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Wegweiser
fuir Mieter und Vermieter

Das Recht der Vermieter und der Mieter betrifft den weitaus gréBten
Teil aller unserer Birgerinnen und Biirger. Irgendwann ist jeder mit
einer Rechtsfrage befasst, die das Wohnen angeht. Es muss dabei gar
keinen Streit geben, oft méchte man einfach nur wissen, was denn
dieser oder jener Begriff in einem Mietvertrag bedeutet, welche
Rechte und welche Pflichten aus einem Mietverhdltnis entstehen.

Leider ist das Mietrecht zu einem schwierigen Spezialgebiet gewor-
den, mitvielen Sondervorschriften und immer wieder geanderten und
neuen gesetzlichen Regelungen. Selbst Rechtskundige suchen haufig
lange nach einer richtigen Antwort. Oft reicht der Blick in das Gesetz
allein nicht, sondern es sind erganzend viele Entscheidungen des Bun-
desgerichtshofes oder der Oberlandesgerichte zu berlicksichtigen. Die-
ses ,Durcheinander” macht es haufig schwierig, sich im Mietrecht zu
orientieren. Dieses ABC will [hnen dabei helfen.

Die Mietrechtsreform aus dem Jahre 2001 hat das Mietrecht neu
gegliedert. Das Rechtsgebiet wurde tbersichtlicher und transparenter
gestaltet sowie sprachlich modernisiert. Inhaltlich hat sich allerdings
nicht viel geandert.

Die Reform der Zivilprozessordnung, die im Jahr 2002 erfolgte, hat
dazu geflhrt, dass in Wohnraummietsachen der Bundesgerichtshof
eine Vielzahl von grundsétzlichen Entscheidungen in den letzten Jah-
ren fallen konnte bzw. musste. Die Vielzahl der mittlerweile ergange-
nen obergerichtlichen Entscheidungen, gerade auch zu Randproble-
men, fihrt meines Erachtens jedoch zu dem Ergebnis, dass tiber kurz
oder lang eine Unibersichtlichkeit entstehen kénnte.

Ich habe mich in dem vorliegenden Kompendium bemiht, die grund-
legenden Entscheidungen zu Wohnraum- sowie Gewerberaummiet-
sachen einzuarbeiten und praktische Handlungshinweise zu geben.

Angesichts der Vielzahl der Entscheidungen kann das Kompendium
natlrlich keine absolute Vollstandigkeit fur sich beanspruchen; dies
wirde den Rahmen sprengen. In speziellen Einzelfragen wird es
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Wegweiser fur Mieter und Vermieter

sicherlich fir den Leser erforderlich sein, sich professionellen Rat ein-
zuholen: bei den Vermieter- oder Mietervereinen oder einem Rechts-
anwalt. Zwischenzeitlich gibt es auch den ,Fachanwalt fir Mietrecht
und WEG". Dies bedeutet jedoch nicht, dass es nicht auch Anwalte
gibt, die sich auf Miet- und Wohnungseigentumsrecht spezialisiert
haben, ohne einen Antrag auf Zulassung als Fachanwalt zu stellen.

Karl-Friedrich Moersch
Rechtsanwalt und Fachanwalt
fir Miet- und Wohnungs-
eigentumsrecht
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Abkiirzungen

Abs. Absatz

AGBG Gesetz zur Regelung des Rechts der Allgemeinen
Geschaftsbedingungen

a.F alte Fassung (geltendes Mietrecht bis 31. 8. 2001)

a. M. anderer Meinung

Az. Aktenzeichen

BGB Burgerliches Gesetzbuch

BGBI. Bundesgesetzblatt

BGH Bundesgerichtshof

BGHZ Entscheidungen des Bundesgerichtshofs in Zivilsachen

BV Il. Berechnungsverordnung

DB Der Betrieb

DNR Dauernutzungsrecht

Diiss Oberlandesgericht Disseldorf

DWE Der Wohnungseigentiimer

DWR Dauerwohnrecht

EGBGB Einfihrungsgesetz zum Birgerlichen Gesetzbuch

EStG Einkommensteuergesetz

Ffm Oberlandesgericht Frankfurt am Main

FGG Gesetz Uber die Angelegenheiten der freiwilligen
Gerichtsbarkeit

GBO Grundbuchordnung

GbR Gesellschaft birgerlichen Rechts

gem. geman

GEZ Gebuhreneinzugsstelle

i.d.R. in der Regel

i.V.m. in Verbindung mit

KG Kammergericht/Kommanditgesellschaft
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Abkiirzungen

LG

MDR
MHG
n.E
NJW
NJW RR
NZM
OHG
OLG
OLGZ

PKH
gm
RVG
SchiHA
StGB
VOB
VOB/A
VOB/B
WEG
WEM
WiStG
WM
WobindG
WoGG
ZGB
ZMR
ZPO
NG

16

Landgericht

Monatsschrift far Deutsches Recht

Miethéhegesetz

neue Fassung (geltendes Mietrecht ab 1.9.2001)
Neue Juristische Wochenschrift (juristisches Fachblatt)
Rechtsprechungsreport der NJW

Neue Zeitschrift fur Miet- und Wohnungsrecht
Offene Handelsgesellschaft

Oberlandesgericht

Entscheidungen der Oberlandesgerichte in Zivilsachen
einschlieBlich der freiwilligen Gerichtsbarkeit

Prozesskostenhilfe

Quadratmeter (m?)
Rechtsanwaltsvergitungsgesetz
Schleswig-Holsteinische Anzeigen
Strafgesetzbuch
Verdingungsordnung fiir Bauleistungen
VOB Teil A

VOB Teil B
Wohnungseigentumsgesetz
Wohnungseigentimer-Magazin
Wirtschaftsstrafgesetz
Wohnungswirtschaft und Mietrecht
Wohnungsbindungsgesetz
Wohngeldgesetz

Zivilgesetzbuch (der ehemaligen DDR)
Zeitschrift far Miet- und Raumrecht
Zivilprozessordnung
Zwangsversteigerungsgesetz
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Abnutzung A

Abmahnung

Unter einer Abmahnung versteht man eine mindliche oder schrift-
liche Aufforderung des Vermieters an den Mieter, einen ganz bestimm-
ten vertragswidrigen Gebrauch der Mietsache kUnftig ab sofort zu
unterlassen. Méchte der Vermieter gerichtlich durchsetzen, dass der
Mieter bestimmte Tatigkeiten unterlasst, oder méchte der Vermieter
eine fristlose Kiindigung wegen vertragswidrigen Gebrauchs ausspre-
chen, so ist die Abmahnung von Gesetzes wegen zwingend als
Voraussetzung in den §§ 541 und 543 BGB vorgeschrieben. Die Ab-
mahnung muss konkret und bestimmt sein. Insbesondere muss dem
Mieter véllig klar sein, welche vertragswidrigen Verhaltensweisen und
Storungen der Vermieter bemangelt und in Zukunft abgestellt haben
mochte. Gehen die Stérungen von Besuchern des Mieters oder anderen
Personen aus, so muss die Abmahnung trotzdem an den Mieter gerich-
tet werden. Der Mieter ist dann seinerseits verpflichtet, die geltend
gemachten Beanstandungen zu beseitigen und den Dritten entspre-
chend zur Unterlassung aufzufordern. Eine schuldhafte Verletzung der
Vertragspflichten ist gegeben, wenn der Mieter trotz des Zuganges von
berechtigten Abmahnungen seine schuldhaften Vertragsverletzungen
nicht unterldsst. Der Vermieter kann dann entweder eine Unterlas-
sungsklage erheben oder eine fristlose Kiindigung aussprechen. Zahlt
der Mieter trotz einer Abmahnung mit Kiindigungsandrohung wegen
wiederholter unptnktlicher Zahlung auch nur ein einziges Mal erneut
verspatet, kann das eine Kiindigung (§§ 543 oder 573 BGB) des Ver-
mieters rechtfertigen (BGH NZM 2006, 338). Von einer ordnungs-
gemaBen Abmahnung kann dann keine Rede sein, wenn der Vermieter
dem Mieter nur in allgemeinen Worten beschreibt, was er nicht
mochte. Pauschale Werturteile stellen keine Abmahnung dar.

Weitere Stichwdrter:
Fristlose Kiindigung, Haustiere, Uberbelegung

Abnutzung

Unter diesem Stichwort versteht man die ,Veranderungen oder Ver-
schlechterungen der gemieteten Sache”. So steht es in § 538 BGB.
Werden die Veranderungen oder Verschlechterungen durch den ver-
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A Allgemeine Geschaftsbedingungen

tragsgemaBen Gebrauch herbeigefiihrt, so braucht der Mieter sie nicht
zusatzlich zu erstatten, da die Abnutzung mit der Miete abgegolten ist.

Im Recht der ehemaligen DDR gab es eine Regelung gem. § 104 Zivil-
gesetzbuch (ZGB). Danach hatte der Mieter wahrend des Mietverhalt-
nisses in der Wohnung durch vertragsgemaBe Nutzung notwendig
gewordene Malerarbeiten ausfiihren zu lassen. AuBerdem waren in
der ehemaligen DDR die Wohnung und die Gemeinschaftseinrichtung
.pfleglich zu behandeln”. An diesen Pflichten hat sich nach dem Eini-
gungsvertrag nichts gedndert. Dass eine Mietsache pfleglich zu behan-
deln ist, steht zwar nicht ausdrlcklich im BGB, folgt aber aus der
Obhutspflicht des Mieters und ist eine Selbstverstandlichkeit. Im Ubri-
gen richtet sich die Frage der VertragsmaBigkeit und der Vertragswid-
rigkeit einer Abnutzung seit dem 3. 10. 1990 in Deutschland nach den
zum BGB entwickelten Grundsatzen, insbesondere zu § 538 BGB, z.B.:
Normaler VerschleiB von Teppich (Laufspuren) wird mit der Miete
abgegolten, Dibellcher sind zu schlieBen, angebohrte Fliesen an der
Wand brauchen im Normalfall nicht besonders erneuert zu werden.
Weitere Stichwdrter:

Ersatzanspriiche des Vermieters, Fehler der Mietsache, Modemisierung, Schénheits-
reparatur, Teppichboden

Allgemeine Geschaftsbedingungen

Unter allgemeinen Geschaftsbedingungen (AGB) versteht man einsei-
tige, vorformulierte Vertragsbedingungen, die ein Vertragspartner
zum Bestandteil der vertraglichen Beziehungen macht. Seit dem
1.4.1977 ist das Gesetz zur Regelung des Rechts der allgemeinen
Geschaftsbedingungen (AGBG) in Kraft, das den zulassigen Inhalt von
allgemeinen Geschaftsbedingungen regelt. Das Schuldrechtsmoder-
nisierungsgesetz, in Kraft seit 1. 1. 2002, hat auch das AGB-Recht neu
geordnet und in das Blrgerliche Gesetzbuch Ubergefiihrt. Das Recht
der allgemeinen Geschaftsbedingungen ist seit 2002 in den §§ 305
bis 310 BGB geregelt, ohne dass es zu wesentlichen Neuerungen
inhaltlicher Art gekommen ist. Far vor dem 1.1.2002 entstandene
Schuldverhaltnisse verbleibt es zunachst bei der Anwendbarkeit des
AGB-Gesetzes in der alten Fassung. Bei Dauerschuldverhaltnissen, ins-
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Alternativwohnung A

besondere bei Mietverhiltnissen, galt eine Ubergangsfrist bis
31.12.2002. Seit 1.1.2003 an gilt fir alle Dauerschuldverhdltnisse
das neu geordnete Recht.

Die Verfahrensvorschriften des AGB-Gesetzes (ndmlich die §§ 13 bis
22 AGBG) sind mit anderen formellen verbraucherschutzrechtlichen
Vorschriften im neuen Unterlassungsklagegesetz geregelt. Erwah-
nenswert ist z.B. die Regelung, dass solche AGB nicht Vertragsbe-
standteil werden, die so ungewéhnlich sind, dass der andere Ver-
tragspartner mit ihnen nicht zu rechnen braucht (§ 3 AGBG entspricht
jetzt § 305c Abs. 1 BGB). Weiter ist die Regelung wichtig, dass solche
Bestimmungen in AGB unwirksam sind, die den Vertragspartner ent-
gegen Treu und Glauben unangemessen benachteiligen (§ 9 AGBG
entspricht jetzt § 307 Abs. 2 BGB). Die Regelungen des auBer Kraft
getretenen AGB-Gesetzes, insbesondere die vorgenannten Vorschrif-
ten und ihre Auslegung, werden durch eine uniiberschaubare Anzahl
von Urteilen konkretisiert. Insbesondere bei der Verwendung von For-
mularmietvertragen fir Wohnraume sind die vorerwdhnten Schutz-
vorschriften anwendbar. Wer sich auf allgemeine Geschaftsbedingun-
gen berufen will, muss den Vertragspartner entsprechend darauf hin-
weisen. Allgemeine Geschaftsbedingungen werden dann nicht Ver-
tragsbestandteil, wenn sie dem Vertragspartner erst spater mitgeteilt
werden. Allgemeine Geschaftsbedingungen miissen dem Vertrags-
partner vor Vertragsschluss zur Kenntnis gebracht werden.

Weitere Stichwdrter:
Formularvertrag, Mustermietvertrag

Alternativwohnung

Nach MaBgabe von § 573 BGB kann Wohnraum nur geklndigt wer-
den, wenn der Vermieter den Wohnraum ,ben&tigt”. Natarlich mis-
sen die anderen Kundigungsvoraussetzungen des sogenannten
Eigenbedarfs ebenfalls vorliegen. Hat der Vermieter eine Alternativ-
wohnung in seinem Bestand und steht diese leer, so entfallt das
gesetzliche Merkmal ,bendtigen”. Die andere Wohnmoglichkeit
muss allerdings so beschaffen sein, dass der Vermieter seinen Wohn-
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A Anfechtung

bedarf — so jedenfalls das Bundesverfassungsgericht (NJW 1989,
970) — ,ohne wesentliche Abstriche” decken kann.

Vermietet der Vermieter nach Ausspruch der Eigenbedarfskindigung
die Alternativwohnung weiter, so wird die Kiindigung wegen Versto3
gegen die Grundsatze von Treu und Glauben (§ 242 BGB) unwirksam
(Bundesverfassungsgericht, WM 1990, 535). Eine Raumungsklage ist
dann aussichtslos.

Wird die Alternativwohnung erst nach Ausspruch der Kundigung
(zufallig) frei, ist diese Wohnung dem gekiindigten Mieter zu ange-
messenen Bedingungen anzubieten, wenn sie den Wohnbedarf des
Vermieters nicht deckt; sie ist vom Vermieter selbst zu nehmen, wenn
die Alternativwohnung den Vermieterwohnbedarf deckt; die Eigen-
bedarfskiindigung wird in diesem Falle unwirksam (OLG Karlsruhe,
WM 1993, 105).

Weitere Stichwdrter:
Eigenbedarf, Kindigung aus wichtigem Grund, unabdingbare Mietrechte, vor-
getéuschter Eigenbedarf

Anfechtung

In Ausnahmefallen kann ein Mietvertrag durch Anfechtung dann been-
det werden, wenn sich die Vertragspartner beim Vertragsabschluss ent-
weder Uber wesentliche Umstande geirrt haben oder der Vertragsab-
schluss durch arglistige Tauschung oder Drohung zustande gekommen
ist. Das heiBt allerdings nicht, dass ein bloB nachteiliger oder unvorteil-
hafter Mietvertrag bereits angefochten werden kann. Es muss vielmehr
ein Irrtum im Sinne des § 119 BGB vorliegen. Der VertragsschlieBende
muss sich Gber den Inhalt seiner Willenserklarung geirrt haben bzw.
wollte eine Erklarung diesen Inhalts (berhaupt nicht abgeben. Gem.
§ 121 BGB muss die Anfechtung wegen Irrtums ohne schuldhaftes
Zogern — also unverzlglich — erfolgen, nachdem der Anfechtungsbe-
rechtigte von dem Anfechtungsgrund erfahren hat. Die Anfechtung
wegen arglistiger Tauschung oder Drohung kann gem. § 124 BGB bin-
nen Jahresfrist erfolgen. Diese Frist beginnt im Fall der arglistigen Tau-
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schung mit dem Zeitpunkt, in welchem der Anfechtungsberechtigte die
Tauschung entdeckt, im Fall der Drohung mit dem Zeitpunkt, in wel-
chem die Zwangslage aufhért (§ 124 Abs. 2 BGB). Des Weiteren muss
der Anfechtende beachten, dass er die Beweislast tragt und gem. § 122
BGB eventuell der anderen Seite den Schaden zu ersetzen hat, den diese
dadurch erleidet, dass sie auf die Gltigkeit der Erklarung vertraut.

Ein Anfechtungsrecht des Mieters besteht beispielsweise dann, wenn
der Vermieter diesem auf Befragen wesentliche Mangel der Mietwoh-
nung verschweigt, wie Feuchtigkeit, Ungeziefer, Hausschwamm etc.
Eine Aufklarungspflicht des Vermieters besteht jedoch nicht unbe-
schrankt, wenn der Mieter vor Abschluss des Mietvertrages ausrei-
chend Gelegenheit hatte, die Wohnung zu besichtigen und zu prifen.

Auch der Vermieter kann eventuell den Mietvertrag anfechten bzw.
fristlos kiindigen, wenn auf sein Befragen hin der Mieter nachweislich
falsche Auskinfte erteilt.

Fur den Fall, dass der Mietvertrag ein Rlcktrittsrecht vorsieht, verhin-
dert § 572 BGB die einfache Auflésung des Mietverhaltnisses zu
Lasten des Mieters, indem auch in diesem Fall der gesetzliche Kindi-
gungsschutz Anwendung findet.

Weitere Stichwdrter:
Auskunftspflicht, Fristlose Kiindigung, Kindigungsschutz

Angemessene wirtschaftliche Verwertung

Der Vermieter kann ein Mietverhdltnis Gber Wohnraum kiindigen,
wenn er ein berechtigtes Interesse an der Beendigung des Mietver-
haltnisses hat. Zu den berechtigten Interessen an der Beendigung des
Mietverhaltnisses gehért neben dem Eigenbedarf auch die ,,angemes-
sene wirtschaftliche Verwertung”. In § 573 Abs. 2 Nr. 3 BGB heiBt es:

... in berechtigtes Interesse des Vermieters an der Beendigung des Miet-
verhéltnisses liegt insbesondere vor, wenn ... der Vermieter durch die Fort-
setzung des Mietverhéltnisses an einer angemessenen wirtschaftlichen Ver-
wertung des Grundstlicks gehindert und dadurch erhebliche Machteile
erleiden wirde ...".
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Haufig ist der notwendige Verkauf eines Mietshauses nur wirtschaft-
lich sinnvoll, wenn das Mietshaus oder die Mietwohnung vollkommen
frei von Mietern ist. Ist die zu verkaufende Wohnung vermietet, redu-
ziert sich der Verkaufserlds meistens erheblich.

Bei dieser Art der Kiindigung stellen die Gerichte in der Regel strenge
Beweisanforderungen an das Vorliegen der Kindigungsgriinde. Es
steht dem Vermieter nach dem Gesetz frei, als Eigentimer der Woh-
nung diese unabhé&ngig von ihrer Vermietung wirtschaftlich zu nutzen
und zu verwerten. Der Eigentlimer ist zwar gehalten, auf die Belange
des Mieters Riicksicht zu nehmen, sodass er nicht bei jedem wirt-
schaftlichen Nachteil eine Raumung der Mietwohnung fordern kann.
Allerdings dirfen die wirtschaftlichen EinbuBen oder Nachteile keinen
solchen Umfang annehmen, dass die Nachteile beim Vermieter gréBer
sind als die Nachteile, die dem Mieter dadurch entstehen, dass er
seine Wohnung verliert.

Auf Grund der im Zivilrecht herrschenden Vertragsfreiheit ist der Ver-
mieter jederzeit grundsatzlich berechtigt, sein Objekt zu verwerten,
indem er es verkauft. Dieses elementare Recht des Eigentimers darf
nicht beschrankt werden. Dem Vermieter kann deshalb nicht zuge-
mutet werden, ein Mietverhaltnis so lange bestehen zulassen, bis der
Vermieter selbst in wirtschaftliche Schwierigkeiten gerat. Kann der
Vermieter im Rahmen eines Raumungsprozesses und auch schon im
Kiindigungsschreiben vortragen, dass zwischen dem erzielbaren Erlds
bei der VerdauBerung einer vermieteten Wohnung und den Preiser-
wartungen hinsichtlich des Verkaufs einer leeren bzw. unvermieteten
Wohnung ein Missverhaltnis besteht, so muss das angerufene Gericht
im Rahmen des Raumungsprozesses diesen Hinweisen nachgehen.
Besteht ein krasses Missverhaltnis zwischen den zu erzielenden Erlo-
sen im vermieteten oder unvermieteten Zustand, so kann dies zur
Folge haben, dass ein Verkauf einer vermieteten Wohnung als wirt-
schaftlich sinnlos anzunehmen ist. Eventuell dem Mieter gewdhrter
Kiindigungsschutz stellt damit ein Verkaufshindernis dar.

Der Vermieter erleidet erhebliche wirtschaftliche Nachteile, wenn das
zu verkaufende oder zu verwertende Grundstiick tUiber langere Zeiten
keine Nutzungen erbringt und tberwiegend Kosten verursacht oder

22 wwwWALHALLA. de



Angemessene wirtschaftliche Verwertung A

ein geringer Kaufpreis zu erzielen ist, wenn die im Gebaude befindli-
che Wohnung nicht geraumt ist. Die Voraussetzungen, Hinderung an
einer angemessenen wirtschaftlichen Verwertung und dadurch ent-
stehende erhebliche Nachteile, muss der Vermieter im Rahmen eines
Prozesses in vollem Umfang darlegen und beweisen.

Eine wirtschaftliche Verwertung eines Grundstiicks kann auch darin
gesehen werden, dass das Gebaude vollstandig abgerissen wird oder
in der Bausubstanz grundlegend erneuert werden soll. Ausgeschlos-
sen ist eine Kindigung der vorgenannten Art jedoch immer dann,
wenn damit erreicht werden soll, dass der Vermieter mit anderen Mie-
tern ein neues Mietverhaltnis eingehen kann, um eine hohere
Monatsmiete zu erzielen (§ 573 Abs. 2 Nr. 3 2. Halbsatz BGB).

Maoglicherweise kénnen die Kindigungsgriinde auch dann ausge-
schlossen sein, wenn die urspringlich als Wohnraum vermieteten
Raumlichkeiten neu vermietet werden sollen, und zwar zu gewerbli-
chen oder freiberuflichen Zwecken. Soll die Wohnung einer neuen
Nutzung zugeflhrt werden, so muss méglicherweise eine behérdliche
Genehmigung vorliegen. Die Genehmigung muss dann schon zum
Zeitpunkt der Kiindigung vorhanden sein (Verbot der Zweckentfrem-
dung). Hier gibt es aber groBe regionale Unterschiede, die fiir jeden
einzelnen Fall gesondert zu beachten sind.

Eine Kiindigung mit dem Hinweis auf eine bessere wirtschaftliche Ver-
wertung ist bei Altvertragen véllig ausgeschlossen. Hier bleibt eigent-
lich nur Ubrig, die Mboglichkeiten der Mieterhdhung voll auszuschép-
fen.

Will der Vermieter in solchen Fallen beispielsweise mit dem Mieter
einen ,neuen” Vertrag abschlieBen und den ,,alten” ersetzen, muss der
Mieter nicht zustimmen. Er kann jederzeit ohne Angabe von Griinden
das Angebot ablehnen und auf der Wirksamkeit des Altvertrages
bestehen — ohne Rechtsnachteile zu erleiden.

Weitere Stichwdrter:
Eigenbedarf, Kiindigungsfristen, Kiindigungsschreiben, Mietaufhebungs-
vereinbarung
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Anzeigepflicht

Zeigt sich im Laufe der Mietzeit ein Mangel der gemieteten Sache oder
wird eine Vorkehrung zum Schutze der Sache gegen eine nicht vor-
hergesehene Gefahr erforderlich, so hat der Mieter den Vermieter
unverziglich davon zu informieren (§ 536¢ BGB). Das Gleiche gilt,
wenn sich ein Dritter ein Recht an der Sache anmalt.

Unterlasst der Mieter die Anzeige (Information), so ist er zum Ersatz
des daraus entstandenen Schadens verpflichtet. Er ist, soweit der Ver-
mieter infolge der Unterlassung der Anzeige keine Abhilfe schaffen
konnte, nicht berechtigt, die in § 536 BGB (Mangel der Mietsa-
che/Mietminderung) bestimmten Rechte geltend zu machen. Grund-
gedanke dieser Vorschrift ist, dass dem Vermieter Gelegenheit gege-
ben werden soll, die Mangel zu beseitigen und den eventuell zu
beflrchtenden Schaden maoglichst zu begrenzen. Die Anzeigepflicht
ist an keine bestimmte Form gebunden, es reicht eine mundliche
Information des Vermieters aus. Im Falle eines Prozesses ist allerdings
der Mieter beweispflichtig.

Es gibt bestimmte Ausnahmefalle, in denen der Mieter auf die unter-
lassene Anzeigepflicht nicht verwiesen werden darf. Dies ist immer
dann der Fall, wenn der Vermieter den Mangel kennt oder erkennen
muss. Eine Mangelanzeige kann auch dann entfallen, wenn der Ver-
mieter den Mangel selbst gar nicht abstellen kann. Dann ware die An-
zeigepflicht des Mieters eine nutzlose Forderung, die als unsinnig
anzusehen ist.

Weitere Stichwérter:
Fehler der Mietsache, Héhe der Mietminderung, Instandhaltung, Instandsetzung,
Mietminderung, Mietzins (a. ), Schénheitsreparatur

Asymmetrische Kiindigung

Man spricht im Mietrecht von einer asymmetrischen Kiindigung, weil
das Mietrechtsreformgesetz 2001 bewirkt hat, dass der Mieter in
Wohnraummietverhaltnissen immer mit einer Frist von drei Monaten
das Mietverhaltnis ohne Angabe von Griinden kindigen kann. Vor
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der Reform waren die Kiindigungsfristen fiir den Mieter und den Ver-
mieter parallel geschaltet und gleichlaufend. Nunmehr verlangern
sich die Kiindigungsfristen far den Vermieter (nur fir diesen) nach
funf und acht Jahren seit der Uberlassung des Wohnraums an den
Mieter um jeweils drei Monate. Der Mieter hat also immer —véllig un-
abhangig von der Dauer des Mietverhaltnisses — eine Kiindigungsfrist
von drei Monaten und der Vermieter muss mit Kindigungsfristen von
drei, sechs und neun Monaten, je nach Dauer des Mietverhaltnisses,
rechnen.

Weitere Stichwdrter:
Kindigungsfristen, Kiindigungsgriinde, Kindigungsschreiben, Mieterktindigung
bei Mieterhéhung, Mieterkiindigung bei verweigerter Untermieterlaubnis

Aufrechnung

Nach MaBgabe von § 387 ff. BGB kann der Mieter gegen Mietzinsfor-
derungen des Vermieters mit eigenen Geldforderungen aufrechnen.
Dabei spielt es im Prinzip keine Rolle, woher die Gegenforderung
rihrt. Beispielsweise aus einer Uberhdhten Mietzahlung, aus einem
Schadensersatzanspruch wegen eines Mangels der Mietsache, aus
einer unerlaubten Handlung oder aus einem sonstigen Grund.

Nach MaBgabe von § 273 BGB kann der Mieter auch die Zahlung der
Miete verweigern und ein Zuriickbehaltungsrecht (§ 556b BGB) daran
geltend machen. Dieses Zurlickbehaltungsrecht besteht so lange, als
der Mieter gegen den Vermieter einen falligen Anspruch hat. Dieses
Recht endet, wenn der Vermieter diesen Anspruch erfiillt.

In diesem Zusammenhang muss der Mieter allerdings § 556b Abs. 2
BGB bertcksichtigen. Danach muss die geplante Aufrechnung bzw.
die beabsichtigte Zurlckbehaltung bei Wohnraummietverhaltnissen
einen Monat vor Félligkeit der Miete schriftlich angezeigt werden.
§ 556b Abs. 2 BGB beschrankt damit die Austibung des Zurtickbehal-
tungsrechtes. Die Anwendung von § 556b Abs. 2 BGB kann vertrag-
lich nicht ausgeschlossen werden; das neue Mietrecht hat dies aus-
driicklich gesetzlich geregelt (§ 556b Abs. 2 Satz 2 BGB).
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Weitere Stichwdrter:
Allgemeine Geschéftsbedingungen, Fehler der Mietsache, Mietminderung, Migt-
preisiiberhéhung, Rickforderung

Auskunftspflicht (Selbstauskunft)

Immer wieder stellt sich die Frage, ob der Mieter den Vermieter anli-
gen darf. Hat der Mieter vor Vertragsschluss Auskunftspflichten nach-
zukommen? Haufig wird man feststellen, dass der Vermieter sich vor
Abschluss des Mietvertrages {ber die wirtschaftlichen Verhaltnisse
des Mieters erkundigen mochte. Fir den Wohnungssuchenden ist
dabei von Interesse, ob er die Fragen des Vermieters ohne rechtliche
Folgen wahrheitswidrig beantworten darf. Grundsatzlich bleibt fest-
zustellen, dass der Vermieter einen abgeschlossenen Mietvertrag we-
gen arglistiger Tauschung anfechten kann, wenn der Mieter in einer
von ihm erklarten Selbstauskunft unrichtige Angaben, die einen
wesentlichen Punkt betreffen, gemacht hat. Zumindest kann der
Mietvertrag auch auBerordentlich fristlos gekiindigt werden, da
falsche Angaben einen wichtigen Grund darstellen.

Rechtlich zuldssige Fragen des Vermieters missen wahrheitsgemaB
beantwortet werden. Sagt der Mieter die Unwahrheit, hat der Vermie-
ter die Moglichkeit, sich von dem abgeschlossenen Mietvertrag ohne
Kindigung durch Anfechtung zu I&sen. Umstritten ist in diesem Zusam-
menhang eigentlich nur das Problem, welche Fragen rechtlich zuldssig
sind und welche nicht.

Sicherlich zuldssig sind alle Fragen nach den Einkommensverhaltnis-
sen, nach Bonitat, Beruf (z.B. derzeitigem Arbeitgeber) und Familien-
stand, auch danach, ob etwa eine gleichgeschlechtliche Lebenspart-
nerschaft besteht.

Weitere Stichwdrter:
Ehedhnliche Lebensgemeinschaft, Ehegatten, Mietvertrag

AuBerordentliche befristete Kiindigung

Stirbt ein Mieter, so kann der , (iberlebende Mieter” (§ 563a Abs. 2
BGB) das Mietverhaltnis innerhalb eines Monats nach Kenntnis auBer-
ordentlich mit der gesetzlichen Frist kiindigen.
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Dies ist insbesondere bei Zeitmietvertragen (§ 575 BGB) mit langerer
Laufzeit relevant, da wahrend dieser normalerweise das Kiindigungs-
recht ausgeschlossen ist. Die gesetzliche Frist bestimmt sich nach
§ 573c BGB fUr Wohnraum und flr Grundstlcke, Rdume (die keine
Gewerberdume sind) und eingetragene Schiffe oder bewegliche
Sachen nach § 580a Abs. 4 BGB.

In § 580a Abs. 2 BGB ist die gesetzliche Kundigungsfrist fir Ge-
schaftsraume geregelt.

Die Formulierung ,auBerordentliche, befristete Kiindigung” taucht
nochmals in § 564 BGB auf; diese Regelung zielt darauf ab, dass der
Erbe des verstorbenen Mieters relativ kurzfristig das mit dem Erben
fortgesetzte Mietverhaltnis (§ 1922 BGB) beenden kann.

Diese Moglichkeit zur vorzeitigen Beendigung eines Mietverhdltnisses
hat der Vermieter gegentiber dem , iiberlebenden” Mieter nicht.

Weitere Stichwdrter:
Asymmetrische Kiindigung, Kindigungsfristen, Kiindigungsschreiben, Lebenspart-
nerschaft, Mieterklindigung bei Todesfallen

Ausstattungsmerkmale

Mochte ein Vermieter eine Mieterhohung eines frei finanzierten
Wohnraums durchsetzen, so wird er in der Regel auf einen einfachen
oder qualifizierten Mietspiegel zuriickgreifen kdnnen. Bei dessen
Anwendung wird eine Wohnung einer von drei Gruppen zugeteilt. Ein
Gruppenmerkmal sind die sogenannten , Ausstattungsmerkmale”.

Unter einer ,einfachen Ausstattung” versteht man: Wohnungen
ohne Zentralheizung, ohne Teppich/Parkett-FuBbdden, ochne Doppel-
fenster, Kliche/Bad (Dusche) ohne Fliesen. In Wohnungen mit ,einfa-
cher Ausstattung” sind die Versorgungs- und Elektroleitungen tber-
wiegend auf Putz. Weitere Kriterien kommen hinzu: schlechter Zu-
schnitt der Wohnung und Toilette auBerhalb der Wohnung.

Wohnungen mit Bad (Dusche) oder Zentralheizung gehéren zu Woh-
nungen mit , mittlerer Ausstattung”. Weiter ist bei der mittleren Aus-
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stattung anzunehmen, dass Dusche und/oder Kiiche gefliest sind, Ver-
sorgungsleitungen Uberwiegend unter Putz liegen. AuBerdem sollte
eine solche Wohnung iber Doppelfenster zumindest auf der Wind-
seite verfligen und einen gut nutzbaren Zuschnitt haben.

Wohnungen mit Bad und Zentralheizung, Teppichboden oder Par-
kettfuBboden werden unter das Merkmal , gute Ausstattung”einge-
ordnet. In der Regel sind die Versorgungsleitungen unter Putz und die
Wohnung ist mit Doppelfenstern ausgestattet sowie mit einem guten
Zuschnitt versehen. Die Wohnungen mit , guter Ausstattung”ent-
sprechen neuesten Anspriichen des zeitgerechten Wohnens.

Anzumerken ist noch, dass eine Uberdurchschnittlich gut ausgestat-
tete Altbauwohnung trotz fehlenden Bades oder nicht vorhandener
Zentralheizung durchaus der mittleren Ausstattungsgruppe zugeord-
net werden kann. Es ist auch denkbar, dass Wohnungen mit Bad, aber
sonst sehr einfacher Ausstattung als zur ersten Gruppe (einfache Aus-
stattung) gehérend angesehen werden kénnen. Im Zweifelsfall muss
ein Sachverstandiger befragt werden.

Weitere Stichwdrter:
Bodenbeldge, Miethche, Mietspiegel, Wohnlage

Auszug des Mieters

Im Zusammenhang mit der Beendigung eines Mietverhaltnisses und
mit dem Auszug des Mieters aus der Mietwohnung tauchtimmer wie-
der die Frage auf, in welchem Zustand der Mieter die von ihm ange-
mieteten Raume zu verlassen hat. Allgemeine Meinung ist, dass der
Mieter auf keinen Fall die Raume absolut neuwertig zuriickzugeben
hat, auch wenn er sie neu lbernommen hat. Abnutzungsspuren mus-
sen vom Vermieter hingenommen werden, denn dafar zahlt der Mie-
ter ja die Miete.

Wenn zwischen Vermieter und Mieter keine Schénheitsreparaturen
vereinbart sind, braucht der Mieter die Wohnung nur sauber und
besenrein zuriickzugeben. Allerdings muss der Mieter an der Mietsa-
che verursachte Schaden (Brandloch im Teppichboden/gesprungene
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Glasscheibe/mehr als 25 Diibellécher in Fliesenwand) beseitigen oder
entsprechenden Schadensersatz in Geld an den Vermieter bezahlen.

Dies ist in jedem Einzelfall gesondert zu prifen. AuBerdem kommt es
auf die vertraglichen Vereinbarungen an. Welche Arbeiten der Mieter
bei seinem Auszug im Einzelnen durchfthren muss, ergibt sich aus
dem tatsdchlichen Zustand der Raume und nicht aus der Tatsache, in
welchem Zustand der Mieter bei Mietbeginn die Mietrdume Uber-
nommen hat; dabei ist zu unterscheiden zwischen normalen Abnut-
zungen, Schonheitsreparaturen und Schaden an der Mietsache.

Dies kann zu dem Ergebnis fihren, dass der Mieter einen Wohnraum
in einem besseren Zustand bei Mietende zurlickgeben muss, als er ihn
bei Mietbeginn erhalten hat. Haben die Mietparteien bei Vertragsbe-
ginn etwas anderes ausdriicklich vereinbart, kommt es auf die jewei-
lige Vereinbarung an: Ist vereinbart, dass der Mieter die Wohnung
im gleichen Zustand zurtickzugeben hat, in dem er sie erhalten hat,
braucht er eine stark abgewohnte Wohnung auch nurim abgewohn-
ten Zustand zurtickzugeben, eine neue Wohnung (Erstbezug) in neu-
wertigem Zustand. Immer wieder kommt es zu Schwierigkeiten zwi-
schen Mieter und Vermieter, wenn die Mietzeit nur von kurzer Dauer
war und sich der Mieter bei seinem Auszug darauf beruft, er habe die
Rdume in der kurzen Zeit nicht abgewohnt. Zieht der Mieter kurzfris-
tig oder vor Ablauf eines vereinbarten tblichen Fristenplanes aus, so
kann sich ergeben, dass der Mieter sich quotenmaBig (prozentual) an
den Kosten von Schénheitsreparaturen zu beteiligen hat. Die Frage
der Schénheitsreparaturen ist gesetzlich leider nicht geregelt. Bei der
Entscheidung von Einzelfragen ist jeweils die ver&ffentlichte Recht-
sprechung zu beriicksichtigen, zumal der Bundesgerichtshof seine
bisherige Auffassung zum Thema Schénheitsreparaturen geandert
hat.

Weitere Stichwérter:
Kaution, Nachmieter, Rdumung, Schénheitsreparaturen, Umzugskosten
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Bagatellschaden

In Mietvertrdgen wird nicht selten geregelt, dass der Mieter fur kleine
Instandsetzungen und zur Beseitigung von Bagatellschaden die Kosten
zu tragen habe. Eine derartige formularmaBige Bagatellschadensklausel
ist nur in einigen eng begrenzten Fallen wirksam. So hat das OLG Stutt-
gart entschieden, dass der Vlermieter Bagatellreparaturen nur bis zu einer
GroBenordnung von ca. 50,— EUR pro Einzelfall auf den Mieter abwal-
zen kann und dies auch nur unter der Voraussetzung, dass insgesamt
keine hoheren Kosten als 8 bis 10 % der Jahresmiete entstehen (OLG
Stuttgart, WM 88, 149). Bagatellschadensklauseln, die keinen Begren-
zungsbetrag vorsehen, sind unwirksam (OLG Miinchen, WM 89, 128).
Die Mietrechtsreform hat an dieser Rechtsprechung nichts geandert.

Stellt sich erst nach Durchfiihrung der Reparaturarbeiten heraus, dass
die Behebung der Bagatellschdden die Wertgrenze Uberschreitet, so
kann der Mieter den Mehrbetrag vom Vermieter zurlickverlangen,
wenn er die Kosteniiberschreitung nicht voraussehen konnte. Dem
Vermieter ist es nicht gestattet, die grundsatzlich zuldssige Bagatell-
schadensklausel dadurch zu umgehen, dass er eine groBere Repara-
turrechnung in mehrere kleinere aufspaltet.

Des Weiteren muss die Bagatellschadensklausel den Umfang der
Gegenstande, die sie betrifft, bestimmen, damit der Mieter seine
Kostentragungspflicht Uberschauen und kalkulieren kann. SchlieBlich
darf die Klausel nur solche Teile der Mietwohnung betreffen, die dem
direkten und haufigen Zugriff des Mieters ausgesetzt sind.

Hat der Mieter bereits danach in der Vergangenheit zu viel fir Baga-
tellschaden an seinen Vermieter gezahlt, steht ihm insoweit unter be-
stimmten Voraussetzungen ein Rickforderungsrecht zu.

Weitere Stichwdrter:
Anzeigepflicht, Instandsetzung, Kleinreparaturen, Mietminderung, Riickforderung

Barrierefreiheit

Die vollig neu eingefiihrte Vorschrift gibt dem Mieter das Recht, vom
Vermieter die Zustimmung zu baulichen Veranderungen oder sonstigen
Einrichtungen zu verlangen, die fiir eine behindertengerechte Nutzung
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der Mietsache oder deren Zugang erforderlich sind. Der Mieter muss ein
berechtigtes Interesse daran haben. Uberwiegt allerdings das Interesse
des Vermieters an der unveranderten Erhaltung der Mietsache oder des
Gebaudes, so kann der Vermieter seine Zustimmung verweigern.

Die gesetzliche Regelung findet sich in § 554a BGB. Dabei hat eine
umfassende Interessenabwagung der beiden Vertragsparteien zu
erfolgen. Der Vermieter kann nach § 554a Abs. 2 BGB seine Zustim-
mung zur Herstellung einer barrierefreien Wohnung von einer Zah-
lung einer angemessenen zusatzlichen Sicherheit — zusatzlich zur nor-
malen Mietkaution —verlangen. Die Hohe der Sicherheitsleistung wird
davon abhangen, welche umfangreichen MaBnahmen zum Herstel-
len einer barrierefreien Wohnung erforderlich sind. Der Vermieter
wird abschatzen mussen, welche Kosten fur den Rlckbau entstehen.
Nach Beendigung der Mietzeit ist der Mieter mangels einer anderen
ausdriicklichen Regelung dazu verpflichtet, den urspringlichen Zu-
stand wiederherzustellen und etwaige Schaden zu beseitigen. Dies er-
gibt sich aus § 546 Abs. 1 BGB.

Weitere Stichwérter:
Kaution, Kleinreparaturen, Mietermodernisierung

Besenreine Riickgabe

Hat sich der Mieter verpflichtet, die Raumlichkeiten bei Mietende in
einem besenreinen Zustand zurlickzugeben, dann hat er , grobe Ver-
schmutzungen” zu beseitigen; auch muss er ,Spinnweben” entfer-
nen. Die Reinigung der Fenster und der Fensterrahmen gehdrt jedoch
nicht dazu, auch dann nicht, wenn sie Nikotinablagerungen aufwei-
sen. (BGH NJW 2006, 2915).

Besitzrecht des Mieters

Die Rechte des Mieters sind auf Grund einer Entscheidung des Bun-
desverfassungsgerichts (NJW 1993, 2035-2037) verbessert worden.
Das bisher vom Mietverhalinis abgeleitete Besitzrecht wird nunmehr
dem Eigentumsrecht des Vermieters gleichgestellt. Der Leitsatz der
Entscheidung lautet: ,Das Besitzrecht des Mieters an der gemieteten
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Wohnung ist Eigentum im Sinne von Art. 14 Abs. 1 Satz 1 GG". Die
Richter begriinden ihre Entscheidung damit, dass die Wohnung fir
jeden Barger der ,Mittelpunkt seiner privaten Existenz” sei. Im Rah-
men von Raumungsprozessen ist davon auszugehen, dass die Rechte
des Mieters bzw. die Rechte des Vermieters gleichrangig, was den
Grundrechtsschutz betrifft, anzusehen sind. Andererseits folgt daraus
nicht, dass im Konfliktfall die Rechte des Mieters denen des Vermieters
vorgehen. Im Falle einer Zwangsraumung muss der Vermieter einen
Rdumungstitel (z. B. ein Urteil) gegen jeden Besitzer der Raumlichkei-
ten haben, sonst kann er die Raume durch den Gerichtsvollzieher nicht
freiraumen lassen (BGH, Urteil v. 25.6.2004, Az.: [Xa ZB 29/04).

Weitere Stichwdrter:
Kiindigungsschutz, Sozialklausel

Besichtigung

Es ist Uiblich, bevor eine Wohnung angemietet wird — dies gilt selbst-
verstandlich auch fur andere Mietverhaltnisse —, dass die Raumlichkei-
ten besichtigt werden und erst dann (ber die eigentlichen Vertrags-
gestaltungen verhandelt wird. Der bei der Besichtigung gegebene
Zustand der Raumlichkeiten ist dann nach den Vorstellungen der
abschlieBenden Vertragsparteien der ,vertragsgemaBe Zustand” im
Sinne von § 535 Abs. 1 Satz 2 BGB. Spater wird sich der Mieter nicht
darauf berufen kénnen, die Miete sei zu mindern, da Einflisse von
auBen (z.B. laute HauptverkehrsstraBe oder Fabrik in der Nachbar-
schaft) die Nutzbarkeit der Mietsache beeintrdachtigen. Er ist, da er die
Mangel bei Vertragsschluss kennen musste, mit seinen Gewahrleis-
tungsrechten ausgeschlossen.

Ist bereits ein Mietvertrag abgeschlossen, so kann der Vermieter regel-
maBig etwa alle zwei Jahre die Mietsache besichtigen und auf Scha-
den kontrollieren. Im Rahmen seines mietvertraglichen Besichtigungs-
rechtes ist dem Vermieter zur Beweissicherung in aller Regel auch
gestattet, Fotografien des Mietobjektes ohne Zustimmung des Mie-
ters anzufertigen. Allerdings darf das Personlichkeitsrecht des Mieters
dadurch nicht beeintrachtigt werden (AG Hannover, ZMR 2001,
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Seite 282). Mochte der Vermieter die Wohnung in kiirzeren Zeitab-
standen besichtigen, so kann er dies nur tun, wenn es erforderlich ist,
die Notwendigkeit unaufschiebbarer Instandsetzungsarbeiten festzu-
stellen.

Ein wichtiger Grund fir eine Besichtigung kann auch darin gesehen
werden, dass der Vermieter den Verdacht hat, dass die Mietsache ver-
tragswidrig gebraucht wird oder dass der Mieter seine Obhutspflich-
ten vernachldssigt.

Ohne Kenntnis und ohne Zustimmung des Mieters darf der Vermieter
die Wohnung oder die Geschaftsraume nicht betreten; es sei denn, es
handelt sich um einen Notfall (z. B. Wasserrohrbruch).

Weitere Stichwérter:
Hausordnung, Hausrecht, Instandhaltung, Instandsetzung, Mieterabwesenheit

Besucher

Der Vermieter einer Wohnung hat kein Recht gegentiber dem Mieter,
ihm Vorschriften darGber zu machen, welche Besucher der Mieter
empfangen darf oder nicht. Der Mieter hat das grundsatzliche Recht,
in beliebiger Zahl und auch tiber eine beliebige Zeit hinweg, Besucher
zu empfangen. Der Mieter hat in seiner angemieteten Wohnung das
alleinige Hausrecht, das sich auch auf die Zugange zur Wohnung er-
streckt. Der Vermieter hat deshalb auch nicht die Méglichkeit, einem
bestimmten Besucher ein Hausverbot zu erteilen oder einem be-
stimmten Besucher des Mieters den Zutritt zur Mietwohnung (Haus)
zu verweigern (aber Ausnahmen maéglich).

Ein allgemeines Besuchsverbot ist immer als unzuldssig anzusehen,
selbst wenn es im Mietvertrag schriftlich vereinbart worden ist. Selbst-
verstandlich braucht der Vermieter eine missbrauchliche Benutzung
seiner Wohnung nicht zu dulden: z. B. gewerbliche Nutzung der Woh-
nung durch eine Prostituierte, oder wenn die Wohnung als Versamm-
lungsort flr Treffen einer verbotenen politischen Gruppierung be-
nutzt wird.
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Selbst wenn der Vermieter sittliche und moralische Bedenken hat, sind
Herrenbesuche bei allein stehenden Damen, oder umgekehrt, auch
bis spat in die Nacht hinein zulassig. Einwande der anderen Hausbe-
wohner sind ebenfalls unerheblich.

Allerdings kann der Vermieter aus schwer wiegenden Griinden einem
Besucher den Zutritt in das Haus verbieten: immer dann, wenn der
bestimmte Besucher regelmaBig erheblichen Streit zwischen den Par-
teien verursacht. Halt sich der Mieter nicht an das Hausverbot far
einen bestimmten Besucher und empfangt ihn trotzdem, so ist darin
jedoch noch kein Kiindigungsgrund zu sehen, wenn durch den Emp-
fang des Besuchers, dem der Vermieter das Haus verboten hat, der
Hausfrieden nicht gestort wird.

Weitere Stichwérter:
Abmahnung, Hausfriedensbruch, Hausordnung

Betriebsbedarf

Der Vermieter von Wohnraum braucht keine naturliche Person zu
sein, sondern kann auch eine GmbH oder eine AG sein. Ist also auf
Vermieterseite eine Gesellschaft, so kann diese bei einem berechtig-
ten Interesse an der Beendigung des Mietverhaltnisses keinen ,Eigen-
bedarf” gem. § 573 Abs. 1 BGB geltend machen, denn eine juristische
Person hat keine ,Familienangehérigen” im Sinne dieser Vorschrift.

Auch Gesellschaften sind als Vermieter zur Kiindigung berechtigt. Sie
kbnnen statt Eigenbedarf ,Betriebsbedarf” geltend machen. Der
Kiindigungsgrund ,Betriebsbedarf” gilt aber nur in engen Grenzen.
Dieser Kindigungsgrund ist nur dann gegeben, wenn die zu kindi-
gende Wohnung an einen Betriebsangehdrigen vermietet werden soll
und die Vermietung an den Betriebsangeh&rigen aus betriebsbeding-
ten und wirtschaftlichen Griinden unbedingt notwendig ist.

Ein Kiindigungsinteresse ist jedoch dann nicht gegeben, wenn die zu
raumende Wohnung nur zur Erweiterung des Betriebes dienen soll.

Allerdings gibt es auch Stimmen in Rechtsprechung und Literatur, die
sagen, dass die Absicht, nicht zweckgebundenen Wohnraum an
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Betriebsangehorige des Vermieters zu iberlassen, kein ausreichen-
des Kindigungsinteresse darstellt. Es wird eine Aushéhlung des
allgemeinen Kiindigungsschutzes befiirchtet. Eine Anderung der
Rechtslage auf Grund des Mietrechtsreformgesetzes ist nicht einge-
treten.

Die Kundigung eines Mietverhdltnisses iber Wohnraum durch eine
Gesellschaft birgerlichen Rechts ist grundsatzlich auch wegen des
Eigenbedarfs eines Gesellschafters zuldssig, sofern dieser bereits bei
Abschluss des Mietvertrages Gesellschafter war (BGH, NJW 2007,
2845). Dieser Gesellschafter braucht also keinen Betriebsbedarf gel-
tend machen.

Jedoch kann eine Kommanditgesellschaft keine Eigenbedarfskindi-
gung fUr einen Mitarbeiter aussprechen (BGH, NZM 2007, 681). Auch
die Kiindigung fir den Geschaftsfiihrer der Komplementar-GmbH soll
grundsatzlich nicht méglich sein (BGH, NZM 2007, 639).

Hier bleibt der Kommanditgesellschaft bzw. der Komplementar-GmbH
nur Ubrig, sich auf den sog. Betriebsbedarf als Kindigungsgrund zu
berufen.

Weitere Stichwdrter:
Eigenbedarf, Funktionsgebundene Werkwohnung, Kiindigungsschutz

Betriebskosten

In den letzten Jahren sind die Betriebskosten erheblich schneller ge-
stiegen als die Mieten. Aus diesem Grunde werden die Betriebskosten
auch als , zweite Miete” bezeichnet. Immer wieder wird von den Miet-
vertragsparteien die Hohe der Betriebskosten unterschatzt. Zu den
Betriebskosten einer Wohnung zahlen z.B. folgende Belastungen:

Grundsteuer, Kosten fiir Wasser und Entwasserung, Heizung, Warm-
wasser, Aufzug, StraBenreinigung, Mullabfuhr, Schornsteinreinigung
(Immissionsmessungen), Hausreinigung, Gartenpflege, Beleuchtung,
Sach- und Haftpflichtversicherungen, Hausmeister, maschinelle Wasch-
einrichtung und Gemeinschaftsantennen. Die gesetzliche Grundlage
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findet sich seit 1.1.2004 in der Betriebskostenverordnung. Diese hat
die bisherige ,Anlage 3 zu § 27 Abs. | Il. BV" abgelost.

Die Betriebs- oder Nebenkosten muss grundsatzlich der Vermieter
bezahlen, sie gehdren zu den Kosten der Wohnung. Der Vermieter
kann, bei entsprechender Vereinbarung im Mietvertrag (§ 556 BGB)
diese Betriebskosten oder Teile davon auf den Mieter umlegen.

In einer solchen Vereinbarung, die meist im Mustermietvertrag oder in
einem Formularvertrag enthalten ist, sollen nicht nur die einzelnen
Lasten und Kosten genau aufgefUhrt werden, sondern es ist auch zu
vereinbaren, wie die Betriebskosten im Einzelnen verteilt werden sol-
len. Es besteht die Mdglichkeit, die Betriebskosten nach Képfen, nach
Prozentzahlen und nach Quadratmetern zu verteilen, oder nach
tatsachlichem Verbrauch. Gesetzlich ist es zuldssig, dass der Vermieter
fur die im laufenden Mietjahr anfallenden Betriebskosten eine ange-
messene monatliche Vorauszahlung vom Mieter verlangt. Diese
Abschlagszahlungen missen dann zusatzlich zum Kaltmietzins vom
Mieter bezahlt werden. Uber die Betriebskosten muss der Vermieter
spatestens 12 Monate nach Ablauf der Abrechnungsperiode eine
Abrechnung vorlegen (§ 556 Abs. 3 BGB); versaumt der Vermieter
diese Frist, dann ist er mit Nachforderungen ausgeschlossen (Aus-
nahme: Das Versdumnis ist unverschuldet bzw. der Vermieter hat es
nicht zu vertreten, § 556 Abs. 3 Satz 3 BGB). Problematisch ist die
Frage, ob ein Vermieter nach Ablauf der Abrechnungsfrist eine fehler-
hafte Abrechnung noch nachbessern kann. Ist die Abrechnung for-
mell nicht in Ordnung, ist keine Nachbesserung méglich; hat sie
jedoch materielle Fehler (z. B. Rechenfehler), so kann nachgebessert
werden (BGH NZM 2005, 373). Der Mieter muss Einwendungen
gegen die Abrechnung spatestens 12 Monate nach Zugang vorbrin-
gen, sonst wird er nicht mehr mit seinem Vorbringen gehort (Aus-
nahme: seine Verspatung ist unverschuldet). In der Abrechnung
sind dann auch die angemessenen Vorauszahlungen entsprechend
zu beriicksichtigen, ein eventuelles Guthaben ist dem Mieter zu-
riickzubezahlen. Sind die Vorauszahlungen zu gering gewesen, muss
der Mieter nachzahlen. Liegen keine besonderen Umstdnde vor,
begeht der Vermieter keine Pflichtverletzung, wenn er mit dem Mie-
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ter Vorauszahlungen fiir Nebenkosten vereinbart, die die Héhe der
spater anfallenden tatsdchlichen Kosten nicht nur geringfigig, son-
dern deutlich unterschreiten (BGH, Urteil v. 11.2.2004, Az.: VIIl ZR
195/03).

Die 12-monatige Ausschlussfrist fir Nachforderungen seitens des
Vermieters gilt nicht fir nicht geleistete Vorauszahlungen. Betriebs-
kostenvorauszahlungen, die der Mieter nicht geleistet hat, sind dem
Vermieter auch nach Ablauf der 12-Monatsfrist zuzubilligen. Insofern
handelt es sich nicht um eine Nachforderung im Sinne des § 556
Abs. 3 BGB, sondern um nichtgeleistete Vorauszahlungen (BGH,
WuM 2007, Seite 700).

Bei der Abrechnung der Kosten der Heizung und der Warmwasserver-
sorgung aus zentralen Anlagen ist die Verordnung Uber die Heiz-
kostenabrechnung zu beriicksichtigen (Heizkosten VO).

Der Vermieter darf Erhéhungen der Betriebskosten durch schriftliche
Erklarung ankiindigen und anteilig auf die Mieter umlegen; auch
dann, wenn die Betriebskosten bisher pauschaliert in der Miete ent-
halten waren (§ 556a Abs. 2 BGB und § 560 BGB). Umlagefahig ist
jedoch nur der zusatzliche Betrag. Das Erhéhungsverlangen ist nur
dann wirksam, wenn der Vermieter es begriindet und erlautert. Durch
Vereinbarung im Mietvertrag kann ausgeschlossen werden, dass
Betriebskosten auf den Mieter umgelegt werden. In gewissen Aus-
nahmefallen ist auch eine rickwirkende Erhdhung der Betriebskosten
moglich (§ 560 Abs. 2 BGB).

Weitere Stichwérter:
Heizkostenverordnung, Kaltmiete, Nettomiete, Schadenspauschale, Uberleitungs-
vorschriften, Verbrauchserfassung, Verwaltergebihren

Beweismittel

Wird ein Rechtsstreit gefiihrt, missen die eigenen Behauptungen
bewiesen werden. Eine Beweisfihrung ist immer dann erforderlich,
wenn die Gegenseite die aufgefiihrten Tatsachen als unrichtig bestrei-
tet. Oft gentgt dabei nicht die bloBe Behauptung, eine Tatsache ent-
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sprache nicht der Wahrheit, sondern der Prozessgegner muss seiner-
seits vortragen, was an der Behauptung falsch ist. Die gegnerische
Partei muss dann vor Gericht ihre Gegendarstellung eingehend
begriinden. Daher ist es zur Vorbereitung eines Prozesses aufBeror-
dentlich wichtig, das Beweismaterial rechtzeitig zu sichern. Hier
besteht die Méglichkeit, Fotos zu machen und Belege zu sammeln.
AuBerdem k&nnen beispielsweise bei einer Wohnungsbesichtigung
zur Ermittlung von Schaden an den Wohnrdumen Zeugen hinzugezo-
gen werden. Die Wardigung der Beweise ist dann Sache des Gerichts.

Weitere Stichwdrter:
Sachverstandiger, Selbststindiges Beweisverfahren

Bodenbelage

In § 558 BGB (,, Mieterh&hung bis zur ortstiblichen Vergleichsmiete™)
wird in Absatz 2 von ,Ausstattung” der Wohnung gesprochen. Es ist
ein sogenanntes ,Wohnwertmerkmal” zur Ermittlung und Bestim-
mung der ortsiblichen Vergleichsmiete. Die Ausstattung der Miet-
wohnung umfasst die Einrichtung der Wohnung, die der Vermieter
ohne besonderes Entgelt dem Mieter zur Verfligung stellt. Also z.B.
die Bodenbeldge, Sanitareinrichtungen oder Einbaukiiche.

Zur Ausstattung gehort auch die Méglichkeit fur die Mieter, Neben-
raume oder gemeinschaftliche Flachen , kostenlos” zu nutzen (z.B.
Garten, Garage, Fahrradkeller, Spielplatz, Waschkiche).

Hat der Mieter beispielsweise den Bodenbelag (Teppichboden, Par-
kett) selbst auf eigene Kosten eingebaut oder verlegt, bleibt dieser
Einrichtungsgegenstand bei der Feststellung der ,ortsiiblichen Ver-
gleichsmiete” auBer Betracht. Der Vermieter soll keinen Vorteil aus
den finanziellen Aufwendungen des Mieters ziehen.

Weitere Stichwérter:
Ausstattungsmerkmale, Kaltmiete, Mieterhéhung, Miethéhe, Mietspiegel (einfa-
cher), ortsiibliche Viergleichsmiete, qualifizierter Mietspiegel, Teppichboden
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Doppelvermietung

Gemal § 535 BGB hat jeder Vertragsmieter einen Erflllungsanspruch
gegen den Vermieter, wenn ein und dieselbe Wohnung zweimal ver-
mietet wurde, solange diese noch frei und nicht belegt ist. Beide Miet-
verhdltnisse stehen gleichrangig nebeneinander und sind in einem Fall
der Doppelvermietung wirksam. Uberlisst der Vermieter das Mietob-
jekt dann einem Vertragspartner, so verliert der andere Mieter, der an
sich auch einen Erflllungsanspruch hatte, diesen Anspruch. Ganz
Uberwiegend wird die Giiltigkeit zweier obligatorischer Rechtsge-
schafte bezlglich desselben Erfullungsgegenstandes angenommen.
Zwar ist der Vermieter in seiner Entscheidung frei, wem er die Woh-
nung Uberlassen will, er haftet jedoch dem leer ausgehenden Ver-
tragspartner nach § 536 Abs. 3 BGB auf Schadensersatz. Ahnlich ist
die Lage, wenn der gekiindigte Mieter nicht raumt und deshalb der
Mietvertrag mit dem Nachmieter nicht erflllt werden kann (vgl. BGH
NJW 1983, 446-448).

Weitere Stichwérter:
Besitzrecht des Mieters, Ersatzanspriiche des Mieters, Mietrecht, Mietvertrag

Durchfithrung von Schonheitsreparaturen

Die Instandsetzungsarbeiten (Schénheitsreparaturen), die zur Beseiti-
gung eines verschlechterten Aussehens der Mietwohnung erforderlich
sind, soweit die Veranderung durch einen normalen, vertragsmaBigen
Gebrauch eingetreten ist, hat der Mieter nur dann zu tragen, wenn dies
vertraglich wirksam vereinbart ist. Immer wieder taucht das Problem
auf, ob der Mieter tatsachlich verpflichtet ist, Schénheitsreparaturen
selbst durchzufhren, durchfiihren zu lassen (Fachhandwerker) oder nur
zu bezahlen. Meistens ist vertraglich vereinbart worden, dass bei langen
Mietzeiten auch die Schénheitsreparaturen wahrend der Mietzeit,
solange der Mieter also noch in der Wohnung wohnt, durchzufiihren
sind, und nicht erst bei oder nach Beendigung des Mietverhaltnisses.

Je nach Vertragsklausel ist der Mieter verpflichtet, die Arbeiten selbst
vorzunehmen oder vornehmen zu lassen. Es empfiehlt sich, um Zwei-
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fel in Vertragstexten und deren Auslegung zu vermeiden, im Mietver-
trag eindeutig klarzustellen, dass der Mieter verpflichtet ist, Schon-
heitsreparaturen durchzufihren und nicht nur, sie zu tragen. Zudem
sollte im Mietvertrag ausdriicklich vereinbart werden, dass der Mieter
die Schénheitsreparaturen auch wahrend der Mietzeit durchfiihren
lassen muss. Der BGH hat z.B. entschieden, dass die Klausel ,Die
Kosten der Schénheitsreparaturen tragt der Mieter” hinreichend
bestimmt ist und damit auch wirksam (BGH, Urteil v. 14.7.2004, Az.:
VIl ZR 339/03).

