Warmwasserbereiter

Wérmedammung

Die Warmeddmmung spielt fiir den Energiehaushalt des Geb&dudes eine
wichtige Rolle. Zum einen kann Wiarmeddmmung erheblich zur Ener-
gieeinsparung beitragen; zum anderen kann sie der Vermeidung von
Feuchtigkeitsschiden dienen »» FEUCHTIGKEIT, da sie einer Auskiih-
lung der GebdudeauBenwinde entgegenwirkt.

Im Neubau ist eine bestimmte Warmeddmmung vorgeschrieben. Einzel-
heiten ergeben sich aus dem £ GEBAUDEENERGIEGESETZ. Dort gibt es
aber auch einige wenige Vorschriften, die Anforderungen an den Woh-
nungsbestand stellen und daher Auswirkungen auf bestehende Mietver-
hiiltnisse haben konnen. Dazu gehort u.a. die Verpflichtung zur Auf-
rechterhaltung der energetischen Qualitét.

Da diese Verpflichtung Instandsetzungscharakter hat, gelten die allge-
meinen mietrechtlichen Regeln fiir den Fall, dass sich das Mietobjekt
energetisch verschlechtert. Wenn z. B. eine dltere Dimmung schadhaft
wird oder gar abfillt, wird das Haus bzw. die Wohnung mangelhaft, und
der Mieter kann die Miete nach § 536 Abs. 1 BGB mindern und ggf. Scha-
densersatzanspriiche gem. § 536a Abs.1 BGB geltend machen. Natiir-
lich hat er auch einen Erfiillungsanspruch auf Wiederherstellung des
vormals vorhandenen energetischen Zustands. Eine Mieterh6hung auf-
grund einer solchen MaBnahme gem. § 559 BGB > MODERNISIERUNG
scheidet fiir den Teil der Instandsetzung aus. Soweit der Vermieter auf-
grund der Vorgaben der EnEV auch energetisch verbesserte MaB-
nahmen (z.B. bessere Ddmmung als vorher) treffen muss, kann wegen
dieser energieeinsparenden Mehrkosten eine Mieterhohung verlangt
werden.

Wirmepass 2» GEBAUDEENERGIEGESETZ, Z» HEIZSPIEGEL

Warmwasserbereiter

Sofern im Mietvertrag nichts Gegenteiliges vereinbart wurde, hat der
Vermieter Gas-/Elektrodurchlauferhitzer in der Wohnung instand zu hal-
ten. Auch die Kosten fiir die Gerédteerneuerung hat der Vermieter zu tra-
gen, sofern er das Gerédt mitvermietet hat 2> ALLGEMEINE GESCHAFTS-
BEDINGUNGEN, Z» INSTANDHALTUNG, INSTANDSETZUNG.
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Waschen in der Mietwohnung

Warmwasserversorgung 2> LEGIONELLENPRUFUNG

Der Vermieter muss in jedem Fall dafiir sorgen, dass die Wohnung einem
Mindeststandard geniigt, der zeitgeméBes Wohnen ermoglicht (BGH
WuM 2004, 527). Dazu gehort die Versorgung mit Warmwasser. Eine
Warmwasserversorgungsanlage ist das ganze Jahr iiber »rund um die
Uhr« in Betrieb zu halten (AG Miinchen WuM 87, 382). Der Vermie-
ter kommt nur dann seinen vertraglichen Verpflichtungen nach, wenn
stindig ausreichend warmes Wasser geliefert wird. Wird iiber einen
lingeren Zeitraum kein warmes Wasser geliefert, sondern nur zu Unter-
temperaturen, kann der Mieter die Miete mindern.

Welche Mindesttemperatur noch ausreichend ist, wird von den Gerich-
ten unterschiedlich beurteilt; unter 40°C liegt aber in jedem Fall ein
Mangel vor. Das LG Hamburg (WuM 78, 242) fand 40°C bzw. 43°C aus-
reichend; das AG Miinchen (WuM 2012, 668) forderte mindestens 45 °C.
Unterhalb von 40 °C ist eine Mietminderung von 7,5% gerechtfertigt (AG
Kéln WuM 96, 701). Nach Ansicht des AG Schineberg (MM 96, 401) ist
es iiblich, dass dem Mieter flieBendes Warmwasser in der Kiiche und im
Bad spitestens nach 10 Sekunden - hochstens 5 Liter Wasserver-
brauch - mit einer Temperatur von 45°C zur Verfiigung steht. Wer
o Minuten warten muss, bis das Wasser 40°C warm ist, kann die Miete
um 10% mindern. Wird das Wasser nur 36,5°C warm, konnte damit
allenfalls geputzt werden, diese Temperaturen sind aber zum Duschen
und Baden ungeeignet.

Wartungskosten ) BETRIEBSKOSTEN, Z» HEIZKOSTEN

Waschen in der Mietwohnung 2> VERSICHERUNG

Dem Mieter kann das Aufstellen einer Haushaltswaschmaschine in seiner
Wohnung in der Regel nicht verwehrt werden, auch nicht bei vorhande-
ner Waschanlage (LG Karlsruhe WuM 68, 107; LG Diisseldorf ZMR 60,
109; AG Hameln WuM 94, 426). Eine Klausel, die den Mieter verpflichtet,
eine vorhandene Waschkiiche zu nutzen, ist unwirksam (LG Aachen
NZM, 2004, 459; AG Eschweiler WuM 2013, 533).

Gegen Gerdusche von Waschmaschinen oder Trocknern kénnen die
Nachbarn grundsétzlich keine Einwénde erheben. Die Ruhezeiten sind
einzuhalten (LG Freiburg NZM 2014, 305) Z» LARM.

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

253). Die Maschine muss fachgerecht installiert und die Zu- und Ablédufe
miissen gegen Auslaufen von Wasser gesichert sein. Auch bei fachgerech-
tem Anschluss hat der Mieter Kontrollpflichten (AG Hamburg-St. Georg
ZMR 2017, 746). Kommt es zu einem Wasserschaden, weil ein pordos
gewordener Schlauch platzt, den der Mieter auch nach iiber 20 Jahren
nicht hat tiberpriifen lassen, haftet der Mieter wegen dieser Pflichtverlet-
zung (LG Hamburg WuM 2003, 318).

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

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

Wischetrocknen ) FEUCHTIGKEIT IN DER WOHNUNG

Der Mieter darf grundsétzlich einen Wischetrockner in der Wohnung
aufstellen. Zumindest in neueren Gebduden gehort ein Wischetrockner
in der Wohnung zum Haushaltsgebrauch. Der Mieter darf ihn dort auf-
stellen und nutzen, wenn nichts anderes im Mietvertrag festgelegt ist (LG
Freiburg NZM 2014, 305). Ist eine ordnungsgeméBe Abliiftungsvorrich-
tung vorhanden, muss diese genutzt werden (AG Dortmund WuM 74,
177;AG Miilheim WuM 81, 12). Wer als Mieter die Luft lediglich mit einem
Schlauch nach auBen leitet, muss mit einem Verbot rechnen. Nachbarn,
die in diesen Fillen durch Nebelschwaden des Wischetrockners erheb-
lich beléstigt werden, konnen die Miete mindern (AG Kéln WuM 90, 385:
10%). Die von diesen Geriten verursachten Gerdusche sind von den
Nachbarn hinzunehmen. Ruhezeiten miissen aber beachtet werden
L» LARM.

Kleinwésche darf in der Wohnung getrocknet werden (LG Frankfurt
WuM 90, 271), unter Umstdnden auch auf dem Balkon (LG Niirnberg-
Fiirth WuM 90, 199). Im Ubrigen kommt es auf den Umfang des Wische-
trocknens an. Auch wenn ein Gemeinschaftstrockenraum vorhanden ist,
darf Wiischetrocknen in der Wohnung nicht verboten werden, wenn sich
der Umfang im Rahmen des Ublichen hilt. Vielmehr gehort es zum ver-
tragsgeméifBen Gebrauch (LG Diisseldorf WuM 2008, 547). Gleiches gilt

596



Werkwohnung

erst recht, wenn gar keine Trockenrdume oder alternative Trocknungs-
maoglichkeiten existieren (AG Stuttgart WuM 2021, 418).

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

Wasserzidhler 7> BETRIEBSKOSTEN, &9 EICHPFLICHT, =) HEIZKOSTEN-
VERTEILER UND WARMEZAHLER

Wegnahme von Einrichtungen v MIETERMODERNISIERUNG

Werkwohnung > BETRIEBSRAT

Unter einer Werkwohnung versteht man eine Wohnung, die aufgrund
eines Dienst- oder Arbeitsverhiltnisses einem Arbeitnehmer {iberlas-
sen wird. Hierbei ist es unerheblich, ob der Vermieter der Arbeitgeber
selbst oder ein anderer, z. B. ein Wohnungsunternehmen, ist, mit dem
der Arbeitgeber Belegungsvertrige (Werkforderungsvertriage) abge-
schlossen hat.

Zu unterscheiden ist zwischen Werkmiet- und Werkdienstwohnungen.

1. Werkmietwohnung

Das ist eine Wohnung, die einem Arbeitnehmer mit Riicksicht auf das
Bestehen eines Arbeitsverhiltnisses vermietet worden ist. Bei einer
Werkmietwohnung bestehen zwei Rechtsverhiltnisse, das Arbeitsver-
héltnis und das Mietverhiltnis, selbststiindig nebeneinander. Daher
hat der Arbeitsvertrag grundsitzlich keinen Einfluss auf das Mietver-
héltnis, das sich somit nach den mietrechtlichen Bestimmungen richtet.
Dies gilt auch bei nicht werkseigenen Wohnungen.

Grundsétzlich wird bei einer Werkmietwohnung von den Vertragspart-
nern gewollt sein, dass das Mietverhéltnis mindestens fiir die Dauer des
Arbeitsverhiltnisses bestehen soll. Wird dies im Mietvertrag aber nicht
eindeutig festgelegt, ist eine Z» KUNDIGUNG nach den allgemeinen Re-
geln nicht ausgeschlossen. Wichtig: Wird eine Werkmietwohnung ge-
kiindigt, muss immer der > BETRIEBSRAT angehért werden und
zustimmen, §87 Abs.1 Nr.9 BetrVG! Dies gilt aber nur, solange das
Arbeitsverhdltnis nicht beendet ist (OLG Frankfurt a.M. WuM 1992,
525).

Wenn das Arbeitsverhéltnis beendet wird, fiihrt das wegen der Selbst-
stiindigkeit der Vertridge nicht automatisch zur Beendigung des Mietver-
hiilltnisses. Erst eine wirksame Kiindigung beendet das Mietverhiltnis
iiber eine Werkmietwohnung. Dabei ist die Beendigung des Arbeitsver-
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Werkwohnung

hiiltnisses als solche noch kein Kiindigungsgrund! Selbst wenn der
Grund, der zur Beendigung des Arbeitsverhéltnisses gefiihrt hat, auch
auf das Mietverhiltnis durchschlégt (z.B. massive Pflichtverletzung, die
das Vertrauensverhiltnis zerstort), ist eine ausdriicklich erklirte Kiin-
digung des Mietvertrags erforderlich, fiir welche die allgemeinen Regeln
gelten.

Ist das Arbeitsverhiltnis beendet - und erst dann! -, kann der Vermieter
nach § 576 BGB kiindigen; die Kiindigung darf nicht vor dem Ende des
Arbeitsverhéltnisses zugehen. Fiir den Vermieter ist § 576 BGB vorteil-
haft, weil sich dadurch die Fristen fiir die Kiindigung verk{irzen kénnen.
Bendotigt er den Wohnraum fiir einen anderen zur Dienstleistung Ver-
pflichteten (Abs.1 Nr.1) — wobei es sich nicht um den »Nachfolger« des
Mieters im Arbeitsverhéltnis handeln muss -, kann er Wohnraum, der
kiirzer als zehn Jahre vermietet war, am dritten Werktag eines Kalen-
dermonats zum Ablauf des iibernéchsten Monats kiindigen. Noch stéir-
ker verkiirzt sich die Frist, wenn das »Dienstverhéltnis seiner Art nach
die Uberlassung von Wohnraum erfordert hat, der in unmittelbarer
Nédhe zur Arbeitsstiitte steht, und der Wohnraum aus dem gleichen
Grund fiir einen anderen zur Dienstleistung Verpflichteten bendtigt
wird« (Abs. 1 Nr. 2). Dies wiére z.B. typisch fiir Hausmeister- oder Pfort-
nerwohnungen; in diesem Fall muss der neue Mieter im Arbeitsverhélt-
nis die gleiche Funktion ausiiben. Hier kann bis zum dritten Werktag
eines Kalendermonats bereits zum Monatsende dieses Monats gekiin-
digt werden! Das erforderliche berechtigte Interesse an der Kiindi-
gung nach § 576 BGB liegt vor, wenn der Arbeitgeber die Wohnungen
nach Mafgabe der o.g. Bestimmungen (sog. funktionsgebundene Werk-
wohnung, Abs.1 Nr.1 und Nr.2) »bendtigt«; es muss im Kiindigungs-
schreiben zwingend genannt werden; sonst ist die Kiindigung unwirk-
sam! Wenn der Vermieter eine Warteliste mit Berechtigten fiihrt, muss
der Nachmieter nicht namentlich benannt werden (LG Miinchen I WuM
90, 153; LG Stuttgart WuM 90, 20). Der Vermieter darf, wenn er nach
§ 576 BGB kiindigen méchte, nicht zu lange nach Ende des Arbeitsver-
hiltnisses zuwarten; sechs Monate wiren zu viel (LG Bochum WuM 92,
438; LG Aachen WuM 85, 149).

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

Widerspruchsrecht des Mieters bei Werkmietwohnungen
Der Mieter einer gekiindigten Werkmietwohnung kann aufgrund der
Sozialklausel der Kiindigung seines Mietverhéltnisses widersprechen
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Werkwohnung

(Z» KUNDIGUNGSSCHUTZ). Dabei sind auch die Interessen des Arbeit-
gebers zu beriicksichtigen.

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

Mieterhohung
Fiir die Z) MIETERHOHUNG bei einer Werkmietwohnung gelten die all-
gemeinen Regeln. Ist die Miete bei Vertragsabschluss oder bei der letz-
ten Anhebung unterhalb der ortsiiblichen Vergleichsmiete angesetzt
worden, muss der Abstand weiterhin gewahrt bleiben (LG Miinchen I
WuM 99, 464).

2. Werkdienstwohnungen

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

Erst mit der Beendigung des Arbeitsverhiltnisses entfillt die Verpflich-
tung des Arbeitgebers, dem Arbeitnehmer die Wohnung zu iiberlassen.
Bei einem Betriebsiibergang hingegen gehen auch die Rechte und
Pflichten aus dem Mietvertrag auf den Erwerber tiber (ArbG Niirnberg
WuM 2013, 239).

Der Arbeitnehmer kann den gesetzlichen Kiindigungsschutz fiir sich in
Anspruch nehmen, wenn er die Wohnung ganz oder iiberwiegend mit
Einrichtungsgegenstinden ausgestattet hat oder er in den Rdumen mit
seiner Familie oder mit Personen lebt, mit denen er einen auf Dauer
angelegten gemeinsamen Haushalt fiihrt. Das bedeutet:

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

Bei einem Arbeitsverhéltnis auf bestimmte Zeit verliert der Arbeitneh-
mer mit Beendigung des Arbeitsverhdltnisses auch das Recht zum
Bewohnen der Werkdienstwohnung. Ein Kiindigungsausspruch ist nicht
erforderlich; der Mieter kann aber wie bei einem 29 ZEITMIETVERTRAG
mit Kiindigungsschutz zwei Monate vor Ablauf der Miet- und Arbeitszeit
eine Fortsetzung des Mietverhéltnisses verlangen, wenn der Vertrag vor
dem 1.9.2001 abgeschlossen wurde.

Widerruf

In manchen Fillen stehen dem Mieter gegeniiber seinem Vermieter
Widerrufsrechte zu. Voraussetzung ist, dass der Mieter Verbraucher
ist — das trifft auf Wohnraummieter praktisch immer zu - und der Ver-
mieter ein Unternehmer. Letzteres ist der Fall, wenn eine Gesellschaft
Vermieter ist, auch GroBvermieter sind immer Unternehmer. Kein
Unternehmer ist, wer nur im Rahmen seiner privaten Vermogensver-
waltung, z.B. zur Altersvorsorge, eine oder einige wenige Wohnungen
besitzt, die er selbst vermietet und verwaltet. Der Mieter muss ggf.
beweisen, dass sein Vermieter Unternehmer ist (LG Berlin GE 2016,
1028).

Widerruf der Mietvertragsabschlusserklirung

Erfolgt der Vertragsabschluss auBBerhalb der Geschiiftsriume des Ver-
mieters (§312b BGB) oder im Rahmen des Fernabsatzes (§ 312¢ BGB,
z.B. postalisch, telefonisch oder per Mail), hat der Mieter ein Widerrufs-
recht. Dies kann inshesondere bei der Anmietung einer Wohnung aus
der Ferne der Fall sein, nimlich immer dann, wenn die Wohnung vom
Mieter nicht vor der Anmietung besichtigt wurde. Infolge der 2> CORONA-
PANDEMIE sind viele Vermieter dazu iibergegangen, digitale Besichti-
gungen iiber Videos in Internetplattformen anzubieten - dies geniigt
jedoch nicht, um das Widerrufsrecht auszuschlieBen! Ausreichend ist es
aber wohl, wenn ein Beauftragter des kiinftigen Mieters die Wohnung
personlich in Augenschein genommen hat,

Widerruf von Vertragsinderungen im laufenden Mietverhiltnis

Der Mieter kann Vertragsinderungen wihrend des laufenden Mietver-
héltnisses (wie die Vereinbarung zusétzlicher Betriebskosten oder Mo-
dernisierungsvereinbarungen - BGH WuM 2017, 406) widerrufen,
wenn diese auBBerhalb von Geschéftsridumen des Vermieters oder im
Fernabsatz vereinbart wurden. Der Widerruf ist ausgeschlossen, wenn
die Anderung notariell beurkundet oder in einem gerichtlichen Ver-
gleich vereinbart wurde (AG Hanau WuM 2015, 543).

Kein Widerrufsrecht besteht, wenn der Mieter einer Mieterhhung im
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Wiedereinweisung

Rahmen der ortsiiblichen Vergleichsmiete zugestimmt hat (BGH WuM
2018, 765).

