Verfahrenskosten

Verbrauchsabhingige Abrechnung > HEIZKOSTEN

Vereinbarte Férderung 2 SOZIALWOHNUNGEN, = WOHNUNGSBAUFOR-
DERUNG

Verfahrenskosten =) STREITWERT

Kommt es zu einem gerichtlichen Verfahren, entstehen hierfiir Gebiihren
und Auslagen. Das Gericht trifft neben seiner Sachentscheidung (z.B.
tiber die Berechtigung einer Kiindigung oder Mieterhéhung) auch eine
Entscheidung dariiber, wer die Kosten des Verfahrens zu tragen hat.
Grundsétzlich muss die unterliegende Prozesspartei die Kosten tragen.

Die Verfahrenskosten setzen sich aus den Gerichtskosten und den
Rechtsanwaltskosten (Rechtsbeistandskosten) zusammen.

Die Gerichtskosten und die Rechtsanwaltskosten richten sich nach
bestimmten Gebiihren. Im Regelfall fallen in einem Prozess 3,0 Gerichts-
und je Partei 2,5 Anwaltsgebiihren an. Die Héhe der einzelnen Gebiih-
ren richtet sich nach dem (Gebiihren-)Streitwert. Der Streitwert bei
einer Zahlungsklage, bei der also ein bestimmter Geldbetrag eingeklagt
wird (z.B. Mietkaution), richtet sich nach der Héhe des eingeklagten
Geldbetrages. Bei einem Rdumungsprozess bestimmt sich der Streit-
wert regelméfBig nach dem geschuldeten Mietzins fiir ein Jahr. MaB-
geblich ist dabei die Jahresgrundmiete (ohne Nebenkostenvorauszah-
lungen); bei vereinbarten Nebenkostenpauschalen zzgl. der Pauschale;
wenn die Nebenkosten in der Miete enthalten sind, die Jahresinklusiv-
miete.

Beispiel (anhand der ab 1.1.2021 geltenden Gebiihren): Der Mieter
zahlt monatlich 350 Euro Miete plus 100 Euro Nebenkostenvorauszah-
lung. Der Streitwert fiir eine Riumungsklage betrigt demnach 12 x 350
Euro = 4200 Euro. Werden die Nebenkosten als Pauschale bezahlt, wird
iiber sie also nicht abgerechnet, betrigt der Streitwert 12 x 450 Euro =
2400 Euro.

Der Streitwert fiir eine Zustimmungsklage zur Mieterhdhung im Rah-
men der ortsiiblichen Vergleichsmiete ist der Erhhungsbetrag eines
Jahres, und der Streitwert fiir Méngelbeseitigungsklagen richtet sich
nach dem angemessenen Jahresminderungsbetrag. Bei Klagen auf
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Verfahrenskosten

Duldung von ModernisierungsmafBnahmen ist der Jahresbetrag der
Mieterhohung mafBgeblich.

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

Wichtig: Die unterlegene Partei hat neben den Gerichtskosten sowohl
die Kosten des eigenen als auch die Kosten des gegnerischen Anwalts zu
tragen. Das Kostenrisiko eines Prozesses sollte den Mieter nicht davon
abschrecken, seinen berechtigten Anspruch durchzusetzen. Der Mieter
sollte jedoch die in Betracht kommenden Gerichts- und Anwaltskosten
vorher einkalkulieren 29 RECHTSSCHUTZ.

Beispiel:
Réaumungsverfahren vor dem Amtsgericht

Streitwert: 5400 Euro
(12 x 450 Euro Monatsmiete)

Gerichtskosten:

Eine Gerichtsgebiihr betréigt 182 Euro.

Es fallen regelméBig 3,0 Gerichtsgebiihren an, sodass

ein Betrag von 546 Euro

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

Rechtsanwaltskosten:

Eine 1,0 Anwaltsgebiihr betrdgt 390 Euro.

Es fallen regelméBig eine 1,3 Verfahrensgebiihr (507 Euro)

und eine 1,2 Terminsgebiihr (468 Euro) an, zusammen 975 Euro.
Hinzu kommen eine Pauschale fiir Post- und Telekommunikationsleis-
tungen (hiochstens 20 Euro) und 19% MwSt., somit insgesamt

1184,05 Euro. Weitere Auslagen (z.B. Reisekosten) sind denkbar.

Haben sowohl Mieter als auch Vermieter im Prozess einen Rechtsan-
walt, fallen Kosten fiir zwei Anwilte an (2 x 1184,05 Euro).

Derjenige, der also den Rdumungsprozess im Beispiel mit einem Streit-
wert von 5400 Euro verliert, hat mindestens 2914,10 Euro an Gerichts-
und Anwaltskosten in der 1. Instanz zu zahlen.

Kosten fiir einen Sachverstindigen

Zu den Gerichtskosten zidhlen grundsétzlich nur die Kosten fiir ein vom
Gericht in Auftrag gegebenes Sachverstindigengutachten (BGH GuT
2012, 271). Ein Gutachten, das der Vermieter vorprozessual in Auftrag
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Verjdhrung

gegeben hat, um ein Mieterhéhungsverlangen zu begriinden, muss von
ihm selbst bezahlt werden, auch wenn er den Prozess gewinnt (LG Bre-
men WuM 84, 114; LG Frankenthal WuM 84, 114; LG Hannover WuM 83,
182).

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

Verfassungsbeschwerde 2> GERICHTE

Nach Art. 93 Abs. 1 Nr.4a GG hat jedermann das Recht, vor dem Verfas-
sungsgericht wegen der Verletzung seiner Grundrechte durch die 6ffent-
liche Gewalt zu klagen - unter der Voraussetzung, dass der iibrige
Rechtsweg bereits ausgeschopft ist. Gegen ein Urteil kann vor dem Ver-
fassungsgericht nur vorgegangen werden, wenn ausdriicklich geltend
gemacht wird, dass es gerade Grundrechte des Beschwerdefiihrers
verletzt. Dass es als falsch oder ungerecht empfunden wird, geniigt
nicht!

Das Bundesverfassungsgericht (WuM 93, 377) hat entschieden, dass
das Besitzrecht des Mieters genauso wie das Eigentumsrecht des Ver-
mieters von Art. 14 Abs. 1 GG geschiitzt wird. Dadurch wird der Mieter
zwar nicht dem Eigentlimer gleichgestellt, kann sich aber wegen einer
Verletzung seiner Mieterrechte nicht nur an die Zivilgerichte wenden,
sondern gegen das letztinstanzliche Urteil unter bestimmten Vorausset-
zungen Verfassungsbeschwerde erheben. Wenn z.B. bei einer Kiindi-
gung die Interessen von Vermieter und Mieter gegeneinander abgewo-
gen werden, miissen die Zivilgerichte beachten, dass auch dem Mieter
Grundrechtsschutz zusteht. Allerdings hat der BGH entschieden, dass
im Rahmen der Hértefallpriifung bei Klagen wegen 2V EIGENBEDARFS
im Falle der Gleichrangigkeit der Interessen das Recht des Vermieters
vorgeht (BGH WuM 2019, 385).

Verjahrung > HEIZKOSTEN

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

Dauer und Beginn der Verjihrungsfrist
Die regelméBige Verjihrungsfrist betridgt 3 Jahre. Im Mietrecht betrifft

das zum Beispiel den Anspruch des Vermieters auf Zahlung der Miete
(zum Saldo einer Nebenkostenabrechnung I BETRIEBSKOSTEN;
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Verjahrung

> HEIZKOSTEN) und den Anspruch des Mieters auf Riickzahlung iiber-
hohter Miete ) MIETPREISUBERHOHUNG:

Diese Frist beginnt mit dem Schluss des Jahres, in dem der Anspruch
entstanden ist und der Gldubiger von den Umsténden, die seinen Anspruch
begriinden, und der Person des Schuldners Kenntnis erlangt bzw. grob
fahrlissig nicht erlangt (BGH WuM 2007, 346). Unabhéngig davon tritt
aber spiitestens nach 10 Jahren Verjihrung ein. Daneben gibt es aber
auch spezielle mietrechtliche Verjihrungsregelungen, die weiter gelten.

So verjihrt der Anspruch auf Riickzahlung einer {iberhéht vereinbarten
Kostenmiete in 4 Jahren nach der jeweiligen Leistung, spétestens aber
1 Jahr nach Ende des Mietverhiiltnisses (§ 8 Abs. 2 WoBindG). Anders ist
es dagegen, wenn der Mieter Zahlungen zuriickfordert, die er aufgrund
einer unwirksamen Kostenmieterhohung geleistet hat. Wie das OLG
Hamm (RE WuM 97, 543) entschieden hat, handelt es sich hier um einen
Bereicherungsanspruch nach §812 BGB. Fiir ihn gilt die regelméaBige
Verjdhrungsfrist von 3 Jahren (§ 195 BGB).

Der Riickforderungsanspruch des Wohnungssuchenden wegen einer zu
Unrecht gezahlten Provision verjahrt ebenfalls in 3 Jahren. Z» WOH-
NUNGSVERMITTLUNG.

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

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

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

Ersatzanspriiche des Vermieters wegen Verdnderungen oder Ver-
schlechterung der vermieteten Wohnung (BGH WuM 2012, 95; WuM 89,
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21), Mietausfalls (LG Berlin WuM 87, 24), vertragswidrigen Gebrauchs,
unterlassener Instandhaltung (BGH WuM 2014, 140) sowie unterlasse-
ner Schonheitsreparaturen (LG Kassel WuM 89, 135; OLG Diisseldorf
WuM 90, 344) verjahren ebenfalls nach 6 Monaten, auch wenn sie sich
aus einem Raumungsvergleich ergeben (BGH GuT 2010, 229). Diese Frist
gilt nicht, wenn eine Wohnungseigentiimergemeinschaft den Mieter
einer Eigentumswohnung auf Schadensersatz wegen einer Beschédigung
des Gemeinschaftseigentums (z.B. des Aufzugs) in Anspruch nimmt (BGH
WuM 2011, 509); die Verjahrungsfrist betréigt dann 3 Jahre.

Achtung: Die 6-monatige Verjahrungsfrist kann vertraglich verlingert
werden, allerdings nur durch eine individuelle Vereinbarung. Formular-
klauseln, mit denen die Frist auf 12 Monate verlidngert oder der Fristbe-
ginn fiir Anspriiche des Vermieters an das Ende des Mietvertrags (statt
an die Riickgabe der Wohnung - s.u.) gekniipft werden soll, benachtei-
ligen den Mieter unangemessen und sind daher unwirksam (BGH WuM
2017, 703).