Haben Vermieter und Mieter eine entsprechende Regelung im Miet-
vertrag getroffen, dann muss der Mieter die Schdnheitsreparaturen
stets vornehmen, wenn die Abnutzungen der Raume einen derartigen
Grad erreicht haben, der die Annahme rechtfertigt, der Zustand der
Wohnung sei nicht mehr als vertragsgemaB anzusehen. Ab wann ein
solcher Grad der Abnutzung anzunehmen ist, hangt von den tatsach-
lichen Verhaltnissen ab und davon, wie pfleglich der Mieter die Woh-
nung im Laufe der Mietzeit behandelt hat.

In der Rechtsprechung ist ein Fristenplan entwickelt worden, der als
Anhaltspunkt dienen kann. Danach sind Wohnkichen alle zwei Jahre
instand zu setzen, Kochkichen, Esskiichen, Kochnischen, Bader und
Duschraume alle drei Jahre, Wohn- und Schlafraume alle vier bis sechs
Jahre und sonstige Nebenrdume etwa alle sieben Jahre. Der Fristen-
plan ist nur eine Richtlinie. Die Abstdnde, in denen Schdnheitsrepara-
turen durchzufthren sind, kénnen auch kirzer sein, wenn z.B. die
Wohnung stark abgenutzt wird. Ursachen flr eine starke Abnutzung
kdnnen kinderreiche Familien sein oder mangelnde Pflege der Raume.
Der BGH formuliert das so: ,Wenn in einem Fristenplan die ,im All-
gemeinen” angemessenen zeitlichen Abstande fur die erforderlichen
Renovierungsarbeiten in den verschiedenen Raumen einer Wohnung
festgelegt werden, ist die Klausel hinreichend transparent und es ist
keine unwirksame (weil unklare) Bedarfsklausel vereinbart” (Urteil v.
28.4.2004, Az.: VIl ZR 250/03).

Es ware eine unzuldssige Rechtsausiibung des Vermieters, wenn er
Schonheitsreparaturen nur wegen des Fristablaufes (Fristenplan) ver-
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langen wiirde, obwohl die Raume vom Mieter pfleglich behandelt
worden und noch in einem einwandfreien Zustand sind. Der BGH hat
eine mietvertragliche Klausel, die dem Mieter die Ausfiihrung der
Schénheitsreparaturen nach einem starren Fristenplan auferlegt, flr
unwirksam erklart (Urteil v. 23.6. 2004, Az.: VIl ZR 361/03).

Hat der Mieter die Durchfiithrung von Schénheitsreparaturen vertrag-
lich tibernommen, so kann der Vermieter verlangen, dass diese Arbei-
ten ordnungsgemal und fachgerecht (,,lege artis”) ausgefuhrt wer-
den. Dem Mieter steht es frei, die Arbeiten durch Bekannte, Freunde
oder in Eigenarbeit zu erledigen. Er kann auch einen Fachmann
(Handwerker) mit der Durchfiihrung der Arbeiten beauftragen. Er ist
verpflichtet, die Arbeiten, wenn er sie selbst durchfiihrt, fachman-
nisch zu erbringen. Laienhafte Arbeiten (,Pfusch”) kann der Vermie-
ter ablehnen (sog. ,,Hobbyqualitat”).

Der Mieter kann, sofern er die Arbeiten ibernommen hat, diese nach
seinem Geschmack ausfuihren lassen. Hierbei sind jedoch gewisse
Grenzen des Geschmackes zu beachten. Unzuldssig ist es, wenn der
Mieter beim Anstrich der Wande Farbe verwendet, die nicht mehr
oder nur sehr aufwendig zu beseitigen ist. Das Aufbringen schwer
entfernbarer Materialien kann dazu fiihren, dass begrifflich die Miet-
sache beschadigt worden ist. Eventuell kann der Vermieter dann Scha-
densersatzanspriiche geltend machen.

Sind bei Vertragsende die wirksam vereinbarten Fristen fir die Durch-
fuhrung von Schénheitsreparaturen noch nicht abgelaufen, dann
mussen in der Regel noch nicht féllige Arbeiten zeitanteilig in Geld
abgegolten werden (sog. Quotenklausel). Handelt es sich um eine
Lstarre” Quotenklausel, die also nur auf den Zeitablauf abzielt und
nicht auf den tatsdchlichen Zustand der Rdume, so ist diese genauso
unwirksam wie die , starren” Schonheitsreparaturklauseln (BGH NJW
2006, 1728).

Grundsatzlich kann man folgendes postulieren: Ist die Abwalzung der
Schonheitsreparaturen wirksam (eher selten), so ist die Quotenabgel-
tung dann unwirksam, wenn sie starre Quoten enthdlt (BGH, NZM
2006, 924).
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Das heiBt andererseits, dass zuldssigerweise nur eine sog. Quotenab-
geltungsklausel maglich ist, wenn sie selbst sog. weiche Quoten ent-
halt. Nach Ansicht des BGH ist in einem Mietvertrag Uber eine vom Ver-
mieter renoviert (berlassenen Wohnung eine Formularklausel, die den
Mieter bei Beendigung des Mietverhaltnisses zur Zahlung eines Anteils
an den Kosten fir die von ihm vorzunehmende, aber noch nicht fallige
Schénheitsreparaturen verpflichtet, in ihrem sachlichen Regelungsge-
halt nicht zu beanstanden, wenn sie eine Berlicksichtigung des
tatsachlichen Erhaltungszustands der Wohnung in der Weise ermég-
licht, dass fiir die Berechnung der Quote das Verhaltnis zwischen der
Mietdauer seit DurchfUhrung der letzten Schénheitsreparaturen und
dem Zeitraum nach Durchfiihrung der letzten Schénheitsreparaturen
mabBgeblich ist, nach dem bei einer hypothetischen Fortsetzung des
Mietverhaltnisses aufgrund des Wohnverhaltens des Mieters voraus-
sichtlich Renovierungsbedarf bestiinde (BGH, NZM 2007, 879).

Offengelassen hat der BGH jedoch die in dieser Entscheidung ange-
griffene Klausel im Mietvertrag, ob diese dem sog. Transparenzgebot
gentigen wirde. Man wird wohl auch aufgrund einer Verletzung des
Transparenzgebotes von einer Unwirksamkeit ausgehen missen.

Die Formulierungen, die der BGH zu prifen hatte und die aus dem
Mietvertrag stammen, sind nicht mehr leicht verstandlich oder nach-
vollziehbar.

Weitere Stichwérter:

Auszug des Mieters, Selbststandiges Beweisverfahren, Instandhaltung, Instandset-
zung, Modernisierung, Schénheitsreparaturen, Unterlassung von Schénheitsrepara-
turen
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Ehedhnliche Lebensgemeinschaft

Haben beide Partner einer ehedhnlichen Lebensgemeinschaft als Mie-
ter den Mietvertrag unterzeichnet, so sind beide als Mieter anzuse-
hen, und der Vertrag ist insgesamt fiir alle Beteiligten wirksam.

Nach einer Entscheidung des BGH (Urteil v. 5.11.2003, Az.: VIIl ZR
371/02) ist der Mieter nicht berechtigt, eine weitere Person ohne
Erlaubnis des Vermieters in die Mietsache mit aufzunehmen. Der Mie-
ter ist gehalten, sein ,berechtigtes Interesse” darzutun. RegelmaBig
wird dann die weitere Person, die in die Wohnung aufgenommen
wird, als Untermieter im Sinne von § 540 BGB anzusehen sein, mit der
Folge, dass das Zusammenleben nicht verheirateter Personen magli-
cherweise vom Vermieter wegen unerlaubter Untervermietung unter-
sagt werden kann. Auch kann durch die Aufnahme einer weiteren
Person der Wohnraum tbermaBig belegt werden. Dass Mieter ehe-
ahnlich zusammenleben wollen, stellt fiir sich allein gesehen keinen
Grund dar, die Aufnahme abzulehnen.

Der Vermieter hat jedoch nach wie vor die weitere Moglichkeit, die
Zustimmung zu einer Untervermietung von der Zahlung einer erhh-
ten, angemessenen Miete abhangig zu machen. Der Vermieter ist also
grundsatzlich verpflichtet, das Zusammenleben nicht verheirateter
Personen zu dulden, mit seinen sittlichen und moralischen Bedenken
wird er nicht gehort. Eine unberechtigte Untervermietung kann einen
Grund zur Kindigung des Mietverhdltnisses darstellen. Es ist daher
nach wie vor regelmaBig empfehlenswert, den Vermieter um seine
Zustimmung zu bitten und méglicherweise den bestehenden Mietver-
trag entsprechend abzudndern und die weitere Person in die mietver-
tragliche Vereinbarung aufzunehmen. Der Vermieter muss allerdings
die Aufnahme der weiteren Person dann nicht dulden, wenn auf
Grund des Zusammenlebens der Mieter erhebliche Beldstigungen zu
beflrchten sind oder wenn der in die Wohnung Aufgenommene
durch sein Verhalten den Hausfrieden nachhaltig stort.

Weitere Stichwdrter:
Besuch, Mieterkiindigung bei verweigerter Untermieterlaubnis, Untermietverhéftnis
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Ehegatten

Die Parteien eines Mietverhaltnisses bestimmen sich nach dem Wort-
laut des Vertrages. Die Eigentums- oder Besitzverhaltnisse am Mietob-
jekt spielen dabei nur eine unwesentliche Rolle. Der Vermieter braucht
nicht Eigentimer des Mietobjektes sein. Er muss nicht einmal Besitzer
des Anwesens sein. Der Vermieter kann als Mitglied einer Eigent-
mergemeinschaft (Erbengemeinschaft) als alleiniger Vermieter auftre-
ten, wenn er daran in irgendeiner Form beteiligt ist. SchlieBt nur einer
der Ehegatten auf Seiten der Mieter einen Mietvertrag ab, so wird nur
der eine Ehegatte berechtigt und verpflichtet. Die gleiche Konsequenz
ist nun auch fir gleichgeschlechtliche Lebenspartner nach dem Le-
benspartnerschaftsgesetz anzunehmen.

Dies gilt selbst dann, wenn der Mietvertrag fiir die Ehe-Wohnung
abgeschlossen wird, also beide Ehegatten darin wohnen wollen. Sind
jedoch beide Eheleute im Mietvertrag als Mietvertragsparteien be-
zeichnet (Vermieter/Mieter), unterschreibt aber nur einer der beiden
Eheleute den Mietvertrag, so wird im Zweifel angenommen, dass der
unterschreibende Ehegatte den anderen Ehegatten in berechtigter
Weise vertreten hat.

Ist in einem Formularvertrag nur einer der Ehegatten als Mietpartei
bezeichnet, unterschreiben jedoch beide Ehegatten den Mietvertrag,
so wird im Zweifel von der Rechtsprechung angenommen, dass beide
Ehegatten als Mieter anzusehen sind. Haben beide Ehegatten die
Mietvereinbarung geschlossen, so muss der Vermieter, wenn er die
Ehegatten, aus welchen Griinden auch immer, zwangsraumen will,
ein Raumungsurteil gegen beide Ehegatten erwirken.

Weitere Stichwdrter:
Ehescheidung, Lebenspartnerschaft, Mietvertrag

Ehescheidung

Ein weit verbreiteter Irrtum ist, dass Ehepartner im Rahmen eines
Scheidungsverfahren meinen, durch die Entscheidung im Eheschei-
dungsverfahren wirden auch die mietrechtlichen Verpflichtungen
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neu geregelt. Grundsatzlich gilt, dass die Ehescheidung nur die Ehe
der Parteien beendet, jedoch nicht in das bestehende Mietverhaltnis
eingreift, auch wenn beide Ehegatten im Wohnraum-Mietvertrag als
Mietparteien aufgefihrt sind.

Auch nach der Ehescheidung bleiben beide Ehegatten Mietparteien.
Zieht ein Ehepartner aus der gemeinsamen Ehewohnung aus, bleibt er
trotzdem nach wie vor verpflichtet, die Miete zu bezahlen. Anderer-
seits muss der Vermieter, will er das Mietverhaltnis beenden, beiden
Ehegatten kiindigen. Will er die Miete erh6hen, so muss das Miet-
erhdhungsverlangen an beide Ehegatten gerichtet werden, auch wenn
sie geschieden sind und nur noch einer in der Mietwohnung lebt.

Ist die Ehe zerriittet, aus welchen Grinden auch immer, und wollen
beide Parteien getrennt leben, kénnen sie sich jedoch nicht einigen,
wer aus der Wohnung ausziehen soll, so kann der Familienrichter des
zustandigen Amtsgerichts gem. § 1361b BGB einem Ehegatten die
Ehewohnung zur alleinigen Benutzung zuweisen.

Leben die Ehegatten getrennt oder will einer von ihnen getrennt
leben, so kann ein Ehegatte verlangen, dass ihm der andere die Ehe-
wohnung oder einen Teil zur alleinigen Benutzung (berlasst, soweit
dies notwendig ist, um eine schwere Harte zu vermeiden. Diese vor-
ldufige Regelung gilt jedoch nur wahrend der Zeit des Getrenntlebens.
Der Familienrichter kann hier eine vorlaufige Benutzungsregelung an
der Wohnung treffen, er greift aber nicht in das bestehende Mietver-
haltnis ein. Kénnen sich die Ehepartner jedoch fiir die Zeit nach der
Ehescheidung nicht einigen, wer die Ehewohnung in Zukunft endgultig
bewohnen soll, so hat hier der zustéandige Scheidungsrichter (Familien-
richter) jetzt die Méglichkeit, nach MaBgabe der sogenannten ,Haus-
ratsverordnung”(Verordnung tber die Behandlung der Ehewohnung
und des Hausrates, 6. Durchflihrungsverordnung zum Ehegesetz) auf
Antrag die Rechtsverhdltnisse an der Wohnung neu zu regeln. Der Rich-
ter hat dann nach billigem Ermessen zu entscheiden. Dabei hat er alle
Umstande des Einzelfalles, insbesondere das Wohl der Kinder und die
Erfordernisse des Gemeinschaftslebens, zu beriicksichtigen.

Die richterliche Rechtsgestaltung kann so weit gehen, dass der Richter
von Amts wegen das Mietverhaltnis verandern kann. Damit ist der sel-
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tene Fall festzustellen, dass in einem gerichtlichen Verfahren der Rich-
ter in bestehende Rechtsverhaltnisse mit unbeteiligten Dritten (Ver-
mieter) eingreifen kann. Bei einer Mietwohnung kann der Richter
bestimmen, dass ein von beiden Ehegatten eingegangenes Mietver-
haltnis von einem Ehegatten nach der Ehescheidung allein fortgesetzt
wird, oder dass ein Ehegatte anstelle des anderen in ein von diesem
allein eingegangenes Mietverhdltnis eintritt.

Der Richter kann den Ehegatten gegeniiber Anordnungen treffen, die
geeignet sind, die aus dem Mietverhaltnis herriihrenden Anspriiche
des Vermieters zu sichern.

Besteht kein Mietverhaltnis an der Ehewohnung, so kann der Richter
zugunsten eines Ehegatten ein Mietverhéltnis an der Wohnung be-
grinden. Hierbei setzt der Richter die Miete fest. Ist diese neu zu bil-
den, so soll der Richter vorher die Preisbehtrde horen (vgl. § 5 Haus-
ratsverordnung). In der Regel wird die ortsiibliche Vergleichsmiete
herangezogen.

Ahnliche Gestaltungsméglichkeiten des Richters bestehen, wenn die
Ehegatten in einer Eigentumswohnung wohnen, an der beide Mitei-
gentum haben. Der in der Eigentumswohnung verbleibende Ehegatte
muss dann dem anderen Ehegatten eine Nutzungsentschadigung ab
dem Zeitpunkt des Auszugs bezahlen. Gehort nur einem Ehegatten
die Wohnung und wird die Ehewohnung dem Nichteigentiimer zuge-
wiesen, was auch méglich ist, so kann der Richter ein neues Mietver-
haltnis zwischen beiden Ehegatten begriinden und die einzelnen Ver-
tragsbedingungen festlegen.

Weitere Stichwdrter:
Ehegatten, Mietaufhebungsvereinbarung, Nutzungsentschédigung

Eigenbedarf

Ein Vermieter kann dem Mieter ausnahmsweise den Wohnraum kun-
digen und das Mietverhaltnis beenden, wenn er die Wohnung fir sich
selbst benétigt. § 573 Abs. 2 Nr. 2 BGB hat folgenden Wortlaut:
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... ein berechtigtes Interesse des Vermieters an der Beendigung des
Mietverhaltnisses liegt insbesondere vor, wenn der Vermieter die Rdume
als Wohnung fur sich, seine Familienangehdrigen (benétigt) ...".

Allgemein wird dieser Kiindigungsgrund als , Eigenbedarf” bezeich-
net. Der Vermieter ist berechtigt, sich auf Eigenbedarf zu berufen,
wenn er daflir verniinftige, nachvollziehbare Griinde vorweisen kann.

Wird in einem Kindigungsschreiben Eigenbedarf vorgebracht, ist das
Gericht, falls es im Rahmen eines vom Vermieter angestrengten Rau-
mungsprozesses angerufen wird, verpflichtet, alle Umstande dieses
speziellen Einzelfalles umfassend zu wiirdigen. Das Gericht darf sich
nicht bei der Prifung nur auf die Tatsachen beschranken, die der Ver-
mieter in seinem Kiindigungsschreiben angegeben hat, sondern muss
auch alle anderen Griinde, die sich aufzeigen, bertcksichtigen.

Wird im Rahmen eines Raumungsprozesses festgestellt, dass die
gekindigte Wohnung flr die Person, fur die sie freigemacht werden
soll, vollkommen ungeeignet (Wohnung im 3. Stock, ohne Aufzug,
fur dauernd Gehbehinderten) ist, dann gibt es keine nachvollziehba-
ren, verninftigen Griinde, warum der bisherige Mieter aus der jetzi-
gen Wohnung ausziehen soll.

Grundsatzlich ist bei einer Kiindigung wegen Eigenbedarfs zunachst
einmal auf die Interessenlage des Vermieters abzustellen, was sich
schon aus seinem Eigentumsrecht heraus begriindet. Der Vermieter ist
berechtigt, immer dann zu kiindigen, wenn er oder seine Familienan-
gehdrigen mit konkreten und billigenswerten Griinden die vom Mie-
ter innegehaltene Wohnung beanspruchen. Sollte sich jedoch heraus-
stellen, dass die Eigenbedarfskiindigung fur den Mieter eine , beson-
dere Harte” darstellt, so hat der Mieter die Maglichkeit, der Kindi-
gung zu widersprechen. Auch hat der Vermieter eine sogenannte
LAnbietpflicht” gegentiber dem Mieter, falls er im gleichen Haus oder
in derselben Wohnanlage im Zeitpunkt der Kiindigung eine andere
Wohnung zur Verfigung hat (BGH NZM 2003, 682).

Will nicht der Vermieter selbst in seine Wohnung einziehen, sondern
ein ,Familienangeh&riger” des Vermieters, so zahlen zu den Familien-
angehorigen — juristisch gesehen — die Eltern des Vermieters, seine
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Kinder und seine Geschwister. Familienangehorige in diesem Sinne
sind wohl auch solche Personen, denen gegentber der Vermieter
rechtlich oder moralisch zu einer Unterhaltsgewahrung oder sonstiger
Fursorge verpflichtet ist. Ungeklart ist in diesem Zusammenhang z.B.
die Frage, ob beispielsweise Nichten oder Neffen auch zu den , Fami-
lienangehdrigen” im Sinne von § 573 BGB gehdren. Man wird wohl
jetzt auch gleichgeschlechtliche Lebenspartner in diese Uberlegungen
mit einbeziehen missen.

Als Beispiel aus der Rechtsprechung ist die Entscheidung des OLG
Oldenburg vom 16.12.1992 (NJW-RR 1993, 526) zu nennen: Nach
Auffassung dieses Gerichts ist ein Schwager des Vermieters nicht als
Familienangehdriger im Sinne von § 573 Abs. 2 Nr. 2 BGB anzusehen.
Es liefe dem vom Gesetzgeber gewollten Mieterschutz zuwider, kénnte
der Vermieter die Kiindigung ohne Weiteres zugunsten von Personen
geltend machen, die nur weitlaufig mit ihm verwandt oder verschwa-
gert sind. Geschwister des Vermieters wird man noch zu den Familien-
angehdrigen rechnen kdnnen, nicht aber die mit den Geschwistern
verheirateten Personen und nicht die Geschwister des Ehegatten des Ver-
mieters. Ob anders zu entscheiden ist, wenn ein besonders enger Kon-
takt zum Vermieter besteht, aus dem sich dessen moralische Verpflich-
tung ergibt, dem Angehdrigen Wohnraum zu gewahren, bleibt offen.

Weiteres Beispiel: Der Vermieter kann auch dann wegen Eigenbedarf
kiindigen, wenn er die Wohnung nur teilweise zu Wohnzwecken
Uberwiegend aber zu beruflichen Zwecken, z.B. zur Einrichtung eines
Architekturbtros, nutzen will (BGH NZM 2005, 943).

Weitere Stichwdrter:
Alternativwohnung, Betriebsbedarf, Familienangehérige, Kindigungsfristen, Kiin-
digungsschreiben, Kiindigungsschutz, Unabdingbare Mieterrechte

Einfacher Zeitmietvertrag

Die Mietrechtsreform hat fur Wohnraummietverhaltnisse die Folge
gebracht, dass der sogenannte ,einfache Zeitmietvertrag” (alte Rege-
lung: § 564c Abs. 1 BGB) nicht mehr zwischen den Mietvertragspar-
teien vereinbart werden kann. § 575 BGB sieht fur Wohnraummiet-
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verhdltnisse eine solche Maéglichkeit nicht mehr vor (bisher: Vertrag
mit bestimmter Laufzeit — maximal 5 Jahre — ohne dass man einen
,Befristungsgrund” bendétigte).

Ein qualifizierter Zeitmietvertrag kann nach wie vor vereinbart werden
(§ 575 BGB), wenn die entsprechenden Befristungsgriinde (Eigennut-
zung, Veranderung, Werkwohnung) vorliegen.

Sindvordem 1. 9. 2001 (Mietrechtsreform) ,einfache” Zeitmietvertrage
vereinbart worden, so gilt fir diese Rechtsverhaltnisse nach wie vor das
alte Recht; jedenfalls bis zum Beendigungszeitpunkt des Vertrages.

Der Mieter muss daher auch die Zweimonatsfrist fir das ,Fortset-
zungsverlangen” im Auge behalten (alte Regelung: § 564c BGB); die-
ses Fortsetzungsverlangen gibt dem Mieter die Moglichkeit, das Miet-
verhaltnis auf unbestimmte Zeit zu verlangern, es sei denn, der Ver-
mieter hat Kindigungsgriinde gemaB § 573 BGB (friiher: § 564c BGB).

Nach § 575 Abs. 4 BGB ist aber eine Vereinbarung zugunsten des Mie-
ters dahingehend méglich, dass der Vermieter fiir eine gewisse Zeit
(z.B. funf Jahre) auf den Ausspruch einer ordentlichen Kiindigung
(§ 573 BGB) verzichtet.

Ob allerdings auch der Mieter auf sein ordentliches Kiindigungsrecht
fur eine bestimmte Zeit verzichten kann, ist umstritten, da auf diese
Weise der einfache Zeitmietvertrag wieder Geltung erlangen kénnte,
was der Gesetzgeber eigentlich nicht wollte.

Will der Mieter die Sicherheit haben, dass er innerhalb einer bestimm-
ten Laufzeit keine Kiindigung erhélt, muss er mit dem Vermieter einen
einseitigen Kiindigungsausschluss vereinbaren. Dies ist unproblema-
tisch méglich. Der Vermieter, der ein Interesse daran hat, dass das
Mietverhaltnis eine bestimmte Zeit und nicht nur drei Monate (= ge-
setzliche Kindigungsfrist des Mieters) Uberdauert, sollte seinerseits
auf einen Kindigungsausschluss des Mieters bestehen. Vereinbarun-
gen Uber den wechselseitigen Kiindigungsausschluss sind auch for-
mularmaBig moéglich (BGH NMZ 2005, 419).

Weitere Stichwdrter:
Asymmetrische Kiindigung, Geschaftsraummiete, Kiindigung durch Mieter, Kindi-
gungsfristen, Vertragsverlingerung, Zeitmietvertrag
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Einliegerwohnung

Unter einer Einliegerwohnung versteht man juristisch gesehen die
Réumlichkeiten, die zusatzlich in einem Einfamilienhaus zur Haupt-
wohnung als abgeschlossene Wohnraume nutzbar sind. Der Vermie-
ter muss die andere im Haus befindliche Wohnung selbst bewohnen.
Hat das Gebdude weitere Wohnungen, liegen in der Regel die Voraus-
setzungen fir die Annahme einer Einliegerwohnung nicht vor.

Grundsatzlich kann der Vermieter dem Mieter der Einliegerwohnung
dann kiindigen, wenn er ein berechtigtes Interesse an der Beendigung
des Mietverhaltnisses gem. § 573 BGB hat. Bei Einliegerwohnungen
gibt es allerdings Besonderheiten:

Der Vermieter hat ein Wahlrecht. Er kann die Kiindigung auf ein be-
rechtigtes Interesse (Eigenbedarf) stltzen, das vom Vermieter nachge-
wiesen werden muss. Es missen die entsprechenden Kindigungs-
fristen eingehalten werden.

Andererseits hat der Vermieter der Einliegerwohnung auch die Még-
lichkeit, das Mietverhaltnis ohne Angabe von Griinden zu kiindigen.
Das Kindigungsschreiben muss unbedingt die Erklarung enthalten,
dass die Kindigung nicht auf ein ,berechtigtes Interesse” gestiitzt
wird. Die gesetzliche Kiindigungsfrist verlangert sich bei diesem Son-
derfall um drei Monate. Der Vermieter kann beide Arten der Kiindigung
auch miteinander verknipfen. Er kann sowohl aus berechtigtem Inte-
resse kindigen, als auch das ,Sonderkiindigungsrecht” fiir Einlieger-
wohnungen auslben. In einem solchen Fall gilt aber fiir den Vermieter,
selbst wenn die Kiindigung auf ein berechtigtes Interesse gestutzt wird,
die flr Einliegerwohnungen geltende langere Kiandigungsfrist (Son-
derkiindigungsrecht). Die verlangerte Kiindigungsfrist ergibt sich aus
§ 573aBGB (sog. ,erleichterte Kindigung”, wie die amtliche Gesetzes-
Uberschrift jetzt diese Sonderktindigungsméglichkeit nennt).

Der Mieter hat seinerseits die Maglichkeit, der Sonderktindigung fir die
Einliegerwohnung zu widersprechen, wenn , Hartegriinde " fir ihn vorlie-
gen. Auch hier hat der Mieter die M&glichkeiten des Kiindigungsschutzes.

Weitere Stichwdrter:
Kiindigungsfristen, Kindigungsschutz
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Einrichtung

Hat der Mieter seine Wohnung mit zusatzlichen Einrichtungen verse-
hen, z.B. FuBbodenbelag, Lichtanlagen, Badutensilien, Ofen, Rollla-
den etc., so darf er diese Sachen gem. § 539 Abs. 2 BGB beim Auszug
wieder mitnehmen. Dieser Wegnahmeanspruch verjahrt jedoch in
sechs Monaten nach dem Auszug (BGH, WM 87, 261). Hat der Mie-
ter von seinem Wegnahmerecht beim Auszug Gebrauch gemacht, ist
er prinzipiell verpflichtet, auf seine eigenen Kosten den urspringli-
chen Zustand wieder herzustellen, wenn im Vertrag nichts anderes
geregelt ist.

Eine Wegnahmepflicht besteht jedoch dann nicht, wenn der Vermie-
ter die baulichen Veranderungen zuvor genehmigt hatte oder wenn
die Wohnung durch die bauliche Veranderung erst in einen vertrags-
gemaBen Zustand gebracht worden ist (LG Mannheim, ZMR 69, 282).

Falls im umgekehrten Fall der Mieter seine festinstallierten Einrichtun-
gen beim Auszug nicht mitnehmen maéchte, kann er nur in Ausnah-
meféllen vom Vermieter eine entsprechende Entschadigung verlan-
gen. Eine solche Entschadigungspflicht des Vermieters besteht ledig-
lich dann, wenn dieser vom Mieter verlangt, dass die Einrichtungen in
der Wohnung verbleiben sollen. Ebenfalls besteht eine Entschadi-
gungspflicht, wenn dies vertraglich so geregelt ist.

Im Ubrigen kann der Mieter nur dann zu einer Entschadigung fur die
eingebauten Einrichtungen gelangen, wenn er mit Einverstandnis des
Vermieters einen Nachmieter findet, der ihm eine entsprechende
Ablésesumme bezahlt. Die Hohe der Entschadigung fur verbliebene
Einrichtungen richtet sich nach dem Zeitwert der Gegenstande, wobei
ein Abzug der vom Mieter ersparten Kosten fur die Wegnahme und
die ordnungsmaBige Wiederherstellung der Mietsache nicht zulassig
ist (BGH, WM 69, 183).

Weitere Stichwdrter:
Abstandszahlung, Auszug des Mieters, Teppichboden, Umzugskosten, Umzugs-
kostenpauschale
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Einstellplatz

Die meisten Mieter einer Wohnung legen groBen Wert darauf, dass
sie zusatzlich zur Wohnung eine Garage oder einen Einstellplatz fir
das familieneigene Fahrzeug anmieten kénnen. Wird ein gesonderter
Mietvertrag tber den zur Wohnung gehérenden Einstellplatz abge-
schlossen, so kann das Mietverhaltnis Gber den Einstellplatz nicht mit
einer Teilkiindigung beendet werden, da ein rdumlicher Zusammen-
hang mit den Wohnrdumen besteht, selbst wenn zwei Vertragsurkun-
den vorhanden sind.

Wenn andere Mitbewohner nicht gestort werden, kann der Mieter
durchaus auf dem ihm zugewiesenen Stellplatz zwei Pkws hinterei-
nander abstellen. Der Mieter hat diese Mdglichkeit allerdings nicht,
wenn die getroffene Vereinbarung etwas anderes aussagt.

Wird dem Mieter des Einstellplatzes eine Zeitlang die Nutzbarkeit ent-
zogen, so kann er die Miete entsprechend mindern.

Weitere Stichwdrter:
Garagen, Mietminderung, Teilkiindigung

Einstweilige Verfiigung

In eiligen Streitfallen, die dringend einer vorldufigen Regelung
bedurfen, kénnen sowohl Vermieter als auch Mieter beim zustdndi-
gen Gericht den Erlass einer einstweiligen Verfigung beantragen
(z.B. Absperren von Licht und Wasser durch den Vermieter, Gefdhr-
dung des Vermieterpfandrechts durch den Mieter, Ausfall der Hei-
zung wegen Defekt). Grundsatzlich kdnnen durch derartige einst-
weilige Verfligungen keine MaBnahmen angeordnet werden, die zu
einer endglltigen Befriedigung des Antragstellers fiihren. Daher
wird das Gericht immer nur eine vorldufige Regelung treffen;
die endgiiltige Entscheidung fallt erst in dem jeweiligen Haupt-
verfahren, das sich an das einstweilige Verfligungsverfahren an-
schlieBt.
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Die Rdumung von Wohnraum darf durch einstweilige Verfligung nur
im Fall sog. verbotener Eigenmacht (§ 940a ZPO) erfolgen. Ein solcher
Fall liegt dann vor, wenn die betreffenden Rdumlichkeiten dem Be-
rechtigten eigenmachtig und gegen dessen Willen entzogen worden
sind (z. B. Hausbesetzung, Mietertausch).

Weitere Stichwérter:
Hausfriedensbruch, Hausrecht, Larmbelastigungen, Nachmieter

Einzugsermachtigung
Dieser Begriff stammt aus dem Bankrecht und bezeichnet Folgendes:

Der Schuldner (z.B. Mieter) rdumt dem Glaubiger (z.B. Vermieter)
schriftlich die Ermachtigung (vgl. § 185 BGB) ein, die zu leistende Zah-
lung mittels Lastschrift bei der Schuldnerbank (Zahlstelle) einzuziehen.
Dabei versteht man unter Lastschrift die Befugnis der Bank, die gene-
rell vom Schuldner angewiesen wurde, zu Lasten seines Girokontos
vom Glaubiger eingehende Lastschriften einzulésen. Was sich sehr
schwierig anhort, ist im Grunde genommen ganz einfach:

Der Mieter kann beispielsweise dem Vermieter die Ermachtigung
erteilen, die Miete und andere Geldforderungen (z. B. Betriebskosten-
nachzahlungen), die ihren Grund im Mietverhaltnis haben, durch
seine Bank oder Sparkasse vom Konto des Mieters einziehen zu las-
sen. Dadurch wird der Zahlungsverkehr aus der Sicht des Vermieters
vereinfacht und der Mieter muss nicht jeden Monat daran denken,
dass er die Miete rechtzeitig bezahlen muss, wenn er keinen Dauer-
auftrag bei seiner Bank einrichten will.

Eine Verpflichtung des Mieters, eine solche Erm&chtigung zu erteilen,
besteht allerdings nicht, es sei denn, der Mieter hat sich dazu vertrag-
lich im Mietvertrag verpflichtet. Dabei muss der Mieter jedoch darauf
achten, dass die Einzugsermachtigung jederzeit widerruflich ausge-
staltet ist. Stellt namlich der Schuldner fest, dass der Glaubiger einen
anderen Betrag von seinem Konto ,abgebucht” hat, so kann der
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E Entscheidung

Schuldner innerhalb von sechs Wochen nach Abbuchung diesem Vor-
gang widersprechen; die ausfiihrende Bank muss den abgebuchten
Betrag stornieren und wieder gutschreiben.

Weitere Stichwérter:
Kaltmiete, Kostenmiete, Mindlicher Mietvertrag, Wohngeld

Entscheidung

Wer einen Zivilprozess fuhrt, méchte natirlich diesen mdglichst
gewinnen. Treffen die Parteien keine auBergerichtliche Vereinbarung
oder keinen gerichtlichen Vergleich, so muss das angerufene Gericht
eine Entscheidung, in der Regel Urteil (oder Beschluss) genannt, fal-
len. Mit der getroffenen Entscheidung ist dann eine Instanz beendet.
Ist eine Partei mit dem Urteil nicht zufrieden, so hat sie die Méglich-
keit, die zweite Instanz anzurufen. Allerdings muss der Beschwerde-
wert den Betrag von 600,— EUR Ubersteigen. Ist der im Prozess Unter-
liegende nicht mit mehr als 600, EUR (§ 511 ZPO) beschwert, so ist
das erstinstanzliche Urteil als rechtskraftig anzusehen und kann nicht
mehr angefochten werden. Die Zivilprozessreform lasst auch bei
Beschwerdewerten unter 600,— EUR die sogenannte ,Zulassungsbe-
rufung” zu, wenn der erstinstanzliche Richter meint, die entschei-
dende Sache sei von grundsatzlicher Bedeutung oder die Sicherung
einer einheitlichen Rechtsprechung mache die Berufung notwendig
(§ 511 Abs. 4 ZPO). Theoretisch kann auf diese Weise eine Miet-Baga-
tell-Sache zum BGH kommen. In Mietprozessen ist sehr haufig gem.
§ 29a ZPO das Amtsgericht ausschlieBlich zustandig, in dessen Bezirk
sich der Wohnraum befindet. Nachsthdhere Instanz ist fir Rechtsmit-
tel dann das Landgericht.

Die Novelle der Zivilprozessordnung hat auch den Amtsgerichten
gem. § 495a ZPO bei Streitwerten bis 600,— EUR die Mdglichkeit
gegeben, vereinfachte Entscheidungen zu treffen.

Der Richter erhalt gem. § 495a ZPO ,freie Hand"(Verfahrenslibe-
ralisierung) und hat die Mdoglichkeit einer Arbeitserleichterung. Er
muss in einem Urteil, das Streitwerte bis 600,— EUR betrifft, keinen
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Erhéhung der Kostenmiete E

Tatbestand und Entscheidungsgriinde mehr angeben. Es kann auf
den wesentlichen Inhalt des Gerichtsprotokolls Bezug genommen
werden.

Weitere Stichwérter:
Prozesskosten, Prozesskostenhilfe, Rechtsanwalt, Rechtsentscheid, Streitwert

Erhohung der Kostenmiete

Wer in einer Sozialwohnung oder in preisgebundenem Wohnraum
wohnt, muss ebenfalls damit rechnen, dass der Vermieter die Miete
erhdht. Wann der Vermieter die Miete dieser Sozialwohnung erhéhen
darf oder senken muss (vgl. Mietsenkung), ist gesetzlich genau gere-
gelt (vgl. §§ 3-15 NMV 1970). Da der Vermieter an die Kostenmiete
gebunden ist, kann er die Miete nicht nach Belieben erhéhen, auch
nicht mit dem Argument, die Lebenshaltungskosten seien allgemein
gestiegen. Gesetzlich zugelassene Mieterhéhungsfalle sind

a) hohere Kapitalkosten,
b) gestiegene Bewirtschaftungskosten und
c) hdhere Gesamtkosten nach Modernisierung.

Hat der Vermieter eine wirksame Mieterhdhungserkldrung abgege-
ben, so kann er aus den vorgenannten Griinden die vereinbarte Miete
einseitig erhéhen. Liegt keine wirksame Mieterh&hungserklarung vor,
so kann der Mieter weiterhin die bisher vereinbarte Miete bezahlen,
ohne Rechtsnachteile zu erleiden.

Der Vermieter muss, will er die Miete erhdhen, dies dem Mieter
schriftlich mitteilen. AuBerdem muss er in seinem Schreiben einen
bestimmten Betrag in Euro nennen, um den sich die monatliche Miete
erhdhen soll. SchlieBlich muss der Grund der Erhéhung bekannt ge-
geben und im Detail nachvollziehbar erldutert werden. Fehlt dem Er-
héhungsschreiben eine entsprechende Erlduterung, so bleibt das Miet-
erhéhungsverlangen unwirksam. Dies gilt auch dann, wenn die Erlau-
terung spater in einem Prozess nachgereicht wird.
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E Erhéhung der Kostenmiete

Der Mieter muss eindeutig in die Lage versetzt werden zu erkennen,
warum die Miete erhdht werden soll. Der Mieter muss feststellen kén-
nen, ob die Erhdhung vom Vermieter zu vertreten ist oder nicht. Ist
namlich die Mieterhdhung auf Grund eines Verhaltens des Vermieters
von ihm zu vertreten, dann ist sie unzuldssig.

AuBerdem muss der Vermieter entsprechende Belege dem Erho-
hungsschreiben beifiigen, entweder eine Kopie der Wirtschaftlich-
keitsberechnung oder einen Auszug aus der Wirtschaftlichkeitsbe-
rechnung, aus dem die Héhe der laufenden Aufwendungen erkenn-
bar wird. Ausreichend ist auch die Beiflgung einer Abschrift des
Bescheides, aus dem hervorgeht, dass die Bewilligungsstelle die er-
hoéhte Miete genehmigt hat. In diesem Zusammenhang ist jedoch
wichtig und zu beachten, dass alle Mieterhéhungen auch ohne
Genehmigung der Bewilligungsstelle zuladssig sind, sofern die anderen
Voraussetzungen gegeben sind.

Voraussetzung fur die erhdhte Bezahlungspflicht ist also eine wirk-
same Mieterh&hungserklarung. Geht dem Mieter eine wirksame Miet-
erhdhungserkldrung bis zum 15. eines Monats zu, so ist der Mieter
verpflichtet, die erhéhte Miete vom 1. des auf die Erklarung folgenden
Monats an zu bezahlen.

Maoglich ist auch, dass im Mietvertrag eine sogenannte , Gleitklausel”
enthalten ist. Danach kann der Vermieter eine erhdhte Kostenmiete
von dem Tag an verlangen, an dem die Mieterhéhung zulassig ist. Das
hat zur Folge, dass der Mieter die erhdhte Miete auch riickwirkend
vom Tage ihrer erstmaligen zuldssigen Geltendmachung an bezahlen
muss; allerdings ist dieser Betrag auf den Jahreshdchstbetrag (zwolf-
fache Monatsmiete) flr das jeweils vergangene Kalenderjahr be-
grenzt.

Weitere Stichwérter:
Kapitalkosten, Kostenmiete, Mietsenkung, Sozialmiete
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Ersatzanspriiche des Mieters E

Ersatzanspriiche des Mieters

Der Vermieter ist gegeniiber dem Mieter schadensersatzpflichtig,
wenn die vom Mieter bezogene Wohnung bei Abschluss des Mietver-
trages Mangel aufweist. Ebenso kann der Mieter Schadensersatz gel-
tend machen, wenn sich nach Abschluss des Mietvertrages und
wahrend des Laufes der Mietzeit herausstellt, dass die Wohnung man-
gelbehaftet ist und diese Mangel der Vermieter zu vertreten hat.

Ist der Vermieter vom Mieter aufgefordert worden, die aufgetretenen
Mangel zu beseitigen, und kommt der Vermieter dieser Aufforderung
nicht nach, ist er also mit der Mangelbeseitigung im Verzug, so kann
der Mieter Schadensersatz verlangen oder die Miete mindern. Inso-
weit wird auf § 536a BGB verwiesen. AuBerdem kann der Mieter,
wenn der Vermieter im Verzug mit der Mangelbeseitigung ist, den
Mangel selbst beseitigen oder beseitigen lassen und Ersatz der erfor-
derlichen Aufwendungen vom Vermieter verlangen.

Schadensersatzanspriche des Mieters kénnen allerdings vertraglich
grundsétzlich ausgeschlossen werden. Die Vereinbarung muss jedoch
den Regelungen des § 11 Nr. 7 altes AGBG entsprechen bzw. den inhalt-
lichen Forderungen des § 309 Nr. 7 neue Fassung des BGB. Die inhaltli-
che Anderung ist dahingehend erfolgt, dass auch eine Haftung des Ver-
mieters fur ,grobes Verschulden” im Rahmen einer solchen Freizeich-
nungsklausel nicht ausgeschlossen werden kann. Zuldssig ist nach dem
AGB-Gesetz der Haftungsausschluss fur nichtvorsatzliche oder grob
fahrlassige Schaden an Sachen des Mieters. Im Rahmen eines Prozesses
hat der Mieter, der gerne Schadensersatz haben méochte, alle Vorausset-
zungen flr das Vorliegen von Schadensersatzanspriichen zu beweisen.

Wenn der Vermieter seine vertraglichen Pflichten verletzt und der
Mangel in seinem Gefahrenbereich liegt, so muss der Vermieter
beweisen, dass er die Mangelbeseitigung versucht hat und ihn kein
Vorwurf am Nichtgelingen trifft. Die Hohe des Schadensersatzes kann
jedoch auf Grund eines Mitverschuldens des Mieters gem. § 254 BGB
begrenzt sein.

Weitere Stichwdrter:
Anzeigepflicht, Fehler der Mietsache, Mietminderung, Selbststindiges Beweisverfahren
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Ersatzanspriiche des Vermieters

Nicht nur der Mieter hat unter bestimmten Voraussetzungen Ersatz-
anspriiche gegen den Vermieter, sondern der Vermieter kann auch
gegen den Mieter Schadensersatzanspriiche geltend machen: z.B.
wenn der Mieter schuldhaft die Wohnung bzw. dem Vermieter
gehorende Einrichtungen beschadigt (Beispiel: Zimmerbrandstiftung
in betrunkenem Zustand wegen angedrohter Kiindigung).

Werden dem Vermieter gehérende Einrichtungen und Gegensténde
auf Grund der verursachten Beschadigung erneuert, muss in der Regel
bei der Hohe des Schadensersatzanspruches ein Abzug aus dem
Gesichtspunkt ,neu fiir alt” bertcksichtigt werden. Wird eine
gebrauchte Sache durch eine neue ersetzt oder durch den Einbau von
Neuteilen repariert, kann dies zu einer Werterhéhung fuhren. Werter-
héhungen gehen dann zu Lasten des Geschadigten. Der Geschadigte
soll nicht besser gestellt werden als vorher.

Lassen sich beim Mieter wesentliche Vertragsverletzungen, die er
schuldhaft verursacht hat, feststellen oder wird die Wohnung vom
Mieter in erheblichem MaBe vernachldssigt, so hat der Vermieter gem.
§ 569a Abs. 2 und 5 BGB die Méglichkeit, eine fristlose Kundigung
aus wichtigem Grunde auszusprechen: Ein Mietverhaltnis liber Raume
kann ohne Einhaltung einer Kiindigungsfrist gektndigt werden,
wenn ein Vertragsteil schuldhaft in solchem MabBe seine Verpflichtun-
gen verletzt, insbesondere den Hausfrieden so nachhaltig stort, dass
dem anderen Teil die Fortsetzung des Mietverhaltnisses nicht zuge-
mutet werden kann. Eine entgegenstehende Vereinbarung ist unwirk-
sam.

Ein wichtiger Grund ist insbesondere dann gegeben, wenn das Ver-
trauensverhaltnis zwischen Vermieter und Mieter endglltig zerstdrt
ist.

Weitere Stichwérter:

Anzeigepflicht, Ersatzanspriiche des Mieters, Fehler der Mietsache, Fristlose
Kiindigung, Hausfriedensbruch, Hausordnung, Verjdhrung von Schadensersatz-
anspriichen
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Ersatzmieterklausel

Der Mieter wird von der Entrichtung der Miete nicht dadurch befreit,
dass er durch einen in seiner Person liegenden Grund an der Aus-
Ubung des ihm zustehenden Gebrauchsrechts gehindert wird. Der
Mieter muss also nach wie vor die Miete bezahlen (vgl. § 537 Abs. 1
BGB), selbst wenn der Mieter das Mietverhaltnis schon vor Ende der
vertraglich festgelegten Mietdauer (Zeitmietvertrag) oder vor dem
Ablauf der fir ihn maBgebenden Kiindigungsfrist beenden will.

Er kann dann von der weiteren Entrichtung der Miete befreit werden,
wenn im abgeschlossenen Mietvertrag eine ,Nachmieterklausel” ent-
halten ist. Durch eine solche Ersatzmieterklausel verpflichtet sich der
Vermieter, mit einem Nachmieter, der ihm vom Mieter benannt wird
und der far den Vermieter nach dem Inhalt der Klausel auch zumut-
bar ist, einen Mietvertrag abzuschlieBen. Der Vermieter darf den
vom Mieter ausgesuchten und prasentierten Ersatzmieter nur dann
ablehnen, wenn in dessen Person oder wirtschaftlichen Verhaltnissen
wichtige Ablehnungsgriinde vorliegen, z.B. eine negative Schufa-
Auskunft.

Die Einzelheiten richten sich jeweils nach der vereinbarten Ersatzmie-
terklausel.

Die Einzelfallgerechtigkeit gebietet es auch, dass Ablehnungsgriinde
des Vermieters mit den Belangen des Mieters nach den Gesichtspunk-
ten von Treu und Glauben abzuwdgen sind (vgl. OLG Hamm, NJW
1983, 1564).

Ist zwischen den Parteien keine Ersatzmieterklausel vereinbart wor-
den, wird die Situation fir den Mieter schwierig: Der Vermieter ist
namlich grundsatzlich nicht verpflichtet, den Mieter vorzeitig aus
dem Mietvertrag zu entlassen, selbst wenn der Mieter dem Vermieter
einen geeigneten Ersatzmieter vorschlagt. Dies gilt selbst dann, wenn
der Mieter drei oder funf oder noch mehr Nachmieter auflistet. Ohne
entsprechende mietvertragliche Vereinbarung hat der Mieter keine
Chance gegen den Vermieter.
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E Ersatzwohnraum

Ganz ausnahmsweise muss der Vermieter den Mieter vorzeitig aus
dem Mietvertrag entlassen, wenn das berechtigte Interesse des Mie-
ters an der Aufhebung dasjenige des Vermieters am Bestand des Ver-
trages ganz erheblich Giberragt. Als solche Ausnahmegriinde kommen
in Betracht: Schwere Erkrankung des Mieters, beruflich bedingter
Ortswechsel, Versetzung eines Beamten, wesentliche VergréBerung
der Familie des Mieters usw.

Insbesondere wenn die restliche Mietzeit eines Zeitmietvertrages nur
noch relativ (im Verhaltnis zur Gesamtlaufzeit gesehen) kurz ist,
braucht der Vermieter in der Regel einen Ersatzmieter nicht zu akzep-
tieren. Zieht der Mieter jedoch vorzeitig aus, wird er nicht von der
Mietverpflichtung befreit. Allerdings kann der Vermieter die Woh-
nung, die nunmehr leer steht, weiter vermieten. Falls er dabei eine
geringere Miete als bisher erzielt, kann er den Differenzbetrag vom
ausgezogenen Mieter bis zum Ende der Mietzeit verlangen. Ein Ver-
mieter wird in aller Regel gut beraten sein, die leer stehende Woh-
nung so rasch wie méglich weiter zu vermieten, um eventuell gréBere
Schaden zu vermeiden. Die juristische Diskussion {ber dieses Thema
hat an Intensitat verloren, da der Mieter bei unbefristeten Wohn-
raummietvertragen — unabhdngig von der Vertragsdauer —immer eine
Kiindigungsfrist von drei Monaten hat.

Weitere Stichwdrter:
Alternativwohnung, Asymmetrische Kiindigungsfrist, Kindigungsfristen, Nachmie-
ter, Zeitmietvertrag

Ersatzwohnraum

Wird einem Mieter von Wohnraum das Mietverhaltnis aus berechtig-
ten Grinden (z.B. Eigenbedarf) gekiindigt, so kann sich der Mieter in
der Regel auf den gesetzlichen Kindigungsschutz berufen. Nach
§ 574 BGB (Sozialklausel) liegt fir den Mieter oder fiir seine Familie
eine Harte in jedem Falle vor, wenn angemessener Ersatzwohnraum
zu zumutbaren Bedingungen nicht beschafft werden kann.
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Es stellt sich dann immer wieder in Rdumungsprozessen die Frage,
was unter ,angemessenem Ersatzwohnraum” zu verstehen ist.
Jedenfalls sind die persénlichen und wirtschaftlichen Verhaltnisse des
Mieters zu priifen. Der angemessene Ersatzwohnraum ist jedoch nicht
identisch mit dem Wohnwert der bisherigen vom Mieter innegehalte-
nen Wohnung. Vielmehr ist es dem Mieter durchaus zuzumuten, dass
er gewisse Verschlechterungen der Wohnqualitat hinzunehmen hat.
Die Ersatzwohnung, die der Mieter eventuell zu beziehen hat, um
nicht gegen seine Ersatzraumbeschaffungspflicht zu verstoBen, hat
hinsichtlich der Lage, der GroBe und der Ausstattung nur bestimmten
Anforderungen zu geniigen, wobei die bisherigen Lebensgewohnhei-
ten der Mieter ingewissem Umfang zu bericksichtigen sind. Dabei
kann davon ausgegangen werden, dass jedem Erwachsenen und
jeweils zwei Kindern (bis zum 18. Lebensjahr bei gleichem Geschlecht,
bis zum 8. Lebensjahr bei unterschiedlichem Geschlecht) je ein Wohn-
oder Schlafraum zur Verfiigung stehen muss.

Auf eine Obdachlosenunterkunft brauchen sich die Mieter nicht ver-
weisen zu lassen. Mindestens eine gewisse menschenwirdige Unter-
bringung aller zum Haushalt gehérenden Familienmitglieder muss
gewahrleistet sein.

Eine Harte im Sinne der Sozialklausel liegt fir den Mieter dann nicht
vor, wenn angemessener Ersatzwohnraum zwar vorhanden ist, dieser
jedoch von dem Mieter nicht angenommen wird: Lehnt er den Ersatz-
wohnraum aus Kostengrinden ab, so wird zu prifen sein, ob der Mie-
ter nicht Anspriiche auf Wohngeld hat.

Weitere Stichwdrter:
Alternativwohnung, Kiindigungsschutz, Obdachlosenunterbringung, Rdumungs-
frist, Wiedereinweisung, Wohngeld

Euro-Einfiihrung

Sind Mietvertrage vor dem 1.1.1999 abgeschlossen worden, so ist
die Vertragswahrung in der Regel DM. Der Euro wurde zwangsweise
—sowohl fiir den Mieter als auch fir den Vermieter — eingefiihrt. Das
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F Fahrrader (Fahrzeuge)

heiBt, dass bei der Umstellung der Altvertrage auch die Rundungsre-
geln strikt einzuhalten sind. Wird beispielsweise ein ,krummer
Betrag” aufgerundet, so ware dies eine versteckte Mieterhéhung, mit
der Folge, dass die Sperrfrist des § 558 BGB ausgelést wird und die
nachste Mieterhéhung erst ein Jahr spater erfolgen kann.

Weitere Stichwérter:
Félligkeit der Miete, Miete, Mietzins

Fahrrader (Fahrzeuge)

Meistens enthalten die umfangreichen mietvertraglichen Vereinba-
rungen zwischen einem Mieter und einem Vermieter keine Regelun-
gen Uber das Abstellen von Fahrzeugen aller Art seitens des Mieters.
Fahrrader muss daher der Mieter in seinem Keller oder in einem daftr
vorgesehenen, gemeinschaftlichen Abstellraum (Fahrradkeller) unter-
bringen, wenn im Mietvertrag nichts Besonderes geregelt ist. Die
Wohnung ist kein Abstellraum in diesem Sinne.

Mopeds und andere benzingetriebene Kleinfahrzeuge diirfen in kei-
nem Fall in der Wohnung oder im Keller abgestellt werden, es sei
denn, es ist gesichert, dass in den Abstellrdumen oder Kellerraumen
keine leicht brennbaren Stoffe lagern und keine nahe gelegene Feuer-
stelle vorhanden ist.

Aus den genannten Griinden braucht der Vermieter das Abstellen von
Fahrréadern im Flur, in Kellergangen oder in gemeinschaftlich benutz-
ten Raumen (Waschkiche, Heizungskeller) oder auf Dauer im Hof
nicht zu dulden.

Verletzt der Mieter beharrlich die oben nadher beschriebenen Ver-
pflichtungen, so hat der Vermieter die Méoglichkeit, die Vertragsverlet-
zungen abzumahnen und, falls das auch nicht hilft, gegen den Mieter
eine entsprechende Klage auf Unterlassung gem. § 541 BGB einzu-
reichen.

Weitere Stichwdrter:
Hausordnung, Ladrmbelastiqgungen
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Falligkeit der Miete

§ 556b Abs. 1 BGB legitimiert fir Wohnraummietverhaltnisse die seit
langem gangige Praxis, dass die Miete spatestens bis zum dritten
Werktag der einzelnen Zeitabschnitte (in der Regel also Monate) zu
entrichten ist.

Dabei zahlt der Samstag (= Sonnabend) nicht mehr als Werktag, wie
§ 676a Abs. 2 BGB nunmehr ausdriicklich festhalt.

Die Leistungspflicht des Wohnraummieters ist also auf den Anfang
der jeweiligen Mietzeit festgelegt worden, er ist somit vorleistungs-
pflichtig.

Weil § 556b Abs. 1 BGB auch die Falligkeit der Miete regelt, fuhrt die
verspatete Zahlung automatisch zum Verzug des Mieters, da die Fal-
ligkeit (,dritter Werktag im Monat”) zumindestens nach dem Kalen-
der bestimmbar ist (vgl. § 284 Abs. 2 BGB). Dies hat entsprechend
negative Folgen fir den Mieter.

Er lauft Gefahr, dass er eine ordentliche, fristlose Kiindigung aus wich-
tigem Grund gemaB § 543 Abs. 2 Nr. 3 BGB erhalt.

Fur Grundstlcke, eingetragene Schiffe und bewegliche Sachen ist die
Miete gemdB § 579 BGB am Ende der Mietzeit zu entrichten, es sei
denn, es ist vertraglich etwas anderes vereinbart.

Fur Mietverhdltnisse Uber Raume (die nicht unbedingt Gewerberaume
sein mussen, z.B. Abstellkammern, wenn sie gesondert bzw. einzeln
vermietet werden) verweist § 579 Abs. 2 BGB auf § 556b Abs. 1 BGB,
mit der Folge, dass die hierflr zu entrichtende Miete zu Mietbeginn
(des jeweiligen Zeitabschnittes) zu bezahlen ist. Dies gilt auch bei Ge-
werberaummietverhaltnissen.

Weitere Stichwdrter:
Einzugserméachtigung, Kaltmiete, Mietschulden
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F Familieneinkommen

Familienangehorige

Der Vermieter von Wohnraum kann das Mietverhaltnis mit dem Mie-
ter ordentlich kiindigen (§ 573 Abs. 2 Nr. 3 BGB), wenn er die Wohn-
raume far ,Familienangehdrige” bendtigt.

Wer gehért zu diesem privilegierten Personenkreis?

Angehérige des engeren Familienverbandes gehéren wegen ihres ver-
wandtschaftlichen Grades zum Vermieter (z.B.: Eltern, Ehegatte, Kin-
der, Geschwister, Enkel, Stiefkinder [strittig], Schwager [strittig],
Schwiegereltern).

Angehdérige des weiteren Verwandtenkreises sind nicht per se Famili-
enangehdrige, sondern es muss, damit sie privilegiert sind, zusatzlich
noch eine sittliche oder rechtliche Flrsorge dazukommen (z. B.: Neffe
[strittig], Cousine [strittig]).

Fur ,sonstige Personen”, die keine Familienangehdrigen sind, ist die
Kiindigung immer unzuldssig; z.B.: Patenkind, Kind des Lebensge-
fahrten.

Ebenso ist in § 563 Abs. 2 Satz 3 BGB von , Familienangehorigen” die
Sprache. Es sind hier jedoch nur die Angehérigen privilegiert, die nicht
nur die ,Verwandteneigenschaft” haben, sondern auch noch zusatz-
lich zum Haushalt dazu gehdren. Der Verwandtschaftsgrad spielt hier
keine Rolle, da nach § 563 Abs. 2 Satz 4 BGB auch ,Dritte” in das
Mietverhalinis eintreten kdnnen (bei gemeinsamer Haushaltsfihrung).
Hier ist das reine familienrechtliche Verstandnis ausreichend (vgl.
§§ 1589, 1590, 1736, 1757 BGB).

Weitere Stichwdrter:
Eigenbedarf, Kiindigungsgrinde, besondere Sozialklausel, vorgetduschter Eigenbedarf

Familieneinkommen

Die Feststellung der Héhe des Familieneinkommens ist wesentlicher
Bestandteil der Wohngeldberechnung (die Einzelheiten sind in der
aktuellen Fassung des Wohngeldgesetzes geregelt). Das Verfahren zur
Bestimmung des Familieneinkommens ldsst sich wie folgt darstellen
(in groben Zlgen):
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Familieneinkommen F

Zuerst werden fur jedes Familienmitglied alle im nachsten Jahr sicher zu
erwartenden Einnahmen zusammengezahlt. Es kommen im Prinzip alle
Einnahmen, die im Laufe eines Jahres moglicherweise erzielt werden
kdnnen, in Betracht. Zu diesen Einnahmen gehéren u. a. Lohn, Gehalt,
Weihnachtsgeld, Urlaubsgeld, Tantiemen, Witwengeld, Waisenrente,
Arbeitslosengeld. Auch Naturalleistungen werden beriicksichtigt.

Véllig unberiicksichtigt bleibt, ob fir die genannten Einkiinfte, die nur
beispielhaft aufgefihrt sind, Steuern bezahlt werden missen. Es gibt
einige Einkunftsarten, die nicht zum Familieneinkommen im Sinne des
Wohngeldgesetzes gerechnet werden: so die gesetzlich vorgesehe-
nen Zuschisse zur Krankenversicherung oder Kapitalabfindungen aus
der gesetzlichen Renten- und Unfallversicherung.

Von diesem ermittelten Einkommen — fiir jedes Familienmitglied ein-
zeln berechnet — kénnen Arbeitnehmer z.B. eine Werbungskosten-
pauschale in Abzug bringen (§§ 11 bis 13 WoGG).

Wird auf die gesetzlich vorgeschriebene Weise das mafBgebliche Fami-
lieneinkommen ermittelt, so muss weiter berechnet werden, welche
Miete die Familie bezahlt.

Grundsatzlich zahlt zur Miete alles, was der Mieter flir seine Wohnung
aufwenden muss, auBer Heiz- und Warmwasserkosten. Die anderen
Nebenkosten werden in der Regel zur Miete hinzugezdhlt, selbst
dann, wenn die Nebenkosten, wie etwa die Mullabfuhr, direkt an
Gemeinden oder Kreise abgefiihrt werden missen.

Beim Wohngeld ist weiterhin zu bedenken, dass nicht jede Miete in
voller Hohe als verlorener Zuschuss von der dffentlichen Hand sub-
ventioniert wird. Es gibt Hoéchstbetrage, fur die Wohngeld bean-
sprucht werden kann. Die Festlegung der Hochstbetrage ist wiederum
vom Alter und der Ausstattung der Wohnung sowie vom &rtlichen
Mietpreisniveau (Vergleichsmietensystem) abhangig. Sind die tatsach-
lich zu bezahlende Miete und Teile der Betriebskosten hoher als der
Hochstbetrag nach der Wohngeld-Tabelle, so wird dieser Mieter so
eingestuft, als wirde er nur den Hochstbetrag an Miete, wie er in der
Tabelle vorgesehen ist, bezahlen. Liegt allerdings die tatsachliche
Mietzahlung nach vorstehender Berechnung unter dem Tabellen-
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Hochstbetrag, so richtet sich die Héhe des Wohngeldes nur nach den
tatsachlichen Belastungen bzw. Zahlungen.

Wichtig ist noch der Hinweis, dass das Wohngeld hdchstens fir ein
Jahr bewilligt wird. Es muss dann ein neuer Antrag gestellt werden
(vgl. § 27 Abs. 1 WoGG).

Weitere Stichwérter:
Betriebskosten, Ersatzwohnraum, Mieterhéhung, Mietpreisiiberhéhung, Ortsubli-
che Vergleichsmiete, Wohngeld

Fehlbelegung

Wer heute in einer preisgebundenen Wohnung (Sozialwohnung) lebt,
musste bei Einzug in die Wohnung einen Wohnberechtigungsschein
vorweisen kénnen. Es kommt jedoch immer wieder vor, dass Mieter
von Sozialwohnungen auf Grund von Einkommenssteigerungen
heute keinen Wohnberechtigungsschein mehr erhalten wiirden.
Rechtlich gesehen halten sich solche Mieter unberechtigt in der
Sozialwohnung auf.