Widerrufsfrist und Informationspflichten

Der Mieter hat 14 Tage Zeit, seine Erkldrung zu widerrufen. Diese Frist
beginnt erst zu laufen, wenn der Vermieter seinen umfassenden Infor-
mationspflichten unter anderem iiber die Bedingungen, das Verfahren
und die Fristen des Widerrufs nachgekommen ist. Versdumt er dies, ver-
langert sich die Frist auf bis zu ein Jahr und 14 Tage.

Widerrufserklirung

Die Widerrufserkldrung des Mieters erfolgt durch formlose Erkldarung
gegeniiber dem Unternehmer. Aus der Erkldrung muss der Entschluss
des Mieters zum Widerruf des Vertrags eindeutig hervorgehen. Der
Widerruf muss keine Begriindung enthalten.

Hinweis: Der Mieter hat die Moglichkeit, das in Anlage 2 zu Artikel 246a
§1 Abs.2 Satz 1 Nr.1 und §2 Abs.2 Nr.2 EGBGB befindliche Musterwi-
derrufsformular zu benutzen (auch zu finden im Bundesgesetzblatt
2013 Teil 1, Seite 3665).

Rechtsfolgen

Widerruft der Mieter seine Zustimmung zum Vertrag, hat er einen
Anspruch auf Erstattung aller aufgrund dieses Vertrages gezahlten Leis-
tungen (BGH WuM 2017, 406). Widerruft er z.B. den Mietvertrag, darf er
vom Vermieter alle bezahlten Mieten und die Kaution zurtickfordern (LG
Berlin WuM 2021, 725 - Achtung: Revision zum Bundesgerichtshof zu-
gelassen wegen der Frage, ob der Vermieter ggf. Wert- oder Nutzungser-
satz fordern kann, der dann mit der Riickforderung zu verrechnen
wire!). Der Vermieter muss die Betrédge innerhalb von 14 Tagen nach
Zugang der Widerrufserkldarung zuriickzahlen. Ebenso darf der Mieter
die erhohte Miete zuriickfordern, wenn er auf die verlangte Mieterho-
hung schon Zahlungen geleistet und wirksam seine Zustimmung zur
Mieterhohung widerrufen hat.

Wiedereinweisung

Sind nach einer Kiindigung die Moglichkeiten von 2 RAUMUNGSFRIST
und £ VOLLSTRECKUNGSSCHUTZ ausgeschipft, bleibt als letztes Mittel
(VG Oldenburg 7 B 5615/13) die Wiedereinweisung in die Wohnung.
Dabei wird der Vermieter von der zustdndigen Ordnungsbehiérde ange-
wiesen, dem ehemaligen Mieter die Wohnung weiterhin zu iiberlassen.
Da dies ein erheblicher Eingriff in das Eigentumsrecht des Vermieters
ist, gelten fiir die Wiedereinweisung strenge Voraussetzungen, und sie
ist nur fiir einen begrenzten Zeitraum - zwei bis max. sechs Monate,
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Wirtschaftlichkeitsberechnung

auf keinen Fall jedoch linger als im Einzelfall unbedingt erforderlich
(OVG Liineburg NJW 2010, 1094; OVG Greifswald NJW 2010, 1096; VG
Kassel WuM 2016, 241) - mdéglich.

Voraussetzung ist, dass die Wohnung noch frei ist und die Gemeinde
nachweislich weder andere eigene freie Unterkiinfte zur Verfiigung
stellen noch anmieten kann, etwa in Hotels oder Ferienwohnungen (VG
Kassel WuM 2016, 241; VG Augsburg - 7 S 14.1124), ggf. auch in Nach-
bargemeinden. Die Gemeinde ist auch nicht verpflichtet, Ersatzwohn-
raum zur Verfiigung zu stellen, sondern nur eine Notunterkunft, die
Schutz vor dem Wetter bietet und die notwendigsten Bediirfnisse
abdeckt (VG Koln - 20 L 1334/07). Hausrat ist notfalls einzulagern.

Durch die Wiedereinweisung wird kein neues Mietverhéltnis begriindet.
Die Nutzungsentschidigung fiir die Zeit der Wiedereinweisung muss die
Gemeinde an den ehemaligen Vermieter zahlen; sie kann die Kosten
jedoch vom Eingewiesenen zuriickverlangen (VGH Miinchen DOV 2017,
165). Die Gemeinde muss allerdings nicht fiir Schaden aufkommen, die
der Eingewiesene in der Wohnung verursacht (BGH WuM 2006, 164).
Nach Ablauf der Einweisungszeit kann der Vermieter aus dem Réu-
mungsurteil weiter vollstrecken; daneben ist aber auch die Gemeinde
verpflichtet, die Wohnung frei zu machen (BGH WuM 95, 720). Ggf. kin-
nen Wiedereinweisung und Vollstreckungsschutz auch kombiniert wer-
den (LG Liibeck, WuM 2019, 601).

Windenergie 1> ERNEUERBARE ENERGIEN

Die Windenergie wird seit Jahrhunderten vom Menschen fiir seine Zwe-
cke genutzt; zum einen zur Fortbewegung mit Segelschiffen oder Bal-
lons, zum anderen zur Verrichtung mechanischer Arbeiten mithilfe von
Windmiihlen und Wasserpumpen.

Nach der Entdeckung der Elektrizitit und der Erfindung des Generators
lag auch der Gedanke der Nutzung der Windenergie zur Stromerzeu-
gung nahe. Diese Arbeit leisten heute Windkraftanlagen (WKA). Nach
dem Erneuerbare-Energien-Gesetz wird der so gewonnene Strom in das
allgemeine Stromnetz geleitet und muss von den Stromversorgungsun-
ternehmen zu einem bestimmten gesetzlich festgelegten Satz vergiitet
werden. Installiert der Vermieter eine derartige Anlage auf seinem Miet-
grundstiick, muss der Mieter die MaBnahme zwar dulden. Sie berechtigt
den Vermieter aber nicht zu einer Mieterh6hung.

Wirtschaftlichkeitsberechnung v SOZIALMIETEN
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Wohnberechtigung

Wirtschaftseinheit =) BETRIEBSKOSTEN

Wohnberechtigung

Wer eine geférderte Wohnung 0 WOHNUNGSBAUFORDERUNG anmie-
ten will, benotigt einen Wohnberechtigungsschein (WBS). Dieser muss
dem Vermieter vor Vertragsabschluss vorgelegt werden, sonst darf der
die Wohnung nicht vergeben.

1) Abhédngig vom Einkommen

Im Regelfall ist die Wohnberechtigung vom Jahreseinkommen abhéngig,
und durch den WBS weist der Mieter nach, dass er mit seiner Familie die
festgelegten Einkommensgrenzen nicht iiberschreitet und zum Bezug
einer Wohnung berechtigt ist, die die in der Bescheinigung angegebene
WohnungsgroBe (nach Fliche oder Zahl der Zimmer) nicht {iberschreitet.

Einkommensgrenze

Die Einkommensgrenze fiir den WBS ist von der HaushaltsgrioBe abhéin-
gig. Sie betréigt fiir einen

Einpersonenhaushalt 12000 Euro,

Zweipersonenhaushalt 18 000 Euro

und erhoht sich fiir jede weitere zum Haushalt rechnende Person um
4100 Euro; sind unter den zum Haushalt rechnenden Personen Kinder,
kommt fiir jedes von ihnen nochmals ein Betrag von 500 Euro hinzu.

Die einzelnen Landesregierungen kénnen durch Verordnung von diesen
Einkommensgrenzen abweichen, um die ortlichen und regionalen woh-
nungswirtschaftlichen Verhiltnisse zu beriicksichtigen (z.B. fiir Haus-
halte mit Schwierigkeiten bei der Wohnraumversorgung oder zur Schaf-
fung oder Erhaltung sozial stabiler Wohnungsstrukturen).

Berechnung des Einkommens

Einkommen ist die Summe dessen, was der Wohnungssuchende sowie
die zu seiner Familie zihlenden Angehorigen nach Abzug einiger Frei-
betrdge an Einkommen im Jahr vorzuweisen haben. Dabei ist das Ein-
kommen zugrunde zu legen, das in den 12 Monaten ab dem Monat der
Antragstellung zu erwarten ist. Kann dieses nicht ermittelt werden,
muss das Einkommen der letzten 12 Monate vor Antragstellung zu-
grunde gelegt werden.

Zum Jahreseinkommen gehdren u.a. Gehalt/Lohn, Renten, Gewinne aus
Land- und Forstwirtschaft, Gewerbebetrieb und selbststdndiger Arbeit,
Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung sowie Einkiinfte aus Kapi-
talvermdigen (soweit sie 100 Euro tibersteigen); Werbungskosten diirfen
jeweils abgezogen werden.
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Hinzu kommen aber noch einige Betriige, die zwar steuerfrei sind, aber
trotzdem berticksichtigt werden. Dazu zédhlen z. B. der steuerfreie Betrag
von Versorgungsbeziigen, die steuerfreien Renten wegen Minderung der
Erwerbsfihigkeit, Lohnersatzleistungen (Arbeitslosengeld, Kurzarbei-
tergeld usw.), die steuerfreien Zuschlége fiir Sonntags- oder Nachtar-
beit, der vom Arbeitgeber pauschal besteuerte Arbeitslohn, Leistungen
nach dem Unterhaltsvorschussgesetz und die Sozialhilfe, soweit sie {iber
die Wohnkosten hinausgeht.

Achtung: Kinder- und Erziehungsgeld bleiben nach wie vor als Einkom-
men unberiicksichtigt, BAF6G-Zuschiisse zdhlen zur Hélfte.

Pauschaler Abzug
Von dem oben genannten Einkommen darf ein pauschaler Abzug
gemacht werden. Jeweils 10% abziehen darf derjenige, der

- Lohn- oder Einkommensteuer,
— Pflichtbeitrdge zur gesetzlichen Krankenversicherung,
— Pflichtbeitridge zur gesetzlichen Rentenversicherung zahlt.

Wer anstelle der o.a. Pflichtbeitréige vergleichbare freiwillige Leistungen
erbringt, darf diese einschlieBlich des Arbeitgeberanteils in tatséichlicher
Hohe (hochstens aber jeweils 10% des o.g. Einkommens) abziehen.

Beitriige fiir eine private Altersvorsorge fithren allerdings dann nicht zu
einem Abzug, wenn - wie z. B. bei Beamten - eine im Wesentlichen bei-
tragsfreie oder drittfinanzierte Alterssicherung besteht. Je nach person-
licher Situation betrdgt der pauschale Abzug also 10%, 20% oder 30%.

Frei- und Abzugsbetrige

Alleinerziehende kénnen fiir jedes Kind unter 12 Jahren, fiir das Kin-
dergeld gezahlt wird, 600 Euro im Jahr abziehen, wenn sie wegen Be-
rufstétigkeit oder Ausbildung nicht nur kurzfristig vom Haushalt abwe-
send sind.

Kinder, die ein eigenes Einkommen haben, konnen bis zu 600 Euro im
Jahr abziehen, wenn sie mindestens 16, aber noch nicht 25 Jahre alt sind.

Fiir Schwerbehinderte darf ein Freibetrag von 4500 Euro im Jahr gel-
tend gemacht werden bei einem Grad der Behinderung von 100 oder
von wenigstens 80, wenn sie hduslich pflegebediirftig sind.

Der Freibetrag liegt bei 2 100 Euro bei einem Grad der Behinderung von
unter 80, wenn der Schwerbehinderte hduslich pflegebediirftig ist.

Junge Ehepaare (beide Ehegatten miissen unter 40 Jahre sein) haben
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einen Freibetrag in Hohe von 4000 Euro bis zum Ablauf des 5. Kalen-
derjahres nach der EheschlieBung.

Wer gesetzlich zu Unterhaltsleistungen verpflichtet ist, kann die aus
diesem Grund gemachten Aufwendungen (Geld oder Sachwerte) abzie-
hen; Obergrenze ist der Betrag, der in einer Unterhaltsvereinbarung
(oder Unterhaltstitel oder Bescheid) festgelegt ist. Liegen diese nicht vor,
gelten folgende Hochstbhetrége:

~ bis zu 3000 Euro fiir ein zum Haushalt rechnendes Familienmitglied,
das auswirts untergebracht ist und sich in der Berufsausbildung befin-
det;

~ bis zu 6000 Euro fiir einen nicht zum Haushalt rechnenden geschie-
denen oder dauernd getrennt lebenden Ehegatten oder Lebenspartner;

~ bis zu 3000 Euro fiir eine sonstige nicht zum Haushalt rechnende
Person.

2) Wohnberechtigung bei Freimachen einer Wohnung

Unter bestimmten Voraussetzungen kiénnen auch Mieter mit einem
hoheren Einkommen einen WBS erhalten. Das gilt zum einen in den
Féllen, in denen durch den Umzug eine andere offentlich geférderte
Wohnung frei wird, die

- pro qm weniger Miete kostet oder
~ die von der Familiengrofle her angemessene Wohnfliche tibersteigt;
auf das Einkommen kommt es dann nicht an.

3) Wohnberechtigung zur Vermeidung besonderer Hérten
In Ausnahmefillen kann ein WBS ausgestellt werden, obwohl

- die an sich zuldssige Wohnungsgrofe iiberschritten wurde oder

- die Wohnung eigentlich einem bestimmten Personenkreis vorbehal-
ten ist oder

- Personen berticksichtigt werden sollen, die keine Familienangehori-
gen sind.

Voraussetzung ist, dass durch den WBS eine besondere Hirte vermie-
den wird (BVerwG WuM 85, 378; WuM 84, 152; OVG Miinster WuM 73,
178). Auf diesem Weg kann z.B. eine kinderreiche Familie in zwei
benachbarte Wohnungen einziehen, wenn eine Wohnung angemessener
GroBe in absehbarer Zeit nicht zur Verfligung steht.
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Hohere Einkommensgrenzen beim 2. Forderweg

Der Bau von Wohnungen kann auch durch Aufwendungsdarlehen oder
-zuschiisse gefordert worden sein ©) WOHNUNGSBAUFORDERUNG.
Diese gelten nicht als 6ffentliche Mittel. Die geforderten Wohnungen
sind daher keine Sozialwohnungen im engeren Sinn. Ungeachtet des-
sen gelten aber Mietpreis- und Belegungsbindungen. Da der Forde-
rungsumfang nicht so hoch ist, liegen die Einkommensgrenzen um
60% hoher:

Haushalt Einkommensgrenze
1 Person 19200 Euro
2 Personen 28800 Euro
Fiir jede weitere Person 6560 Euro

Unabhiéingig vom Einkommen darf eine solche Wohnung beziehen, wer
eine offentlich geférderte Wohnung frei macht.

WohnungsgriBe
Die Festlegung von angemessenen Wohnungsgriflen ist Aufgabe der
einzelnen Bundeslédnder. Als Richtschnur gilt:

Alleinstehende 45 qm
2 Personen 2 Wohnrédume oder 60 gm
3 Personen 3 Wohnrdume oder 75 gm
4 Personen 4 Wohnrdume oder 90 qm

Fir jeden weiteren zum Familienhaushalt zdhlenden Angehdrigen
erhoht sich die Wohnungsgrof3e um einen Raum oder um 15 qm.

Die Linder sollen im Einzelfall auch besonderen Bediirfnissen Rechnung
tragen und bei jungen Haushalten, bei sehr hoher Kinderzahl, bei
schwerwiegenden Krankheits- und Pflegefillen oder wenn ein gesonder-
tes Arbeitszimmer notwendig ist, ein Uberschreiten der Grenze zulassen.

Geltungsdauer und Antragsberechtigung

Der WBS wird auf Antrag des Wohnungssuchenden von der zusténdigen
Stelle (z.B. vom kommunalen Wohnungsamt) fiir die Dauer von einem
Jahr ausgestellt. Wenn innerhalb eines Jahres keine gefiorderte Woh-
nung gefunden wird, muss ein neuer WBS beantragt werden.

Zum Antrag berechtigt sind seit Januar 2002 nur Wohnungssuchende,
die sich nicht nur voriibergehend in Deutschland aufhalten und die
auch in der Lage sind, auf lingere Dauer einen Wohnsitz zu begriinden
und einen selbststindigen Haushalt zu fiihren (BVerwG WuM 2003,
579). Asylbewerber haben im Regelfall keinen Anspruch auf den WBS
(OVG Miinster WuM 97, 563).
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Der WBS wird fiir den Wohnungssuchenden und seine Haushaltsange-
horigen ausgestellt. Dazu gehoren z. B. der Ehegatte, Kinder, Eltern und
andere nahe Verwandte, die mit dem Antragsteller eine Wohn- und
Wirtschaftsgemeinschaft flihren; das kénnen aber auch der gleich-
geschlechtliche Lebenspartner 22 LEBENSPARTNERSCHAFT oder der
Partner einer sonstigen auf Dauer angelegten Lebensgemeinschaft sein.
Dabei werden nicht nur Personen berticksichtigt, die bereits zum Haus-
halt des Antragstellers gehoren; es geniigt, wenn jemand alsbald in den
Haushalt aufgenommen werden soll.

Fehlende Wohnberechtigung

Hat der Vermieter eine geforderte Wohnung entgegen den Vorschriften
an nicht Wohnberechtigte vermietet, muss er dem Mieter auf Verlangen
der zustéindigen Stelle wieder kiindigen (BayObLG RE WuM 85, 283;
OLG Hamm RE WuM 82, 244). Ob der Vermieter von der Belegungsbin-
dung wusste, spielt keine Rolle. Kann der Vermieter durch eine Kiindi-
gung keine schnelle Beendigung des Mietverhéltnisses erreichen (z.B.
bei einem Zeitmietvertrag), kann die Behorde auch selbst vom Mieter
die Riumung der Wohnung verlangen (BayVGH NJW-RR 88, 974).

In diesem Fall kann der Mieter, der selbst nicht wusste, dass die Woh-
nung nur mit WBS zu vermieten war, Schadensersatz fordern, z.B.
Umzugskosten (AG Dortmund WuM 77, 263).