Die Frist beginnt nicht mit der Beendigung des Mietverhailtnisses, son-
dern in dem Augenblick, in dem der Vermieter von der Besitzaufgabe
des Mieters weill (BGH WuM 2013, 729) und freien Zugang zu den Riu-
men erhélt, um sie auf vorhandene Fehler untersuchen zu kénnen (BGH
WuM 2012, 95; WuM 2000, 419; WuM 92, 71). Gibt der Mieter die Woh-
nung vorzeitig zuriick, so beginnt die Verjidhrungsfrist bereits mit Riick-
erhalt der Mietsache und nicht erst mit dem Vertragsende zu laufen
(BGH WuM 2006, 319). Die Verjahrung beginnt auch dann mit der Riick-
gabe der Wohnung, wenn die Anspriiche erst zu einem spiteren Zeit-
punkt entstehen z.B. wegen noch erforderlicher Fristsetzung bei Schon-
heitsreparaturen (BGH WuM 2005, 126).

Aufrechnung trotz Verjihrung

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

Hemmung der Verjihrung

Der Ablauf der Verjihrungsfrist kann gehemmt werden. Die Hemmung
verlingert die Verjihrungsfrist, d.h., nach Wegfall des hemmenden
Ereignisses lduft die restliche Verjihrungsfrist weiter (§ 209 BGB). Die
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Verkehrssicherungspflicht des Hauseigentiimers

wichtigsten MaBnahmen, die zur Hemmung fithren, sind Schritte zur
Rechtsverfolgung von Anspriichen (§204 BGB), z.B. Klageerhebung,
Zustellung des ) MAHNBESCHEIDS oder des Antrags auf Durchfiih-
rung eines 0 SELBSTSTANDIGEN BEWEISVERFAHRENS. Fillt der
letzte Tag der Verjidhrungsfrist auf einen Samstag, Sonntag oder Feier-
tag, geniigt es, die Klage oder den Mahnbescheid am néchsten Werktag
einzureichen (BGH WuM 2008, 80).

Eine wirksame Klageerhebung hemmt die Verjihrung auch dann, wenn
zu diesem Zeitpunkt beispielsweise die fiir den Schadensersatzanspruch
erforderliche Fristsetzung noch fehlt (BGH WuM 2014, 140).

Der Mahnbescheid hemmt die Verjdéhrung allerdings nur, wenn er den
geltend gemachten Anspruch hinreichend deutlich bezeichnet (BGH
WuM 2008, 238; NJW 2001, 305; LG Mannheim WuM 99, 460).

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

Neubeginn der Verjiahrung

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

Verkauf des Hauses/der Wohnung > HAUSVERKAUF UND MIETVERTRAG

Verkehrssicherungspflicht des Hauseigentiimers . VERSICHERUNG

Der Vermieter muss alles Zumutbare tun, um Mieter und ihre Haushalts-
angehorigen vor korperlichen und gesundheitlichen Schéden durch einen
mangelhaften Zustand der Mietwohnung, des Mietgebdudes oder des
Mietgrundstiicks zu bewahren. Das bezeichnet man als Verkehrssiche-
rungspflicht. Den Vermieter trifft diese Pflicht auch gegeniiber jedem, der
das Hausgrundstiick betritt (Postbote, Besucher). Gefahrenquellen (z.B.in
Hauszugédngen, Treppenhaus) sind zu beseitigen, eine ausreichende Trep-
penhausbeleuchtung muss sichergestellt sein (OLG Koblenz WuM 97, 50).

Verletzt der Vermieter schuldhaft seine Sorgfaltspflichten, macht er sich
schadensersatzpflichtig. Wenn auch nicht jeder Schaden, der beim
Betreten des Hauses durch eine geringfiigige Schadensquelle hervorge-
rufen wird, auf eine schuldhafte Verletzung der Verkehrssicherungs-
pflicht zuriickzufiihren ist, stellen die Gerichte doch hohe Anforderun-
gen an die Sorgfaltspflicht des Vermieters. Besonders sorgfiltig miissen
z.B. die Tiirverschliisse bei einer Fahrstuhlanlage iiberpriift werden
(BGH BB 57, 166). Das Dach alle drei Monate zu tiberpriifen, reicht aus
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Vermietergemeinschaft

(OLG Diisseldorf NJW-RR 2003, 885). Sanitire Einrichtungen in den
Mietraumen und elektrische Anlagen im Haus miissen ohne konkreten
Anlass nicht gepriift werden (BGH WuM 2008, 719; OLG Frankfurt/M.
ZMR 2003, 674); das Gleiche gilt fiir.die Funktionstiichtigkeit ordnungs-
gemiB installierter Ofen (BGH WuM 2011, 465).

Teppichbeldge in Treppenhédusern (OLG Koln NJWE-MietR 96, 178; LG
Berlin GE 90, 865; LG Kdoln MDR 60, 48), ausgetretene Treppenstufen,
Bohnerglitte (BGH NJW 67, 154) stellen ebenfalls besondere Gefah-
renquellen dar. Allerdings miissen Nutzer eines Biirohauses mit einer
nass gewischten Treppe rechnen (LG GieBen NJW-RR 2002, 1388).
Zugénge zum Haus und zu d6ffentlichen Gehwegen muss man auch im
Winter gefahrlos begehen kénnen (BGH NJW 52, 1050; WuM 70, 43;
LG Biickeburg GE 59, 270 Z» SCHNEEFEGEN). AuBenwiinde im Trep-
penhaus diirfen nicht mit gewohnlichem Fensterglas versehen sein
(BGH WuM 94, 480); Gleiches gilt fiir Haustiiren aus Glas (OLG Kob-
lenz WuM 97, 376). Demgegeniiber liegt keine Verletzung der Ver-
kehrssicherungspflicht vor, wenn eine baurechtlichen Vorschriften
entsprechende Zimmertiir mit einem Glasausschnitt bei Vermietung
an eine Familie mit Kleinkindern nicht mit Sicherheitsglas nachgeriis-
tet wird (BGH WuM 2006, 388) v SCHMERZENSGELD.

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

Vermietergemeinschaft > VOLLMACHT

Treten auf der Vermieterseite mehrere Personen auf (z.B. eine Erbenge-
meinschaft), kann ein Mietverhéltnis wirksam nur von allen gekiindigt
werden, es sei denn, dass einer dem Mieter gegeniiber zur Vornahme der
Kiindigung bevollmichtigt wird (BGH MDR 64, 308; LG Wiesbaden WuM
87, 392). Das Gleiche gilt bei einer Mieterhohung (LG Miinchen 1 WuM 80,
110; LG Niirnberg-Fiirth WuM 80, 125; AG Hamburg WuM 80, 58) sowie
bei einer Abmahnung (LG Heidelberg NJW-RR 2001, 155).

Probleme ergeben sich, wenn im Kopf des Mietvertrages Eheleute als
Vermieter angegeben sind, die Unterschrift aber nur von einem der
Ehepartner geleistet wird. Uberwiegend kommen die Gerichte im Wege
der Vertragsauslegung dann zu dem Ergebnis, dass beide Eheleute Ver-
tragspartner sind, z.B. bei Mieterh6hungen oder Kiindigungen also
beide unterschreiben miissen (OLG Diisseldorf WuM 89, 326; LG Heidel-
berg WuM 97, 547; a.A. LG Baden-Baden WuM 97, 430).
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Vermieterpfandrecht

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

Vermieterpfandrecht

Der Vermieter hat filir seine Forderungen aus dem Mietverhéltnis ein
Pfandrecht an den eingebrachten Sachen (z. B. Mibel) des Mieters.

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

Auf unpfindbare Sachen, z. B. Rundfunkgeriét, Kiihlschrank, Waschma-
schine, Haustiere, kann sich das Vermieterpfandrecht nicht beziehen
(§811 ZPO).

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

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

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

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

Das Pfandrecht des Vermieters erlischt, wenn er sein Recht aufgibt
(BGH WuM 2014, 558) oder mit der Entfernung der Gegenstinde von
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Vermogensverfall des Mieters

dem Grundstiick, es sei denn, dass die Entfernung ohne Wissen oder
unter Widerspruch des Vermieters geschieht. In diesen Féllen kann der
Vermieter binnen einem Monat die Riickschaffung verlangen. Diesen
Anspruch kann der Vermieter auch im Wege der v EINSTWEILIGEN
VERFUGUNG geltend machen (OLG Rostock WuM 2004, 471).

Zieht der Mieter aus, hat der Vermieter auch ein Selbsthilferecht, wenn
der Mieter trotz Widerspruchs des Vermieters versucht, die dem Pfand-
recht unterliegende Sache wegzuschaffen. In einem solchen Fall diirfen
der Vermieter bzw. seine Hilfspersonen den Mieter notfalls mit Gewalt
an der Wegschaffung der Sache hindern. AuBerdem macht sich der Mie-
ter u. U. strafbar.

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

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

Vermieterwechsel ) HAUSVERKAUF UND MIETVERTRAG

Vermégensverfall des Mieters 1» INSOLVENZ

Meldet der Mieter wegen finanzieller Probleme ) INSOLVENZ an, lduft
ein bestehender Mietvertrag erst mal weiter. Ein Sonderkiindigungs-
recht des Vermieters wegen der Insolvenz gibt es nicht. Auch der Insol-
venzverwalter kann auf die Wohnung des Mieters nur sehr begrenzt
zugreifen. Allerdings besteht das Mietverhéltnis zunéchst »mit Wirkung
fiir die Insolvenzmasse« weiter. Daher ist (nur) der Insolvenzverwalter
oder Treuhénder entscheidungsbefugt.

Falls die Wohnung zum Zeitpunkt der Erdéffnung des Insolvenzverfah-
rens noch nicht iiberlassen war - d. h., es besteht ein giiltiger Mietver-
trag, der Mieter hat die Wohnung aber noch nicht in Besitz genommen -,
sind beide Seiten berechtigt, vom Vertrag zuriickzutreten 2 RUCK-
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TRITT; allerdings kann der Mieter den Riicktritt nicht selbst erklédren,
sondern nur der Insolvenzverwalter oder Treuhénder.

In der Regel wird die Wohnung zum Zeitpunkt der Eréffnung des Insol-
venzverfahrens dem Mieter bereits iiberlassen sein. Dann {ibernimmt
der Insolvenzverwalter den Vertrag in dem Zustand, der bei Verfah-
renserdffnung bestand. Eine bereits erkldrte und dem Mieter zugegan-
gene, erst zu einem spiteren Zeitpunkt wirkende 2> KUNDIGUNG - z.B.
wegen aufgelaufener Zahlungsriickstidnde - bleibt wirksam. Die laufen-
de Miete wird vom Insolvenzverwalter aus der Insolvenzmasse bezahlt.
Reicht das vorhandene Einkommen bzw. Vermégen nicht aus und laufen
daher nach Verfahrenseroffnung neue Mietriickstinde auf, kann der
Vermieter nach den allgemeinen Regeln die Kiindigung aussprechen.
Der Vermieter kann vom Mieter nach Verfahrenseréffnung aber nicht
mehr die Begleichung alter, also vor Verfahrenseroffnung entstandener
Riickstinde fordern; diese sind zur Insolvenztabelle anzumelden, wer-
den also ggf. nur anteilig bezahlt. Die Kiindigung wegen alter Riick-
stiinde ist nach Verfahrenserdéffnung gem. § 112 InsO gleichfalls ausge-
schlossen. Kiindigungsrechte des Mieters, die vor Eroffnung entstanden
sind, bestehen fort. Achtung: Andere Kiindigungsgriinde, die der Ver-
mieter fiir sich in Anspruch nehmen kann - z.B. vertragswidriges Ver-
halten des Mieters oder 2V EIGENBEDARF - gelten auch bei Insolvenz
des Mieters.