In einigen Bundesldndern sind deshalb Regelungen eingefiihrt wor-
den, die von solchen Mietern, die ihre Wohnberechtigung nach-
traglich verloren haben, eine Fehlbelegungsabgabe verlangen. Es fallt
unter die alleinige Kompetenz der einzelnen Bundeslander zu bestim-
men, in welcher Gemeinde die Fehlbelegungsabgabe erhoben wird.

Doch nicht jede Uberschreitung der Einkommensgrenzen, die Voraus-
setzung fUr die Erteilung eines Wohnberechtigungsscheines waren,
zieht Konsequenzen nach sich. Eine Fehlbelegungsabgabe muss meis-
tens erst dann bezahlt werden, wenn der Mieter mit seinem Einkom-
men mehr als 20 % Uber der Einkommensgrenze flr preisgebunde-
nen Wohnraum liegt. Dieser Mieter muss monatlich pro gm Wohn-
flache einen Aufschlag bezahlen. Wird die Einkommensgrenze um
mehr als 50 % Uberschritten, so muss der Mieter monatlich einen
deutlich erhéhten Aufschlag bezahlen.

Es gibt hier diverse Sonderregelungen, da die Bundeslander das Recht
haben selbst zu bestimmen, wie viel Fehlbelegungsabgabe ab wel-
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cher Einkommenshéhe bezahlt werden muss. Jeder Einzelfall ist also
gesondert zu prifen.

Die Fehlbelegungsabgabe kann in Extremfallen dazu fiihren, dass der
Mieter fUr seine Sozialwohnung mehr Miete bezahlen muss als fir
vergleichbaren, frei finanzierten Wohnraum in derselben Gemeinde.
Um dieses unbillige Ergebnis zu vermeiden, sieht der Gesetzgeber vor,
dass die Abgabe der Hohe nach auf die ortstblichen Vergleichsmieten
beschrankt werden kann. Auch hier kann die jeweils zustandige Lan-
desregierung einen Hochstbetrag festlegen.

Weitere Stichwérter:
Erhéhung der Kostenmiete, Kostenmiete, Ortsibliche Vergleichsmiete, Sozialmiete,
Wohnberechtigungsschein

Fehler der Mietsache

Nach den Vorschriften des Birgerlichen Gesetzbuches (BGB) ist der
Vermieter verpflichtet, dem Mieter die Wohnung in einem ordnungs-
gemaBen und fehlerfreien Zustand zu Uberlassen und wahrend der
Dauer der Mietzeit so zu erhalten. Treten im Laufe der Mietzeit Mdngel
oder Fehler an der Mietwohnung auf, muss der Mieter den Vermieter
darlber unverziiglich informieren und auf Fehlerbeseitigung beharren.

Unabhdngig davon kann der Mieter seine Rechte aus § 536 BGB geltend
machen und die fiir diesen in Betracht kommenden Zeitraum anfallende
Miete klrzen (mindern), wobei die Kirzung der Miete in auBerge-
wdhnlichen Einzelfdllen sogar auf Null gehen kann. § 536 BGB (Haf-
tung flr Sachmangel) setzt voraus, dass die vermietete Sache zur Zeit
der Uberlassung an den Mieter mit einem Fehler behaftet ist oder war.

Ein solcher Fehler liegt rechtlich gesehen immer dann vor, wenn der
Ist-Zustand der Mietsache von dem Soll-Zustand negativ abweicht.
JIst-Zustand” ist dabei der tatsdchlich vorgefundene Zustand der
Wohnung; ,Soll-Zustand” ist der Zustand, in dem sich die Wohnung
nach Malgabe des vereinbarten Mietvertrages und nach MaBgabe
des Gesetzes befinden sollte.

Das Vorliegen eines Fehlers einer Mietsache ist immer dann anzuneh-
men, wenn die Mietsache so beschaffen ist, dass der Mieter die Sache
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oder die Wohnung nicht so nutzen kann, wie er will oder wie er nor-
malerweise nach dem geschlossenen Vertrag und nach den gesetzli-
chen Regeln erwarten darf.

Als typische Fehler einer Mietsache werden angesehen: Stockflecken
an den Wanden und Decken infolge Pilzbefall durch hohe Luftfeuch-
tigkeit; nicht wirtschaftlich arbeitende oder ungentigende Beheizung;
Uberdimensionierte Liftungsanlage (Zugerscheinungen); Ausfall des
Aufzuges (Fahrstuhl) fir Raume in oberen Stockwerken.

Wird ein Fehler der Mietsache festgestellt, kann der Mieter die Miete
mindern. Ebenso kdnnen auBere Einwirkungen als Fehler der gemie-
teten Wohnung angesehen werden, etwa vom Vermieter nicht beach-
tete Schallschutzvorschriften oder eine GroBbaustelle in unmittelbarer
Nahe einer fur den Erholungsurlaub angemieteten Ferienwohnung.
Bei der Durchsetzung der Rechte gem. § 536 BGB kommt es nicht da-
rauf an, ob den Vermieter ein Verschulden an dem Fehler trifft oder
nicht. Ein Minderungsrecht ist immer dann gegeben, wenn feststeht,
dass ein Mangel vorliegt und dass der Mangel nicht vom Mieter selbst
verschuldet wurde.

Weitere Stichwdrter:

Anzeigepflicht, Heizkostenverordnung, Héhe der Mietminderung, Informations-
pflicht, Instandhaltung, Instandsetzung, Ldrmbeldstigungen, Mietminderung,
Mindesttemperatur, Musik

Ferienwohnung

Auf Grund des sog. Wohnungsbau-Erleichterungsgesetzes kénnen
Ferienwohnungen unter bestimmten Umstanden dauerhaft als Miet-
wohnungen vermietet werden. Diese flr die Schaffung von weiterem
Wohnraum prinzipiell sinnvolle gesetzgeberische MaBnahme hat aller-
dings fir die betroffenen Mieter den Nachteil, dass auf solche Mietver-
trage die Kiindigungsschutzvorschriften nicht anwendbar sind. So kann
ein unbefristeter Mietvertrag tber eine Ferienwohnung ohne entspre-
chende Kindigungsgriinde beendet werden. Ein derartig vermieter-
freundliches Kiindigungsrecht besteht allerdings nur dann, wenn sich
das Ferienhaus bzw. die Ferienwohnung in einem sog. Ferienhausgebiet
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befindet, die Wohnung nach dem 1.6.1990 und vor dem 1.6.1995
vermietet worden ist und der Vermieter bei Abschluss des Mietvertrages
darauf hingewiesen hat, dass der Mieter eine Ferienwohnung bzw. ein
Ferienhaus anmietet und Mieterschutzrechte damit ausscheiden.

Weitere Stichwdrter:
Kindigungsschutz, Kiindigungssperrfrist, Raumungsfrist, Vollstreckungsschutz

Fernwarme

Fernwarme galt friher als duBerst giinstige Energieversorgung, da sie
zunachst ausschlieBlich als Abfallprodukt groer Energieversorgungs-
unternehmen anfiel. Die Situation hat sich mittlerweile geandert und
so wird Fernwarme heutzutage hauptsachlich von zentralen GroB-
heizanlagen erzeugt und geliefert. Wann von Fernwarme gesprochen
werden kann, ist im Gesetz nicht konkret bestimmt.

Der BGH hat in einer Entscheidung den Begriff ,Fernwarme” dahin-
gehend definiert, dass im Gegensatz zu einer privat betriebenen Heiz-
anlage von Fernwdrme dann gesprochen werden kann, wenn der
jeweilige Lieferant durch die von ihm betriebene Heizzentrale Ge-
baude oder ganze Stadtteile Gber ein eigenes Versorgungsnetz und
Uber Anschlisse an die Kundenanlage mit Wérme versorgt (BGH, WM
86, 214). Es handelt sich damit nicht um Fernwarme, vielmehr um
eine private Heizungsanlage, wenn die Warme in einer Heizanlage
produziert wird, die integrierter Bestandteil des Wohngebaudes ist.

Die Unterscheidung zwischen Fernwéarme und Zentralheizung war bis
zum 1.3.1989 von entscheidender Bedeutung, da zum einen die
Fernwarme bis dahin nicht nach der Heizkostenverordnung, sondern
nach der AVB-Fernwarmeverordnung abgerechnet wurde, die aus-
schlieBlich die Kosten nach Verbrauch verteilt und einen verbrauchs-
unabhangigen Kostenteil nicht kennt. Zum anderen unterscheidet
sich der Fernwarmepreis grundsatzlich von anderen Energierechnun-
gen, da dieser eine KalkulationsgréBe darstellt, die sich aus dem sog.
Grund-, dem Arbeits- und dem Verrechnungspreis sowie den Kosten
fur die Hausanlage zusammensetzt.
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Seitdem 1. 3. 1989 hat sich die Situation dahin gehend verandert, dass
nunmehr auch die Fernwarme nach der Heizkostenverordnung abzu-
rechnen ist. Des Weiteren kann nach diesem Stichtage immer dann
ein kalkulierter Warmepreis berechnet werden, wenn die Warmeliefe-
rung durch einen gewerblichen Dritten erfolgt und dies vertraglich
vereinbart ist.

Die Fernwarmemessung erfolgte bis zum 1.3. 1989 durch sog. Was-
sermengenzahler. Nunmehr darf der Verbrauch nur noch mit sog.
Heizkostenverteilern erfasst werden. Allerdings diirfen alte Wasser-
mengenzahler, die bis zum 30.9. 1989 installiert worden sind, auch
heute noch zur Ermittlung der Fernwarme benutzt werden.

Hat sich der Vermieter laut Mietvertrag fur die Beheizung der Woh-
nung verpflichtet, so muss er nach der Heizkostenverordnung abrech-
nen. SchlieBt der Mieter allerdings direkt mit dem Fernwarmewerk den
Vertrag zur Lieferung von Fernwdrme ab, so geht nur er eine vertragli-
che Bindung (Kaufvertrag) mit dem Wérmelieferanten ein. Dies hat bei
Stérungen in der Fernwdrmeversorgung die negative Konsequenz,
dass sich der Mieter direkt an den Lieferanten wenden muss und im
Regelfall hierfar nicht den Vermieter verantwortlich machen kann, also
auch keine Miete wegen mangelhafter Beheizung mindern kann.

Weitere Stichwérter:
Betriebskosten, Heizkostenabrechnung, Heizkostenverordnung, Warmecontracting

Feuchte Wande

Feuchte Wénde und Schimmelflecken an Decken in Wohnungen sind
immer als Fehler der Mietsache anzusehen. Diese Fehler beeintrachti-
gen das Wohlbefinden der Bewohner und sind méglicherweise auch
als gesundheitsschadlich anzusehen. Feuchtigkeitsschaden berechti-
gen den Mieter in aller Regel zu einer Mietminderung.

Es kommt allerdings auf die Ursachen der Feuchtigkeitsschaden an. Ist
die Feuchtigkeit auf Schaden am Haus oder auf Baumangel (ungeni-
gende Isolierung) zuriickzufihren, so kann der Mieter immer mindern.

Wird die Feuchtigkeit durch falsches Heiz- oder Liiftungsverhalten des
Mieters verursacht, so ist die Mietklirzung ausgeschlossen. Der Mieter
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hat den Mangel selbst verursacht und hat damit kein Recht, den Miet-
zins zu mindern.

Die Abgrenzung, ob ein Schaden am Haus vorliegt, ein Baumangel als
Ursache fiir die eindringende Feuchtigkeit anzusehen ist oder ein
falsches Verhalten des Mieters vorliegt, ist nicht immer leicht durchzu-
fuhren. Kommt die Feuchtigkeit von auBen, etwa durch einen ver-
steckten Wasserrohrbruch oder durch ein undichtes Dach, so liegt ein
Baumangel vor.

Leider sind die Einzelfalle nicht immer so klar: Es kann auch sein, dass
die Feuchtigkeit von ,innen” kommt, und zwar durch Kondenswas-
serbildung an den Wanden. Die Feuchtigkeitsschaden durch Kondens-
wasserbildung kénnen sowohl auf Bauschdden beruhen oder durch
falsches Heiz- und Luftungsverhalten des Mieters verursacht werden.

Hier kommt es regelmaBig zwischen Mieter und Vermieter zu erhebli-
chen Streitigkeiten tber die zu beantwortende Frage, wer fUr die
Feuchtigkeitsschdden verantwortlich ist. Haufig kommen beide Ursa-
chen zusammen: Einerseits ist die Warmeisolierung des Hauses nicht
ausreichend, andererseits setzt der Mieter durch falsches Heizverhal-
ten die Ursache. Die Feststellung, wer schlieBlich fiir den Fehler der
Mietsache verantwortlich ist, ist in diesen Féllen auBerordentlich
schwierig zu treffen und wird oft ohne Sachverstandigengutachten im
Rahmen eines Prozesses nicht maglich sein.

Wenn trotz richtiger Beheizung und Liftung die Wohnung feucht
wird, so gehen die Gerichte in der Regel davon aus, dass die Wohnung
einen Baumangel hat und der Vermieter dafiir sorgen muss, dass die
Feuchtigkeitsschdden auf Grund von Kondenswasserbildung unver-
zlglich abgestellt werden.

Die Verteilung der Beweislast ist in solchen Prozessen auBerordentlich
wichtig: Grundsatzlich ist es Sache des Mieters nachzuweisen, dass der
Mangel, weswegen er die Miete mindert, auf Feuchtigkeit in der Woh-
nung zurlickzufthren ist. Halt der Vermieter die Mietminderung fur un-
berechtigt, so muss er beweisen, dass kein Baumangel, sondern unzu-
reichendes Liiften oder Beheizen die Ursache fiir die Feuchtigkeit ist.

Es hat sich in der Rechtsprechung die Ansicht durchgesetzt, es sei dem
Mieter nicht zuzumuten, Beweise (ber Dinge zu fihren, die aus-
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schlieBlich im Gefahrenbereich des Vermieters liegen. Baumangel
etwa liegen auBerhalb des Risikobereichs des Mieters.

Der Vermieter lauft also Gefahr, wenn sich nicht mit Sicherheit fest-
stellen lasst, ob die Schaden auf Baumangel oder auf das Verhalten
des Mieters zurtckzufihren sind, den Prozess im Falle einer Mietmin-
derung zu verlieren. Der Vermieter tragt die Beweislast und muss
daher den entsprechenden Nachweis flir seine Behauptungen fiihren.
Der Mieter gewinnt den Prozess, wenn festgestellt wird, dass die vor-
genommene Mietminderung gerechtfertigt ist.

Weitere Stichwérter:

Anzeigepflicht, Beweismittel, Fehler der Mietsache, Héhe der Mietminderung,
Mietminderung, Prozesskosten, Sachverstandiger, Selbststandiges Beweisverfahren,
Streitwert

Formularvertrag

Meistens verwenden Vermieter und Mieter fur die Begriindung eines
Mietverhaltnisses Uber Wohnraum aus Vereinfachungsgriinden einen
sogenannten ,Formularvertrag”. Dabei ist zu becbachten, dass die
verschiedenen im Rechtsverkehr verwendeten Formularvertrage in-
haltlich erheblich voneinander abweichen kénnen. Es passiert immer
wieder, dass die in Formularvertragen verwendeten Klauseln gegen
zwingende gesetzliche Vorschriften des Burgerlichen Gesetzbuches
verstoBen oder mit dem Gesetz zur Regelung des Rechts der allge-
meinen Geschaftsbedingungen nicht in Einklang zu bringen sind. Die
letztgenannten Normen sind mit ihren gesamten Bestimmungen
gerade auf Formularvertrage anzuwenden, die haufig von &rtlichen
Verlagen verlegt, gedruckt und herausgegeben werden.

Das Recht der allgemeinen Geschaftsbedingungen ist seit 1.1.2002
nicht mehr in einem besonderen Gesetz geregelt, sondern in das BGB
integriert worden; inhaltlich nunmehr zu finden in § 305 ff. BGB.

Das Recht Gber die allgemeinen Geschaftsbedingungen versucht den
Rechtsunkundigen zu schiitzen. Normalerweise kann der Rechtsun-
kundige nicht erkennen, in welchem Umfang die ausgewogene
gesetzliche Rechtslage durch einen Formularvertrag zugunsten oder
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zuungunsten des Mieters oder Vermieters umgestaltet wird. Teilweise
werden in den Formularvertragen gesetzliche Vorschriften im Wort-
laut wiedergegeben, andere Vorschriften weichen bewusst vom
Wortlaut des Gesetzes ab.

Haufige Anderungen in Formularvertrigen sind bei der Verpflichtung
zur Durchfiihrung von Schénheitsreparaturen und bei der Regelung
der Rickgabe der Wohnung nach Beendigung des Mietverhdltnisses
festzustellen.

Nach den Vorschriften des BGB sind die Schonheitsreparaturen vom
Vermieter auszufthren, und der Mieter darf die Wohnung in einem
solchen Zustand zurlickgeben, der einer normalen Abnutzung ent-
spricht. Diese gesetzliche Regelung wird haufig dahin gehend gean-
dert, dass der Mieter diese Verpflichtung des Vermieters vertraglich
Ubernimmt. Das Mietrechtsreformgesetz hat daran nichts geandert.

BekanntermaBen ist jedoch nach den allgemein im Umlauf befindli-
chen Formularvertragen die Miete spatestens am dritten Werktag
eines Monats fallig (dies entspricht seit 1.9.2001 auch der gesetzli-
chen Lage, § 556b BGB) und die Schénheitsreparaturen werden in fast
allen Fallen dem Mieter auferlegt; es gibt kaum noch Mietvertrage, die
den Vermieter mit den Schénheitsreparaturen belasten. AuBerdem
hat in nahezu allen neu begriindeten Mietverhaltnissen der Mieter bei
Beendigung des Mietverhdltnisses und vor Riickgabe der Wohnung
die Mietwohnung vollstandig und umfassend zu renovieren.

Vorsicht ist bei den Formularvertrdgen geboten, wenn es um die Rege-
lung der Nebenkosten (Betriebskosten) geht. Werden in der Neben-
kostenregelung im Formularvertrag mehrdeutige Begriffe verwendet,
so geht in der Regel die Mehrdeutigkeit zu Lasten des Formularver-
wenders. Unter den Begriff der Wasserkosten fallen beispielsweise nur
die Kosten der Wasserversorgung, jedoch nicht die Kosten der Ent-
wasserung (Abwasserbeseitigung). Diese sind meistens erheblich
hoher. Von den Vertragsparteien, die einen Formularvertrag verwen-
den wollen, ist daher darauf zu achten, dass beide das Gleiche meinen
und dass zwischen den Parteien Klarheit herrscht, was gewollt ist. Der
Vermieter setzt sich der Gefahr aus, wenn eine Bestimmung unklar ist,
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dass die gesamte Bestimmung in dem Formularvertrag als unwirksam
angesehen wird. An deren Stelle tritt dann die gesetzliche Regelung.

Auf Grund einer aktuellen Entscheidung des OLG Rostock (NJW 2006,
3217) muss man wohl davon ausgehen, dass sich ein leichter Wandel
im Bereich der Rechtsprechung zur Wirksamkeit von Formularklauseln
andeutet: mit der Begriindung, dass , der Birger das Gesetz kennen
muss” und ein Blick in den Gesetzestext zumutbar ist, auch wenn es
sich um einen Laien handelt, meinte das Gericht, eine Vertragsklausel
ist nich deshalb unwirksam, weil der Text nur auf das Gesetz Bezug
nimmt. Dies hatte zur Folge, wiirde sich diese Entscheidung allgemein
durchsetzen, dass die umfangreichen Formularvertrage verschlankt
werden kdnnten.

Weitere Stichwdrter:
Allgemeine Geschéftsbedingungen, Mustermietvertrag

Fristlose Kiindigung

Bezahlt ein Mieter die vereinbarte Miete nicht, so hat der Vermieter die
Mdglichkeit, den Mietvertrag zu beenden, weil der Mieter seinen Ver-
trag nicht erfllt. Der Mieter hat dann keinen Anspruch auf Einrdumung
einer Kiindigungsfrist, sondern muss sofort ausziehen bzw. raumen.
Eine solche Kiindigung wird als , fristlose Kiindigung” bezeichnet.

Wann eine fristlose Kiindigung ausgesprochen werden kann, ist im
Birgerlichen Gesetzbuch (BGB) geregelt. Eine fristlose Kiindigung ist
nur dann wirksam, wenn sie schriftlich erfolgt. Wie bei der ordentli-
chen Kiindigung ist es erforderlich, dem Mieter im Kindigungsschrei-
ben die Griinde fiir die Kindigung mitzuteilen, wie es die gesetzliche
Neuregelung in § 569 Abs. 4 BGB verlangt.

Der Vermieter kann also das Mietverhdltnis fristlos kiindigen, wenn
der Mieter seinen Verpflichtungen aus dem Mietvertrag nicht nach-
kommt und diese erheblich verletzt. Dabei muss die Verletzung der
Vertragspflichten so stark sein, dass es dem Vermieter nicht mehr
zuzumuten ist, den Mieter weiter in der Wohnung zu behalten.
AuBerdem muss dadurch das Vertrauen zwischen beiden Parteien
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nachhaltig gestort sein. Meistens beflrchten die Vermieter fur die
Zukunft, dass der abgeschlossene Vertrag vom Mieter nicht eingehal-
ten wird. Ein Grund zur fristlosen Kiindigung istimmer dann gegeben,
wenn der Mieter zwei Monate lang seine Miete nicht bezahlt hat.

Des Weiteren kann fristlos gekiindigt werden, wenn der Mieter den
Hausfrieden schwer stort oder als Verursacher von Streitigkeiten in Be-
tracht kommt. AuBerdem kann der Vermieter fristlos kiindigen, wenn
der Mieter unerlaubt die ganze Wohnung oder ein Zimmer an einen
Dritten weitervermietet (Untermiete), nachdem der Vermieter zuvor den
Mieter abgemahnt hat, die unerlaubte Untervermietung zu unterlassen.

Weitere Stichwérter:

Abmahnung, AuBerordentlich befristete Kiindigung, Hausordnung, Kehrwoche,
Kindigungsfristen, Kiindigungsschreiben, Larmbelastigungen, Mietzins, Musik,
StraBenreinigung, Untermietverhéaltnis

Fristlose Mieterkiindigung

Nicht nur der Vermieter hat die Méglichkeit, ein Mietverhaltnis durch
fristlose Kiindigung sofort zu beenden, sondern auch der Mieter hat
unter gewissen Umstanden die Méglichkeit, das Mietverhaltnis fristlos
zu klndigen. Fristlos bedeutet in diesem Zusammenhang, dass der
Mieter sich nicht an Kindigungsfristen halten muss.

Der Mieter kann ebenfalls bei einem befristeten Mietvertrag auf
Grund einer fristlosen Kiindigung vor Ablauf der Mietzeit ausziehen
und die von ihm innegehaltene Wohnung raumen. Allerdings miissen
Griinde fiir eine fristlose Kiindigung vorhanden sein. Eine schuldhafte
und schwere Pflichtverletzung des Mietvertrages durch ein Verhalten
des Vermieters stellt einen gesetzlichen Kiindigungsgrund dar. Als Bei-
spiel seien hier etwa nachhaltige Stérungen des Hausfriedens durch
den Vermieter genannt. Ein Grund zur fristlosen Kiindigung durch
den Mieter ist auch in der Weigerung des Vermieters zu sehen,
gegenUber stérenden sonstigen Mitbewohnern in zumutbarer Weise
einzuschreiten.

Ein weiterer gesetzlicher Kiindigungsgrund ist gegeben, wenn der
Vermieter dem Mieter den vertragsgemaBen Gebrauch der Mietsache
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nicht gewahrt. Von einer Nichtgewahrung des vertragsgemaBen
Gebrauchs einer Mietsache spricht man unter anderem dann, wenn
der Vermieter den Mieter am Einzug in die Mietrdume hindert. Oder es
stellt sich heraus, dass die Raume anderweitig zwischenvermietet sind.
Auch dirfen die Mietrdume in keinem gesundheitsgefahrdenden
Zustand sein; auch dies berechtigt zur vorzeitigen und fristlosen Kin-
digung. Die Grunde, die zu einer auBerordentlichen fristlosen Kindi-
gung ausreichen, sind jetzt zusammengefasst in § 543 BGB aufgezahlt.

Selbst wenn der Mieter Kenntnis vom gesundheitsgefdhrdenden
Zustand bei Anmietung hat, kann der Mieter fristlos kiindigen, wenn
der Vermieter keine Anstalten macht, den bisherigen Zustand, der sich
etwa durch Schwammbefall ergibt, abzuandern und zu beseitigen.

Besondere Formvorschriften fur eine fristlose Mieterkiindigung beste-
hen nicht; sie muss lediglich schriftlich erfolgen. Empfehlenswert ist
jedoch die Angabe von Kindigungsgrinden in dem Kindigungs-
schreiben, um wenigstens Uber ein Beweisanzeichen zu verfligen.

Kiindigt der Mieter fristlos, so muss er alsbald den Wohnraum rau-
men. Zieht der Mieter aus dem gekiindigten Wohnraum jedoch nicht
aus, so muss er die Vorschrift des § 545 BGB beachten. Danach mus-
sen die Mietvertragsparteien innerhalb von zwei Wochen erklaren,
ob das Mietverhaltnis fortgesetzt werden soll oder nicht. Wird § 545
BGB von beiden Parteien nicht beachtet, so lauft der Mieter Gefahr,
dass seine fristlose Kiindigung praktisch wieder unwirksam wird. Es
ist namlich dann davon auszugehen, dass der Mietvertrag auf unbe-
stimmte Zeit verlangert worden ist.

Weitere Stichwérter:
Anzeigepflicht, Beweismittel, Ersatzanspriiche des Mieters, Fehler der Mietsache,
Kiindigung durch den Mieter, Mietvertrag, Nachmieter, Untermietverhaltnis

Funktionsgebundene Werkwohnung

Das Mietrechtsreformgesetz hat die Unterscheidung zwischen Werk-
dienstwohnung und Werkmietwohnung im Wesentlichen aufgeho-
ben und in § 576 BGB wesentlich geandert geregelt.
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Im Abs. 1 wird die Werkmietwohnung angesprochen, ein ,,Dienstver-
haltnis” als Voraussetzung verlangend. Hier sei als Beispiel die Woh-
nung, die ein Arbeitgeber flr einen Mitarbeiter anmietet, genannt.
Hier betragt die Kiindigungsfrist drei Monate gem. § 576 Abs. 1 Nr. 1
BGB.

Daneben gibt es noch die funktionsgebundene Werkwohnung. Es
muss nicht nur ein Dienstverhaltnis bestehen, sondern auch noch ein
Erfordernis der besonderen ,Werknahe” gegeben sein (z.B. Haus-
meisterwohnung in Schule). Dann gelten verkiirzte Kiindigungsfristen
gem. § 576 Abs. 1 Nr. 2 BGB.

Soll die funktionsgebundene Werkwohnung mit der verk(irzten Kin-
digungsfrist gekiindigt werden, ist als weitere Voraussetzung zu
beachten, dass die Werkwohnung far einen anderen Arbeitnehmer
vorgesehen ist, weil die besondere Art seiner Beschaftigung eine
Unterbringung in der Nahe seines Arbeitsplatzes notwendig macht.

Der Mieter einer funktionsgebundenen Werkwohnung hat kein
Widerspruchsrecht gem. § 576a BGB. Kiindigt der Arbeitnehmer das
Arbeitsverhaltnis selbst, kann er sich, wenn er gleichzeitig auch Mieter
ist, nicht auf den Schutz der Sozialklausel berufen. Der Mieter kann
sich auch nicht auf den Schutz der Sozialklausel berufen, wenn der
Mieter als Arbeitnehmer dem Arbeitgeber einen gesetzlich begriinde-
ten Anlass zur Auflésung des Arbeitsverhdltnisses gegeben hat.

Ein gesetzlich begriindeter Anlass zur Aufldsung ist in jedem Falle
dann seitens des Arbeitnehmers bzw. des Arbeitgebers gegeben,
wenn ein wichtiger Grund zur fristlosen Kandigung vorliegt. Auch
erhebliche Pflichtverletzungen des Arbeitsvertrages, z. B. Arbeitsver-
weigerung, reichen aus, damit der Mieter sich nicht auf die Sozial-
klausel berufen kann.

Weitere Stichwérter:
Betriebsbedarf, Harteklausel, Kiindigungsschutz, Sozialklausel
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Garagen

Garagen sind juristisch gesehen als ,, Geschaftsrdume” anzusehen. Ein
Mietvertrag Uber eine Garage (Geschaftsraummietvertrag) kann somit
zum Schluss eines jeden Kalendervierteljahres ohne Angabe von
Griinden gekiindigt werden, wenn die Miete nach Monaten oder lan-
geren Zeitabstanden berechnet wird. Allerdings kann in einem Gara-
genmietvertrag eine verlangerte Kindigungsfrist vereinbart werden.
Die Kandigungsfrist ist in § 580a Abs. 2 BGB geregelt.

Haufig kommt es jedoch vor, dass Garagen zusammen mit Wohnrau-
men vermietet werden und somit ein raumlicher und wirtschaftlicher
Zusammenhang besteht. Dann ist eine Teilkiindigung der Garage
nicht zul3ssig. Ist eine Zeit lang die Benutzbarkeit der Garage nicht
gewahrleistet, so hat der Mieter die Moglichkeit, die Miete entspre-
chend zu mindern. Die gleichen Grundsatze sind auch bei der Uber-
lassung von Einstellpldtzen anzuwenden. Meistens wird neben der
Wohnraummiete eine zusatzliche Vergitung fir die Uberlassung
einer Garage oder eines Einstellplatzes verlangt. Liegt ein einheitliches
Mischmietverhaltnis ber Wohnung und Garage vor, kann der Ver-
mieter nicht separat die Garage kiindigen. Ob ein einheitlicher Vertrag
vorliegt, ist durch Auslegung zu ermitteln (OLG Disseldorf, Urteil v.
7.12.2006, Az.:1-10 U 115/06 — www.justiz.nrw.de).

Weitere Stichwdrter:
Einstellplatz, Mietminderung, Teilkindigung

Garten

Die Benutzung eines Gartens ist grundsatzlich nur dann gestattet,
wenn dies ausdrlcklich im Mietvertrag vereinbart worden ist (LG
Aachen, DWW 1991, 22). Dies qgilt nicht fiir Garten, die zu einem Ein-
familienhaus gehéren, es sei denn, dass der Mietvertrag ausnahms-
weise eine andere Regelung vorsieht. Ist dem Mieter die Mitbenutzung
des Hausgartens gestattet, so soll dies vom Vermieter jederzeit wider-
rufen werden kénnen (LG Aachen, DWW 1991, 22; a. M. AG Solingen,
WM 80, 112, das nach jahrelanger Benutzung des Gartens durch den
Mieter eine stillschweigende Erweiterung des Mietvertrages annimmt).
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Hat der Mieter vertraglich die Gartenpflege ibernommen, umfasst
dies lediglich ,einfache Pflegetatigkeiten” wie Rasenmahen, Hecken-
schneiden (LG Siegen, WM 1991, 85). Anzumerken ist noch, dass der
BGH der Auffassung ist, dass der Mieter die Kosten fur die Garten-
pflege im Rahmen der Betriebskosten zu tragen hat, auch wenn er
den Garten nicht nutzen darf (BGH, Urteil v. 26.5.2004, Az.: VIIl ZR
135/03). Anders, wenn die Gartenflache einem Mieter zur alleinigen
Nutzung Gberlassen ist.

Ansonsten trifft grundsatzlich den Vermieter die Pflicht, die AuBenan-
lagen zu pflegen. Diesen trifft auch die Verkehrssicherungspflicht,
wonach er dafiir zu sorgen hat, dass keiner seiner Mieter durch he-
rabfallende Aste zu Schaden kommt. Diese Pflicht kann allerdings
mietvertraglich auf den Mieter abgewalzt werden. Weitere Rege-
lungsmdglichkeiten und Fallkonstellationen:

Ist es den Mietern eines Mehrfamilienhauses vertraglich gestattet, den
Hausgarten gemeinsam zu benutzen, so darf einer von ihnen nicht
einen Teil abzaunen und fUr sich alleine nutzen. Ist mietvertraglich
geregelt, dass der Mieter die Gartenpflegekosten trégt, so handelt es
sich insofern um Betriebskosten, die nur bis zur Héhe der tatsachlich
angefallenen und nachgewiesenen Betrdge anteilig zu zahlen sind
(AG Husum, WM 76, 60). Ist vertraglich nichts mit dem Vermieter ver-
einbart, so steht beispielsweise der Ernteertrag von Obstbdumen und
Strduchern grundsatzlich dem Vermieter zu. Ist im Mietvertrag der
Garten ausdricklich mitvermietet, darf der Vermieter den Garten
nicht alleine kiindigen, sondern nur zusammen mit der Wohnung
(LG Hannover, WM 82, 82).

Weitere Stichwdrter:
Betriebskosten, Grundstiick, Teilkiindigung, Verkehrssicherungspflicht

Gebiihren

Im Rahmen eines Zivilprozesses, insbesondere auch eines Mietprozes-
ses fallen fiir die BemUhungen des Gerichts und der Rechtsanwalte
Gebiihren an. Wie hoch diese Gebihren jeweils sind, ergibt sich aus
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den entsprechenden Gerichtskostentabellen und aus den Rechtsan-
waltsgebiihrentabellen (Grundlage: Gerichtskostengesetz, Rechtsan-
waltsverglitungsgesetz). Ublicherweise erhélt ein Rechtsanwalt fir
eine Instanz zwei GebUhren (1,3 und 1,2), unabhdngig davon, ob eine
Beweisaufnahme stattgefunden hat oder nicht.

In der ndchsten Instanz entstehen diese Gebiihrensdtze erneut. Der
Anwalt kann eine um 0,3 hohere GebUhr berechnen, im Vergleich zur
ersten Instanz; es sei denn, es ist zwischen Mandant und Rechtsanwalt
schriftlich ein héheres Honorar vereinbart. Zur Rechnung des Anwalts
kommt noch eine Auslagenpauschale in Héhe von 15 % der berech-
neten Netto-Gebiihren hinzu, jedoch héchstens 20,— EUR. AuBerdem
mussen noch 19 % Mehrwertsteuer (Umsatzsteuer) hinzugerechnet
werden.

Weitere Stichwérter:
Prozesskosten, Prozesskostenhilfe, Rechtsanwalt, Sachverstandiger, Streitwert

Geschaftsraummiete

Unter Geschaftsrdumen versteht man Ublicherweise solche Raume,
die zu anderen als zu Wohnzwecken bestimmt sind (§ 578 Abs. 2
BGB). Hierzu gehdren Ladengeschafte, Lagerraume, Biiros, Garagen
und Fabrikationsraume. Fir Geschaftsraume gelten die allgemeinen
Vorschriften des Mietrechts. Allerdings ist bei der Vermietung von
Geschaftsrdumen zu beachten, dass der soziale Kindigungsschutz
nicht gilt. Eine ordentliche Kiindigung ist grundsatzlich zum Ablauf
der Kundigungsfrist zulassig, ohne dass dafiir der Vermieter ein be-
rechtigtes Interesse vorbringen muss, er braucht also keinen Kindi-
gungsgrund.

Die Kiindigung eines Geschaftsraumes muss nicht schriftlich erfolgen,
sie ist auch formlos wirksam (dies ergibt sich aus § 568 Abs. 1 BGB,
auf den in § 578 BGB gerade nicht verwiesen wird). Die Beendigung
eines Mietverhaltnisses Uber Wohnraum muss dagegen schriftlich
erfolgen (vgl. § 568 BGB). Die Kundigungsfrist fir einen Geschafts-
raum betragt gem. § 580a Abs. 2 BGB drei Monate zum Ablauf eines
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Kalendervierteljahres. Haufig wird bei Geschaftsraummietverhaltnis-
sen eine langere Kindigungsfrist vereinbart.

Weitere Stichwérter:
Formularvertrag, Indexmiete, Mischmietverhéltnis, Vermietergemeinschaft, Zweck-
entfremdung

Gewabhrleistung

Die Gewahrleistungsrechte des Mieters sind in den §§ 536 bis 536d
BGB geregelt. Sie gelten fir alle Arten von Mietverhaltnissen. Der Mie-
ter hat, wenn die Sache nicht mangelfrei ist, einen Anspruch auf
Langemessene” Minderung.

Durch die ,Angemessenheit” wird dem Minderungsrecht ein subjek-
tiver Einschlag gegeben, der Uberlegungen erméglicht, ob der Mieter
die Miete auch wirklich mindern kann —z.B. wegen Heizungsausfalls,
wenn er gerade im Urlaub ist.

Ist die Mietsache nicht in Ordnung, kann der Mieter die Miete min-
dern. Er kann auch Schadensersatzanspriiche geltend machen (§ 536a
BGB). Nach wie vor ist eine verschuldensunabhangige Haftung fur
anfangliche Mangel gegeben. Der Mieter kann auch Aufwendungen
vom Vermieter ersetzt verlangen, wenn er den Mangel selbst beseitigt
hat. Dies gilt dann, wenn der Vermieter mit der Beseitigung des Man-
gels im Verzug ist oder eine umgehende Mangelbeseitigung zur Erhal-
tung oder Wiederherstellung des Bestandes der Mietsache notwendig
ist (§ 536¢ Abs. 2 BGB). In Eilfallen kann also der Mieter Aufwen-
dungsersatz verlangen.

Problematisch ist durch das Mietrechtsreformgesetz die Austbung
des ,Zurtickbehaltungsrechtes” geworden, da der Vermieter jetzt vor-
leistungspflichtig ist, weil die Mietzahlung auf den Monatsanfang vor-
verlegt wurde. Der Mieter hat ja die Miete bereits bezahlt, wenn sich
im Laufe eines Monats ein Mangel herausstellt, wegen dessen er min-
dern kdénnte. Er kann die Miete nicht mehr zurtickbehalten. Man wird
dem Mieter (BGH, Urteil v. 24.3.2004, Az.: VIl ZR 295/03) das
Recht geben missen, mit der nachsten folgenden Miete aufzurech-
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nen oder dort ein entsprechendes Zuriickbehaltungsrecht geltend zu
machen, falls der Mangel noch vorhanden ist.

Weitere Stichwdrter:
Ersatzanspriiche des Mieters, Héhe der Mietminderung, Larmbelastigungen,
Obhutspflicht

Grundbuch

Wie das Grundbuch gefiihrt wird und welche Vorgange darin einge-
tragen werden, ist in der Grundbuchordnung (GBO) dargestellt.
Grundsatzlich kann jeder, der ein berechtigtes Interesse darlegt, Ein-
sicht in das Grundbuch nehmen. Auch Mieter bzw. Mietinteressenten
sind berechtigt, da die Rechtsprechung auch ihnen ein solches berech-
tigtes Interesse zubilligt (OLG Hamm, WM 86, 348). Aus dem Grund-
buch ergibt sich der sog. dingliche Rechtszustand eines Grundstiicks.
D.h., es wird ersichtlich, wer Eigentimer ist und welche Belastungen
auf dem Grundstlck ruhen. Sollte es im Zusammenhang mit dem
Hausverkauf zur Kiindigung des Mietverhaltnisses kommen, sollte der
Mieter darauf achten, wer die Kiindigung ausgesprochen hat. Ist z. B.
der Kaufer des Hauses noch nicht im Grundbuch eingetragen, so ist er
nicht zur Kiindigung eines bestehenden Mietverhaltnisses berechtigt
und damit die Kiindigung unwirksam.

Weitere Stichwdrter:
Eigenbedarf, Grundbucheintragung, Grundstick, Kundigungsschreiben, Kindi-
gungssperrfrist, Mietvertrag, Verkauf

Grundbucheintragung

Jede rechtsgeschaftliche Rechtsanderung an Grundstiicksrechten be-
darf zu ihrer Wirksamkeit der Eintragung im Grundbuch. Das Grund-
buch ist die amtliche Aufzeichnung aller Grundstlicke eines bestimm-
ten Bezirks und der an diesen Grundstlicken bestehenden Rechtsver-
haltnisse.

82 wwwWALHALLA. de



Grundsteuer G

GemalB § 12 GBO kann jedermann Einsicht in das Grundbuch neh-
men, der ein berechtigtes Interesse an der Einsicht darlegt. Es ist aner-
kannt, dass ein Mieter ein berechtigtes Interesse an der Einsichtnahme
in das Grundbuch hat, wenn er das Grundbuch fiir ein Wohnhaus
oder fr eine Wohnung einsehen méchte, die der Mieter evil. in
Zukunft anmieten méchte.

Die Einsicht in das Grundbuch kann vor allem bei einem Hausverkauf
bzw. bei einer VerauBerung der Mietwohnung durch den Vermieter
fur den Mieter von Interesse sein. Weiter kann aus dem Grundbuch
ersehen werden, ob eine Zwangsversteigerung des Grundstiicks
angeordnet ist oder die Wohnung in einem Sanierungsgebiet liegt.

Wird ein Grundstiick verduBert und mdchte der neue Eigentiimer des
Grundstlcks, des Wohnhauses oder der Mietwohnung den tibernom-
menen Mietvertrag kiindigen (, Kauf bricht nicht Miete”), so kann der
neue Vermieter die Kiindigung erst dann aussprechen, wenn er als
neuer Eigentimer im Grundbuch tatsdchlich eingetragen ist. Findet
infolge der VerdauBerung des Grundstiicks bzw. der Wohnung ein Ver-
mieterwechsel statt, so kann der Erwerber aus eigenem Recht nach
§ 566 BGB die Mietvertrage jedenfalls auf Grund solcher Umstande
kiindigen, die nach dem Eigentumstibergang (Grundbucheintragung)
eingetreten sind.

Weitere Stichwérter:
Eigenbedarf, Grundstlck, Mietvertrag, Nachmieter, Umwandlung, Verkauf

Grundsteuer

Grundsatzlich muss der Vermieter gemaB § 535 Abs. 2 BGB, also bei
Wohnungen ohne Preisbindung, die auf der vermieteten Wohnung
ruhenden oder durch die Vermietung verursachten &ffentlichen und
privaten Lasten tragen. Zu den , 6ffentlichen Lasten” gehért z. B. die
Grundsteuer. Die Umlage der Grundsteuer auf den Mieter einer Woh-
nung ist aber nur bei ausdricklicher Vereinbarung méglich (vgl. OLG
Celle, WM 1983, 291). Ist im Mietvertrag nicht vereinbart, dass
dffentliche Lasten vom Mieter zu tragen sind, muss der Vermieter die
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Grundsteuer selbst tragen. Es soll hier auch dem weit verbreiteten Irr-
tum entgegengetreten werden, dass es ein Gewohnheitsrecht gebe,
wonach der Mieter ohne vertragliche Regelung Nebenkosten zu tber-
nehmen habe. Enthdlt der Mietvertrag keinerlei Regelung beziglich
der Betriebs- oder Nebenkosten, so kann der Vermieter keinerlei wei-
tere Kosten auBer der Miete verlangen.

Weitere Stichwérter:
Betriebskosten, Heizkostenverordnung, Kaltmiete, Nebenkosten, Nettomiete

Grundstiick

Ein Grundstiick kann unbebaut oder bebaut vermietet werden. Ein
unbebautes Grundstiick kann auf Grund eines Mietvertrages dem
Mieter zur Errichtung eines Ziergartens (Schrebergarten), eines Spiel-
platzes oder eines Autoabstellplatzes o. A. zur Verfiigung gestellt wer-
den. Dann gelten die tblichen Vorschriften des Mietrechts. Lediglich
im Kindigungsfalle sind besondere Fristen gem. § 580a Abs. 1 BGB zu
beachten. Wird allerdings ein Grundstiick mit einem darauf befindli-
chen Gebdude vermietet, so ist der Mietvertrag darauf zu priifen, wel-
che Zweckbestimmungen die Rdume haben. Entweder sind die
Grundsdtze des Wohnraummietrechts oder die Grundsatze des
Geschaftsraummietrechts anzuwenden.

Weitere Stichwdrter:
Geschéftsraummiete, Kiindigungsfristen, Mietvertrag

Grundstiicksmiete
Gem. § 578 BGB gibt es vier Gruppen von Mietverhaltnissen:

Vom Gesetzgeber sehr wichtig genommen wurden die ,Wohnraum-
mietverhaltnisse”. Flr sie gelten die Vorschriften des allgemeinen Teils
(8§ 535 bis 548 BGB) sowie die Vorschriften des besonderen Teils
<Wohnraummiete” (§§ 549 bis 577a BGB). Fur Wohnraummietver-
haltnisse sind weitere Sondergesetze und Vorschriften zu beachten,

84 wwwWALHALLA. de



Grundstiicksmiete G

wie das Wohnungsbindungsgesetz, das Baukostenzuschussgesetz,
die Heizkostenverordnung, die 2. Berechnungsverordnung, die Neu-
baumietenverordnung, das Wohnungseigentumsgesetz, die Insolvenz-
ordnung und das Zwangsversteigerungsgesetz.

Zur zweiten Gruppe gehoren die Gewerberaummietvertrage. Fiir sie
gelten die Vorschriften des allgemeinen Teils (§§ 535 bis 548 BGB) und
die Vorschriften des besonderen Teils , Mietverhaltnisse Gber andere
Sachen” (§§ 578 his 580a BGB). FUr Gewerberaummietverhaltnisse
gelten z.T. auch auf Grund von entsprechenden Verweisungsregelun-
gen Wohnraummietvorschriften, z. B. § 550 BGB (Schriftform), § 554
BGB (Modernisierungsanktndigung) und § 570 BGB (Ausschluss des
Zurtickbehaltungsrechts).

Als dritte Gruppe gibt es die Mietvertrage tGber Grundstiicke. FUr sie
gelten die Vorschriften des allgemeinen Teils (§§ 535 bis 548 BGB) und
die restlichen Vorschriften, geregelt in §§ 578 bis 580a BGB, sowie
z.T. auch Vorschriften aus dem Wohnraummietrecht, z.B. § 550 BGB
(Schriftform), §§ 566 bis 567b (Wechsel der Vertragsparteien auf Ver-
mieterseite).

SchlieBlich gibt es noch die Mietvertrage ber bewegliche Sachen. Zu
dieser Kategorie gehéren z.B. Leasingvertrage.

Weitere Stichwérter:
Geschéftsraummiete, Mietvertrag, Modemisierung
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Harteklausel (Kiindigungsschutz/Sozialklausel)

Der Mieter kann der Kiindigung eines Mietverhaltnisses tber Wohn-
raum widersprechen und vom Vermieter die Fortsetzung des Mietver-
haltnisses verlangen, wenn die vertragsmaBige Beendigung des Miet-
verhaltnisses fir den Mieter oder seine Familie eine Harte bedeuten
wirde, die auch unter Wiirdigung der berechtigten Interessen des Ver-
mieters nicht zu rechtfertigen ist. Eine Harte liegt ebenfalls vor, wenn
angemessener Ersatzwohnraum zu zumutbaren Bedingungen nicht
beschafft werden kann (vgl. §§ 574 und 574a BGB, Sozialklausel).

Die zitierte Regelung des Biirgerlichen Gesetzbuches stellt keine Aus-
nahmeregelung dar, sondern ist das gleichwertige Gegenstiick zur Be-
fugnis des Vermieters, die Wohnung zu kindigen, wenn fir ihn berech-
tigte Interessen vorliegen. Die Harteklausel wird erst dann angewandt,
wenn feststeht, dass die vom Vermieter angegebenen Kindigungs-
grinde (Eigenbedarf, schuldhafte Vertragsverletzung, angemessene
wirtschaftliche Verwertung) gegeben sind. Sind keine berechtigten
Interessen vorhanden, ist die Kindigung schon aus diesem Grunde
unwirksam, und eine Bezugnahme des Mieters auf die Harteklausel
(Sozialklausel) im Rahmen des Kiindigungsschutzes ist nicht erforderlich.

Der Mieter hat also das Recht, Widerspruch gegen die Kiindigung zu
erheben. Die Darlegung der Hartegriinde muss stets mit konkreten Tat-
sachen erfolgen. Fir den Mieter liegt eine nicht zu rechtfertigende
Harte vor, wenn sich herausstellt, dass angemessener Ersatzwohnraum
zu wirtschaftlich und personlich zumutbaren Bedingungen auf dem
Wohnungsmarkt nicht zu erhalten ist. Hat die Kiindigung fir den Mie-
ter oder seine Familienangehérigen die Folge, dass Kinder einen Schul-
wechsel zu unglnstigem Zeitpunkt (Schulabschluss, Abitur) vorneh-
men missen oder die Ehefrau schon im fortgeschrittenen Stadium
schwanger ist, so ist das Vorliegen eines Hartegrundes anzunehmen.
Ebenso kann eine Schwerbehinderteneigenschaft oder hohes Alter des
Mieters als Hartegrund angefihrt werden.

Bei der durchzufiihrenden Interessenabwagung, ob das berechtigte
Interesse des Vermieters die Interessen des Mieters {iberwiegt, ist das
Interesse des Vermieters insbesondere dann héher zu bewerten, wenn
Eigenbedarf geltend gemacht wird, und zwar auch fur nahe Ver-
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wandte. Das Interesse des Vermieters ist gegeniiber den geltend
gemachten Hartegrinden des Mieters auch als vorrangig einzustufen,
wenn der Vermieter selbst unverschuldet in Schwierigkeiten geraten
ist und seinerseits eine von ihm angemietete Wohnung raumen muss.
Im Falle eines Raumungsprozesses und bei der Berufung auf die Har-
tegriinde entscheidet im Zweifelsfall das Gericht, ob eine Harte
tatsachlich vorliegt. Die Interessenabwagungen sind nicht immer
leicht vorzunehmen, wie die Entscheidung des BGH (NZM 2005, 143)
zeigt: Krebskranke Vermieterin mochte von ihren Eltern gepflegt wer-
den und kiindigt wegen Eigenbedarfs den ber 80 Jahre alten Mie-
tern, die teilweise ebenfalls krebskrank sind.

Weitere Stichwdrter:
Eigenbedarf, Kiindigungsfristen, Kiindigungsschreiben, Kiindigungsschutz

Hausfriedensbruch

Wer in die Wohnung, in die Geschaftsraume oder in das befriedete
Besitztum eines anderen oder in abgeschlossene Raume, welche zum
dffentlichen Dienst oder Verkehr bestimmt sind, widerrechtlich ein-
dringt oder wer, wenn er chne Befugnis darin verweilt, auf die Auffor-
derung des Berechtigten sich nicht entfernt, wird mit Freiheitsstrafe bis
zu einem Jahr oder mit Geldstrafe bestraft. Sind die aufgefthrten Vo-
raussetzungen des § 123 StGB (Hausfriedensbruch) gegeben, so wird
die begangene Tat auf Antrag verfolgt.

Wegen Hausfriedensbruch kann auch der Vermieter bestraft werden,
wenn er —sogar im eigenen Haus — gegen den Willen des Mieters in
dessen Wohnung eindringt. Auch wenn der Vermieter ohne Wissen
des Mieters mit Hilfe eines Nachschliissels die Mietwohnung betritt,
geht man davon aus, dass hier der Straftatbestand des Hausfriedens-
bruchs vorliegt.

Hausfriedensbruch durch den Vermieter liegt allerdings nicht vor, wenn
der Vermieter die Wohnung zur Gefahrenabwehr (Wasserrohrbruch bei
Abwesenheit des Mieters) oder zur Ausiibung des Besichtigungsrechts
betreten muss. Eine Besichtigungsbefugnis durch den Vermieter ist
allerdings immer vorher mit dem Mieter abzusprechen, denn in seiner
Wohnung hat der Mieter das alleinige Hausrecht. Der Mieter kann des-
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halb dem Vermieter auch das Betreten seiner eigenen Wohnung grund-
satzlich untersagen. Betritt der Vermieter trotzdem die Wohnung, so
begeht er Hausfriedensbruch und wird verfolgt, wenn ein entspre-
chender Strafantrag gestellt wird.

Weitere Stichwérter:
Hausordnung, Hausrecht, Schiissel

Hausmeister

GroBere Wohnanlagen werden immer haufiger von Hausmeistern
oder von Firmen betreut (Hausmeisterservice). Aufgabe des Hausmeis-
ters ist es, sich um den Zustand (Instandhaltung/Instandsetzung) des
Hauses, vor allem der Gemeinschaftsrdume und der Gemeinschafts-
einrichtungen zu kiimmern. Er hat sich je nach Anstellungsvertrag
auch um die Heizanlage und um die Funktionsfahigkeit der Wasserver-
sorgung zu kiimmern. Meist wird der Hausmeister auch mit der Durch-
fahrung der Kehrwoche und des Schneerdumdienstes beauftragt.

Der Hausmeister ist in der Regel beim Vermieter angestellt. Er kann
auch von der Wohnungseigentiimergemeinschaft angestellt sein. Der
Hausmeister ist jedoch auf Grund seiner Funktion nicht berechtigt,
selbst Mietvertrage abzuschlieBen, es sei denn, er ist ausdriicklich von
einem bestimmten Vermieter dazu bevollmachtigt.

Je nach vertraglicher Vereinbarung zwischen Mieter und Vermieter kén-
nen die Kosten, die der Hausmeister verursacht (Lohnkosten und Lohn-
nebenkosten), auf den Mieter umgelegt werden. Diese Kosten gehéren
zu den Betriebs- oder Nebenkosten einer Wohnung. Der Mieter hat
dadurch den Vorteil, dass er sich etwa um die Kehrwoche nicht zu kiim-
mern braucht. Diese Arbeiten nimmt ihm der Hausmeister ab. Im Rah-
men der Betriebskostenabrechnung diirfen die Hausmeisterkosten den
Betrag von 0,45 EUR pro m? Monat nach einer Entscheidung des AG
KéIn (WM 1999, 235) nicht Ubersteigen. Sie sind sonst unwirtschaft-
lich. Der Mieter muss hohere Betrdge also nicht bezahlen. Der Grund-
satz der Wirtschaftlichkeit gemai § 556 Abs. 3 BGB ist hier verletzt.

Weitere Stichwérter:
Betriebskosten, Hausordnung, Hausverwaltung, Kehrwoche, Mieterabwesenheit,
StraBenreinigung
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Hausordnung

Eine Hausordnung regelt im Wesentlichen die Probleme, die sich aus
dem Zusammenleben von verschiedenen Mietparteien in einem Haus
ergeben kdnnen. Im Gegensatz hierzu wird im Mietvertrag nur gere-
gelt, was die gegenseitigen Verpflichtungen des Vermieters und des
Mieters betrifft.

Meistens ist eine Hausordnung, die das Verhalten der Mietparteien im
Allgemeinen untereinander ordnen will, als Anlage zu einem Mietver-
trag beigefiigt. Nach Mal3gabe von § 21 des Wohnungseigentumsge-
setzes (WEG) ist es bindend vorgeschrieben, dass fir Eigentums-
wohnanlagen Hausordnungen aufgestellt werden.

Einer der wichtigsten Regelungspunkte der Hausordnung ist in der
Normierung der Reinigung (Kehrwoche) der gemeinsam benutzten
Rédume und Fldchen, wie Treppenhaus, Kellergang, Waschkiiche etc.,
zu sehen. Nur die Hausordnung kann als vereinbarte Grundlage fiir
eine Kehrwochenregelung herangezogen werden. Gesetzliche Rege-
lungen sind nicht vorhanden. Falls in dem Anwesen kein Hausmeister
vorhanden ist, wird die Reinigungspflicht den verschiedenen Mietern
in bestimmten Zeitfolgen (Kehrwochenplan) auferlegt.

Die in der Hausordnung aufgelegten Reinigungspflichten stellen eine
Nebenverpflichtung des Mieters dar. Der Mieter ist daher dafiir verant-
wortlich, dass gereinigt wird. Kann er seiner Reinigungspflicht (Kehr-
woche) nicht nachkommen, weil er im Urlaub oder weil er erkrankt ist,
muss er selbst daflr sorgen, dass ein anderer seine Nebenverpflichtun-
gen Ubernimmt. Er kann auch einen professionellen Reinigungsservice
damit beauftragen und muss fiir die Kosten entsprechend aufkommen.

Wird die Reinigungspflicht unterlassen, so kann der Vermieter den
Mieter diesbezlglich abmahnen. Sollte der Mieter trotz Abmahnung
seinen Reinigungsverpflichtungen nicht nachkommen, so ist der Ver-
mieter befugt, die Reinigung von dritten Personen oder Reinigungsfir-
men vornehmen zu lassen. Die entstehenden Kosten hat der Mieter
zu tragen und dem Vermieter zu erstatten.

Weitere Stichwérter:
Hausmeister, Hausrecht, Lirmbelastigungen, Kehrwoche, Musik, StralBenreinigung
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Hausrecht

Der Eigentiimer einer Sache kann, soweit nicht das Gesetz oder
Rechte Dritter entgegenstehen, mit seiner Sache nach Belieben ver-
fahren und andere von jeder Einwirkung ausschlieen (§ 903 BGB).
Diese Vorschrift ist als die Rechtsgrundlage anzusehen, die dem Ver-
mieter, der gleichzeitig Eigentiimer ist, das Recht gibt, jeden, der nicht
im Hause wohnt (es sei denn, es handelt sich um Besucher des Mie-
ters), am Betreten des Grundstlicks oder des Hauses zu hindern und
den ,Stérer” sofort zum Verlassen aufzufordern.

Nach MaBgabe von § 1004 BGB kann der Eigentiimer der Wohnung
oder des Hauses auch ein entsprechendes Hausverbot aussprechen.
Wer einem solchen Hausverbot zuwiderhandelt, begeht Hausfrie-
densbruch. Allerdings hat der Vermieter, der gleichzeitig Eigentimer
ist, gegentiber dem Mieter kein spezielles Hausrecht; die mietvertrag-
lichen Regelungen gehen vor. Der Mieter hat ein Recht zum Besitz.

Der Mieter ist berechtigt, das Haus zu betreten, um in seine Wohnung
zu gelangen. Innerhalb der Wohnung hat der Mieter das alleinige
Hausrecht und kann seinerseits Hausverbote aussprechen. Der Mie-
ter hat damit auch die Mdoglichkeit, grundsatzlich dem Vermieter
(Eigentimer) das Recht abzusprechen, seine eigene Wohnung zu
besichtigen. Ganz auszuschlieBen ist das Besichtigungsrecht des Ver-
mieters allerdings nicht.

Weitere Stichwérter:
Besucher, Hausfriedensbruch, Hausordnung

Haustiere

In den einschldgigen Mietgesetzen ist nichts Uber das Problem der
Haustierhaltung in Mietwohnungen ausgesagt. Es ist also Sache der
Parteien, diese Frage mietvertraglich zu regeln.

Haufig verbieten Vermieter die Haltung von Haustieren in Wohnrau-
men. Ein solches, vom Vermieter ausgesprochenes Verbot verstdBt
nicht gegen die guten Sitten, auch nicht gegen die Grundsatze von Treu
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und Glauben. Misslich ist allerdings die Situation, wenn sich die Par-
teien zu Mietbeginn keine Gedanken Uber die Haustierhaltung
gemacht haben. Dies ist oft der Fall, wenn kein schriftlicher Mietvertrag
vorliegt (miindlicher Mietvertrag). Nach der Rechtsprechung darf sich
dann der Mieter ein Haustier halten, soweit im Einzelfall keine unzu-
mutbaren Belastigungen oder Stérungen durch das Haustier ausgehen
oder entstehen. Dies ist im Wesentlichen nur fir Hunde und Katzen von
Bedeutung. Im Allgemeinen werden von den Vorschriften des Mietver-
trages Uber die Haustierhaltung Kleintiere nicht erfasst. Kleintiere sind
etwa Stubenvdgel, Aquarienfische, Goldhamster, Schildkréten etc.

Nicht zuldssig ist allerdings z. B. eine komplette Vogelvoliere innerhalb
einer Mietwohnung oder erhebliche Larmbelastigung durch einen
Papagei. Bei exotischen Tieren, wie Affen, Raubkatzen, Schlangen etc.
handelt es sich hierbei nicht um Haustiere, sodass die Tierhaltung
innerhalb der Mietwohnung als verboten anzusehen ist.

Weitere Stichwdrter:
Abmahnung, Larmbelastigungen, Mietvertrag, Miindlicher Mietvertrag

Hausverwaltung

Nicht zu verwechseln mit den Funktionen des Hausmeisters sind die
Aufgaben der Hausverwaltung. In Wohnungseigentumsanlagen ob-
liegt die Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums in erster Linie
den Wohnungseigentimern selbst. Die Wohnungseigentiimerver-
sammlung kann jedoch als Organ der Wohnungseigentiimer beschlie-
Ben, dass die Aufgaben der Verwaltung durch eine Hausverwaltungs-
gesellschaft oder durch einen Hausverwalter wahrgenommen werden.

Der Verwalter ist berechtigt und verpflichtet, die Beschliisse der Woh-
nungseigentimer durchzufiihren und fir die Durchfiihrung der Haus-
ordnung zu sorgen. Weiter hat der Veerwalter die fur die ordnungs-
gemaBe Instandhaltung und Instandsetzung des gemeinschaftlichen
Eigentums erforderlichen MaBnahmen zu treffen. AuBerdem hat er
die gemeinschaftlichen Gelder zu verwalten. Die einzelnen Aufgaben
und Befugnisse sind im WEG naher beschrieben. Die Novelle des
Rechts der Eigentumswohnung zum 1.7.2007 hat im Verhaltnis Ver-
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mieter (= Wohnungseigentamer) und Mieter keine rechtlichen Aus-
wirkungen. Die Novelle wirkt sich nur fur die Wohnungseigentiimer
aus (— , Die Eigentumswohnung von A-Z", Walhalla Fachverlag).

Uber die Bestellung und die Abberufung eines Verwalters beschlieBen
die Wohnungseigentimer mit Stimmenmehrheit. Einstimmigkeit ist
nicht erforderlich. Die Betriebskostenabrechnung, die der Vermieter
dem Mieter gemaB den getroffenen Vereinbarungen vorlegt, basiert
in groBeren Wohnungseigentumsanlagen meist auf einer Verwal-
terabrechnung, der sogenannten Hausgeldabrechnung.