Verdnderung der Einkommensverhiiltnisse

Wenn sich im Laufe der Mietzeit die Einkommensverhiltnisse verbessern,
dndert das nichts am Mietvertrag, Wer also Jahre nach dem Einzug kei-
nen neuen WBS erhalten wiirde, weil die Familie deutlich mehr verdient
oder die Kinder ausgezogen sind, muss deshalb nicht die Wohnung wie-
der verlassen. Je nach Wohnort und Landesregelung kann er dann aber
zur Zahlung der .» FEHLBELEGUNGSABGABE herangezogen werden.

Wohnflédche

Gesetzliche Vorschriften zur Berechnung der Wohnflédche gibt es nur fiir
preisgebundenen Wohnraum; das sind die Regelungen der Wohnfléichen-
verordnung bei Vertréigen, die ab Januar 2004 geschlossen wurden, sowie
die §§42-44 11. BV bei dlteren Vertrigen. Der BGH hat jedoch wiederholt
entschieden, dass die Flichenberechnung bei freifinanzierten Wohnun-
gen nach denselben Bestimmungen erfolgen kann, wenn nichts anderes
vereinbart oder ortsiiblich oder nach Art der Wohnung naheliegender ist
(BGH WuM 2021, 610; WuM 2019, 319; WuM 2009, 661; WuM 2007,
441). Allein der Begriff »Mietraumfldche« ldsst nicht den Schluss zu, dass
damit eine andere Berechnungsweise vereinbart sein soll (BGH WuM
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2010, 27). Es ist aber durchaus mdglich festzulegen, dass bei einer Woh-
nung im ausgebauten Dach die Grundfliche ohne Abzug fiir Schrigen
anzusetzen ist (BGH WuM 2004, 337) oder der Keller miteinberechnet
wird, obwohl dieser als Wohnraum nicht 6ffentlich-rechtlich genehmi-
gungsfihig wire (BGH WuM 2021, 610).

Zur Wohnfliache gehiérende Grundflichen

Die Wohnfldche umfasst die Grundfldchen aller Rdume, die ausschlieB3-
lich zu dieser Wohnung gehoren, einschlieBlich Wintergérten, Balkone,
Loggien, Dachgérten und Terrassen bzw. gedeckte Freisitze (BGH WuM
2009, 733). Dabei zédhlt die Flache von Terrassen oder Freisitzen nur
dann (anteilig) mit, wenn diese an den vermieteten Wohnraum angren-
zen (BGH WuM 2009, 514).

Ebenfalls zur Wohnflache zdhlt die Flache von Rdumen, die bauord-
nungswidrig sind (z.B. weil sie nicht die vorgeschriebene Héhe errei-
chen), aber als Wohnraum vermietet wurden und genutzt werden kon-
nen (BGH WuM 2010, 150; WuM 2009, 661; WuM 2009, 662).

Nicht beriicksichtigt wird die Grundfldche von Zubehorraumen (z. B. Kel-
lerrdumen, Abstellriumen auBerhalb der Wohnung, Waschkiichen, Bo-
denrdumen, Trockenrdumen, Heizungsridumen, Garagen) und Geschéfts-
raumen.

Ermittlung der Wohnfléidche

Die Grundfldche ist nach den lichten Maf3en zwischen den Bauteilen zu
ermitteln und schlie3t z. B. die Grundflache von Einbaumdébeln, versetz-
baren Raumteilern und fest eingebauten Gegenstinden wie Ofen, Her-
den, Bade- oder Duschwannen ein.

AuBer Betracht bleiben die Grundflichen von Schornsteinen, Vormaue-
rungen und freistehenden Pfeilern und Sédulen, wenn sie hoher als
1,50 m sind und mehr als 0,1 gqm aufweisen; von Treppen mit {iber drei
Steigungen und deren Treppenabsétzen; von Tiirnischen; von Fenster-
und offenen Wandnischen, die bis zum FuBboden herunterreichen und
max. 0,13 m tief sind.

Anrechnung der Grundfliche

Die Grundfldchen von Rdumen - dazu kénnen auch Hobbyrdume geho-
ren (BGH WuM 2007, 441) - und Raumteilen mit einer lichten Héhe von
mindestens 2 Metern werden vollstéindig angerechnet (bei einer lichten
Hohe von mindestens 1 Meter und weniger als 2 Metern zur Hilfte,
unter 1 Meter gar nicht).

Die Grundflichen von unbeheizbaren Wintergéirten, Schwimmbédern
und dhnlichen nach allen Seiten geschlossenen Rdumen sind zur Hélfte
anzurechnen.
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Die Anrechnung der Grundfliche von Balkonen, Loggien, Dachgiérten
und gedeckten Freisitzen hingt mangels vertraglicher Regelung vom
Vertragsbeginn ab. Bei Mietvertridgen, die bis Ende 2003 abgeschlossen
worden sind, gelten die Regeln der II. Berechnungsverordnung. Danach
diirfen diese Fldchen bis zur Hilfte angerechnet werden, ohne dass es
auf die Lage oder Nutzbarkeit ankommt (BGH WuM 2009, 344).

Bei Vertrdgen, die ab Januar 2004 abgeschlossen wurden, gilt die
Wohnflachenverordnung; danach sind die genannten Fldchen in der
Regel zu einem Viertel, hichstens aber zur Hilfte anzurechnen. Hier
koénnen also Lage oder Nutzbarkeit eine Rolle spielen (AG Flensburg
WuM 2012, 29).

Wenn es aber ortsiiblich ist, z. B. Dachterrassen mit einem Viertel anzu-
rechnen, hat diese Verkehrssitte Vorrang (BGH WuM 2009, 344).

Auswirkungen der Wohnfldche auf Miete und Betriebskosten
Inwieweit sich Fehler bei der Wohnflichenberechnung auf Miete und
Betriebskosten auswirken, hiingt vom Umfang der Wohnfldchenabwei-
chung ab.

Abweichungen unter 10% berechtigen den Mieter jedenfalls dann zur
Z» MIETMINDERUNG, wenn die WohnungsgroBe zugesichert war (OLG
Dresden WuM 98, 144). Die bloBe Flichenangabe im Vertrag ist jedoch
noch keine Zusicherung, u.U. aber die Vereinbarung eines qm-Preises
(OLG Diisseldorf GE 2012, 137; LG Miinchen I WuM 87, 217). Liegt
keine Zusicherung vor, kann eine Abweichung unter 10% zwar einen
Mangel darstellen. Jedoch muss der Mieter beweisen, dass die Fla-
chenabweichung auch tatsédchlich zu einer Minderung der Gebrauchs-
tauglichkeit fithrt (BGH WuM 2021, 97; KG WuM 2015, 714 fir die
Gewerberaummiete; fiir die Wohnraummiete siehe bisher nur AG Dort-
mund ZMR 2014, 369). Allerdings wird dieser Beweis wohl schwer zu
erbringen sein.

Ist die Wohnung mehr als 10% kleiner, ist sie stets mangelhaft. Eine
zusétzliche Darlegung tiber die Minderung der Gebrauchstauglichkeit
ist dann nicht erforderlich (BGH WuM 2021, 609; WuM 2016, 34; WuM
2005, 712; WuM 2004, 268). Das gilt auch dann, wenn ein Garten mit-
vermietet wird (BGH WuM 2009, 733), der Vertrag eine »ca.«-Angabe
enthilt (BGH WuM 2010, 240), mdobliert vermietet wurde (BGH WuM
2011, 213) oder wenn sich die WohnungsgriéBe nicht direkt aus dem
Vertrag, sondern aus den vorvertraglichen Begleitumstinden (BGH
WuM 2010, 480) oder dem Umlageschliissel fiir Betriebskosten (LG
Osnabriick WuM 2010, 416) ergibt. Die Folge ist, der Mieter hat das
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Recht zur v MIETMINDERUNG. Die Hohe der Minderung richtet sich
nach der Flichenabweichung; ist die Wohnung also 12% kleiner als
vereinbart, darf die Miete auch um 12% gekiirzt werden (BGH WuM
2010, 240; WuM 2004, 336). In der Vergangenheit geleistete Zuviel-
zahlungen kann der Mieter zurtickfordern, wenn noch keine 0 VER-
JAHRUNG eingetreten ist (LG Miinchen I WuM 2014, 135; LG Miinster
ZMR 2008, 630; AG KoblenzWuM 2015, 443). Ob der Mieter weniger als
die ortsilibliche Miete zahlt, spielt keine Rolle (AG Winsen/L.uhe WuM
2006, 192). Achtung: Keine Mietminderung gibt es, wenn ausdriicklich
vereinbart ist, dass die Flichenangabe im Vertrag nicht verbindlich ist
(BGH WuM 2011, 11).

Der Mieter kann wegen dieses Mangels aber auch fristlos kiindigen; eine
vorherige Abmahnung des Vermieters ist nicht erforderlich, da dieser
keine Abhilfe schaffen kann (BGH WuM 2009, 349).

Dagegen kommt es bei Mieterhohungen auf die tatséichliche Wohnfldche
an (BGH WuM 2021, 609; WuM 2016, 34). Ist die Wohnung kleiner als
vertraglich vereinbart, muss der Vermieter das zugunsten des Mieters
beachten, auch wenn die Abweichung weniger als 10% betridgt (BGH
WuM 2016, 34). Ist die Wohnung griéBer, profitiert davon der Vermieter.
Er darf die groBere Fldche zugrunde legen, muss allerdings die Kap-
pungsgrenze beachten (BGH WuM 2016, 34) =» MIETERHOHUNG IM
RAHMEN DER ORTSUBLICHEN VERGLEICHSMIETE. Nur wenn der Ver-
mieter eine geringere als die tatsédchliche Fliche angegeben hat, um dem
Mieter entgegenzukommen, kann darin ein Verzicht auf Mieterhohungs-
spielraum liegen (BGH WuM 2016, 34; WuM 2007, 452; LG Berlin WuM
2013, 736).

Das Gleiche gilt fiir die Abrechnung von Betriebskosten, fiir die die
Wohnfliche der Verteilerschliissel ist. Auch hier ist die tatséichliche Fla-
che zugrunde zu legen. Wie der BGH (WuM 2018, 425) entschieden hat,
treffen die Griinde, die er im Rahmen der Mieterh6hung genannt hat,
ebenso auf die Betriebskostenabrechnung zu.

Wohngeld =) SOZIALHILFE

Nach dem Wohngeldgesetz hat jeder Biirger unter den dort genannten
Voraussetzungen Anspruch darauf, dass ihm zur Sicherung angemesse-
nen und familiengerechten Wohnens ein Zuschuss gezahlt wird. Dieses
Wohngeld ist zum 1. Januar 2022 erhoht worden und wird nun alle zwei
Jahre automatisch an die Entwicklung von Mieten und Einkommen ange-
passt. Es kann fiir alle Wohnungsarten (Alt- und Neubau, éffentlich oder
freifinanziert) in allen Gemeinden und Landkreisen zugrunde gelegt wer-
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den. Allerdings kommt Wohngeld nicht von selbst ins Haus; erforderlich
ist ein Antrag.

Es gibt zwei Arten von Wohngeld:
B den Mietzuschuss (fiir Mieter und rechtlich Gleichgestellte) und

B den Lastenzuschuss (fiir selbstnutzende Eigentiimer von Eigenheimen
oder Eigentumswohnungen).

Fiir beide Zuschussarten gelten im Wesentlichen die gleichen Bestim-
mungen.

Wohngeld kann man nur beanspruchen, wenn die Wohnung auch tat-
sidchlich bewohnt wird (VG Berlin GE 2003, 599). Der Anspruch auf
Wohngeld kann nicht vererbt werden. Eine Pfindung ist seit Anfang
2005 nicht mehr moglich; ausgenommen ist die Pfindung des Vermie-
ters wegen offener Mietforderungen (§ 54 Abs.3 Nr.2 a SGB 1).

Das Wohngeld wird an den Antragsberechtigten gezahlt. Mit schriftli-
cher Einwilligung des Mieters kann das Wohngeld auch an den Vermie-
ter gezahlt werden.

Mietzuschuss beantragen konnen:

1. Mieter einer Mietwohnung (Wohnwagen geniigt nicht - VG Trier 2 K
1082/10);

2. Nutzungsberechtigte einer Genossenschaftswohnung;
3. Inhaber eines mietdhnlichen Dauerwohnrechts;
4. Untermieter;

5. Bewohner von Wohnheimen, insbesondere Altenwohnheimen, Alten-
heimen und von Wohnteilen eines Altenkrankenheimes oder Altenpfle-
geheimes sowie gleichartiger Einrichtungen, die alte Menschen sowie
pflegebediirftige und behinderte Volljihrige nicht nur voriibergehend
aufnehmen und betreuen. Antragsberechtigt sind dagegen nicht Insas-
sen oder Bewohner von Heil- und Pflegeanstalten, Strafanstalten, Sana-
torien u.A., denen kein Wohnraum zur selbststéindigen Nutzung zur
Verfligung steht, es sei denn, der Wohnzweck ist bei ihrer Unterbrin-
gung als iiberwiegend anzusehen (BVerwG WuM 73, 69; VG Miinchen,
Urteil vom 13.12.68 - 6186/68).

6. wer Wohnraum im eigenen Mehrfamilienhaus bewohnt.

Kein Wohngeld erhalten:
1. Bezieher von Transferleistungen (ihre Wohnkosten werden im Rah-
men dieser Leistung beriicksichtigt): dazu gehéren z.B.
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— ALG II und Sozialgeld nach dem SGB II;
~ Zuschiisse nach § 22 Abs.7 SGB II;

~ Grundsicherung im Alter und bei Erwerbsminderung nach dem SGB
XII;

~ Hilfe zum Lebensunterhalt nach dem SGB XII:

- ergédnzende Hilfe zum Lebensunterhalt nach dem BVG;

~ Leistungen nach dem Asylbewerberleistungsgesetz;

2. alleinstehende Wehrpflichtige, es sei denn, die Mietbeihilfe nach § 7a
Unterhaltssicherungsgesetz ist abgelehnt;

3. Haushalte, bei denen alle Mitglieder dem Grunde nach Anspruch auf
BAf6G haben (BAf6G steht dem Grunde nach z.B. nicht zu, wenn die
Forderungshichstdauer tiberschritten, die Fachrichtung ohne wichtigen
Grund gewechselt wurde oder das 30. Lebensjahr vollendet ist).

Aullerdem besteht ein Wohngeldanspruch nicht, wenn das Wohngeld
monatlich weniger als 10 Euro betragen wiirde oder die Inanspruch-
nahme missbriduchlich wire (z.B. wegen eines Vermogens von iiber
60 000 Euro). Wer nach abgeschlossenem Studium ein sinnvolles weite-
res Studium anschlieBt, statt sich um einen Arbeitsplatz zu bemiihen,
handelt nicht missbrduchlich (VG Berlin ZMR 2008, 671).

Antrag erforderlich

Das Wohngeld muss bei der ortlich zustindigen Wohngeldbehorde be-
antragt werden. Es wird in der Regel ab dem Monat bewilligt, in dem
der Antrag gestellt wurde. Besteht ein Haushalt aus mehreren Perso-
nen, legen diese fest, wer den Antrag stellt. (Der Antragsteller wird in
den Formularen als wohngeldberechtigte Person bezeichnet.)

Antragsteller (und damit wohngeldberechtigte Person) kann auch
jemand sein, der selbst vom Wohngeld ausgeschlossen ist (z. B. als ALG
[I-Bezieher), aber mit mindestens einem zu berticksichtigenden Haus-
haltsmitglied eine Wohn- und Wirtschaftsgemeinschaft fiihrt.

Wohngeld-Berechnung
Zur Priifung des Wohngeldanspruchs und der Hohe des Wohngeldes
sind folgende Faktoren zu ermitteln:

M die Anzahl der zu beriicksichtigenden Haushaltsmitglieder,
W ihr monatliches Gesamteinkommen,

B die zu beriicksichtigende Miete bzw. Belastung.
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Die Hohe des Wohngeldes ist aus Tabellen ablesbar. Diese finden Sie auf
den Internetseiten des Bauministeriums (www.bmi.bund.de).

Haushaltsmitglieder

Zum Haushalt gehoren der Antragsteller selbst, sein Ehegatte oder
Lebenspartner, seine Eltern, GroBeltern, Kinder und Pflegekinder, Enkel
und Geschwister sowie sonstige Personen, die mit einem Haushaltsmit-
glied in gerader Linie oder zweiten oder dritten Grades in der Seiten-
linie verwandt oder verschwégert sind. Voraussetzung ist jeweils, dass
sie mit dem Antragsteller in einer Wohn- und Wirtschaftsgemeinschaft
leben und die Wohnung, fiir die Wohngeld beantragt wird, den Mittel-
punkt der Lebensbeziehungen darstellt.

Eine Wirtschaftsgemeinschaft liegt vor, wenn sich Personen ganz oder
teilweise gemeinsam mit dem téglichen Lebensbedarf versorgen. Wenn
mehrere Personen gemeinsam wohnen, wird vermutet, dass sie auch
zusammen wirtschaften.

Achtung: Im Regelfall kann eine Person nicht zu zwei Haushalten geho-
ren, da der Mittelpunkt der Lebensbeziehungen nur an einem Ort liegen
kann. Das kann ausnahmsweise anders sein, wenn Eltern, die nicht nur
voriibergehend getrennt leben, das gemeinsame Sorgerecht fiir ihre
Kinder haben. Halten sie zusétzlichen Wohnraum fiir die Kinderbetreu-
ung bereit (das muss nicht unbedingt ein eigenes Kinderzimmer sein),
zdhlt jedes anndhernd zu gleichen Teilen (mindestens ein Drittel zu zwei
Drittel) betreute Kind bei beiden Eltern als Haushaltsmitglied.

Fiir die Wohngeldberechnung werden alle Haushaltsmitglieder bertick-
sichtigt mit Ausnahme der o.g. Empfinger von Transferleistungen wie
ALG II usw.

Stirbt ein zu beriicksichtigendes Mitglied des Haushalts, bleibt dies fiir
12 Monate nach dem Sterbemonat ohne Auswirkung auf die Zahl der
Haushaltsmitglieder, es sei denn, die Wohnung wird aufgegeben oder
die Zahl der zu beriicksichtigenden Haushaltsmitglieder erhéht sich
mindestens auf den Stand vor dem Todesfall.

Das monatliche Gesamteinkommen

Fiir jedes zu beriicksichtigende Haushaltsmitglied werden alle Jahres-
einkommen (abziiglich der Freibetrdige und der Abzugsbetrige fiir
Unterhaltsleistungen) zusammengezéhlt und durch zwolf geteilt. Dabei
ist das Einkommen zugrunde zu legen, das bei Antragstellung im Bewil-
ligungszeitraum zu erwarten ist.