Héaufig gibt der Insolvenzverwalter bzw. Treuhédnder fiir die Wohnung
eine sog. Enthaftungserklidrung ab. Mit einer Frist von 3 Monaten zum
Monatsende haftet dann nicht mehr die Insolvenzmasse, sondern der
Mieter personlich; dieser ist damit wieder voll selbst verantwortlich
(BGH WuM 2014, 411). Auch hier gilt: Laufen neue Mietriickstédnde auf,
kann der Vermieter kiindigen; ggf. sind bei Kiindigungen jetzt sogar alte
Riickstinde wieder zulasten des Mieters zu beriicksichtigen (BGH WuM
2015, 568). Die Kiindigung ist nach Abgabe der Enthaftungserkliarung
dem Mieter gegeniiber zu erklaren (BGH WuM 2014, 333). Diesem steht
dann auch der Anspruch auf Riickzahlung der Kaution zu (BGH WuM
2017, 296). Ohne Enthaftungserkldrung wird eine zuriickgezahlte Kau-
tion zur Masse gezogen, d. h., das ausgezahlte Geld wird unter den Gldu-
bigern verteilt (BGH WuM 2019, 267).

Fiir die mit der Miete zu leistenden Vorauszahlungen fiir 22 BETRIEBS-
KOSTEN gilt nach Eréffnung des Verfahrens: Liegt der Abrechnungszeit-
raum vor Eroffnung des Verfahrens, sind Nachforderungen des Vermie-
ters unabhédngig davon, wann die Abrechnung erstellt wurde, einfache
Insolvenzforderungen, die vom Insolvenzverwalter ggf. nur anteilig be-
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glichen werden (BGH WuM 2011, 282). Anspriiche des Mieters gegen
den Vermieter auf Betriebskostenriickzahlung sind als sog. Massefor-
derungen an den Insolvenzverwalter zu zahlen, selbst wenn sie vor Ver-
fahrenseroffnung entstanden sind. Nach Wirksamwerden einer Enthaf-
tungserklidrung (s.0.) sind die Betriebskosten wieder gegeniiber dem
Mieter abzurechnen (BGH WuM 2014, 411) und im Verhéltnis Vermie-
ter - Mieter auszugleichen.

Im Falle der Insolvenz eines Wohnungsgenossenschaftsmitglieds be-
steht nach der (auch teilweisen!) Kiindigung der Mitgliedschaft durch
den Insolvenzverwalter ein Anspruch auf Auszahlung des sog. Ausein-
andersetzungsguthabens an den Insolvenzverwalter, den die Genos-
senschaft nicht durch Satzung ausschlieBen kann (BGH WuM 2018,
439).

Vermogensverfall des Vermieters 20 INSOLVENZ, ) ZWANGSVERWALTUNG

Kommt der Vermieter seinen Zahlungsverpflichtungen nicht nach, kann
dies Auswirkungen auf den Mieter haben. Besteht keine grundsétzliche
Zahlungsunféhigkeit des Vermieters, kann den Gldubigern durch die
Anordnung der 2 ZWANGSVERWALTUNG der Zugriff auf die Mietein-
nahmen gewihrt werden; der Zwangsverwalter tritt dann fiir die Dauer
der Beschlagnahme in alle Rechte und Pflichten des Vermieters ein (§ 152
ZVG). Auch bei Zahlungsunfidhigkeit und Insolvenz des Vermieters
besteht das Mietverhiltnis zu den vereinbarten Konditionen fort. Prob-
leme fiir den Mieter kann es aber in verschiedenen Bereichen geben:

Mietvertrag und Kiindigungsschutz

Weder Mieter noch Vermieter haben wegen der Insolvenz ein Sonder-
kiindigungsrecht; die »iiblichen« Griinde fiir eine 2 KUNDIGUNG - z.B.
Zahlungsverzug - kinnen aber geltend gemacht werden. Vor Verfah-
renseroffnung wirksam erklédrte Kiindigungen gelten weiter.

Achtung: Das Mietverhéltnis besteht nicht mit Wirkung fiir die Insolvenz-
masse fort, wenn der Mieter den Besitz an der Wohnung (z.B. wegen
Bezugs einer Umsetzwohnung wegen Sanierung des Objektes) bei Er-
offnung des Insolvenzverfahrens aufgegeben hatte (BGH WuM 2015,
109).

Bei Insolvenz des gewerblichen Zwischenvermieters tritt der Eigentii-
mer automatisch in den Mietvertrag ein; er kann aber auch einen neuen
Zwischenvermieter einschalten 2 UNTERMIETE.

Wird das Objekt vom Insolvenzverwalter verkauft, bleibt der Mietver-
trag gegeniiber dem neuen Eigentiimer zu denselben Konditionen
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bestehen. Es gilt der Grundsatz »Kauf bricht nicht Miete« Z» HAUSVER-
KAUF. Der Erwerber hat jedoch bei Vorliegen eines berechtigten Inter-
esses ein einmaliges Sonderkiindigungsrecht (§ 111 InsO; bei Zwangs-
versteigerung: § 57a ZVG; BGH RE WuM 82, 178), fiir das die
7% KUNDIGUNGSFRISTEN der ordentlichen Kiindigung gelten. Das Son-
derkiindigungsrecht nach § 57a ZVG hebelt vertragliche Kiindigungsbe-
schrinkungen aus (BGH WuM 2021, 686)!

Energie- und Wasserlieferungen

Ist nicht der Mieter, sondern der Vermieter Kunde des Versorgungsun-
ternehmens, besteht die Gefahr, dass die Versorgung mit Strom, Gas,
Fernwiarme oder Wasser eingestellt wird, wenn dieser nicht mehr zahlt
Z» VERSORGUNGSSPERRE. Bei Insolvenz oder in der Zwangsverwal-
tung ist anstelle des Vermieters der Insolvenz- bzw. Zwangsverwalter
fiir die Energie- und Wasserversorgung der Mieter verantwortlich.

Miingel

Anspriiche des Mieters auf Beseitigung von Méngeln miissen aus der
Insolvenzmasse vollstindig erfiillt werden; dabei spielt es keine Rolle,
ob der Mangel vor oder nach der Eréffnung des Insolvenzverfahrens
entstanden ist (BGH WuM 2003, 338).

Betriebskosten

Der Insolvenzverwalter {ibernimmt die Rechte und Pflichten des Ver-
mieters. Deshalb muss er bei entsprechender Vereinbarung im Mietver-
trag auch iiber die Betriebskosten abrechnen. Zu den Einzelheiten
v BETRIEBSKOSTEN - Insolvenz des Vermieters.

Kaution

Der Vermieter ist gem. § 551 Abs. 3 BGB verpflichtet, die 23 MIETKAU-
TION insolvenzfest anzulegen, damit bei Vermogensverfall des Vermie-
ters der Riickzahlungsanspruch des Mieters gesichert ist. Der Mieter
darf die Zahlung der Kaution daher davon abhéngig machen, dass der
Vermieter ein insolvenzfestes Konto benennt und die Kaution getrennt
von seinem eigenen Vermégen und nach auBBen erkennbar als treuhén-
derisch verwaltetes Vermogen anlegt (BGH WuM 2015, 549; BGH WuM
2010, 752). Die treuhénderische Hinterlegung eines auf den Namen des
Vermieters lautenden Sparbuchs geniigt nicht (AG Homburg WuM 2015,
668). Nur wenn der Vermieter die Kaution getrennt von seinem Vermo-
gen angelegt hat, steht dem Mieter bei Insolvenz des Vermieters daran
ein Aussonderungsrecht zu (BGH WuM 2008, 149); d. h., dass der Betrag
von vornherein nicht in die Insolvenzmasse fillt und der Mieter die
gesamte Summe zuriickerhdlt. Bestehen Zweifel, ob der Vermieter die
Kaution ausreichend gesichert hat, sollte der Mieter den Vermieter spa-
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testens wenn er feststellt, dass sich dessen Vermogensverhiltnisse ver-
schlechtert haben, auffordern, ihm unverziiglich die sichere Anlage
nachzuweisen. Weigert sich der Vermieter oder reagiert er nicht, darf
der Mieter den Kautionsbetrag zuriickverlangen oder die Mietzinsan-
spriiche mit der Kaution verrechnen, d. h., die Miete bis zur Héhe der
eingezahlten Kaution zuriickhalten (BGH WuM 2008, 149). Er muss
jedoch in jedem Fall diesen Betrag zugunsten des Vermieters zur Verfii-
gung halten (AG Ludwigshafen WuM 87, 350; AG Itzehoe WuM 86, 63).

Bei einem Hausverkauf ist zundchst der Kédufer fiir die Kaution verant-
wortlich, auch wenn er den Kautionsbetrag nicht erhalten hat (BGH
WuM 2012, 278). Ist der Kdufer aber spéter z.B. vermdgenslos, kann sich
der Mieter wegen der Kaution auch an den friiheren Vermieter wenden.

Handelt es sich bei dem insolvent gewordenen Vermieter um eine GmbH,
kann der Mieter die Riickzahlung der Kaution auch vom Geschéftsfiih-
rer personlich verlangen, wenn die Kaution nicht insolvenzsicher ange-
legt worden ist (OLG Frankfurt WuM 89, 138; LG Hamburg ZMR 2002,
598).

Steht das Mietshaus unter Z» ZWANGSVERWALTUNG, muss der Zwangs-
verwalter dem Mieter bei Beendigung des Mietverhiiltnisses die Kaution
aushédndigen bzw. zuriickzahlen, wenn auch die sonstigen Vorausset-
zungen der Kautionsriickgewéhr vorliegen (BGH WuM 2003, 630). Dies
gilt sogar dann, wenn der Zwangsverwalter die Kaution vom Vermieter
gar nicht erhalten hat.

Baukostenzuschuss
Hat der Vermieter mit dem Mieter im Mietvertrag eine Mietvorauszah-
lung (iiber Baukostenzuschuss) vereinbart, die zum Aufbau des Hauses
- verwendet wurde, ist diese nach Eroffnung des Insolvenzverfahrens
iber das Vermogen des Vermieters dem Insolvenzverwalter gegeniiber
beschrdnkt wirksam. Nach Eroffnung des Verfahrens muss der Mieter
nicht die volle Miete zahlen (BGH WuM 2012, 210). Der Bewohner eines
v ALTENHEIMS, der einen Baukostenzuschuss gezahlt hat, kann dieses
Geld im Falle einer Insolvenz nur dann zuriickverlangen, wenn sein
Heimvertrag in erster Linie ein Mietvertrag (nicht aber ein Dienst- oder
Pflegevertrag) ist (BGH NJW 82, 221).