Aus mietrechtlicher Warte gesehen, hat der Mieter einen Vertrag mit
dem Vermieter und im Grunde genommen nichts mit der Hausver-
waltung zu tun. Jedenfalls bestehen keine vertraglichen Beziehungen.
Allerdings hat sich der Eigentiimer (Vermieter) an die Beschliisse der
Wohnungseigentiimerversammlung zu halten. Hier kommt es immer
wieder zu Reibungspunkten, wenn die Wohnung vermietet ist und die
BeschlUsse der Eigentimer den Mieter direkt betreffen, wie etwa
Abanderungen der Hausordnung oder Neueinteilung der Kehrwoche.

Weitere Stichwérter:
Betriebskosten, Hausmeister, Hausordnung, StraBenreinigung

Heizdauer

Ein angenehmes Raumklima herrscht in den meisten Wohnraumen,
wenn eine Temperatur zwischen 20 °C und 22 °C herrscht. In den letz-
ten Jahren sind die Energiekosten allerdings auBerordentlich gestie-
gen, sodass es sowohl im Interesse des Vermieters als auch des Mieters
liegen durfte, die Heizung in den Nachtstunden auf eine niedrigere
Temperatur herunterzuschalten. Dies geschieht in der Regel bei moder-
nen Heizungsanlagen vollautomatisch durch Zeitsteuerungen.

Trotzdem ergeben sich in Mehrfachfamilienhdusern immer wieder
Konflikte dariiber, in welchem Zeitraum die Tagtemperatur (20 °C bis
22 °C) bzw. der Nachtbetrieb (16 °C bis 18 °C) herrschen soll. Ubli-
cherweise wird von den Gerichten im Falle eines Prozesses regelmaBig
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gefordert, dass der Tagesbetrieb der Heizung in der Zeit von 8.00 Uhr
morgens bis 22.00 Uhr abends gewahrleistet sein soll. Fest steht
jedenfalls, dass die Heizung nicht vollstandig abgestellt werden darf.
Es muss auch nachts mindestens eine Raumtemperatur von 16 °C bis
18 °C gewabhrleistet sein.

Weitere Stichwérter:
Betriebskosten, Feuchte Wénde, Hausmeister, Heizkostenverordnung, Heizperiode,
Mindesttemperatur, Verbrauchserfassung, Vorauszahlungen

Heizkostenabrechnung

Es besteht eine Pflicht des Vermieters, die vermietete Wohnung zu
beheizen. Diese Pflicht ergibt sich regelmaBig aus dem geschlossenen
Mietvertrag bzw. aus § 535 Abs. 1 Satz 2 BGB. Sollte eine Wohnung
nicht beheizbar sein, befindet sie sich nicht in einem , vertragsmagi-
gen Zustand”, wie der Gesetzeswortlaut heilt. Aus der Heizkosten-
verordnung vom 1. 3. 1989 ergibt sich die Pflicht des Vermieters, die
Kosten der Warme und fur Warmwasser jahrlich abzurechnen.

Weitere Stichwérter:
Betriebskosten, Heizdauer, Heizkostenverordnung, Heizperiode, Mindesttempera-
tur, Verbrauchserfassung, Wérmecontracting

Heizkostenverordnung

Die Heizkostenverordnung regelt im Detail die Abrechnung der Kosten
fur Warme und Warmwasser, die bei der Nutzung einer Wohnung
(Betriebskosten) entstehen. Daran hat sich auch nichts in der ab
1.1.2009 gultigen , Heizkostenverordnung 2009” geandert. Dabei ist
es flr die Heizkostenverordnung ohne Belang, ob es sich um frei vermie-
teten Wohnraum handelt oder ob der Wohnraum &ffentlich geférdert
ist. Die Heizkostenverordnung gilt auch beim sozialen Wohnungsbau.

Die neue Heizkostenverordnung 2009 hat hier Modifizierungen
gebracht, wobei die Wahlfreiheit des Vermieters bei dem Abrech-
nungsmalstab eingeschrankt ist. Generell kann man sagen, dass nun-
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mehr fast immer mit 30 % Grundkosten und 70 % Verbrauchskosten
abgerechnet werden muss, es sei denn, das Gebaude entspricht der
WarmeschutzVO.

Die Anwendbarkeit der Heizkostenverordnung kann fir Zweifamilien-
hauser, bei denen der Vermieter eine Wohnung selbst bewohnt, ver-
traglich ausgeschlossen werden, ebenso fur Wohnungen, die Uber ein
eigenes Heizungssystem verflgen. Ansonsten ist die Verordnung
zwingend vorgeschrieben. Zudem kommt die Heizkostenverordnung
nicht zur Anwendung, wenn Einfamilienhduser vermietet werden, die
nur von einer Mietvertragspartei bewohnt werden. Die Heizkosten-
verordnung betrifft selbstverstandlich auch Eigentumswohnungen
oder vermietete Geschaftsraume.

Die Heizkostenverordnung schreibt strikt vor, dass ein Teil der Warme-
kosten nach einem festen MaBstab in Hohe von 30 % (Grundkosten)
auf den Mieter und der andere Teil nach dem messtechnisch erfassten
Verbrauch mit einem Anteil von 70 % des jeweiligen Nutzers umge-
legt wird. Bei den fixen Warmekosten spricht man vom Festkostenan-
teil oder von Grundkosten. Den anderen Teil nennt man Verbrauchs-
kostenanteil, der jetzt immer 70 % betragen muss. Dies gilt ab dem
1.1.2009, also fur die zuktinftigen Abrechnungsperioden.

Die Heizkosten werden dann, so die Verordnung, einmal jahrlich er-
fasst bzw. abgelesen und abgerechnet. Ublicherweise teilt der Eigen-
timer oder der Verwalter einer Eigentumswohnanlage den beauf-
tragten Warmemessdienstunternehmen den jahrlichen Verbrauch an
Brennstoff mit. Auch zusatzliche Lieferungen wahrend eines Jahres
sind zu erfassen. Die Warmemessfirma liest dann in den jeweiligen
Wohnungen die Erfassungsgerate ab und erstellt auf der Basis der
ermittelten Werte eine Abrechnung. Mit Hilfe dieser Abrechnungen
sind dann die Betriebskostenvorauszahlungen vom Vermieter gegen-
Uber dem Mieter abzurechnen.

Waren die Vorauszahlungen zu niedrig veranschlagt, so hat der Ver-
mieter gegeniber dem Mieter ein Nachforderungsrecht. Sind die Vo-
rauszahlungen zu hoch erfolgt, so hat der Mieter einen Anspruch auf
Rickzahlung der (iberzahlten Betrage.
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Der Zweck der Heizkostenverordnung ist darin zu sehen, dass auf
Grund der anteiligen, verbrauchsabhangigen Heizkostenbemessung
die Verbraucher maglichst energiesparend heizen sollen. Erreicht wer-
den soll auBerdem, die Heizkosten bzw. die Warmekosten maglichst
gerecht auf alle beteiligten Nutzer umzulegen. Das Ziel der Energie-
einsparung soll auf méglichst angemessenem Weg erreicht werden.
Aktuell hat der BGH (Urteil v. 8. 10. 2003, Az.: VIII ZR 67/03) darauf hin-
gewiesen, dass die Verpflichtung zur Ausstattung der Raume mit
Erfassungsgeraten gemaB § 5 HeizkVO nicht gilt, wenn das Gebaude
mit nichtregulierbaren Heizk&rpern versehen ist. Die neue VO verlangt
auch, dass der Vermieter die Ablesewerte dem Mieter zeitnah (inner-
halb von einem Monat?) Ubermittelt. Diese Informationspflicht ent-
féllt, wenn die Verbrauchsdaten in den Geraten gespeichert sind, so
dass der Mieter die Daten jederzeit selbst nachprifen kann.

Weitere Stichwérter:

Betriebskosten, Heizdauer, Heizperiode, Kaltmiete, Mieterhéhung bei Modernisie-
rung, Mindesttemperatur, Modernisierung, Nettomiete, Riickforderung, Verbrauchs-
erfassung, Vorauszahlungen

Heizperiode

Im deutschen Zivilrecht gilt die Vertragsfreiheit. Es kann also in einem
Mietvertrag zwischen den Parteien beliebig vereinbart werden, in wel-
cher Zeit geheizt werden soll. Es gibt jedoch auch mietvertragliche
Vereinbarungen, in denen die Heizdauer nicht festgelegt ist.

Die Gerichte haben hier Uberwiegend entschieden, dass die iibliche
Heizperiode in dem Zeitraum vom 1. Oktober bis zum 30. April eines
Jahres lduft. Es empfiehlt sich jedoch, da diese Zeit relativ knapp
bemessen ist, die Heizperiode auf die Zeit vom 15. September bis zum
15. Mai zu verlangern. Dies haben die Erfahrungen der letzten Winter
gezeigt.

Weitere Stichwérter:

Betriebskosten, Feuchte Wénde, Hausmeister, Heizkostenverordnung, Heizdauer,
Mindesttemperatur, Verbrauchserfassung, Vorauszahlungen
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Hohe der Mietminderung

Sind die Voraussetzungen fur die Minderung der vereinbarten Miete
gegeben und ist die Beeintrachtigung der Mietsache nicht unerheb-
lich, so hat der Mieter die Maglichkeit, die Miete zu mindern, d.h. zu
kirzen. Ausgangspunkt fur die Berechnung des Umfangs der Miet-
minderung ist die Bruttomiete, dabei handelt es sich um den Mietzins
einschlieBlich der Nebenkosten. Dabei ist unerheblich, ob die Neben-
kosten als Pauschale oder Vorauszahlung geschuldet werden (BGH
NZM 2005, 455 und 500).

Die in Abzug zu bringende Mietminderung hangt ihrer Hohe nach
vom jeweiligen Umfang der Beeintrachtigungen der Mietsache ab. Je
starker ein Mangel die Gebrauchsfahigkeit der Wohnung negativ
beeinflusst, desto groBer darf der Mietkiirzungsbetrag sein. Bei der
Berechnung der Héhe der Mietminderung ist in der Berechnung zu
bertcksichtigen, in welchem rechnerischen Verhéltnis die jetzt durch
den Mangel geschmalerte ,Leistung” des Vermieters zur Héhe der
Mietzahlung steht.

Haufig berechnen Gerichte den Wohnwert der Raume und setzen die-
sen Betrag in Abhangigkeit von der GréBe und der normalen Nutzung
im Verhdltnis zum Mietzins. Beispielsweise betragt der Wohnwert
eines Wohnzimmers 28 %, der eines Arbeitszimmers 20 %, der des
Schlafzimmers 12 %, der der Kiiche 10 %, der des Bades 10 %, der
von Abstellrdumen 7 %, der eines Gaste-WC 3 % und der eines Bal-
kons 10 %. Auf Grund dieser Prozentzahlen, die nur als Anhaltspunkte
dienen, wird der jeweilige Mietanteil zugrunde gelegt. Des Weiteren
muss noch die Minderungsquote, die zwischen 0 und 100 % liegen
kann, entsprechend in die Berechnung eingestellt werden. Hat die
Wohnung eine andere als die Ubliche Raumaufteilung, wird sie in
anderer Art genutzt oder handelt es sich um eine kleine Wohnung, so
kénnen sich innerhalb der oben angegebenen Wohnwerte die einzel-
nen Prozentsatze verschieben und missen individuell angepasst wer-
den. Wenn beispielsweise ein paar Tage lang die Wohnung ohne
Warmwasserversorgung ist, so ist die Kichen- und Badbenutzung
beeintrachtigt.

96 wwwWALHALLA. de



Héhe der Mietminderung H

Allerdings durfte diese Beeintrachtigung, die als Fehler der Mietsache
zu qualifizieren ist, nicht die gesamte Nutzungsmdoglichkeit ausschlie-
Ben, sondern nur teilweise, vielleicht zu 50 %. Das Kaltwasser kann
nach wie vor beniitzt werden, um auf das vorhergehende Beispiel
Bezug zu nehmen.

AuBerdem sind bei der Berechnung der Héhe der Minderung auch die
ortlichen Gegebenheiten einer Wohnung in eine Gesamtbewertung
miteinzustellen. Der Ausfall der Warmwasserversorgung wirkt sich
zwar unmittelbar nur in der Kiiche und im Bad aus, jedoch wird der
Wohnwert der gesamten Wohnung durch den Mangel erheblich beein-
trachtigt. Dies muss bei der Berechnung mit berilicksichtigt werden.

Im Rahmen eines Prozesses muss dann der Mieter beweisen, dass die
Wohnung mit Fehlern bzw. Mangeln behaftet ist oder war. Weiter
muss der Mieter beweisen, dass er die Mangel rechtzeitig dem Ver-
mieter mitgeteilt hat. Es empfiehlt sich aus Beweisgriinden eine
schriftiche Mangelriige. Im Gegensatz dazu muss der Vermieter
beweisen, dass der Mieter den Mangel selbst verschuldet hat. Sind
beispielsweise Brandlécher im Teppichboden, so wird der Mieter
beweisen missen, dass ihn keine Schuld an den Schaden trifft. Hat
der Mieter den Fehler selbst schuldhaft verursacht, kann er die Miete
nicht mindern.

Haufige Mietminderungsanspriiche ergeben sich aus Larmbelastigun-
gen; auBerdem sind feuchte Wande und Schimmelbildung sowie Prob-
leme mit der Heizungsanlage ein Minderungsgrund. Auch hat der
Mieter moglicherweise das Recht die Miete zu mindern, wenn
Umwelteinflisse den Wohnwert der Mietsache und das Wohlbefin-
den der Mieter negativ beeinflussen; als Beispiel seien hier Umwelt-
gifte genannt. Allerdings kann im Einzelfall das Recht zur Minderung
ausgeschlossen sein, wenn Uber einen langeren Zeitraum (etwa
sechs Monate) trotz Mangel die Miete ungektrzt fortentrichtet wird
(BGH, Urteil v. 22.10. 2003, Az.: XIl ZR 126/00).

Weitere Stichwérter:

Anzeigepflicht, Fehler der Mietsache, Feuchte Wénde, Kaltmiete, Larmbelastigun-
gen, Mietminderung, Mindesttemperatur
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Index-Miete

Eine Index-Miet-Vereinbarung gibt den Vertragsparteien die Méglich-
keit — dhnlich wie bei der Staffelmiete —einvernehmlich vorab Mieter-
héhungen (und Reduzierungen) zu vereinbaren.

Fur Wohnraummietverhaltnisse ist § 557b BGB (Index-Miete) die
gesetzliche Grundlage und fUr alle anderen Mietverhaltnisse (Raum-
miete, Gewerberaum, Grundstlicksmiete, bewegliche Sachen) sind
Index-Mieten praktisch ohne gesetzliche Einschrankungen frei verein-
bar, da § 578 ff. BGB keine Verweisung auf § 557b BGB vorsehen.

Die Index-Miete bei Wohnraum hat fUr den Vermieter den Vorteil,
dass er Mieterhéhungen nicht nach den unibersichtlichen gesetzli-
chen Regularien (§ 558 ff. BGB) durchfiihren muss.

Der Vorteil fUr den Mieter ist darin zu sehen, dass er in der Regel mit
mabBvollen Erhéhungen — ohne Ausschdpfung der Kappungsgrenze
von 20 % innerhalb von drei Jahren — planen kann.

Weitere Stichwdrter:
Kappungsgrenze, Lebenshaltungsindex, Mieterhéhung, Mietsenkung

Informationspflicht bei Modernisierung

Die Modernisierung einer Mietwohnung kann fiir alle Beteiligten eine
durchaus positive Angelegenheit sein. Bevor jedoch mit den geplan-
ten ModernisierungsmafBnahmen begonnen werden kann, muss der
Vermieter den Mieter mindestens drei Monate vor Beginn der Arbei-
ten Gber deren Art, Umfang, voraussichtliche Dauer und die zu erwar-
tenden Mieterhéhungen schriftlich informieren. Wollen die Handwer-
ker also am 1. September eines Jahres die Arbeiten aufnehmen, so
muss der Informationsbrief spatestens am 31. Mai beim Mieter einge-
gangen sein. Um Streitigkeiten zu vermeiden, wird es ratsam sein, den
Informationsbrief per Einschreiben gegen Riickschein zu versenden
oder sich den Erhalt quittieren zu lassen. Wird die genannte Frist vom
Vermieter nicht eingehalten, so hat dies folgende Konsequenz
(§ 559b BGB):
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Die Mieterhdhung wirkt mit Beginn des dritten Monats nach Zugang
der Erklarung. Die Frist verlangert sich um sechs Monate, wenn der
Vermieter dem Mieter die zu erwartende Erhéhung der Miete nicht
mitgeteilt hat oder wenn die tatsachliche Mieterhdhung mehr als
10% hoher ist als die mitgeteilte. Die Frage, ob eine Erhéhung
grundsatzlich maglich ist, wenn die Modernisierungsankindigung
fehlt, oder ob die Erhdhung nach sechs Monaten wirkt, ist auch im
Mietrechtsreformgesetz nicht gelést worden. Hier wird auf eine Ent-
scheidung des LG Berlin (NZM 1999, 219) verwiesen.

Hat der Mieter von den zu erwartenden ModernisierungsmaBnahmen
Kenntnis erlangt, hat er die rechtliche M&glichkeit, ein spezielles Kin-
digungsrecht wegen der Modernisierungsmalnahmen auszuiiben.
Dem Mieter wird das Recht gewdhrt, schriftlich bis zum Ende des
nachsten Monats, der auf den Termin der Mitteilung folgt, zum Ende
des wiederum ndchsten Monats das Mietverhaltnis zu kiindigen und
damit zu beenden (§ 561 BGB). Bis zum Ablauf des nunmehr beende-
ten Mietvertrages darf dann mit den Modernisierungsarbeiten nicht
begonnen werden. Weiteres Beispiel: Der Vermieter informiert bis
einschlieBlich 30. Juni eines Jahres den Mieter Uiber die zu erwarten-
den ModernisierungsmaBnahmen. Dann hat der Mieter die Méglich-
keit, bis spatestens zum 31. August (Eingang beim Vermieter) schrift-
lich zu kindigen; der Mieter ist dann verpflichtet, spatestens am
31. Oktober auszuziehen (§5 558, 559 BGB). Diese Regelungen gel-
ten allerdings nicht bei Bagatellfallen.

Weitere Stichwdrter:
Kindigung durch Mieter, Mieterhéhung bei Modernisierung, Mieterkiindigung bei
Modernisierung, Modernisierung, Sonderkindigungsrecht

Insolvenz

Als Insolvenz (Zahlungsunfahigkeit) bezeichnet man diejenige schwere
Gefahrdung der Glaubigerinteressen, die es rechtfertigt, die Verfi-
gungsrechte Giber das Schuldnervermégen grundsatzlich den Glaubi-
gern zuzuweisen. Ziel des Insolvenzverfahrens ist es, die Glaubiger
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eines Schuldners gemeinschaftlich zu befriedigen, indem das Vermd-
gen des Schuldners verwertet und der Erlds verteilt wird.

Neu eingefiihrtist auch das private Insolvenzverfahren. Dabei ist dann
sicherlich auch zwischen der Insolvenz des Mieters und der Insolvenz
des Vermieters zu unterscheiden. Hier ist insbesondere § 112 Insol-
venzordnung zu beachten, der zufolge es eine Kindigungssperre
gibt. Dem Vermieter ist es danach nicht erlaubt, die Kiindigung des
Mietverhaltnisses zu erklaren, wenn ein Antrag auf Eréffnung des
Insolvenzverfahrens gestellt wurde und die Kiindigung mit Zahlungs-
verzug aus der Zeit vor Stellung des Insolvenzantrages begriindet
wird.

Dadurch erhdht sich das Mietausfallrisiko des Vermieters betrachtlich.
Dem Vermieter bleibt in solchen Fallen eigentlich nur die Hoffnung,
dass der Mieter bzw. der Insolvenzverwalter nach Stellung des Insol-
venzantrages die Miete an zwei aufeinander folgenden Terminen
ebenfalls nicht bezahlt, sodass dann wiederum fristlos gekiindigt wer-
den kann. Kommt es allerdings wegen Masselosigkeit nicht zur Eroff-
nung des Insolvenzverfahrens, so muss der Vermieter den weiteren
Mietausfall hinnehmen.

Gerat der Vermieter in Insolvenz, so hat dies keine unmittelbaren Aus-
wirkungen auf das Mietverhaltnis. Dabei ist es auch gleichgiltig, ob
die Wohnraume oder Geschaftsraume dem Mieter bereits {iberlassen
waren oder nicht. Dem Mieter verbleibt sein Anspruch auf Gebrauchs-
Uberlassung der Mietsache nach Mal3gabe von § 535 BGB.

Weitere Stichwdrter:
Félligkeit der Miete, Mietschulden, Nutzungsentschadigung

Instandhaltung

Es stellt eine Hauptpflicht des Vermieters dar, dem Mieter die Mietsa-
che im gebrauchsfdhigen und vertragsgemaBen Zustand zu tberge-
ben und dafiir zu sorgen, dass dieser Zustand bis zur Beendigung des
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Mietverhaltnisses erhalten bleibt. Der Vermieter ist also verpflichtet,
alles zu tun, um die Gebrauchsfahigkeit zu erhalten, also dafiir zu sor-
gen, dass die Mietsache nicht infolge von Abnutzungen, Alterungen
oder aus sonstigen Griinden in ihrem Gebrauchswert gemindert wird.
Der Vermieter hat hier gem. § 536 Abs. 1 Satz 2 BGB bestimmte Fiir-
sorgepflichten ibernommen. Er muss u. a. die vom Mieter mitbenutz-
ten Hausteile in betriebssicherem und benutzbarem Zustand erhalten
(Treppengelander). Der Vermieter hat fiir einen gefahrlosen Zugang
zu den Mietraumen einzustehen. Er hat also fur eine intakte Beleuch-
tung des Treppenhauses zu sorgen oder muss schadhafte Treppenstu-
fen (Stolperfallen) richten.

Um dieser Verpflichtung gerecht werden zu kénnen, hat der Vermie-
ter die Pflicht, den Zustand des Hauses in angemessenen Zeitabstan-
den zu Uberwachen oder iberwachen zu lassen oder zu iberprifen.
Er ist verpflichtet, Gefahren beim Mietgebrauch zu verhindern.

Im Gegenzug dazu muss der Mieter seinerseits die objektiv notwendi-
gen ErhaltungsmaBnahmen des \ermieters gem. § 554 Abs. 1 BGB
dulden, er muss auch geringfiigige Beldstigungen (kurzfristiges Ab-
stellen des Wassers) entschadigungslos hinnehmen.

Weitere Stichwdrter:
Anzeigepflicht, Instandsetzung, Luxusmodernisierung, Mietvertrag

Instandsetzung

Im Gegensatz zur Instandhaltung versteht man unter Instandsetzung
die Wiederherstellung der Mietsache in ihren gebrauchsfahigen und
vertragsgemaBen Zustand. Es kann des Ofteren festgestellt werden,
dass der Vermieter in Formularmietvertragen die Kosten flr ,kleine
Instandsetzungen” dem Mieter aufbiirdet. Unter diesen kleinen
Instandsetzungen werden regelmaBig die Kosten fiir die Behebung
von geringflgigen Schaden an Installationen, Wasserleitungen, Koch-
einrichtungen sowie Fenster- und Tarverschliissen verstanden. Es han-
delt sich um Bagatellschaden bis zu einer Hohe von ca. 50,— EUR.
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Ob in Formularvertragen, die hdufig diesbezlglich Klauseln enthalten,
solche Vereinbarungen Uber Instandsetzungspflichten wirksam getrof-
fen werden kénnen, ist umstritten. Bei Rechtsstreitigkeiten Gber sol-
che Bagatellinstandsetzungen ist immer zu prifen, ob die schriftlich
vereinbarte Klausel gegen § 307 Abs. 2 BGB verstdBt oder nicht. An
dieser Stelle sollen zwei Beispiele angefuhrt werden, um die rechtliche
Problematik zu verdeutlichen: In einer Entscheidung des Amtsgerichts
Hannover heiBt es, dass eine in einem Formularmietvertrag verwen-
dete Klausel der obigen Art gem. § 9 AGBG (entspricht dem neuen
§ 307 Abs. 2 BGB) unwirksam ist, wenn der Mieter Reparaturkosten
ohne Kostenbegrenzung bezahlen muss. Durch eine solche unbe-
schrankte Klausel wiirden alle Risiken der einzelnen Reparaturen auf
den Mieter abgewdlzt. Dies ist jedoch mit der gesetzlichen Regelung
des § 535 Abs. 1 Satz 2 BGB nicht in Einklang zu bringen (AG Hanno-
ver, WM 86, 241).

Weitere Stichwdrter:
Allgemeine Geschéftsbedingungen, Formularvertrag, Instandhaltung, Mietvertrag,
Mustermietvertrag, Schadenspauschale, Unabdingbare Mieterrechte
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Kabelfernsehen

In den vergangenen Jahren haben sog. ,Kabelgesellschaften” in fast
allen Stadten und Gemeinden ein Leitungsnetz fiir das Kabelfernse-
hen, das sog. Breitbandkabel, verlegt. Ist eine Wohnung an ein sol-
ches Netz angeschlossen, so bietet sie die Mdglichkeit, eine sehr
groBe Anzahl von Fernseh- und Horfunkprogrammen zu empfangen.
Zudem kdnnen Fernsehprogramme iber Satellit mit Hilfe einer Para-
bol-Antenne empfangen werden.

Der Kabelanschluss eines Hauses wird entweder durch die Deutsche
Bundespost selbst oder durch eine Kabelgesellschaft durchgefiihrt.
Diese Kabelgesellschaften sind von der Deutschen Bundespost mit der
Vermarktung und Durchfihrung der einzelnen Arbeiten beauftragt
worden. Es handelt sich hier um private Kabelservicefirmen. Beim
Anschluss einer Wohnung an das Kabelfernsehen entstehen Installa-
tionskosten im Haus und Postgebiihren, die sich wiederum aufglie-
dern in einzelne Anschlussgeblhren und Benutzungsgebiihren. Diese
Gebiihren muissen zusatzlich zu der normalen Rundfunkgebiihr, wie
sie die Gebiihreneinzugszentrale (GEZ) fir alle Rundfunk- und Fern-
sehgerdte einzieht, bezahlt werden. Bietet eine private Kabelservice-
firma den Anschluss an das Kabelnetz an, so muss in der Regel ein
Komplettpreis fir die Installation, die Postgebiihren und die Betriebs-
kosten bezahlt werden.

Des Weiteren ist in diesem Zusammenhang zu beachten, dass es meh-
rere Moglichkeiten gibt, das Kabelfernsehen zu installieren:

Eine Méglichkeit besteht darin, dass ein einzelner Mieter einer Wohnan-
lage den Anschluss selbst bei der zustandigen Stelle beantragt. Dies ist
grundsétzlich moglich. Der Mieter wird dann automatisch gegeniiber
der Telecom — oder einem anderen Anbieter — als Teilnehmer gefiihrt
und ist verantwortlich fir das gesamte Grundstiick bzw. haftet fur die
gesamten Kosten. Mit dem Vermieter sollte der Mieter die Frage kldren,
was passiert, wenn dieser Teilnehmer aus der Wohnanlage auszieht und
»5einen Anschluss” abmeldet. Dies hat méglicherweise zur Folge, dass
dann das gesamte Grundstiick mit mehreren Wohnungen vom Kabel
abgeklemmt wird und somit ein Kabelfernsehen nicht mehr méglich ist.
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Eine weitere Méglichkeit besteht fir Mieter, die gerne Kabelfernsehen
wiinschen, dass sie sich an eine private Kabelservicefirma wenden.
Dies ist grundsatzlich méglich und hat den Vorteil, dass auch nur die
eine Wohnung, die der Mieter innehat, an das Kabelfernsehen ange-
schlossen wird. Allerdings hat dann diese Kabelservicefirma das
Monopol fir das ganze Haus. Deshalb muss der Vermieter einer sol-
chen Beauftragung zustimmen. Die privaten Gesellschaften verlangen
in der Regel von den Vermietern bzw. Eigentimern der einzelnen
Wohnungen die Zustimmung fur eine Laufzeit von 10 bis 15 Jahren.

Als dritte Méglichkeit ist zu beachten, dass der Mieter einer Eigen-
tumswohnung einen vertraglichen Anspruch auf Zustimmung zur
Installation gegen seinen Vermieter hat. Da in der Regel der Vermie-
ter jedoch nicht Alleineigentiimer des Hauses ist, sondern lediglich
als Sondereigentiimer der Wohnung anzusehen ist, missen die
anderen Hauseigentimer dem Anschluss an das Kabelfernsehen
zustimmen. Der Mieter muss, wenn das Kabelfernsehen verlegt
wird, fUr alle Installationskosten, die auf seinen Wunsch hin entstan-
den sind, aufkommen. Weiter ist in diesem Zusammenhang fraglich,
ob die anderen Hauseigentimer bzw. Wohnungseigentimer ein-
stimmig dem Anschluss zustimmen mussen oder ein Mehrheitsbe-
schluss ausreichend ist. Dies ist noch nicht endgdiltig geklart.

Als vierte Moglichkeit ist zu sehen, dass Mieter eine Teilnehmerge-
meinschaft gegentber der Bundespost bilden und dann von der Bun-
despost als , ein Teilnehmer” gefiihrt werden. Dies andert an den oben
dargestellten Grundsatzen nichts, jedoch haftet jedes Mitglied der
Teilnehmergemeinschaft gesamtschuldnerisch und persénlich fur die
gesamten anfallenden Geblhren und Kosten.

Als funfte Maoglichkeit ist zu sehen, dass der Vermieter bzw. der
Eigentiimer einer Wohnung oder eines Hauses den Anschluss an das
Breitbandkabel bei der Post beantragt. Der Vermieter bzw. der
Eigentiimer trégt dann das Gebihrenrisiko und muss die Abrechnun-
gen gegenUber seinen Mietern vornehmen.

Weiter stellt sich in diesem Zusammenhang die Frage, ob der Mieter
einer Wohnung dulden muss, dass seine Wohnung an das Kabelfern-
sehen angeschlossen wird. Eine solche Duldungspflicht kann nur
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angenommen werden, wenn der Kabelanschluss als Modernisierung
der Mietwohnung anzusehen ist. Ob der Anschluss an das Kabelfern-
sehen eine Modernisierung im mietrechtlichen Sinne darstellt, ist
umstritten. Eine Modernisierung ist immer dann anzunehmen, wenn
zuvor keine Gemeinschaftsantenne fiir den normalen Rundfunkemp-
fang bzw. Fernsehempfang vorhanden war. Der Anschluss an das
Kabelnetz stellt dann eine Verbesserung dar. Der Vermieter kann dann
die Miete bzw. die Kosten fir das Kabelfernsehen als Modernisie-
rungskosten erhdhen. War im Anwesen bereits eine Gemeinschafts-
antenne vorhanden, so ist es bei den Gerichten umstritten, ob dies
eine Modernisierung darstellt. Teilweise wird gesagt, dass der An-
schluss eine Verbesserung der Wohngqualitat darstellt, mit den glei-
chen Argumenten wird eine Verbesserung aber auch verneint.

Grundsatzlich ist weiter zu sagen, wenn der Mieter mit einem Kabel-
anschluss nicht einverstanden ist, kann der Vermieter nicht automa-
tisch die Miete erhdhen. Die Installationskosten fur eine Hausverteiler-
anlage kénnen auch ohne Zustimmung des Mieters zu einer Mieter-
héhung fihren, wenn eine Modernisierung gegeben ist und der
Gebrauchswert der Wohnung dadurch nachhaltig erhéht wird. Das
Gleiche gilt fur Sozialwohnungen.

Die Mieterhéhung ist jedoch auf 11 % der Baukosten fiir die Hausver-
kabelung, verteilt auf die angeschlossenen Wohnungen, pro Jahr auf-
zuteilen. Weiter mussen samtliche weiteren Voraussetzungen der
Mieterhéhung (§ 559 BGB) eingehalten werden, also auch eine recht-
zeitige und vorherige ordnungsgemaBe Ankiindigung, dass eine
ModernisierungsmaBnahme durchgefiihrt werden soll.

Die einmalige AnschlussgebUhr der Bundespost kann jedoch ohne
Zustimmung des Mieters von diesem nicht verlangt werden. In der
Literatur hat sich die Meinung durchgesetzt, dass es sich hier um eine
offentliche GebUhr fir die Benutzung einer Einrichtung des Breit-
bandkabelnetzes handelt, sodass es keine Kosten der BaumaBnah-
men sind, und nur diese sind umlegungsfahig.

Weitere Stichwérter:
Betriebskosten, Informationspflicht bei Modernisierung, Mieterhéhung bei Moder-
nisierung, Modernisierung, Parabolantenne, Vorauszahlungen
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Kaltmiete

Fir die Uberlassung einer Wohnung oder von Gegenstinden (Miet-
wagen) wird als Gegenleistung Miete bezahlt. Bei Wohnungsmiete
wird inzwischen der Begriff , Miete” weiter differenziert.

Zusatzlich zur Miete sind in der Regel noch Heiz- und Betriebskos-
ten zu bezahlen, meist als Abschlagszahlung im Voraus. Es gibt
unterschiedliche Bezeichnungen der Miete (Grundmiete).

Unter ,Brutto-Warmmiete (= Brutto-Inklusivmiete)” versteht man,
dass in der vereinbarten Miete die Heiz- und Betriebskosten mitent-
halten sind und nicht gesondert ausgewiesen werden. Bei der
LBrutto-Kaltmiete” sind alle Betriebskosten auBer den Heizkosten
in der Miete enthalten. Sodann gibt es noch die sogenannte ,Teil-
Inklusivmiete”, hierbei sind die Betriebskosten zum Teil in der Miete
enthalten, zu einem Teil wird separat iber die Betriebskosten abge-
rechnet (z. B. Wassergeld). Bei der ,,Nettomiete” ist die Miete aufge-
gliedert in Betriebskosten und Miete. Im Betrag fur die Miete sind
keinerlei Betriebskosten enthalten. Es handelt sich um die eigentliche
Gegenleistung in Geld, die fiir die Uberlassung des Mietgegenstandes
bezahlt werden muss. Das Mietrechtsreformgesetz differenziert in
ahnlicher Weise (§ 556 BGB) und sagt fiir das Wohnraummietrecht,
dass eine Grundmiete neben den Betriebskosten verlangt werden
darf. Die Betriebskosten werden Uber Anlage 3 zu § 27 Il. BV definiert.

Die neuerliche Anderung des § 556 BGB (Miete und Betriebskosten)
bringt nunmehr folgende Verweisung: Statt § 27 Il. BV heif3t die Be-
zugnahme § 19 Abs. 2 Wohnungsbauférderungsgesetz. Seit 1. 1. 2004
gibt es inzwischen eine einschldgige Betriebskostenverordnung.

Weitere Stichwérter:
Betriebskosten, Falligkeit der Miete, Mietzins, Mietvertrag, Vorauszahlung

Kappungsgrenze

Der Vermieter hat bei frei finanzierten Wohnungen, also nicht bei
Sozialwohnungen, nach MaBgabe von § 558 BGB die Méglichkeit, die
Grundmiete einseitig zu erhéhen, wenn ganz bestimmte Voraussetzun-
gen gegeben sind. Zu diesen gesetzlichen Voraussetzungen gehdrt,
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dass die Miete seit einem Jahr unverandert war. Die Mieterhthung ist
nicht unbegrenzt maéglich, sondern der Hohe nach beschrankt. Man
spricht hier von der ,Kappungsgrenze”. Innerhalb eines Zeitraumes
von drei Jahren darf die Miete um nicht mehr als 20 % gestiegen sein.
Diese Kappungsgrenze gilt selbst dann, wenn im Einzelfall die ortstb-
liche Vergleichsmiete eine weit hdhere Miete zulieBe.

Der Vermieter hat jedoch die Maglichkeit, sein neuerliches Mieter-
héhungsverlangen schon wahrend des Drei-Jahres-Zeitraumes anzu-
bringen. Der Vermieter kann direkt nach Ablauf des Drei-Jahres-Zeit-
raumes wiederum die Miete unter Beachtung der entsprechenden
Kappungsgrenze erhéhen.

Auch der Mieter einer Sozialwohnung muss unter bestimmten Umstan-
den mit einer Mieterhdhung rechnen. Dies ist jedoch fiir den Vermieter
erst dann moglich, wenn die Sozialwohnung aus der , &ffentlichen Bin-
dung” herausgefallen ist, wenn also die dem Vermieter gewahrten
offentlichen Zuschisse und Mittel zur Finanzierung der Wohnung von
ihm vorzeitig zuriickbezahlt worden sind. Dann kann der Vermieter die
Sozialmiete der ortstblichen Vergleichsmiete nach den Regeln des
Mieterhohungsverfahrens fiir freifinanzierten Wohnraum anpassen. Je-
doch hat auch hier der Vermieter die Kappungsgrenze von 20 % inner-
halb eines Zeitraumes von drei Jahren zu beachten.

Weitere Stichwdrter:

Betriebskosten, Erhéhung der Kostenmiete, Miethéhe, Mieterhéhung, Mietspiegel,
Ortsubliche Vergleichsmiete, Sozialmiete, Veergleichsmiete bei Mieterhéhung

Kaution

Kommt es zwischen einem Vermieter und einem Mieter zum
Abschluss eines Mietvertrages, so kann der Vermieter eine Mietkau-
tion, auch Mietsicherheit genannt, verlangen. Die Kaution dient dem
Vermieter zur Sicherung seiner Anspriiche, wenn z. B. Mietrlickstéande
aufgelaufen sind oder wenn der Vermieter Schadensersatzanspriiche
gegen den Mieter wegen unterlassener Schénheitsreparaturen hat.

Die Hohe dieser Kaution ist gesetzlich begrenzt (§ 551 BGB) und zwar
auf das Dreifache der Nettomiete ohne Betriebskosten. MaBgebend
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far die Hohe der Mietsicherheit ist die Nettomiete bei Beginn des Miet-
verhaltnisses. Bei allen anderen Mietverhéltnissen, die nicht Wohn-
raummiete sind, gibt es keine Begrenzung der Sicherheitsleistung.

In der Regel wird die Mietkaution durch Zahlung von Bargeld
erbracht. Die Kaution kann jedoch auch in Form einer Bankburgschaft
(,andere Anlageform”) oder mit Wertpapieren (wenn mit Vermieter
vereinbart) hinterlegt werden. Will der Mieter die Kaution in bar be-
zahlen, so hat der Mieter nach den genannten Vorschriften des Biir-
gerlichen Gesetzbuches die Moglichkeit, die Kaution in drei gleich
hohen Monatsraten zu bezahlen. Die erste Rate ist dann mit Beginn
des Mietverhaltnisses zur Zahlung fallig. Der Vermieter ist verpflichtet,
die an ihn bezahlte Kaution getrennt von seinem Vermégen aufzube-
wahren und zwar auf einem Mietsonderkonto bei einer Bank oder
Sparkasse. Die Mietkaution muss zu den {blichen Sparzinsen verzinst
werden. Die im Lauf der Zeit erwirtschafteten Ertrage (Zinsen) aus
dem Kautionskonto werden wiederum der Kaution zugeschlagen und
erhdhen damit die Sicherheit fUr den Vermieter. Die Zinsen stehen also
dem Mieter zu. Wahrend des Mietverhaltnisses kann der Mieter die
Auszahlung der laufenden Zinsen sowie der Kaution nicht verlangen.

Wichtig ist in diesem Zusammenhang, dass die geleistete Mietkau-
tion keine ,Mietvorauszahlung” ist. Der Mieter ist nicht berechtigt,
wéhrend der laufenden Mietzeit die an sich zu zahlende Miete oder
etwa Betriebskostenvorauszahlungen mit der Kaution zu verrechnen
oder Monate vor Beendigung des Mietverhaltnisses grundlos die Miet-
zahlungen einzustellen mit der Begriindung, der Vermieter solle die
offenen Mieten mit der Kaution aufrechnen. Die Kaution kann erst
nach Beendigung des Mietverhaltnisses zurlickverlangt werden. Die
Rickzahlung der Kaution ist allerdings nicht sofort fallig, sondern der
Vermieter hat die Moglichkeit, sich bei der Abrechnung Zeit zu lassen.
Dem Vermieter muss ndmlich eine angemessene Zeit (etwa sechs
Monate) eingeraumt werden, um seine Anspriiche, die er eventuell
noch gegen den Mieter hat, festzustellen und zu regulieren. Mit Hin-
gabe der Kaution entsteht fir den Mieter ein aufschiebend bedingter
Anspruch auf Riickzahlung der Sicherheit nach dem Ende des Mietver-
haltnisses. Die Bedingung tritt ein, wenn der Mieter (1) seine Verpflich-
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tungen ordnungsgemaB erflllt und der Vermieter die Kaution nicht in
Anspruch nehmen will (BGH, Urteil v. 1.7.1987, Az.: VIl ARZ 2/87 und
WuM 1987, 310). Ist fUr die Mietwohnung eine Zwangsverwaltung
angeordnet worden, kann der Mieter nach Beendigung des Mietver-
haltnisses vom Zwangsverwalter nach Félligkeit die Kaution zurtickver-
langen, gleichgiiltig ob der Zwangsverwalter diese vom Vermieter aus-
gehandigt bekam oder nicht (BGH NZM 2005, 596). Daneben sichert
die Kaution auch noch nicht fallige Anspriiche aus dem Mietverhaltnis.
Fur zu erwartende Betriebskostennachforderungen darf der Vermieter
einen angemessenen Teil der Mietkaution bis zum Ablauf der Abrech-
nungsfrist fir Betriebskosten einbehalten (BGH WM 2006, 197).

Weitere Stichwérter:

Auszug des Mieters, Durchfiihrung von Schénheitsreparaturen, Ersatzanspriche
des Viermieters, Kaltmiete, Nettomiete, Ruckforderung, Verwirkung, Wohnungs-
iibergabe

Kehrwoche

In vielen formularmdBig vom Vermieter vorformulierten Mietvertra-
gen Ubernehmen die Mieter bei Abschluss des Mietvertrages die Ver-
pflichtung, regelmaBig und in einem gewissen Turnus das Treppen-
haus und die vor dem Hause befindliche StraBe bzw. den Gehweg zu
reinigen und im Winter den Schneerdumdienst auszufiihren.

In Mehrfamilienhausern wechseln sich nach MalBgabe der jeweils ver-
einbarten Hausordnung die Mieter mit ihren Reinigungspflichten (grof3e
und kleine Kehrwoche) ab. Die Einzelheiten, wie die Kehrwoche oder
die Treppenhausreinigung durchzufiihren ist, werden meistens detail-
liert in der Hausordnung geregelt. Solche Regelungen werden als zulds-
sig angesehen. VerstdBe gegen die Hausordnung kénnen in Ausnah-
mefallen dazu flhren, dass der Vermieter das Mietverhaltnis gem. § 569
Abs. 2 und 5 BGB fristlos aus wichtigem Grunde kiindigen kann. Wie-
derholte Unterlassung der Durchfiihrung der Treppenreinigung oder der
Kehnwoche kann zu einem , wichtigen Kiindigungsgrund” fiihren.

Weitere Stichwérter:
Fristlose Kiindigung, Hausmeister, Hausordnung, Mieterabwesenheit, StraBen-
reinigung
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Kleinreparaturen

Dieser Begriff meint einerseits die Instandhaltung und andererseits die
Instandsetzung. Dabei versteht man unter Instandhaltung diejenigen
MaBnahmen, die der Vorbeugung gegen VerschleiB, Verfall und
Beschadigung einer noch gebrauchsfahigen Mietsache dienen. Die
Instandsetzung bezieht sich demgegentber auf bereits abgenutzte,
verschlissene, nicht mehr gebrauchsfahige Teile der Mietsache und
umfasst alle MaBnahmen zur Wiederherstellung der Gebrauchsfahig-
keit, also Reparaturen und Ersatzbeschaffungen. Diese Begriffsdefini-
tionen gelten im gesamten Bundesgebiet. Allerdings galt nach bishe-
rigem Recht der DDR im Gebiet der neuen Bundeslander gem. § 101
Zivilgesetzbuch eine andere Regelung:

»Der Vermieter ist verpflichtet, dem Mieter die Wohnung in einem zum
vertragsgemaBen Gebrauch geeigneten Zustand zu {ibergeben, der es
ihm gestattet, sie sofort zu nutzen. Die Wohnung ist wéahrend der Miet-
zeit in diesem Zustand zu erhalten. Die dafir erforderlichen Instandhal-
tungsmaBnahmen hat der Vermieter durchfiihren zu lassen. Kann ein
Mangel in der Wohnung, der die Nutzung beeintrachtigt, in angemesse-
ner Zeit nicht beseitigt werden, ist der Vermieter verpflichtet, durch vor-
laufige MaBnahmen die Auswirkungen des Mangels einzuschranken.”

Nach der Grundsatzregelung in § 535 Abs. 1 Satz 2 BGB muss der Ver-
mieter die Wohnung dem Mieter in einem zum ,vertragsmaBigen
Gebrauch geeigneten Zustand” tUberlassen und wahrend der Mietzeit
in diesem Zustand erhalten. Kommt der Vermieter dieser Pflicht nicht
nach, kann der Mieter die Miete mindern oder vom Vermieter Scha-
densersatz verlangen, wenn die Voraussetzungen des § 536 BGB
gegeben sind und § 536b BGB dem nicht entgegensteht.

Haufig finden wir jedoch in den schriftlichen Mietvertragen eine Klau-
sel, nach der diese Instandsetzungspflichten und Instandhaltungs-
pflichten vom Vermieter auf den Mieter Ubertragen werden, ebenso
was die Schdnheitsreparaturen betrifft. Der Bundesgerichtshof hat in
seinem Urteil vom 7.8. 1989 (NJW 19809, 2247) Malstabe gesetzt:

,Es ist zuldssig, dass Kosten fur Kleinreparaturen in Formularmietver-
tragen auf die Mieter abgewadlzt werden. Nach § 307 Abs. 2 BGB ist
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eine solche Klausel aber nur dann wirksam, wenn sie gegenstandlich
auf Teile der Mietsache beschrankt ist, die haufig dem Zugriff des Mie-
ters ausgesetzt sind. Die auf den Mieter abwalzbaren Kleinreparatu-
ren dirfen allenfalls Reparaturen mit einem Kostenaufwand bis etwa
50,— EUR umfassen. Daneben ist auch eine Héchstgrenze fir den Fall
festzulegen, dass zahlreiche Kleinreparaturen innerhalb eines be-
stimmten Zeitraumes anfallen. Die Obergrenze liegt in etwa bei etwa
150,— EUR oder in einem bestimmten Prozentsatz der Miete. Die
Grenze dUrfte etwa bei 4 % der Jahresmiete liegen.”

Weitere Stichwdrter:

Abnutzung, Bagatellschaden, Durchfihrung von Schénheitsreparaturen, Ersatzan-
spriiche des Vlermieters, Instandhaltung, Instandsetzung, Migtermodernisierung,
Schénheitsreparatur, Teppichboden, Unterlassung von Schénheitsreparaturen

Kostenmiete

Der Vermieter von Sozialwohnungen, also von 6ffentlich geférderten,
somit preisgebundenen Wohnungen, darf die Miete nicht in beliebi-
ger Hohe festsetzen, sondern er darf nicht mehr an Miete verlangen,
als die ,Kostenmiete” erlaubt: D.h., die Miete darf nicht héher sein
als der Betrag, den der Vermieter zur Deckung seiner Kosten benétigt.
Die Hohe der Kostenmiete und ihre Berechnung werden durch das
Wohnungsbindungsgesetz, die Neubaumietenverordnung 1970 und
die Il. BV gesetzlich genau vorgeschrieben. In diesen Vorschriften wird
eingehend dargestellt, welche Kosten der Vermieter in die Einzelbe-
rechnung einstellen darf.

Grundlage fir die Berechnung der Hohe der Kostenmiete ist eine so-
genannte Wirtschaftlichkeitsberechnung. Sie ist die Basis fur die Fest-
stellung der Kosten, die der Vermieter pro gm Wohnflache durch-
schnittlich auf den Mieter umlegen darf. Auf der Grundlage der Wirt-
schaftlichkeitsberechnung wird die Héhe der Miete bestimmt. In diese
Berechnung miissen folgende Faktoren eingestellt werden:

1. Grundsttcks- und Gebaudebeschreibung

2. Berechnung der Gesamtkosten

3. Finanzierungsplan

4. laufende Aufwendungen und Ertrage
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Hierbei ist Folgendes wichtig: Ist einmal eine Position in die Wirt-
schaftlichkeitsberechnung aufgenommen worden, so bleibt diese
grundsatzlich unverandert; man spricht hier vom sogenannten Ein-
frierungsgrundsatz. Die Berechnung des Gesamtbetrages der jahrli-
chen laufenden Aufwendungen ist auBerordentlich kompliziert und
wirde den Rahmen dieses Buches sprengen. Ich méchte insoweit auf
das zustandige Wohnungsamt verweisen.

Weitere Stichwérter:
Erhéhung der Kostenmiete, Familieneinkommen, Fehlbelegung, Mietausfallwagnis,
Sozialmiete, Wohnberechtigungsschein

Kiindigung aus wichtigem Grund

In § 543 Abs. 1 BGB ist der sogenannte ,,wichtige Kiindigungsgrund”
neu eingefahrt worden. Ein wichtiger Grund liegt vor, wenn dem Kin-
digenden unter Beriicksichtigung aller Umstande des Einzelfalls, ins-
besondere eines Verschuldens der Vertragsparteien und unter Abwa-
gung der beiderseitigen Interessen die Fortsetzung des Mietverhalt-
nisses bis zum Ablauf der Kandigungsfrist oder bis zur sonstigen
Beendigung des Mietverhaltnisses nicht mehr zumutbar ist.

Weitere Stichwdrter:

AuBerordentlich befristete Kindigung, Kindigungsgriinde, besondere, Mieter-
ktindigung bei verweigerter Untermieterlaubnis, Nutzungsentschadigung, Obdach-
losenunterbringung

Kiindigung durch Mieter

Das Wohnraummietrecht versetzt den Mieter in die positive Lage, das
Mietverhaltnis jederzeit chne Angabe von Griinden durch Kiindigung
fristgerecht zu beenden. Dies gilt jedoch nur dann, soweit der Mietver-
trag nicht auf bestimmte Zeit abgeschlossen ist. Dazu muss sich der Mie-
ter seinerseits an die Kindigungsvorschriften des Birgerlichen Gesetz-
buches halten. Es gelten grundsatzlich die gleichen Vorschriften fir den
Mieter und den Vermieter, eine Ausnahme bilden die Kiindigungsfristen.

Der Vermieter darf die gesetzlich vorgeschriebene Kiindigungsfrist
durch Vereinbarung im Mietvertrag nicht zu seinen Gunsten kirzen.
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Dies gilt selbst dann, wenn nach dem schriftlichen Mietvertrag die
verklrzten Kiindigungsfristen fur beide Parteien gelten sollen. Der
Vermieter darf sich auf verkirzte Kindigungsfristen nicht berufen.

Die Kiindigung des Mieters muss schriftlich erfolgen. AuBerdem kann
der Mieter nur zum Ablauf des letzten Monats der Kindigungsfrist
kiindigen. Kiindigungen zu anderen Terminen, etwa zum 15. eines
Monats, sind nicht zulassig.

Nach MaBgabe von § 573c Abs. 1 und 4 BGB sind Vereinbarungen, die
eine Mieterkiindigung nur zum Ende eines bestimmten Kalendermo-
nats oder zum Ende eines Quartals wirksam maglich machen sollen,
unwirksam. Weitere Formvorschriften muss der Mieter bei einer Kiindi-
gung nicht beachten. Des Weiteren braucht der Mieter seinen Kindi-
gungswillen nicht zu begriinden. Der Mieter ist dem Vermieter keine
Rechenschaft schuldig. Normalerweise kann der Mieter der Kiindigung
des Vermieters widersprechen. Umgekehrt geht dies jedoch nicht, auch
wenn die Kiindigung fur den Vermieter eine schwere Harte darstellt.

Ist allerdings eine Kiindigung ausgesprochen, kann der Mieter sie
nicht einseitig widerrufen oder der Beendigung des von ihm selbst
gekindigten Mietverhaltnisses widersprechen (vgl. § 574 Abs. 1
BGB). Der Mieter hat Pech, wenn sich nach Ausspruch seiner Kiindi-
gung herausstellen sollte, dass seine Kindigung voreilig war und
nunmehr die fristgemaBe Beendigung des Vertrages fiir ihn eine Harte
darstellt. Dies kann z.B. dann der Fall sein, wenn die von ihm neu
angemietete Ersatzwohnung aus irgendwelchen Griinden nicht mehr
verfigbar ist. Vermieter und Mieter kénnen aber jederzeit vereinba-
ren, dass die Kiindigung des Mieters riickgangig gemacht wird. Der
Vermieter ist jedoch keineswegs verpflichtet, eine solche Vereinba-
rung, einen neuen Mietvertrag mit dem alten Mieter, abzuschlieBen.

Weitere rechtliche Probleme kann es geben, wenn der Mieter trotz
seiner Kindigung bei Ablauf der Kindigungsfrist nicht auszieht.
Will der Vermieter das Mietverhaltnis mit ihm nicht fortsetzen, so
muss der Vermieter § 545 BGB beachten, das heiBt, der Vermieter
muss dem Mieter gegentiber rechtzeitig erklaren, dass er nicht ge-
willt ist, das Mietverhdltnis mit dem kiindigenden Mieter fortzu-
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setzen. Auf die Rechte gem. § 545 BGB kann schon im Mietvertrag
verzichtet oder der Wirkung des § 545 kann widersprochen werden.

Die gleiche rechtliche Maglichkeit hat auch der Mieter. Der Mieter
kann erklaren, dass er das Mietverhaltnis gem. § 545 BGB fortsetzen
mochte, falls die fur ihn in Aussicht genommene Ersatzwohnung noch
nicht verfiigbar ist und er deshalb fir eine kurze Ubergangsfrist wei-
terhin in der bisherigen Wohnung verbleiben méchte.

Allerdings bedarf ein solches Verhalten des Mieters unbedingt der
Zustimmung des Vermieters. Der Vermieter kann auf Grund der vom
Mieter ausgesprochenen Kiindigung die fristgemaBe Raumung zum
Ablauf der Kiindigungsfrist verlangen.

Weitere Stichwdrter:

Auszug des Mieters, Fristlose Mieterkiindigung, Kundigungsfristen, Kiindigungs-
schreiben, Mietaufhebungsvereinbarung, Mietvertrag, Nutzungsentschadigung,
Teilkiindigung, Wohnungstibergabe

Kiindigung einer Sozialwohnung

Grundsatzlich kann gesagt werden, dass flir den Vermieter einer
Sozialwohnung dasselbe gilt wie fir den Vermieter einer frei finan-
zierten Wohnung.

Einem vertragstreuen Mieter kann nur dann gekindigt werden, wenn
der Vermieter ein berechtigtes Interesse an der Beendigung des Miet-
verhdltnisses hat. Als Beispiel sei hier der ,Eigenbedarf” genannt. Bei
einer Sozialwohnung gibt es jedoch beachtenswerte Besonderheiten.
Eine Sozialwohnung kann wegen Eigenbedarfs nur dann gekindigt
werden, wenn der Vermieter zusatzlich zum Eigenbedarf den Nach-
weis erbringt, dass eine eigene Wohnberechtigung vorliegt.

Eine fristlose Kindigung zur Beendigung des Mietverhdltnisses ist
immer dann maéglich, wenn der Mieter mit einem Betrag von mehr als
zwei Monatsmieten mit seiner Miete in Rickstand gerat.

Ein Mieter, der eine Sozialwohnung in berechtigter Weise bezogen
hat, muss keine Kindigung beflrchten, weil er spater die Berechti-
gung zum Besitz einer Sozialwohnung verloren hat, da sein Einkom-
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men zwischenzeitlich erheblich gestiegen ist. Ein solcher Mieter kann
dann eventuell zur sogenannten Fehlbelegungsabgabe herangezo-
gen werden. Anders sieht es jedoch aus, wenn der Mieter schon bei
Einzug nicht berechtigt war.

Der Vermieter kann jederzeit kiindigen, wenn er in Unkenntnis der
Sachlage an einen Nichtwohnberechtigten vermietet hat. Zusatzlich
muss er von der zustandigen Behorde aufgefordert werden, die von
ihm vermietete Wohnung einem Berechtigten zu Uberlassen.

Fur die ordentliche Kiindigung des Mieters einer Sozialwohnung gel-
ten keine Besonderheiten. Der Mieter muss lediglich die Kiindigungs-
frist von drei Monaten einhalten.

Der Mieter hat ein Sonderktindigungsrecht, wenn der Vermieter einer
Sozialwohnung eine Mieterhéhung gem. § 10 WobindG durchfiihren
und durchsetzen will. Der Mieter kann dann spdtestens am dritten
Werktag des Monats, ab dem die héhere Miete bezahlt werden soll,
zum Ablauf des nachsten Monats kiindigen. Die Kiindigung hat zur
Folge, dass die Mieterhéhung nicht eintritt. Das Sonderkiindigungs-
recht ist unabhangig davon, ob die Erhéhung wirksam ist.

Weitere Stichwérter:

Eigenbedarf, Erhéhung der Kostenmiete, Fehlbelegung, Kostenmiete, Kindigung
durch Mieter, Kiindigungsfristen, Sonderkiindigungsrecht, Sozialmiete, Wohnbe-
rechtigungsschein, Zeitmietvertrag

Kiindigungsfristen

Nach § 573c BGB hat der Vermieter, der das Mietverhaltnis mit dem
Mieter beenden méchte, bestimmte Kiindigungsfristen einzuhalten.
Dabei ist zwischen Wohnraummiete und allen Ubrigen Mietverhaltnis-
sen zu unterscheiden: § 573c BGB gilt fir Wohnraummietverhdltnisse
und in § 580a BGB sind die Fristen fir die restlichen Mietverhdltnisse
geregelt. Der Mieter ist nicht verpflichtet, die Wohnung sofort zu ver-
lassen. Unter der Kindigungsfrist versteht man also den Zeitraum,
den der Mieter nach Eingang der Kindigung noch in der Wohnung
verbleiben darf. Der Mieter hat dadurch die Gewabhr, dass er einen
gewissen Zeitraum hat, sich eine neue Wohnung zu suchen.
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Die Kiindigungsfristen werden fiir den Vermieter langer, je langer der
Mieter in einer Wohnung gewohnt hat. Bei einer Mietdauer bis zu
funf Jahren betragt die Kiindigungsfrist drei Monate. Bei einer Miet-
dauer von mehr als finf Jahren betragt die Kiindigungsfrist sechs
Monate und bei einer Mietdauer von mehr als acht Jahren betrdgt sie
neun Monate. Fur den Mieter von Wohnraum verbleibt es immer bei
einer dreimonatigen Kiindigungsfrist.

Bei Einliegerwohnungen kann sich unter bestimmten Umstanden die
Kiindigungsfrist um weitere drei Monate verlangern, dann braucht
der Vermieter keinen Kiindigungsgrund.

Die Berechnung der Kiindigungsfrist auf der Grundlage der Wohn-
dauer beginnt mit dem Tage, an dem der Mieter in die Wohnung ein-
gezogen ist. Ist der Mieter spater als Erbe in einen Mietvertrag einge-
treten oder hat er zwischendurch mit dem Vermieter einen neuen
Vertrag unterzeichnet, beriihrt dies die Kiindigungsfrist nicht; sie
wird dadurch nicht verkiirzt.

Die eigentliche Kiindigungsfrist beginnt von dem Tag an zu laufen, an
dem das Kandigungsschreiben dem Mieter zugegangen ist. Die hier
genannten Kindigungsfristen sind nur zu beachten bei ordentlichen
Kiindigungen wegen eines berechtigten Interesses des Vermieters an
der Beendigung des Mietverhaltnisses. Bei auBerordentlichen Kindi-
gungen ist § 573¢ BGB nicht zu beachten, ebenso wenig bei Mietver-
haltnissen, die auf bestimmte Zeit unter Ausschluss ordentlicher Kin-
digung abgeschlossen sind (Zeitmietvertrag). Hat der Vermieter bei
der Abgabe seiner Kindigungserklarung die Kindigungsfrist nicht
eingehalten, so ist die Kiindigung zu dem im Kundigungsschreiben
genannten Termin nicht wirksam, die Kiindigung kann aber gem.
§ 140 BGB in eine Kiindigung zum néchsten zulassigen Termin umge-
deutet werden. Bei Unsicherheiten, welche Kiindigungsfrist gilt, sollte
unbedingt professioneller Rat eingeholt werden. Bei der Berechnung
einer Kundigungsfrist muss auch gepruft werden, ob es sich bei dem
Wohnraummietvertrag um einen Altvertrag handelt, der vor dem
1.9.2001 abgeschlossen wurde. Sind dort Kiindigungsfristen verein-
bart — und sei es nur so, dass die alte gesetzliche Bestimmung abge-
schrieben wurde — so gelten diese fr den Mieter und Vermieter (BGH
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NJW 2003, 2739) weiter. In diesem Zusammenhang ist auf eine Er-
ganzung des § 573c BGB aufmerksam zu machen, die seit 1.6.2005
in Kraft ist: ,Fur Kindigungen, die ab dem 1.6.2005 zugehen, gilt
dies nicht, wenn die Kindigungsfristen des § 565 Abs. 2 BGB in
der biszum 1.9.2001 geltenden Fassung durch Allgemeine Geschafts-
bedingungen vereinbart worden sind.” Fazit: Der Mieter wird jetzt im
Allgemeinen wohl mit einer dreimonatigen Frist kiindigen kénnen. Bei
Staffelmietvereinbarungen kann das Kiindigungsrecht des Mieters fir
die Dauer von héchstens vier Jahren seit Abschluss der Vereinbarung
(nicht Mietbeginn) ausgeschlossen werden (§ 557a Abs. 3 Satz 1 BGB).
Eine langere formularvertragliche Frist ist unwirksam, der Vertrag ist
also deshalb jederzeit mit der gesetzlichen Dreimonatsfrist (§ 573c
Abs. 1 Satz 1 BGB) fur den Mieter kiindbar; der BGH berechnet die
Uberschreitung der 4. Jahres-Auschschlussfrist taggenau vom Ab-
schluss des Mietvertrages ab (BGH NJW-RR 2006, 1236).

