyd findet sich u.a. in Spanplatten, Klebstoffen,
Isolierschdumen, Lacken und Farben. Die Ausdiinstungen dieser Chemi-
kalie sind zeitlich unbegrenzt und fiihren zu Kopfschmerzen, Atemrei-
zungen, Schlaflosigkeit, Nervositit und Depressionen. In Tierversuchen
wurde nachgewiesen, dass Formaldehyd krebserregend wirkt. Fiir
Innenrdume legt das Umweltbundesamt seit 2016 einen Richtwert von
0,10 Milligramm pro Kubikmeter Innenraumluft zugrunde.

Wird dieser Wert {iberschritten, kann Gesundheitsgefahr bestehen und
eine Mietminderung in Betracht kommen. Auch kann eine fristlose Kiin-
digung méglich sein (LG Miinchen I WuM 91,584; AG Mettmann VuR 90,
208; AG Kiln WuM 87, 120) und Schadensersatz geltend gemacht wer-
den, z.B.Umzugskosten (LG Frankfurt WuM 98, 284; AG Miinchen VuR
89, 333).
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In fritheren Jahren wurden von den Gerichten teils deutlich strengere
Grenzen gezogen. So hielt das LG Ansbach (VuR 90, 35) den Grenzwert
von 0,1 ppm = 0,12 mg fiir zu hoch, die Grenze miisse bei 0,025 ppm
gezogen werden. Bei Werten von 0,054 bis 0,064 ppm sei das Haus bzw.
die Wohnung zum Wohnen ungeeignet. Das OLG Niirnberg (DWW 92,
143) zog die Grenze ebenfalls bei 0,025 ppm.

Liegt der Grenzwert zwar regelméBig unter dem zulédssigen Hochstwert,
wird er aber immer wieder {iberschritten und leidet der Mieter deswe-
gen unter konkreten Beschwerden, ist ebenfalls ein Mangel anzuneh-
men (AG Bad Séckingen WuM 96, 140; a.A. AG Bad Konigstein NZM
2000, 822).

Das OLG Frankfurt (WuM 89, 4) und das LG Niirnberg-Fiirth (WuM 87,
124) haben Formaldehydausdiinstungen fiir so wesentlich angesehen,
dass sie die Gebrauchsfihigkeit von Einbaumébeln bei Uberschreitung
der Grenzwerte verneint haben.

Holzschutzmittel

Insbesondere zur Imprégnierung von Balken und Holzverkleidungen
werden Holzschutzmittel genutzt, die hdufig Pentachlorphenol (PCP)
und Lindan enthalten.

Auch hier gilt, dass der Mieter das Recht hat, die Miete zu kiirzen bzw.
fristlos zu kiindigen, wenn der Vermieter oder sein Vorgéinger die Verwen-
dung der Holzschutzmittel veranlasst hat, und diese Chemikalien zu
Gesundheitsgefihrdungen bzw. -belastungen fithren. Eine Mietminde-
rung von 30% erklirte das AG Rheinbach (VuR 90, 212) fiir rechtens bei
Belastungen von 2,4 und 7,2 mg/cbm. Dagegen verneinte das LG Mén-
chengladbach (VuR 88, 341) eine Gesundheitsgefihrdung und entspre-
chende Mieteranspriiche bei einer PCP-Belastung von 0,04 mg.

PCP- und Lindan-Belastungen, ausgehend von einer Holzvertifelung in
der Wohnung, berechtigen zu einer Mietminderung von rund 50% (LG
Kiel WuM 97, 674). Gemessen wurde eine Belastung von 254 Milligramm
pro Kilogramm Holz. Die Kieler Richter betonten, dass es bei PCP keinen
Schwellenwert gibt, weil man davon ausgeht, dass jede Konzentration
krebserregend sein kann.,