Versicherung »» RECHTSSCHUTZ

Der Mieter kann sich durch den Abschluss einer Versicherung vor den
Folgen aus Schiden schiitzen, die er an den Gegenstidnden des Vermie-
ters verursacht. Als mogliche Versicherungsarten kommen die Privat-
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haftpflichtversicherung und die Hausratversicherung in Betracht.
Ggf. konnen beide Versicherungsarten kombiniert werden.

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

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

Achtung: Sind die Schiden des Vermieters durch eine Versicherung
abgedeckt, die der Mieter im Rahmen der Nebenkosten anteilig bezahlt,
haftet der Mieter nur bei Vorsatz oder grober Fahrlissigkeit (BGH WuM
2015, 88; WuM 2006, 631; WuM 2006, 627; WuM 2006, 624; WuM 2006,
577; WuM 2005, 57). Das gilt auch dann, wenn der Mieter eine eigene
Haftpflichtversicherung hat (BGH WuM 2007, 144). Besucher des Mie-
ters hingegen profitieren von dieser Versicherung nicht, selbst wenn der
Mieter ihnen besondere Fiirsorge schuldet (OLG Hamm MDR 2001, 275).

Mit der Hausratversicherung wird der gesamte Hausrat, also alle
Sachen, die in einem Haushalt zur Einrichtung, zum Gebrauch oder zum
Verbrauch dienen, erfasst. Mit der Hausratversicherung sind somit auch
alle fremden Sachen (auch die des Vermieters) mitversichert. Versichert
sind jedoch - anders als bei der Privathaftpflichtversicherung - nur
Schiiden, die verursacht wurden durch Feuer, Sturm, Leitungswasser,
Einbruchdiebstahl und Glasbruch, soweit der Schaden nicht auf Vorsatz
oder grobe Fahrlissigkeit zuriickzufiihren ist (§ 61 VVG). Friiher wurde
es als grob fahrléassig angesehen, den Wasserhahn fiir Wasch- oder Spiil-
maschine nicht abzudrehen, wenn man die Wohnung verlieB3 (OLG Diis-
seldorf NJW-RR 89, 798; OLG Karlsruhe WuM 87, 325). Dies wird mittler-
weile jedoch anders gewertet: Welche MaBBnahmen ergriffen werden
miissen, hingt von den Umstdnden des Einzelfalls, z. B. dem Alter des
Anwesens und der Versorgungsleitungen sowie der jeweiligen jahres-
zeitlichen Witterung ab (BGH ZMR 2018, 813; OLG Celle NZM 2021,
776). Nicht immer grob fahrlissig ist es, ein Erdgeschossfenster wihrend
einer einige Stunden dauernden Abwesenheit in Kippstellung zu belas-
sen (OLG Hamm MDR 99, 225; OLG Hamburg NJW-RR 89, 797), die Woh-
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nungstiir tagsiiber nur ins Schnappschloss zu ziehen (OLG Niirnberg
NJW-RR 96, 1118; LG Karlsruhe WuM 92, 120), Fett auf dem Kiichenherd
zu erhitzen (BGH WuM 2011, 575) oder die Wohnung fiir eine Stunde zu
verlassen, ohne eine fabrikneue Heizdecke auszuschalten (OLG Diissel-
dorf WuM 2004, 461).

Merke: Die in der Hausratversicherung enthaltene Glasbruchversiche-
rung erfasst in der Regel wegen der Allgemeinen Versicherungsbedin-
gungen nicht den Bruch von Mehrscheiben- und Isolierverglasungen.
Will der Mieter dieses Risiko in die Versicherung einbeziehen, muss er
hieriiber eine gesonderte Vereinbarung mit der Versicherung treffen.

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

Aufsicht und Beschwerdestelle

Bei Meinungsverschiedenheiten konnen sich Versicherungsnehmer an
die BaFin (Bundesanstalt fiir Finanzdienstleistungsaufsicht), www.
bafin.de, wenden. Viele Versicherer sind zudem Mitglied im Verein Ver-
sicherungsombudsmann e.V., www.versicherungsombudsmann.de.

Versorgungssperre

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

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

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

- Der Vermieter selbst sperrt die Versorgung und dreht dem Mieter die
Heizung, den Strom oder das Wasser ab.

Mieter als Kunde des Versorgungsunternehmens

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

Empfehlung: Spitestens nach Anmahnung der offenstehenden Rech-
nungen sollte sich der zahlungsunfiihige Mieter an das zustéindige Sozi-
alamt wenden, um die weitere Versorgung sicherzustellen (so auch
BVerfG NJW 82, 1511). Liegt von dort eine entsprechende Zusage vor,
ist die Liefersperre unzulédssig (AG Steinfurt WuM 93, 204).

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

1. Das Unternehmen muss den Zahlungsriickstand anmahnen.

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

3. Nach der Androhung hat das Unternehmen eine zweiwdchige Frist
einzuhalten, bevor es die Liefersperre endgiiltig vollzieht. Fiir die Strom-
und Gasversorgung betrigt die Frist vier Wochen.

4. Der Grundsatz der VerhiltnisméBigkeit ist zu beachten. Es sind u.a.
die Folgen der Einstellung fiir den Kunden und dessen zukiinftige Zah-
lungsfihigkeit und -willigkeit zu berticksichtigen (AG Bad Homburg
NJW-RR 97, 1080). Fiir die Stromversorgung besteht eine Bagatellgrenze
von 100 Euro. Ist der Zahlungsriickstand geringer, darf der Strom nicht
gesperrt werden (§ 19 Stromgrundversorgungsverordnung).

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

Achtung: Das Versorgungsunternehmen darf keine Liefersperre vorneh-
men, wenn der Mieter deshalb nicht zahlt, weil eine vom Unternehmen
vorgenommene Erhohung nicht der Billigkeit gem. § 315 BGB entspricht
(LG Oldenburg WuM 2006, 162) Z» GAS- UND STROMPREISERHOHUNG.
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Hélt der Mieter die Versorgungssperre fiir unzuldssig, sollte er sich
zunéchst beim Versorgungsunternehmen beschweren. Wenn das keinen
Erfolg hat, kann er statt eines Gerichts die Schlichtungsstelle Energie
anrufen Z? STREITSCHLICHTUNG.

Vermieter als Kunde des Versorgungsunternehmens

Fiihren unregelméBige Zahlungen des Vermieters zu einer Liefersperre,
etwa zu Stromabschaltungen, kann der Mieter in der Regel eine
Z» FRISTLOSE KUNDIGUNG aussprechen (LG Saarbriicken WuM 95,
159). AuBerdem ist eine 2> MIETMINDERUNG gerechtfertigt, unter Um-
stinden bis zu 100%.

Achtung!

Lassen Sie sich vor einer Unterschrift fachkundig beraten!

In erster Linie ist der Mieter aber daran interessiert, seine Grundver-
sorgung aufrechtzuerhalten. Eine Mietminderung gibt ihm keinen Aus-
gleich fiir den Verzicht auf grundlegende Bediirfnisse des tédglichen
Lebens, gleichgiiltig, ob die Versorgung mit Wiarme, Wasser oder Strom
betroffen ist. Droht das Versorgungsunternehmen die Liefersperre an,
kann der Mieter dies verhindern, indem er eine 27 EINSTWEILIGE VER-
FUGUNG beim Amtsgericht beantragt (LG Bonn WuM 80, 231; AG
Frankfurt/M. WuM 98, 42; AG Siegen WuM 96, 707). Dabei muss sicher-
gestellt sein, dass der Mieter in Zukunft die Leistung des Versorgungs-
unternehmens bezahlt (LG Frankfurt/0. WuM 2002, 312). Mehrere Mie-
ter im Haus miissen eine Notgemeinschaft bilden und gemeinsam die
kiinftigen Zahlungen vornehmen. Es wird die Auffassung vertreten,
dass das Versorgungsunternehmen entsprechende Verhandlungen mit
den Mietern aufzunehmen habe (LG Aachen NJW-RR 88, 1522; AG Leip-
zig WuM 98, 673). Es ist aber zu bedenken, dass es insbesondere in
groBen Mietshiusern schwierig ist, Einigkeit mit allen Mietern zu erzie-
len.

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

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

Diese Rechtsauffassung ist abzulehnen. Die Einstellung der Versorgung
mit Gas, Fernwirme, Elektrizitiat oder Wasser fiihrt zu untragbaren Ver-
héltnissen, die die Mieter sogar in ihrer Gesundheit gefihrden und die
Wohnung nahezu unbewohnbar machen kénnen. Der Vermieter ist von
einer Liefersperre nicht unmittelbar betroffen, wenn er nicht selbst im
Haus wohnt. Leidtragende sind die Mieter. Letztlich wird die Zwangs-
lage der Mieter ausgenutzt, um Schulden des Vermieters einzutreiben.
Das Versorgungsunternehmen wilzt auf diese Weise das Insolvenzrisiko
auf die Mieter ab. Trotz der Liberalisierung in Teilbereichen des Ener-
giemarktes besteht hiufig eine Art 6rtliche Monopolstellung des Versor-
gungsunternehmens. Es ist in den meisten Fillen nicht méglich, auf ein
anderes Versorgungsunternehmen auszuweichen.

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

Angesichts der schwerwiegenden Folgen einer Liefersperre ist dem
Mieter deshalb das Recht zuzusprechen, sich gegen eine Einstellung der
Grundversorgung rechtlich zur Wehr zu setzen und mit Erfolg eine
einstweilige Verfiligung gegen das Versorgungsunternehmen zu beantra-
gen.

Dariiber hinaus hat der Mieter die Maglichkeit, eine einstweilige Verfii-
gung gegen den Vermieter zu beantragen und ihn auf diese Weise zu
zwingen, die Grundversorgung fiir die Mieter aufrechtzuerhalten (AG
Leipzig WuM 98, 495). Der Antrag kann bereits gestellt werden, nach-
dem das Versorgungsunternehmen die Liefersperre angedroht hat. Das
Unternehmen informiert in der Regel die Mieter des Hauses von der
bevorstehenden Liefersperre. Es ist allerdings zu bedenken, dass dieser
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Weg wenig erfolgversprechend ist, wenn die Insolvenz des Vermieters
unmittelbar bevorsteht.

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

Der Vermieter sperrt die Versorgung

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

Auf Wohnraummietvertréige ldsst sich diese Entscheidung des BGH
nicht ohne weiteres iibertragen. Wenn der Mieter seine Zahlungspflich-
ten erfiillt, darf der Vermieter die Versorgung jedenfalls nicht unterbre-
chen (KG Berlin GE 2005, 1429; LG Koblenz WuM 2012, 140).