Weitere Stichwérter:

Angemessene wirtschaftliche Verwertung, Betriebsbedarf, Eigenbedarf, Einlieger-
wohnung, Fristlose Kindigung, Harteklausel, Kiindigungsschreiben, Kiindigungs-
schutz, Nachmieter, Sonderktindigungsrecht, Sozialklausel, Unabdingbare Mieter-
rechte, Zeitmietvertrag

Kiindigungsgriinde, besondere

Eine beabsichtigte Mieterhéhung eines Vermieters gegenlber dem
Mieter gibt ihm unter bestimmten Umstanden die Mdoglichkeit, das
Mietverhaltnis, das er eingegangen ist, vorzeitig zu kindigen. Die
naheren Einzelheiten sind unter dem Stichwort , Mieterktindigung bei
Mieterhdhung” dargestellt.

Ebenso hat der Mieter die Mdglichkeit, wenn der Vermieter umfas-
send die Wohnung oder den Wohnraum modernisieren will, nach
MaBgabe von § 554 Abs. 3 BGB das Mietverhdltnis vorzeitig zu been-
den (vgl. Stichwort ,Mieterkliindigung bei Modernisierung”).

Die Vorschriften der §§ 563 bis 564 BGB geben den Erben die Moglich-
keit, ein Mietverhaltnis auf Seiten des verstorbenen Mieters vorzeitig
Zu beenden (vgl. Stichwort,, Mieterkiindigung bei Todesfallen”).
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Des Weiteren kann ein Mieter unter bestimmten Umstanden das
Mietverhaltnis mit abgekdirzter Frist vorzeitig kiindigen und das Miet-
verhdltnis damit beenden, wenn der Vermieter dem Mieter ohne aus-
reichende Griinde die Erlaubnis zur Untervermietung verweigert (vgl.
§ 540 BGB und das Stichwort ,Mieterkiindigung bei verweigerter
Untermieterlaubnis™).

Die vorgenannten Griinde berechtigen den Mieter, vorzeitig das Miet-
verhaltnis zu beenden. Will der Mieter das Mietverhaltnis nicht vorzei-
tig beenden, sondern ordnungsgemaB und fristgerecht, so kann er
jederzeit das Mietverhdltnis ohne Angabe von Griinden kiindigen. Der
Mieter hat dabei eine dreimonatige Kiindigungsfrist einzuhalten. Siehe
auch das Stichwort ,Kindigung durch Mieter”.

Ist der Mieter allerdings einen Zeitmietvertrag im Sinne von § 575 BGB
eingegangen, so endet das Mietverhaltnis mit dem Ablauf der Zeit, fur
die es eingegangen ist. Grundsatzlich kann der Mieter in diesem
Zusammenhang das Mietverhaltnis nicht vorzeitig beenden (vgl.
Stichwort ,Zeitmietvertrag”).

In der Praxis haufig ist allerdings der Fall, dass ein Mieter vorzeitig aus
einem solchen Mietverhaltnis entlassen werden méchte. Meistens ist
der Mieter auch aus beispielsweise dringenden beruflichen Grinden
gezwungen, kurzfristig umzuziehen. In solchen Fallen sollte der Mie-
ter in seinem eigenen Interesse versuchen, mit dem Vermieter einen
Mietaufhebungsvertrag abzuschlieBen (vgl. Stichwort ,Mietaufhe-
bungsvereinbarung”).

Grundsétzlich stellen solche Anlasse, wie etwa auch der Fall, dass sich
Nachwuchs einstellt, keinen Grund dar, vorzeitig das Zeitmietverhalt-
nis zu beenden. Zudem hat der Mieter in aller Regel nicht die Mog-
lichkeit, dem Vermieter einen Nachmieter zu prdsentieren. Es sei
denn, es gibt eine entsprechende Klausel im abgeschlossenen Miet-
vertrag. Denn es entspricht dem Grundsatz der Vertragsbindung, dass
der Mieter dem Vermieter keinen anderen Vertragspartner aufzwin-
gen kann. Sollte der Mieter erhebliche Griinde nachweisen und ware
es aus Treu und Glauben angemessen, den Mieter vorzeitig aus dem
Vertrag zu entlassen, gibt es eine (moralische) Verpflichtung des Ver-
mieters zur Aufldsung des Vertrages.
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Es muss dem Mieter nicht mehr zumutbar sein, die ordentliche Been-
digung des Vertrages abzuwarten. AuBBerdem diirfen Gberwiegende
Griinde des Vermieters nicht dagegenstehen. Wenn in solchen Fallen
der Mieter einen Mietnachfolger stellt, der bereit und in der Lage ist,
das Mietverhaltnis zu den bisherigen Bedingungen fortzusetzen, so ist
der Vermieter wohl gezwungen, falls der Nachfolger zumutbar ist,
den seitherigen Mieter aus dem Mietverhaltnis zu entlassen. Der Mie-
ter hat allerdings keinen Anspruch darauf, dass der von ihm vorge-
schlagene Nachfolgeinteressent akzeptiert wird. Die vorbeschriebene
Problematik wird in Zukunft sicherlich nicht mehr von groBer Bedeu-
tung sein, da der Mieter immer eine relativ kurze Kiindigungsfrist hat
(vgl. Stichwort , Asymmetrische Kiindigungsfrist”).

Andererseits braucht selbstverstandlich der Vermieter, wenn er das
Mietverhdltnis beenden will, Kiindigungsgrinde zu seinen Gunsten.
Der Vermieter kann das Mietverhaltnis ordentlich beenden, wenn er
Eigenbedarf im Sinne von § 573 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BGB geltend
machen kann (vgl. Stichwort ,Eigenbedarf").

Als weiterer Kindigungsgrund ware anzusehen, dass der Mieter
beharrlich seinen vertraglichen Pflichten nicht nachkommt und bei-
spielsweise die Hausordnung standig verletzt. Sollte der Mieter mit
seinen Mietzahlungen in Verzug oder in Riickstand geraten, so hat der
Vermieter die Maoglichkeit, das Mietverhaltnis auBerordentlich, also
fristlos, zu kiindigen (vgl. Stichwort ,,Mietschulden”).

Weitere Stichwdrter:
Abmahnung, Angemessene wirtschaftliche Verwertung, AuBerordentlich befristete
Kindigung, Kindigungsfristen, Nachmieter, Unabdingbare Mieterrechte

Kiindigungsschreiben

Die Kiindigung eines Mietverhaltnisses Gber Wohnraum muss schrift-
lich erfolgen. In dem Kandigungsschreiben sollen die Griinde der
Kiindigung angegeben werden (§ 573 Abs. 3 BGB). Die erwdhnte
gesetzliche Regelung dient zur Klarstellung und der Rechtssicherheit
sowie der Aufkldrung des Mieters. Umgekehrt bedeutet das auch,

www WALHALLA de 119



K Kiindigungsschreiben

dass eine mundlich ausgesprochene Kiindigung immer unwirksam ist,
jedenfalls im Wohnraummietrecht.

Der Vermieter ist des Weiteren verpflichtet, die Klindigung so genau
Zu begriinden, dass in einem spdteren Raumungsprozess der zu-
standige Richter feststellen kann, welches konkrete Kindigungs-
interesse der Vermieter hat. Der Richter muss in die Lage versetzt
werden nachprifen zu kénnen, ob derselbe Kiindigungsgrund, der
im Kindigungsschreiben angegeben ist, noch im nachfolgenden
Prozess geltend gemacht wird bzw. identisch ist. Auf diese Weise
wird erreicht, dass der Mieter vor unlauteren Kindigungsgriin-
den einigermaBen geschitzt wird. Kindigt der Vermieter wegen
Eigenbedarfs, so muss er in dem Kiindigungsschreiben genau an-
geben, flr wen er die Wohnung benétigt und aus welchen Griin-
den. Die bloBe Angabe, der Vermieter kiindige wegen Eigenbedarfs,
reicht nicht aus und fuhrt dazu, dass die Kindigung unwirksam ist.

Aus dem Kundigungsschreiben muss unmissverstandlich hervorge-
hen, dass der Vermieter das Mietverhaltnis zu einem bestimmten Zeit-
punkt aus einem bestimmten Grund beenden méchte. Dieser Zeit-
punkt muss allerdings nicht mit einem konkreten Datum benannt
werden, es genlgt die Angabe ,zum nachstzuldssigen Termin”.
Ebenso wenig braucht das Wort ,Kiindigung” im Kindigungsschrei-
ben enthalten sein.

Den Erhalt des Kundigungsschreibens beim Mieter muss der Vermie-
ter im Falle eines Prozesses nachweisen. Es wird daher empfohlen, das
Kiindigungsschreiben als , Einschreiben mit Riickschein” abzusenden
oder das Kindigungsschreiben in den Briefkasten des Mieters in
Anwesenheit von Zeugen einzuwerfen. Ein Kindigungsschreiben
kann auch Uber den Gerichtsvollzieher dem Empfanger der Kindi-
gung ,zugestellt” werden. Dann ist der ordnungsgemadfe Empfang
mit der Zustellungsurkunde gerichtsfest nachweisbar. (Denn: , Alle
wichtigen Schreiben gehen auf dem Postwege verloren”, wie man
gerlUchteweise hort.)

Des Weiteren soll der Vermieter in seinem Kindigungsschreiben bei
ordentlicher Kindigung den Mieter auf die Mdéglichkeit des Wider-
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spruchs nach § 574b BGB hinweisen und ihm konkrete Hinweise iber
Form und Frist des Widerspruchs geben. Der Hinweis auf das Wider-
spruchsrecht stellt keine Pflicht des Vermieters dar, aber eine Oblie-
genheit (, Soll”). Wird ein solcher Hinweis unterlassen oder verspatet
gegeben, wird die Kindigung zwar nicht unwirksam, fihrt aber zu
einer verlangerten Widerspruchsfrist gem. § 574b Abs. 2 Satz 2 BGB.

Weitere Stichwdrter:

Angemessene wirtschaftliche Verwertung, Betriebsbedarf, Eigenbedarf, Einlieger-
wohnung, Fristlose Kiundigung, Harteklausel, Kiindigungsfristen, Kindigungs-
schutz, Sozialklausel, Unabdingbare Mieterrechte, Zeitmietvertrag

Kiindigungsschutz

RegelmaBig bedeutet die Wohnung fiir den Mieter sein Zuhause und
stellt somit einen wichtigen Teil seines Lebensmittelpunktes dar. Aus
diesem Grunde fordern die politischen Parteien immer wieder, dass
Menschen das Recht haben sollten, ohne stéandige Furcht vor Kiindi-
gungen in ihren vier Wanden zu leben. Aus diesem Grunde darf der
Vermieter von Wohnraum nur ausnahmsweise das Mietverhaltnis kiin-
digen. Gekundigt werden kann das Mietverhaltnis, wenn der Vermie-
ter ein , berechtigtes Interesse” hat. Ein solches berechtigtes Interesse
wird beispielsweise dann flr gegeben angesehen, wenn der Mieter
seinen Pflichten aus dem Mietvertrag nicht nachkommt; er ist z. B. mit
insgesamt zwei Monatsmieten im Riickstand.

Ebenso ist ein berechtigtes Interesse an der Kiindigung bzw. Beendi-
gung gegeben, wenn der Vermieter die vermietete Wohnung fiir sich
oder fr seine Familie braucht. Dieser Kiindigungsschutz gilt fir fast
alle Arten von Wohnungen. Es ist nicht zuldssig, zugunsten des Mie-
ters eingefiihrte Kiindigungsvorschriften vertraglich zu seinem Nach-
teil abzuandern.

Ein berechtigtes Interesse des Vermieters an der Kundigung ist in fol-
genden Fallen anzunehmen: wenn der Mieter seine vertraglichen Ver-
pflichtungen schuldhaft nicht unerheblich verletzt hat; wenn der Ver-
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mieter die Rdume als Wohnung fiir sich oder seine Familienangehori-
gen benétigt; wenn der Vermieter durch die Fortsetzung des Mietver-
haltnisses an einer angemessenen wirtschaftlichen Verwertung des
Grundstlcks gehindert und dadurch erhebliche Nachteile erleiden
wirde (vgl. § 573 Abs. 2 Nr. 1-3 BGB).

Will ein Vermieter das Mietverhaltnis auf Grund eines berechtigten
Interesses kiindigen, so werden im Rahmen eines Raumungsprozes-
ses nur die Griunde berlcksichtigt, die auch in dem Kindigungs-
schreiben angegeben sind. Sind allerdings Kiindigungsgrinde spater
entstanden, so kénnen diese noch in den Rdumungsprozess einge-
fuhrt und vorgebracht werden.

Weitere Stichwérter:

Angemessene wirtschaftliche Vierwertung, Betriebsbedarf, Eigenbedarf, Fristlose
Kiindigung, Harteklausel, Kindigungsfristen, Kiindigungsschreiben, Kiindigungs-
sperrfrist, Mietschulden, Sozialklausel, Zeitmietvertrag

Kiindigungssperrfrist

Ist an den vermieteten Wohnrdumen nach der Uberlassung an den
Mieter Wohnungseigentum begriindet und das Wohnungseigentum
verdauBert worden, so kann sich der Erwerber auf berechtigte Interes-
sen —in der Regel Eigenbedarf — nicht vor Ablauf von drei Jahren seit
der VerauBerung berufen (§ 577a BGB). Die genannte Vorschrift ist
anwendbar bei sogenannten ,Umwandlungen”, d.h., Wohnungsei-
gentum muss nach Uberlassung an den Mieter begriindet worden
sein, in der Regel gem. § 8 WEG. Dort heiB3t es: , Der Eigentimer eines
Grundstticks kann durch Erklarung gegentber dem Grundbuchamt
das Eigentum an dem Grundstick in Miteigentumsanteile in der
Weise teilen, dass mit jedem Anteil das Sondereigentum an einer
bestimmten Wohnung oder an nicht zu Wohnzwecken dienenden
bestimmten Raumen in einem auf dem Grundstiick errichteten oder
zu errichtenden Gebdude verbunden ist.”

Keine Umwandlung liegt vor bei Ersterwerb des Wohnungseigentums
oder bei Erstellung eines Gebaudes. Ebenso wenig ist der Umwand-
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lungstatbestand gegeben, wenn die zu vermietende Wohnung nach
Errichtung von einem Bautrdger erworben wird.

Grundsatzlich kann also gesagt werden, dass Kauf das Mietverhaltnis
nicht bricht und der Mietvertrag, falls die Eigentumswohnung ver-
auBert wird, mit dem Kaufer als neuem Vermieter im bisherigen
Umfang weitergeflhrt wird. Der bisherige Mieter hat auch gegeniiber
dem neuen Erwerber den Vorteil des Kiindigungsschutzes. Ist also
eine Mietwohnung nach Einzug des Mieters in eine Eigentumswoh-
nung umgewandelt worden und will der Erwerber die gekaufte Eigen-
tumswohnung selbst beziehen (Kandigungsgrund: Eigenbedarf), so
kann sich der Erwerber der Eigentumswohnung nicht auf diesen Kin-
digungsgrund vor Ablauf von mindestens drei Jahren seit dem Erwerb
der Wohnung berufen.

Die Kundigungssperrfrist von drei Jahren ist also nur unter folgenden
Voraussetzungen gegeben: Der Mieter muss bereits in der Mietwoh-
nung wohnen, die Wohnung wird in eine Eigentumswohnung umge-
wandelt und anschlieBend wird die Wohnung an einen Dritten ver-
auBert. In einem solchen Umwandlungsfall kann sich der Vermieter
friihestens nach der dreijdhrigen Wartezeit (Kiindigungssperrfrist) auf
ein berechtigtes Interesse berufen und das bestehende Mietverhaltnis
kiindigen. Die Wartezeit beginnt mit vollendetem Eigentumserwerb,
d.h. mit Eintragung im Grundbuch. Eine vor Ablauf der Wartefrist
ausgesprochene Kiindigung ist daher als unwirksam anzusehen.
AuBerdem hat die oben zitierte Vorschrift zur Folge, dass die Kindi-
gung erst nach Ablauf der Wartezeit ausgesprochen werden darf und
zwar mit der Frist des § 573c BGB.

§ 577a BGB bestimmt als Regelsperrfrist einen Zeitraum von 3 Jahren.
Diese Frist kann sich auf 5 Jahre verlangern und in besonderen Fallen
sogar auf 10 Jahre. Der Gesetzgeber hat die Landesregierungen
ermdchtigt, durch Rechtsverordnung Gebiete zu benennen, in denen
die ausreichende Versorgung der Bevélkerung mit Mietwohnungen
Zu angemessenen Bedingungen in einer Gemeinde oder einem Teil
einer Gemeinde besonders gefahrdet ist. \Von dieser gesetzlichen
Ermachtigung haben — soweit ich dies sehe — folgende Lander Ge-
brauch gemacht: Baden-Wiirttemberg, Bayern, Berlin, Brandenburg,
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Bremen, Hamburg, Hessen, Niedersachsen und Schleswig-Holstein.
Ob in Zukunft weitere Landesregierungen von dieser Ermachtigung
Gebrauch machen, bleibt abzuwarten. Zum Teil haben die Verordnun-
gen die Sperrfrist auf bestimmte Gebiete, Regionen oder Gemeinden
beschrankt. Falls in einem Kindigungsfall also § 577a BGB tangiert
sein sollte, ist noch zu priifen, ob in demjeweiligen Bundesland die
Landesregierung eine gesonderte Rechtsverordnung tber die Dauer
der Sperrfrist erlassen hat. Erst dann kann die genaue Lédnge der Kin-
digungssperrfrist ermittelt werden.

Weitere Stichwérter:

Eigenbedarf, Grundbucheintragung, Kiindigungsfristen, Kiindigungsschutz, Sozial-
klausel, Umwandlung, Verkauf
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Larmbelastigungen

Stérende Gerdusche kénnen das Wohlbefinden oder gar die Gesund-
heit der Bewohner eines Hauses erheblich beeintrachtigen. Weder der
Vermieter noch der Mieter missen daher Larmbeldstigungen dulden.
Aus mietrechtlicher Sicht ist fur die einzuleitenden MalBnahmen, um
die Larmbelastigungen zu beenden, immer zu unterscheiden, ob der
Larm von einem anderen Hausbewohner verursacht wird oder ob der
Larm von auf3en, von stérenden Dritten, ausgeht.

Wird der Lérm von einem Hausbewohner verursacht, so kann der
Vermieter entweder Unterlassungsklage gem. § 541 BGB erheben
oder nach Kiindigung des Mietverhaltnisses die Raumung verlan-
gen, wenn trotz Abmahnung des Vermieters an den Mieter die
Stérungen nicht aufhéren (vgl. §§ 573 Abs. 2 Nr. 1 und 569 Abs. 2
und 5 BGB).

Der Vermieter hat auch die Méglichkeit, gegen von auBen stérende
Dritte (Gastwirtschaften, Diskotheken, Kirmesveranstaltungen, Sport-
platze, Nachbarn und Industriebetriebe) mdglicherweise gem.
§§ 903, 862 und 869 BGB vorzugehen.

Der Mieter hat einen Anspruch gegen den Vermieter darauf, dass die
Wohnung, die angemietet ist, chne Beeintrachtigung durch stérende
Gerdusche benutzt werden kann. Die ungestorte Nutzbarkeit der
Wohnung gehért zum vertragsgemaBen Gebrauch. Sehr ausfihrlich
hat sich der BGH in seiner Entscheidung vom 6. 10.2004 (Az.: VII
ZR 355/03) zur Frage des Trittschallschutzes in Altbau-Wohnungen
geduBert. In bestimmten Fallen hat der Mieter einen Anspruch auf
Einhaltung der aktuellen Normen.

Sind die akustischen Einwirkungen nicht mehr zumutbar, so kann
der Mieter eine Mietminderung vornehmen. Der Mieter hat jedoch
auch selbst die Mdglichkeit, gegen Stdrer im eigenen Haus gericht-
lich vorzugehen. Bei Larmbelastigungen von auBBen muss allerdings
jeweils geprift werden, ob es sich um ortstibliche Gerauschbelasti-
gungen gem. § 906 BGB handelt (Flugldrm, Verkehrslarm, Industrie-
larm).
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Haufig kommt es zu Streitigkeiten zwischen Nachbarn, wenn in der
Nachbarwohnung GbermaBig Larm erzeugt wird. Gibt es dadurch
eine standige Beeintrachtigung der Nachtruhe, so hat der Mieter die
Maoglichkeit, Mietminderung vorzunehmen, deren Hohe von der
Dauer und Intensitdt beeinflusst wird.

Des Weiteren existiert ein weit verbreiteter Irrtum, dass Familienfeiern,
Partys, Geburtstagsfeiern u. A. einmal im Monat laut gefeiert werden
dirfen, ohne auf die anderen Hausbewohner Riicksicht nehmen zu
mussen. Ein solches Recht gibt es nicht. Alle Bewohner eines Hauses
sind verpflichtet, auf das Ruhebediirfnis der anderen Ricksicht zu
nehmen. Radio, Fernsehgerate, Plattenspieler u. A. sind immer in Zim-
merlautstarke zu betreiben. Unter Zimmerlautstdrke versteht man die
Lautstarke, die, von einer akustischen Quelle ausgehend, nur in dem
Zimmer gehort werden kann, in dem das Gerat steht. Der Lautstarke-
regler muss also entsprechend eingestellt werden. Soll der volle Klang
einer Sterecanlage ausgenUtzt werden, so muss das der Musiklieb-
haber eben Uber Kopfhérer tun. Ein Recht zur Stérung der anderen
Hausbewohner gibt es nicht, wohl aber ein Recht auf Ruhe.

Will der Mieter den Mietzins mindern, da er UbermaBigem Verkehrs-
larm, Flug- oder StraBenlarm ausgesetzt ist, muss davon ausgegangen
werden, dass ein solcher Anspruch in der Regel nicht gegeben ist.
Meistens sind den Mietern bei Bezug der Wohnung oder bei
Abschluss des Mietvertrages die ortlichen Gegebenheiten der Woh-
nung bekannt. Liegt sie z.B. an einer HauptverkehrsstraB3e, so ist der
Larm als ortstiblich zu bezeichnen. Ein Minderungsanspruch kann
dann bestehen, wenn die Larmquelle erst nach Abschluss des Miet-
vertrages bzw. nach Einzug des Mieters entstanden ist (Flugplatz-
Neubau).

Weitere Stichwérter:
Abmahnung, Anzeigepflicht, Fehler der Mietsache, Hausfriedensbruch, Hausord-
nung, Héhe der Mietminderung, Mietminderung, Wohnlage
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Leasing

Leasingvertrdge gehdren begrifflich zu den Mietvertrdgen. Sie haben
sich im Wirtschaftsleben durchgesetzt und bieten dem Leasingneh-
mer (Mieter) eine Reihe von Vorteilen gegeniiber dem Erwerb einer
Sache. Die Vorteile liegen in der steuerlichen Abschreibungsméglich-
keit der einzelnen — meist monatlichen — Leasingraten und darin, dass
das Leasing gut ohne Eigenkapital erworben werden kann.

Es gibt mehrere Arten von Leasingvertragen. Einmal besteht die Még-
lichkeit, dass nach Beendigung des zeitlich begrenzten Leasingvertra-
ges die ,,geleaste” Sache wieder in den Besitz des Leasinggebers (Ver-
mieters) ibergeht. Eine andere Moglichkeit gibt dem Leasingnehmer
nach Ablauf einer bestimmten Leasingzeit die Mdglichkeit, die ge-
leaste Sache zu einem bestimmten Restwert, der zu Vertragsbeginn
vereinbart wird, zu erwerben. Derzeit dominiert die erste Art des
Leasingvertrages.

Im Leasingvertrag wird regelmiBig die Uberlassung einer Sache oder
Sachgesamtheit gegen Entgelt auf Zeit vereinbart, ahnlich wie beim
Mietvertrag.

Weitere Stichwérter:
Mietvertrag, Pacht

Lebenshaltungsindex

Die Erhdhung des Mietzinses regelt sich in allen Einzelheiten nach
§ 557b BGB, insbesondere fir Wohnraummietvertrédge. Bei sonstigen
Mietvertrdgen — die eine langere Laufzeit haben — ist eine Indexklausel
haufig die einzige Mdglichkeit, die Lebenshaltungskosten auszuglei-
chen und die Rendite zu gewahrleisten. Mit Hilfe der Indexklauseln
soll den Mietern von Wohnraum das System der Mieterhthungen
besser begreiflich gemacht werden als das derzeitige Vergleichsmie-
tensystem. Durch die Zulassung von Indexklauseln wird das Ver-
gleichsmietenrecht nicht tangiert. Der Gesetzgeber hofft, durch die
Indexklauseln weniger Streitigkeiten um Miethéhen zu haben. Vo-
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raussetzung ist allerdings, dass Mieter und Vermieter entsprechende
Mietanpassungsvereinbarungen vertraglich abschlieBen.

Die Ankniipfung an den Lebenshaltungsindex soll ausgleichend wir-
ken, weil bei einem langerfristigen Vertrag der zugrunde gelegte
Geldwert in aller Regel abnimmt und somit das erzielte Entgelt keine
addquate Gegenleistung mehr fiir den Vermieter darstellt.

Grundlage fur den Preisindex der Lebenshaltung stellt das statistische
Jahrbuch der Bundesrepublik Deutschland dar, das vom Statistischen
Bundesamt regelmdBig verdffentlicht wird. Bei der Einflhrung einer
Indexklausel in den Mietvertrag soll eine Mieterhhung an die
Erhdhung der Lebenshaltungskosten gekoppelt werden. Haufiger
werden die Erhéhungen an die Lohnerhéhungen einer Besoldungs-
gruppe einer bestimmten Beamtenstelle gekoppelt. Wenn es keine
Lohnerhéhung gibt, kann der Vermieter auch die Miete nicht erho-
hen. Bei Wohnraummietvertragen ist eine Koppelung nur an den
,Preisindex fiir die Lebenshaltung aller privaten Haushalte” (§ 557b
Abs. 1 BGB) mdglich. Bei anderen Mietobjekten sind auch andere
Indices vereinbar.

Weitere Stichwérter:
Betriebskosten, Erhéhung der Kostenmiete, Geschéftsraummiete, Indexmiete, Kapi-
talkosten, Kostenmiete, Mieterhéhung, Mietsenkung, Wertsicherungsklauseln

Lebenspartnerschaft

Vor einigen Jahren ist das Gesetz zur Beendigung der Diskriminierung
gleichgeschlechtlicher Gemeinschaften = Lebenspartnerschaften in
Kraft getreten. Das Gesetz versteht unter einer Lebenspartnerschaft
zwei Personen gleichen Geschlechts, die gegenseitig und bei gleich-
zeitiger Anwesenheit erkldren, miteinander eine Partnerschaft auf
Lebenszeit flihren zu wollen. Diese Erkldrung muss vor einer zustandi-
gen Behorde (Standesamt oder Notar) abgegeben werden. Die Part-
ner missen die eingetragene Lebenspartnerschaft gemeinsam be-
grinden. Sie missen fiireinander einstehen und aus dieser Verant-
wortung mussen verbindliche Rechte und Pflichten entstehen. Bei
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Lebenspartnerschaften kann es auch eine Hausratsverteilung, wie
beim Getrenntleben der Ehegatten gemdB § 1361a BGB, geben.
Jeder der Lebenspartner kann also die ihm gehérenden Haushaltsge-
genstidnde von dem anderen herausverlangen, ist jedoch zur Uberlas-
sung an den anderen Lebenspartner verpflichtet, soweit dieser sie zur
Fuihrung eines eigenen Haushaltes benétigt.

Auch die Fragen der Wohnungszuweisungen sind in § 14 Lebenspart-
nerschaftsgesetz geregelt und d@hneln Eherecht (§ 1361b BGB). Man
wird wohl auch an eine analoge Anwendung von § 5 Hausratsverord-
nung (Zuweisung der Wohnung) denken mussen. Die Einzelheiten
sind in § 17 Lebenspartnerschaftsgesetz geregelt. Nach § 18 Lebens-
partnerschaftsgesetz kann ein Gericht bestimmen, dass ein von bei-
den Lebenspartnern eingegangenes Mietverhaltnis von einem Lebens-
partner allein fortgesetzt wird. Ist nur einer der Partner Mieter, kann
bestimmt werden, dass der andere an seine Stelle in das Mietverhalt-
nis eintritt. Hierflr ist nach dem Lebenspartnerschaftsgesetz das Fami-
liengericht zustandig.

Weitere Stichwdrter:
Ehegatten, Ehescheidung, ehedhnliche Lebensgemeinschaft

Leihe

Die Leihe ist in den §§ 598 bis 606 BGB gesetzlich geregelt. Sie
bezeichnet im Gegensatz zur entgeltlichen Miete (§§ 535 bis 580a
BGB) die unentgeltliche Uberlassung einer Sache zum Gebrauch fir
bestimmte oder unbestimmte Zeit. Umgangssprachlich wird haufig
das Wort Leihe verwendet, obwohl Miete vorliegt (z. B.: Leihblcherei,
Leihwagen).

Durch den Leihvertrag wird der Verleiher einer Sache verpflichtet, dem
Entleiher den Gebrauch der Sache unentgeltlich zu gestatten. Dies ist
haufig in Familien oder bei Lebenspartnerschaften der Fall, da z.B.
Familien ihren Kindern das Kinderzimmer zur eigenen Nutzung tber-
lassen. Hier wird eine Unentgeltlichkeit vereinbart, sodass ein unbe-
fristeter Leihvertrag vorliegt. Es kann auch ein sogenanntes Gefallig-
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keitsverhaltnis vorliegen. Die Unterscheidung hat groBere juristische
Konsequenzen. Der Entleiher ist jedenfalls verpflichtet, die geliehene
Sache — nach Ablauf der far die Leihe bestimmten Zeit — zurlickzuge-
ben. Die Rechtsfolgen sind ahnlich wie im Mietrecht.

Weitere Stichwérter:
Mietrecht, Mietvertrag

Luxusmodernisierung

Der Vermieter kann Mieterhéhungen gemaB § 559 BGB bei der
Durchfihrung von ModernisierungsmaBBnahmen gegeniiber dem
Mieter geltend machen. Die Mieterhdhungen sind aber der Hoéhe
nach begrenzt, wenn es sich bei den baulichen Verdnderungen um
Luxusmodernisierungen handelt.

Der Mieter muss nur StandardmaBnahmen gemaB § 554 BGB dulden,
denn er soll vor Mieterhdhungen geschiitzt werden, die fir ihn
,Harte” bedeuten wiirden (vgl. § 554 Abs. 2 Satz 4 BGB). Hier muss
ein Gericht in Streitfallen abwagen, ob die Modernisierung eine sinn-
volle Verbesserung oder eine unnétige Luxusmodernisierung bedeu-
tet.

Dabei ist unbeachtlich, dass eine sinnvolle MaBnahme mdglicher-
weise fur einen zahlungsschwachen Mieter eine individuelle Harte zur
Folge haben k&énnte. Sinnvoll sind die MaBnahmen, die eine Woh-
nung in einen ,allgemein {blichen” Zustand versetzen, mit regiona-
len Unterschieden.

Zur Luxusmodernisierung gehort z. B. der Einbau eines Hallenbades.
Weitere Stichwdrter:

Mieterhéhung bei Modernisierung, Mieterktindigung bei Mieterhéhung, Mieter-
modernisierung
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Maklerprovision

In der Praxis spielen Maklerprozesse eine groBe Rolle, da die gesetzli-
che Regelung, § 652 ff. BGB (,Maklervertrag”), das Maklerrecht nicht
sehr ausfuhrlich behandeln. Im Rahmen des Mietrechts sind die Son-
derbestimmungen Uber Maklervertrage, die den Nachweis oder die
Vermittlung von Wohnraum zum Gegenstand haben, zu beachten.
Seit 1971 gibt es das Gesetz zur Regelung der Wohnungsvermittlung.
Der Sinn und Zweck der gesetzlichen Regelung ist darin zu sehen, dass
Missstande bei der Wohnungsvermittlung beseitigt werden sollen.
Insbesondere sollen Wohnungssuchende vor wirtschaftlich unge-
rechtfertigten Belastungen geschiitzt werden und unlautere Ge-
schaftsmethoden sowie missliebige Vertragsgestaltungen verhindert
werden.

Das Gesetz zur Regelung der Wohnungsvermittlung gilt nur far
Wohnrdaume, die vermietet werden sollen, nicht fur Wohnraumkauf-
vertrage! Dabei versteht das Gesetz unter Wohnraumen auch Einzel-
raume, die mobliert oder nicht mobliert sind, oder Geschaftsraume,
die wegen ihres rdumlichen oder wirtschaftlichen Zusammenhangs
mit Wohnraumen zusammen mit diesen vermietet werden. Das Gesetz
ist nicht anwendbar bei Mietvertragen Gber Wohnraume im Fremden-
verkehr, also Ferienwohnungen.

Der Wohnungsvermittler, auch Makler genannt, kann vom Mieter nur
dann eine Vermittlungsgebihr verlangen, wenn er dem Mieter eine
Wohnung nachgewiesen hat, wenn er also dem Mieter eine entspre-
chende Adresse besorgt hat oder wenn der Makler eine Wohnung
vermittelt hat, d.h., er hat dem Mieter zum Beispiel die Wohnraume
gezeigt oder hat mit dem Vermieter entsprechend verhandelt, um
vielleicht eine einvernehmliche Regelung tiber die Hohe der Miete zu
erzielen; er hat zwischen zwei Positionen vermittelt.

Der Makler erhalt nicht automatisch eine Provision, sondern nur dann,
wenn zwischen Mieter und Makler Einigkeit dartber erzielt wurde,
dass der Mieter bei erfolgreicher Vermittlung einer Mietwohnung eine
Provision bezahlt, also ein Maklervertrag abgeschlossen wurde.
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Der Makler hat keinen Anspruch auf eine Provision, wenn durch den
Mietvertrag, den er vermittelt hat, das Mietverhaltnis Uber dieselbe
Wohnung lediglich fortgesetzt, verlangert oder erneuert wird (vgl. § 2
Abs. 2 Nr. 1 Wohnraumvermittlungsgesetz). AuBerdem hat der Makler
keinen Anspruch auf Zahlung einer Provision, wenn er selbst Eigenti-
mer, Verwalter oder Vermieter der Wohnung ist (vgl. § 2 Abs. 2 Nr. 2
Wohnraumvermittlungsgesetz).

Die Maklerprovision ist auf eine Héhe von zwei Monatsmieten zzgl.
der gesetzlichen Umsatzsteuer (derzeit: 19 %) begrenzt. Dabei ist
auch ausdriicklich festgehalten, dass die Vermittlungsprovision sich
nur aus der Kaltmiete berechnet und dass Nebenkosten, Uber die
gesondert abzurechnen ist, bei der Berechnung der Monatsmiete
unberiicksichtigt bleiben, die die Basis fur die Vermittlungsprovision
darstellt.

VerstdBt der Makler gegen diese Vorschrift, kann der Mieter zu viel
bezahlte Provision zurlickverlangen. Méglicherweise hat der gewerbs-
maBig handelnde Wohnungsmakler auch eine Ordnungswidrigkeit
begangen, die mit einer GeldbuBe geahndet wird. Der VerstoB fiihrt
jedoch nicht zur Nichtigkeit des Mietvertrages.

Weitere Stichwdrter:
Mietvertrag, Mébliertes Zimmer, Nachmieter, Rickforderung, Vertragsverldngerung

Mietaufhebungsvereinbarung

Maochte ein Mieter vorzeitig aus einem Mietverhaltnis entlassen wer-
den, weil er beispielsweise aus dringenden beruflichen Grinden
gezwungen ist, kurzfristig umzuziehen, so sollte der Mieter in seinem
eigenen Interesse versuchen, mit dem Vermieter die Vereinbarung
eines Mietaufhebungsvertrags abzuschlieBen. Ein starkes Interesse an
einer Aufhebung diirfte der Mieter dann haben, wenn er ein langer-
fristiges Mietverhaltnis (z. B. auf fiinf Jahre) eingegangen ist oder eine
lange Kiindigungsfrist zu beachten hat, weil in seinem Mietvertrag,
den er vor dem 1.9.2001 abgeschlossen hat, eine lange Kiindigungs-
frist (z. B. zwolf Monate) vereinbart ist.
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Der Vermieter ist keineswegs gezwungen, einer solchen Mietaufhe-
bungsvereinbarung zuzustimmen. Selbstverstandlich kann auch der
Vermieter ein groBes Interesse an einer solchen Vereinbarung haben,
wenn seine Griinde fir eine ordentliche Kiindigung gem. § 573 Abs. 2
Nr. 1-3 BGB beispielsweise nicht ausreichen.

Bei der Formulierung eines schriftlichen Mietaufhebungsvertrages
sollte unbedingt darauf geachtet werden, dass der Endtermin des
Mietverhaltnisses datumsmaBig bestimmt ist und dass der Termin so
gewahlt wird, dass der Mieter keine doppelte Miete bezahlen muss
bzw. der Vermieter sicher weil3, ab wann die Wohnung wieder neu
vermietet werden kann.

AuBerdem sollten in einer Mietaufhebungsvereinbarung Regelungen
Uber noch abzurechnende Kosten festgehalten werden. Insbesondere
diirfte es sich hierbei um die Betriebskosten handeln. Eventuell be-
zahlte Mietsicherheiten (Kaution) sind zurlickzubezahlen.

Weitere Stichwérter:
Betriebskosten, Kaution, Nachmieter, Umzugskosten, Untermietverhéltnis

Mietausfallwagnis

Dieser Begriff spielt bei den Sozialwohnungen, also nicht bei den frei
finanzierten Wohnungen, eine gewisse Rolle. Grundlage fir die
Berechnung der Kostenmiete einer Sozialwohnung ist die Wirtschaft-
lichkeitsberechnung. Im Rahmen der Wirtschaftlichkeitsberechnung
wird der Vermieter einen Betrag einsetzen, der das Risiko abdeckt,
dass er Ausfalle finanzieller Art wegen Nichtzahlung der Miete erlei-
det. Es handelt sich um das sogenannte Mietausfallwagnis. Ublicher-
weise darf das Mietausfallwagnis, das in die Wirtschaftlichkeitsbe-
rechnung eingestellt wird, maximal 2 % der Jahresmiete betragen.
Um den Betrag zu berechnen, werden von den laufenden Aufwen-
dungen 2,04 % angesetzt.

Weitere Stichwérter:
Kostenmiete, Sozialmiete, Wohnberechtigungsschein
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Mietdatenbank

Als weiteres Begriindungsmittel far Mieterhbhungsverfahren ist die
sogenannte Mietdatenbank in § 558e BGB eingefiihrt worden. Der
Gesetzgeber versteht darunter eine fortlaufend gefiihrte Sammlung
von Mieten (Mietzinsen), die von der Gemeinde oder von Interessen-
vertretern der Vermieter oder der Mieter gemeinsam gefiihrt oder
anerkannt werden. Die Mietdatenbank soll eine Mé&glichkeit schaffen,
rasch und spontan auf aktuelle Mietdaten zurlickgreifen zu kénnen,
um moglichst rasch ein Mieterhéhungsverlangen durchzusetzen. Die
Mietdatenbank ist sicherlich immer aktueller als ein Mietspiegel, der
nur einen reprdsentativen Querschnitt einer Mietstruktur in der
Gemeinde darstellt, die vor Jahren erfasst wurde. Eine Mietdatenbank
mUsste —wenn sie richtig gefiihrt wird — laufend durch laufende Erfas-
sung neuer Daten aktualisiert werden. Einzelheiten, wie eine solche
Mietdatenbank gefiihrt werden soll, sind bisher noch nicht bekannt
geworden. Es muss auch noch geklart werden, wie weit die Auskiinfte
aus der Mietdatenbank erteilt werden, welchen Umfang sie haben und
welche Problematik sich hinsichtlich des sogenannten Datenschutzes
ergibt.

Weitere Stichwdrter:
Mieterhéhung, Mietspiegel, qualifizierter Mietspiegel

Miete

Die Mietrechtsreform hat ein neues Wort gebracht, das umgangs-
sprachlich eigentlich schon immer verwendet wurde, namlich die
.Miete”. Der Begriff des ,Mietzinses” wurde als veraltet angesehen
und deswegen abgeschafft. Mit dem Begriff Miete ist eigentlich die
Zahlungsverpflichtung gemeint. Inhaltlich ist durch den Austausch der
Begriffe keine Anderung eingetreten. Es klingt nur moderner.

Weitere Stichwérter:
Indexmiete, Mietzins, Nettomiete, Staffelmiete
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Mieterabwesenheit

Der Mietvertrag verpflichtet den Vermieter, dem Mieter den Gebrauch
der vermieteten Sache wahrend der Mietzeit ohne Einschrankungen
zu gewdhren. Der Mieter verstdi3t nicht gegen seine mietvertragliche
Verpflichtungen, wenn er flr langere Zeit (Urlaub, Auslandsaufent-
halt, Montage) abwesend ist.

Die Abwesenheit befreit den Mieter jedoch nicht von seiner Verpflich-
tung, die vereinbarte Miete zu bezahlen. AuBerdem muss der Mieter
wahrend seiner Abwesenheit gewissen Obhutspflichten nachkom-
men. Er muss dafiir sorgen, dass voraussehbare Schaden an der von
ihm innegehaltenen Wohnung verhindert werden (die Heizung sollte
in den Wintermonaten nicht véllig abgeschaltet werden).

Der Mieter sollte im eigenen Interesse daflr sorgen, dass in gewissen
Zeitabstanden nach seiner Wohnung geschaut wird (Nachbarschafts-
hilfe). Rechtlich gesehen ist es vollig ausreichend, wenn der Mieter
einen Nachbarn mit der Wohnungsbetreuung beauftragt. Selbstver-
standlich muss der Mieter auch wahrend seiner Abwesenheit der
Kehrwoche nachkommen. Kann er die Arbeiten nicht selbst aus-
fihren, so ist er gehalten, einen Dritten mit der Durchfiihrung seiner
Aufgaben zu beauftragen (Hausmeisterservice). Treten wahrend der
Abwesenheit des Mieters in seiner Wohnung erhebliche Schaden auf
(Wasserrohrbruch), so kann sich der Vermieter Zutritt zur Wohnung
verschaffen, ohne Hausfriedensbruch zu begehen.

Weitere Stichwérter:
Hausfriedensbruch, Hausmeister, Hausordnung, Heizperiode, Kehrwoche, StraBBen-
reinigung

Mietergemeinschaft

Es handelt sich um einen Begriff aus dem Recht der friiheren DDR.
Dort hat die Mietergemeinschaft eine wichtige Rolle gespielt. Hinge-
wiesen sei auf § 97 Abs. 2 Zivilgesetzbuch (ehemalige DDR):

»In Austbung ihres demokratischen Rechts auf Mitgestaltung der
Wohnverhaltnisse wirken die Mieter im Rahmen der Mietergemein-

www WALHALLA de 135



M Mieterhéhung

schaft und in anderen Formen insbesondere bei der Pflege, Instand-
haltung, Verschdnerung und Modernisierung ihrer Wohnhauser mit.”

Verpflichtungen, in denen eine Mietergemeinschaft beteiligt ist, erge-
ben sich noch aus den §§ 114 und 131 Zivilgesetzbuch. Das Innenver-
haltnis der Mitglieder einer Mietergemeinschaft wird erganzend gere-
geltin den §§ 266 bis 273 Zivilgesetzbuch und das AuBenverhaltnis in
den §§ 114 bis 119 Zivilgesetzbuch.

Strittig ist allerdings die Frage, ob getroffene Vereinbarungen der Mie-
tergemeinschaft, die vor dem 3. 10. 1990 stattfanden, nach dem Tag
der Deutschen Wiedervereinigung noch giiltig sind. Grundsatzlich
lasst der Einigungsvertrag privatrechtliche Vertrdge aus der Zeit vor
dem 3.10.1990 bestehen und tastet diese nicht an. Insbesondere
richten sich Schuldverhaltnisse ganz allgemein in weitem Umfang
noch nach dem friiher geltenden Recht der DDR (vgl. Art. 232, § 1
EGBGB).

Die Wirksamkeit von solchen Vereinbarungen mit Mietergemein-
schaften muss jeweils von Fall zu Fall geprift werden und, sobald
Schwierigkeiten auftreten, sollte professioneller Rat eingeholt wer-
den, da komplizierte Rechtsfragen zu Idsen sind.

Weitere Stichwérter:
Neue Bundeslander, Kleinreparaturen, Mietrecht, Mietsicherheit

Mieterh6hung

Es gilt der allgemeine Rechtsgrundsatz, dass Vertrdge einzuhalten
sind. Dies gilt selbstverstandlich auch flr einen Mietvertrag, erst recht
fur einen Wohnraummietvertrag. Méchte eine Seite Anderungen des
Mietvertrages vornehmen, so muss entweder der Mieter oder der Ver-
mieter kindigen oder beide mussen gemeinschaftlich und einver-
standlich den geschlossenen Vertrag abandern. Mit Zustimmung bei-
der Parteien kann auch die vereinbarte Grundmiete abgeandert, d. h.
erhoht werden. Mietsenkungen wird es wohl kaum geben.

Der Vermieter ist nicht befugt, die Miete einseitig zu erhéhen, wann
und wie er will. Der Mieter muss zu der gewiinschten Abanderung
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seine Zustimmung erteilen. Die gilt natirlich auch fur Gewerberaum-
mietverhaltnisse (Ausnahme: Index- und Wertsicherungsklauseln). Bei
ModernisierungsmaBnahmen und bei Erhéhungen von Betriebskos-
ten braucht der Vermieter den Mieter vorher nicht zu fragen. Nach
genau bezeichneten Regeln in § 558 ff. BGB kann der Vermieter die
gestiegenen Kosten unter bestimmten Voraussetzungen an den Mie-
ter weitergeben.

Der Vermieter kann unter bestimmten Umstanden die Erhéhung der
Miete vom Mieter verlangen (vgl. § 558 BGB). Die Miete muss seit
einem Jahr unverdndert sein. Die neue Miete muss den Gblichen Ent-
gelten entsprechen und darf diese nicht Ubersteigen. AuBerdem darf
die Miete sich innerhalb eines Zeitraumes von drei Jahren nicht um
mehr als 20 % erh&ht haben. Die ndheren Einzelheiten der komplizier-
ten Regelung sind unter dem Stichwort ,Kappungsgrenze” zu finden.
Der Zweck der Mieterh6hung wird darin gesehen, dass in angemesse-
nem Rahmen die Wirtschaftlichkeit des Grundbesitzes erhalten oder
wiederhergestellt wird. Allerdings darf die Mieterhbhung den Mieter
nicht mehr als bis zur Grenze der ortsiiblichen Vergleichsmiete belas-
ten; dabei wird die ortsiibliche Vergleichsmiete von der jeweiligen
Marktmiete beeinflusst und ist ein Spiegel der aktuellen Marktsituation.

Stimmt der Mieter einer Anderung des Mietvertrages nicht zu, so muss
der Vermieter, will er die Mieterhéhung durchsetzen, ein férmliches
Mieterhéhungsverfahren durchfiihren. Der Vermieter muss den Mie-
ter auf ,Zustimmung” zur Mieterh&hung verklagen. Die Mietrechts-
reform verlangt von dem Vermieter, dass die Mieterhdhungserklarung
schriftlich abgegeben und begriindet wird.

Der Vermieter hat dabei mehrere Mdglichkeiten, sein Erhéhungsver-
langen zu begriinden: Er kann einerseits auf den einfachen Mietspie-
gel verweisen, des Weiteren hat er die Mdglichkeit, ein Gutachten eines
Sachverstandigen einzuholen und dieses dem Mieterhéhungsverlan-
gen beizuftigen, oder er hat die Méglichkeit, drei vergleichbare Woh-
nungen am Ort zu benennen; der Vermieter muss dabei angeben, dass
die Miete in den drei vergleichbaren Wohnungen ebenso hoch ist wie
die Miete, die in Zukunft verlangt wird. Die drei vergleichbaren Woh-
nungen dienen zur Ermittlung der ,ortstiblichen Vergleichsmiete”.

www WALHALLA de 137



M Mieterhéhung

Uber die Vergleichbarkeit der drei Wohnungen sagt § 558a Abs. 1
Nr. 4 BGB Folgendes aus: ,,Begriindet der Vermieter sein Erhéhungs-
verlangen mit dem Hinweis auf entsprechende Entgelte flr einzelne
vergleichbare Wohnungen, so gentigt die Benennung von drei Woh-
nungen.”

Die drei Wohnungen dirfen nicht preisgebunden sein und missen
nach Art, GroBe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage dhnlich sein.
Der vergleichbare Wohnraum darf auch vom selben Vermieter stam-
men oder im selben Haus gelegen sein.

Als weitere neue Begriindungsmittel sind im Rahmen der Mietrechts-
reform der ,,qualifizierte Mietspiegel” und die ,Mietdatenbank” hin-
zugekommen.

Will der Vermieter die Zustimmung des Mieters zur Abanderung des
Mietvertrages erzwingen, so sind im Rahmen des férmlichen Mieter-
héhungsverfahrens bestimmte Fristen einzuhalten. Der Mieter hat
nach Eingang des schriftlichen Mieterhdhungsverlangens zwei Mo-
nate Zeit zu prifen, ob die neue Miete tatsachlich die ortstibliche Ver-
gleichsmiete darstellt. Dieser dem Mieter gewdhrte Zeitraum soll es
ihm erméglichen, sich zu erkundigen und zu informieren, ob die An-
gaben des Vermieters richtig sind.

Kommt es zwischen den Parteien zu keiner Einigung, so muss der Ver-
mieter, will er die erhéhte Miete durchsetzen, eine entsprechende
Mieterhéhungsklage beim zustédndigen Amtsgericht einreichen. Der
Richter wird dann entscheiden, was als ortsibliche Vergleichsmiete
anzusehen ist. In der Regel wird er einen Sachversténdigen zu Rate
ziehen oder sich, falls einer vorhanden ist, auf den einfachen oder
qualifizierten Mietspiegel berufen.

Verlangt der Vermieter die Zustimmung zu einer Mieterh6hung nach
§ 558 BGB, so ist der Zugang des Mieterhdhungsverlangens der mal3-
gebliche Zeitpunkt fiir die Feststellung der ortstiblichen Vergleichs-
miete im Sinne von § 558 Abs. 1 BGB (Beschluss des Bay. OLG vom
27.10.1992, ZMR 1993, 11, noch zu § 2 MHG). Die erhéhte Miete
kann berechnet werden ab Zugang des Erhdhungsverlangens oder
ab dessen Wirksamwerden, namlich drei Monate spater (vgl. § 558b
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Abs. 1 BGB). Zwischenzeitlich steigen in manchen GroB3stadten die
Mieten wieder an, dass selbst die Zeitdifferenz von drei Monaten den
Mietspiegel verdandern kann. Das flhrt zu der Streitfrage nach dem
maBgeblichen Zeitpunkt flr die Feststellung der ortsiiblichen Ver-
gleichsmiete. Die Uberwiegende Meinung stellt nicht auf den Zeit-
punkt des Wirksamwerdens des Mieterhdhungsverlangens ab, son-
dern auf den Zugang des Mieterhéhungsverlangens.

Stimmt der Mieter innerhalb der zwei Monate dauernden Uberle-
gungsfrist der Mieterhéhung nicht zu, so muss der Vermieter inner-
halb von weiteren drei Monaten den Mieter auf Zustimmung zur
Mieterhéhung verklagen (vgl. § 558b Abs. 2 BGB).

Es stellt sich nunmehr die Frage, ab wann die erhéhte Miete zur Zah-
lung fallig ist. Wird der Mieter zur Zustimmung zur Mieterhéhung
verurteilt oder stimmt er freiwillig ohne gerichtliches Verfahren der
Mieterhdhung, also der Vertragsanderung, zu, so muss er nicht sofort
die erhdhte Miete bezahlen, sondern erst ab dem dritten Monatser-
sten nach Zugang des schriftlichen Mieterh6hungsverlangens. Der
Vermieter ist gesetzlich gezwungen, in seinem Mieterhdhungsschrei-
ben den Zeitpunkt, ab wann die erhéhte Miete zur Zahlung fallig ist,
konkret anzugeben.

Beispiel: Erhalt der Mieter das Mieterhdhungsverlangen im Januar
eines Jahres, so ist ab 1. April des gleichen Jahres die erhéhte Miete,
falls die Berechnung der Mieth&he richtig ist, zu bezahlen. Das Gesetz
drickt dies wie folgt aus (§ 558b Abs. 1 BGB): ,Soweit der Mieter der
Mieterhdhung zustimmt, schuldet er die erh6hte Miete mit Beginn des
dritten Kalendermonats nach dem Zugang des Erh6hungsverlangens.”

Probleme bereiten bei Mieterhdhungsverlangen die Félle, in denen
Brutto- oder Teilinklusivmieten zwischen den Parteien vereinbart sind
und keine Nettomieten.

Ublicherweise werden in einem Mietspiegel oder bei den drei Ver-
gleichswohnungen Nettomieten ausgewiesen oder bezahlt. Zur Her-
stellung der Vergleichbarkeit mussen hier Umrechnungen durch
Zuschlage vorgenommen werden. Bei der Vornahme der Zuschlage
zum Mietspiegel bzw. zum Mietwert der Vergleichswohnung darf

www WALHALLA de 139



M Mieterhéhung

dabei nicht auf Durchschnittswerte zuriickgegriffen werden, sondern
maBgeblich sind allein die aktuellen Betriebskosten fiir die konkrete
Wohnung (vgl. BGH, NZM 2008, Seite 124).

Das Verfahren zur Mieterhéhung ist nur fiir frei finanzierten Wohn-
raum anwendbar. Die Mieterhéhung bei Sozialwohnungen folgt ande-
ren Regeln.

Ist ein Mietverhdltnis auf bestimmte Zeit abgeschlossen und besteht
die Vereinbarung zwischen den Parteien, dass die Miete far diesen
Zeitraum fest ist, kann der Vermieter eine Zustimmung zur Mieter-
héhung erst dann erreichen, wenn das Mietverhaltnis auf bestimmte
Zeit abgelaufen ist und sich in ein Mietverhaltnis auf unbestimmte Zeit
umgewandelt hat.

Der Mieter hat nach Mieterhohungen die Maglichkeit, ein Sonder-
kiindigungsrecht geltend zu machen. Kiindigt der Mieter das Wohn-
verhdltnis, so braucht er die erhthte Miete nicht zu bezahlen (vgl.
§ 561 BGB).

Maochte ein Vermieter erstmals eine Wohnung vermieten oder seine
frei gewordene Wohnung neu vermieten, so ist der Vermieter bei der
Neufestsetzung der Miete nicht an die Grenzen der ortstiblichen Ver-
gleichsmiete gebunden. Die Miete kann zwischen den Parteien frei
vereinbart werden. Angesichts von Wohnraumknappheit wird ver-
mutlich der Vermieter dem neuen Mieter die Miete der Hohe nach dik-
tieren. Allerdings gibt es bei der Mietpreishildung auch rechtliche
Grenzen. Stellt sich die verlangte Miete als Gberh&ht heraus oder stellt
sie gar Mietwucher dar, so hat der Mieter die Moglichkeit, zu viel be-
zahlte Miete zurlickzuverlangen, aus dem Rechtsgrund der ,unge-
rechtfertigten Bereicherung”.

Weitere Stichwdrter:

Erhéhung der Kostenmiete, Indexmiete, Kappungsgrenze, Mieterhéhung bei
Modernisierung, Mieterktindigung bei Mieterhéhung, Mietpreistiberhbhung, Miet-
spiegel, Mietspiegelspanne, Mietvertrag, Mietwucher, Ortstibliche Vergleichsmiete,
Sonderkiindigungsrecht, Staffelmiete
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Mieterh6hung bei Modernisierung

Bei duldungspflichtigen ModernisierungsmaBnahmen hat der Ver-
mieter die Mdglichkeit, einseitig die Miete zu erhéhen. Das Gesetz
ber die Regelung der Mieth&he bietet dafiir zwei Methoden an: einmal
die Moglichkeit, eine Mieterhéhung tber das Vergleichsmietsystem
auf Grund des verbesserten Wohnwertes nach der Modernisierung zu
wahlen (vgl. § 558 BGB). Wird ein Bad oder eine Zentralheizung in die
Wohnung eingebaut, dann kann der Vermieter die teurere Vergleichs-
miete flr Wohnungen mit entsprechender Ausstattung zugrunde
legen und entsprechend die Miete erhéhen.

Eine andere Methode ist darin zu sehen, dass der Vermieter berechtigt
ist, 11 % des Modernisierungsaufwandes pro Jahr auf die Miete
umzulegen (vgl. § 559 BGB). Diese Maoglichkeit der Mieterh6hung soll
durch ein Beispiel dargelegt werden:

Betragen die reinen Modernisierungskosten 5000,— EUR, so kann der
Vermieter 11 % dieser Kosten als Erhdhung pro Jahr geltend machen,
mithin also einen Betrag von 550,— EUR. Die monatliche Miete steigt
damit um 45,83 EUR (550,— EUR : 12).

Haufig gibt es fiir die Durchfihrung von Modernisierungsarbeiten
einen staatlichen Zuschuss oder Gelder der Gemeinde. Diese Gelder,
die der Vermieter in der Regel auf Antrag erhalt, sind von den reinen
Modernisierungskosten, die als Basis fur die Mieterh6hung genom-
men werden kénnen, in Abzug zu bringen. Die staatlichen Zuschiisse
kommen also auch dem Mieter nach Durchflihrung der Modernisie-
rungsarbeiten zugute.

Bei den Modernisierungsarbeiten ist jedoch unbedingt zu beriicksich-
tigen, dass der Vermieter fur bloBe Instandhaltungsarbeiten und
Instandsetzungsarbeiten keine Mieterhéhung vornehmen darf. Sind
in den ModernisierungsmaBnahmen auch solche MaBnahmen enthal-
ten, die lediglich als Instandhaltung oder Instandsetzung zu betrach-
ten sind, so sind diese aus den umzulegenden Modernisierungskosten
auszurechnen und in Abzug zu bringen. Hat der Vermieter beispiels-
weise einen pauschalen Betrag als Instandhaltungskosten abgezogen,
muss der Mieter dartiber hinausgehende Schaden, die von der Pau-
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schale nicht erfasst sind, darlegen und im Zweifel beweisen (BGH,
Urteil v. 3.3.2004, Az.: VIl ZR 151/03).

Beispiel: Werden anstelle véllig veralteter und schadhafter Fenster
Doppelfenster eingebaut, so darf der Vermieter nur die Kostendiffe-
renz zwischen Einfach- und Doppelverglasung auf den Mieter als
Modernisierungskosten umlegen. Die Erhaltungskosten hat der Ver-
mieter nach den Regeln des Mietrechts ohnehin selbst zu tragen.

Wichtig ist auBerdem, dass der Vermieter seinen Mieterhéhungsan-
spruch bei der Durchfiihrung von ModernisierungsmaBnahmen dem
Mieter schriftlich mitzuteilen hat. Die darauf gestiitzte Mieter-
héhungserklarung ist nur dann wirksam, wenn in dieser Erkldrung
eine detaillierte Kostenberechnung enthalten ist. Die erhdhte Miete,
die ihren Grund in der Modernisierung hat, ist vom nachsten Monats-
ersten an zur Zahlung fallig.

In § 559b BGB ist die Wirkung der Erh6hung dargestellt. Die erhohte
Miete schuldet der Mieter mit Beginn des dritten Monats nach Zugang.

Hat der Vermieter dem Mieter die voraussichtliche Mieterh6hung
nicht vorher mitgeteilt oder sich die tatsachliche Mieterhdhung ent-
gegen der vorherigen schriftlichen Ankindigung um mehr als 10 %
der Héhe nach verandert, so wird die erhéhte Miete drei Monate spa-
ter erstmals zur Zahlung fallig.

Weitere Stichwdrter:

Informationspflicht bei Modernisierung, Instandhaltung, Instandsetzung, Luxusmo-
dernisierung, Mieterhbhung, Mieterkiindigung bei Modernisierung, Mietermoderni-
sierung, Mietvertrag, Sachverstindiger, Schénheitsreparatur, Sonderkindigungsrecht

Mieterkiindigung bei Mieterhéhung

Eine beabsichtigte Mieterhdhung des Vermieters gibt dem Mieter
unter bestimmten Umstanden die Maglichkeit, das Mietverhaltnis
vorzeitig zu kiindigen. Nach Malgabe von § 558 ff. BGB kann der Ver-
mieter unter bestimmten Voraussetzungen durch schriftliche Erklarung
die Miete erhdhen. Die Mieterhéhung hat moglicherweise zur Folge,
dass die Wohnung fir den Mieter zu kostspielig wird. Aus diesem
Grunde wird dem Mieter ein Sonderklindigungsrecht eingeraumt.
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Dieses Sonderkindigungsrecht ist unabhangig von der Wohndauer
und unabhangig davon, ob ein befristeter Mietvertrag (Zeitmietver-
trag) geschlossen wurde (vgl. § 561 BGB).

Eine Mieterh6hung durch den Vermieter ist méglich, wenn er Wert-
verbesserungen vorgenommen hat und EnergiesparmaBnahmen ver-
anlasst. Die gestiegenen Kosten kann er auf den Mieter umlegen.

Wendet der Vermieter das Vergleichsmietenverfahren zur Mieter-
héhung an, so muss der Vermieter dem Mieter ein formelles Miet-
erhéhungsverlangen zukommen lassen. § 561 BGB gibt hier dem
Mieter die Moglichkeit, bis zum Ablauf des zweiten Monats nach Ein-
gang der Erkldrung des Vermieters das Mietverhaltnis zum Ablauf des
Ubernachsten Monats zu kundigen. Die Kindigungsfrist verlangert
sich nicht, wenn der Mieter schon eine ldngere Zeit, etwa zehn Jahre,
in der Wohnung wohnt. Eine dhnliche Regelung gibt es bei Wertver-
besserungen oder bei Modernisierungen. Auch hier kann der Mieter
spatestens am dritten Werktag des Monats, zu dem die Mieter-
héhung wirksam werden soll, fir den Ablauf des (berndchsten
Monats kiindigen. Der Mieter kommt damit in den Genuss einer drei-
monatigen Kindigungsfrist (§ 561 BGB).