Dazu gehoren alle zu versteuernden Einkiinfte, wie z. B. Lohne, Gehdlter,
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Urlaubsgeld, Weihnachtsgeld, Kapitaleinkiinfte und Mieteinnahmen,
Zum Jahreseinkommen gehort aber auch eine Reihe von steuerfreien
Einnahmen, z.B. die steuerfreien Zuschlige fiir Sonntags- oder Nacht-
arbeit, der steuerfreie Betrag von Versorgungsbeziigen, Kapitalertrége,
soweit sie 100 Euro iibersteigen, der vom Arbeitgeber pauschal besteu-
erte Arbeitslohn. Arbeitnehmer kénnen von dem Gesamtbetrag den
steuerlichen Freibetrag von 920 Euro abziehen; wer hohere Werbungs-
kosten geltend machen will, muss diese nachweisen. MaBgeblich sind
insgesamt die positiven Eink{infte; ein Ausgleich mit negativen Einkiinf-
ten aus anderen Einkunftsarten ist nicht zuléssig.

Pauschaler Abzug

Von dem bis dahin ermittelten Einkommen wird ein pauschaler Abzug
vorgenommen. Dadurch wird beriicksichtigt, dass dieses Geld nicht
ganz zur freien Verfiigung steht, da noch Steuern und Sozialabgaben
anfallen.

Der Pauschalabzug betrigt jeweils 10% fiir jede der folgenden Belas-
tungen:

~ Lohn- bzw. Einkommensteuer,
~ Pflichtbeitrige zur gesetzlichen Kranken- und Pflegeversicherung,
~ Pflichtbeitrige zur gesetzlichen Rentenversicherung.

Das bedeutet, ein Familienmitglied wird in die erste Belastungsstufe
(pauschaler Abzug von 10%) eingeordnet, wenn es nur eine der Abgaben
zu zahlen hat (z. B. Rentner, da diese Beitrdge zur Krankenversicherung
abfiihren miissen).

In die zweite Belastungsstufe (pauschaler Abzug von 20%) kommen
Familienmitglieder, die zwei der genannten Abgaben leisten (z.B. Be-
amte sowie Erwerbstiitige, die aufgrund ihres geringfiigigen Verdienstes
keine Steuern zahlen, aber freiwillig Beitrdge zur Renten- und Kranken-
versicherung abfiihren).

In die dritte Belastungsstufe (pauschaler Abzug von 30%) werden die
Arbeitnehmer eingeordnet, die sowohl Steuern zahlen als auch Beitréige
zur Kranken- und Rentenversicherung leisten miissen.

Wer keine dieser Belastungen hat, wie z. B. Arbeitslose oder Hausfrauen,
darf auf jeden Fall eine Grundpauschale von 6% abziehen.

Freibetrége fiir besondere Personengruppen
Vom Gesamteinkommen sind die folgenden jédhrlichen Freibetréige
abzuziehen:

614



Wohngeld

1. Fiir jedes schwerbehinderte zu beriicksichtigende Haushaltsmitglied
1800 Euro bei einem Grad der Behinderung von 100 oder von unter 100
bei hdauslicher Pflegebediirftigkeit.

2. Opfern nationalsozialistischer Verfolgung steht ein Freibetrag von
750 Euro zu.

3. Kinder mit eigenem Einkommen, die noch nicht 25 Jahre alt sind,
haben einen Freibetrag in Hohe des Einkommens, max. 1200 Euro.

4. Alleinerziehende diirfen 1320 Euro abziehen, wenn mindestens
eines der im Haushalt lebenden Kinder noch nicht 18 Jahre alt ist und
fiir dieses Kindergeld gewéhrt wird.

5. Unterhaltszahlungen (einschl. Sachwerte) zur Erfiillung gesetzli-
cher Unterhaltspflichten diirfen in der Héhe abgezogen werden, die in
einer notariellen Urkunde oder einem Unterhaltstitel festgestellt wor-
den ist; ohne Urkunde/Unterhaltstitel konnen nachgewiesene oder
glaubhaft gemachte Aufwendungen in folgender Hohe abgezogen wer-
den:

B bis zu 3000 Euro fiir ein zum Haushalt rechnendes Familienmitglied,
das auswirts wohnt und sich in Berufsausbildung befindet;

B bis zu 3000 Euro fiir ein Kind, fiir das getrennt lebende Ehegatten
das gemeinsame Sorgerecht haben, soweit der Unterhalt an das Kind
als Haushaltsmitglied des anderen Elternteils geleistet wird;

B bis zu 6000 Euro fiir den nicht zum Haushalt rechnenden geschiede-
nen Ehe- oder Lebenspartner;

B bis zu 3000 Euro fiir eine sonstige nicht zum Haushalt rechnende
Person.

Zu beriicksichtigende Miete
Grundlage fiir die Wohngeldberechnung ist alles, was der Mieter fiir die
Wohnung bezahlen muss, auBer:

1. Heiz- und Warmwasserkosten (bei Fernheizung zdhlen Kapitalkos-
ten, Abschreibung, Instandhaltung und Verwaltung zur Miete),

2. Untermietzuschlége,
3. Zuschlag fiir die Benutzung als Gewerberaum,

4. Vergiitungen fiir die Uberlassung von Mibeln mit Ausnahme von {ibli-
chen Einbaumdébeln.

Die tibrigen Nebenkosten (z.B. Wasser, Miillabfuhr, Schornsteinfeger,
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Grundsteuer) werden zur Miete hinzugezéhlt, auch wenn die Kosten
(z.B. fiir Miillabfuhr) direkt an die Stadt gezahlt werden.

Die Miete bleibt anteilig auBer Betracht,

~ soweit sie auf Wohnraum entféllt, der ausschlieB8lich gewerblich oder
beruflich genutzt wird;

~ soweit sie auf Wohnraum entféllt, der einer Person iiberlassen ist, die
nicht als Haushaltsmitglied zéhlt;

~ soweit sie rechnerisch auf Personen entféllt, die keine Haushaltsmit-
glieder sind, aber deren Mittelpunkt der Lebensbeziehungen der Wohn-
raum ist und die nicht selbst wohngeldberechtigt sind;

- soweit sie rechnerisch auf Haushaltsmitglieder entfdllt, die vom
Wohngeld ausgeschlossen sind.

Die ermittelte tatsdchlich gezahlte Miete wird jedoch nur dann voll
beriicksichtigt, wenn sie bestimmte, vom Gesetzgeber festgelegte
Hochstmieten nicht {iberschreitet. Wer mehr zahlt als den Héchstbe-
trag, erhilt Wohngeld nicht nach der tatsédchlichen Miete, sondern nur
nach diesem Hochstbetrag.

Der Hochstbetrag (siehe TABELLE) ist zum 1.1.2022 deutlich angeho-
ben worden und richtet sich vor allem nach der sog. Mietenstufe der
Gemeinde. Die Mietenstufe erfihrt man beim 6rtlichen Mieterverein, bei
der Wohngeldstelle oder im Internet z.B. unter https:/www.wohngeld.
org/mietstufe.html.

Seit dem 1.1.2021 wird zu diesem Hochstbetrag fiir Miete noch ein Ent-
lastungsbetrag fiir Heizkosten (sog. COz-Komponente) hinzuaddiert. Hin-
tergrund ist, dass die Heizkosten durch die neu eingefiihrte COz-Beprei-
sung steigen und der Mieter hiervon entlastet werden soll. Die Hohe der
COz-Komponente hédngt von der Anzahl der Haushaltsangehorigen ab.
Fiir ein Haushaltsmitglied werden 14,40 Euro, fiir zwei Haushaltsmit-
glieder 18,60 Euro, fiir drei Haushaltsmitglieder 22,20 Euro, fiir vier
Haushaltsmitglieder 25,80 Euro, fiir fiinf Haushaltsmitglieder 29,40 Euro
und fiir jedes weitere Haushaltsmitglied weitere 3,60 Euro aufgerechnet.
Diese COz2-Komponente erhoht die beriicksichtigungsfihige Hochstmiete
und fiihrt so zu einem héheren Wohngeld.

Beispiel (Werte sieche TABELLE):

Ein Alleinmieter zahlt in einer Gemeinde der Mietenstufe I eine Miete
(ohne Heiz- und Warmwasserkosten) von 370 Euro. Fiir die Berechnung
des Wohngeldes ist ein Hochstbetrag von 347 Euro zzgl. einer COz-Kom-
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ponente von 14,40 Euro - mithin eine Miete von insgesamt 361,40 Euro -
zu beriicksichtigen. Ohne den Zuschlag diirfte das Wohngeld nur anhand
eines Hochstbetrags von 347 Euro berechnet werden.

Dauer der Wohngeldgewiihrung

Wohngeld wird vom 1. des Monats gewéhrt, in dem der Antrag gestellt
wurde. Wird die Frist ohne Verschulden nicht eingehalten, kann auf
Antrag die »Wiedereinsetzung in den vorigen Stand« gewéhrt werden.

Die Frist dafiir betrigt 14 Tage ab Wegfall des Hindernisses. Ist die
Antragsfrist um mehr als 1 Jahr {iberschritten, kann die Wiedereinset-
zung nur erfolgen, wenn »hiohere Gewalt« vorlag, z.B. eine falsche
Behirdenauskunft (BVerwG WuM 97, 504).

Bei riickwirkenden Mieterhohungen wird das Wohngeld ebenfalls riick-
wirkend vom 1. des Monats gewéhrt, von dem an die erhiéhte Miete zu
zahlen ist. Voraussetzung ist aber, dass der Mieter das Wohngeld nach
Kenntnisnahme der Mieterhdhung bis zum Ablauf des nidchsten Monats
beantragt.

Achtung: Zum 1. Januar 2022 ist das Wohngeld verbessert worden. Vie-
len Haushalten steht seitdem erstmals bzw. mehr Wohngeld zu. Fragen
Sie beim Wohngeldamt oder beim Mieterverein nach.

Hichstbetriige fiir Miete und Belastung
Anzahl der ; zzgl. CO2-
zu beriicksichtigenden | Mietenstufe Hofssggi;rag Komponente
Haushaltsmitglieder in Euro
I 347 14,40
Il 392 14,40
11 438 14,40
1 A% 491 14,40
Vv 540 14,40
VI 591 14,40
Vil 651 14.40
I 420 18,60
I 474 18,60
[1 530 18,60
2 IV 595 18,60
Vv 654 18,60
VI 716 18,60
Vil 788 18,60
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Hochstbetrége fiir Miete und Belastung
Anzahl der = zzgl. COz-
zu beriicksichtigenden | Mietenstufe Hoc.:hsEthetrag Kon?ponente
Haushaltsmitglieder SRR in Euro
I 501 22,20
1l 564 22,20
11 631 22,20
3 IV 708 22,20
\') 778 22,20
\' 853 22,20
VII 937 22,20
I 584 25,80
I 659 25,80
111 736 25,80
4 IV 825 25,80
A 909 25,80
Vi 998 25,80
VII 1095 25,80
I 667 29,40
11 T2 29,40
111 841 29,40
5 IV 944 29,40
Vv 1038 29,40
VI 1137 29,40
VIl 1251 29,40
| 79 3,60
Mehrbetrag fiir IIIII 19002 g:gg
jedes weitere zu IV 114 3 60
beriicksichtigende v 124 3’ 60
Haushaltsmitglied '
VI 143 3,60
Vil 157 3,60

Das Wohngeld wird in der Regel fiir 12 Monate bewilligt. Soll das Wohn-
geld auch weiter bezogen werden, muss bis zum Ende des 1. Monats
nach Ablauf des Bewilligungszeitraums ein neuer Antrag gestellt wer-
den. Um eine Unterbrechung der Wohngeldzahlung auszuschlieBen,
empfiehlt es sich, den Antrag 2 Monate vor Ablauf des Bewilligungszeit-
raums zu stellen. Wird der Wohnraum nicht mehr vom Wohngeldemp-
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finger oder von seinen Familienangehorigen benutzt, ist dies der Bewil-
ligungsbehoirde unverziiglich mitzuteilen.

Erhohung des Wohngeldes
Im laufenden Bewilligungszeitraum ist auf Antrag eine Erhéhung des
Wohngeldes miglich, wenn

W sich die Zahl der zu beriicksichtigenden Haushaltsmitglieder erhéht,

W sich die zu berticksichtigende Miete oder Belastung um mehr als 15%
(auch riickwirkend) erhéht,

W sich das Gesamteinkommen der zu beriicksichtigenden Haushalts-
mitglieder um mehr als 15% verringert hat (z.B. bei Arbeitslosigkeit,
Kurzarbeit, Invaliditét, Altersrente).

Wichtig: Die Wohngelderhéhung zum Januar 2022 sowie die COz-Kom-
ponente werden automatisch beriicksichtigt, also ohne Antrag.

Achtung: Das Wohngeld kann im laufenden Bewilligungszeitraum auch
gekiirzt werden. Wenn sich das Gesamteinkommen um mehr als 15%
erhoht oder die Miete um mehr als 15% sinkt, muss der Mieter dies dem
Wohngeldamt melden. Dieses berechnet dann das Wohngeld neu. Die
Betrdge, die eine solche Mitteilungspflicht auslésen, sind auf dem Wohn-
geldbescheid ausdriicklich angegeben.

Wohngeldantrag abgelehnt, was nun?

Uber die Ablehnung des Wohngeldes wird ebenso wie {iber die Bewilli-
gung ein schriftlicher Bescheid erteilt, der mit einer Rechtsmittelbeleh-
rung versehen sein muss. Diesen Bescheid kann der Mieter mit einem
Widerspruch anfechten. Der Widerspruch ist innerhalb eines Monats,
nachdem dem Mieter der Bescheid zugegangen ist, schriftlich oder zur
Niederschrift der erlassenden Behdrde zu erheben. Das Verfahren ist
kostenfrei.

Wird dem Widerspruch nicht stattgegeben, ergeht ein Widerspruchsbe-
scheid, der mit verwaltungsgerichtlicher Klage angefochten werden
kann. Diese Klage muss innerhalb eines Monats nach Zustellung des
Widerspruchsbescheides beim zustdndigen Verwaltungsgericht erho-
ben werden.

Lastenzuschuss

Einen Lastenzuschuss kann der Eigentiimer einer Eigentumswohnung,
eines Eigenheimes, eines eigentumséihnlichen Dauerwohnrechts fiir die
eigengenutzte Wohnung in der Regel unter den gleichen Voraussetzun-
gen erhalten, wie dies beim Mietzuschuss der Fall ist.
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Antragstelle fiir Wohngeld
Ein Wohngeldantrag ist zu richten an die ortlich zustéindige Verwal-
tungsbehéorde (Stadt-, Kreis- oder Gemeindeverwaltung).

Diese ist bei der Ausfiillung der Antragsformulare behilflich.

Wohngemeinschaft > LEBENSPARTNERSCHAFT, 2 NICHTEHELICHE LE-
BENSGEMEINSCHAFT

Von einer Wohngemeinschaft spricht man, wenn mehrere Personen -
ohne eine Familie zu bilden - eine Wohnung bewohnen. Das Rechtsver-
héltnis der einzelnen Personen der Wohngemeinschaft untereinander
sowie zwischen der Wohngemeinschaft und dem Vermieter ist sehr
umstritten. Die Gerichte bewerten die Wohngemeinschaften ganz unter-
schiedlich und kommen daher zwangsweise auch zu unterschiedlichen
Urteilen. Daher sollte eine Wohngemeinschaft, bevor sie einen Vertrag
mit dem Vermieter abschlieBt, sich {iber alle Eventualititen Gedanken
machen und die Ergebnisse der Uberlegungen in den Mietvertrag auf-
nehmen. Nur so kann man vor Uberraschungen geschiitzt werden.

Hierzu einige Grundsétze, die in jedem Fall in die Uberlegungen einflie-
Ben sollten:

W Zuniichst sollte die Frage gekldart werden, wer gegeniiber dem Ver-
mieter fiir die Mietzinszahlung verantwortlich ist. Soll nur ein Mitglied
der Wohngemeinschaft verantwortlich sein, darf auch nur diese Person
den Mietvertrag unterschreiben. Unterschreiben alle Mitglieder, sind sie
auch gegeniiber dem Vermieter zur Mietzinszahlung verpflichtet.

® Die Unterschrift gewinnt aber auch fiir eine andere wichtige Frage
an Bedeutung, ndamlich fiir das Problem, ob einzelne Mitglieder der
Wohngemeinschaft gegen den Willen des Vermieters ausgetauscht wer-
den konnen.

Hierfiir empfiehlt sich, dass alle Mitglieder der Wohngemeinschaft den
Vertrag unterzeichnen oder auf andere Weise festhalten, dass an eine
Wohngemeinschaft vermietet wurde. Dann kénnen bei Auszug einer
oder mehrerer Personen die verbleibenden Mitglieder der Wohngemein-
schaft vom Vermieter verlangen, dass sie neue Mitglieder in die Wohnge-
meinschaft aufnehmen kénnen (LG Darmstadt WuM 2020, 22; AG Greifs-
wald WuM 2019, 576; LG Berlin WuM 2016, 553; LG Frankfurt WuM
2012, 192). Eine solche Auslegung der Mietvertriige mit einer Wohnge-
meinschaft ist auch verfassungsrechtlich nicht zu beanstanden (BVerfG
WuM 93, 104; WuM 92, 46). Der Wechsel von Mitgliedern einer Wohnge-
meinschaft sollte auf jeden Fall dem Vermieter angezeigt werden (LG
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Berlin WuM 2016, 553); denn bei mangelnder Bonitét des neuen Mieters
darf der Vermieter den Wechsel ablehnen (LG Berlin GE 2017, 421).

Die Kiindigung des Mietvertrages kann nur durch die Wohngemeinschaft
insgesamt erfolgen. Konnen sich die Mitglieder einer WG nicht auf ein
einheitliches Handeln einigen, kann jedes WG-Mitglied die zugrunde lie-
gende Gemeinschaft (BGB-Gesellschaft) nach §723 BGB beenden und
dann die Zustimmung zur Kiindigung des Mietverhiltnisses verlangen
(KG Berlin WuM 92, 323; LG Berlin GE 2017, 476; LG Kéln WuM 93, 613;
LG Miinchen IT WuM 93, 611). Bei einem Zeitmietvertrag besteht ein
Anspruch darauf, dass eine Sonderkiindigungsmoglichkeit, z.B. nach
einer Mieterhohung, wahrgenommen wird (KG Berlin MM 95, 183; a.A.
LG GieBen WuM 96, 273).