Das gilt auch, wenn der Mieter die Zustimmung zu einer Mieterhohung
verweigert (AG Pforzheim IMR 2017, 397).

Verteilerschliissel ) BETRIEBSKOSTEN, 29 HEIZKOSTEN

Vertragsgemé&Ber Gebrauch

Die Art und Weise, in der der Mieter seine Wohnung nutzt, ist selbstver-
stiindlich allein ihm {iberlassen. Der Vermieter kann ihm da grundsétz-
lich keine Vorschriften machen. Allerdings darf er die Wohnung natiirlich
nicht vertragswidrig nutzen, sonst kann der Vermieter ihn nach vergeb-
licher Abmahnung (BGH WuM 2007, 387) auf Unterlassung verklagen.
In schwerwiegenden Fillen steht dem Vermieter sogar das Recht zur
fristlosen Kiindigung zu. Héufig ist es zwischen Vermieter und Mieter
umstritten, was noch zum vertragsgeméfien Gebrauch gehort. So ist die
Untervermietung grundsétzlich nur mit Erlaubnis des Vermieters zulés-
sig. Allerdings hat der Mieter unter bestimmten Voraussetzungen einen
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VertragsgemaBer Gebrauch

Anspruch auf diese Erlaubnis 2 UNTERMIETE. Die Aufnahme von Eltern
oder Kindern gehort normalerweise zum vertragsgeméfBen Gebrauch
der Wohnung, der Vermieter muss dazu also nicht gefragt werden (BayO-
bLG RE WuM 97, 603).

Der Einbau einer Sauna gehort nicht zum vertragsgemédfen Gebrauch
und ist deshalb weder in der Loggia noch im Schlafzimmer ohne Einver-
stindnis des Vermieters zulidssig (LG Hannover WuM 84, 129; AG Dort-
mund WuM 85, 263). Das Gleiche gilt, wenn der Mieter in einer ofenbe-
heizten Wohnung eine Gasetagenheizung einbauen will (BGH WuM
2011, 671). Auch die Aufbewahrung illegaler Betdubungsmittel ist ver-
tragswidrig (BGH WuM 2017, 10).

Eine Einbaukiiche hingegen kann der Vermieter dem Mieter nicht ver-
wehren (LG Konstanz WuM 89, 67), auch nicht den Betrieb von Waschma-
schine und Waschetrockner (LG Freiburg NZM 2014, 305) 2» WASCHEN
IN DER MIETWOHNUNG. Er darf auch eine Arbeitsplatte in der Kiiche
mit Diibeln befestigen (AG Rheinbach NZM 2005, 822) und Schréinke
direkt an der Wand aufstellen (LG GieBen WuM 2014, 331). Ebenso ist das
Aufstellen einer transportablen Duschkabine vertragsgemdf (LG Berlin
WuM 90, 421). Auch Jalousien darf der Mieter anbringen, sowohl innen
(AG Bremen WuM 2017, 456) als auch auBen (AG Zeitz WuM 98, 16),
ebenso eine Lichterkette an Fenster oder Balkon (LG Berlin MM 2012,
30). Der Mieter darf eine FuBmatte vor seiner Wohnungstiir auslegen und
z.B. schmutzige Schuhe darauf abstellen (OLG Hamm WuM 88, 413; LG
Berlin MM 91, 264) I TREPPENHAUS. Der Mieter ist auch berechtigt, auf
der Terrasse seines gemieteten Reihenhauses ein Pavillon-Zelt aufzustel-
len (LG Hamburg WuM 2007, 681) oder an dem zu seiner Wohnung geho-
renden Balkon eine Markise (LG Miinchen I WuM 89, 556; AG Hamburg-
Barmbek WuM 2014, 199;a.A.AG Kéln ZMR 2018, 56), einen unauffélligen
Sichtschutz (AG Koln WuM 99, 331) und eine Vorrichtung zum Wasche-
trocknen anzubringen (LG Nirnberg-Fiirth WuM 90, 199), nicht aber
einen Vorhang zur vollstindigen Verhiillung des Balkons (AG Miinster
WuM 2001, 445). Zur vertragsgeméfBen Nutzung gehort auch das Z» RAU-
CHEN in der Wohnung (BGH WuM 2008, 213; BGH WuM 2006, 513).
Ebenso ist es dem Mieter erlaubt, neben seiner Terrasse Biotonnen auf-
zustellen (AG Hamburg-Blankenese WuM 2000, 181) und nachts Fenster-
rollldden zu betétigen (AG Diisseldorf WuM 2011, 173).

2» BERUFSAUSUBUNG IN DER WOHNUNG, Z» BESUCH, Z» MIETERMO-
DERNISIERUNG, Z» MUSIK IN DER WOHNUNG, Z» TIERHALTUNG,
v UNTERMIETE
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Verwaltungskosten

Vertragsstrafe

Eine Vereinbarung, mit der sich der Mieter von Wohnraum verpflichtet,
bei Verstéfen gegen seine Vertragspflichten oder die Hausordnung eine
Vertragsstrafe an den Vermieter zu zahlen, ist unwirksam. Dazu zihlt
auch eine Klausel, wonach der Mieter bei verspéteter Mietzahlung 5 Euro
je Mahnung zahlen soll (AG Darmstadt WuM 88, 109).

Ob eine Klausel wirksam ist, wonach dem Vermieter bei vorzeitiger Ver-
tragsbeendigung eine Pauschale in Hohe einer Monatsmiete zu zahlen
ist, wurde von den Gerichten unterschiedlich beurteilt (unwirksam: LG
Liibeck WuM 81, 104; wirksam: AG Bad Homburg WuM 90, 142). Zu
beachten ist bei derartigen Klauseln, dass sie als ©» ALLGEMEINE
GESCHAFTSBEDINGUNGEN auch am MaBstab der §§305 ff. BGB ge-
messen werden miissen; hier kann sich die Unwirksamkeit z.B. aus feh-
lender Klarheit oder einer unangemessenen Benachteiligung des Mie-
ters ergeben. Wird diese Pauschale erst in einem auf Wunsch des Mieters
geschlossenen Mietaufhebungsvertrag vereinbart, ist sie zulédssig (OLG
Hamburg RE WuM 90, 244). Dem Mieter bleibt jedoch die Moglichkeit
nachzuweisen, dass der Vermieter tatsdchlich nur geringere Kosten zu
tragen hatte 2? BEARBEITUNGSGEBUHR.

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

Vertragsstrafen bei Wohnungsvermittlung
Fiir den Fall der Nichterfiillung vertraglicher Verpflichtungen kénnen
der Wohnungsvermittler und sein Auftraggeber eine Vertragsstrafe ver-
einbaren. Diese Vertragsstrafe ist jedoch auf 10% der vereinbarten Ver-
mittlungsprovision beschrédnkt und darf 25 Euro nicht {ibersteigen (§ 4
WoVermittG) 2> WOHNUNGSVERMITTLUNG.

Verwaltungskosten

Bei freifinanzierten Wohnungen sind Verwaltungskosten auch bei an-
ders lautender vertraglicher Vereinbarung niemals umlagefihig (OLG
Karlsruhe RE WuM 88, 204; OLG Koblenz RE WuM 86, 50) 2> BETRIEBS-
KOSTEN, anders bei Mietvertridgen iiber gewerbliche Raume (BGH NZM
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Verwirkung

2010, 279; NZM 2010, 123). Zu den nicht umlagefihigen Verwaltungs-
kosten ziihlt z. B. die an den Hausmeister entrichtete Notdienstpau-
schale durch den Vermieter (BGH WuM 2020, 83; AG Charlottenburg
WuM 2018, 208).

Zu Unrecht gezahlte Betrége kann der Mieter grundsétzlich zuriickfor-
dern (LG Hildesheim WuM 87, 50). Die Verjihrungsfrist dafiir betrédgt
3 Jahre 2 VERJAHRUNG. Im Einzelfall hilft der Mieterverein.

Davon zu unterscheiden ist die Vereinbarung, einen festen Betrag filir
Verwaltungskosten zu zahlen. Uber ihn wird nicht abgerechnet, er
gehort vielmehr zur Grundmiete. Eine Erhohung ist nur im Rahmen der
ortsiiblichen Vergleichsmiete moglich (2> MIETERHOHUNGEN).

Bei Sozialwohnungen konnen Verwaltungskosten in der Wirtschaftlich-
keitsberechnung angesetzt werden. Verwaltungskosten sind die Kosten
der zur Verwaltung des Gebdudes (oder Wirtschaftseinheit) erforderli-
chen Arbeitskrifte und Einrichtungen. Die Pauschalen verdndern sich
alle 3 Jahre entsprechend dem Verbraucherpreisindex fiir Deutschland,
festgestellt durch das Statistische Bundesamt. Sie betragen seit dem
1. Januar 2020 pro Wohnung 298,41 Euro und fiir Garagen (oder dhn-
liche Einstellplitze) je 38,92 Euro jahrlich Z SOZIALMIETEN.

Verwirkung

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

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

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

Um die Verwirkung eines Anspruchs anzunehmen, miissen sowohl das
sogenannte Zeitmoment als auch das sogenannte Umstandsmoment
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Verzug

vorliegen. Das Zeitmoment beinhaltet einen bestimmten Zeitrahmen.
Das Umstandsmoment erfasst Kriterien im Verhalten des Gldubigers,
aus denen sich der Wille ableiten lésst, dass er sein Racht nicht mehr
geltend machen will. Je ldnger das Zeitmoment, desto geringere Anfor-
derungen sind an das Umstandsmoment zu stellen und umgekehrt
(BGH WuM 2006, 55). Das Zeitmoment allein reicht fiir den Rechtsver-
lust nicht aus (AG Frankfurt/M. ZMR 2010, 123). Es miissen immer noch
weitere Umstédnde hinzukommen. Das bedeutet, dass neben dem zeitli-
chen Ablauf Umsténde erkennbar sein miissen, die beim Vertragspartner
das Vertrauen gesetzt haben, der andere werde eine bestimmte Forde-
rung nicht mehr geltend machen (BGH NJW 2003, 824; OLG Diisseldorf
NZM 2003, 599).

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

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

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

Verzug Z» MANGEL DER WOHNUNG; Z» SCHONHEITSREPARATUREN

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

Tritt hingegen ein Mangel im Laufe der Mietzeit auf, ohne dass der Ver-
mieter dies zu vertreten hat, kann der Mieter erst dann Schadensersatz
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Verzug

verlangen, wenn der Vermieter mit der Beseitigung in Verzug gerét. Das
bedeutet, der Mieter muss den Vermieter zur Méingelbeseitigung auffor-
dern; die Angabe einer Frist oder eines Termins ist nicht erforderlich, es
geniigt die Aufforderung, Médngel umgehend zu beseitigen (BGH WuM
2009, 580). Ersatz kann der Mieter nur fiir Schéden verlangen, die nach
der Mahnung entstehen.