Legionellen

Auch die Belastung des Trinkwassers mit Legionellen kann zu einer
Gefihrdung der Gesundheit fithren. Die Trinkwasserverordnung ver-
pflichtet den Eigentiimer daher zur regelméBigen Untersuchung des
Trinkwassers auf Legionellen v LEGIONELLENPRUFUNG. Dabei gilt
ein Technischer MaBnahmenwert von 100 koloniebildenden Einheiten
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(kbE) je 100 ml Trinkwasser (Anlage 3, Teil II der TrinkwasserVQ0). Wird
bei einer Legionellenpriifung eine Uberschreitung dieses Wertes festge-
stellt, muss dies an das zustdndige Gesundheitsamt gemeldet und eine
weitergehende Untersuchung angeordnet werden.

Dariiber hinaus darf der Mieter bei deutlich iiberh6hten Werten die Miete
um 25% kiirzen (AG Dresden GE 2014, 396: 14.000 kbE/100 ml). Eine
Mietminderung soll aber auch bereits dann mdglich sein, wenn nur eine
geringfiigige Uberschreitung des MaBnahmenwerts vorliegt, da in diesem
Fall schon die konkrete Besorgnis einer Gesundheitsgefdhrdung besteht
(LG Berlin WuM 2021, 485; LG Stuttgart ZMR 2015, 720; AG Koln ZMR
2020, 515; a.A. AG Miinchen ZMR 2015, 139: erst bei 10.000kbE/100 ml).

PAK

Man kennt rund 700 verschiedene polyzyklische aromatische Kohlen-
wasserstoffe (PAK), die bei unvollstindiger Verbrennung entstehen und
aus alten Trinkwasserrohren in das Wasser gelangen konnen. Nach
Auffassung des LG Berlin (GE 2003, 884) und AG Frankfurt (NJW-RR
2001, 9) berechtigt eine mit PAK belastete Wohnung zu einer Mietmin-
derung von 15%.

Glasfaserbereitstellungsentgelt

Mit dem Gesetz zur Modernisierung des Telekommunikationsrechts vom
1.12.2021 hat der Gesetzgeber eine Regelung zur Umlage eines sog.
Glasfaserbereitstellungsentgelts in die Betriebskostenverordnung ein-
gefligt. Hierdurch soll der Glasfaserausbau und schnelleres Internet in
Deutschland vorangetrieben werden. Zukiinftig muss der Vermieter ein
Glasfaserbereitstellungsentgelt an einen Netzbetreiber zahlen, wenn
dieser eine Glasfaserinfrastruktur im Gebéude errichtet hat. Diese Kos-
ten kann der Vermieter im Anschluss auf den Mieter umlegen. Die neue
Betriebskostenposition geht einher mit der zukiinftigen Abschaffung der
Umlage von Kosten fiir die TV-Versorgung durch eine Gemeinschaftsan-
tenne oder ein Breitbandnetz ) FERNSEHEMPFANG. Obwohl die neue
Kostenposition nicht mit anderen Betriebskosten vergleichbar ist, darf
sie zukiinftig auch in laufenden Mietverhiltnissen vom Vermieter ver-
langt werden. Denn nach dem BGH reicht es zur Umlagefidhigkeit aus,
wenn im Mietvertrag ein Verweis auf die BetrKV erfolgt (BGH WuM
2004, 290; 2007, 571) oder vereinbart wurde, dass der Mieter die
Betriebskosten zu tragen habe (BGH WuM 2016, 211; WuM 2016, 498).

Voraussetzungen der Kostenumlage
Das Glasfaserbereitstellungsentgelt hat der Mieter nur unter bestimm-
ten Voraussetzungen zu tragen. So ist das Entgelt sowohl zeitlich als

211



Glasfaserbereitstellungsentgelt

auch der Hohe nach begrenzt. Fiir maximal fiinf Jahre diirfen pro
Wohneinheit maximal 60 Euro pro Jahr umgelegt werden. Ausnahms-
weise kann der Zeitraum auch auf neun Jahre verléingert werden, wenn
der Glasfasereinbau im Geb#dude besonders teuer war und sonst nicht
refinanziert werden konnte. Fiir diesen Fall muss der Vermieter darle-
gen, dass er zuvor drei Angebote eingeholt und hiervon das wirtschaft-
lichste ausgewihlt hat. Sonst muss der Mieter die zusétzlichen Kosten
nicht tragen. Die umlagefihige Obergrenze je Wohneinheit betrigt dem-
nach maximal 540 Euro in hochstens neun Jahren.