Weitere Stichwdrter:

Informationspfiicht bei Modernisierung, Kiindigung durch Mieter, Kiindigungsfris-
ten, Mieterhéhung, Mieterhéhung bei Modernisierung, Mieterkindigung bei
Modernisierung, Modernisierung, Sonderkindigungsrecht

Mieterkiindigung bei Modernisierung

Der Vermieter mochte die Wohnung, die von seinem Mieter innege-
halten wird, grundlegend modernisieren. Die ins Auge gefassten
ModernisierungsmaBnahmen kann der Vermieter unter gewissen
Umstanden auch gegen den Willen des Mieters durchsetzen.

Der Vermieter ist nach den einschlagigen Vorschriften gezwungen, die
geplanten Modernisierungsarbeiten sowie die daraus resultierenden
voraussichtlichen Mieterhdhungen drei Monate vor Beginn der Arbei-
ten dem Mieter anzuzeigen und mitzuteilen. Damit wird dem Mieter
die Moglichkeit gegeben, wenn er keine Modernisierung wiinscht,
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das Mietverhaltnis kurzfristig zu kiindigen und zu beenden. Der Mie-
ter kann bis zum Ablauf des nachsten Monats kindigen und das Miet-
verhdltnis endet dann mit dem darauf folgenden Monat (vgl. § 554
Abs. 3 Satz 2 BGB).

Weitere Stichwdrter:

Auszug des Mieters, Instandhaltung, Instandsetzung, Mieterhéhung, Mieter-
héhung bei Modernisierung, Mietermodernisierung, Modernisierung, Rdumung

Mieterkiindigung bei Todesfallen

Stirbt ein Mieter, so sind die Vorschriften der §§ 563 bis 564 BGB zu
beachten. Beim Tod des Mieters gehen die Pflichten und die Rechte aus
dem Mietvertrag im Regelfall auf dessen Erben Uber. Erben eines verstor-
benen Mieters miissen keineswegs Familienangehdrige sein. Es kommt
darauf an, welche letztwilligen Verfiigungen der Mieter als Erblasser
getroffen hat. Sind jedoch Familienangehérige, also Ehegatten, Kinder,
Eltern oder Lebenspartner gem. LebenspartnerschaftsG vorhanden, so
treten sie unabhangig von ihrer Stellung als Erben in den Mietvertrag ein
(wenn sie bisher nicht Mietvertragspartner waren). Wollen sie nicht als
Rechtsnachfolger des Erblassers bzw. Mieters in den Mietvertrag eintre-
ten, so miissen sie innerhalb von einem Monat, gerechnet ab dem Zeit-
punkt, an dem sie Kenntnis vom Tod des Mieters erhalten haben,
gegeniber dem Vermieter erkldren, dass sie als Familienangehdrige
oder Lebenspartner das Mietverhdltnis nicht weiter fortsetzen wollen.

Haben die zum Haushalt gehérenden Familienangeh&rigen dem Ver-
mieter mitgeteilt, dass sie das Mietverhaltnis nicht fortsetzen wollen,
oder stirbt ein allein stehender Mieter, dann haben die Erben, auch der
vorlaufige Erbe, die Mdglichkeit, ein Sonderkiindigungsrecht bzw. ein
bevorzugtes Kuindigungsrecht auszutiben. Die Erben haben die Mog-
lichkeit, den Vertrag unabhangig von seiner Laufzeit, ebenfalls mit
den gesetzlichen Kiindigungsfristen, also drei Monate zum Ende eines
Monats, zu kiindigen. Hinweisen méchte ich noch, dass das Eintritts-
recht auch auf Personen nach MaBgabe der Mietrechtsreform erwei-
tert worden ist, die mit dem verstorbenen Mieter eine Haushaltsge-
meinschaft gefiihrt haben. Nichteintrittsberechtigt sind jedoch Mit-
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glieder von Wohngemeinschaften, weil hier keine ,dauerhafte Bin-
dung” besteht (BGH NJW 1993, 999).

Allerdings muss das Sonderkiindigungsrecht sofort ausgetibt werden.
Sofort heiBt hier so frih als irgend maglich: sobald die Erben des Mie-
ters vom Tod des Mieters Kenntnis erlangt haben und vom Bestehen
eines Mietvertrages wissen konnen. Wird das Sonderkindigungsrecht
nicht sofort ausgebt, kann der Vermieter die Fortsetzung des Miet-
verhdltnisses beanspruchen. Die Kiindigung kann durch die Erben des
Mieters ausgesprochen werden, selbst dann, wenn sie nur vorlaufige
Erben sind. Die Kiindigung ist unabhangig von der Annahme der Erb-
schaft. Dem eintretenden Familienangehdrigen oder Lebenspartner
bleibt es unbenommen, spater ohne Angabe von Griinden das Miet-
verhdltnis mit dreimonatiger Frist zu kiindigen.

Weitere Stichwdrter:
AuBerordentlich befristete Kindigung, Ehegatten, Kiindigung durch Mieter, Miet-
vertrag, Sonderkiindigungsrecht, Vermietergemeinschaft

Mieterkiindigung bei verweigerter
Untermieterlaubnis

Unter bestimmten Umstdnden kann der Mieter ein Mietverhaltnis mit
abgekurzter Frist vorzeitig kiindigen, d. h. das Mietverhaltnis beenden,
wenn er eine langere Frist als die gesetzliche vereinbart hat oder auf
sein Kiindigungsrecht fiir mehrere Jahre verzichtet hat. Sucht der Mie-
ter beim Vermieter um die Erlaubnis nach, die angemieteten Raume
ganz oder teilweise unterzuvermieten, so wird gesetzlich dem Mieter
die Mdglichkeit eingerdumt, das Mietverhaltnis mit den gesetzlichen
Fristen, d.h. mit dreimonatiger Frist, zum Ende eines Kalendermonats
(vgl. § 540 Abs. 1 BGB) zu kiindigen, wenn der Vermieter die Erlaubnis
zur Untervermietung verweigert.

Dieses Sonderkiindigungsrecht steht dem Mieter unabhangig davon
zu, ob der Vermieter verpflichtet ist, die Untervermietung zu gestatten.
Hierin ist far den Mieter eine kleine Moglichkeit zu sehen, vorzeitig aus
einem langfristigen Vertrag auszuscheiden. Von dieser Maglichkeit
Gebrauch zu machen kann auch dann ratsam sein, wenn in alten
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Mietvertragen lange Kiindigungsfristen vorgesehen sind. Der Mieter
kann sich jedoch auf das Sonderktndigungsrecht nicht berufen, wenn
bestimmte Griinde in der Person, an die untervermietet werden soll,
vorliegen, die dem Vermieter das vorgesehene Untermietverhdltnis
unzumutbar machen.

Weitere Stichwdrter:

Kiindigung durch Mieter, Kiindigungsfristen, Sonderkiindigungsrecht, Untermietver-
héltnis

Mietermodernisierung

Selbstverstandlich hat auch der Mieter, nicht nur der Vermieter, die
Mdglichkeit, seine Wohnung, die er angemietet hat, selbst zu moderni-
sieren. Oft haben Mieter Bausparvertrage abgeschlossen, die fir
ModernisierungsmaBnahmen — ohne Pramien- oder Steuernachteile —
eingesetzt werden kénnen. Bevor ein Mieter mit ModernisierungsmaB-
nahmen beginnt, z. B. ein neues Bad einbaut oder ein neues Heizungs-
system installiert, sind solche MaBnahmen unbedingt mit dem Ver-
mieter abzusprechen und abzustimmen. ModernisierungsmaBnahmen
durch den Mieter dlrfen nur nach Zustimmung des Vermieters durch-
geflihrt werden. Es empfiehlt sich in solchen Fallen, da hier erhebliches
Streitpotenzial vorhanden ist, in jedem Fall zuvor die Rechte und Pflich-
ten beider Parteien in einem Vertrag festzulegen.

Weitere Stichwdrter:

Auszug des Mieters, Ersatzanspriiche des Mieters, Kindigung durch Mieter, Moder-
nisierung, Nachmieter

Miethdhe

Nach den Vorschriften des § 5 des Wirtschaftsstrafgesetzes und des
§ 291 des Strafgesetzbuches wird der Mieter einigermal3en vor
~Wuchermieten” geschitzt. Fiir nicht preisgebundenen Wohnraum
(z.B. frei finanzierte Wohnungen) werden die Mieten der Héhe nach
bei Abschluss des Mietvertrages zwischen dem Mieter und dem Ver-
mieter grundsatzlich frei vereinbart. Wenn jedoch in einem bestimm-
ten Gebiet Wohnungsnot herrscht, wird der Mieter in der Regel keine
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Maoglichkeit haben, mit dem Vermieter eine Miete nach seinen Vor-
stellungen auszuhandeln.

Der Vermieter darf allerdings nicht unbegrenzt hohe Mieten verlan-
gen. Eine Miete ist wegen Uberteuerung méglicherweise unzulis-
sig, falls sie um mehr als 20 % Uber der ortstiblichen Vergleichsmiete
liegt. Diese Grenze darf nur in Ausnahmeféllen Uberschritten wer-
den, wenn dies zur Deckung der laufenden Kosten des Vermieters
erforderlich ist.

Die sogenannte Mietpreisiiberh©hung definiert § 5 WiStG wie folgt:

(1) Ordnungswidrig handelt, wer vorsétzlich oder leichtfertig fur die Vermie-
tung von Rdumen zum Wohnen oder damit verbundene MNebenleistungen
unangemessen hohe Entgelte fordert, sich versprechen l4sst oder annimmt.

(2) Unangemessen hoch sind Entgelte, die infolge der Ausnutzung eines
geringen Angebots an vergleichbaren Raumen die ublichen Entgelte
um mehr als 20 vom Hundert tbersteigen, die in der Gemeinde oder in
vergleichbaren Gemeinden fir die Vermietung von Raumen vergleich-
barer Art, GroBe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage oder damit verbun-
dene MNebenleistungen in den letzten vier Jahren vereinbart oder, von
Erhéhungen der Betriebskosten abgesehen, gedndert worden sind. Nicht
unangemessen hoch sind Entgelte, die zur Deckung der laufenden Aufwen-
dungen des Vermieters erforderlich sind, sofern sie unter Zugrundelegung
der nach Satz 1 maBgeblichen Entgelte nicht in einem auffalligen Missver-
héltnis zu der Leistung des Vermieters stehen. ...

(3) Die Ordnungswidrigkeit kann mit einer GeldbuBe bis zu funfzigtausend
EUR geahndet werden.”

Weitere Stichwérter:
Mietpreisiiberhéhung, Mietwucher, Mietzins, Nettomiete, Ortsibliche Vergleichs-
miete, Riickforderung

Mietminderung

Wenn ein Fehler der Mietsache vorliegt, wenn also der Ist-Zustand der
Mietsache von deren Soll-Zustand negativ abweicht, hat der Mieter die
Maglichkeit, die Miete, die er an sich vereinbarungsgemal? zu bezahlen
hat, zu mindern. Dieses Recht gibt § 536 BGB (Haftung fir Sachmangel).
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Der Mieter hat die rechtliche Moglichkeit fur die Zeit, in der die Miet-
sache mit einem Mangel (Fehler) behaftet ist oder eine zugesicherte
Eigenschaft fehlt, die Miete zu klrzen. Der Mieter ist nur zur Zahlung
einer herabgesetzten Miete verpflichtet.

RegelmaBig ist zu beobachten, dass in den alten Mietvertragen verein-
bart ist, die Miete sei im Voraus zu bezahlen. Die Vorleistungspflicht des
Vermieters ist seit 1.9.2001 aufgehoben und der Mieter muss gem.
§ 556b Abs. 1 BGB die Zahlung am Anfang des Monats erbringen. Tritt
ein Mangel an der Mietwohnung z. B. nach Bezahlung der Marz-Miete
auf, so hat der Mieter fiir den Monat Marz an sich zu viel Miete bezahlt,
er hatte ja die Miete, angesichts des Mangels, mindern kénnen. Diesen
Betrag kann der Mieter deshalb zuriickverlangen. Die zu viel bezahlte
Miete kann mit der ndchsten falligen Miete verrechnet werden.

Immer wieder ist in Vertragen, insbesondere in Formularvertragen,
zwischen den Parteien geregelt, dass Mieter nicht berechtigt sind, ihre
Rickzahlungsanspriiche mit Mietforderungen des Vermieters zu ver-
rechnen (Aufrechnungsverbot). Solche Klauseln kénnen gegen das
Gesetz Uber die allgemeinen Geschaftsbedingungen verstoBen und
sind moglicherweise — was jeweils im Einzelfall zu priifen ist — als
unwirksam anzusehen. In jedem Fall sind solche Klauseln unwirksam,
wenn die Mieterforderung vom Vermieter nicht bestritten bzw. von
einem Gericht bestatigt (Entscheidung, Urteil) worden ist. Es gibt Mei-
nungen, die diese Aufrechnungsverbote bzw. Verrechnungsverbote
insgesamt als unwirksam ansehen.

Bei der Durchfiihrung einer Mietminderung ist weiter zu beachten, dass
nicht jeder Fehler der Mietsache zu einer Minderung der Miete berech-
tigt. Es dlrfen keine unerheblichen Beeintréchtigungen sein, z.B. eine
defekte Gliihbirne im Keller oder im Flur. Mangel dieser Art kénnen
ohne Schwierigkeiten und ohne Probleme sofort beseitigt werden.

Weitere Stichwérter:

Allgemeine Geschéftsbedingungen, Anzeigepflicht, Entscheidung, Fehler der Miet-

sache, Formularvertrag, Hohe der Mietminderung, Instandhaltung, Instandsetzung,

Mietschulden, Mietvertrag, Mietzins, Mustermietvertrag, Rlckforderung, Schadens-
pauschale
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Mietpreisiiberhéhung

Es besteht ein 6ffentliches Interesse an der Einhaltung bestimmter
marktgerechter Grenzwerte hinsichtlich der Miethéhe. Das &ffentli-
che Interesse soll den Mieter vor Ubervorteilungen schiitzen. Mit straf-
rechtlichen Mitteln versucht der Gesetzgeber, Mieter vor Uberschrei-
tungen der Grenzwerte zu sichern. Das 6ffentliche Interesse basiert
auf Artikel 14 Abs. 2 des Grundgesetzes. Dort ist das Gebot der Sozi-
alpflichtigkeit des Eigentums verankert.

Bei den strafrechtlichen Sanktionen ist zwischen Mietwucher und
Mietpreistiberhéhung zu unterscheiden. Der Begriff , Mietpreistber-
héhung” ist in § 5 des Wirtschaftsstrafgesetzes in allen Einzelheiten
definiert. Diesen Paragraphen finden Sie im Wortlaut abgedruckt
unter dem Stichwort ,,Miethdhe”. Sind diese Voraussetzungen der
Mietpreistiberhnéhung gegeben, so kann dem Vermieter eine Geld-
buBe wegen einer Ordnungswidrigkeit bis zu 50 000,- EUR auferlegt
werden. § 5 WiStG ist dann gegeben, wenn der Mietpreis etwa die
ortsiibliche Miete um ca. 20 % Ubersteigt. Mietwucher im Sinne von
§ 291 StGB ist bei einer Mietpreisiiberschreitung von etwa 50 %
gegeben.

VerstdBt ein Mietvertrag gegen § 5 WiStG, so hat dies zivilrechtlich zur
Folge, dass die Vereinbarung tber die Héhe der Miete gem. § 134 BGB
nichtig ist. Der Mieter hat in einem solchen Fall einen Anspruch auf
Ruckzahlung der Gberhéhten oder wucherischen Miete.

Weitere Stichwérter:
Ausstattungsmerkmale, Kaltmiete, Miethhe, Mietwucher, Nettomiete, Ortstbliche
Vergleichsmiete, Riickforderung, Wohnlage, WohnungsgrélBe

Mietrecht

Der juristische Laie versteht unter Mietrecht in der Regel das Recht der
Wohnraummiete. Anderer Auffassung ist allerdings der Gesetzgeber
des Biirgerlichen Gesetzbuches. Unter dem Begriff ,Miete” ist nicht
nur die Wohnraummiete zu verstehen, sondern Gegenstand eines
Mietverhdltnisses kénnen alle Sachen im Sinne des § 90 BGB sein, also
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alle beweglichen und unbeweglichen Sachen. Eine zuldssige Méglich-
keit, Rechte zum Gegenstand eines Mietvertrages zu machen, besteht
nicht. Bedeutungsvoll ist vor allem die Wohnraummiete, ebenso wie
die Geschaftsraummiete. Andere Mietverhdltnisse an beweglichen
oder unbeweglichen Sachen spielen in der juristischen Praxis keine so
groBe Rolle wie das Wohnraummietrecht.

Die Gesetzgebungsorgane verabschiedeten eine Mietrechtsreform
per 1.9.2001 mit mehreren Zielen: Die Mieterschutzinteressen in Bal-
lungsraumen sollen gestarkt und die Investitionen in den Mietwoh-
nungsbau vergréBert werden sowie UmweltschutzmaBnahmen stér-
keren Eingang in das Mietrecht finden. Flr die juristische Praxis wird
die Arbeit dadurch nicht erleichtert. Fir den juristischen Laien wird das
Mietrecht dadurch immer undurchschaubarer und immer haufiger ist
juristischer Rat gefragt. Der juristische Laie sollte sich generell bei
Mietrechtsproblemen von einer Fachkraft beraten lassen. Fehler kén-
nen erhebliche wirtschaftliche Folgen fur Mieter und Vermieter nach
sich ziehen.

Weitere Stichwérter:
Garagen, Geschéftsraummiete, Leasing, Mietvertrag, Mischmigtverhélftnis, Pacht,
Sozialmiete, Verkauf, Zeitmietvertrag

Mietrechtsreform

Die Mietrechtsreform, in Kraft seit 1.9.2001, verfolgte mehrere Ziele,
so jedenfalls nach der amtlichen Begriindung. Es soll ein angemesse-
ner Interessenausgleich zwischen Mieter und Vermieter geschaffen
werden. Es soll Raum gegeben werden fur eigenverantwortliche Ver-
tragsgestaltungen zwischen Mietern und Vermietern. Das neue Miet-
recht soll die Ubersichtlichkeit und die Transparenz erhéhen, sodass
professioneller Rat nicht mehr beriicksichtigt zu werden braucht.
Schlussendlich sollen die Gerichte entlastet werden. Diese Ziele sind
meines Erachtens nicht erreicht worden. Viele Fragen des Mietrechts,
die die Rechtsprechung bisher aufgeworfen hat, sind nicht gel6st
worden. Man denke hier nur an die Regelung der Schénheitsrepara-
turen. Viele unstimmige Detailregelungen werden die Gerichte noch
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mehr belasten, als dies jetzt schon der Fall ist. Zum Teil gibt es auch nur
sprachliche Neuerungen, die inhaltlich nichts bringen. Auch die syste-
matische Neugliederung ist durchaus als problematisch anzusehen.

Weitere Stichwérter:
Asymmetrische Kiindigung, Barrierefreiheit, Mietdatenbank, Qualifizierter Miet-
spiegel, Textform

Mietschulden

Allgemein ist in allen Wohnraum-Mietvertragen vereinbart, dass die
monatliche Miete spatestens am dritten Werktag eines Monats beim
Vermieter kostenfrei eingegangen sein muss. Diese gangige Praxis der
Anwender hat nun Eingang in das Gesetz gefunden. Die Miete ist
immer am Monatsanfang zu bezahlen. Bei anderen Mietvertragsarten
muss die Vorleistungspflicht des Mieters extra zwischen den Parteien
vereinbart werden. § 556b Abs. 1 BGB gilt nur fir Wohnraum. Gerat
der Mieter mit zwei Monatsmieten oder mehr in Zahlungsrickstand,
so hat der Vermieter die Mdglichkeit, das Mietverhaltnis fristlos zu
kiindigen und somit sofort zu beenden. Unter ,zwei Monatsmieten”
versteht man die Grundmiete und eventuell die monatlichen Voraus-
zahlungen fir die Nebenkosten. Im Rahmen eines Prozesses ist der
Mieter dahin gehend beweisbelastet nachzuweisen, dass er die Miete
pinktlich bezahlt hat. Er muss Quittungen {ber die Zahlungen vorle-
gen kénnen. Gelingt dem Mieter der Nachweis der Zahlung nicht, so
wird der Mieter den Raumungsprozess verlieren, denn das Mietver-
haltnis ist wirksam fristlos geklindigt worden.

Zu den Mietschulden im weiteren Sinne gehéren auch die Nachzah-
lungen auf Grund der jahrlichen Nebenkostenabrechnungen. Selbst
wenn der Nachzahlungsbetrag zwei Monatsmieten (bersteigt, stellt
dies noch keinen Grund dar, das Mietverhdltnis fristlos zu kiindigen.
Rechtlich gesehen handelt es sich eben um Nachzahlungen auf die
Nebenkosten und nicht um Monatsmieten. Es sind keine wiederkeh-
renden Leistungen, sondern ,Einmal-Betrage”.

Es kommt manchmal vor, dass Mieter in finanzielle Schwierigkeiten
geraten. Selbst wenn der Mieter einige Mieten nicht ptnktlich bezah-
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len konnte, so kann dennoch eine ausgesprochene fristlose Kindi-
gung wegen Zahlungsverzug unwirksam werden, sobald der Mieter
alle Mietschulden bezahlt und kiinftig die Miete plinktlich an den Ver-
mieter Giberweist oder bar bezahlt.

Das Auflaufenlassen von rickstandigen Mieten hat jedoch seine
Grenzen: Wenn die erste fristlose Kiindigung wegen Zahlungsverzug
langer als zwei Jahre zurlckliegt, kann es der Mieter wiederum auf
eine fristlose Kiindigung ankommen lassen. Es steht ihm dann nam-
lich wieder das Recht zu, die fristlose Kundigung durch vollstandige
Bezahlung unwirksam zu machen.

Stellt sich jedoch innerhalb der Zweijahresfrist wiederum ein Miet-
rickstand ein, so hat der Vermieter die Moglichkeit, wiederum fristlos
zu kindigen, ohne dass der Mieter die Méglichkeit hat, durch Bezah-
lung die Kiindigung unwirksam zu machen.

Weitere Stichwérter:

Abmahnung, Betriebskosten, Beweismittel, Fristlose Kiindigung, Kaftmiete, Kau-
tion, Kiindigungsschreiben, Migtminderung, Nettomiete, Vermieterpfandrecht,
Vorauszahlungen

Mietsenkung

Der Vermieter von preisgebundenem Wohnraum, auch Sozialwoh-
nungen genannt, darf nur die sogenannte Kostenmiete verlangen.
Diese rechtliche Situation hat zur Folge: Nur wenn sich die laufenden
Aufwendungen, die sich aus der Wirtschaftlichkeitsberechnung erge-
ben, erhéhen, hat der Vermieter die Moglichkeit, eine hdhere Miete
zu verlangen. Stellt sich jedoch heraus, dass die laufenden Aufwen-
dungen sinken, so ist der Vermieter ebenfalls verpflichtet, die Senkun-
gen an den Mieter weiterzugeben.

Als Ursache fiir sogenannte Mietsenkungen kdnnte beispielsweise die
Senkung des Zinssatzes fUr eine Bankhypothek in Betracht kommen.
Steht eine Mietsenkung im Raum, so muss der Vermieter unverzig-
lich, d. h. ohne schuldhaftes Zégern, eine neue Wirtschaftlichkeitsbe-
rechnung aufstellen.
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Die Mietsenkung ist dann ab dem Zeitpunkt vorzunehmen, ab dem
die Verringerung der laufenden vom Vermieter aufzubringenden Auf-
wendungen wirksam ist. Ist damit zu rechnen, dass der Vermieter die
Mietsenkungen nicht vornimmt, obwohl er hierzu verpflichtet ware,
und erfahrt dies der Mieter spater, so hat der Mieter die Moglichkeit,
zu viel bezahlte Kostenmiete zurtickzuverlangen.

Weitere Stichwérter:
Erhéhung der Kostenmiete, Kostenmiete, Rickforderung, Sozialmiete

Mietsicherheit

Dieser Begriff meint das Gleiche wie — ,Kaution”.

Die Mietkaution oder Mietsicherheit beruht auf einer besonderen Ver-
abredung zwischen Mieter und Vermieter, die im schriftlichen Miet-
vertrag enthalten sein kann (vgl. § 551 BGB).

Kautionsvereinbarungen dieser Art waren in der ehemaligen DDR
nicht dblich. Eine Kautionsregelung spielte in der ehemaligen DDR vor
der Wiedervereinigung praktisch keine Rolle, zumindest was die
Wohnraummietvertrége betrifft.

Der Vermieter kann auch diesbeziiglich keine nachtragliche Anderung
der Mietvertrage verlangen, die vor dem 3.10. 1990 abgeschlossen
wurden. Er kann einseitig keine Kaution vom Mieter fordern. Es ist
aber selbstverstandlich zuldssig, im gegenseitigen Einvernehmen auf
alte Vertrdge nachtraglich eine Kaution zu vereinbaren. Hinsichtlich
der Einzelheiten flr Kautionsvereinbarungen wird auf § 551 BGB ver-
wiesen, der auch in den neuen Bundeslandern uneingeschrankt
anwendbar ist.

Nach Beendigung des Mietverhaltnisses und nach der Riickgabe der
Mietsache an den Vermieter muss der Vermieter Uber die Kaution
abrechnen. Fir die Entscheidung tber die Abrechnung und Riickzah-
lung der Kaution hat der Vermieter eine angemessene Frist zu wahren.
Sie wird nur in Ausnahmefallen langer als sechs Monate nach Beendi-
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gung des Mietverhaltnisses dauern (BGH, NJW 1987, 2372). Die Miet-
rechtsreform hat an der Abrechnungspflicht nichts gedndert, sie istim
Gesetz nicht geregelt.

Weitere Stichwérter:
Auszug des Mieters, Durchftihrung von Schénheitsreparaturen, Ersatzanspriche
des Vermieters, Kaltmiete, Kaution, Verwirkung, Wohnungsiibergabe

Mietspiegel (einfacher)

In gréBeren Gemeinden und Stadten gibt es in der Regel einen Miet-
spiegel, aus dem der durchschnittliche Kaltmietzins pro Quadratmeter
Wohnflache fur Wohnungen unterschiedlichster Ausstattung und
Lage entnommen werden kann. Auf den jeweils giltigen &rtlichen
Mietspiegel kann ein Vermieter bei einer Mieterhéhung Bezug neh-
men. Der Mietspiegel soll dazu beitragen, das Mietpreisgeflige flr
nicht preisgebundenen Wohnraum transparent zu machen. Es sollen
Streitigkeiten zwischen Mietvertragsparteien, die sich aus Unkenntnis
des Mietpreisgefiges ergeben kénnen, vermieden werden. AuBerdem
sollen die Kosten der Beschaffung und Bewertung von Informationen
Uber Vergleichsmieten im Einzelfall eingespart werden. Den Gerichten
wird die Entscheidungsfindung in Streitfallen erleichtert.

Zu beachten ist bei der Anwendung des Mietspiegels, dass dieser
keine Preisempfehlung darstellt. Der Mietspiegel ist eine der gesetzli-
chen Begriindungen, die den Vertragspartnern die Moglichkeit bietet,
in eigener Verantwortung die Miete entsprechend der Art, GroBe,
Ausstattung, Beschaffenheit und Lage der Wohnung zu vereinbaren.
Die Vertragsfreiheit endet jedoch dort, wo eine iiberhdhte Miete ver-
langt wird. In diesem Zusammenhang wird auf das weitere Stichwort
»Qualifizierter Mietspiegel” und, Mietdatenbank” verwiesen.

Weitere Stichwérter:

Ausstattungsmerkmale, Kaltmiete, Mieterhéhung, Mietpreisiiberhéhung, Mietspie-
gelspanne, Nettomiete, Ortstibliche Vergleichsmiete, Qualifizierter Mietspiegel,
Wohnlage, WohnungsgréBe
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Mietspiegelspanne

Bei nicht preisgebundenen Wohnungen lasst sich immer wieder ein
erheblicher Unterschied bei den individuell vereinbarten Mieten fest-
stellen. Sinn und Zweck der vom Gesetzgeber vorgeschlagenen Ein-
fuhrung von Mietspiegeln ist es, das Mietpreisgeflige, das in einer
bestimmten Gemeinde herrscht, méglichst offenkundig zu machen.
Dieser scheint erforderlich, um Streit zwischen Mietvertragsparteien
zu vermeiden. AuBerdem kénnen Kosten bei der Beschaffung von
Vergleichsmieten im Einzelfall, die zur Erhéhung der Miete erforder-
lich sind, eingespart werden. Die Gerichte benlitzen die amtlichen
Mietspiegel gerne als Entscheidungshilfen. Auch bei der Bewertung,
ob eine Mietpreistberh6hung oder Mietwucher vorliegen, spielt der
Mietspiegel eine gewisse Rolle.

Bei der Durchsicht der Mietspiegel ldsst sich immer wieder feststellen,
dass eine groBe Bandbreite der angegebenen Quadratmetermieten
besteht. Dies resultiert aus Unterschieden bei dem Wohnwert, aus der
unterschiedlichen Ausstattung, der abweichenden Beschaffenheit
und der individuellen Lage der jeweiligen Wohnungen und aus den
Preisbildungsmechanismen am Wohnungsmarkt. Aus den genannten
Griinden muss der Mietspiegel gewisse Spannen umfassen. Dies wird
dadurch gewabhrleistet, dass fir jede Kategorie ein oberer und ein
unterer Wert angegeben wird. So kann beispielsweise fir eine 80 gm
groBe Wohnung, mit guter Ausstattung und in mittlerer Wohnlage
gelegen, die bis 1948 bezugsfertig wurde, eine Quadratmetermiete
von 4,— EUR bis 6,— EUR als ortstibliches Mietentgelt anzusehen sein,
in teuren Stadten wie Munchen oder Dusseldorf kdnnen die Werte
ganz andere Dimensionen erreichen.

Will ein Vermieter mit Hilfe eines Mietspiegels die verlangte Miete er-
hohen, so kann der Vermieter einen beliebigen Wert innerhalb der
Mietspiegelspanne, in der die Wohnung einzuordnen ist, verlangen.
Muss der Vermieter allerdings seine Anspriche gerichtlich durchset-
zen, so muss er im Prozessfalle nachweisen, warum er im Rahmen
einer Mietspiegelspanne vom Hochstwert innerhalb einer jeweiligen
Kategorie ausgeht und nicht den Mittelwert nimmt. Ein Abweichen
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vom Mittelwert kann dadurch gerechtfertigt sein, dass die spezielle
Wohnung zwar in eine bestimmte Kategorie einzuordnen ist, jedoch
auf Grund der Ausstattungsmerkmale an der Obergrenze dieser bzw.
an der Untergrenze der nachsten Kategorie liegt.

Nebenbei sei noch bemerkt, dass nicht jede Gemeinde in der Bundes-
republik Deutschland Gber einen Mietspiegel verfiigt.

Weitere Stichwdrter:

Ausstattungsmerkmale, Kappungsgrenze, Mieterkiindigung bei Mieterhéhung,
Miethéhe, Mietspiegel, Nutzungsentschadigung, Ortsiibliche Vergleichsmiete, Ver-
gleichsmiete, Wohnlage

Mietvertrag

Durch einen Mietvertrag verpflichtet sich der Vermieter, den Gebrauch
einer Sache wahrend der Mietzeit zu gewahren. Der Mieter verpflich-
tet sich, die Miete als Gegenleistung gem. § 535 BGB zu erbringen.
Grundsatzlich ist der Mietvertrag formfrei. Bei Grundsticksmietver-
tragen flr eine langere Dauer als ein Jahr ist Schriftform gem. § 550
BGB erforderlich. Dies gilt auch fir Wohnraummietverhaltnisse.

Bei der Grundstiicksmiete hat der Vermieter far seine Forderungen
aus dem Mietverhdltnis ein gesetzliches Pfandrecht an den einge-
brachten Sachen des Mieters (§§ 562 und 578 BGB). Der Mietvertrag
entwickelt nur schuldrechtliche Wirkungen zwischen dem Vermieter
und dem Mieter.

VerauBert der Vermieter eine bewegliche Sache, die der Mieter im
Besitz hat, so muss sich der Erwerber der vermieteten Sache die Ein-
rede des berechtigten Besitzes auf Grund des Mietvertrages entge-
genhalten lassen (§ 986 BGB).

Der Erwerber eines Grundstiicks tritt an die Stelle des bisherigen Ver-
mieters. Er tritt in alle aus dem Mietverhaltnis resultierenden Rechte
und Pflichten ein. Das Prinzip ,Kauf bricht nicht Miete”, istin §§ 566,
578, 578aff. BGB und § 57 Zwangsversteigerungsgesetz festgelegt.

Der prinzipiell bei uns herrschende Grundsatz der Vertragsfreiheit ist
bei der Wohnraummiete durch mehrere einschneidende Regelungen,
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insbesondere § 573 BGB, im Wesentlichen aufgehoben. Nur unter
ganz bestimmten Voraussetzungen kann der Vermieter das Mietver-
haltnis tiber Wohnraume I&sen. Bei der Erhdhung der Miete muss der
Vermieter die gesetzlichen Vorgaben beachten. In einem Mietver-
trag Uber Wohnraummiete kénnen bestimmte Gesetzesvorschriften
zu Lasten des Mieters nicht anderweitig geregelt werden. Solche
unabdingbaren Regelungen sind u. a. das Widerspruchsrecht des Mie-
ters gegen die Kundigung (Sozialklausel des § 574 bis § 574b BGB),
die Sonderrechtsnachfolge des Ehegatten oder bestimmter Familien-
angehoriger (§ 563 BGB).

In aller Regel ist bei den einzelnen Paragraphen in einem letzten
Absatz jeweils gesagt, ob die Regelung abdnderbar ist oder nicht. Der
Satz, dass ,zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarungen
unwirksam sind”, taucht nahezu 40-mal zwischen den §§ 535 BGB
bis 580a BGB auf.

Weitere Stichwérter:

Ehegatten, Eigenbedarf, Geschaftsraummiete, Harteklausel (Kiindigungsschutz),
Mieterhéhung, Mietrecht, Pacht, Sozialklausel, Sozialmiete, Umwandiung, Unab-
dingbare Mieterrechte, Verkauf, Zeitmietvertrag

Mietvertrag auf Lebenszeit

Das auf die Lebenszeit des Mieters eingegangene Wohnraummietver-
haltnis wird Uberwiegend von der Rechtsprechung als ein befristetes,
auf bestimmte Zeit eingegangenes Mietverhaltnis im Sinne von § 575
BGB betrachtet (vgl. Beschluss des Bay. OLG vom 2.7.1993, ZMR
1993, 462). Die Belange des Mieterschutzes erfordern es nicht, eine
Befristung des auf Lebenszeit einer Person abgeschlossenen Wohn-
raummietverhaltnisses zu verneinen. Problematisch wird die Situation,
wenn der Mieter, der den Mietvertrag auf Lebenszeit abgeschlossen
hat, weitere Personen aufgenommen hat, und zwar entweder seinen
Ehegatten oder seinen Partner aus ehedhnlicher Gemeinschaft oder
einen Familienangehorigen oder auf Grund des Lebenspartnerschafts-
gesetzes, mit dem er einen gemeinsamen Hausstand gefUhrt hat. Die
mit dem Mieter auf Lebenszeit zusammenwohnenden Personen
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haben ihren Lebensmittelpunkt und den Mittelpunkt ihrer Wirt-
schaftsfiihrung in dieser Wohnung gehabt und missen einen ent-
sprechenden Mieterschutz bekommen. Ihnen wird ein Fortsetzungs-
anspruch gegen den Vermieter eingerdumt. Dieser Personenkreis wird
quasi als Mieter behandelt.

Nur einem dem Hausstand des verstorbenen Mieters nicht angeho-
renden Erben bleibt die Méglichkeit verschlossen, das Mietverhaltnis
fortzusetzen. Das Mietverhaltnis endet mit dem Tod des Mieters und
eine Rechtsposition kann daher nicht auf den Erben im Rahmen der
erbrechtlichen Vorschriften {ibergehen. Der Erbe hat keinen Fortset-
zungsanspruch gegen den Vermieter. Dies widerspricht auch nicht
den Grundsatzen des sozialen Mietrechts. In aller Regel hat der Erbe
die Wohnung des Erblassers nicht als seinen Lebens- und Wirtschafts-
mittelpunkt geftihrt. Die Voraussetzungen des Mieterschutzes liegen
daher nicht vor.

Weitere Stichwérter:
Ehegatte, Harteklausel (Kiindigungsschutz/Sozialklausel), Zeitmietvertrag

Mietwucher

.Mit Freiheitsstrafe bis zu drei Jahren oder mit Geldstrafe wird
bestraft, wer die Zwangslage, die Unerfahrenheit, den Mangel an
Urteilsvermdgen oder die erhebliche Willensschwache eines anderen
dadurch ausbeutet, dass er sich oder einem Dritten fir die Vermietung
von Raumen zum Wohnen und damit verbundenen Nebenleistungen
Vermdogensvorteile versprechen oder gewdhren lasst, die in einem auf-
félligen Missverhaltnis zu der Leistung oder deren Vermittlung ste-
hen.” § 291 S1GB regelt den sogenannten , Mietwucher”.

Der Grundgedanke der Vorschrift ist darin zu sehen, bestimmte Tatig-
keiten zu verhindern, die darauf gerichtet sind, Schwachen bei ande-
ren Personen wirtschaftlich auszubeuten und fr eine Leistung unver-
haltnismaBig groBe Vermdgensvorteile zu erreichen. Bei der Vermie-
tung ,von Rdumen zum Wohnen” meint das Gesetz nicht nur Haupt-
mietverhaltnisse, sondern auch Untermietverhdltnisse, ebenso geho-
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ren Hotelzimmer und Urlaubsunterkiinfte dazu. Weiterhin ist uner-
heblich, ob die R&ume unbeweglich oder beweglich sind, sodass auch
die Vermietung von Wohnwagen, Wohnzelten oder Wohnschiffen
von der gesetzlichen Regelung erfasst werden. Mietwucherobjekte
kdnnen auch Buden, Gartenlauben oder sonstige behelfsmaBige
Unterkiinfte sein.

Bei der Feststellung, ob Mietwucher vorliegt, istin Anlehnung an § 5
WiStG als VergleichsmaBstab fur die Beurteilung eines auffalligen
Missverhaltnisses grundsatzlich die ortstibliche Vergleichsmiete heran-
zuziehen. Ob ein auffélliges Missverhaltnis zwischen Vermégensvor-
teil und Leistung besteht, lasst sich nicht generell nach bestimmten
Prozentsatzen bestimmen. Es sind immer die besonderen Umsténde
des Einzelfalles zu berticksichtigen. Allgemein kann jedoch gesagt
werden, dass ein auffalliges Missverhaltnis dann gegeben ist, wenn
die angemessene Miete um 50 % Uberschritten wird. Zur Abgren-
zung des Begriffs Mietwucher und Mietpreisiiberh6hung wird auf
die Stichworter ,,Miethéhe” und , Mietpreistiberhéhung” ausdriick-
lich hingewiesen.

Weitere Voraussetzung ist, dass sich der Mieter in einer Zwangslage
befindet. Eine Zwangslage ist immer dann anzunehmen, wenn
jemand eine Wohnung dringend benétigt und er einem Uberh&hten
Mietverlangen gegentbersteht. Unbeachtlich ist, ob der Mieter frei-
willig oder vermeidbar in diese Zwangslage gekommen ist (Kindi-
gung der eigenen Wohnung, Umzug in eine Stadt mit hoher Woh-
nungsnot).

Der Mieter muss unter dem Zwang der tatsachlichen Verhaltnisse des
ortlichen Wohnungsmarktes vor der Entscheidung stehen, sich die
dringend benétigte Wohnung nur dann beschaffen zu kénnen, wenn
er sich auf die wesentlich tiberhéhten Mietforderungen einldsst. Hat
der Mieter keinen dringenden Wohnbedarf, so ist das Merkmal der
Zwangslage nicht gegeben.

Weitere Stichwérter:
Mietpreisiiberhéhung, Miethéhe, Nettomiete, Ortsiibliche Vergleichsmiete, Riick-
forderung
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Mietzins

Ein Begriff, der im Rahmen der Mietrechtsreform vom 1.9.2001 aus
dem Gesetzestext verbannt wurde. Er wurde durch den Begriff
.Miete” ausgetauscht. Inhaltlich hat sich keine Anderung ergeben:

Ublicherweise wird der vereinbarte ,Mietzins” in Geld bezahlt. Dies
muss jedoch nicht sein. Der zu bezahlende ,Mietzins” kann auch als
Sach-, Werk- oder Dienstleistung vereinbart werden.

Ist der ,Mietzins” anders als in Geld zu bezahlen, so kann es jedoch
flr den Vermieter oder den Mieter Schwierigkeiten geben bei Proble-
men im Mietverhaltnis — etwa wenn Mieterhdhungen durchgesetzt
werden sollen.

Im Gegensatz hierzu hat der Mieter sicherlich Schwierigkeiten bei der
Minderung der Miete, wenn sich Mangel am Mietobjekt herausstel-
len. Es empfiehlt sich daher aus praktischen Griinden, die Miete als
Gegenleistung in Geld zu vereinbaren. Vermieter und Mieter kdnnen
jedoch auch zusatzlich vereinbaren, dass eine andere Leistung des
Mieters an Erfullungs statt treten kann.

Weitere Stichwérter:
Fehler der Mietsache, Hbhe der Mietminderung, Miete, Mietminderung

Mindesttemperatur

Hierunter versteht man die Temperatur, die innerhalb von Wohnraumen
mindestens herrschen muss. Frither hat man eine Zimmertemperatur
von 18 °C als ausreichend angesehen. In der Zwischenzeit hat sich die
Uberzeugung durchgesetzt, auch in der Rechtsprechung, dass tagstiber
eine Temperatur in Wohnraumen von 20 bis 22 °C herrschen sollte.

Der Vermieter ist also verpflichtet, eine gewisse Mindesttemperatur in
den hauptsachlich zum Wohnen bestimmten Rdumen zu gewahrleis-
ten. Mieter, die in solchen Fallen sparen wollen und auf hohe Tempe-
raturen keinen Wert legen, kdnnen den Heizkorper zuriickstellen. Dies
gilt vor allem fur die Nachtstunden.
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Weitere Stichwérter:
Betriebskosten, Fehler der Mietsache, Heizdauer, Heizkostenverordnung, Heiz-
periode, Mieterabwesenheit, Verbrauchserfassung, Wérmecontracting

Mischmietverhaltnis

Unter sogenannten Mischrdumen versteht man vermietete Raume,
die nicht zu einem einheitlichen bestimmten Zweck, sondern teilweise
zum Wohngebrauch und teilweise zum Geschaftsgebrauch vermietet
und bestimmt sind. Die unterschiedliche Nutzung der Mietraume
muss mit Einverstandnis des Vermieters erfolgen. Werden Raume, die
eigentlich nur zum Wohngebrauch bestimmt sind, auch geschaftlich
genutzt, so ist darin ein vertragswidriger Gebrauch der Mietsache zu
sehen. Der Vermieter kann die andere Nutzung entweder untersagen
oder das Mietverhdltnis kiindigen.

Haufig stehen die Wohn- und Geschaftsraume in einem engen raum-
lichen Zusammenhang. Als Beispiel sei hier der Betrieb eines Friseur-
geschaftes mit einer Pachterwohnung genannt.

Der Begriff der Mischraume ist gesetzlich nicht vorgesehen. Es gibt
auch keine bestimmten Rechtsnormen, die nur flr die Mischraume
anwendbar waren. Rechtlich gesehen, missen die Mischrdume ent-
weder als Wohnraume oder als Geschaftsraume qualifiziert werden.
Dies ist oft schwierig. Bei der rechtlichen Einordnung dieser gemisch-
ten Mietverhaltnisse kommt es letztlich auf den Willen der Parteien
an: Die Einordnung, ob nunmehr ein Wohnraummietverhaltnis vor-
liegt oder ein Geschaftsraummietverhaltnis, ist rechtlich von groBer
Bedeutung. Nimmt man beispielsweise eine Geschaftsraummiete an,
dann braucht der Vermieter bei der Kundigung keinen Grund, son-
dern muss nur die Kundigungsfrist einhalten. Nimmt man Wohn-
raummiete an, ist far den Vermieter das Vorliegen eines Kiindigungs-
grundes (z.B. , Eigenbedarf”) erforderlich.

Als BewertungsmaBstab wird teilweise der Mietwert der einzelnen
Rdume herangezogen. Meistens kommt es entscheidungserheblich
darauf an, welche Art der Benutzung fir die Vertragsparteien im Vor-
dergrund steht. Ein Mieter, der eine Gaststatte mit Wohnung ange-
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mietet hat, wird sicherlich als Geschaftsraummieter anzusehen sein,
denn das Ubergewicht des Mietverhiltnisses liegt offenkundig im
gewerblichen Bereich. Der Mieter einer Gaststatte wird seinen gesam-
ten Lebensunterhalt ausschlieBlich aus dem Betrieb dieser Gaststatte
bestreiten.

Die Unterscheidung, ob ein Wohnraummietverhaltnis oder ein Ge-
schaftsraummietvertrag vorliegt, ist z. B. wichtig fur die Frage, welche
Kiindigungsfristen eingehalten werden mussen. Ist das Mischmietver-
haltnis als Wohnraummietverhaltnis qualifiziert, so stehen dem Mieter
die sozialen Kiindigungsschutzvorschriften zur Verfligung. Auch kann
ihm dann wie dem Mieter eines Wohnraummietverhaltnisses eine Rau-
mungsfrist bewilligt werden. Liegt jedoch ein Geschaftsraummietver-
haltnis vor, so kommt eine Raumungsfristbewilligung nicht in Betracht.

Auch die Durchfihrung von Mieterhéhungsverlangen, die der Ver-
mieter an die Parteien richtet, ist entscheidend davon abhangig, ob
der Mietvertrag als Wohn- oder Geschaftsraummietverhaltnis zu qua-
lifizieren ist. Liegt ein Wohnraummietverhaltnis vor, so ist die Mieter-
héhung nach den gesetzlichen Vorgaben mdoglich. Liegt jedoch ein
Geschaftsraummietverhaltnis vor, so richtet sich die Erhdhungsbefug-
nis des Vermieters nach den getroffenen Vereinbarungen. Sind im Ver-
trag keine Abreden festgehalten, kann der Vermieter die Geschafts-
raummiete auch nicht einseitig durchsetzbar erhéhen. Thm wird nur
die sog. Anderungskiindigung bleiben. Dies bedeutet, dass er den
alten Mietvertrag kindigt und dem Mieter gleichzeitig einen neuen
Mietvertrag anbietet, allerdings mit veranderten Konditionen (z.B.
erhdhte Miete).

Weitere Stichwérter:
Geschéftsraummiete, Mieterhéhung, Pacht, Radumungsfrist, Teilkiindigung, Zweck-
entfremdung

Mobliertes Zimmer

Ausnahmsweise kann ein Mietverhltnis Gber Wohnraum vom Ver-
mieter gekiindigt werden, wenn der Vermieter ein berechtigtes Inte-
resse an der Beendigung des Mietverhaltnisses hat. Die Vorschriften
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des Kiindigungsschutzes (§§ 573, 549 BGB) gelten nicht far Mietver-
haltnisse Uber Wohnraum, der nur zu voriibergehendem Gebrauch
vermietet ist, fur Wohnraum, der teilweise vom Vermieter selbst
bewohnt ist und der vom Vermieter ganz oder Uberwiegend mit Ein-
richtungsgegenstanden ausgestattet ist, sofern der Vermieter den
Wohnraum nicht zum dauernden Gebrauch fir eine Familie zum
Wohnen Uberlassen hat.

Die Kundigungsschutzvorschriften gelten zudem nicht fir Wohn-
raum, der Teil eines Studenten- oder Jugendwohnheimes ist. Umge-
kehrt heiBt das aber, dass fur ein mébliertes Zimmer, das sich auBer-
halb der Wohnung des Vermieters befindet (Seniorenstift 0. a.), dieser
Wohnraumkiindigungsschutz besteht und Mieterhéhungen nach den
gesetzlichen Vorgaben méglich sind.

Es spielt bei der Einordnung keine Rolle, ob der Wohnraum tberwie-
gend mit Mobeln des Vermieters ausgestattet ist oder nicht. Der Ver-
mieter kann in diesen Fallen nur kiindigen, wenn er ein berechtigtes
Interesse an der Beendigung des Mietverhaltnisses hat.

Andererseits ist aber bei moblierten Zimmern der Kiindigungsschutz
stark eingeschrankt. So sind bei méblierten Zimmern die Kiindigungs-
fristen auBerordentlich kurz. Ist die Miete nach Tagen bemessen, kann
téglich zum Ablauf des folgenden Tages gekiindigt werden. Ist die
Miete nach Wochen bemessen, so kann spatestens am ersten Werk-
tag einer Woche zum Sonnabend gekiindigt werden, und ist die
Miete nach Monaten bemessen, so kann spatestens am 15. zum Letz-
ten eines Monats geklndigt werden. Eine Vereinbarung zwischen
dem Mieter und dem Vermieter, dass die Kiindigungsfristen verlan-
gert werden, ist selbstverstéandlich méglich und liegt im Rahmen des
Privatrechts bzw. der Vertragsfreiheit.

Weitere Stichwdrter:

Angemessene wirtschaftliche Verwertung, Betriebsbedarf, Eigenbedarf, Einlieger-
wohnung, Harteklausel (Kiindigungsschutz), Kiindigungsfristen, Kiindigungs-
schutz, Miindlicher Mietvertrag, Rdumung, Sozialklausel, Untermietverhaltnis
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Modernisierung

Bei einem Wohnraummietvertrag kann die Modernisierung einer
Wohnung fiir alle Beteiligten (Vermieter und Mieter) eine positive
Angelegenheit sein. Der Mieter hat den Vorteil, dass seine Wohnung
komfortabler wird und der Wohnwert steigt, wenn beispielsweise
eine Heizung nach den modernsten Gesichtspunkten oder neue
sanitdre Anlagen installiert werden. Die moderne Heizungsanlage
kann helfen, Heizenergie in erheblichem Umfang und deshalb auch
Kosten zu sparen. Der Vermieter hat den Vorteil, dass sich der Wert
seines Besitzes erheblich erhdht. Er kann, vorausschauend gesehen,
die Wohnung kiinftig teurer vermieten.

Nach MaBgabe von § 554 und § 578 BGB hat der Mieter Modernisie-
rungsmaBnahmen grundsatzlich zu dulden. Die Modernisierungs-
maBnahmen braucht er jedoch dann nicht zu dulden, wenn die MaB-
nahmen fir den Mieter oder fUr seine Familie eine nicht zu rechtferti-
gende Harte bedeuten wiirden. Bei der Prifung der ,Hartegrinde”
spielen natiirlich die berechtigten Interessen des Vermieters und der
anderen Mieter, die im gleichen Haus wohnen, eine erhebliche Rolle.

Zugunsten des Mieters sind im Rahmen der Interessenabwagung Art
und Umfang der Bauarbeiten zu beriicksichtigen. Der Mieter beflirch-
tet meistens zu Recht, dass die Bauarbeiten eine sehr groBe Beldsti-
gung mit Larm und Schmutz zur Folge haben, oder dass die Wohnung
flr langere Zeit vollig unbewohnbar wird.

Eine Duldungspflicht bei ModernisierungsmaBnahmen entféllt dann,
wenn die baulichen Veranderungen derart umfangreich sind, dass fast
schon von einer ,Umwandlung” des Mietverhaltnisses gesprochen
werden kann. So kann beispielsweise der Einbau eines Bades zum Ver-
lust eines anderen Zimmers fuhren. Nicht zu dulden braucht der Mie-
ter ModernisierungsmaBnahmen des Vermieters, die seine eigenen,
mit Zustimmung des Vermieters vorgenommenen Einbauten wertlos
machen wirden (z. B. Einbau einer neuen Badewanne).

Ein weiterer Gesichtspunkt zugunsten des Mieters ist darin zu sehen,
dass die zu erwartende Mieterhéhung nach den Modernisierungs-
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maBnahmen zu hoch ist. Der Gesetzgeber hat mit dieser Regelung vor
allem die sogenannten Luxusmodernisierungen von Altbauwohnun-
gen gegen den Willen des Mieters zu bremsen versucht. Die Folge
»Mieterhohung” kann jedoch dann nicht als Harte geltend gemacht
werden, wenn das Mietobjekt durch die Modernisierung lediglich auf
einen allgemein Ublichen Standard gebracht wird, also ein Bad oder
Doppelfenster eingebaut werden.

Wichtig ist weiter fur den Mieter zu wissen, dass er vom Vermieter
einen angemessenen Aufwendungsersatz verlangen kann. Der Auf-
wendungsersatz soll ein Ausgleich fur die Kosten der Reinigung sein
und far die Kosten, die entstehen, weil die Raume eine Zeit lang nicht
benutzt werden kdnnen.

Beispiel flr eine Modernisierung: die Installation eines Aufzuges in
einem funfgeschossigen Haus. Die Kosten werden auf die Mieter als
Modernisierung ,,angemessen” gemal3 § 559 Abs. 2 BGB verteilt.
Dabei darfen die Mieter die , Vorteile” nach einzelnen Wohnflachen
differenzieren oder die Geschosslage berticksichtigen.

Weitere Stichwérter:

Anzeigepflicht, Ersatzwohnraum, Informationspflicht, Instandhaltung, Instandset-
zung, Mieterhéhung bei Modernisierung, Mieterkiindigung bei Modernisierung,
Sonderkiindigungsrecht

Miindlicher Mietvertrag

Ein Mietvertrag Uber ein Grundstiick (dies gilt auch fur Wohnraum-
miete und Geschaftsraummiete, §§ 550, 578 BGB), der flr ldngere
Zeit als ein Jahr geschlossen wird, bedarf der schriftlichen Form. Wird
die vorgeschriebene Form nicht beachtet, so gilt der Vertrag als flr
unbestimmte Zeit geschlossen; eine Kiindigung ist nicht fir eine
friihere Zeit als den Schluss des ersten Jahres zuldssig (§ 550 BGB). In
einem Mietvertrag verpflichtet sich regelmaBig der Vermieter, dem
Mieter die Wohnung zur alleinigen Benutzung zu Uberlassen, der Mie-
ter verpflichtet sich, die Benutzung der Wohnung nur im vertraglich
festgelegten Rahmen auszuiiben und dafiir eine bestimmte Miete zu
bezahlen (§ 535 BGB).
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Mietvertrdge kdnnen miindlich, schriftlich oder in notarieller Form
beurkundet und abgeschlossen werden. Méglicherweise liegt doch
Unwirksamkeit vor, wenn zwischen den Mietvertragsparteien verein-
bart wird, dass Schriftform Bedingung fiir den Mietvertrag ist. Wird
eine solche Vereinbarung getroffen, so kommt ein wirksamer Mietver-
trag nur dann zustande, wenn das Vertragsangebot und die Annahme
des Angebots jeweils schriftlich erfolgt sind. SchlieBen die Parteien
Lnur” einen mindlichen Mietvertrag, so gilt fir beide Mietvertrags-
parteien ausschlieBlich die gesetzliche Regelung. Dies hat zur Folge,
dass die gesetzliche Regelung flir den Mieter giinstiger ist als fir den
Vermieter. Der Vermieter hat im Allgemeinen die Méglichkeit, durch
Formularmietvertrage far ihn ungiinstige Regelungen, soweit gesetz-
lich mdéglich, abzudandern.

Weitere Stichwdrter:

Betriebskosten, Formularvertrag, Hausordnung, Mietvertrag, Mustermietvertrag,
Rickforderung, Unabdingbare Mieterrechte, Vertragsverldngerung

Musik

Immer wieder kommt es zu gerichtlichen Streitigkeiten, wenn ein
Mieter in seiner Wohnung musiziert. Oft beklagen sich andere Mieter
im gleichen Haus tber Larmbelastigungen. Grundsatzlich ist es dem
Mieter erlaubt, in seiner Wohnung ein Instrument zu spielen oder
Radiomusik (Schallplatten, Musikkassetten, CDs) zu héren. Allerdings
muss der Mieter die allgemeinen Ruhezeiten einhalten und beachten.

Der Mieter darf auch nicht jedes Instrument spielen. Sicherlich darf er
Klavier, Flote, Geige oder Violine spielen. Ob er allerdings Trompete
oder Schlagzeug innerhalb seiner Wohnung spielen darf, ist rechtlich
gesehen umstritten.

Die allgemeinen Ruhezeiten sind in jedem Falle einzuhalten. Ublich
sind die Ruhezeiten zwischen 13.00 und 15.00 Uhr und in der Zeit von
23.00 bis 7.00 Uhr. Dies kann jedoch &rtlich verschieden sein. Es gibt
Gemeinden, die andere Ruhezeiten eingehalten wissen wollen.
Ebenso kdnnen Sonderregelungen in Hausordnungen vorhanden
sein, die abweichende Ruhezeiten bestimmen; diese muss der Mieter
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aber nur beachten, wenn die Hausordnung Bestandteil des Mietver-
trages geworden ist.

Keineswegs unzuldssig ist eine Mietvertragsklausel, die das Musizie-
ren in der Mietwohnung begrenzt oder gar ganz ausschlieBt. Will der
Vermieter, ohne dass er sich auf eine vertragliche Regelung berufen
kann, erreichen, dass der Mieter das Musizieren unterldsst, so muss
das Musizieren als Larmbelastigung qualifiziert werden. Dabei kommt
es nicht nur auf die Lautstérke, sondern auch auf die Dauer, die Art
und die Intensitat der Gerduscheinwirkung an. Wann das Musizieren
zur Larmbelastigung wird, ist oft nur sehr schwer zu entscheiden.

Will der Mieter innerhalb seiner Wohnung im Rundfunk oder im Fern-
sehen Musiksendungen anhéren, oder Schallplatten, Kassetten oder
ahnliche Tontrager (CDs) laufen lassen, so darf er dies auch innerhalb
der Ublichen Ruhezeiten tun. Allerdings muss der Lautstarkeregler auf
Zimmerlautstarke eingestellt sein. Die Nachbarn diirfen dadurch nicht
gestort werden.

Wird jedoch vertragswidrig musiziert, also innerhalb der allgemeinen
Ruhezeiten oder ibermaBig laut, so hat der Vermieter die Moglich-
keit, Lirmbeldstigungen abzumahnen und, falls dies nichts hilft, eine
entsprechende Unterlassungsklage beim Amtsgericht zu erheben.
Maoglicherweise kann das Mietverhaltnis auch durch Kindigung be-
endet werden.

Bei vermieteten Eigentumswohnungen ist unbedingt darauf zu ach-
ten, dass beispielsweise die Hausordnung des Vermieters, der gleich-
zeitig Eigentimer der Wohnung ist und damit auch Mitglied der Woh-
nungseigentimergemeinschaft, mit der Hausordnung, die er mit dem
Mieter vereinbart, kongruent ist. Sonst kommt der Vermieter in die
LZwickmihle” der verschiedenen Interessen.

Weitere Stichwdrter:
Abmahnung, Hausordnung, Larmbeldstigung

Mustermietvertrag

Der sogenannte ,Mustermietvertrag” ist ein Formularvertrag und
féllt als solcher unter die Vorschriften zur Regelung der allgemeinen
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Geschaftsbedingungen (§ 305 ff. BGB). Verwendet der Vermieter bei
der Vermietung seiner Wohnung ein Ubliches Vertragsformular, so
geht der Mieter gewisse Risiken ein. Um diese Risiken zuvermeiden,
hat das Bundesjustizministerium in den 70er Jahren einen ,Muster-
mietvertrag” erarbeitet. Dabei muss betont werden, dass dieses Ver-
tragsmuster keinen amtlichen Charakter hat. Es handelt sich um einen
unverbindlichen Vorschlag des Bundesjustizministeriums fur die Ver-
tragsgestaltung.

Der Mustermietvertrag versucht die Interessen des Mieters und des
Vermieters ausgewogen zu berlicksichtigen. Es ist davon auszugehen,
dass die Regelungen des Mustermietvertrages insgesamt als in sich
stimmig und einigermalen gerecht anzusehen sind. Der Mustermiet-
vertrag wird daher einer Inhaltskontrolle nach den Vorschriften zur
Regelung der allgemeinen Geschaftsbedingungen in den meisten Fal-
len standhalten.

Bei der Verwendung eines Mustermietvertrages ist jedoch zu beach-
ten, dass es sich um einen unvollstandigen Vertrag handelt. Es reicht
nicht aus, dass die jeweiligen Vertragsparteien nur noch unterzeich-
nen. Vielmehr sieht der Mustermietvertrag verschiedene alternative
Regelungen vor, die den unterschiedlichsten Gegebenheiten und
Interessenlagen Rechnung tragen sollen.

Beide Parteien mussen sich also im Klaren dartiber sein, wie sie ihr neu
zu beginnendes Mietverhaltnis im Einzelnen gestalten wollen.

Oft scheuen die Mietparteien das aufwandige Ausfiillen eines Formu-
larvertrages oder eines Mustermietvertrages. Diese Mihe und der
Aufwand an Zeit sollten jedoch tunlichst investiert werden, denn der
Zeitaufwand steht in keinem Verhaltnis zu den spateren Vorteilen von
eindeutigen Regelungen. Langwierige Prozesse kosten meist mehr
Zeit und Muhe als das einmalige Ausfillen eines auf lange Jahre ange-
legten Mietvertrages. Unklare und missverstandliche Regelungen soll-
ten mdglichst vermieden werden.

Weitere Stichwdrter:
Allgemeine Geschéftsbedingungen, Formularvertrag, Mietvertrag
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Nachmieter

Es soll vorkommen, dass ein Mieter tatsachlich billigeren Wohnraum
findet. Der Mieter ist also nun daran interessiert, vor Ende der Mietzeit
auszuziehen. Dies kann der Mieter tun, jedoch befreit ihn dies nicht
von seiner Pflicht zur Zahlung der Miete flr die Restmietzeit.

Es gibt Formular-Mietvertrage, in denen zwischen den Vertragspar-
teien vereinbart ist, dass der Mieter aus der Restschuld entlassen wer-
den kann, sobald der Vermieter einen geeigneten Nachmieter flr die
frei werdende Wohnung gefunden hat. Enthalt der schriftliche Miet-
vertrag allerdings keine solche Ersatzmieterklausel, so ist der Vermie-
ter grundsatzlich nicht verpflichtet, den Mieter aus dem Vertrag zu
entlassen, auch dann nicht, wenn der Mieter geeignete Ersatzmieter
oder Nachmieter benennt. Der Vermieter kann jedoch in Ausnahme-
féllen verpflichtet sein, einer Aufhebung des Mietvertrages zuzustim-
men, wenn berechtigte Interessen des Mieters bestehen und diese
berechtigten Interessen das Interesse des Vermieters am Fortbestand
des Mietvertrages erheblich Gberwiegen (BGH NJW 2003, 1246).