Umgekehrt kann auch der Vermieter eine Kiindigung nur gegeniiber
allen Mitgliedern der Wohngemeinschaft aussprechen (LG Freiburg
WuM 83, 86). Er kann die Kiindigung nicht auf Griinde stiitzen, die vor
dem Eintritt der letzten WG-Mitglieder entstanden sind (LG Liibeck
WuM 90, 294). Ebenso kann er ein WG-Mitglied nur fiir Schiden haftbar
machen, die nach dessen Eintritt in den Vertrag verursacht wurden (AG
Kéln WuM 2016, 208).

B Wer als Einzelner eine Wohnung anmietet, um {iber den Umweg von
Untermietverhiltnissen eine Wohngemeinschaft zu bilden, bendétigt
dazu die Erlaubnis des Vermieters. Die Bildung einer Wohngemeinschaft
ist gegen den Willen des Vermieters in diesem Fall ebenso wie eine
Untervermietung nur dann maglich, wenn sich nach Abschluss des
Mietvertrages ein darauf gerichtetes Interesse des Mieters herausstellt
(BGH RE WuM 85, 7; LG Mainz WuM 82, 191) 2) KUNDIGUNG, Z» KUNDI-
GUNGSSCHUTZ, » UNTERMIETE.

Wohnheim 2> ALTENHEIM, > BETREUTES WOHNEN

Wohnrecht

Wer einem anderen eine Wohnung tiberlésst, schlieBt mit diesem im
Regelfall einen Mietvertrag. Es gibt aber auch Fille, in denen der Benut-
zer der Wohnung eine stéirkere Stellung als ein Mieter hat, also besser
abgesichert werden soll. Zu diesem Zweck kann dem Benutzer ein
Wohnrecht (auch Wohnungsrecht genannt) eingerdumt werden. Dabei
sind verschiedene Regelungen mdglich. Was gewollt ist, muss durch
Auslegung ermittelt werden (LG GieBen WuM 96, 478).
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Unentgeltliches schuldrechtliches Wohnrecht

Beispiel: Kinder vereinbaren mit der Haushélterin ihrer verstorbenen
Mutter, dass ihr bestimmte Ridume des Hauses »zur Benutzung als Woh-
nung unentgeltlich und auf Lebenszeit zur Verfiigung gestellt werden«.

Ein solcher Vertrag (Leihe) ist nicht formbediirftig, insbesondere auch
ohne notarielle Beurkundung wirksam (BGH WuM 82, 212).

Streit gibt es hdufig dariiber, ob sich die Unentgeltlichkeit auch auf
Nebenkosten bezieht. Ohne besondere Vereinbarung sind die sich nor-
malerweise aus dem Gebrauch der Wohnung ergebenden Kosten vom
Wohnberechtigten zu tragen. Aus dem zugrunde liegenden Vertrag kann
sich jedoch durchaus ergeben, dass nicht nur die Wohnungsnutzung
unentgeltlich, sondern der Wohnberechtigte auch von allen Nebenkos-
ten freigestellt sein soll. Dies hidngt immer davon ab, wie der Vertrag
auszulegen ist (BGH WuM 82, 212; AG Rendsburg WuM 90, 218). Hat er
Versorgungscharakter, braucht der Berechtigte auch die Nebenkosten
nicht zu tragen (AG Bochum WuM 84, 301).

Der Wohnberechtigte hat jedoch nicht das Recht, die Wohnung zu ver-
mieten, wenn er z.B. in ein Heim ziehen muss (OLG Celle NJW-RR 2004,
1595). Nach Auffassung des OLG Karlsruhe (WuM 2011, 228) kann er in
diesem Fall aber ersatzweise eine angemessene Rente verlangen.

Ob bei einem Hausverkauf das Wohnrecht auch gegeniiber dem neuen
Eigentiimer gilt, ist zweifelhaft.

Dingliches Wohnrecht

Dinglich bedeutet, dass die Vereinbarung tiber das Wohnrecht im Grund-
buch eingetragen wird, also auch bei einem Eigentiimerwechsel (Ver-
kauf des Hauses, Tod des Eigentiimers) von dem neuen Eigentliimer
beachtet werden muss (OLG Hamburg WuM 2004, 492). Bei einer
Zwangsversteigerung aus einem vorrangig eingetragenen Recht erlischt
das Wohnrecht; deshalb muss — wenn das Wohnrecht Teil des Kaufprei-
ses war — der Kdufer dem Verkdufer Schadensersatz leisten (BGH NJW-
RR 2003, 732). Ist das Wohnrecht als Altenteil anzusehen (Beispiel: Mut-
ter tibergibt Haus mit Gaststitte an ihren Sohn und erhilt dafiir
Wohnrecht und Leibrente), bleibt es auch von einer Zwangsversteige-
rung unberiihrt (OLG Hamm Rpfleger 86, 270).

Der Wohnberechtigte hingegen darf sein Wohnrecht nicht verduB3ern, es
ist auch nicht vererblich. Die Ausiibung des Wohnrechts einem anderen
zu iiberlassen, ist nur zuléssig, wenn dies gestattet ist. In diesem Fall
konnen Gldubiger des Wohnberechtigten das Wohnrecht auch pfianden
(AG Ko6ln WuM 2003, 341).
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Kann der Wohnberechtigte die Wohnung nicht mehr nutzen, z. B. weil er
in ein Altenheim umzieht, fithrt das nicht automatisch zum Erléschen
des Wohnrechts (OLG Saarbriicken WuM 2010, 759). Der Betreuer kann
dann aber das Wohnrecht zuriickgeben, um dem Betreuten die damit
verbundenen Kosten zu ersparen (BGH GuT 2012, 154).

Héufig umstritten ist aber, wem die Mieteinnahmen zustehen, wenn in
diesem Fall der Eigentlimer die Wohnung anderweitig vermietet. Eine
generelle Antwort gibt es nicht; je nach Auslegung der begleitenden Ver-
einbarungen kann die Miete dem Wohnberechtigten oder dem Eigen-
timer zustehen (BGH WuM 2009, 184; WuM 2007, 139). Hat aber der
Wohnberechtigte als Gegenleistung fiir die Grundstiickstibertragung
einen Anspruch auf Pflege, wird daraus im Zweifel kein Zahlungsan-
spruch, wenn die Pflege nach dem Umzug in ein Heim entfillt (BGH
WuM 2010, 168).

In den meisten Fillen ergibt sich aus der notariellen Urkunde auch, in
welchem Umfang der Wohnberechtigte Betriebskosten zu tragen hat
(BGH WuM 2009, 672). Fehlt eine solche Regelung, muss der Eigentii-
mer die nicht verbrauchsabhéngigen Kosten (z.B. Grundsteuer, Stra-
Benreinigung, Versicherungen) tragen, die verbrauchsabhéngigen (z.B.
Heizung, Warmwasser, Miillbeseitigung, Wasser, Abwasser) hingegen
der Wohnberechtigte (KG Berlin WuM 2006, 576; LG Duisburg WuM 88,
167). Wenn der Wohnberechtigte die Wohnung nicht nutzt, muss er
trotzdem die verbrauchsunabhéingigen Anteile der Heiz- und Warmwas-
serkosten tragen (BGH WuM 2012, 38).

Ob der Wohnberechtigte Vorauszahlungen auf die Betriebskosten zu
leisten hat, hédngt von einer entsprechenden Vereinbarung ab (BGH
WuM 2010, 758). Sind sie vereinbart, muss der Eigentiimer dariiber
innerhalb von 12 Monaten abrechnen, sonst verliert er den Anspruch
auf eine Nachzahlung (BGH WuM 2009, 672).

Die Mitbenutzung von Gemeinschaftseinrichtungen gehort zum Wohn-
recht; Verinderungen in diesem Bereich muss der Berechtigte nur hin-
nehmen, soweit sie zumutbar sind (BayObLG WuM 97, 116). So ist es zu
dulden, wenn die Gartenfliche zugunsten der Errichtung eines Carports
etwas verringert wird (KG Berlin NZM 2000, 631).

Gewohnliche UnterhaltungsmafBnahmen sind Sache des Wohnberech-
tigten. Die vollstindige Erneuerung einer Gastherme hingegen ist Auf-
gabe des Eigentiimers (AG Saarbriicken WuM 2017, 160).

Der Wohnberechtigte darf ohne weitere Erlaubnis einen Lebensgefidhr-
ten in der Wohnung aufnehmen, zumindest wenn die Beziehung auf
Dauer angelegt ist (BGH WuM 82, 310).
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Dauerwohnrecht nach dem Wohnungseigentumsgesetz

Auch das Dauerwohnrecht (§§ 31-42 WEG) setzt eine Eintragung in das
Grundbuch voraus. Im Gegensatz zum oben genannten dinglichen Wohn-
recht ist das Dauerwohnrecht jedoch veriduBerlich und auch vererblich.

Wohnungsabnahme ) AUSZUG DES MIETERS

Zur Vermeidung von Auseinandersetzungen sollte sich der Mieter bei
der Beendigung des Mietverhiiltnisses vom Vermieter die Riickgabe der
Wohnung in vertragsgeméBem Zustand schriftlich bestitigen lassen.
Gesetzlich vorgeschrieben ist eine Abnahme der Wohnung aber - entge-
gen der Meinung vieler Mieter - nicht. Es geniigt die ordnungsgeméBe
L9 RUCKGABE DER WOHNUNG.

Wohnungsiibergabeprotokoll

Die Frage, in welchem Umfang ein Mieter bei Auszug aus seiner Woh-
nung Miéngel zu beseitigen oder Schonheitsreparaturen durchzufiihren
hat, ist nicht nur eine rechtliche Frage, sondern in starkem MaBe auch
eine Frage des tatsdchlichen Zustands der Wohnung. Bise Uberra-
schungen kénnen Mieter erleben, die nach Riumung der Wohnung dem
Vermieter die Schliissel iibergeben, ohne sich vom Vermieter schriftlich
die ordnungsgeméBe Riickgabe der Wohnung bestétigen zu lassen. Um
das zu verhindern, kann der Mieter vor Auszug aus der Wohnung mit
dem Vermieter ein gemeinsames Wohnungsiibergabeprotokoll auf-
stellen und vom Vermieter unterschreiben lassen. Der Vordruck eines
solchen Ubergabeprotokolls kann unter www.mieterbund.de kostenlos
heruntergeladen werden.

Sinn und Zweck der Ubergabeverhandlung und der Aufnahme eines
Protokolls ist es, spiiteren Streit iiber Vorhandensein und Art von Schi-
den zu vermeiden. Der Mieter kann deshalb spiter nicht fiir Schiden
verantwortlich gemacht werden, die im Ubergabeprotokoll nicht er-
wéhnt sind (BGH NJW 83, 446; AG Pforzheim WuM 2005, 56; AG Lor-
rach WuM 97, 218). Der Vermieter kann auch nicht einwenden, dass
bestimmte Méngel bei der Besichtigung nicht zu erkennen waren (LG
Braunschweig WuM 97, 470).

Achtung: Fiir den Mieter besteht die Gefahr, dass er Arbeiten durchfiih-
ren muss, die er an sich gar nicht schuldet. Der Mieter sollte im Uberga-
beprotokoll nicht einfach unterschreiben, dass er ) SCHONHEITSREPA-
RATUREN iibernimmt. Zunéchst muss gekldrt werden, ob iiberhaupt eine
Pflicht zur Renovierung besteht. Im Zweifel sollte die Rechtslage mithilfe
des Mietervereins geklidrt werden. Das Gleiche gilt fiir Schdden in der

624



Wohnungsaufsichtsgesetze

Wohnung. Auch hier sollte der Mieter nicht voreilig bestétigen, dass er
dafiir aufkommt. Fehlt die Unterschrift des Mieters unter dem Ubergabe-
protokoll, hat es keinerlei Beweiswert (AG Miinchen ZMR 2014, 374).

Erklirt der Vermieter oder dessen Beauftragter (z.B. Verwalter) sich
nicht zu einer gemeinsamen Wohnungsbegehung und Aufstellung eines
Protokolls bereit, sollte der Mieter auf jeden Fall durch einen Fach-
mann (Malermeister, Architekt) die Wohnung begutachten lassen. Ist
dies nicht moglich, sollte der Mieter die gerdumte Wohnung von Zeu-
gen, z.B. auch einem Beauftragten des Ly MIETERVEREINS, besichtigen
lassen. AuBerdem empfiehlt es sich, Fotos anzufertigen, die den Zustand
der Wohnung festhalten. SchlieBlich geht es nicht selten um mehrere
tausend Euro, die den Aufwand rechtfertigen. Ist aufgrund bisheriger
negativer Erfahrungen mit dem Vermieter bzw. Verwalter mit Schwie-
rigkeiten zu rechnen, wird geraten, ein gerichtliches > SELBSTSTAN-

DIGES BEWEISVERFAHREN iiber den Zustand der Wohnung bei Been-
digung des Mietverhiltnisses einzuleiten. Dazu sollte die Beratung
des ortlichen 2 MIETERVEREINS in Anspruch genommen werden. Ver-
mieter hzw. Mieter haben jedoch keinen Anspruch auf Ersatz der Kos-
ten, die der Auftrag an einen Sachverstdndigen mit sich bringt, wenn
ein neutraler Zeuge ausreicht, weil die Besichtigung der Wohnung
keine besondere Sachkunde voraussetzt (LG GieBen WuM 85, 265).

Wohnungsaufsichtsgesetze

Einige Bundeslinder haben zur Vermeidung allgemeiner Gesundheitsge-
fahren bei mangelhaften Wohnungen sog. Wohnungsaufsichtsgesetze
erlassen. Damit haben die drtlich zustindigen Ordnungsbehérden die
Maoglichkeit, Vermieter bzw. Eigentiimer zur Instandhaltung ihrer Hduser
zu verpflichten. Sie konnen eingreifen, wenn das Gebéude oder die Woh-
nungen nicht wenigstens den Mindestanforderungen an ertriigliche
Wohnverhéltnisse geniigen, wenn erhebliche Sicherheitsméngel bestehen
oder wenn kein ausreichender Schutz gegen Witterungseinfliisse oder
Feuchtigkeit besteht. In Extremféllen kann eine Gemeinde ein Wohnge-
bdude fiir unbewohnbar erkldren. In diesem Fall muss auch der Mieter
dem Folge leisten und ausziehen. Der Vermieter muss fiir eine anderwei-
tige zumutbare Unterkunft sorgen, wenn er fiir die Unbewohnbarkeit ver-
antwortlich ist. Bei hoherer Gewalt, etwa durch Erdbeben oder Feuer, ist
die Gemeinde fiir eine Notunterbringung zustéindig. Bei verbotenem Leer-
stand entgegen der Zweckentfremdungsverordnung kann die Gemeinde
anordnen, dass der Vermieter bzw. Eigentliimer die Wohnrdume wieder
Wohnzwecken zufiihrt, also vermietet oder Bewohnern zur Verfiigung
stellt.
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Wohnungsbauférderung v SOZIALMIETE, v SOZIALIWOHNUNGEN,
v WOHNBERECHTIGUNG

Welche Rechte und Pflichten fiir Mieter und Vermieter bei gefordertem
Wohnraum gelten, hingt vom Zeitpunkt der Forderung und den abhén-
gig davon jeweils geltenden Bedingungen ab.

1. Offentlich geférderter Wohnungsbau (sog. erster Forderweg)

Seit den 50er Jahren fordert der Staat den Wohnungsbau mit 6ffentli-
chen Mitteln. Als Gegenleistung fiir die Fordermittel mussten die Bau-
herren eine Mietpreis- und Belegungsbindung eingehen. Das bedeutet,
die Miete darf die Kostenmiete 20 SOZIALMIETEZY SOZIAIWOHNUNG
nicht iiberschreiten, und die Wohnung darf nur an Personen vermietet
werden, die wegen ihres niedrigen Einkommens berechtigt sind, eine
Sozialwohnung zu beziehen Z» WOHNBERECHTIGUNG.

Diese Bindungen gelten wiihrend des gesamten Férderzeitraums, blei-
ben also so lange bestehen, bis die 6ffentlichen Mittel planméBig oder
vorzeitig zuriickgezahlt sind.

Diese Art der Forderung gibt es seit 2003 nicht mehr. Aber fiir die bis
dahin geférderten Wohnungen gilt das alte Recht bis zum Ende des For-
derzeitraums weiter. In Baden-Wiirttemberg ist das Prinzip der Kosten-
miete zum 31.12.2008 auBer Kraft getreten. Die zu diesem Zeitpunkt
geschuldete Kostenmiete gilt als vertraglich vereinbarte Miete. ) MIET-
ERHOHUNGEN auf die ortsiibliche Vergleichsmiete sind moglich, gleich-
zeitig miissen dann aber die Begrenzungen kommunaler Satzungen
eingehalten werden.

Riickzahlung o6ffentlicher Mittel
Die genannten Sozialbindungen miissen so lange beachtet werden, wie
die Wohnungen als 6ffentlich gefordert gelten.

Wurde - wie meistens - ein Baudarlehen gewéhrt, muss dies nach einem
vorgegebenen Tilgungsplan, zum Beispiel nach 30 Jahren, zuriickge-
zahlt werden. Die geforderten Wohnungen gelten bis zum Ende des Jah-
res der vollstindigen Riickzahlung als éffentlich gefordert.

Wurden die Fordermittel nur als Zuschiisse zur Deckung der laufenden
Aufwendungen bewilligt, gelten die Wohnungen bis zum Ablauf des drit-
ten Kalenderjahres nach Beendigung der Zahlungen als offentlich
gefordert.

Erfolgt die Forderung lediglich als Zuschuss zur Deckung der fiir den
Bau einer Wohnung entstandenen Gesamtkosten, gilt die betreffende
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Wohnung bis zum Ablauf des 10. Kalenderjahres nach dem Jahr der
Bezugsfertigkeit als 6ffentlich geférdert.