Bereits verbauter Glasfaseranschluss

Im Normalfall darf der Vermieter das Glasfaserbereitstellungsentgelt
fiir neu eingebaute Glasfaseranschliisse ab dem 1.12.2021 umlegen.
Kompliziert wird es, wenn der Glasfasereinbau bereits in der Vergan-
genheit zwischen dem 1.1.2015 und 1.12.2021 erfolgte. Denn dann ist
es maglich, dass der Vermieter die Einbaukosten schon teilweise vom
Mieter wieder eingeholt hat; nédmlich {iber die Betriebskosten fiir die
Versorgung mit einem Breitbandnetz 2» FERNSEHEMPFANG. Aufgrund
einer Ubergangsfrist darf der Vermieter dies auch noch bis zum
30.6.2024 weiterhin tun. Sobald er sich jedoch fiir die Umlage eines
Glasfaserbereitstellungsentgelts entscheidet, miissen die Umlagekosten
entsprechend gekiirzt werden. Wie hoch die Kiirzung ist, hiingt davon
ab, wie viel Zeit seit Errichtung der Glasfaseranschliisse verstrichen ist
und wie lange der Vermieter die Kosten nach altem Recht in den
Betriebskosten hétte umlegen diirfen (aufgrund von sog. Gestattungs-
vertrigen zwischen Netzbetreibern und Vermietern i.d.R. 10-15 Jahre).

Rechte des Mieters

Es gelten dieselben Rechte wie bei anderen Positionen in den
v BETRIEBSKOSTEN. Fiir den Mieter wird es schwierig zu ermitteln
sein, in welchem Verhéltnis das Bereitstellungsentgelt ggf. zu kiirzen ist.
Informationen muss er sich vom Vermieter verschaffen. Hierzu kann er
Belegeinsicht in die Rechnungen des Netzbetreibers verlangen. Selbst
dann bleibt es jedoch uniibersichtlich. Sollte daher ein Glasfaseran-
schluss eingebaut worden sein und die neue Kostenposition in der
Betriebskostenabrechnung aufgefiihrt sein, sollte die Abrechnung vom
ortlichen Mieterverein {iberpriift werden.

Glasfaseranschluss als Modernisierung

Der Einbau einer Glasfaserinfrastruktur im Gebédude ist zugleich eine
bauliche Manahme zur 2» MODERNISIERUNG. Der Vermieter kann also
unter Umstidnden eine Modernisierungsmieterh6hung erkldren. Voraus-
setzung ist u.a., dass der Mieter seinen Anbieter frei widhlen kann.
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Wichtig: Der Vermieter kann nicht sowohl eine Mieterhohung als auch
das Glasfaserbereitstellungsentgelt verlangen. Er muss sich fiir eine der
beiden Alternativen entscheiden.

Gleichbehandlungsgesetz > ALLGEMEINES GLEICHBEHANDLUNGSGE-
SETZ

Gleitklausel

Gleitklauseln sind vertragliche Vereinbarungen, in denen sich die Miet-
vertragsparteien im Voraus {iber eine unter bestimmten Vorausset-
zungen eintretende Mieterhohung einigen. Derartige Klauseln sind
bei v SOZIALWOHNUNGEN grundsiitzlich méglich, bei freifinanzierten
Wohnungen aber nur zulédssig in Form der 20 INDEXMIETE.