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

Die wichtigste Pflicht des Mieters ist die Zahlung der Miete. Zahlt der
Mieter nicht zum vereinbarten Zeitpunkt, gerét er in Zahlungsverzug
(§ 286 BGB) und riskiert eine > FRISTLOSE KUNDIGUNG. Eine Mah-
nung des Vermieters ist nicht erforderlich, weil der Termin kalendermé-
Big festgelegt ist (z. B. »am Monatsanfang« oder »spétestens am 3. Werk-
tag des Monats«). Der Zahlungsverzug nur eines Mietmieters rechtfertigt
jedoch nicht die Kiindigung aller anderen Mieter, wenn der Vermieter
seine Forderung auch nur bei einzelnen Mietern anmahnt (LG Berlin
WuM 2021, 590).

Grundsitzlich hat der Mieter den Mietzins auf seine Kosten und Gefahr
dem Vermieter an dessen Wohnsitz zu iibermitteln (§ 270 BGB). Dazu
geniigt es, wenn der Mieter bis zum 3. Werktag des Monats - der Samstag
zdhlt hier nicht als Werktag (BGH WuM 2010, 495) - seiner Bank den
Uberweisungsauftrag erteilt und sein Konto ausreichend gedeckt ist.
Eine Klausel, nach der die Zahlung am 3. Werktag bereits auf dem Konto
des Vermieters gutgeschrieben sein muss, ist unwirksam (BGH WuM
2017, 31). Fiir die rechtzeitige Erteilung des Uberweisungsauftrages ist
der Mieter darlegungs- und beweispflichtig (§ 280 Abs.1 S.2 BGB).

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

Der Mieter kommt mit der Mietzahlung nur dann in Verzug, wenn er die
verspitete Zahlung zu vertreten hat (§ 286 Abs.4 BGB). Das ist wichtig,
wenn der Mieter von seinem Recht zur 2» MIETMINDERUNG Gebrauch
macht; denn dann scheidet Verzug aus. Die fehlerhafte Beratung seines
Rechtsanwalts (OLG Kéln WuM 98, 23) oder Mietervereins (BGH WuM
2007, 24) ldasst den Verzug aber nicht entfallen. An einem Verschulden
kann es aber fehlen, wenn der Mieter in eine schwere Depression gefal-
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Videoiiberwachung

len ist und nicht in der Lage war, ausreichend Einkommen zu generie-
ren (AG Miinster WuM 2021, 178).

Hat der Mieter bei bargeldloser Uberweisung nicht geniigend Geld auf
seinem Konto, geht dies zu seinen Lasten. Daran édndert sich auch nichts,
wenn er schuldlos zahlungsunféhig geworden ist (Krankheit, Arbeitslo-
sigkeit; § 276 BGB). In einem solchen Fall sollte man an den Vermieter
wegen einer Stundung der Miete herantreten und priifen, ob nicht An-
spruch auf Z» SOZIALHILFE besteht.

Videoliberwachung

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

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

Dieser Zweck ist nicht erfiillt, wenn vom Vermieter eine Videokamera so
installiert wird, dass sie der Beobachtung der Wohnungseingangstiir
des Mieters dient (LG Berlin GE 91, 405). Ebenso unzuléssig ist die heim-
liche Videoiliberwachung der Zugénge und des Hinterhofes des Hauses
(AG Tempelhof-Kreuzberg MM 2012, 30) sowie die Uberwachung der
Miilltrennung im Eingangsbereich (AG Miinchen ZMR 2014, 550). Der
Vermieter darf die Hauseingangstiir nicht mit einer Kamera iiberwa-
chen, wenn andere SchutzmaBnahmen in Betracht kommen, z.B. eine
zuverléssige und schnell schlieBende Eingangstiir (LG Berlin WuM 2018,
654). Auch die Uberwachung des Fahrradkellers kann rechtswidrig
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Vigel

sein. Voraussetzung fiir einen Anspruch des Mieters auf Beseitigung der
dort installierten Kamera ist aber, dass der Mieter auch ein Recht auf
Nutzung des Fahrradkellers hat (AG Kopenick GE 2013, 1461). Dann
lage auch eine Verletzung des Personlichkeitsrechts des Mieters vor, die
den Vermieter auch zum Schadensersatz verpflichtet. Eine Entschédi-
gung in Geld ist jedoch nur moglich, wenn nach Gesamtabwéigung aller
Umstédnde im Einzelfall ein schwerwiegender Eingriff vorliegt (BGH
NJW 2005, 215; LG Berlin WuM 2020, 38). Allgemein ist der Einbau von
Uberwachungssystemen regelmifig als unzuldssig anzusehen, wenn
sie die Aufnahmen speichern oder einen Bereich erfassen, der {iber den
»Hoheitsbereich« des Vermieters oder Mieters hinausgeht (OLG Karls-
ruhe WuM 2000, 128). Es spielt dann auch keine Rolle, ob die Kamera
dauernd eingeschaltet ist oder nicht (LG Darmstadt NZM 2000, 360; AG
Spandau WuM 2004, 214) oder ob die Kamera nur eine Attrappe ist (LG
Berlin WuM 2018, 656; LG Bonn NZM 2005, 399; AG Lichtenberg WuM
2008, 331; a. A. LG Frankfurt WuM 2014, 162). Der Bewohner darf den
Hauseingangsbereich mit einer Kamera nur iiberpriifen, wenn diese
durch seinen Klingelknopf aktiviert wird (BayObLG GE 2005, 135; AG
Schineberg MM 2012, Heft 10, S.29). Eine verdeckte Videoiliberwachung
ist immer unzuléssig.

Es steht nicht im Belieben des Uberwachenden, also des Mieters oder
Vermieters, wie er mit Bildaufzeichnungen verfihrt (BGH NJW 95,
1955). Die in jeder Speicherung des Bildes liegende Verletzung des Per-
sonlichkeitsrechts (Art. 2 GG i.V.m. Art. 1 GG) kann nur gerechtfertigt
sein, wenn andere grundrechtlich geschiitzte Giiter dem entgegenste-
hen und héher zu bewerten sind. Dies kann z.B. im Privatbereich nur
dann angenommen werden, wenn der Mieter/Vermieter konkrete
Anhaltspunkte dafiir hat, dass unmittelbare Angriffe auf seine Person
oder auf Mitbewohner bevorstehen (OLG Zweibriicken NJW 2004, 374;
AG Lichtenberg GE 2005, 435) oder konkret zu befiirchten sind und dem
nicht anders zumutbar begegnet werden kann (BGH NJW 95, 1955;
OVG Liineburg - 11 LC 114/13; LG Miinchen ZWE 2012, 233; LG Biele-
feld NJW-RR 2008, 327). Dabei darf die Uberwachung aber nicht {iber
den eigenen Grundstiicksbereich hinausgehen und Teile éffentlicher
Wege oder Nachbargrundstiicke erfassen, weil der Eingriff in hochran-
gige Rechtsgiiter unbeteiligter Dritter unverhdltnisméBig wire (BGH
NJW 95, 1955).

Végel v TIERHALTUNG IN DER WOHNUNG

Das Aushdngen von Futterglocken oder das Ausstreuen von Vogelfutter
fiir Singvogel bei Frost und Schnee auf AuBenfensterbédnken liegt im
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Vollmacht

Rahmen der vertragsgemédfen Nutzung und kann vom Vermieter nicht
beanstandet werden (LG Berlin ZMR 2012, 440). Auch das Aufstellen
eines Vogelhduschens ist heute weit verbreitet und kann dem Mieter
nicht verwehrt werden.

Anders ist es mit Tauben; von diesen Tieren gehen Verschmutzungen,
Gerduschbelidstigungen und Ungeziefergefahren aus (LG Berlin MM 95,
354). Das Fiittern der Tauben ist dem Mieter deshalb untersagt; hilt er
sich nicht an dieses Verbot, kann ihm nach einer Abmahnung u. U. sogar
fristlos gekiindigt werden (LG Niirnberg WuM 2017, 150).

Stellt sich heraus, dass im Haus Tauben nisten, haben die Mieter einen
Anspruch darauf, dass der Vermieter die Nester entfernt. Wird der Bal-
kon durch Taubenkot unbenutzbar, muss der Vermieter Taubenstachel
anbringen oder Netze spannen (AG Augsburg WuM 2017, 318). Bis zur
Beseitigung des Mangels kann die Miete um 10% gemindert werden (LG
Berlin MM 95, 354). Fiihrt die Untétigkeit des Vermieters zu gesundheit-
lichen Beeintrédchtigungen, kommt sogar ein Schmerzensgeld in Betracht
(LG Freiburg WuM 98, 212).

Vollmacht

Es ist nicht immer erforderlich, alles persionlich zu erledigen. So kann
zum Beispiel ein Vermieter sich beim Abschluss eines Mietvertrags ver-
treten lassen oder seinen Verwalter, einen Rechtsanwalt oder den
Haus- und Grundbesitzerverein bevollméchtigen, eine Kiindigung aus-
zusprechen oder eine Mieterhéhung zu verlangen. Dann muss aber
dem Schreiben eine vom Vermieter eigenhédndig unterschriebene Voll-
macht im Original beigefiigt sein. Fehlt die Urkunde, kann der Mieter
das Schreiben ohne weitere Priifung unverziiglich schriftlich zurtick-
weisen (BGH WuM 81, 258; OLG Hamm RE WuM 82, 204; OLG Celle
WuM 82, 206). Das Schreiben hat dann keine Wirkung (LG Hamburg
WuM 98, 725).

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

v EHELEUTE ALS MIETER, £ KUNDIGUNG, £ MIETERHOHUNG,
L» SCHRIFTFORM, Z» UNTERSCHRIFT
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Vollstreckungsschutz

Vollstreckungsschutz =) FRISTLOSE KUNDIGUNG, £ KUNDIGUNG, £ RAU-
MUNGSFRIST

Ist der Mieter zur Raumung der Wohnung verurteilt und sind die Mog-
lichkeiten der Sozialklausel ) KUNDIGUNGSSCHUTZ und der Z» RAU-
MUNGSFRIST ausgeschopft, kann der Mieter evtl. noch Vollstreckungs-
schutz beantragen (§765a ZPO). Der Vollstreckungsschutzantrag ist
spitestens 2 Wochen vor dem festgesetzten Riumungstermin beim Voll-
streckungsgericht zu stellen; Ausnahmen gelten nur, wenn der Grund
fiir die verspitete Stellung erst nach Beginn der Frist entstanden ist
oder der Antragsteller chne sein Verschulden gehindert war, den Antrag
zu stellen; hieran stellen die Gerichte aber duBerst strenge Anforderun-
gen: Bettldgerigkeit allein gentigt nicht (OLG Koln NZM 2001, 495), wohl
aber die fehlende Prozessfdhigkeit (BGH WuM 2011, 530). Der Antrag
ist auch in der Insolvenz des Mieters moglich (BGH WuM 2009, 314;
WuM 2009, 141). Ist der Mieter prozessunfihig, kann nur sein gesetzli-
cher Vertreter Vollstreckungsschutz beantragen (BGH WuM 2011, 530).
Der Mieter kann auf den Vollstreckungsschutz des § 765a ZPO weder im
Voraus - etwa im Mietvertrag — (LG Osnabriick WuM 80, 256) noch im
Rahmen eines Rdumungsvergleichs (LG Aachen WuM 1996, 568; OLG
Hamm NJW 60, 104) wirksam verzichten.