Ein solches Interesse ist jedoch dann nicht gegeben, wenn der Mieter
auf Grund seiner eigenen personlichen und freien Entscheidung sich
dazu entschlossen hat, die Wohnung zu verlassen, weil er etwa billi-
geren Wohnraum oder eine schénere Wohnung gefunden hat.

Es ist leider ein weit verbreiteter Irrtum, dass der Vermieter den Mie-
ter aus dem Vertrag entlassen misse, wenn der Mieter drei geeignete
Nachmieter benennt. Grundsatzlich gilt im deutschen Zivilrecht, dass
abgeschlossene Vertrage einzuhalten sind. Wird eine Wohnung fr
funf Jahre angemietet, so muss auch fanf Jahre lang Miete bezahlt
werden. Es spielt dabei keine Rolle, ob der Mieter tatsachlich auch
bis zum Ende der Mietzeit in der Wohnung wohnt oder vorher aus-
zieht.

Der Vermieter hat ein grundsatzliches Besichtigungsrecht, um eine
Wohnung interessierten Nachmietern zeigen zu kénnen. Die Besich-
tigung sollte dem Mieter schriftlich, zwei Tage vorher, angekindigt
werden.
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Weitere Stichwdrter:
Auszug des Mieters, Formularvertrag, Kindigung durch Mieter, Kiindigungsfristen,
Mietvertrag, Sonderkiindigungsrecht, Untermietverhéltnis, Zeitmietvertrag

Nebenkosten

Die Kosten des Wohnens, die einen erheblichen Teil des Einkommens
der Mieter beanspruchen, setzen sich in der Regel aus mehreren
Kostenarten zusammen. Einmal muss die Miete fiir die Uberlassung
der Wohnung bezahlt werden. Zum anderen muss ein zusatzliches
Entgelt fir besondere Leistungen des Vermieters bezahlt werden, zum
Beispiel fir die Benutzung der Heizung. AuBerdem muss der Mieter
Erhaltungsaufwendungen im Rahmen seiner Obhutspflicht fur Schén-
heitsreparaturen einkalkulieren und als weitere Kostenart sind ver-
traglich Ubernommene Arbeitsleistungen anzusehen, z.B. die Kosten
fur die Kehrwoche oder Hausreinigung. Werden diese von Dritten
Ubernommen, so sind Hausmeisterkosten zu entrichten, falls dies ver-
traglich vereinbart ist.

Die vorgenannten Kostenarten sind bis auf die Miete als Betriebskos-
ten (siehe Naheres unter dem Stichwort ,Betriebskosten”) anzuse-
hen. Haufig wird auch von ,Nebenkosten” gesprochen. Der Ausdruck
.Nebenkosten” ist dem Burgerlichen Gesetzbuch (BGB) nicht
bekannt. Dies wurde auch bei der Gesetzgebung nicht tbersehen.
Uber den Begriff ,Lasten”, derin § 535 Abs. 1 Satz 3 BGB erwéhnt ist,
kommt man zu den Neben- oder Betriebskosten. Grundsatzlich hat
der Vermieter die als Lasten bezeichneten Kosten zu tragen. Der Ver-
mieter hat allerdings die rechtlich zuldssige Méglichkeit, auf vertragli-
chem Weg den Ausgleich in der Miete oder ,daneben” zu suchen. Art
und Umfang der Nebenkosten sind der Vereinbarung der Vertrags-
partner {berlassen mit der Folge, dass Vermieter und Mieter unter
Nebenkosten oft etwas anderes verstehen. Wir gehen davon aus, dass
es glnstiger ware, ganz allgemein von , Betriebskosten” zu sprechen.

Die Mietrechtsreform hat die gangige Praxis der Vermieter und Mieter
Gbernommen und die Betriebskosten als Bestandteil der Miete im BGB
eingefUhrt (vgl. § 556 BGB). Dass neben der Miete auch Betriebs-

170 wwwWALHALLA. de



Nettomiete N

kosten bezahlt werden sollen, muss jedoch nach wie vor zwischen den
Parteien vereinbart werden. Aus Sicht des Vermieters sollen die Mieter
regelmaBig alle Betriebskosten eines Hauses tragen. Bei nach und
nach ausziehenden Mietern hatte dies zur Folge, dass der letzte Ver-
bleibende samtliche Kosten tragen miisste. Demgegentber hat der
BGH (NJW 2006, 2771) festgestellt, dass die auf die leerstehenden
Wohnungen entfallenden Kosten vom Vermieter zu tragen sind.

Welche Posten dazu gehdren, ergibt sich aus der seit 1.1.2004 in
Kraft getretenen Betriebskostenverordnung.

Weitere Stichwérter:
Betriebskosten, Heizkostenverordnung, Kaltmiete, Nettomiete, Verbrauchs-
erfassung, Verwaltergebihren

Nettomiete

Unter der Nettomiete versteht man Gblicherweise die reine Kaltmiete
ohne Nebenkosten. Der Begriff der Nettomiete ist besonders bei der
Anwendung des Mietspiegels wichtig. Im Zusammenhang mit dem
Mietspiegel versteht man unter Nettomiete das Entgelt fir die Uber-
lassung der leeren Wohnung einschlieBlich des Mietausfallwagnisses
(ohne Mietkaution). In diesen Betrdgen sind die anteiligen Betriebs-
kosten nicht enthalten.

Zu den Betriebskosten gehdren insbesondere die Kosten der Heizung,
der Warmwasserversorgung, der Mullabfuhr, der Grundsteuer, der
Gebdudeversicherung, des Schornsteinfegers, des Aufzugs usw.
Maobliert vermietete Wohnungen sind nicht mit Nettomieten zu
bewerten. Hier ist der Mietwert der unmaéblierten Wohnung festzu-
stellen und mit einem entsprechenden Zuschlag gemal dem Wert der
Maoblierung zu erhéhen. Zu berticksichtigen sind dabei auch die
voraussichtliche Nutzungsdauer und eine angemessene Verzinsung
des fur die Moblierung eingesetzten Kapitals.

Weitere Stichwérter:
Betriebskosten, Kaltmiete, Kostenmiete, Mietausfallwagnis, Mietspiegel, Mietzins,
Meébliertes Zimmer, Nutzungsentschadigung
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Neue Bundeslander

Grundsétzlich bleibt festzuhalten, dass seit dem 3.10.1990 auch in
den neuen Bundeslandern einschlieBlich Ostberlin das Mietrecht der
Lalten” Bundesrepublik gilt. Die abgeschlossenen Mietvertrage blei-
ben nach wie vor gultig. Neue Mietvertrage missen nicht abgeschlos-
sen werden, daran hat auch die Mietrechtsreform 2001 nichts gean-
dert.

Allerdings gab es fir die jeweilige Ubergangszeit zahlreiche Sonderre-
gelungen, die jeweils zu den einzelnen Stichworten gesondert ange-
sprochen werden.

Beispielsweise haben Mieter, deren Mietvertrag vor dem 3.10. 1990
abgeschlossen worden ist, einen verstarkten Kindigungsschutz. Bei
der Bestimmung des Mietpreises, insbesondere der Frage, ob die
Miete erhéht werden kann, kommt es darauf an, ob die Mietvertrage
nach dem 2. 10. 1990 errichtet worden sind. Bei Neubauten nach dem
2.10. 1990 gelten uneingeschrankt dieselben Regelungen wie in den
alten Bundeslandern nach dem Miethéhegesetz. Bei Altwohnungen,
die vor dem 3.10. 1990 errichtet wurden, richtet sich die Anhebung
der Miete nach besonderen Verordnungen. Insbesondere kann ab
dem 1.10.1991 neben der Erhéhung der Grundmiete die Umlage von
Betriebs- und Heizkosten zuldssig sein. In der Zwischenzeit sind aber
die mietrechtlichen Vorschriften so weit angepasst worden, dass zwi-
schen den alten und neuen Bundeslandern praktisch nicht mehr zu
differenzieren ist. Die Mietrechtsreform reduziert die vorbeschriebe-
nen Ausnahmefalle auf eine ganz geringe Zahl. Eigentlich werden nur
noch schon gerichtsanhangige Falle nach den alten Vorschriften abge-
wickelt.

Weitere Stichwdrter:
Angemessene wirtschaftliche Verwertung, Betriebskosten, Kleinreparaturen
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Nutzungsentschadigung

Ist ein Wohnraummietverhaltnis durch die Kiindigung des Mieters
oder Vermieters beendet worden, bleibt jedoch der Mieter Uber den
Beendigungszeitpunkt des Mietverhaltnisses hinaus in der Wohnung,
so kann der Vermieter fir die Zeit danach die bisher vereinbarte Miete
verlangen. Der Vermieter hat aber auch die Méglichkeit, eine Miete,
die fir vergleichbare Wohnungen gem. § 546a BGB ortsiiblich ist, zu
verlangen. Da kein Mietvertrag mehr besteht, spricht man hier von
Nutzungsentschadigung. Diese Regelung gilt fir alle Arten von Miet-
verhdltnissen, da dieser Paragraph sozusagen ,vor die Klammer gezo-
gen” ist und sich in den ,allgemeinen Vorschriften” befindet.

Bei der Berechnung der Héhe der Nutzungsentschadigung sind even-
tuelle Mangel oder Fehler, die die Wohnung aufweist, entsprechend
der ortstiblichen Miete zu mindern. Der Vermieter ist des Weiteren
berechtigt, die Nutzungsentschadigung in ortstblicher Héhe zu ver-
langen, wenn der Mieter zur Raumung der Wohnung verurteilt wurde
und das Gericht ihm eine Raumungsfrist gewahrt hat. Auch muss dem
Vermieter eine Nutzungsentschadigung bezahlt werden, wenn der
Mieter in der Mietwohnung infolge von Umstanden verbleibt, die er
nicht zu vertreten hat.

Raumt der Mieter die Wohnung nicht, kann der Vermieter die die ver-
tragliche Miete (ibersteigende Nutzungsentschadigung erst ab Ablauf
des Mietvertrages verlangen. Dieser Anspruch auf Nutzungsentscha-
digung entfallt wieder, wenn sich aus dem Verhalten des Vermieters
ergibt, dass er die Riickgabe der Immobilie nicht ernsthaft winscht
(OLG Diusseldorf, Urteil v. 1.12.2005, Az.: | — 10 U 74/05): Der Ver-
mieter vollstreckt trotz eines Raumungstitels nicht.

Zieht der Mieter vor Ablauf einer ihm gewdhrten Raumungsfrist aus
der Wohnung aus, so endet mit diesem Zeitpunkt auch die Verpflich-
tung zur Zahlung einer Nutzungsentschadigung. Allerdings ist der
Mieter wiederum verpflichtet, dem Vermieter rechtzeitig den Aus-
zugstag mitzuteilen. Teilt der Mieter dem Vermieter den bevorstehen-
den Auszug nicht umgehend mit, so macht sich der Mieter eventuell
schadensersatzpflichtig. Die Anspriiche des Vermieters verjdhren
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dann nach vier Jahren. Interessant ist auch eine Entscheidung des BGH
(NZM 2003, 259) in diesem Zusammenhang: Wurde Wohnraum
gekindigt, weil der zahlungsunfahige Mieter monatelang nicht
zahlte, und erhebt der Vermieter Raumungsklage, kann er zugleich
die kiinftig fallig werdende Nutzungsentschadigung bis zur Heraus-
gabe einklagen.

Weitere Stichwérter:

Auszug des Mieters, Ersatzwohnraum, Fehler der Mietsache, Obdachlosenunter-
bringung, Ortsiibliche Viergleichsmiete, R&umung, Rdumungsfrist, Verjahrung von
Schadensersatzanspriichen, Wiedereinweisung

Nutzungsvertrage

In den neuen Bundesldndern ist sicherlich noch allseits der Begriff
»Nutzungsrechte” bekannt.

In der ehemaligen DDR konnten solche Nutzungsrechte unter ver-
schiedenen Gesichtspunkten begriindet werden: Durch Verleihung
(vgl. §§ 286 bis 290 Zivilgesetzbuch), durch Zuweisung (gem. § 286
und §§ 291 bis 294 ZGB), durch Einrdumung eines Mitbenutzungs-
rechts (vgl. § 286 und §§ 321 bis 322 ZGB) und auf Grund eines Ver-
trages Uber die Nutzung von Bodenflachen zur Erholung (§ 286 und
§§ 312 bis 315 ZGB).

Gelegentlich taucht in diesem Zusammenhang auch der Begriff Pacht-
vertrage oder Uberlassungsvertrage auf. Solche Vertriage bildeten die
wesentlichen Grundlagen fur die Errichtung von Wochenendhdusern
in der ehemaligen DDR (sog. Datscha).

Nach Art. 232 § 4 Abs. 1 EGBGB sind diese Vertrdge im Einigungsver-
trag, anders als bei den Miet- und Pachtvertragen, nicht in das BGB
Ubergeleitet worden. Die Nutzungsverhaltnisse richten sich auch nach
dem 3.10. 1990 weiterhin nach den Vorschriften des Zivilgesetzbu-
ches der ehemaligen DDR (vgl. § 43 Schuldrechtsanpassungsgesetz).

Weitere Stichwdrter:
Neue Bundeslander, Nutzungsentschidigung, Pacht
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Obdachlosenunterbringung

Immer wieder laufen Mieter Gefahr, ihre Wohnung zu verlieren und
deswegen obdachlos werden. Wer auf Grund eines rechtskraftigen
Rdumungsurteils aus der Wohnung ausziehen muss und bis zur
Zwangsraumung durch den Gerichtsvollzieher trotz intensiver Suche
keinen Ersatz gefunden hat, kann nicht unvermittelt auf die Stral3e
gesetzt werden.

Die ortliche Verwaltungsbehorde ist verpflichtet, aus Griinden der
dffentlichen Sicherheit und Ordnung zu verhindern, dass flr den Mie-
ter Obdachlosigkeit eintritt. Die zustandige Gemeinde hat dafr zu
sorgen, dass der nunmehr Wohnungslose zumindest voriibergehend
und notdurftig untergebracht bzw. beherbergt wird.

Steht dem Mieter eine Zwangsraumung durch den Gerichtsvollzieher
bevor, so hat die Obdachlosenbehorde (Polizeibehdrde, Amt flr
dffentliche Ordnung) die Moglichkeit, den Mieter in seine bisherige
Wohnung wieder einzuweisen. Die Unterbringung des Raumungs-
pflichtigen durch die Behdrde ist nicht erst bei oder nach Durch-
fuhrung der Zwangsraumung, sondern schon bei drohendem Verlust
der bisherigen Unterkunft zulassig.

Dies gilt selbst dann, wenn der raumungspflichtige Mieter keinen wei-
teren gerichtlichen Vollstreckungsschutz oder Raumungsschutz erhal-
ten kann oder will. Betreibt ein Raumungsglaubiger (Vermieter) die
Zwangsraumung einer Wohnung, so ist der zustandige Gerichtsvoll-
zieher verpflichtet, die Obdachlosenbehérde vom bevorstehenden
Raumungstermin zu informieren.

Wird der Mieter in seine bisherige Wohnung wieder eingewiesen,
d.h. andererseits, dass die Wohnung des Vermieters beschlagnahmt
wird, so begriindet die Einweisungsverfigung keinen neuen Mietver-
trag, sondern es wird ein &ffentlich-rechtliches Rechtsverhaltnis zwi-
schen der Behérde und dem Raumungspflichtigen begriindet. Aus
diesem Grunde hat der Raumungspflichtige bzw. Obdachlose weder
gegen die Behorde noch gegen den ehemaligen Vermieter Rechte, die
ihm als Mieter kraft Gesetzes oder auf Grund des Mietvertrages zuste-
hen wrden.
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Das Eingreifen der Polizeibehérde als Obdachlosenbehérde (Amt flr
offentliche Ordnung) dient lediglich dazu, eine voriibergehende Not-
lage eines Biirgers der Gemeinde zu beseitigen. Deshalb kann die
Obdachlosenunterbringung auf eine notwendige Unterkunft be-
schrénkt sein, d. h., das Obdach sollte als Mindeststandard einen Raum
zum Aufstellen der unentbehrlichen Einrichtungsgegenstande haben.
AuBerdem soll ein menschenwirdiger Aufenthalt mit entsprechender
Lebens- und Haushaltsfihrung moglich sein. Fir ausreichende sanitare
Verhaltnisse und fur die Beheizbarkeit des Obdachs hat die Obdachlo-
senbehdrde Sorge zu tragen.

Verfiigt die Obdachlosenbehérde iber nur unzureichende Obdachlo-
senunterklnfte, so ist es auch denkbar, dass der Raumungspflichtige
in einem mdblierten Raum, der sich in einem Gasthaus befindet,
untergebracht wird. Der vorhandene Hausrat ist dann anderweitig
einzulagern.

Weitere Stichwérter:
Ersatzwohnraum, Mébliertes Zimmer, Nutzungsentschadigung, R&umung, Rau-
mungsfrist, Raumungsfristverlangerung, Vollstreckungsschutz, Wiedereinweisung

Obhutspflicht

Unter diesem Begriff wird die Verpflichtung des Mieters, die Woh-
nung und die Gemeinschaftseinrichtungen ,pfleglich zu behandeln”
subsumiert. Diese Obhutspflicht ist im ehemaligen Recht der DDR in
§ 105 Abs. 1 Satz 2 Zivilgesetzbuch geregelt. Eine dhnliche Pflicht, die
sich jedoch nicht direkt aus dem Gesetzeswortlaut ergibt, galt vor der
Wiedervereinigung auch in den alten Bundesldndern und gilt natiir-
lich jetzt auch in den neuen Bundeslédndern. Der Mieter muss alle
zumutbaren MaBnahmen treffen, um Schaden zu vermeiden oder zu
verringern. Anderenfalls macht sich der Mieter gegeniiber dem Ver-
mieter, wenn er diese Obhutspflicht verletzt, schadensersatzpflichtig.
Deshalb ist auch der Mieter verpflichtet, Mangel der Mietsache unver-
zlglich gemaB § 536¢ BGB anzuzeigen.
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Der Mieter kommt seiner Obhutspflicht nach, indem er u. a. die Woh-
nung reinhalt, ordentlich laftet, keine Feuchtigkeitsschaden verur-
sacht, SchutzmaBnahmen gegen andere Schaden trifft und die Ver-
sorgungsanlagen und Gerdte gewissenhaft bedient. Zur Obhuts-
pflicht gehért auch die Mangelanzeige an den Vermieter und die
Betreuung der Wohnung bei Abwesenheit. Die Obhutspflicht bezieht
sich nicht nur auf die gemietete Wohnung, sondern bezieht sich auch
auf Grundstlcks- und Gebaudeteile sowie auf Gemeinschaftseinrich-
tungen, die der Mieter mitbenutzen darf und kann, wie z.B. eine
gemeinsame Waschkiiche. Die Obhutspflicht dauert an von der Uber-
lassung der Wohnung an den Mieter und endet mit der Riickgabe der
Wohnung an den Vermieter. Bei Verletzung der Obhutspflicht ist der
Mieter verpflichtet, auBergewdhnliche Abnutzungserscheinungen
und sonstige Beschadigungen der Mietraume zu beseitigen.

Weitere Stichwdrter:
Abnutzung, Anzeigepflicht, Bagatellschaden, Kleinreparatur

Ortsiibliche Vergleichsmiete

Maochte der Vermieter die Miete erhdhen, d.h. den geschlossenen
Mietvertrag abandern, so hat er nach den §§ 557 bis 561 BGB die
Maoglichkeit, sich auf den Mietspiegel (Vergleichsmietensystem) zu
berufen. Besteht in der Wohngemeinde kein Mietspiegel, so hat der
Vermieter weiter die Mdglichkeit, die Mieterhéhung durch die Benen-
nung von drei Vergleichswohnungen oder durch Vorlage eines Sach-
verstandigengutachtens durchzusetzen. Wenn eine Mietdatenbank
vorhanden ist, kann die Mieterh6hung auch damit begriindet wer-
den. Erst recht, wenn ein sog. qualifizierter Mietspiegel in der Ge-
meinde erstellt ist.

Der Sachverstandige wird zur Feststellung, ob die gewiinschte Mieter-
héhung angemessen ist, die , ortsiibliche Vergleichsmiete” heranzie-
hen. Unter der ortsiiblichen Vergleichsmiete einer Wohnung versteht
man den Betrag, der Ublicherweise fur eine Wohnung vergleichbarer
Art, GroBe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage in der Gemeinde
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oder in einer vergleichbaren Gemeinde bezahlt wird. Bei der Feststel-
lung der ortstblichen Vergleichsmiete werden nur die Mieten berilick-
sichtigt, die in den letzten vier Jahren vereinbart oder erhdht worden
sind. Die Vergleichsmiete stellt somit einen statistischen Mittelwert
dar und zeigt die aktuellen, auf dem Wohnungsmarkt vorherrschen-
den Mietpreise an.

Weitere Stichwérter:

Ausstattungsmerkmale, Kappungsgrenze, Mieterhhung, Miethéhe, Mietspiegel,
Sachverstandiger, Vergleichsmiete, Wohnlage
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Pacht

Es gibt einen engen rechtlichen Zusammenhang zwischen Mietvertra-
gen und Pachtvertrédgen. Der Mieter einer Sache hat das Recht, die an
ihn vermietete Sache zu gebrauchen. Der Pachter hat weiter gehende
Rechte als der Mieter und ist iber den Gebrauch der gemieteten Sache
hinaus berechtigt, aus der bestimmungsgemadBRen Verwertung der
Pachtsache einen Ertrag zu erzielen.

RegelmaBig kann von einem Pachtvertrag gesprochen werden, wenn
etwa ein Fischereiverein einen Teil eines Bachlaufes pachtet und als
Ertrag aus der Pachtsache Fische fangt und diese verkauft. Ebenso
kann der Pachter eines Waldgrundstiickes einen Ertrag aus der Pacht-
sache ziehen, indem er das geschlagene Holz finanziell verwertet. Es
ist haufig im Einzelfall sehr schwierig zu entscheiden, ob nun ein Miet-
vertrag oder ein Pachtvertrag vorliegt. MaBgeblich ist bei der rechtli-
chen Einordnung jedenfalls nicht, wie die Parteien die getroffene Ver-
einbarung bezeichnen. Gibt es Streitigkeiten, muss der zustandige
Richter regelmaBig rechtliche Untersuchungen dartber anstellen, ob
bei der getroffenen Vereinbarung den Berechtigten lediglich ein Ge-
brauchsrecht (Miete) oder dariiber hinaus auch ein Fruchtziehungs-
recht (Pacht) Gibertragen werden sollte.

Als Anhaltspunkt fir die Unterscheidung der beiden Begriffe gilt bei-
spielsweise, dass dem Vertragspartner zusatzlich zu den Raumlichkei-
ten auch Inventar berlassen wird: Dann liegt regelmaBig ein Pacht-
verhaltnis vor.

Nach MaBgabe von § 581 Abs. 2 BGB finden die Vorschriften tiber die
Miete auf Pachtvertradge entsprechend Anwendung. Allerdings ms-
sen beim Abschluss von Pachtvertragen einige Besonderheiten beach-
tet werden. Hierauf soll kurz eingegangen werden:

Wird Inventar mitverpachtet, so bleibt dies in jedem Fall im Eigentum
des Verpachters. Allerdings hat der Pachter auf seine Kosten fir die
Erhaltung des Inventars zu sorgen (vgl. § 586 BGB). Bei Beendigung
der Pachtzeit muss der Pachter die Gbernommenen Inventarsticke in
gebrauchsfahigem Zustand zurlickgeben.
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Sind im Pachtvertrag keine Kundigungsfristen vereinbart worden, so
gilt § 595 BGB, und zwar fur die Kiindigung von Grundstiicken und
Rdumen. Diese gesetzliche Sonderregelung lasst eine Kiindigung nur
zum Schluss eines Pachtjahres unter Einhaltung einer halbjahrigen
Kiindigungsfrist zu. RegelmaBig hat der Pachter keinen Kindigungs-
schutz wie im Wohnraum-Mietrecht. Dies kann jedoch bei landwirt-
schaftlich genutzten Grundstlicken oder Kleingdrten anders sein. Bei
Beendigung eines Pachtverhaltnisses muss der Verpdchter die Ver-
jahrungsfrist des § 548 BGB beziiglich der Herausgabe oder des Ersat-
zes des Pachtinventars entsprechend beachten. Die Mietrechtsreform
vom 1.9.2001 hat hier praktisch keine Anderungen gebracht.

Weitere Stichwérter:
Garage, Geschaftsraummiete, Mischmietverhéaltnis

Parabolantenne

Mit einer Satelliten-Empfangsanlage (Schissel) besteht nunmehr auch
fur Mieter und Vermieter die Méglichkeit, Satellitenprogramme (Hor-
funk und Fernsehen) zu empfangen, ohne an das Telekommunikati-
onskabel angeschlossen zu sein. Rechtlich gesehen gibt es bei der
Anbringung einer Parabolantenne schwierige Fragen zu I6sen. Bei den
Gerichten ist umstritten, ob der Mieter ohne Zustimmung des Vermie-
ters eine eigene Parabolantenne aufstellen oder anbringen darf, die
Frage ist, ob hier die Grenzen des Mietgebrauchs {iberschritten sind.
MaBgeblich flr die Bestimmung dieser Grenzen ist, ob ein Eingriff in
die bauliche Substanz erfolgt. Weiter wird die Frage zu kldren sein, ob
eine endgiltige Veranderung vorgenommen wurde. AuBerdem wird
das dann angerufene Gericht zu entscheiden haben, ob die Einheit-
lichkeit der Wohnanlage tangiert ist. Stérungen von Mitbewohnern
dirfen selbstverstandlich von der Parabolantenne nicht ausgehen und
es diirfen auch keine nachteiligen Folgewirkungen zu befiirchten sein.
Es ist also in jedem Einzelfall zu entscheiden, ob der Mieter eine Para-
bolantenne aufstellen darf. Oft wird hier auch der individuell abge-
schlossene Mietvertrag eine Klarung bringen. Haufig stehen in den
Mietvertrdgen Klauseln, wonach die Anbringung von AuBenanten-
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nen nur mit vorheriger Zustimmung des Vermieters erlaubt ist. Aller-
dings darf der Vermieter auch nicht ohne sachlichen Grund seine
Zustimmung zur Anbringung der Parabolantenne verweigern. Es ist
also davon auszugehen, dass der Vermieter grundsatzlich vorher
gefragt werden muss. Insbesondere auch um die Frage zu klaren, wo
die Parabolantenne am Haus angebracht werden kann.

Die Rechtsprechung hatte sich bisher dahin entwickelt, dass der Ver-
mieter die Anbringung einer Parabolantenne durch den Mieter nur
dann dulden muss, wenn weder eine Gemeinschaftsparabolantenne
noch ein Breitbandkabelanschluss vorhanden ist. Solche Antennenan-
lagen miissen von einem Fachmann mdglichst unauffallig angebracht
und der Vermieter muss von allen anfallenden Kosten und Gebuhren
freigestellt werden. Das OLG Karlsruhe hat den Duldungsanspruch
des Mieters gegen den Vermieter auf Anbringung einer Parabolan-
tenne trotz vorhandenem Breitbandkabelanschlusses bejaht, wenn
bestimmte Voraussetzungen gegeben sind (vgl. OLG Karlsruhe,
Beschluss vom 24.8. 1993, ZMR 1993, 511).

Der Breitbandkabelanschluss befriedigt das Bedirfnis des Mieters auf
Empfang von Fernsehprogrammen aus dessen Heimatland derzeit
und in absehbarer Zukunft nicht. Mit der Parabolantenne muss der
Empfang auslandischer Fernsehprogramme mdglich sein, die nicht in
das Breitbandkabel eingespeist werden. Das Anbringen der Parabol-
antenne darf aus baurechtlichen und aus denkmalschutzrechtlichen
Grinden nicht verboten sein. AuBerdem sind Rechte Dritter, die der
Vermieter zu beachten hat, zu berlicksichtigen. Der Mieter folgt bei
der Wahl des Aufstellungsortes der Bestimmung des Vermieters, die
dieser unter Beachtung der empfangstechnischen Eignung danach
trifft, wo ihm die Anlage am wenigsten stérend erscheint. Die Para-
bolantenne darf keine erhebliche Verunzierung verursachen. Sie darf
nur von einem Fachmann zur Sicherung vor denkbaren Schaden an-
gebracht werden. Es dirfen keine nachteiligen Eingriffe in die Bau-
substanz vorgenommen werden. Der Mieter muss den Vermieter von
allen im Zusammenhang mit der Installation entstehenden Kosten
und GebUhren freistellen. Gleiches gilt hinsichtlich der Haftung far
durch die Antenne verursachte Schaden und den Aufwand der Besei-
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tigung der gesamten Parabolantennenanlage nach Beendigung des
Mietverhaltnisses. Auf Verlangen des Vermieters hat der Mieter das
Haftungsrisiko durch Abschluss einer entsprechenden Versicherung
abzusichern. Der Vermieter kann nach der Entscheidung des OLG
Karlsruhe sogar die Kosten, die die Beseitigung der Anlage erfordern
wirde, als Kaution absichern lassen. Insgesamt ist bei diesem
L~Antennenstreit” zu beachten, dass der naher beschriebene Rechts-
entscheid nicht die Rechtslage einer Wohnungseigentiimergemein-
schaft regelt, sondern allenfalls das Verhaltnis zwischen Vermieter
und Mieter.

Weitere Stichwérter:
Betriebskosten, Kabelfernsehen, Mieterhéhung bei Modernisierung, Vorauszahlungen

Prozesskosten

Es ist sicherlich allgemein bekannt, dass die Kosten eines Zivilprozes-
ses derjenige tragen muss, der den Prozess ganz oder Uberwiegend
verliert. Diese Feststellung ergibt sich aus § 91 ZPO.

Wenn eine Partei teils obsiegt und teils unterliegt, sind die Kosten ent-
sprechend den Quoten zu verteilen (vgl. § 92 ZPO). Versucht bei-
spielsweise ein Vermieter einen Raumungsprozess durchzufiihren und
wird die Klage auf Raumung des Wohnraums abgewiesen, weil bei-
spielsweise die Kiindigung nicht ordnungsgemal zugegangen ist, so
verliert der Vermieter den Prozess und muss die gesamten Prozesskos-
ten tragen. Zu den Prozesskosten gehéren sowohl die anfallenden Ge-
richtskosten als auch die Anwaltskosten. Das Gericht entscheidet,
welche Partei sich mit welcher Quote an den insgesamt anfallenden
Kosten beteiligen muss.

Wird gegen das erstinstanzliche Urteil ein Rechtsmittel eingelegt,
soweit dies zulassig und moglich ist, dann entscheidet die nachst-
héhere Instanz, also das Berufungsgericht (Landgericht), tber den
Ausgang des Verfahrens. Auch hier entscheidet das Gericht in der
zweiten Instanz Uber die Kosten des Prozesses, und zwar muss das
Gericht sagen, wer die Kosten der Berufung oder eines anderen
Rechtsmittels zu tragen hat. Wer erfolglos Berufung eingelegt hat,
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muss die Kosten gem. § 97 ZPO tragen. Es ist also immer ratsam, sich
vor der Einreichung einer Klage dartiber Klarheit zu verschaffen, wel-
che Kosten eventuell auf den Kldger zukommen kénnen. Des Weiteren
ist vor der Einreichung einer Klage abzuklaren, ob eventuell eine beste-
hende Rechtsschutzversicherung die Kosten des Verfahrens ibernimmt
oder ob Prozesskostenhilfe in Anspruch genommen werden kann.

Weitere Stichwérter:
Gebuihren, Prozesskostenhilfe, Rechtsanwalt

Prozesskostenhilfe

Das Institut der Prozesskostenhilfe (friiher: Armenrecht) gibt auch
denjenigen Birgern, die nur Gber ein geringes Einkommen verfiigen,
die finanzielle Maglichkeit, ihre Anspriiche notfalls gerichtlich durch-
zusetzen. Mochte ein Mieter oder ein Vermieter einen Prozess fihren,
kdnnen Kldger und Beklagter vor Verkiindung eines Urteils im Rah-
men des Prozesses den Antrag auf Bewilligung von Prozesskostenhilfe
(PKH) fur die 1. Instanz stellen. Der Antrag ist beim gleichen Gericht
einzureichen, bei dem die Hauptsache anhdngig ist. Der Antrag kann
schon vor Beginn des Prozesses gestellt werden oder wahrend eines
anhangigen Verfahrens.

Prozesskostenhilfe bekommt jedoch nur derjenige, dessen Einkom-
men eine bestimmte monatliche Grenze nicht Gberschreitet. Die
jeweilige Einkommensgrenze ergibt sich aus speziellen Prozesskosten-
hilfetabellen (§ 115 ZPO). Sind die wirtschaftlichen Voraussetzungen
fur die Bewilligung von Prozesskostenhilfe gegeben, so muss nun das
Gericht weiter prifen, ob der Prozess, der mit Hilfe von Prozesskos-
tenunterstiitzung gefiihrt wird, Aussicht auf Erfolg hat. Ein Prozess
darf nicht mutwillig gefUhrt werden. Ist dies der Fall, so muss das Ge-
richt den Prozesskostenhilfe-Antrag ablehnen. Dabei ist gleichgiltig,
ob PKH vom Klager oder Beklagten beantragt wird.

Gegen eine negative Entscheidung (Ablehnung der Prozesskosten-
hilfe) hat der Antragsteller die Moglichkeit, binnen eines Monats
,sofortige Beschwerde"” einzulegen (§ 127 Abs. 3 ZPO).
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Wird Prozesskostenhilfe bewilligt und méglicherweise der Partei auf
weiteren Antrag hin ein Rechtsanwalt beigeordnet, den der Antrag-
steller nach seiner Wahl| bestimmen kann, bezahlt die Staatskasse fur
den Fall, dass der Prozess verloren wird, die Gerichtskosten und die
Kosten des eigenen Anwalts. Im Falle eines Verlustes des Prozesses
missen jedoch die Kosten des Gegners und dessen Anwalts aus eige-
ner Tasche bezahlt werden. Die PKH deckt nicht das gesamte Prozess-
kostenrisiko ab.

Ubersteigt das monatliche Nettoeinkommen gewisse Einkommens-
grenzen, wird in der Regel die Prozesskostenhilfe nur im Zusammen-
hang mit einer Pflicht zur RUckzahlung der gewahrten Prozesskosten
in Raten bewilligt. Falls der angestrengte Prozess verloren wird, muss
der Begiinstigte maximal 48 Monate lang Raten an die Staatskasse
bezahlen. Die Hohe der einzelnen Raten ist abhangig von der Héhe
des Einkommens und ergibt sich aus der Prozesskostenhilfetabelle
(Anhang zur Zivilprozessordnung, ZPO). Je héher das Nettoeinkom-
men ist, umso hdher sind auch die monatlichen Raten. Der Antrag-
steller erhalt, wirtschaftlich gesehen, ein zinsloses Darlehen von der
Staatskasse.

Weitere Stichwérter:
Gebihren, Prozesskosten, Rechtsanwalt
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Qualifizierter Mietspiegel

Wir haben es jetzt mit zwei verschiedenen Mietspiegeln zu tun. Es gibt
einen einfachen Mietspiegel und einen qualifizierten Mietspiegel. Die
einfachen Mietspiegel kdnnen auch ,einvernehmlich festgestellt”
werden. Dies bedeutet, dass man aus Kostengriinden genaue Unter-
suchungen erspart und einen Mietspiegel , aushandelt”. Hier sind in
aller Regel die Mieter- und Vermieterinteressenverbande beteiligt,
meistens auch die Gemeinden.

Mit der Erfillung des qualifizierten Mietspiegels sollen wissenschaftli-
che und empirische Grundlagen eingefuhrt werden, sodass tatsach-
lich ein objektives Bild vorliegt. Ein qualifizierter Mietspiegel im Sinne
von § 558d BGB liegt vor, wenn er nach anerkannten wissenschaftli-
chen Grundsédtzen erstellt worden und von der Gemeinde oder den
Interessenvertretern der Vermieter und Mieter anerkannt worden ist.

Die Einflihrung des qualifizierten Mietspiegels hat zur Folge, dass der
Vermieter, der eine Mieterhdhung durchfihren will und in einer
Gemeinde lebt, die einen einfachen Mietspiegel und einen qualifizier-
ten Mietspiegel hat, dem Mieter —will er sich auf den einfachen Miet-
spiegel stiitzen — den Hinweis geben muss, dass ein qualifizierter Miet-
spiegel in der Gemeinde vorhanden ist. Mdglicherweise ergeben sich
aus dem qualifizierten Mietspiegel geringere Mietspiegelspannen.
Auch muss der Vermieter, wenn er sich in einem Mieterhdhungsver-
fahren auf drei verschiedene Vergleichswohnungen stiitzt und in der
Gemeinde ein qualifizierter Mietspiegel vorhanden ist, den Mieter in
seinem Mieterhéhungsverlangen auf dessen Existenz hinweisen.

Weitere Stichwérter:

Kaltmiete, Kappungsgrenze, Mieterhéhung, Mietspiegel, Migtspiegelspanne, Net-
tomiete, Wohnlage, WohnungsgrélBe
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Rauchen

Die Gesundheitsminister haben innerhalb der EU auf Zigaretten-
schachteln und anderen Tabakwarenverpackungen gréBere und drin-
gendere Warnhinweise eingefiihrt, wie etwa ,Rauchen kann tédlich
sein” oder auch ,Rauchen kann zu einem langsamen und schmerz-
haften Tod fiihren”. Doch nicht nur die eigene Gesundheit ist durch
das Rauchen betroffen, sondern auch die Mietsache.

In der Vergangenheit haben die Folgen des Rauchens den Vermieter
zumeist nicht gestort, da der Vermieter durch die wirksame Abwal-
zung von Schénheitsreparaturen auf den Mieter nicht nur die Beseiti-
gung von Schaden an der Mietsache verlangen konnte, sondern auch
die Folgen des ,vertragsgemalen Gebrauchs” (Abnutzungsspuren).
Grundsatzlich gehort Rauchen zum vertragsgemaBen Gebrauch, so
dass die Ublichen Folgen des Nikotingebrauchs nicht vom Mieter zu
beseitigen sind.

Der BGH musste die Frage entscheiden, ob dies auch fur tibermaBigen
Rauchkonsum (,Kampfrauchen”) gilt (BGH NJW 2008, 1439):
Danach geht Rauchen in einer Mietwohnung Gber den vertrags-
gemdBen Gebrauch hinaus und begriindet einen Anspruch des Ver-
mieters, wenn durch das Rauchen Verschlechterungen der Wohnung
verursacht werden, die nicht mehr durch Schdnheitsreparaturen
beseitigt werden kénnen, sondern darlber hinausgehende Instand-
setzungsarbeiten erfordern. Muss der Vermieter beispielsweise das
LHolzwerk™ abschleifen, Putz und Estrich abschlagen, Teppichbdden
austauschen oder gar weiBe Kunststofffensterrahmen ersetzen, um
den Tabakgeruch und die Vergilbungen zu beseitigen, dann liegt ein
Schaden vor, den der Mieter dem Vermieter zu ersetzen hat.

Bei der Schadensberechnung kann der Vermieter jedoch nur die
Mehrkosten, die Uber die tblichen Schénheitsreparaturen (, Sowieso-
Kosten”) hinausgehen, verlangen und muss deshalb eine Vergleichs-
berechnung durchfihren.
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Raumung

Nach einer wirksamen Kiindigung des Wohnungsmietvertrages und
nach Ablauf der Kiindigungsfrist ist der Mieter im Prinzip verpflichtet,
die Wohnung zu rdumen und an den Eigentiimer bzw. den Vermieter
herauszugeben. Der Vermieter darf jedoch seinerseits die Raumung
nicht eigenhandig und eigenmachtig durchfiihren, sondern muss
hierzu den Gerichtsvollzieher einschalten.

Voraussetzung fur eine Zwangsraumung ist zumindest, dass der Ver-
mieter ein vorldufig vollstreckbares Raumungsurteil besitzt, oder zwi-
schen dem Vermieter und dem Mieter ein R&umungsvergleich vor
dem Prozessgericht abgeschlossen worden ist.

Gewinnt der Vermieter (Rdumungsgldaubiger) seine Raumungsklage,
so hat der Mieter (Raumungsschuldner) die Mdglichkeit, gem.
§ 721 ZPO beim Amtsgericht zu beantragen, dass ihm eine angemes-
sene Raumungsfrist gewahrt wird. Daflr muss der Mieter allerdings
gewichtige Griinde vortragen: Er hat z. B. trotz intensiver Suche keine
Ersatzwohnung gefunden. Ob das zustandige Gericht eine Raumungs-
frist zuspricht, héngt in der Regel von einer Interessenabwagung ab.
Sind die Interessen des Mieters gewichtiger als die des Vermieters zu
bewerten, so wird dem Mieter ein R&umungsaufschub eingeraumt.

Die seit 1.1.2002 geanderte Zivilprozessordnung hat hier in inhaltli-
cher Hinsicht keine Anderung gegeniiber der friheren Rechtslage
erbracht. Das Gleiche gilt auch bei der Bewilligung einer Raumungs-
frist bzw. beim Antrag auf Verlangerung. Hinzuweisen ist auf eine Ent-
scheidung des BGH vom 18.7.2003 (Az.: IXa ZB 116/03), wonach
gemal § 750 Abs. 1 Satz 1 ZPO die Zwangsvollstreckung nur gegen
eine Person begonnen werden kann, die im Raumungsurteil oder Ver-
gleich als Schuldner bezeichnet ist. Gegen einen Untermieter, der
nicht im Urteil aufgefUhrt ist, kann nicht vollstreckt (geraumt) werden.
Bei einer tatsachlich durchzufiihrenden Zwangsrdumung hat jetzt der
BGH (NJW 2006, 848) das sog. ,Berliner Modell” zugelassen. Dabei
beruft sich der Vermieter auf sein Vermieterpfandrecht (um die Kosten
der Spedition zu sparen) und der Gerichtsvollzieher entzieht dem Mie-
ter ,nur” den Besitz und Iasst die Sachen des Mieters in den Raum-
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lichkeiten. Sollte sich dabei ,,unpfandbare Habe" befinden, muss der
Mieter seine Anspriiche im Wege der ,Vollstreckungsabwehrklage”
geltend machen. Der Gerichtsvollzieher hat nach dieser Entscheidung
damit nichts mehr zu tun.

Weitere Stichwdrter:
Rdumungsfrist, Raumungsfristverlangerung, Vergleich, Vollstreckungsschutz

Raumungsfrist

Stellt ein Mieter gem. § 721 ZPO den Antrag auf Gewahrung einer
Rdumungsfrist nach Beendigung eines Raumungsprozesses, so muss
der Mieter nachweisen, dass er beispielsweise selbst Anzeigen in der
ortlichen Presse fiir die Suche nach einer Wohnung aufgegeben hat
und eventuell auch einen Makler eingeschaltet hat. Besteht eventuell
auf Seiten des Mieters ein Anspruch auf Zuteilung einer Sozialwoh-
nung, so muss sich der Mieter auch mit dem zustandigen Wohnungs-
amt seiner Gemeinde in Verbindung setzen.

Stellt sich bei der Wohnungssuche heraus, dass ein akzeptables Woh-
nungsangebot vorliegt, so darf der Mieter diese Gelegenheit nicht
auslassen. Der Mieter muss Verschlechterungen der bisherigen Wohn-
qualitdt und Preissteigerungen, die ortstbliche Vergleichsmieten nur
unwesentlich Gberschreiten, bei einer Ersatzwohnung hinnehmen. Es
gilt hier die Faustregel, dass etwa 25 % des Familieneinkommens flr
Wohnungszwecke einzusetzen sind.

Ein Makler muss nur dann eingeschaltet werden, wenn man finanziell
in der Lage ist, die anfallende Vermittlungsgebiihr zu bezahlen.

RegelmaBig wird dem Mieter von den Gerichten eine Raumungsfrist
gewahrt, wenn er nachweisen kann, dass ein neu gebautes Haus oder
eine im Bau befindliche Wohnung in Kiirze bezugsfertig sein wird. Das
Gleiche gilt, wenn die neue Wohnung noch von anderen Mietern
besetzt ist. Hier kann der Mieter damit rechnen, dass ihm ein Rau-
mungsaufschub vom Gericht gewahrt wird.

Allerdings ist die Raumungsfrist nicht unbefristet. Nach § 721 Abs. 5
und § 794a Abs. 2 ZPO darf die Raumungsfrist, die das Amtsgericht
bewilligt, nicht mehr als ein Jahr betragen. Diese Einjahresfrist wird in
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der Regel von dem Tag der Rechtskraft des Rdumungsurteils an
gerechnet bzw. von dem Tag an, an dem ein Raumungsvergleich
abgeschlossen wurde.

Weitere Stichwdrter:
Familieneinkommen, Rdumung, Rdumungsfristverldngerung, Vollstreckungsschutz,
Wohngeld

Raumungsfristverlangerung

Der Antrag auf Gewahrung einer Raumungsfrist kann schon wahrend
des laufenden Raumungsprozesses gestellt werden, sollte jedoch spa-
testens zwei Wochen vor Ablauf der vom Gericht gewahrten Rau-
mungsfrist eingereicht werden. Das Gleiche gilt fir nochmalige Ver-
langerungsantrage. Zustandig fur den Antrag auf Verlangerung der
Raumungsfrist ist das Gericht, bei dem der Vermieter zuvor seine Rau-
mungsklage eingereicht hat und vor dem der Raumungsprozess ver-
handelt und entschieden wurde (das sogenannte Prozessgericht).

Hat der Mieter Raumungsaufschub erhalten, so darf er bis zum Ablauf
der R&umungsfrist in der streitgegenstandlichen Wohnung verbleiben.

Weitere Stichwérter:
Rdumung, Raumungsfrist, Rechtsanwalt, Vollstreckungsschutz

Rechtsanwalt

Ublicherweise beginnen Mietprozesse in Wohnraumsachen vor dem
ortlich zustéandigen Amtsgericht. Hier kann der Mieter oder der Ver-
mieter ohne Rechtsanwalt auftreten, ein Anwaltszwang besteht
nicht. Allerdings wird empfohlen, dass sich der Mieter oder der Ver-
mieter von einem Anwalt vertreten ldsst, wenn die Streitigkeiten in
tatsachlicher oder in rechtlicher Hinsicht kompliziert sind oder wenn
die Gegenseite durch einen Rechtsanwalt vertreten ist.

Die Rechtsanwalte sind verpflichtet, auf die Méglichkeit der Prozess-
kostenhilfe hinzuweisen. Der Rechtsanwalt ist weiter verpflichtet, vor
Annahme des Auftrags mitzuteilen, welche Kosten auf den Ratsu-
chenden zukommen werden. Die anfallenden Anwaltskosten werden
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auf Grund des neuen Rechtsanwaltsvergiitungsgesetzes (RVG) be-
rechnet. Das RVG hat die bisherige Bundesrechtsanwaltsgebiihren-
ordnung (BRAGO) ersetzt.

Inzwischen hat sich auch bei Rechtsanwalten ein gewisser Speziali-
sierungs-Effekt eingestellt. So ist u.a. der Fachanwalt fir Miet- und
Wohnungseigentumsrecht eingefiihrt worden. In einer Prifung mis-
sen die fachlichen Qualifikationen der Rechtsanwaltskammer gegen-
Uber nachgewiesen werden.

Weitere Stichwérter:
Frozesskosten, Prozesskostenhilfe, Streitwert

Rechtsentscheid

Haufig erlebt man, dass Gerichte in Hamburg oder Miinchen dieselbe
Rechtsfrage unterschiedlich beurteilen. Es kommt sogar vor, dass ein-
zelne Abteilungen oder Kammern desselben Gerichts bei gleichem
Sachverhalt zu unterschiedlichen Ergebnissen kommen. Dadurch
herrscht groBe Rechtsunsicherheit, zumal Wohnraum-Mietstreitigkei-
ten ,nur” von Amts- und Landgerichten entschieden werden. Oberge-
richtliche Richtlinien fehlten bisher.

Wichtig ist in diesem Zusammenhang, dass ein Urteil grundsatzlich
nur far die beteiligten Parteien am Prozess gilt, also fur Klager und
Beklagten. Das hat zur Folge, dass mdglicherweise in einem anderen
Verfahren dieselbe rechtliche Frage anders beantwortet wird als in
einem Prozess mit anderen Beteiligten.

Um diese vorhandenen Rechtsunsicherheiten zu beseitigen, die fir alle
einen unbefriedigenden Zustand darstellten, wurde vom Gesetzgeber
das sogenannte , Rechtsentscheids-Verfahren” eingefiihrt. Rechtsfra-
gen, die von grundsatzlicher Bedeutung sind, muss das Landgericht
seinem Ubergeordneten Oberlandesgericht vorlegen. Die Antwort des
Oberlandesgerichtes (der Rechtsentscheid) ist fur alle anderen Landge-
richte verbindlich. Ist ein anderes Landgericht der Ansicht, dass ein
Rechtsentscheid falsch sei, muss es diese Rechtsfrage seinem Oberlan-
desgericht zur Prifung und Untersuchung vorlegen. Wenn das Ober-
landesgericht die Rechtsfrage ebenfalls anders beantwortet als das
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erste Oberlandesgericht, so muss diese Frage dem Bundesgerichtshof
vorgelegt werden, der dann endgiiltig und verbindlich entscheidet.

Aus diesen Griinden haben fiir die Amtsgerichte und Landgerichte die
von den Oberlandesgerichten und dem Bundesgerichtshof gefallten
Rechtsentscheide groBe praktische Bedeutung. Allerdings geben die
Rechtsentscheide nur Antworten auf Rechtsfragen. Das bedeutet,
dass unterschiedliche Sachverhalte immer noch zu unterschiedlichen
Ergebnissen flihren kénnen und miissen.

Seit der Zivilprozessreform 2002 ist der sogenannte mietrechtliche
Rechtsentscheid nahezu ersatzlos gestrichen worden. Stattdessen
gibt es das neue Institut der sogenannten Rechtsbeschwerde, eine Art
allgemeiner Rechtsentscheid, geregelt in § 574 ff. ZPO. Danach ist
die Rechtsbeschwerde zuldssig, wenn dies ausdricklich im Gesetz
bestimmt ist oder durch Beschluss der Vorinstanz ausdriicklich zuge-
lassen wird. Die Rechtsbeschwerde ist nur zuldssig, wenn die Fortbil-
dung des Rechts dies erfordert oder eine einheitliche Rechtsprechung
gesichert werden muss.

Was nun aus den ca. 450 Rechtsentscheiden der Obergerichte wird,
die in den vergangenen Jahren erlassen wurden und fir eine Verein-
heitlichung des Wohnraum-Mietrechts sorgten, ist nicht klar. Solange
es keine anderen gesetzlichen Regelungen oder obergerichtliche Ent-
scheidungen gibt, werden sich die erkennenden Gerichte an die
Lalten” Rechtsentscheide halten missen. Abweichungen hiervon
sind dann wohl mit der Rechtsbeschwerde angreifbar.

Im Ubrigen ist auch die Divergenzberufung gemaB § 511a Abs. 2 ZPO
—eine Besonderheit im Wohnraummietrecht — weggefallen. Auf Grund
der Reform der Zivilprozessordnung und als Folge der Mietrechtsreform
des Jahres 2001 hat der BGH in letzter Zeit eine Vielzahl von bisher strit-
tigen Mietrechtsfragen so entschieden, dass zumindest fur die Ver-
tragsparteien Klarheit herrscht. Viele neue Entscheidungen sind bei der
Lésung von mietrechtlichen Fragen nunmehr zu beachten.

Weitere Stichwérter:
Entscheidung, Gebihren, Prozesskosten, Prozesskostenhilfe, Rechtsanwalt, Streit-
wert, Vergleich
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Riickforderung

Lebt ein Mieter in einer &ffentlich geférderten Wohnung berechtigt
mit Hilfe eines Wohnberechtigungsscheines, so darf der Vermieter von
dem Mieter nur die Kostenmiete verlangen. Verlangt der Vermieter
monatlich jedoch mehr, als die Kostenmiete ausmacht, so hat der Mie-
ter die Méglichkeit, die Miete entsprechend zu kirzen, und er kann
vom Vermieter das zuriickverlangen, was er in der Vergangenheit zu
viel bezahlt hat.

Hat der Vermieter von Anfang an eine zu hohe Miete vereinbart, kann
der Mieter den zu Unrecht bezahlten Teil der Miete innerhalb eines
Zeitraumes von vier Jahren seit der jeweiligen Mietzahlung zurlickfor-
dern. Versaumt der Mieter diese Frist, so ist sein Anspruch verjahrt,
d.h., er ist nicht mehr durchsetzbar. Nach Beendigung des Mietver-
haltnisses hat der Mieter allerdings nur noch zwélf Monate Zeit, seine
Rickforderungsanspriiche geltend zu machen. Stellt sich im Laufe der
Zeit heraus, dass der Vermieter die Miete unter VerstoB gegen gesetz-
liche Vorschriften erhéht hat, etwa wegen selbstverschuldeter Zinser-
héhung unter Weitergabe an den Mieter, so hat der Mieter Gber einen
groBeren Zeitraum hinweg die Maglichkeit, die zu viel bezahlte Miete
zurlckzuverlangen.

Weitere Stichwérter:
Erhéhung der Kostenmiete, Kostenmiete, Mietausfallwagnis, Mietpreisiiber-
héhung, Mietwucher, Sozialmiete, Verjdhrung
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Sachverstandiger

In einem Prozess bedarf es oft der Einschaltung eines Sachverstandi-
gen, um beispielsweise die Ursachen von Schaden oder die Hohe von
Schaden bewerten zu kénnen. In der Regel bedienen sich hier die
Gerichte der 6ffentlich bestellten und vereidigten Sachversténdigen.

Ein Sachverstandigengutachten wird jedoch im Falle eines Prozesses in
der Regel nur auf Antrag einer Prozesspartei eingeholt. Dabei ist zu
bedenken, dass die Kosten flr die Erstellung eines Sachverstandigen-
gutachtens haufig nicht gerade gering sind. Wer die Kosten fur das
Sachverstandigengutachten zu tragen hat, hdangt vom Ausgang des
Verfahrens ab. Die Kosten muss letztlich der Verlierer des Prozesses
tragen.

Sind etwa die Erfolgsaussichten in einem Prozess gering, so sollte man
schon aus eigenen wirtschaftlichen Interessen lieber auf ein Angebot
zur Einholung eines Sachverstdndigengutachtens verzichten. Die
Sachverstandigen sind als verlangerter Arm des Gerichts, dem mdgli-
cherweise die eigene Sachkunde auf dem speziellen Sachgebiet fehlt,
anzusehen. Ublicherweise kénnen die Industrie- und Handelskam-
mern far fast jedes Sachgebiet einen Fachmann benennen.

Weitere Stichwérter:
Beweismittel, Prozesskosten, Selbststindiges Beweisverfahren

Schadenspauschale

Die Vereinbarung einer Schadenspauschale, die haufig in Mietvertra-
gen vorkommt, ist von der Vereinbarung einer Vertragsstrafe zu
unterscheiden. Oft gibt es Abgrenzungsschwierigkeiten. Die Vertrags-
strafe soll in erster Linie Druck vom Vermieter auf den Mieter ausiiben,
damit der Mieter seinen mietvertraglichen Pflichten ordnungsgema0
nachkommt. Mit Hilfe der Vereinbarung einer Schadenspauschale soll
ein Vermdgensnachteil des Vermieters, der auf Grund einer vertrags-
widrigen Handlung des Mieters entstanden ist, pauschaliert und ohne
groBen rechtlichen Aufwand ausgeglichen werden.
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Solche Pauschalierungen (z.B. 2,50 EUR pro Mahnung) sind in der
Regel unzuldssig. Die Griinde, die in der Rechtsprechung zur Unwirk-
samkeit solcher Vertragsklauseln fhren, sind darin zu sehen, dass die
Vereinbarung einer Schadenspauschale der Vereinbarung einer Ver-
tragsstrafe sehr nahe kommt.

Selbstversténdlich kann aber der Vermieter seinen konkreten Verzugs-
schaden bei nicht rechtzeitiger Zahlung der Monatsmiete geltend ma-
chen. Dazu gehoren beispielsweise Portokosten oder Verzugszinsen.

Weitere Stichwdrter:
Abmahnung, Ersatzanspriiche des Vermieters, Fristlose Kiindigung, Umzugskosten-
pauschale, Verjdhrung

Schlissel

Wird ein Mietverhaltnis zwischen Vermieter und Mieter durch Kindi-
gung, Urteil, Raumungsvergleich oder durch Auszug beendet, so ist
der Mieter verpflichtet, samtliche ihm tbergebene Schlissel an den
Vermieter zurlickzugeben. Der Mieter ist zusatzlich verpflichtet, die
von ihm selbst angefertigten Schliissel (Nachschlissel) ebenfalls dem
Vermieter zuriickzugeben.

Gibt der Mieter bei Auszug aus der Wohnung bzw. bei Beendigung
des Mietverhaltnisses nicht alle Schlissel zuriick, so lauft er Gefahr,
dass er dem Vermieter die Kosten fiir die Neuanbringung eines Schlos-
ses bezahlen muss. Handelt es sich dabei um eine gréBere SchlieBan-
lage mit Zentralschlissel, so muss der Mieter damit rechnen, dass hier
ganz erhebliche Kosten auf ihn zukommen. Der Vermieter kann sol-
che Kosten eventuell mit der Kaution verrechnen.

Weitere Stichwérter:

Auszug des Mieters, Ersatzanspriiche des Vermieters, Kaution, Rdumung,
Schadenspauschale, Verjahrung, Verwirkung, Wohngemeinschaft
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Schonheitsreparatur

Veranderungen oder Verschlechterungen der gemieteten Sache, die
durch den vertragsgemaBen Gebrauch herbeigefiihrt werden, hat der
Mieter nicht zu vertreten (§ 538 BGB). Aus der zitierten Vorschrift ergibt
sich zweifelsfrei, dass der Mieter grundsatzlich nicht dafir verantwort-
lich ist, die Spuren der normalen Abnutzung, die durch den vertrags-
gemaBen Gebrauch der gemieteten Wohnung entstehen, zu beseitigen.

Es ist aber allgemein Ublich, die laufende Instandhaltung der Woh-
nung dem Mieter vertraglich zu Ubertragen. Daflr hat sich der Begriff
»Schénheitsreparaturen” eingebirgert, der nicht ganz zutreffend ist.
Unter einer Reparatur versteht man wohl die Instandsetzung einer
schadhaften oder beschadigten Sache. § 538 BGB meint aber etwas
anderes. Dort geht es um die laufende Instandhaltung der Mietraume,
um dadurch eine Schadigung der Wohnung zu verhindern.

Der Mieter ist zur Ubernahme und Durchfithrung der Schénheits-
reparaturen auf seine Kosten nur dann verpflichtet, wenn dies im Miet-
vertrag ausdrlcklich zwischen den Parteien geregelt ist. Grundsatzlich
hat der Vermieter keine Mdaglichkeit, sich darauf zu berufen, es han-
dele sich um Gewohnheitsrecht, dass Mieter die Schonheitsreparatu-
ren zu tragen hatten.

Will der Vermieter die gesetzliche Regelung abédndern, so muss er da-
rauf achten, dass die schriftliche Vereinbarung der Ubernahme von
Schénheitsreparaturen durch den Mieter méglichst ausfiihrlich und
eindeutig im Vertragstext festgehalten wird. Die Klausel ,Die Kosten
der Schénheitsreparaturen tragt der Mieter” ist hinreichend bestimmt,
jedenfalls nach Auffassung des BGH (Urteil v. 14.7.2004, Az.: VIl ZR
339/03). Der Vermieter lauft bei einem unklaren Vertragstext Gefahr,
dass Gerichte die Regelung als unwirksam ansehen und der Vermieter
die Schénheitsreparaturen selbst zu tragen hat. Ist im Vertragstext
keine Bestimmung Gber Schénheitsreparaturen enthalten, verbleibt es
bei der Pflicht des Vermieters, die Wohnraume instand zu halten. Bei
der Formulierung des Vertragstextes muss man sehr vorsichtig sein, da
der Mieter nicht ,unangemessen beteiligt” (so BGH NJW 2003, 2234)
werden darf. Zu den Grenzen zuldssiger Renovierungsklauseln hat sich
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der BGH in seiner Entscheidung vom 28.4.2004 (Az.: VIl ZR 230/03)
sehr eingehend geduBert; insbesondere zum Thema , Fristenplan” und
»Endrenovierungsklausel”. Im Streitfalle empfiehlt sich dringend die
Einholung professionellen Rechtsrates.

Unter Schdnheitsreparaturen versteht man Folgendes: in der Regel
das Tapezieren, Anstreichen und Kalken von Wanden und Decken,
das Streichen der FuBbdden, das Anstreichen der Heizkérper und Ver-
sorgungsleitungen sowie der Einbaumébel. Umfasst ist vom Begriff
der Schénheitsreparatur auch der Innenanstrich der Fenster, das
Anstreichen der Innentiren und der Innenanstrich der AuBentiiren.
Der Begriff beinhaltet eigentlich alle Arbeiten, die tblicherweise von
einem Maler vorgenommen werden.

Nicht betroffen von den Schénheitsreparaturen sind gemeinsam von
allen Bewohnern eines Hauses benutzte Raume, wie Treppenhaus, Kel-
lergang und Gemeinschaftsraume. Genauso wenig muss der Mieter,
sofern er die Schénheitsreparaturen Ubernommen hat, den Anstrich
des Hauses sowie den Anstrich der Fenster von auBen mit finanzieren.

AuBerdem gehort das Abschleifen und Versiegeln von ParkettfuBbo-
den und die Erneuerung abgenutzter FuBbodenbeldge (Teppichbo-
den: Die durchschnittliche Abnutzungsdauer fiir Teppichbdden be-
tragt ungefahr zehn Jahre) dazu. Darin steckt oft das rechtliche
Problem abzugrenzen, ob es sich um eine gebrauchsbedingte Abnut-
zung handelt oder um auBergewéhnliche Schaden, verursacht durch
unsachgemaBe Behandlung. Im ersten Fall muss der Vermieter, wenn
keine besondere Regelung getroffen ist, dafir aufkommen, im zwei-
ten Fall ist es immer Sache des Mieters, die auBergewdhnlichen Scha-
den zu beseitigen oder Schadensersatz zu bezahlen.