Graffiti

Werden Hauswinde, Flure, Garagentore usw. mit Graffiti »verziert«,
sehen Gerichte dies als Mietmangel, wenn der bei der Anmietung beste-
hende Zustand in einer Weise verschlechtert wird, die iiber das in der
Gegend {ibliche MaB hinausgeht (AG Tempelhof-Kreuzberg NJW-RR
2008, 1039; AG Charlottenburg MM 2006, 298; AG Hamburg WuM 2006,
244).

In diesem Fall ist der Vermieter unter dem Gesichtspunkt der Instandhal-
tung verpflichtet, die Graffitis zu beseitigen, und muss die Kosten dafiir
tragen. Er kann sie nicht als Betriebskosten auf die Mieter umlegen (LG
Berlin GE 2016, 723, LG Kassel WuM 2016, 740; a.A. AG Neukélln GE
2017, 422 fiir den Fall regelméBiger Graffitibeseitigung).

Grillen

Grillen auf dem Balkon, der Terrasse oder im Garten ist beliebt, oft aber
auch Anlass fiir Streitigkeiten mit den Nachbarn, die sich durch Rauch
oder Gertiiche gestirt fiihlen.

In welchem Umfang das Grillen zulissig ist, beurteilt sich in erster
Linie nach den Vereinbarungen im Mietvertrag. Danach kénnen zeitli-
che Begrenzungen bestehen, z.B. von April bis September einmal
monatlich mit einer Vorankiindigung von 48 Stunden (AG Bonn WuM
1997, 325). Nach einem Urteil des LG Essen (WuM 2002, 337) soll das
Grillen auf dem Balkon eines Mehrfamilienhauses im Mietvertrag auch
ganz verboten werden kiénnen.

Enthélt der Mietvertrag keine Regelung, gilt das Gebot gegenseitiger
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Riicksichtnahme. Hier entscheiden die Gerichte je nach den Umstédnden
des Einzelfalls unterschiedlich und halten das Grillen fiir zulédssig z.B.
dreimal jahrlich (LG Stuttgart ZMR 1996, 624), von April bis September
einmal monatlich mit Vorankiindigung (AG Bonn WuM 1997, 325), von
Mai bis September zweimal monatlich ohne Vorankiindigung (AG Wes-
terstede NZM 2010, 336).

Grundbuch

In das Grundbuch eines Mietobjektes kann jeder Einsicht nehmen,
soweit er ein berechtigtes Interesse darlegen kann (BVerfG YuM 2000,
666; BayObLG WuM 93, 135). Ein solches Interesse hat zum einen jeder
Mieter fiir sein Wohnhaus und jeder Mietinteressent flir das von ihm
favorisierte Mietobjekt (OLG Hamm WuM 86, 348; LG Hamburg WuM 88,
133; AG Liibeck WuM 87, 197; AG Miinchen WuM 82, 218). Ein berech-
tigtes Interesse besteht aber auch, wenn ein Mieter nach einer Eigenbe-
darfskiindigung priifen will, ob sein Vermieter noch andere eventuell
frei werdende Wohnungen hat (LG Mannheim WuM 92, 130). In dem
Grundbuch sind neben der Person des Eigentiimers z.B. auch verzeich-
net: bestehende Belastungen (Hypotheken, Grundschulden), bestimmte
Rechte Dritter wie etwa Verfiigungsbeschrinkungen, Nutzungsrechie
und Antrédge auf die Eintragung eines neuen Eigentiimers.

Flir den Mieter kann die Einsicht vor allem beim 2» HAUSVERKAUF
niitzlich sein. Fiir den Mietinteressenten konnen aus dem Grundbuch
auch andere Nachweise niitzlich sein, z. B. ob eine ) ZWANGSVERSTEI-
GERUNG angeordnet ist, ob die Wohnung (noch) mit 6ffentlichen Mitteln
gefordert wird oder ob sie in einem Sanierungsgebiet (U0 STADTSANIE-
RUNG) liegt. Hieraus konnen z.B. Riickschliisse auf kiinftige Mieterho-
hungen gezogen werden.

Die Grundbiicher werden bei den ortlichen Amtsgerichten gefiihrt.
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