Die Gewdhrung von Vollstreckungsschutz kommt nur in besonderen
Ausnahmefillen in Betracht, wenn die Rdumung gerade zum beabsich-
tigten Zeitpunkt aufgrund ganz besonderer Umstdnde eine Hirte fiir
den Mieter bedeuten und zu einem untragbaren Ergebnis fiihren wiirde
(BGH NJW-RR 2007, 417; NJW 2005, 1859). Eine solche besondere
Hérte ist insbesondere anzunehmen, wenn der Mieter an einer schwe-
ren Erkrankung leidet - auch psychischer Art - und durch die RAumung
eine erhebliche Verschlechterung des Gesundheitszustands droht (BGH
WuM 2017, 51; LG Miinchen 1 ZMR 2020, 654) oder der Erfolg einer
Krankheitsbehandlung gefihrdet wird (BGH WuM 2011, 531). Auch ein
hohes Alter verbunden mit Demenz oder erheblichen Gesundheitssché-
den kann im Einzelfall eine sittenwidrige Hédrte begriinden, wenn durch
die Zwangsrdumung mit einer Beschleunigung des gesundheitlichen
Verfalls und einer Verkiirzung der Lebenserwartung zu rechnen ist
(BGH NJW 2009, 3440; BVerfG NZM 2014, 583; BVerfG NZM 1998,
21). Das Bestehen einer lebensbedrohlichen Erkrankung wie einer
Krebserkrankung und die mit jeder Zwangsrdumung verbundenen phy-
sischen und psychischen Belastungen reichen fiir sich genommen nicht
aus, um Vollstreckungsschutz zu erhalten (BGH NJW-RR 2011, 419).

Vollstreckungsschutz kommt insbesondere in Betracht, wenn im Fall
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einer Riumung eine Selbsttétung des Mieters oder eines nahen Ange-
horigen, der mit ihm in der Wohnung lebt, ernsthaft zu befiirchten ist
(BGH WuM 2011, 122; BVerfG WuM 2014, 478; BVerfG WuM 2020, 17).
Ob eine Suizidgefahr tatsdchlich konkret besteht, muss das Gericht
durch Beweisaufnahme - ggf. durch Einholung eines Sachverstidndigen-
gutachtens - kldren (BGH WuM 2011, 568; NZM 2010, 915; BVerfG
NZM 2012, 245). Aber selbst bei konkret bestehender Suizidgefahr muss
das Gericht vor einer Einstellung der Rdumungsvollstreckung priifen,
ob nicht mildere MaBnahmen wie die Inanspruchnahme &rztlicher oder
therapeutischer Hilfe (BGH WuM 2018, 51; NZM 2010, 915; NJW 2006,
505) oder eine Unterbringung (BGH NJW 2005, 1859; WuM 2011, 533)
ausreichen.

Auch eine in Kiirze bevorstehende Enthindung kann ein Grund fiir Voll-
streckungsschutz sein. Die Gerichte gewdhren hier im Einzelfall Réu-
mungsschutz wihrend der gesetzlichen Mutterschutzfrist, also sechs
Wochen vor und acht Wochen nach der Entbindung (LG Hannover,
Beschl. v. 16.9.2013 - 52 T 54/13; LG Heilbronn, Beschl. v. 7.5.2018 - 11
3T 12/18).

Der mit der Zwangsriumung verbundene Verlust der Wohnung und das
Fehlen einer Ersatzwohnung begriinden alleine keine besondere
Hérte. Dass der Mieter bei einer Zwangsraumung die Wohnung verliert,
ist typische Folge der Vollstreckung. Auch ist es Sache der Ordnungsbe-
hiorden, 2» OBDACHLOSIGKEIT des Mieters durch Zuweisung einer Not-
unterkunft zu verhindern (OLG Oldenburg NJW 61, 2119; LG Miinchen
I ZMR 2020, 654; LG Stuttgart GE 2021, 1063). Die Gerichte gewédhren
ausnahmsweise einen Vollstreckungsschutz, wenn der Mieter innerhalb
von kurzer Zeit eine Ersatzwohnung beziehen kann und hierdurch ein
doppelter Umzug binnen kurzer Zeit vermieden werden kann (LG Stutt-
gart GE 2021, 1063: drei Monate; LG Berlin GE 2009, 1627: sechs
Wochen; LG Osnabriick WuM 1980, 256: vier Monate). Hierfiir wird der
Mieter den Mietvertrag iiber die neue Wohnung bei Gericht vorlegen
miissen. Ausnahmsweise reicht bereits die konkrete Aussicht auf eine
Ersatzwohnung, wenn keine verniinftigen Zweifel bestehen, dass die
Ersatzwohnung an den Riumungsschuldner auch tatsédchlich vermietet
wird (LG Miinchen I WuM 2013, 625: schriftliche Bestétigung des Ver-
mieters).

Bei einer Familie mit vier schulpflichtigen Kindern kann die Zwangs-
raumung wenige Wochen vor Schuljahresende eine Hirte darstellen
und eine Einstellung der Vollstreckung bis zum Schuljahresende gebie-
ten (OLG Koln NJW-RR 95, 1163).
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Achtung: Vollstreckungsschutz wird unter Beriicksichtigung der Glau-
bigerinteressen grundsitzlich nicht in Betracht kommen, wenn die Zah-
lung der Nutzungsentschidigung wihrend der Réumungsschutzzeit
nicht sichergestellt ist (LG Hildesheim NJW-RR 95, 1164; LG Miinchen I
ZMR 2020, 654; OLG Zweibrlicken NZM 2002, 760), der Mieter sich trotz
Kenntnis der Ridumungsverpflichtung nicht intensiv um Ersatzwohn-
raum bemiiht oder schwerwiegende VertragsverstoBe begangen hat (LG
Heilbronn WuM 93, 364). Der Mieter sollte also sicherstellen, dass er die
laufende Nutzungsentschidigung zahlt, und spétestens ab Kenntnis von
der Raumungsverpflichtung intensiv nach einer Ersatzwohnung suchen
» RAUMUNGSFRIST.

Gibt das Gericht dem Antrag auf Vollstreckungsschutz statt, so kann es
die Raumungsvollstreckung ganz oder teilweise aufheben, untersagen
oder einstweilen einstellen. In absoluten Ausnahmefillen kann das
Gericht die Vollstreckung auf unbestimmte Zeit einstellen, wenn eine
Verringerung des Gesundheitsrisikos oder der Suizidgefahr auch in
Zukunft ausgeschlossen erscheint (BGH NJW-RR 2016, 583; BVerfG
NJW-RR 2014, 1290). So kann bei einem 99-jahrigen, suizidgefédhrde-
ten Mieter, der 38 Jahre in der Wohnung gelebt hat, eine unbefristete
Einstellung der Ridumungsvollstreckung geboten sein, wenn er aufgrund
seines hohen Alters bei einem Wohnungswechsel seine Autonomie ver-
lieren und zum Pflegefall werden wiirde (BVerfG WuM 97, 591). Eine
befristete Einstellung der Riumungsvollstreckung hat das Gericht re-
gelméBig mit Auflagen zu versehen, die das Ziel haben, die Gesundheit
des Schuldners wiederherzustellen (BGH NZM 2017, 820). Bestehen
sowohl beim Mieter als auch beim Vermieter eine Gefahr fiir Leben und
Gesundheit, so muss das Gericht die Gefdhrdung fiir den Mieter im Falle
einer RAumung und fiir den Vermieter im Falle einer Einstellung der
Vollstreckung gegeneinander abwigen (BGH WuM 2016, 573: schwere
psychische Erkrankung mit Selbstmordgefahr bei Mieter und Vermieter;
BGH WuM 2005, 136: Mieter und Vermieter an Krebs erkrankt).

Auf Antrag des Mieters kann die Rdumungsschutzzeit verldangert, aber
auf Antrag des Vermieters auch verkiirzt oder aufgehoben werden,
§ 765a Abs.4 ZPO. Eine Verlingerung wird insbesondere geboten sein,
wenn der Hédrtegrund fortbesteht. Ist der Mieter {iberraschend genesen
oder besteht aufgrund neuer Umsténde ein dringender Wohnbedarf des
Vermieters, kann eine Verkiirzung oder Aufhebung des Vollstreckungs-
schutzes in Betracht kommen.

Vorauszahlung .» BETRIEBSKOSTEN, v HEIZKOSTEN
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Vorkaufsrecht 2> UMWANDLUNG VON MIET- IN EIGENTUMSWOHNUNG

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

Achtung: Macht der Mieter von seinem Vorkaufsrecht Gebrauch, endet
das Mietverhéltnis. Auf Sonderrechte aus dem Mietvertrag (z.B. Garten-
nutzung) kann sich der Kdufer nur berufen, wenn sie sich auch aus
dem Kaufvertrag einschl. Teilungserkldrung und Gemeinschaftsord-
nung ergeben (BGH WuM 2016, 341).

Das Vorkaufsrecht wird in der Regel vertraglich vereinbart. Ist das Vor-
kaufsrecht in einem Mietvertrag enthalten, bedarf dieser der notariellen
Beurkundung. Fehlt es daran, ist im Zweifel auch der Mietvertrag nich-
tig (BGH GE 94, 1049); OLG Diisseldorf ZMR 2001, 101

Bei Umwandlung zwingend

Mieter haben ein gesetzliches Vorkaufsrecht gem. § 577 BGB, wenn der
Eigentiimer die Wohnungen in Eigentumswohnungen umwandelt und
an einen Dritten verkauft (BGH WuM 2017, 36).

Ausnahme: Kein Vorkaufsrecht besteht, wenn der Vermieter die Woh-
nung an einen Familienangehorigen oder an einen Angehdorigen seines
Haushalts verkauft (BGH WuM 2016, 369).

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

Um eine Entscheidungsgrundlage zu haben, muss der Mieter natiirlich
wissen, was im Kaufvertrag steht. Deshalb muss ihm der Vermieter oder
der Kédufer den Inhalt des Kaufvertrages mitteilen und ihn dabei auch
darauf hinweisen, dass ihm ein Vorkaufsrecht zusteht. Unterrichtet er
den Mieter nicht ocder nur unvollsténdig, kann er sich schadensersatz-
pflichtig machen (BGH WuM 2015, 240; WuM 2003, 281). Der Verkéufer
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muss den Mieter genauso wie den Kaufinteressenten auf Méngel der
Wohnung hinweisen (OLG Koln WuM 95, 266).