Bei einer Zwangsversteigerung gelten die Wohnungen, die mit Darlehen
gefordert wurden, bis zum Ende des dritten Kalenderjahrs nach Ertei-
lung des Zuschlags als offentlich gefordert, vorausgesetzt, die wegen der
offentlichen Mittel begriindeten Grundpfandrechte erléschen mit dem
Zuschlag. Haben die Grundpfandrechte Bestand, bleibt es bei den allge-
meinen Regeln. Wurden die zwangsversteigerten Wohnungen nur mit
Zuschiissen geférdert, entfallen die Bindungen mit dem Zuschlag.

Nach Wegfall der Preisbindungen ist die zuletzt geschuldete Kostenmiete
einschlieBlich eventueller Zuschlédge, z.B. wegen Untervermietung, ge-
werblicher Nutzung oder Freistellung von Bindungen, weiterzuzahlen
(BGH WuM 2010, 490).

Wichtig: Wird die 6ffentlich geforderte Wohnung umgewandelt, ist eine
Eigenbedarfskiindigung des Kéufers ausgeschlossen, solange fiir die
Wohnung Sozialbindungen bestehen v UMWANDLUNG VON MIET- IN
EIGENTUMSWOHNUNGEN.

Sonderregelungen fiir die Bindungsdauer gelten bei vorzeitiger Riick-
zahlung der Férdermittel:

- Muss der Eigentiimer ein Darlehen vorzeitig zuriickzahlen, weil er
gegen den Bewilligungshescheid oder gegen den Darlehensvertrag ver-
stoBen hat, bleiben die Bindungen bis zum Ablauf des Jahres bestehen,
in dem die Mittel planmiBig zuriickgezahlt worden wéren, lingstens
jedoch bis zum Ablauf des zwdlften Kalenderjahres nach der Riickzah-
lung.

- Wird das Darlehen freiwillig vorzeitig zuriickgezahlt, bleiben die Bin-
dungen noch bis zum Ende des zehnten Kalenderjahres nach der Riick-
zahlung bestehen, es sei denn, das Darlehen wére planméBig schon
eher zurtlickgezahlt worden. Dies gilt auch dann, wenn es um ein 6ffent-
lich gefordertes Eigenheim geht, das zum Zeitpunkt der Riickzahlung
nicht mehr vom Eigentiimer selbst genutzt wird, sondern vermietet ist
(BVerwG WuM 2003, 297).

- Wenn das urspriinglich auf eine Wohnung entfallende éffentliche Dar-
lehen nicht hoher war als 1550,00 Euro, fallen die Bindungen mit der
Riickzahlung weg.

2. Forderung mit Aufwendungsbeihilfen (sog. zweiter Forderweg)
Als Alternative zum ersten Forderweg wurde ein zweiter Forderweg
erdffnet. Hier ging es um die Férderung des Wohnungsbaus durch Auf-
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wendungsbeihilfen, Aufwendungsdarlehen oder Aufwendungszuschiis-
se als nicht 6ffentliche Mittel zur Senkung der laufenden Aufwendun-
gen des Vermieters. Seit 1972 erfolgt die Forderung degressiv gestaffelt,
nimmt also schrittweise ab. Dies bedeutet, dass parallel dazu die Miete
angehoben werden darf.

Ebenso wie beim ersten Forderweg gibt es auch beim zweiten Forder-
weg eine Mietpreisbindung; der Vermieter darf auch hier nicht mehr als
die Kostenmiete verlangen 9 SOZIALMIETEN. AuBerdem gilt eine Bele-
gungsbindung. Die so geférderten Wohnungen diirfen nur an Personen
vermietet werden, die entweder eine offentlich geforderte Wohnung frei
machen oder deren Einkommen die fiir den 6ffentlich geférderten Woh-
nungsbau geltenden Grenzen um hochstens 60% iibersteigt.

Die Bindungen bestehen so lange, wie die laufenden Aufwendungen des
Vermieters durch die Férdermittel vermindert werden.

3. Mit Wohnungsfiirsorgemitteln geforderte Wohnungen

Bund, Linder und Gemeinden haben eine Fiirsorgepflicht gegeniiber den
Angehorigen des offentlichen Dienstes. Sie haben den Wohnungsbau
daher auch mit Wohnungsfiirsorgemitteln gefordert. Im Gegenzug ist der
Bauherr verpflichtet, von seinen Mietern hochstens die Kostenmiete
v SOZIALMIETEN zu fordern und der fordernden Stelle ein Wohnungs-
besetzungsrecht einzurdumen. Die Dauer des Besetzungsrechts wird ver-
traglich vereinbart (z.B. auf 20 oder 30 Jahre); in dieser Zeit darf der
Vermieter die geforderte Wohnung nur an konkret benannte Mieter ver-
geben. Die Bindung an die Kostenmiete dauert bis zum Ablauf des Beset-
zungsrechts, auch wenn die Fordermittel vorzeitig zuriickgezahlt werden.

4. Vereinbarte Forderung

Seit Februar 1989 gibt es die Forderungsmaoglichkeit der vereinbarten
Forderung. Trotz der Forderung handelt es sich hierbei um freifinanzier-
ten Wohnraum, die Kostenmiete gilt nicht. Bauherren, die diese Forde-
rungsmoglichkeit wihlen, miissen je nach Bundesland unterschiedliche
vertragliche Pflichten iibernehmen. Die einzelnen Bundeslénder legen z.B.
fest, ob und ggf. welche Einkommensgrenzen zu beachten sind, wie hoch
die Miete ist und welche Mieterh6hungsmoglichkeiten es gibt. Auch die
Dauer dieser vertraglichen Bindung kann ausgehandelt werden, sie soll
15 Jahre nicht iiberschreiten. Kiirzere Bindungen sind méglich.

Wenn der Vermieter eine Z) MIETERHOHUNG fordert, muss er die gesetz-
lichen Vorschriften fiir Mieterhhungen auf die ortsiibliche Vergleichs-
miete beachten und auBerdem die vertraglichen Beschrinkungen, z.B.
eine Hiochstmiete, einhalten (LG Berlin WuM 2016, 422; AG Hamburg WuM
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2001, 588). Nach Ansicht des LG Miinchen I (NZM 2012, 802) soll der Ver-
mieter seine Mieterh6hung nicht mit dem Mietspiegel, sondern nur mit
einem Gutachten oder der Benennung von drei Vergleichswohnungen
begriinden kénnen. Macht der Vermieter von einer zuldssigen Mieterho-
hungsmoglichkeit keinen Gebrauch, kann er dies bei einem Mieterwechsel
nachholen und dann den entsprechend hiéheren Mietpreis vereinbaren
(LG Freiburg WuM 2003, 696). Auch die Vereinbarung einer .» STAFFEL-
MIETE ist moglich, wenn das nicht in den Forderbedingungen ausge-
schlossen ist.

Fiir Neubauten ab dem 1.10.1994 kann die vereinbarte Forderung auch
in Abhéngigkeit vom Einkommen erfolgen. Bei dieser einkommensorien-
tierten Forderung erhilt der Vermieter eine Grundforderung. Deren Hohe
wird von den Bundeslidndern festgelegt, ist aber deutlich geringer als bei
% SOZIAIWOHNUNGEN. Im Gegenzug verpflichtet sich der Bauherr,
Belegungsbindungen zu {ibernehmen und die vertraglich vereinbarten
Regelungen zur Miethéhe einzuhalten. Neben der Grundférderung wird
dem Vermieter eine Zusatzforderung gezahlt. Die Hohe dieser Firderung
ist abhéingig von dem Einkommen des Mieters. Je hoher dessen Einkom-
men, desto geringer die Férderung, desto hiéher die Miete. Die Einzelhei-
ten werden hier ebenfalls von den Bundeslédndern festgelegt.

Die Fiorderung kann auch im Rahmen von ModernisierungsmafBnahmen
erfolgen und z.B. vorsehen, dass Mieter einer freifinanzierten Wohnung
nicht mehr als die Durchschnittsmiete fiir 6ffentlich geférderte Wohnun-
gen zahlen, wenn sie einen Wohnberechtigungsschein vorlegen (BGH
WuM 2011, 511).

Der Wohnungskédufer einer geforderten oder umgewandelten Wohnung
Z» UMWANDLUNG VON MIET- IN EIGENTUMSWOHNUNGEN, Z» VOR-
KAUFSRECHT darf sich gegeniiber dem in der Wohnung lebenden Mieter
nicht auf Eigenbedarf berufen, solange die Belegungs- und Mietbindung
besteht.

Seit 2002/2003 erfolgt die Forderung auf der Grundlage des Wohnraum-
forderungsgesetzes. Die Inhalte der Fiorderung ergeben sich unmittelbar
aus der Forderzusage. Die im Rahmen der vereinbarten oder einkommens-
orientierten Forderung bereits errichteten Wohnungen werden aber, wie
vertraglich festgelegt, weiter gefordert.

5. Soziale Wohnraumforderung

Seit 2002/2003 erfolgt die Forderung des Wohnungsbaus auf Antrag des
Bauherrn nur noch durch eine Forderzusage, entweder in Form eines
Verwaltungsaktes oder durch einen dffentlich-rechtlichen Vertrag. Ge-
setzliche Grundlage hierfiir ist das Wohnraumforderungsgesetz des Bun-
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des. Im Rahmen der Foderalismusreform ist die Zustindigkeit fiir die
Wohnraumforderung ab September 2006 jedoch auf die Bundesléinder
ibergegangen. Diese haben das Recht, eigene Fordervorschriften zu
erlassen. Solange dies in einem Bundesland nicht geschehen ist, gelten
dort die Vorschriften des Wohnraumforderungsgesetzes als Bundesrecht
weiter und werden auf die Wohnraumférderung des Landes angewandt.

Die Forderzusage enthélt u.a. Bestimmungen iiber die Hohe der Forde-
rung, die Dauer der Gewéihrung, die Einhaltung von Einkommensgrenzen
und WohnungsgriBen sowie iiber die Folgen eines Eigentiimerwechsels.
AuBerdem ergeben sich aus der Férderzusage Art, Hohe und Dauer der
Mietbindungen sowie Art und Dauer der Belegungsbindungen, auch fiir
den Fall der vorzeitigen Riickzahlung der Fordermittel.

Wohnungseigentum

Viele Mieter bewohnen Wohnungen in Héusern, die nicht einem einzel-
nen Eigentiimer/Vermieter gehéren, sondern im gemeinschaftlichen
Eigentum mehrerer stehen. Die Rechtsverhiltnisse dieser Eigentiimer
untereinander, die gemeinsame Verwaltung des gemeinschaftlichen
Eigentums und die Rechte der Eigentiimer der einzelnen Wohnungen
regelt das »Gesetz {iber das Wohnungseigentum und iiber das Dauer-
wohnrecht«, kurz Wohnungseigentumsgesetz (WEG). Durch das Woh-
nungseigentumsmodernisierungsgesetz (WEMoG) wurde das WEG
zum 1.12.2020 grundlegend geéndert; auch im Mietrecht des BGB hat
es dadurch Anderungen gegeben. Diese Anderungen haben zwar etliche
alte Probleme geklirt, werfen aber andererseits viele neue Fragen auf,
die die Rechtsprechung in den néchsten Jahren beschiiftigen werden.

Wohnungseigentum bedeutet, dass das Gebiude und das Grundstiick
einer Wohnungseigentiimergemeinschaft gemeinschaftlich gehiren (sog.
Miteigentum) und jeder Eigentiimer auBerdem das sog. Sondereigen-
tum an »seiner« Wohnung hat (§ 1 WEG). Das Sondereigentum kann nur
an abgeschlossenen Wohnungen oder Réumen begriindet werden; neu
eingefiihrt durch das WEMoG wurde auflerdem die Méglichkeit, das Son-
dereigentum auf Stellpliitze zu erstrecken. Daneben gibt es noch das
sog. Teileigentum; dies ist Sondereigentum an Rdumen, die nicht zu
Wohnzwecken dienen (z.B.Laden- oder Praxisrdume). Fiir Teile des Ge-
meinschaftseigentums, an denen kein Sondereigentum begriindet wer-
den kann (z.B. Gartenflichen, Spielpléitze, Wasch- und Trockenrdume),
kénnen die Eigentiimer auBBerdem sog. Sondernutzungsrechte verein-
baren. Ein Sondernutzungsrecht gibt einem oder mehreren Eigentiimern
das Recht zur Nutzung des betreffenden Teils des Gemeinschaftseigen-
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tums unter Ausschluss der tibrigen Eigentiimer (BGH WuM 2017, 227,
231).

Grundsitzlich gelten fiir Mieter von im Sondereigentum stehenden
Wohnungen dieselben Regelungen wie fiir jeden anderen Wohnungs-
mieter, aber es gibt doch einige Besonderheiten zu beachten.

Mietvertrag und Rechte der Parteien

Jeder Sondereigentiimer hat das Recht, mit seinem Sondereigentum so
zu verfahren, wie er mochte (§ 13 Abs.1 WEG), solange er sich dabei an
die geltenden Gesetze hiilt und nicht die Rechte der anderen Eigentii-
mer beeintrichtigt. Zu seinen Rechten gehort auch, seine Wohnung zu
vermieten, an wen er michte. Im Mietvertrag darf er auch die Mitnut-
zung des Gemeinschaftseigentums gestatten, soweit nicht Sondernut-
zungsrechte (s.0.) anderer Eigentiimer daran bestehen.

Ein typisches Problem ist es, wenn Rechte, die das BGB-Mietrecht bzw.
der jeweilige Mietvertrag dem Mieter geben, mit Regelungen kollidie-
ren, die die Wohnungseigentiimergemeinschaft sich selbst gegeben hat.
So kann etwa die Gemeinschaftsordnung, mit der die Gemeinschaft die
Regelungen fiir das Zusammenleben festlegt, Bestimmungen enthalten,
die die Rechte des Vermieters einschriinken; diese Rechte kann der Ver-
mieter dann, weil er sie selbst nicht hat, auch nicht dem Mieter vertrag-
lich {iberlassen. Verpflichtet er sich trotzdem im Mietvertrag dazu,
kommt er in die »Zwickmiihle« - er muss eigentlich, aber er darf nicht.
Probleme bereiten auch Fille, in denen die Gemeinschaft der Eigentii-
mer nach Abschluss des Mietvertrags Regelungen trifft, die die Rechte
des vermietenden Eigentiimers beschrinken, z.B. ein Verbot der Anbrin-
gung von »Katzennetzen« am Balkon oder eine Regelung, die das Musi-
zieren zeitlich stiarker einschréankt als die {iblichen Ruhezeiten. Hat der
Vermieter dies bisher gestattet oder geduldet, kann er es »mietrecht-
lich« nicht ohne weiteres verbieten, »wohnungseigentumsrechtlich« ist
er aber selbst nicht mehr berechtigt und kann es daher auch nicht mehr
erlauben. Zwar ist durch die jiingsten Anderungen des WEG die bishe-
rige Regelung des § 14 Nr. 2 ersatzlos entfallen, die den Eigentiimer aus-
driicklich verpflichtete, fiir die Einhaltung der ihn selbst treffenden
Pflichten auch durch »seine« Mieter zu sorgen. Diese Verpflichtung
konnte kiinftig jedoch aus dem Gemeinschaftsverhéltnis abgeleitet wer-
den; dies ist bisher aber noch nicht abschlieBend gekléart.

Nutzt der Mieter die Wohnung in einer Weise, die das Gemeinschaftsei-
gentum unzulédssig beeintrichtigt, so konnen die iibrigen Eigentiimer
nach dem neuen Recht grundsétzlich nur als rechtsfihige Gemein-
schaft - nicht einzeln (§ 9a Abs.2 WEG) - den Vermieter auf Unterlas-
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sung in Anspruch nehmen. Sind sie erfolgreich, wire dieser dann ver-
pflichtet, dafiir zu sorgen, dass der Mieter sich an die Regelungen und
Beschliisse der Eigentiimer hélt. Das Problem ist nun, dass er das recht-
lich oft nicht durchsetzen kann, weil er eben an den geschlossenen
Mietvertrag gebunden ist. Ein Kiindigungsrecht steht ihm deshalb
selbstversténdlich nicht zu, denn der Mieter hilt sich ja an den Vertrag.
Sog. Anderungsklauseln im Mietvertrag, nach denen z.B. die »jeweils
geltende Hausordnung« auch fiir den Mieter bindend sein soll, sind
AGB-rechtlich fast immer nach § 308 Nr.4 BGB unwirksam > ALLGE-
MEINE GESCHAFTSBEDINGUNGEN und helfen daher nicht weiter. Inso-
fern nutzt es der Eigentiimergemeinschaft oft wenig, gegen den vermie-
tenden Miteigentiimer vorzugehen - zumal es, wie gesagt, noch nicht
abschlieBend geklért ist, ob er tatsdchlich zur Durchsetzung gegeniiber
dem Mieter verpflichtet ist (s.0.).

Geht es um Rechte der Gemeinschaft, kommt auch ein Vorgehen der
rechtsfiahigen Gemeinschaft der Eigentiimer gegen den Mieter in Be-
tracht. Dass die Wohnungseigentiimer gegen Mieter von Sondereigen-
tum grundsétzlich einen eigenen Unterlassungsanspruch haben kon-
nen, hat der BGH (WuM 2020, 48) - allerdings im Jahr 2019 noch zur
alten Rechtslage - entschieden. AuBerdem kionnen einzelne Eigentii-
mer, in deren Rechte aus dem Sondereigentum der Mieter unmittelbar
eingreift, auch direkt gegen den Mieter vorgehen; dies hat der BGH
bereits zum neuen Recht entschieden (BGH WuM 2021, 521). Dies soll
selbst dann gelten, wenn es nicht ausschlieBlich um die Verletzung des
Sondereigentumsrechts geht, sondern - praktisch durch dieselbe Hand-
lung - auch das Gemeinschaftseigentum beeintrichtigt wird; allerdings
kann der Einzeleigentiimer dann nur sein eigenes Abwehrrecht durch-
setzen. Die Beeintriachtigung des Gemeinschaftseigentums kénnen auch
in diesem Fall nur die Eigentiimer als rechtsfihige Gemeinschaft
abwehren. Ein Einzeleigentiimer kann daher auch nicht »die Einhal-
tung der Hausordnung« o0.A. vom Mieter verlangen.