Sonderregelung in den dstlichen Bundesldndern:

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

Ebenso wie .v NUTZER haben Mieter von Einfamilienhdusern
und Grundstiicken fiir Erholungszwecke in den »Riickiibertra-
gungsfillen« auch die Moglichkeit, zu beantragen, dass dem recht-
méBigen Eigentiimer von der Kommune ein Ersatzgrundstiick
zur Verfiigung gestellt wird. Nimmt dieser das Ersatzgrundstiick
an, wozu er nicht verpflichtet ist, konnen sie »ihr« Grundstiick
kaufen.

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

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

Die Ausilibung des Vorkaufsrechtes erfolgt durch schriftliche Erklarung
aller Mieter gegeniiber dem Verkédufer, muss also nicht notariell beur-
kundet werden. Das Vorkaufsrecht kann jedoch nur bei der ersten Ver-
duBerung nach der Umwandlung ausgeiibt werden (BGH WuM 2007,
464). Die VerduBerung der Wohnung im Wege der Zwangsvollstreckung
wird wie ein Verkaufsfall behandelt. Das Vorkaufsrecht wird dadurch
hinféllig und kann bei einem spéteren Verkauf nicht mehr ausgeiibt wer-
den (BGH WuM 99, 400). Die Zwangsverwaltung hindert die Ausiibung
des Vorkaufsrechts nicht. Ein Anspruch auf Verschaffung des Eigentums
richtet sich aber gegen den Eigentiimer und nicht gegen den Zwangsver-
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walter. Dieser kann ggf. weiter Miete verlangen, solange der Eigentums-
wechsel nicht erfolgt ist (BGH WuM 2009, 127).

Wird ein ganzes Haus verkauft, besteht kein Vorkaufsrecht (BGH WuM
2014, 98; BayObLG RE WuM 92, 351). Ebenfalls kein Vorkaufsrecht hat
derjenige Mieter, der keine Mietwohnung im Mehrfamilienhaus, son-
dern schon eine Eigentumswohnung anmietet. Das Vorkaufsrecht be-
steht aber dann, wenn eine Reihenhaussiedlung in einzelne Grundstii-
cke aufgeteilt und diese mitsamt den Reihenhédusern einzeln verkauft
werden (BVerfG WuM 2011, 355; BGH WuM 2008, 415).

Ein Vorkaufsrecht bei VerduBerung eines noch ungeteilten Gesamt-
grundstiicks und beabsichtigter Teilung hat der Mieter ausnahmsweise
nur dann, wenn der Verkdufer in dem mit dem Erwerber abgeschlosse-
nen Kaufvertrag die Verpflichtung zur Aufteilung tibernommen hat. Wei-
ter setzt die Entstehung eines solchen Vorkaufsrechts voraus, dass die
vom Vorkaufsrecht erfasste zukiinftige Einzelfldche in dem Kaufvertrag
bereits hinreichend bestimmt oder zumindest bestimmbar ist (BGH
WuM 2016, 429).

Wird der Mieter nicht korrekt iiber den Kaufvertrag und das Bestehen
des Vorkaufsrechts informiert, oder wird der Kaufer im Grundbuch
abgesichert, bevor der Mieter seine Entscheidung trifft, liuft sein Vor-
kaufsrecht ins Leere. IThm bleiben dann allenfalls Schadensersatzan-
spriiche gegeniiber dem Vermieter (BGH WuM 2015, 240; WuM 2005,
660; LG Berlin ZMR 2016, 545) 2» MITTEILUNGSPFLICHT. Ist der Kdufer
noch nicht im Grundbuch eingetragen, kann der Mieter durch eine
einstweilige Verfiigung verhindern, dass Verkdufer und Kéufer vollen-
dete Tatsachen schaffen (OLG Miinchen WuM 2000, 120).

Vorkaufsrecht der Gemeinde

Die Gemeinde hat nach § 24 Abs. 1 Satz 1 Nr.4 Baugesetzbuch (BauGB)
ein gesetzliches Vorkaufsrecht in Erhaltungsgebieten (20 STADTSA-
NIERUNG). Die Gemeinde tritt danach bei einem Verkauf eines bebau-
ten oder unbebauten Grundstiicks an die Stelle eines Dritten — des
potentiellen Kdufers — zugunsten der Allgemeinheit ein. Das Vorkaufs-
recht ist selbstverstindlich nur mdéglich, wenn ein Eigentiimer verkau-
fen will. Das Vorkaufsrecht bezieht sich auf den Verkauf eines gesamten
Hauses. Der Verkauf von Eigentumswohnungen féllt nicht unter das
kommunale Vorkaufsrecht.

Das Vorkaufsrecht hat immense Bedeutung fiir diejenigen Mieter, deren
Haus zum Vorkaufsfall wird. Denn als neuer Vermieter tritt dann zumeist
eine landeseigene Wohnungsbaugesellschaft ein, die oftmals mieter-
freundlicher orientiert ist als private Wohnungsunternehmen.
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Voraussetzungen des Vorkaufsrechts der Gemeinde

Der Verkédufer hat der Gemeinde den Inhalt des Kaufvertrags unverziig-
lich mitzuteilen. Dadurch erfdhrt die Gemeinde vom geplanten Verkauf
und kann moglicherweise ihr Vorkaufsrecht ausiiben. Das Vorkaufsrecht
darf aber nur ausgeiibt werden, wenn das Wohl der Allgemeinheit dies
rechtfertigt, d.h., wenn durch den Kaufvertrag Erhaltungsziele beein-
trachtigt werden. Nicht ausreichend ist hierfiir die Vermutung, die Hohe
des Kaufpreises rechtfertige die Annahme einer unzulédssigen Moderni-
sierung oder Umwandlung in Wohneigentum (LG Berlin ZMR 2018, 286).

Das gemeindliche Vorkaufsrecht ist ausgeschlossen, wenn das Grund-
stiick entsprechend den Zwecken der stddtebaulichen Malnahmen be-
baut ist und genutzt wird und das Wohnhaus keine Méngel aufweist (§ 26
Nr.4 BauGB). Liegen diese Voraussetzungen vor, so rechtfertigt die bloBe
Annahme, der Kdufer werde das Haus in Zukunft unter VerstoB gegen
die Erhaltungsziele nutzen, kein Vorkaufsrecht (BVerwG WuM 2022,
58). Allein die Erwartung, dass der Kéufer die Mieter zukiinftig aus dem
Gebiet verdriangen wolle, reicht also nicht.

Das Vorkaufsrecht muss binnen drei Monaten nach Mitteilung des Kauf-
vertrags gegeniiber dem Verkdufer ausgeiibt werden (§ 28 Abs. 2 Satz 1
BauGB).

Verhinderung des Vorkaufs durch die Gemeinde

Der Kdufer eines Hauses kann die Ausiibung des Vorkaufsrechts durch
Unterzeichnung einer Abwendungsvereinbarung verhindern (§ 27 Abs.
1 Satz 1 BauGB). In dieser Abwendungsvereinbarung wird u.a. in der
Regel festgelegt, dass keine Verdnderungen und Modernisierungen
durchgefiihrt werden, die iiber die Herstellung des zeitgemédBen Aus-
stattungsstandards einer durchschnittlichen Wohnung im Quartier hin-
ausgehen (z.B. keine zusétzlichen Balkone, keine Aufziige), und dass die
Mieterhohung wegen Modernisierung gedeckelt wird.

Voriibergehender Gebrauch

Ist eine Wohnung nur zum »voriibergehenden Gebrauch« vermietet,
sind viele Vorschriften, die den Schutz des Mieters bezwecken, nicht
anwendbar. Dies hat seinen Grund darin, dass bei voriibergehendem
Gebrauch der Mieter den Schutz dieser Regelungen nicht benétigt. Es
kommt darauf an, ob der Mieter im konkreten Fall den Zweck verfolgt,
seinen Lebensmittelpunkt dauerhaft in der Wohnung zu begriinden
(LG Berlin WuM 2020, 163). Es geniigt nicht, einfach »nur zum voriiber-
gehenden Gebrauch« in den Mietvertrag zu schreiben (LG Berlin WuM
2021, 738).
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Typische Fille des voriibergehenden Gebrauchs sind die Vermietung
von Hotelzimmern, Privatunterkiinften oder Ferienwohnungen bei
Urlaub, Kuraufenthalt, Messe, Montagetiitigkeit (BVerfG NJW 79,
757). Voriibergehender Gebrauch liegt nicht deshalb vor, weil an Gast-
arbeiter bzw. Auslédnder vermietet wird (LG Berlin WuM 2021, 738, LG
Hannover MDR 71, 762; AG Hamburg WuM 85, 145; a.A. AG Frankfurt
ZMR 73, 149), selbst wenn nur eine beschrénkte, aber verlangerungsfi-
hige Aufenthaltserlaubnis vorliegt; ebenso bei privater Vermietung an
Studenten fiir die Dauer des Studiums (OLG Bremen RE WuM 81, 8; OLG
Hamm RE WuM 81, 5).

Folgende Mieterschutzregelungen gelten nicht, wenn eine Wohnung nur
zum voriibergehenden Gebrauch vermietet ist:

B die 2> MIETPREISBREMSE (§§ 556d bis 556g BGB; zur Annahme
eines voriibergehenden Gebrauchs LG Berlin WuM 2021, 738)

B die Vorschriften {iber ) MIETERHOHUNGEN bei Wohnraum (§§ 557
bis 561 BGB)

B Vorschriften zum Mieterschutz bei der 2 KUNDIGUNG von Wohn-
raum (88§ 568 Abs. 2, 573, 573a, 573d Abs. 1, 574 bis 575, 575a Abs. 1
BGB sowie

W die Mieterschutzvorschriften bei der Begriindung von Wohnungsei-
gentum (§§ 577, 577a BGB; 2> UMWANDLUNG VON MIET- IN EIGEN-
TUMSWOHNUNGEN, Z» VORKAUFSRECHT).

Vorvertrag

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

B ein Neubau bei den Vertragsverhandlungen noch nicht fertig ist,

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

B die Vertragspartner sich {iber den Inhalt des endgiiltigen Vertrages
noch nicht einig geworden sind (LG Limburg WuM 2013, 663),

werden Vorvertridge abgeschlossen. Dadurch wollen die Vertragspart-
ner sich schon zu diesem Zeitpunkt weitgehend binden (BGH WuM 92,
685). Vorvertriige sind allerdings die Ausnahme; normalerweise ist
davon auszugehen, dass ein sofort wirksamer Hauptvertrag gewollt ist
(BGH NJWE-MietR 96, 54; NJW 62, 1812). Selbst wenn beabsichtigt ist,
einen Hauptmietvertrag fiir linger als ein Jahr abzuschlieBen, bedarf es

592



Vorvertrag

fiir den Mietvorvertrag nicht der Schriftform (BGH NZM 2007, 445). Ein
unwirksamer Hauptmietvertrag kann nicht in einen wirksamen Miet-
vorvertrag umgedeutet werden.
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