Sonderfall: Duldungspflichten nach § 15 WEG fiir Erhaltungs- und
ModernisierungsmaBnahmen

Grundsétzlich gelten fiir Duldungspflichten des Mieters von Eigentums-
wohnungen gegeniiber dem Vermieter ~ z.B. 20 BESICHTIGUNGSRECHT
DES VERMIETERS - dieselben Regelungen wie bei anderen Mietern. Die
Neufassung des WEG enthéilt mit § 15 daneben erstmals eine spezielle
Regelung zu Duldungspflichten des Mieters gegeniiber der Gemein-
schaft der Wohnungseigentiimer. Wer »Wohnungseigentum gebraucht,
ohne Wohnungseigentiimer zu sein« — was auf Mieter natiirlich zutrifft -
muss gegeniiber der Gemeinschaft und einzelnen anderen Wohnungsei-

632



Wohnungseigentum

gentiimern zum einen rechtzeitig angekiindigte ErhaltungsmaBnah-
men und zum anderen Modernisierungsmafnahmen, die drei Monate
vor Beginn in Textform angekiindigt wurden, dulden. Die Ankiindigung
muss jeweils von der Gemeinschaft - nicht vom Vermieter! - ausge-
sprochen werden. Was die Einzelheiten der Ankiindigungen angeht, ver-
weist das WEG auf die entsprechenden Regelungen im BGB-Mietrecht
(§ 555a, §§ 555¢, 555d). Letztlich treffen den Mieter hier also die glei-
chen Pflichten wie in jedem anderen Mietverhéltnis 0 INSTANDHAL-
TUNG, INSTANDSETZUNG; Z» MODERNISIERUNG.

Miingel

Der mietvertragliche Anspruch des Mieters auf Beseitigung von Mén-
geln seiner Wohnung richtet sich grundsétzlich immer gegen seinen
Vertragspartner, den Vermieter. Ob der Mangel am Sondereigentum des
Vermieters oder am Gemeinschaftseigentum besteht, spielt fiir den
Anspruch des Mieters zunichst keine Rolle; seine Rechte richten sich
immer nach dem Mietvertragsrecht 2 MANGEL DER WOHNUNG. Aller-
dings kann es schwierig und vor allem langwierig werden, wenn der
Mangel am Gemeinschaftseigentum besteht oder seine Beseitigung
einen Eingriff in das Gemeinschaftseigentum erfordert. Dann néamlich
wire grundsitzlich die Gemeinschaft zusténdig; der Vermieter diirfte
also — auBer in Notfidllen - nicht selbst einen Handwerker beauftragen,
sondern miisste einen entsprechenden Beschluss der Gemeinschaft her-
beifithren, notfalls auf dem Klageweg (BGH WuM 2005, 713). Grund-
sitzlich sind solche Teile des Gebdudes, die fiir dessen Bestand oder
dessen Sicherheit erforderlich sind, und auch Anlagen und Einrichtun-
gen, die zum gemeinschaftlichen Gebrauch vorgesehen sind, immer
Gemeinschaftseigentum; dies sieht das WEG zwingend vor. Um die Sache
noch weiter zu verkomplizieren, kann es aber sein, dass in der sog. Tei-
lungserkldrung, mit der bei der erstmaligen Aufteilung des Wohnungs-
eigentums die Rechte und Pflichten der einzelnen Eigentiimer festgelegt
werden, bestimmt ist, dass ein Sondereigentiimer bei bestimmten Tei-
len, die nach WEG-Recht zwingend im Gemeinschaftseigentum stehen,
trotzdem zur Instandhaltung verpflichtet ist (z.B. bei Schdden an Fens-
tern und Tiiren seiner Wohnung) - dann wére der Vermieter doch wie-
der selbst zustidndig. AuBerdem ist eine Vereinbarung der Eigentiimer
moglich, dass Bestandteile des Gebdudes, die zum Sondereigentum
gehoren konnen, Gemeinschaftseigentum sein sollen - dann muss der
Vermieter einen Beschluss der Gemeinschaft herbeifiihren.

Betriebskosten
Durch das WEMoG wurde mit § 556a Abs.3 BGB eine neue Regelung
zum UmlagemaBstab der I3 BETRIEBSKOSTEN bei vermietetem Woh-
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nungseigentum geschaffen. Danach gilt, wenn im Mietvertrag nichts
anderes vereinbart ist, fiir die Umlage der Betriebskosten auf den Mie-
ter der jeweils zwischen den Wohnungseigentiimern vereinbarte MaB-
stab. Dies vereinfacht fiir den Vermieter die Umlage, weil er die Betriige
aus der Abrechnung, die er selbst fiir sein Sondereigentum erhilt, {iber-
nehmen kann. Nur wenn dies »billigem Ermessen« widerspricht, soll die
Umlage wie in anderen Mietverhéltnissen auch erfolgen. Dazu, was
»unbillig« wiire, hat sich der Gesetzgeber nicht geduBert; dies wird
dann im Einzelfall von den Gerichten entschieden werden miissen,

§556a Abs.3 BGB gilt auch fiir bereits laufende Mietverhiltnisse.
Schwierigkeiten kénnen sich daraus ergeben, dass der Mieter in der
Regel gar nicht weiB}, was die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer
hier vereinbart hat. Er ist gut beraten, den Vermieter hierzu zu befra-
gen — wenn nicht schon bei Abschluss des Mietvertrags, dann spiéites-
tens, wenn die erste Betriebskostenabrechnung eintrifft. Insoweit hat
der Mieter ein Belegeinsichtsrecht, zu dem erforderlichenfalls auch
gehort, dass der Vermieter ihm seinen Anspruch auf Einsicht und Infor-
mation gegeniiber der Gemeinschaft aus § 18 Abs.4 WEG abtritt, ihm
also die Einsicht in die entsprechenden Unterlagen der Wohnungseigen-
tiimergemeinschaft erméglicht. Achtung: Andert die Gemeinschaft den
intern geltenden UmlagemaBstab, so gilt dies auch fiir die Umlage im
Mietverhiiltnis! Die Wohnungseigentiimergemeinschaft darf jedoch
nicht den Heizkostenverteilungsschliissel nach Ablauf des Abrechnungs-
zeitraums riickwirkend dndern (LG Hamburg ZMR 2014, 740).

Auf keinen Fall darf der Vermieter einfach alle Betriebskosten, die auf
sein Sondereigentum entfallen, an den Mieter »durchreichen«, denn die
Kostentragungspflicht des Mieters setzt eine entsprechende Vereinba-
rung voraus und auch die Regeln der Betriebskostenverordnung und
der Heizkostenverordnung gelten. Zu den Einzelheiten s. 2 BETRIEBS-
KOSTEN.

Barrierefreiheit, Ladestation, Einbruchschutz

Durch das WEMoG wurde in das BGB auch ein neuer § 554 eingefiigt, der
dem Mieter einen Anspruch gibt, dass der Vermieter ihm zumutbare bau-
liche Verinderungen erlaubt, die dem Gebrauch durch Menschen mit
Behinderungen, dem Laden elektrisch betriebener Fahrzeuge oder
dem Einbruchschutz dienen Z» MIETERMODERNISIERUNG. Durch den
neuen § 20 Abs. 2 Satz 1 und Abs. 3 WEG erfolgt eine Harmonisierung mit
dem Wohnungseigentumsrecht derart, dass der Vermieter, wenn und
soweit er dem Mieter gegeniiber zur Erlaubnis fiir die o.g. MaBnahmen
verpflichtet ist, dies auch gegeniiber der Gemeinschaft - notfalls mit
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einer sog. Beschlussersetzungsklage nach §44 Abs.1 Satz 2 WEG -
durchsetzen kann. Allerdings muss der Vermieter die Erlaubnis erst
erteilen, sobald ein entsprechender Beschluss der Gemeinschaft gefasst
wurde. Verdnderungen, die eine grundlegende Umgestaltung der Eigen-
tumsanlage bewirken oder einen anderen Eigentiimer unbillig benach-
teiligen wiirden, muss die Gemeinschaft allerdings nicht gestatten (§ 20
Abs.4 WEG).

Umwandlung

Bei der erstmaligen Z) UMWANDLUNG VON MIET- IN EIGENTUMSWOH-
NUNGEN kann es fiir Mieter zu Problemen kommen, da es in der Folge
oftmals zu Luxussanierungen mit entsprechenden Mietsteigerungen
oder Eigenbedarf kommt.

Wohnungsmangel 7> MANGEL DER WOHNUNG
Wohnungstausch

Ein Wohnungstausch liegt vor, wenn zwei Mieter sich dartiber einig sind,
dass jeder dem anderen seine Wohnung zur Verfiigung stellen will. Diese
Interessenlage findet sich hdufig dann, wenn fiir den einen Mieter die
Wohnung zu klein und fiir den anderen seine Wohnung zu grof ist. Nach
geltendem Recht ist ein solcher Wohnungstausch aber nicht ohne Prob-
leme. Dem Vermieter kann ndmlich nicht einfach ein anderer Vertrags-
partner aufgezwungen werden. Ist der Vermieter daher mit dem Woh-
nungstausch nicht einverstanden, scheitert die Angelegenheit.

Von Wohnungstausch spricht man auch, wenn man lediglich zur
Urlaubszeit einem anderen seine Wohnung zur Verfiigung stellen will.
Wer nach dem Motto »Wer die Ubernachtungskosten spart, kann preis-
werter Urlaub machen« seine eigene Wohnung zur Verfiigung stellt und
gleichzeitig seine Urlaubszeit in der Wohnung des Tauschpartners ver-
bringt, geht ein hohes Risiko ein. Auch wenn dieses Angebot verlockend
erscheint, ist mit einer Mietwohnung der Tausch nicht so einfach durch-
zufiihren wie mit einem eigenen Haus oder einer Eigentumswohnung.
Voraussetzung ist ndmlich auch hier, dass der Vermieter dem »zeitlich
befristeten« Wohnungstausch zustimmt, da die Wohnung sonst ver-
tragswidrig genutzt wird. Zudem sollte man bedenken, dass nicht jeder
Tauschpartner, den man z.B. iiber das Internet gefunden hat, sorgsam
mit der Wohnung umgeht. Fiir Schidden haftet im Zweifel dann der Mie-
ter.

Wohnungsiibergabeprotokoll > WOHNUNGSABNAHME
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Wohnungsvermittiung 2> MITWOHNZENTRALE

Bestellerprinzip

Seit 2015 gilt bei der Wohnungsvermittlung das Bestellerprinzip. Wer
den Makler bestellt, muss zahlen. Der Mieter schuldet eine Maklerpro-
vision nur, wenn er den Makler selbst beauftragt hat.

Erst Auftrag, dann Suche: Weitere Voraussetzung ist, dass der Makler
ausschlieBlich aufgrund dieses Auftrags titig wird und anschlieBend
eine Wohnung beschafft, iiber die der Mietvertrag schlieBlich zustande
kommt. Dazu muss er vom Vermieter oder einem anderen Berechtigten
nach Abschluss des Maklervertrags ein Angebot einholen. Ein anderer
Berechtigter kann der bisherige Mieter sein, der vom Vermieter die
Erlaubnis erhalten hat, sich selbst um einen Nachmieter zu kiitmmern
(BGH WuM 2019, 534).

Keine wirksame Auftragserteilung beim Besichtigungstermin: Einige
Makler fordern den Mieter auf, einen Maklervertrag fiir eine bereits ins
Auge gefasste oder besichtigte Wohnung zu unterschreiben. Das ist
ungesetzlich! Fiir eine Wohnung, die der Mieter bereits kennt, kommt
kein giiltiger Suchauftrag zustande.

Meldet sich der Wohnungssuchende auf ein Online-Inserat, steht dem
Makler keine Vermittlungsgebiihr zu. Das gilt auch dann, wenn der
Makler nur gegen Provision bereit war, den Mieter als Bewerber vorzu-
schlagen. Die gezahlte Provision muss er dem Mieter erstatten (AG Frei-
burg WuM 2017, 220).

Auch wenn der Vermieter dem Makler eine Wohnung zur Suche eines
Mieters an die Hand gegeben hat, muss der Mieter keine Courtage zah-
len.

Makler, die die Regeln des Bestellerprinzips nicht einhalten, kénnen mit
einem BuBgeld belegt werden.

B Ein Maklervertrag ist nur dann giiltig, wenn er in > TEXTFORM
abgeschlossen wird. Durch die vorgeschriebene Form wird dem Woh-
nungssuchenden deutlich vor Augen gefiihrt, dass er einen Vertrag
schlieBt und bei erfolgreicher Vermittlung oder erfolgreichem Nach-
weis eine Vergiitung féllig wird. AuBerdem lassen sich dadurch Unklar-
heiten dariiber vermeiden, ob und unter welchen Voraussetzungen die
Vereinbarung mit dem Makler zustande gekommen ist. Miindliche Ver-
trige sind unwirksam. Diese gesetzlichen Regelungen zum Schutz des
Mieters diirfen nicht umgangen werden. Der Vermieter kann z. B. beim
Abschluss des Mietvertrags nicht vertraglich festlegen, dass der Mieter
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die Maklercourtage {ibernimmt. Derartige Vereinbarungen sind ungiil-
tig.

B Weitere Bedingung ist, dass der Wohnungsvermittler vom Vermieter
oder einem anderen Berechtigten die Zustimmung erhalten hat, die
Wohnung anzubieten. Das Gesetz will verhindern, dass der Makler Woh-
nungen anbietet, von denen er zufillig von anderen erfahren oder die
er aus Anzeigen in Zeitungen oder im Internet entnommen hat. Dadurch
sollen dem Wohnungssuchenden Zeit und Kosten fiir vergebliche Woh-
nungsbesichtigungen erspart werden.

Mieter miissen ausnahmsweise dann Provision zahlen, wenn der Makler
nach Auftragserteilung durch den Mieter mit der Wohnungssuche
beginnt. Beispielsweise dadurch, dass er dann eine Anzeige schaltet und
sich daraufhin ein Vermieter mit einer passenden Wohnung meldet. Hier
wird der Makler auf Bestellung des Mieters tiitig. Beweispflichtig ist der
Makler. Anders schon, wenn der Mieter einen Auftrag zur Wohnungsver-
mittlung erteilt hat und sich dann ein Vermieter an den Makler zwecks
Mietersuche wendet. Dann muss der Mieter keine Provision zahlen. Dem
Makler steht auch keine Vermittlungsgebiihr zu, wenn er bereits vor der
Beauftragung durch den Wohnungssuchenden mit dem Vermieter iiber-
eingekommen ist, dessen Wohnung anzubieten (AG Freiburg WuM 2017,
220).

B Weitere wesentliche Voraussetzung fiir einen Provisionsanspruch des
Maklers ist, dass es auch tatsichlich zum Abschluss eines Mietvertrages
gekommen ist. Eine Provisionspflicht ist ausgeschlossen, wenn der
Mietvertrag wegen Formnichtigkeit, Gesetzwidrigkeit, Sittenwidrigkeit,
anfinglicher objektiver Unmaoglichkeit, Anfechtung wegen Irrtums oder
arglistiger Tduschung von Anfang an unwirksam ist.

Der Mieter kann die Vermittlungsprovision aber grundsitzlich nicht
zurtickverlangen, wenn er den Mietvertrag nach kurzer Zeit kiindigt
oder im Einvernehmen mit dem Vermieter wieder aufhebt (BGH NZM
2005, 711). Der Provisionsanspruch des Maklers hingt nur vom Zustan-
dekommen des Hauptvertrags ab, nicht aber davon, dass der Mieter in
die Wohnung einzieht,

Die Riickforderung der Provision ist hingegen moglich, wenn der Mieter
fristlos gekiindigt hat oder auch eine Anfechtung wegen arglistiger Téu-
schung moglich gewesen wire (so AG Trier WuM 99, 48 und AG Kdéln
WuM 85, 297). Kann der Mieter den Makler nicht auf Riickerstattung in
Anspruch nehmen, haftet unter Umstinden der Vermieter auf Ersatz
der Vermittlungsgebiihr £ FRISTLOSE KUNDIGUNG (durch den Mieter).
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Der Vermieter muss die Provision zum Beispiel erstatten, wenn er den
Mieter bewusst nicht darauf hingewiesen hat, dass die vermieteten
Rédume aus bauordnungsrechtlichen Griinden zu Wohnzwecken unge-
eignet sind (LG Mannheim NZM 99, 406).

Ist der Mietvertrag zu anderen Konditionen zustande gekommen als
urspriinglich vom Makler angeboten, bleibt der Anspruch auf die Ver-
mittlungsprovision bestehen (AG Hamburg WuM 93, 742).

W Der Makler bekommt keine Provision, wenn durch den Mietvertrag,
den er vermittelt hat, das Mietverhéltnis iiber dieselbe Wohnung ledig-
lich fortgesetzt, verlingert (AG Diisseldorf WuM 98, 731) oder erneuert
wird (§ 2 Abs. 2 Nr. 1 WoVermittG).

B Ein Maklervertrag kann womadglich nach den Vorschriften iiber Ver-
brauchervertrige riickgingig gemacht werden, wenn der Wohnungs-
suchende ihn nicht in den Geschéftsrdiumen des Wohnungsvermittlers
abgeschlossen hat (BGH WuM 2019, 534). Der Vertrag kann auch wider-
rufen werden, wenn der Mietinteressent ihn auf eine Internetanzeige hin
per E-Mail oder Telefax abgeschlossen hat (OLG Diisseldorf MDR 2014,
1067). Die Frist fiir den Widerruf betrigt 14 Tage, bei fehlendem Hinweis
auf die Widerrufsmoglichkeit 1 Jahr plus 14 Tage 2v WIDERRUF.

Titigkeit des Maklers im Auftrag des Mieters

Dem Makler steht eine Provision nur zu, wenn er eine Wohnung nach-
gewiesen hat, er dem Mieter z.B. eine Adresse besorgt oder ein Exposé
ibergeben hat oder er eine Wohnung vermittelt hat, wenn er also z.B.
dem Mieter die Wohnrdume gezeigt oder mit dem Vermieter verhandelt
hat (OLG Koblenz WuM 92, 319).

Der Makler hat die Wohnung nicht nachgewiesen oder vermittelt, wenn
die Adresse dem Mietinteressenten schon vorher bekannt war. Wusste
der Wohnungssuchende bereits, z.B. durch den Vermieter oder den Vor-
mieter, dass ein neuer Mieter gesucht wird, ist der Abschluss des Miet-
vertrags nicht durch die Tétigkeit des Maklers zustande gekommen.
Eine Klausel im Maklervertrag, mit der der Mieter bestiitigt, er habe
erstmalig Kenntnis von der Miglichkeit zur Anmietung durch den Mak-
ler erhalten, ist unwirksam (LG Liineburg VuR 88, 52).

Neutralitit des Maklers

B Der Makler oder sonst ein Wohnungsvermittler bekommt keine Provi-
sion, wenn er selbst Eigentiimer, Verwalter, Mieter oder Vermieter der
Wohnung ist (§ 2 Abs.2 Nr. 2 WoVermittG). Auch wenn der Mieter fiir den
Abschluss eines Mietvertrages eine Geldprimie ausgelobt hat, kann
diesen Betrag nicht der Vermieter fiir den Vertragsabschluss fordern (AG
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Freiburg WuM 90, 309). Diese Personen diirfen sich auch keine Vertrags-
oder Verwaltungsgebiihr fiir die Ausstellung des Mietvertrages zahlen
lassen (AG Neumiinster WuM 2000, 630). 2 BEARBEITUNGSGEBUHR

®m Der Schutz des Wohnungssuchenden gilt auch bei wirtschaftlicher
Verflechtung des Maklers bzw. Vermittlers mit dem o.g. Personenkreis,
damit Umgehungsgeschiifte vermieden werden. Eine Provision gibt es
daher nicht, wenn der Geschéftsfithrer der Maklergesellschaft gleichzei-
tig Eigentiimer der Wohnung (BGH WuM 2003, 705), Geschiftsfiihrer
des Vermieters (LG Konstanz WuM 2006, 645) oder Mitvermieter ist (AG
Regensburg WuM 87, 128). Auch wenn der bisherige Mieter als Mitarbei-
ter fiir die Maklerfirma tiitig wird, besteht kein Provisionsanspruch (BGH
WuM 2006, 213). AuBerdem kann die Maklercourtage zuriickgefordert
werden, wenn der Vermittler wirtschaftlich an der Gesellschaft beteiligt
ist, die Eigentiimerin der vermittelten Wohnung ist (AG Hannover WuM
94, 550), wenn der Makler gleichzeitig Geschéftsfiihrer (LG Hannover
WuM 83, 274) oder Mehrheitsgesellschafter (LG Miinchen IWuM 96, 548)
der GmbH ist, die das Haus verwaltet, oder wenn er in maBgeblicher
Stellung auch fiir die Verwalterfirma tétig ist (LG Miinchen NZM 2001,
489).

® Dem Makler steht keine Provision zu, wenn er Verwalter der Woh-
nung ist. Dafiir geniigt jede Tétigkeit, die erkennen ldsst, dass er die
Interessen des Vermieters wahrnimmt. Nicht erforderlich ist, dass er mit
dem Vermieter einen Verwaltervertrag geschlossen hat oder vom Ver-
mieter eine Vergiitung erhélt. Entscheidend ist vielmehr, wie sich das
Verhdltnis des Maklers zum Mieter aus dessen Sicht darstellt (LG Wies-
baden WuM 86, 349). Auch wenn der Wohnungsvermittler Gehilfe des
Verwalters ist, besteht kein Anspruch auf eine Provision (BGH WuM
2018, 521). Auf eine Verwaltertétigkeit deutet hin, wenn Vermieter und
Makler ihre Biirordume im selben Gebdude haben und dasselbe Faxge-
rat benutzen (AG Wismar WuM 2012, 567). Auch wenn der Verwalter
noch nicht bestellt wurde, dies aber bereits beabsichtigt war, fehlt dem
Wohnungsvermittler die notwendige Neutralitéit (LG Miinchen 1 WuM
2005, 470). Dem Makler steht auch kein Provisionsanspruch zu, wenn
einer seiner Angestellten die Verwaltung der Wohnung {ibernommen hat
(BGH WuM 2003,704).

Bei der Vermittlung einer Eigentumswohnung kann der Verwalter der
Eigentiimergemeinschaft die Vermittlungsgebiihr verlangen (BGH WuM
2003, 338). Wer lediglich die gesamte Wohnanlage betreut, hat darauf
einen Anspruch. Nur wer (zusétzlich) Verwalter der vermittelten Eigen-
tumswohnung ist, kann keine Provision fordern.

639



Wohnungsvermittlung

B Der Makler bekommt keine Provision, wenn er eine Sozialwohnung
vermittelt oder nachgewiesen hat (§ 2 Abs.3 WoVermittG); ebenso bei
einer Wohnung, die mit Aufwendungszuschiissen geférdert wurde (AG
Meppen WuM 91, 602). Die Vermittlungsgebiihr steht dem Makler selbst
dann nicht zu, wenn die Gemeinde von einem ihr zustehenden Bele-
gungsrecht keinen Gebrauch macht (AG Miihlhausen WuM 98, 170).

B Ist die Vereinbarung einer Maklerprovision unwirksam, steht sie dem
Wohnungsvermittler nicht zu. Auch wenn der Mieter im Maklervertrag
unterschrieben hat, dass er die Provision zahlt, kann sich der Makler
darauf nicht stiitzen (AG Hamburg-Blankenese WuM 2015, 444). Hat der
Mieter die Provision schon gezahlt, kann er sie zuriickfordern (§5
WoVermittG, § 812 BGB) > VERJAHRUNG.

Sonstige Pflichten eines Wohnungsvermittlers

Der Makler bekommt nur dann eine Provision, wenn mit seiner Hilfe ein
Mietvertrag zustande gekommen ist. Er erhélt also nur ein Erfolgshono-
rar. Insbesondere darf er keine Vorschiisse fordern. Auch keine versteck-
ten Vorschiisse, also keine Einschreibegebiihren, Schreibgebiihren oder
Auslagenerstattungen o0.A. (BGH WuM 2010, 367). AuBerdem darf ein
Makler von Wohnungsinteressenten keine Gebiihr fiir die Besichtigung
der Wohnung verlangen (LG Stuttgart WuM 2016, 505).

Die Makler miissen immer deutlich darauf hinweisen, dass sie die Woh-
nung bloB vermitteln und nicht etwa selbst Vermieter sind. Besonders in
Internet- oder Zeitungsanzeigen, auf Aushingetafeln usw. miissen sie
immer ihren Namen und ihre Bezeichnung als Wohnungsvermittler ange-
ben, damit ein Mieter keine unangenehmen Uberraschungen erlebt (§ 6
Abs. 2 WoVermittG; OLG Koln WuM 93, 366; OLG Schleswig WuM 93, 681).

Die Makler miissen immer die Provision in einem Bruchteil oder einem
Vielfachen der Monatsmiete ausdriicken.

Beispiel: Provision 2 Monatsmieten oder Vermittlungsgebiihr 1'/2 Mo-
natsmieten (§ 3 Abs. 1 WoVermittG).

Wenn Makler Wohnungen anbieten, miissen sie immer die Miete und die
Nebenkosten angeben (§ 6 Abs.2 WoVermittG). Die Angabe der »Kalt-
miete« ist nicht eindeutig genug (OLG Bremen WuM 93, 58; OLG Schles-
wig WuM 93, 59; a.A. OLG Braunschweig WuM 93, 59).

Verstif3t der Makler hiergegen, bleibt zwar der Maklervertrag wirksam
(OLG Karlsruhe NJW 76, 1408; a.A. LG Hannover NJW-RR 91, 1295). Der
Makler versto3t aber gegen das Gesetz und kann eine GeldbuBe bis zu
2500 Euro bekommen (§ 8 WoVermittG). Zusténdig ist das Ordnungsamt
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der Stadt oder die Kreisverwaltung/Landratsamt. AuBerdem verstoBt er
gegen das Gesetz gegen unlauteren Wettbewerb (BGH WuM 87, 325).

Dariiber hinaus muss ein Makler in einer Immobilienanzeige den Ener-
giekennwert und die Art des verwendeten Energieausweises mitteilen
(BGH WuM 2018, 169) 2 ENERGIEPASS.

Der Makler darf nicht jeden Preis verlangen!

Achtung: Die Maklerprovision ist auf hochstens 2 Monatsmieten (zuziig-
lich Umsatzsteuer) begrenzt; Nebenkosten, {iber die gesondert abzu-
rechnen ist, bleiben dabei unberiicksichtigt.

Wenn der Makler mehr verlangt, ist eine GeldbuBe bis zu 25000 Euro
moglich (§8 WoVermittG). Auch hierfiir ist wieder das Ordnungsamt
zustindig (Stadtverwaltung, Kreisverwaltung, Landratsamt).

Vermittelt der Makler eine iiberteuerte Wohnung Z> MIETPREISBREMSE,
7 MIETPREISUBERHOHUNG, berechnet sich die Hohe der Maklerprovi-
sion nicht nach der vom Vermieter geforderten, sondern nach der maxi-
mal zuldssigen Miete (LG Frankfurt WuM 96, 548; AG Braunschweig WuM
96, 275: AG Hamburg WuM 93, 742). Den zu viel gezahlten Teil der Provi-
sion kann der Mieter vom Makler zuriickverlangen. Beispiel: Vereinbarte
Miete ohne Nebenkostenvorauszahlung = 600 Euro; gezahlte Provision =
1200 Euro + Mehrwertsteuer; hochstzuldssige Miete (ortsiibliche Miete +
20%) = 500 Euro; maximal zuléssige Provision somit = 1000 Euro + Mehr-
wertsteuer; Riickforderung des Mieters also = 200 Euro zuziiglich Mehr-
wertsteuer.

Abstandszahlung

Hierunter ist ein Entgelt zu verstehen, das der Nachmieter an den Vor-
mieter, den Vermieter oder jemand anderen zahlen muss, damit der
Vormieter die Wohnung frei macht. Die Zahlung ist also nur dafiir
gedacht, dass der Vormieter auszieht, ohne dass der Wohnungssuchende
eine Gegenleistung erhélt. Derartige Vereinbarungen sind nach dem
Wohnungsvermittlungsgesetz unwirksam (§ 4 a WoVermittG). Der Nach-
mieter kann das gezahlte Geld zuriickfordern.

Zuléssig ist es aber, wenn sich der Vormieter seine nachgewiesenen
Umzugskosten vergiiten ldsst. Zu den Umzugskosten gehéren nicht nur
die Kosten fiir den Mébelspediteur, sondern auch andere aufgrund des
Umzugs anfallende Aufwendungen, etwa fiir die Renovierung der alten
und der neuen Wohnung.

Ablisevereinbarung
Davon zu unterscheiden ist eine Ablosevereinbarung. Das ist ein Ver-
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trag, durch den sich der Nachmieter verpflichtet, Mobel oder andere
Einrichtungsgegenstinde des Vormieters zu erwerben. Eine solche Ver-
einbarung ist grundsétzlich zuléssig.

Nach Einfiihrung des Bestellerprinzips besteht die Gefahr, dass der Ver-
mieter seine gezahlte Maklerprovision wieder »reinholen« will und dem
Mieter nahezu wertlose Mibel oder andere Einrichtungsgegenstinde zu
tiberhdhten Preisen verkauft. Zuweilen verlangt aber auch der Vormieter
Wucherpreise, z.B. fiir seine alte Einbauk{iche oder einen verschlissenen
Bodenbelag. Eine solche Vereinbarung ist unwirksam, soweit das Entgelt
in einem auffilligen Missverhéltnis zum Wert der {iberlassenen Gegen-
stinde steht. Von einem auffdlligen Missverhéltnis ist auszugehen, wenn
der Kaufpreis mehr als 50% {iber dem tatsédchlichen Wert liegt. Bis zu
dieser Hohe bleibt der Vertrag wirksam (BGH WuM 97, 380; KG Berlin
GE 2004, 814; LG Traunstein NJW-RR 96, 1295).

Beispiel: Der Nachmieter zahlt fiir mehrere Mdbelstiicke eine Ablose
von 4000 Euro. Der Zeitwert betrdgt nur 2000 Euro. Die Vereinbarung
ist wirksam bis zu einem Betrag von 3000 Euro (2000 Euro + 50%). Die
restlichen 1000 Euro kann der Nachmieter zuriickfordern. Liegt der
vereinbarte Preis hingegen nicht iiber der 50%-Grenze, ist das gesamte
Geschift wirksam. Der Mieter kann nichts zuriickverlangen (OLG Kéln
WuM 2000, 555). Der Zeitwert der {iberlassenen Einrichtungsgegen-
stinde ist anhand des Kaufpreises, des Alters und des Erhaltungszu-
stands zu ermitteln (LG Wiesbaden WuM 97, 53). Maf3gebend ist der
Wert im eingebauten Zustand, nicht der Wert, der durch einen Verkauf
nach dem Ausbau zu erzielen wire (OLG Diisseldorf ZMR 98, 618).

Dieselben Grundsétze gelten, wenn sich der Vormieter andere Aufwen-
dungen ersetzen lidsst (v MIETERMODERNISIERUNG) oder Renovie-
rungsarbeiten (BGH WuM 97, 380; AG Dortmund WuM 97, 54; a.A. AG
Tempelhof-Kreuzberg WuM 96, 428). Diese Auffassung ist im Hinblick
auf geleistete Schinheitsreparaturen bedenklich. Denn der Vormieter
hat diese Arbeiten in der Regel aufgrund seiner mietvertraglichen Ver-
pflichtung gegeniiber dem Vermieter erbracht. Dann darf er diese Kos-
ten auch nicht vom Nachmieter einfordern.

Verjihrung
Der Anspruch auf Riickzahlung zu Unrecht gezahlter Maklerprovision
oder Abstandszahlung verjédhrt in 3 Jahren.

Wichtig: Die Verjahrungsfrist beginnt erst zu laufen, wenn der Mieter
von den Umstdnden Kenntnis erlangt, die den Anspruch begriinden.
AuBerdem beginnt die Verjdhrungsfrist immer erst mit dem Schluss
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des Jahres zu laufen, in dem der Anspruch entstanden ist 2 VERJAH-
RUNG.

Beispiel: Im Jahr 2020 zahlt der Mieter die Maklercourtage. Im Jahr
2022 erfédhrt er, dass der Makler Verwalter der Wohnung ist. Die Verjéh-
rungsfrist beginnt mit Ende des Jahres 2022 zu laufen. Der Anspruch
auf Riickzahlung ist am 1.1.2026 verjéhrt.

Wohnungsvermittlungsverein

Wohnungsvermittlungsvereine, die gegen das Gesetz verstoBen, miissen
von Amts wegen im Vereinsregister geloscht werden (LG Liibeck WuM 90,
601). Sie verlangen von demjenigen, der eine Wohnung sucht, dass er
ihrem Verein beitritt. Der Mitgliedsbeitrag betrégt oft 100 bis 200 Euro.
Das ist aber lediglich ein verkappter Vorschuss fiir die angeblichen Ver-
mittlungsversuche des Vereins. Daher ist der Mitgliedsbeitrag zu einem
Wohnungsvermittlungsverein als erfolgsunabhéngiges Vermittlungsent-
gelt im Sinne des Wohnungsvermittlungsgesetzes verbotswidrig. Mitglie-
der konnen den Beitrag zuriickverlangen (AG Koln WuM 82, 332).

Der Deutsche Mieterbund hat die Erfahrung gemacht, dass diese »Woh-
nungsvermittlungsvereine« aus der Wohnungsnot ein Geschéft machen.
Oft werden nur sehr teure Wohnungen angeboten, fiir die der Mieter
eigentlich keinen Makler braucht, oder nur die Anzeigen aus der Zei-
tung abgeschrieben,

Geschéftemacher entwickeln viel Fantasie, um Wohnungssuchenden
Geld aus der Tasche zu ziehen. Z.B. wird ein »Beratungshonorar« zur
Unterstiitzung bei der Wohnungssuche kassiert; das ist unzuldssig (AG
Ulm WuM 93, 680). Auch fiir Adressendienste fiir Wohnungssuchende
oder das Angebot, Suchanzeigen oder Angebote gegen Entgelt in Compu-
terdatenbanken zu speichern und weiterzugeben, darf nach dem Woh-
nungsvermittlungsgesetz kein Geld verlangt werden (KG Berlin WuM 94,
621; LG Berlin GE 2003, 1020; MM 91, 126). Ebenfalls keine Provision
gibt es, wenn der Wohnungssuchende individuell zugeschnittene Infor-
mationen erhilt. Dazu gehiren z.B. die Person des Vermieters, seine
Telefonnummer und die detaillierte Beschreibung der Wohnung (BGH
WuM 2010, 367).

Als zuldssig beurteilt der BGH (NJW-RR 95, 880) aber einen Schreib-
dienst fiir Wohnungssuchende, der nur Suchanfragen pauschal an
Makler weiterleitet. Ebenfalls abgesegnet hat es der BGH, wenn dem
Mietinteressenten eine Namensliste mit vermietungswilligen Personen
iibersandt wird, die er dann selbst anschreiben muss.

Viele Anbieter annoncieren in ortlichen Tageszeitungen und bieten unter
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dem Deckmantel besonders giinstiger Wohnungsangebote die kosten-
pflichtige Aufnahme von Wohnungssuchenden mit ihrem Wohnungs-
wunsch in eine Datenbank an, in der angeblich Vermieter nachsehen.
Die Firma verspricht, dass die Vermieter sich dann direkt mit den
suchenden Mietern in Verbindung setzen, sie selbst erbringt aber keine
weitere Vermittlungstétigkeit. Bisher sind kaum Fille bekannt, in denen
ein Mieter dadurch eine Wohnung bekommen hat, lediglich das gezahlte
Geld ist verloren. Leider sehen die Gerichte hierin bislang keine Umge-
hung des Wohnungsvermittlungsgesetzes. Nach der gleichen Masche
arbeiten auch andere Firmen im Internet. Stellt sich heraus, dass das
Geschiiftsgebaren einer Firma gegen das Gesetz verstofB3t, wird hédufig
unter einem anderen Namen ein neues Unternehmen gegriindet oder
ein neues Internetportal ertffnet. Der Deutsche Mieterbund warnt
davor, auf die Versprechungen solcher Firmen zu vertrauen, da sie bis-
her nie nachgewiesen haben, dass man mit ihrer Hilfe tatséchlich eine
Wohnung findet.

Zu empfehlen sind dagegen die Wohnungsvermittlungsstellen, die es in
einigen Stiddten bei der Stadtverwaltung gibt. Hier lohnt der Versuch.
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