Um hier den Abgrenzungsschwierigkeiten vorzubeugen, bleibt es den
Parteien des Mietvertrages im Rahmen der Vertragsfreiheit unbenom-
men, beispielsweise dem Mieter auch zusatzliche Instandhaltungsar-
beiten auBer den eigentlichen Malerarbeiten zu tbertragen. Der Mie-
ter kann vertraglich dazu verpflichtet werden, einen Parkettfuboden
abzuschleifen und zu versiegeln. Die §§ 535 Abs. 1 Satz 2 und 538 BGB
stehen solchen Regelungen nicht entgegen. Es ist anerkannt, dass die
Abwalzung der Schénheitsreparaturen auf den Mieter Entgeltcharak-
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ter hat (BGH NJW 1985, 480). Der Vermieter erspart sich namlich damit
eine Tatgkeit, fur die er ansonsten eine hdhere Netto-Miete verlangen
wirde. Ist die ,, Abwalzungsklausel” jedoch unwirksam und muss der
Vermieter die Kosten selbst tragen, so hat der Vermieter aus seiner
Sicht ,,zu wenig” Miete verlangt. Daraus resultiert nicht, dass der Ver-
mieter nunmehr bei Vereinbarung einer unwirksamen Schénheitsrepa-
raturklausel die Miete monatlich um etwa 0,80 EUR pro gm erhdhen
dirfte. Das Risiko flr die Verwendung einer fehlerhaften Klausel tragt
der Verwender, in der Regel somit der Vermieter. Beim sozialen Woh-
nungsbau gehdren die Schénheitsreparaturen zu den Instandhaltungs-
kostenpauschalen, dort ist die rechtliche Situation etwas anders.

Weitere Stichwdrter:

Auszug des Mieters, Durchfiihrung von Schénheitsreparaturen, Ersatzanspriche
des Vermieters, Instandhaltung, Instandsetzung, Mietvertrag, Schadenspauschale,
Sozialmiete, Teppichboden, Umzugskostenpauschale, Unterlassung von Schén-
heitsreparaturen, Verjdhrung, Wohnungstibergabe

Schonfrist

Der Vermieter kann auBerordentlich aus wichtigem Grunde im Sinne
von § 569 BGB fristlos kiindigen, wenn der Mieter mit mehr als zwei
Monatsmieten (§ 543 BGB) in Verzug geraten ist. Erhebt der Vermieter
daraufhin, nachdem er die fristlose Kiindigung ausgesprochen hat, beim
zustandigen Amtsgericht (fir Wohnraumangelegenheiten) Raumungs-
klage, so kann der Mieter diese fristlose Kiindigung unwirksam machen,
wenn er zwei Monate nach Eintritt der Rechtshangigkeit (Zustellung der
Klage) die falligen Mieten komplett an den Vermieter bezahlt oder eine
Bescheinigung vorlegt, dass eine &ffentliche Stelle die Zahlung Uber-
nimmt oder den Vermieter ,befriedigt”. Dann wird die fristlos ausge-
sprochene Kindigung unwirksam. Allerdings muss der Mieter die Pro-
zesskosten tragen. Die Hauptsache ist dann fiir erledigt zu erklaren.

Ist das Mietverhaltnis zum zweiten Mal innerhalb eines Zeitraums von
zwei Jahren fristlos wegen Zahlungsverzugs gekiindigt worden, so gilt
die sogenannte ,Schonfristregelung”, die vorstehend beschrieben ist,
nicht mehr. Die Kiindigung kann dann nicht mehr unwirksam gemacht
werden. Die Kindigung wird auch dann nicht unwirksam, wenn der
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Mieter nicht die gesamten Mietriickstande bezahlt. Falls nur Bagatell-
betrége (GréBenordnung 5 bis 10 EUR) riickstandig sind, wird man wohl
aus allgemeinen Erwagungen heraus sagen kénnen, dass die Kundi-
gung unwirksam ist. Allerdings funktioniert dieses , System” nur, wenn
der Mieter die Zahlung innerhalb der Schonfrist leistet. Ist die Frist ver-
saumt, entfaltet die Zahlung nicht mehr die vorgenannten Wirkungen.

Weitere Stichwdrter:
Kiindigungsfristen, Mietschulden, Nutzungsentschadigung

Schriftform

Mietvertrédge bedirfen grundsatzlich nicht der Schriftform, d. h., auch
durch mundliche Einigung von Mieter und Vermieter kann ein Miet-
vertrag zustande kommen. Lediglich ein Mietvertrag, der fUr langere
Zeit als ein Jahr abgeschlossen ist, bedarf kraft Gesetzes der Schrift-
form (§ 550 BGB).

Zur Klarstellung sei betont, dass auch der prinzipiell mégliche mindli-
che Mietvertrag erst dann zustande kommt, wenn die Vertragspartner
sich Uber samtliche wesentlichen Punkte geeinigt haben (Mietobjekt,
Mietpreis, Mietparteien, Nebenkosten etc.).

Des Weiteren schreibt das Gesetz in einigen Fallen die Schriftform
zwingend vor. So bedarf die Kiindigungserklarung der Schriftform,
ebenso der Kundigungswiderspruch, der bis spatestens zwei Monate
vor Ablauf der jeweiligen Kundigungsfrist dem Vermieter gegeniiber
erklart werden muss. Ebenso muissen Mieterhdhungsverlangen
schriftlich erfolgen. Schriftform beinhaltet auch, dass die Erklarung
vom Erklarenden unterzeichnet sein muss. Bei der Mieterh6hung
reicht jedoch die sog. ,Textform™ im Sinne von § 126a BGB aus, wie
sich aus § 558a Abs. 1 BGB ergibt.

Zur Frage, was noch als Unterschrift akzeptiert wird, haben die
Gerichte entschieden, dass eine Unterschrift zwar nicht ,lesbar” sein
muss, aber charakteristische Merkmale aufweisen und die Identitdt
des Unterschreibenden ausreichend kennzeichnen muss (BGH, NJW
82, 1467). Hierzu soll es ausreichen, dass zumindest einzelne Buch-
staben erkennbar sind. Insgesamt hat der BGH seine bisher sehr
strenge Auffassung zur Schriftform etwas gelockert. Das Schriftform-
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gebot soll in erster Linie sicherstellen, dass ein spaterer Grundstlicks-
erwerber die Bedingungen des Vertrages ersehen kann. Auch dient
die Schriftform der Beweisbarkeit der getroffenen Abreden (sog.
Warn- und Beweisfunktion).

Wird die von BGH definierte Schriftform eines Mietvertrages nicht ein-
gehalten, so ist dieser kiindbar, sofern ein Kiindigungsgrund gema0i
§ 573 BGB vorliegt.

Folgende Fallgestaltung hat nichts mit der Schriftform, sondern mit der
Frage der Vertretungsmacht zu tun: aus dem Rubrum des Mietvertrages
ergab sich, dass die GmbH durch zwei Geschaftsfihrer vertreten
wurde. Den Mietvertrag hatte fir die GmbH erkennbar eine dritte Per-
son unterschrieben. Nach Ansicht des BGH ist es zur Wahrung der
Schriftform eines Mietvertrages mit einer GmbH als alleiniger Mieterin
oder Vermieterin nicht erforderlich, dass die auf deren Seite geleistete
Unterschrift mit einem die Vertretung kennzeichnenden Zusatz verse-
hen wird. Ob der Dritte hierzu bevollmachtigt war oder als vollmachts-
loser Vertreter unterzeichnet hat, ist eine Frage des Zustandekommens
des Vertrages, nicht der Wahrung seiner Form (BGH, NJW 2007, 3346).

Weitere Stichwdrter:
Kindigungsschreiben, Mieterhéhung, Mietvertrag, Textform

Selbststandiges Beweisverfahren

Nicht nur im Mietrecht ist es immer wieder erforderlich, dass vorhan-
dene Beweise gesichert werden, insbesondere wenn Fehler (Mangel)
der Mietsache vorhanden sind, die umgehend behoben werden mis-
sen (Rohrverstopfung, Wasserrohrbruch). Um die eingetretenen Scha-
den beweisfdhig erfassen zu kénnen, empfiehlt sich in der Regel die
Einleitung eines Beweissicherungsverfahrens.

Auf Gesuch einer Partei (Antragsteller) kann die Einnahme des Augen-
scheins und die Vernehmung von Zeugen und Sachverstandigen zur
Sicherung des Beweises von einem Gericht angeordnet werden. Der
Antrag bei Gericht ist nur zuldssig, wenn der Antragsgegner zustimmt
oder zu befiirchten ist, dass das Beweismittel verloren geht oder seine
Benutzung erschwert wird, oder wenn der gegenwartige Zustand
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einer Sache festgestellt werden soll und der Antragsteller ein recht-
liches Interesse an dieser Feststellung hat (vgl. § 485 ZPO).

Die Einzelheiten des férmlichen Beweissicherungsverfahrens sind in der
Zivilprozessordnung in § 485 f. geregelt. Der Antrag auf Sicherung des
Beweises kann zur Vorbereitung der Hauptsache gestellt werden. Ein
Prozess Uiber die Hauptsache muss noch nicht anhangig sein.

Maoglicherweise wird ein Antrag auf Beweissicherung beim zustandi-
gen Amtsgericht im Rahmen von Mietprozessen zu stellen sein. In Fal-
len dringender Gefahr kann das Gesuch bei dem Gericht eingereicht
werden, in dessen Bezirk sich die zu vernehmenden Personen (Zeu-
gen) aufhalten oder in dem sich der in Augenschein zu nehmende
Gegenstand befindet. Wird zwischen den Parteien noch kein Rechts-
streit gefihrt, ist also die Hauptsache noch nicht anhangig gemacht,
so ist stets das Amtsgericht am Orte des Beweismittels sachlich und
ortlich zustandig (vgl. § 486 Abs. 3 ZPO).

Insbesondere hat jetzt der Antragsteller die Mdglichkeit, ein selbst-
standiges Beweisverfahren (friher Beweissicherungsverfahren) in die
Wege zu leiten, wenn er Gefahr lduft, dass ein Beweismittel verloren
geht oder seine Benutzung spater erschwert wird. Neu eingefiihrt
wurde die unterbrechende Wirkung des Beweisverfahrens im Miet-
recht. Hierzu wird auf § 548 Abs. 3 BGB verwiesen. Anspriiche ver-
jahren i.d.R. im Mietrecht nach sechs Monaten. Dieser Fristlauf kann
jetzt durch das Beweisverfahren unterbrochen werden.

Weitere Stichwérter:
Beweismittel, Fehler der Mietsache, Sachverstandiger, Verjdhrung

Sonderkiindigungsrecht

Nach MaBgabe von § 561 BGB hat der Mieter ein Sonderkiindigungs-
recht, wenn der Vermieter von ihm eine Mieterhéhung gema0 §§ 558
oder 559 BGB verlangt. Dieses Kiindigungsrecht hat fast keine prakti-
sche Bedeutung. Unabhangig davon steht dem Mieter das Recht zur
ordentlichen Kiindigung gem. §§ 542, 573 BGB zu, allerdings nur,
wenn er keinen Zeitmietvertrag abgeschlossen hat. Nimmt der Mieter
das Kundigungsrecht wahr, so braucht er die geforderte hdhere Miete
nicht zu bezahlen.
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Verlangt der Vermieter eine Mieterhohung wegen Modernisierungs-
maBnahmen, so ist der Mieter ebenfalls berechtigt, das Mietverhalt-
nis vorzeitig zu kindigen. Erhoht der Vermieter die Miete um 11 %,
so kann der Mieter spatestens am dritten Werktag des Kalendermo-
nats, von dem an die Miete erhdht werden soll, fur den Ablauf des
Ubernachsten Monats kiindigen. Im Falle einer Kiindigung tritt die
Mieterhdhung ebenfalls nicht ein.

Im Rahmen des Sozialmietrechts (preisgebundener Wohnraum) kann der
Mieter ebenfalls ein Sonderkiindigungsrecht geltend machen, wenn die
Kostenmiete erhoht werden soll (vgl. § 11 WobindG).

Vereinbaren Vermieter und Mieter eine Staffelmiete (sieche Stichwort:
,Staffelmiete”) und vereinbaren die Parteien weiter einen langfristi-
gen Mietvertrag auf bestimmte Zeit (z. B. zehn Jahre), kann der Mieter
nach vier Jahren jederzeit den langfristigen Mietvertrag kiindigen (vgl.
§ 557a Abs. 3 Satz 1 BGB). Eine Einschrankung des Kiindigungsrechts
des Mieters ist unwirksam, soweit sie sich auf einen Zeitraum von
mehr als vier Jahren seit Abschluss der Vereinbarung erstreckt.

Ferner hat der Mieter ein Sonderkiindigungsrecht im Rahmen eines
Untermietverhaltnisses. Mochte der Mieter einen Teil seiner Wohnung
oder die gesamte Wohnung untervermieten, muss er normalerweise
die Erlaubnis des Vermieters einholen.

Venweigert der Vermieter die Erlaubnis zur Untervermietung, so kann
der Mieter mit einer Frist von drei Monaten das Mietverhaltnis durch
Kiindigung beenden. Dieses Sonderkiindigungsrecht kann in Formu-
larmietvertragen — was immer wieder versucht wird — nicht wirksam
ausgeschlossen werden. Der Mieter kann mit der gesetzlichen Kindi-
gungsfrist kiindigen, sofern nicht in der Person des Dritten (zuktnfti-
ger Untermieter) ein wichtiger Grund vorliegt (§ 540 BGB).

Weitere Stichwdrter:

Formularvertrag, Kiindigung durch Mieter, Mieterk(indigung bei Modernisierung,
Mieterkiindigung bei Todesfallen, Mieterkiindigung bei verweigerter Untermieter-
laubnis, Mieterhéhung, Staffelmiete, Zeitmietvertrag

Sozialklausel

Wird ein Mietverhaltnis wirksam beendet, so ist der Mieter grundsatz-
lich verpflichtet, die Wohnung zu raumen. Viele Mieter haben schon
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die Erfahrung gemacht, dass es ihnen haufig nicht méglich ist, die
Wohnung fristgemal zu rdumen und kurzfristig umzuziehen. Da die
Wohnung den Lebensmittelpunkt der Familie darstellt, bedeutet es
rechtlich gesehen eine Harte, auf Grund der Kiindigung bzw. Beendi-
gung des Mietverhaltnisses die Wohnung raumen zu miissen. Deshalb
hat der Gesetzgeber dem Mieter einen Anspruch auf Fortsetzung des
Mietverhaltnisses gegeben, falls ein solcher Hartegrund vorliegt. Die-
ser Hartegrund muss im gesetzlich méglichen Kiindigungswiderspruch
geltend gemacht werden. Diese dem Mieter eingeraumte Maéglich-
keit, die ihre ndhere Ausgestaltung in § 574 BGB gefunden hat, wird
allgemein als , Sozialklausel "bezeichnet.

Weitere Stichwdrter:

Eigenbedarf, Kindigungsfristen, Kiindigungsschreiben, Kiindigungsschutz, Nach-
mieter, Raumungsfrist, Raumungsfristverlangerung, Unabdingbare Mieterrechte,
Vertragsverlangerung, Wiedereinweisung

Sozialmiete

Wer nur Uber geringes Einkommen verfigt, ist meist nur in der Lage,
sich eine Sozialwohnung zu mieten, um Gberhaupt eine Behausung
zu haben. Bei der Anmietung einer Sozialwohnung sind einige gesetz-
liche Besonderheiten zu beachten.

Im Gegensatz zum ,frei finanzierten Wohnungsbau” spricht man vom
,so0zialen Wohnungsbau”, wenn der Bauherr zur Finanzierung seines
Bauobjektes verbilligte &ffentliche Finanzmittel verwendet. Deshalb wird
der Bauherr verpflichtet, wenn er das Bauprojekt vermieten will, den
Wohnraum nur bestimmten Personen zu Uiberlassen und héchstens eine
kostendeckende Miete, die sogenannte , Kostenmiete” zu verlangen.

Zusammenfassend kann gesagt werden: Wer mit Hilfe von o6ffentli-
chen Mitteln Mietwohnungen baut, unterliegt einer Mietpreis- und
Belegungsbindung mit der Folge, dass der Vermieter nur an Personen
vermieten darf, die ,wohnberechtigt” sind. Man spricht hier von
preisgebundenem Wohnraum, im Gegensatz zum frei finanzierten
Wohnraum. Wohnraum ist dann preisgebunden, wenn nicht mehr als
die Kostenmiete verlangt werden darf, d.h., die Miete darf nur so
hoch sein, wie es zur Deckung der jahrlich entstehenden Belastungen
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erforderlich ist. Zur Berechnung der jahrlichen Belastungen wird eine
. Wirtschaftlichkeitsberechnung” zugrunde gelegt.

Ein ,soziales Mietrecht” war in der ehemaligen DDR unbekannt. Es
bleibt somit festzuhalten, dass in den neuen Bundeslandern beziiglich
der Sozialwohnungen Sonderregelungen gelten. Die Vorschriften flr
Sozialwohnungen gelten nur fir neu geschaffenen Wohnraum, der
mit 6ffentlichen Mitteln erstmals nach dem 2. 10. 1990 errichtet bzw.
fur die Wohnungen bewilligt worden ist. Fir die Sozialwohnungen,
die nach dem 2. 10. 1990 bezogen worden sind, gilt somit die Rechts-
lage, wie sie in der alten Bundesrepublik vorhanden war.

Weitere Stichwérter:

Erhéhung der Kostenmiete, Familieneinkommen, Fehlbelegung, Kostenmiete, Kiin-
digung einer Sozialwohnung, Mietausfallwagnis, Mietsenkung, Riickforderung,
Wohnberechtigungsschein, Wohngeld

Staffelmiete

In der Bundesrepublik Deutschland gilt das sogenannte Vergleichs-
mietensystem. Die Parteien eines Wohnraummietvertrages kdnnen
auch eine Staffelmiete vereinbaren. Bei Abschluss des Mietvertrages
vereinbaren die Parteien bereits turnusmaBige Mieterhdhungen. Dies
hat fur beide Vertragsparteien den Vorteil, dass die kiinftige Mietent-
wicklung Uiberschaubar wird. Das komplizierte Mieterhdhungsverfah-
ren nach dem Vergleichsmietensystem ist im Falle der Vereinbarung
einer Staffelmiete hinfallig.

Bei einer Staffelmiete vereinbaren die Vertragsparteien schriftlich,
wann der kiinftige Mietzins um wie viel Euro steigt. Dabei ist zu beach-
ten, dass die Laufzeit fir solche Vertrage unbegrenzt ist und zwischen
jeder Mieterhdhung mindestens ein Jahr Abstand liegen muss; das
Mietrechtsreformgesetz hat eine gewisse Lockerung gebracht.

Es genligt jetzt, flr die Mieterhbhung Prozentsatze anzugeben. Bes-
ser ist es natirlich, die Erhohungen in konkreten Euro-Betragen anzu-
geben (§ 557a BGB). Die Miete kann wahrend der Laufzeit einer ver-
einbarten Staffelmiete nicht zusatzlich nach dem Vergleichsmieten-
system erhéht werden. Lauft die Vereinbarung der Staffelmiete aus,
so gilt wieder das (bliche Vergleichsmietensystem.

www WALHALLA de 203



S StraBenreinigung

Es kann jedoch zwischen den Parteien erneut eine Staffelmiete ver-
einbart werden, allerdings nur auf freiwilliger Basis. Kein Mieter kann
gezwungen werden, einen bestehenden Mietvertrag dahin gehend
abzudndern, dass nunmehr eine Staffelmiete bezahlt werden soll. Es
kdnnen auch wahrend der Laufzeit der Staffelmiete verschieden hohe
Staffeln verabredet werden.

Eine Staffelmiete kann nicht far preisgebundenen Wohnraum (Sozial-
miete), nicht fur Wohnraum, der nur zum voriibergehenden Ge-
brauch vermietet ist, und fiir Wohnraum, der Teil eines Studenten-
oder Jugendwohnheims ist, vereinbart werden. Genauso wenig kann
eine Staffelmiete vereinbart werden far Wohnraum, der Teil der vom
Vermieter selbst bewohnten Wohnung ist und den der Vermieter ganz
oder {berwiegend mit Einrichtungsgegenstanden auszustatten hat,
sofern der Wohnraum nicht zum dauernden Gebrauch fr eine Fami-
lie Uiberlassen ist.

Weitere Stichwdrter:

Indexmiete, Kaltmiete, Kappungsgrenze, Mieterhéhung, Mietspiegel, Nettomiete,

Ortsubliche Vergleichsmiete, Sonderkiindigungsrecht, Teilklindigung, Vergleichs-
miete bei Mieterhéhung, Zeitmietvertrag

StraBBenreinigung

Meistens ist in der Hausordnung, die zwischen dem Mieter und dem
Vermieter im Mietvertrag im Allgemeinen zum Vertragsgegenstand
gemacht wird, auch die Vorschrift Gber die Art und Weise der Stralen-
reinigung (Gehweg) vorgesehen.

Dabei ist in der Regel davon auszugehen, dass die StraBenreinigung,
zu der im Winter auch die Schnee- und Eisbeseitigung gehdren, nicht
immer Angelegenheit des jeweiligen Erdgeschossmieters ist. Meistens
ist fur das gesamte Anwesen ein wechselnder Reinigungs- und
Schneefegedienst, dhnlich wie bei der Kehrwoche, vorgesehen.

Die turnusmaBige Reinigung der StraBe gehdrt zu einer echten
Nebenverpflichtung des Mieters. Wird diese Reinigungsverpflichtung
unterlassen, so kann sich der Mieter unter bestimmten Umstanden
schadensersatzpflichtig machen. Hierbei kdnnen auf den vertragswid-
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rig handelnden Mieter erhebliche Schadensersatzanspriiche zukom-
men. Starze auf nicht gerdumten Gehwegen kénnen fir den Ver-
pflichteten teuer werden (Schmerzensgeld flr den Geschadigten).

Weitere Stichwérter:
Abmahnung, Hausmeister, Hausordnung, Kehrwoche

Streitwert

Die Prozesskosten richten sich nach den Gerichtskostentabellen und
nach den Rechtsanwaltsvergltungstabellen. Basis dieser Tabellen ist
die Festlegung eines Streitwertes. Nach dem Streitwert berechnen sich
die Gebuhren des Gerichts und der beteiligten Rechtsanwalte.

Ublicherweise wird beispielsweise fiir eine Raumungsklage nach § 41
Gerichtskostengesetz die Jahresmiete (= 12 Monatsmieten) als Grund-
lage des Streitwertes genommen. Umstritten ist in diesem Zusam-
menhang, ob die Betriebskostenvorauszahlungen dazugerechnet
werden oder ob die Netto-Kaltmiete zugrunde gelegt wird. Dieser
Meinungsstreit ist nicht unerheblich, da in aller Regel die Zugrundele-
gung der Jahresmiete zu einem hohen Streitwert fihrt, mit der Folge
von hohen Anwalts- und Gerichtskosten. Bei der Streitwertbemes-
sung einer Klage des Vermieters auf Zustimmung zur Mieterhéhung
gilt: Hier wird regelmaBig der Jahresbetrag des monatlichen Erho-
hungswertes als Streitwert fur die Gebihren zugrunde gelegt. Flr
eine Klage des Vermieters auf Duldung von ModernisierungsmaBnah-
men wird regelmaBig der dreifache Jahresbetrag der zu erwartenden
Mieterhéhung zugrunde gelegt. Weiter ist noch darauf hinzuweisen,
dass bei Raumungsandrohungen und Raumungsvollstreckungen der
normale Jahreswert den Zwangsvollstreckungsgebiihren zugrunde ge-
legt wird. Eine Zwangsraumung kann fiir den R&dumungsschuldner sehr
teuer werden. Falls diese Kosten beim Schuldner jedoch nicht beige-
trieben werden kénnen, bleibt der Glaubiger (= Vermieter) auf diesen
Kosten sitzen, er muss z. B. auch die Gerichtsvollzieherkosten tragen,
die bei Zwangsraumungen schon mal 4 000,— EUR betragen kénnen.

Weitere Stichwérter:
Prozesskosten, Prozesskostenhilfe, Rdumungsfrist
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Teilkiindigung

Grundsatzlich bilden die von einem Mietverhaltnis erfassten Gegen-
stande eine rechtliche Einheit und sind in der Regel auch wirtschaftlich
als Einheit zu sehen. Die rechtliche und wirtschaftliche Einheit kann
daher nur im Ganzen gekiindigt werden. Eine Teilkiindigung im Rah-
men eines Mietverhaltnisses ist unzulassig.

Eine unzuldssige Teilkiindigung liegt vor, wenn der Vermieter bei-
spielsweise einen einzelnen Wohnraum einer Wohnung kindigt. Das
Gleiche ist anzunehmen, wenn etwa Wohn- und Geschaftsraume
(Tankstelle mit Pachterwohnung) oder eine Wohnung mit Garage
gemeinsam in einem Mietvertrag aufgefiihrt und vermietet sind. Will
der Vermieter nunmehr nur den Garagenmietvertrag kiindigen, so ist
dies in der Regel als unzulassig anzusehen. Eine solche Teilkiindigung
ist auch dann als unwirksam anzusehen, wenn fur die Vermietung der
Garage und far die Vermietung der Wohnung zwei gesonderte Ver-
trage (zwei Vertragsurkunden) geschlossen worden sind. Allerdings
muss hier ein zeitlicher und raumlicher Zusammenhang zwischen der
Uberlassung der Wohnrdume und der Uberlassung der Garage oder
Geschaftsrdume gegeben sein. Als Indiz far einen einheitlichen Miet-
vertrag kann auch gewertet werden, wenn beide Raumlichkeiten auf
dem gleichen Grundstlick liegen und/oder der gleiche Vermieter Ver-
tragspartei ist.

Will der Vermieter einen Teil der Mietraume, wie sie im Mietvertrag
beschrieben sind, fur sich oder einen Dritten nutzen, so hat er recht-
lich nur die Moglichkeit, dies durch einen Aufhebungsvertrag herbei-
zufUhren. Der Aufhebungsvertrag muss jedoch im beiderseitigen Ein-
vernehmen abgeschlossen werden.

Weitere Stichwérter:
Garagen, Geschéftsraummiete, Kiindigungsfristen, Mischmietverhaltnis
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Teppichboden

Zum Ublichen Wohnungsstandard einer Neubauwohnung gehort,
dass ein Teppichboden oder ein Bodenbelag ahnlicher Qualitat (Flie-
sen, Parkett) verlegt ist. Sollte kein Teppichboden vorhanden sein, so
ist der Mieter jederzeit berechtigt, selbst einen Teppichboden zu ver-
legen. Ein solches Ansinnen sollte sich der Mieter jedoch gut Uberle-
gen.

Haufig verlangt der Vermieter, dass der Teppichboden bei Auszug
wieder entfernt werden muss. Die Beseitigung des verlegten Teppich-
bodens hat oft zur Folge, dass der darunter liegende FuBboden durch
Teppichbodenkleber oder andere Chemikalien beschadigt oder ver-
schandelt worden ist.

Der Mieter muss dann den darunter liegenden FuBboden wieder so
herrichten, wie er zu Beginn des Mietverhaltnisses war. Anders ist die
Situation selbstverstandlich, wenn der Vermieter den Teppichboden
selbst verlegt hat.

Der Vermieter kann keinen Schadensersatz verlangen, wenn der Tep-
pichboden im Laufe der Mietzeit normal verschlissen worden ist. Der
normale VerschleiB wird mit der Miete abgegolten. Im Gegenteil: Ist
der Teppichboden abgenutzt — nicht beschadigt —, kann der Mieter
z.B. die Miete mindern, da das Vertragsprojekt nicht mehr im ver-
tragsgemaBen Zustand ist.

Schadensersatz kann der Vermieter jedoch verlangen, wenn der Tep-
pichboden etwa durch Rotwein- oder Brandflecken besondere
Beschadigungen aufweist. Hier haftet der Mieter fiir den eingetrete-
nen Schaden. Nach den Einzelfall-Umstanden gelten Abziige , neu flr
alt”. RegelmaBig betragt die bliche Abnutzungszeit fir einen Tep-
pichboden ca. zehn Jahre. Dies hdngt jeweils von der Qualitdt und der
Art der Nutzung ab.

Weitere Stichwérter:

Auszug des Mieters, Bodenbeldge, Durchfithrung von Schénheitsreparaturen,
Ersatzanspriiche des Vermieters, Sachverstindiger, Schadenspauschale, Unterlas-
sung von Schénheitsreparaturen, Verjdhrung, Verwirkung
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Textform

Mit dem Gesetz zur Anpassung der Formvorschriften des Privatrechts
und anderer Vorschriften an den modernen Rechtsgeschaftsverkehr
(abgedruckt in NZM 2001, 1217) wurde eine neue Formvorschrift,
namlich die , Textform" eingefiihrt. Die neue Regelung, im BGB unter
§ 126b einsortiert, will den modernen elektronischen Kommunikati-
onsmitteln Rechnung tragen.

Drei Voraussetzungen sind bei einer Textform erforderlich: Es miissen
lesbare Schriftzeichen verwendet werden; aus der Erkldrung muss klar
werden, wer der Erklarende ist, und es muss deutlich werden, wo sich
das Ende der Erkldrung befindet. Dies kann z. B. durch die Nachbildung
einer Namensunterschrift erkennbar gemacht werden. Also beispiels-
weise mit ,,eingescannten” Unterschriften. Die Textform erfiillen fol-
gende Kommunikationsmittel: Telefax, Telex, Teletext, E-Mail, jedoch
nicht Short-Message (SMS).

Das im BGB geregelte Mietrecht nimmt auf die ,Textform” immer
wieder Bezug. Hier soll den gréBeren Vermietungsgesellschaften bei
Rundschreiben oder Mieterhéhungserklarungen die Kommunikation
vereinfacht werden. Normalenweise missten Mieterhdhungserklarun-
gen eigenhandig unterschrieben sein; dieses Merkmal entfallt bei
der, Textform”.

Weitere Stichwérter:
Abmahnung, Beweismittel, Formularvertrag, Mietaufhebungsvereinbarung, Mieter-
héhung, Mindlicher Mietvertrag

Thermostatventile

Der Gesetzgeber sieht vor, dass samtliche seit 1978 in Wohnungen
eingebauten Heizkérper mit Thermostatventilen ausgestattet sein
mussen. Durch die automatische Anpassung an die schwankenden
AuBentemperaturen soll Energie gespart werden. Uber die Héhe der
hierdurch zu erzielenden Energieersparnis streiten die Fachleute, da
bereits durch verbrauchsabhangige Heizkostenabrechnungen der
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Energieverbrauch der Mieter entscheidend beeinflusst worden ist. Seit
dem Stichtag 1. 10. 1987 missen auch samtliche Heizk&rper, die vor
Oktober 1978 installiert worden sind, nachtraglich mit Thermostat-
ventilen versehen werden.

Auf diese UmrilstungsmaBnahmen hat der Mieter einen einklagbaren
Anspruch. Sollte der Vermieter sich weigern, eine ordnungsgemafe
Heizungsanlage zu betreiben, berechtigt dies den Mieter sogar zu
einer Mietminderung. Bevor sich der Mieter jedoch zu solchen Schrit-
ten entscheidet, sollte er beriicksichtigen, dass der Vermieter bei der-
artigen energieeinsparenden Modernisierungsarbeiten die Kosten mit
11 % auf die Jahresmiete umlegen kann. Sollte die zukiinftige Ener-
gieeinsparung also nur gering ausfallen, muss sich der Mieter vorher
Uberlegen, ob es sich wirtschaftlich lohnt, UmriistungsmaBnahmen
vom Vermieter zu verlangen oder den alten Zustand zu belassen.

Der Vermieter ist zur Umrlstung nicht verpflichtet, wenn es sich um
ein Ein- oder Zweifamilienhaus handelt. Ebenfalls missen Zentral-
heizungen mit sog. Niedertemperaturkesseln nicht nachgeristet
werden.

SchlieBlich kann der Mieter sich im umgekehrten Fall auch nicht
gegen die Nachriistung der Heizungsanlage mit Thermostatventilen
und automatischer AuBensteuerung wehren. Er muss vielmehr deren
Einbau dulden und die damit verbundene Mieterhéhung akzeptieren
(LG Berlin, ZMR 86, 444).

Weitere Stichwérter:
Betriebskosten, Heizkostenverordnung, Informationspflicht bei Modernisierung,
Mieterhéhung bei Modernisierung, Mindesttemperaturen

Tierhaltung

Vertrage sind so auszulegen, wie Treu und Glauben mit Ricksicht auf
die Verkehrssitte es erfordern (§ 157 BGB). Das Problem der Tierhal-
tung in einer Mietwohnung ist gesetzlich nicht geregelt. Es ist somit
zwischen Vermieter und Mieter bei einer Streitigkeit tber Tierhaltung
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der Mietvertrag mal3gebend und dieser ist dann gem. § 157 BGB ent-
sprechend von den Gerichten zu interpretieren.

Werden in neuen Mietvertragen Klauseln bezlglich der Tierhaltung
aufgenommen, so richtet sich die RechtmaBigkeit der Tierhaltung
nach diesen Klauseln. Ungewdhnliche, vor allem giftige oder sonstige
gefahrliche Tiere durfen nicht in der Wohnung gehalten werden
(— Haustiere). Die vertragliche Klausel ,Jede Tierhaltung, insbeson-
dere von Hunden und Katzen mit Ausnahme von Ziervégeln und
-fischen, bedarf der Zustimmung des Vermieters” ist laut BGH (NJW-RR
2008, 218) unwirksam, da es auch andere nicht stérende Kleintiere
gibt, wie z.B. Zwergkaninchen oder Schildkréten. Auch solche Tiere
darf der Mieter ohne Zustimmung des Vermieters in der Wohnung
halten.

Insbesondere ist das Halten eines Kampfhundes (Bullterrier) in einer
Mietwohnung nicht zulassig. Das Halten eines solchen Tieres stellt kei-
nen vertragsgemaBen Gebrauch der Mietsache dar und darf deshalb
gemalB § 535 BGB vom Vermieter untersagt werden. Bei objektiver
und vernUnftiger Betrachtung ist bei der Haltung eines Bullterriers
eine Gefahrdung der Mitbewohner nicht verlasslich auszuschlieBen
(vgl. LG GieBen, NJW-RR 1995, 12). Ahnlich hat das Oberlandesge-
richt Frankfurt (NJW-RR 1993, 981) entschieden, dass auch das Halten
eines Kampfhundes in einer Eigentumswohnung durch Mehrheitsbe-
schluss untersagt werden kann.

Weitere Stichwdrter:
Abmahnung, Haustiere, Lirmbeldstigung, Mietvertrag, Mindlicher Mietvertrag
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Uberbelegung

Von einer ,Uberbelegung” spricht man dann, wenn zu viele Perso-
nen in einer zu kleinen Wohnung wohnen. Jedoch kann ein Vermie-
ter nichts dagegen einwenden, wenn sich in der vermieteten Woh-
nung die Familie im Laufe der Zeit vergréBert, sei es durch Heirat oder
durch Geburt weiterer Kinder, oder auf Grund einer Lebenspartner-
schaft. Aus diesem Grund darf der Vermieter die Miete jedenfalls
nicht erhdhen. Allenfalls kénnen die Nebenkosten, je nach Gestal-
tung im Mietvertrag, entsprechend angepasst werden. Sollte sich auf
Grund der VergréBerung der Familie eine Uberbelegung ergeben, hat
der Vermieter die Maglichkeit zur fristlosen Kindigung (allerdings
Lultima ratio”) oder zur ordentlichen Kiindigung des Mietverhalt-
nisses.

Die Antwort auf die Frage, wann eine Wohnung Uberbelegt ist, hdngt
von mehreren Faktoren ab. Einmal kommt es auf die GréBe und den
Zuschnitt der Wohnung an, zum anderen auf den zwischen den Par-
teien abgeschlossenen Mietvertrag und auf die Familienverhaltnisse
bei Mietbeginn. Wird durch die Geburt eines Kindes die Wohnung
erstmals Uiberbelegt, hat der Vermieter noch kein Recht zur fristlosen
Kiindigung. Der Mieter hat jedoch die Pflicht, sich ab diesem Zeit-
punkt um eine neue Wohnung zu bemiihen. Erst eine ,erhebliche”
Uberbelegung berechtigt den Vermieter zur fristlosen Kiindigung des
Mietverhdltnisses. Sollten die Grinde fiir eine fristlose Kundigung
noch nicht ausreichen, ist zuerst an eine ordentliche Kiindigung zu
denken. Das Oberlandesgericht Karlsruhe hat im folgenden Einzelfall
eine Uberbelegung angenommen (NJW 1987, 1952):

Ein Ehepaar bewohnt mit seinem kleinen Sohn eine 54 gm groBe
Wohnung (zwei Zimmer, Kiiche, Bad und Balkon). Im Laufe der Zeit
hat sich die Familie um finf Kinder vergréBert, sodass insgesamt acht
Personen in der Wohnung leben. Der Vermieter mahnte die Familie
wegen Uberbelegung ab. Als keine Reaktion darauf erfolgte, kin-
digte der Vermieter das Mietverhaltnis fristlos. Das OLG Karlsruhe ent-
schied, dass die Wohnung erheblich tberbelegt sei und deshalb die
fristlose Kiindigung wirksam war.
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Im Zusammenhang mit der Frage, wann eine Wohnung tberbelegt
ist, wurde dem BGH folgende Frage gestellt: ,Ist der Vermieter
berechtigt, das Mietverhdltnis allein deshalb fristlos wegen vertrags-
widrigen Gebrauchs gem. § 543 BGB zu kiindigen, weil die Wohnung
durch Zuzug von Familienmitgliedern in erheblichem Umfang tGberbe-
legt ist, obwohl sonst keine weiteren, den Vermieter beeintrachti-
gende Umstande vorliegen?” Der BGH hat die Frage wie folgt be-
schieden (vgl. BGH in ZMR 1993, 508): ,Der Vermieter ist nicht
berechtigt, das Mietverhdltnis allein deshalb fristlos wegen vertrags-
widrigen Gebrauchs gem. § 553 BGB (alte Regelung, neu: § 543 BGB;
praktisch keine inhaltliche Anderung) zu kiindigen, weil die Wohnung
durch Zuzug von Kindern des Mieters in erheblichem Umfang tber-
belegt ist, den Vermieter beeintréchtigende Auswirkungen indes nicht
festzustellen sind.” Ob das Interesse des Vermieters an einem ver-
tragsgemaBen Verhalten des Mieters in hohem MaBe beeintrachtigt
und die Stérung seiner Belange von besonderem Gewicht ist, beurteilt
sich — insbesondere soweit es um eine mogliche Gefdhrdung der
Wohnsubstanz geht — in erster Linie nach den Auswirkungen der ver-
tragswidrigen Verhaltensweise. Pflichtverletzungen mit geringflgigen
Auswirkungen berechtigen grundsatzlich nicht zur fristlosen Kindi-
gung. Von einer erheblichen Beeintrachtigung der Vermieterrechte
kann nicht gesprochen werden, wenn die Uberbelegung keine Aus-
wirkungen zeigt. Leider ldsst sich mit dieser Entscheidung in der Praxis
nicht viel anfangen. Denn die Frage, wann ,eine erhebliche Beein-
trachtigung der Vermieterrechte”gegeben ist, lauft weitgehend auf
eine Wertung hinaus. Eine solche Frage wird mit Sicherheit von ver-
schiedenen Gerichten verschieden beurteilt.

Weitere Stichwdrter:

Abmahnung, Ehegatten, Fristlose Kindigung, Rechtsentscheid, Wohngemein-
schaft, WohnungsgréBe

Umwandlung

Befinden sich in einem Anwesen mehrere Wohnungen und werden
diese nach Bezug in Eigentumswohnungen aufgeteilt und einzeln ver-
kauft, so laufen die Wohnungsmieter regelmaBig Gefahr, dass ihnen
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der Mietvertrag anschlieBend wegen ,Eigenbedarf” gekiindigt wird.
Es ist in der Regel davon auszugehen, dass derjenige, der eine Woh-
nung kauflich erwirbt, auch selbst darin wohnen mochte. Flr den
Mieter ist eine derartige Situation regelmaBig nicht vorauszusehen,
und er kann sich auch rechtlich dagegen nicht schiitzen.

Einen gewissen Schutz bietet das im Zusammenhang mit der Um-
wandlung von Wohnungen in Eigentumswohnungen stehende sog.
Vorkaufsrecht des Mieters. Das gesetzliche Vorkaufsrecht des Mieters
istin § 577 Abs. 1 Satz 1 BGB geregelt. Das Vorkaufsrecht gilt aber nur
bei dem ersten Verkauf nach der Umwandlung in Wohnungseigen-
tum (BGH, NJW 2006, 1869). Dieses Vorkaufsrecht erstreckt sich auch
auf nachfolgende Verkaufe nicht, wenn die Méglichkeit zur Ausl-
bung des Vorkaufsrechts bei dem ersten Verkauf nicht bestand (fur
den Mieter), weil die Wohnung an einen Familienangehd&rigen oder
Haushaltsangehdorigen verkauft wurde (vgl. § 577 Abs. 1 Satz 2 BGB).
Insoweit wird auf die Entscheidung des BGH, abgedruckt in NJW
2007, 2699 verwiesen.

Das Vorkaufsrecht ist somit nur ein unzureichender Schutz fUr den
Mieter.

Deshalb bietet das Gesetz gem. § 577a BGB fur den Mieter einen
besonderen Schutz. Wurde die Mietwohnung in eine Eigentumswoh-
nung umgewandelt und danach verkauft, dann gibt es drei Jahre lang
keine Kindigung wegen Eigenbedarf. Diese dreijdhrige Sperrfrist gilt
allerdings nur, wenn der Mieter in die Wohnung eingezogen ist, bevor
das Haus in Eigentumswohnungen aufgeteilt wurde und bevor diese
verkauft worden sind. Wer sich bereits eine Eigentumswohnung mie-
tet, der kann sich auf das Schutzgesetz nicht berufen, auch wenn die
Wohnung spéter verkauft wird. Der besondere Schutz gilt nur bei
Umwandlung. Wird das Mietshaus nur in Wohnungseigentum aufge-
teilt, ohne dass die Einzelwohnungen weiterverkauft werden, gilt
diese Sperrfrist selbstverstandlich nicht. Die Wartefrist ist aber einzu-
halten, wenn mehrere Personen das Mietshaus gemeinschaftlich er-
werben und danach in Wohnungseigentum aufteilen. Allerdings kommt
die Sperrfrist dann nicht zum Tragen, wenn die Miteigentiimer das
Haus so in Eigentumswohnungen aufteilen, dass jeder von ihnen
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sofort Eigentlimer einer Wohnung wird. Der Eigentumswechsel findet
gleichzeitig mit der Umwandlung statt. Die Drei-Jahres-Sperrfrist
beginnt erst mit dem Tag zu laufen, an dem der Kaufer ins Grundbuch
eingetragen wird. Wird die Wohnung innerhalb der drei Jahre weiter-
verkauft, beginnt die Frist nicht von neuem zu laufen. Weitere Erwer-
ber treten in die bereits abgelaufene Wartezeit ein.

Der Kaufer einer umgewandelten Eigentumswohnung muss die drei
Jahre vollstandig abwarten. Wahrend dieser Zeit soll der Mieter vor
einer Kiindigung geschitzt werden. Verschickt der neue Eigentimer
trotzdem Kiindigungsschreiben vor Ablauf der Drei-Jahres-Frist, dann
sind diese nichtig.

Die Drei-Jahres-Frist kann auch auf finf oder zehn Jahre in Ausnah-
meféllen verlangert sein. Hierzu wird insbesondere auf das Stichwort
,Kindigungssperrfrist” verwiesen. Die Landesregierungen sind er
machtigt, entsprechende Verordnungen in einzelnen Landern zu
erlassen, wodurch die Drei-Jahres-Frist verlangert werden kann.

Weitere Stichwdrter:
Eigenbedarf, Grundbucheintragung, Kiindigungssperrfrist, Unabdingbare Mieterrechte

Umzugskosten

Zwischen einem Vermieter und einem Mieter kann frei vereinbart wer-
den, dass der Vermieter dem Mieter eine Umzugskostenbeihilfe
bezahlt, um den Mieter zu veranlassen, die Wohnung frither als
gesetzlich vorgesehen zu raumen, oder um ihm einen friheren Aus-
zug zu ermdglichen. Allerdings ist zu betonen, dass ein gesetzlich fest-
gelegter Anspruch des Mieters auf Erstattung von Umzugskosten
gegenUber dem Vermieter nicht besteht. Die ,Umzugsbeihilfe” ist als
einmalige Abstandszahlung im Rahmen einer Mietauthebungsverein-
barung zu sehen. Solche Abstandszahlungen sind in der Regel als ver-
traglich vereinbarte, einmalige Geldleistungen des Vermieters an den
Mieter (oder umgekehrt des Mieters an den Vermieter, wenn der Mie-
ter vorzeitig des Mietverhaltnis l6sen méchte) zu sehen.

Es kann aber auch zu Abstandszahlungen des Mieters an den Vermieter
kommen, um den Vermieter zu einem Abschluss oder einer Verlange-
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rung des Mietvertrages zu veranlassen. Eine Abstandszahlung kann
eine vertragliche Vereinbarung auch erleichtern, wenn der Mieter etwa
vorzeitig aus einem langfristig abgeschlossenen Mietvertrag ausschei-
den will. Der Mieter kann damit erreichen, dass der Vermieter auf die
Restzahlung der Miete verzichtet und sich einen neuen Nachmieter
sucht. In diesem Zusammenhang wird die Frage zu prifen sein, ob in
Wahrheit zwischen den Parteien nicht eine Abstandszahlung vereinbart
worden ist. Eine vereinbarte Abstandszahlung kann namlich unwirk-
sam sein. Eine Gesetzesanderung fuhrte zur Einfihrung des § 4a des
Gesetzes zur Regelung der Wohnungsvermittlung, dort heiBt es:

(1) Eine Vereinbarung, die den Wohnungssuchenden oder fir ihn einen
Dritten verpflichtet, ein Entgelt dafiir zu leisten, dass der bisherige Mieter die
gemieteten Wohnrédume raumt, ist unwirksam. Die Erstattung von Kosten,
die dem bisherigen Mieter nachweislich fur den Umzug entstehen, ist davon
ausgenommen.

(2) Ein Vertrag, durch den der Wohnungssuchende sich im Zusammenhang
mit dem Abschluss eines Mietvertrages tiber Wohnraume verpflichtet, von
dem Vermieter oder dem bisherigen Mieter eine Einrichtung oder ein Inven-
tarstlick zu erwerben, ist im Zweifel unter der aufschiebenden Bedingung
geschlossen, dass der Mietvertrag zustande kommt. Die Vereinbarung Gber
das Entgelt ist unwirksam, soweit dieses in einem auffalligen Missverhaltnis
zum Wert der Einrichtung oder des Inventarstiicks steht.”

Diese Regelung hat im Klartext folgende Konsequenzen: Abstands-
zahlungen, mit der sich ein neuer Mieter die Mietwohnung erst ein-
mal ,erkaufen” soll, werden unwirksam. Die Erstattung von Kosten,
die dem bisherigen Mieter nachweislich fiir den Umzug entstehen, ist
davon ausgenommen. Inventar: Ein neuer Mieter darf kiinftig zur
Erstattung von Inventarkosten (Gardine, Einbaukilche etc.) nur zu
einem angemessenen Wert herangezogen werden. RegelmaBig ist
der ,Verkehrswert” von Gebrauchsmdébeln als gering anzusehen, es
sei denn, es handelt sich um echte Antiquitaten oder sehr hochwer-
tige Designer-Mdbel.

Weitere Stichwdrter:
Kindigung durch Mieter, Mietaufhebungsvereinbarung, Nachmieter, Untermietver-
héltnis
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Umzugskostenpauschale

Immer wieder gibt es in gréBeren Wohnungseigentumsanlagen Miet-
vertrdge, in denen der Vermieter dem Mieter eine ,Umzugskosten-
pauschale” auferlegt. Die Umzugskostenpauschale hat ihren Grund in
der Erfahrung, dass selbst bei sorgfaltig durchgefiihrten Umziigen in
der Regel kleine Beschadigungen am gemeinschaftlichen Eigentum
nicht vermieden werden koénnen. Haufig unterbleibt allerdings die
Beseitigung solcher Bagatellschdden, weil die Kosten unverhaltnis-
maBig hoch wéren. Vermieter versuchen deshalb, solche Kosten im
Wege einer Pauschale vom umziehenden Mieter zu erhalten. Aller-
dings kann eine Umzugskostenpauschale zum Nachteil des Mieters
nicht in zulassiger Weise vereinbart werden. Eine Vereinbarung der
Umzugskostenpauschale als Ersatz kann im Verhaltnis zwischen Mie-
ter und Vermieter nicht wirksam sein, weil nach den Grundsatzen des
BGB Schadensersatz immer nur dann verlangt werden kann, wenn ein
Verschulden und ein Schaden eindeutig vorliegen. Der Vermieter kann
auch bei kleinen Schaden Schadensersatz verlangen, allerdings nicht
Uber den einfachen Weg der Pauschale, die einzelnen Schadensposi-
tionen mussen konkret nachgewiesen werden.

Weitere Stichwérter:
Auszug des Mieters, Ersatzanspriiche des Vermieters, Hausmeister, Umzugskosten

Unabdingbare Mieterrechte

Ganz allgemein kann gesagt werden, dass vertragliche Regelungen,
die gegen die guten Sitten oder gegen das Gesetz verstoBen, nichtig
sind. An die Stelle der nichtigen vertraglichen Regelung tritt dann die
gesetzliche Regelung. Im Wohnraummietrecht gibt es aus sozialen
Griinden ,unabdingbare” Regelungen. Es handelt sich hierbei um
gesetzliche Vorschriften, die in schriftlichen oder miindlichen Wohn-
raummietvertragen nicht abgeandert werden diirfen. Zu den unab-
dingbaren Rechten des Mieters gehéren u.a.:

Der gesamte Kundigungsschutz einschlieBlich Sozialklausel; die Be-
stimmungen (Gber die Mieterhéhung, insbesondere Uber das Ver-
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gleichsmietenverfahren; der Schutz des Mieters bei Modernisierung
durch den Vermieter; die Mietminderung; die fristlose Kiindigung des
Mieters bei Nichtgewahrung oder Entziehung des Gebrauchs der
Wohnung; die teilweise Untervermietung bei berechtigtem Interesse
des Mieters; Hohe, Falligkeit und Verzinsung der Mietkaution; die
Aufrechnung gegen die Miete oder die Zurtickhaltung der Mietzah-
lung, wenn dem Mieter wegen Mangeln der Mietsache Ersatzan-
spriche zustehen, wobei der Mieter seine Absicht dem Vermieter
einen Monat vor Falligkeit der Miete schriftlich mitteilen muss; die
Griinde far die fristlose Kundigung des Vermieters: vertragswidriger
Gebrauch, Zahlungsverzug, schuldhafte Pflichtverletzung; Zuriickzah-
lung von im Voraus Uber die Mietdauer hinaus entrichteter Miete; die
Kiindigung des Mieters bei unbefristeten Mietvertragen zu jedem
Monatsletzten unter Wahrung der Kiindigungsfrist und die Wahl der
Familienangehérigen, ob sie nach dem Tod des Mieters die Wohnung
beibehalten, wenn sie mit dem Mieter zusammengelebt haben, und
die Rechte als Lebenspartner.

Weitere Stichwérter:

Allgemeine Geschéftsbedingungen, Eigenbedarf, Fristlose Mieterkindigung,
Hérteklausel (Kindigungsschutz), Kiindigungsschutz, Mieterhéhung, Mieterkin-
digung bei Todesféllen, Modernisierung, Rechtsentscheid, Sozialklausel, Untermiet-
verhéltnis

Unterlassung von Schonheitsreparaturen

Der Mieter ist bei entsprechender vertraglicher Vereinbarung im
Mietvertrag verpflichtet, Schénheitsreparaturen durchzufiihren. Es
handelt sich um eine Leistungsverpflichtung des Mieters. Der Mie-
ter muss somit in eigener Regie die Schénheitsreparaturen vorneh-
men. Weigert sich der Mieter, so verwandelt sich der Anspruch des
Vermieters auf Durchfihrung von Schénheitsreparaturen in einen
Schadensersatzanspruch in Geld. Voraussetzung ist, dass der Mieter
in Verzug gesetzt wird (§ 326 BGB). Will sich der Vermieter der Rechte
aus § 326 BGB bedienen, so muss er dem Mieter eine bestimmte Frist
zur Durchfiihrung der unterlassenen Schdnheitsreparaturen setzen.
Hierbei muss der Vermieter die einzelnen vorzunehmenden Arbeiten
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genau bezeichnen und erklaren, dass er nach Ablauf der gesetzten
Frist die Durchfihrung der Arbeiten durch den Mieter ablehnt und
die Arbeiten auf Kosten des Mieters durch einen Handwerker vor-
nehmen lassen wird. Der Vermieter kann die Arbeiten auch selbst
erledigen. Die Geltendmachung dieses Schadensersatzanspruches
sollte zweckmaBigerweise schriftlich erfolgen.

Die Schonheitsreparaturen missen bis zum letzten Tag der Mietzeit
oder bis zum Ablauf der Kiindigungsfrist durchgefiihrt worden sein.
Der Vermieter sollte in der Lage sein, die Wohnung anschlieBend
ohne Mietausfall weitervermieten zu kdnnen. Verzogert sich der
Auszug des Mieters und werden die Schonheitsreparaturen erst nach
seinem Auszug und nach Beendigung des Mietverhaltnisses ausge-
fuhrt, so hat der Vermieter regelmaBig einen Mietausfall. Diesen
Mietausfall kann der Vermieter als Schaden vom Mieter geltend
machen. Der Vermieter ist allerdings gleichzeitig verpflichtet, den
ihm entstandenen Schaden moglichst gering zu halten (Schadens-
minderungspflicht), also die gerichtete Wohnung so schnell wie
moglich weiterzuvermieten. Gibt es hier zwischen Mieter und Ver-
mieter Uber die Notwendigkeit von Schadensersatzanspriichen Strei-
tigkeiten, so empfiehlt es sich, den tatsachlichen Zustand der Woh-
nung durch ein Sachverstandigengutachten kurzfristig feststellen zu
lassen oder ein selbststandiges Beweisverfahren durchzufihren. Im
Allgemeinen haben Vermieter und Mieter Schwierigkeiten, ihre
jeweiligen Behauptungen mit Hilfe von Zeugen nachzuweisen. Bei
der Hinzuziehung von Zeugen kann oft festgestellt werden, dass der
jeweilige Zustand der Rdume vor der Renovierung schlechter oder
besser dargestellt wird, als er wirklich war, je nachdem, welcher Par-
tei die Zeugen ndher stehen.

Weitere Stichwérter:

Auszug des Mieters, Beweismittel, Durchfiihrung von Schénheitsreparaturen,
Ersatzanspriiche des Vermieters, Instandhaltung, Instandsetzung, Sachverstindiger,
Schadenspauschale, Schénheitsreparatur, Selbststandiges Beweisverfahren, Tep-
pichboden, Verjdhrung von Schadensersatzansprichen, Verwirkung, Wohnungs-
iibergabe
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Untermietverhaltnis

Bei einem Untermietverhaltnis sind die verschiedenen vertraglichen
Beziehungen strikt auseinander zu halten. Bei einem normalen Miet-
verhdltnis gibt es nur einen Mietvertrag und zwei Vertragspartner,
namlich Mieter und Vermieter.

Anders beim Untermietverhaltnis: Hier gibt es einen Mietvertrag zwi-
schen dem Untermieter (Mieter) und dem Hauptmieter (Vermieter/
Mieter) sowie einen weiteren Mietvertrag zwischen dem Hauptmieter
(Mieter/\Vermieter) und dem Eigentlmer (Vermieter). Oft wird der
Hauptmieter als Zwischenmieter bezeichnet. Bei einem Untermietver-
haltnis ist bei der Klarung von Rechtsfragen darauf zu achten, in wel-
chem Mietverhdltnis man sich gerade befindet. Ein Untermietverhalt-
nis ist dadurch gekennzeichnet, dass zwei Vertrage und drei Vertrags-
parteien vorhanden sind, die in einem gewissen inneren Zusammen-
hang stehen.

Der Untermieter von Wohnraum ist kein Mieter zweiter Klasse. Fur
ihn gelten grundsatzlich die allgemeinen Kindigungsschutzregeln,
wie in einem normalen Mietverhéltnis auch. Der Untermieter steht
jedoch dann relativ schutzlos da, wenn das Hauptmietverhaltnis vom
Eigentimer (Vermieter) beendet ist. In diesem Zusammenhang er-
gibt sich die Frage, ob die Kiindigung des Hauptmietvertrages ein
.berechtigtes Interesse” fur die Auflosung des Untermietverhaltnis-
ses darstellt. Diese Frage kann weder mit Ja noch mit Nein beant-
wortet werden. Es kommt auf die Begriindung der Kindigung des
Hauptmietvertrages an. Liegt eine fristlose Kindigung des Haupt-
mietvertrages vor, weil der Hauptmieter (auch Zwischenmieter
genannt) mehrere Monate Miete schuldig geblieben ist, so hat er
selbst die Ursache fir eine fristlose Kiindigung gesetzt. Dem Haupt-
mieter fehlt es dann an einem berechtigten Interesse fiir eine Kindi-
gung des Untermietvertrages.

Wird dem Hauptmieter wegen ,Eigenbedarf” gekiindigt, so kann
sich der Untermieter kaum noch gegen eine ebenfalls ausgespro-
chene Kiindigung durch seinen Vermieter (Zwischenmieter) wehren.
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Allerdings muss eine Kindigung des Eigentimers (Vermieters) we-
gen Eigenbedarfs auf verniinftige und nachvollziehbare Griinde ge-
stOtzt sein.

Selbst wenn der Eigentimer dem Hauptmieter fristlos wegen Zah-
lungsverzug kindigt, bedeutet dies noch nicht, dass der Unter-
mieter trotzdem in der Wohnung bleiben kann. Wird das Haupt-
mietverhdltnis durch Kiindigung beendet, so hat der Untermieter
kein Recht mehr zum Besitz. Der Untermieter muss seine Woh-
nung an den Eigentiimer herausgeben, wobei der Untermieter
gegen den Hauptmieter (Zwischenmieter) Schadensersatzanspriiche
hat.

Ausnahmsweise gibt es fiir gewisse Untermietverhaltnisse tber-
haupt keinen Kiindigungsschutz. Ohne jeglichen Kiindigungsschutz
sind Untermietverhaltnisse, bei denen der Hauptmieter ebenfalls
in der Wohnung verbleibt und nur einen Teil der Wohnung (teil-
weise Untervermietung) weitervermietet. Ist der Untermieter ohne
Familienanhang und ist sein Zimmer, das sich innerhalb der Woh-
nung des Hauptmieters befindet, mit dessen Mobiliar ausge-
stattet, so hat dieser Untermieter Uberhaupt keinen Kiindigungs-
schutz. Er kann mit einer Frist von zwei Wochen gekiindigt wer-
den. Wird die Miete monatlich bezahlt, was Ublich sein diirfte, so
hat der Hauptmieter die Mdglichkeit, bis zum 15. eines jeden
Monats zum Ende des gleichen Monats das Untermietverhéltnis zu
beenden.

Anders ist die rechtliche Situation, wenn an eine Familie (Lebens-
partnerschaft) untervermietet wird. Dabei ist es gleichgiiltig, ob der
Wohnraum, der der Familie gegeben wird, mébliert oder unmaéb-
liert ist. Der Gesetzgeber versteht unter Familie beispielsweise
Eheleute mit oder ohne Kinder, eine Mutter oder einen Vater mit
Kind und Geschwister. Liegt eine solche Untermietkonstellation
vor, so hat der Hauptmieter folgende Mdglichkeiten: Der Haupt-
mieter kann dem Untermieter ordentlich kiindigen, muss aber da-
bei die gesetzliche Kindigungsfrist beachten. Die Dauer der Kin-
digungsfrist richtet sich nach der Wohndauer. Sie kann zwischen
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drei und zwdlf Monate betragen. Kindigt der Hauptmieter dem
Untermieter wie bei einem sonstigen Mietverhaltnis, so muss er ein
berechtigtes Interesse an der Beendigung des Mietverhaltnisses
haben, z.B. Eigenbedarf. — Mochte der Hauptmieter das Unter-
mietverhdltnis beenden und kann keinen der gesetzlichen Kin-
digungsgrinde (berechtigtes Interesse) darlegen, muss der Haupt-
mieter in seinem Kindigungsschreiben an den Untermieter ange-
ben, dass er die Kiindigung nicht auf berechtigtes Interesse stiitzt.
In einem solchen Fall verlangert sich die gesetzliche Kiindigungsfrist
des Hauptmieters gegeniiber dem Untermieter um weitere drei
Monate.

Beim Untermietverhdltnis ist auch das Verhaltnis des Untermieters
zum Eigenttmer rechtlich von Interesse. Festzuhalten bleibt, dass der
Untermieter und der Eigentlimer (= Vermieter des Hauptmieters)
keine vertraglichen Beziehungen miteinander haben. Der Untermieter
hat seinen Mietvertrag mit dem Hauptmieter (Zwischenmieter) und
der Hauptmieter (Zwischenmieter) mit dem Vermieter (Eigentl-
mer) abgeschlossen. Diese Betrachtungsweise hat erhebliche Konse-
quenzen.

Hat der Untermieter Kiindigungsschutz, so kann er sich auf diesen
Kindigungsschutz nur gegeniiber seinem Hauptmieter berufen.
Dagegen kann der Eigentimer vom Untermieter die Riickgabe der
Wohnung verlangen und damit den Auszug des Untermieters durch-
setzen. Dieser Anspruch ist davon abhangig, dass das Mietverhaltnis,
das zwischen dem Eigentlimer und dem Hauptmieter besteht, wirk-
sam durch Kiindigung oder Urteil beendet ist. Bei einer Beendigung
des Hauptmietvertrages kann der Eigentimer die Herausgabe der
Wohnung vom Untermieter verlangen. Der Untermieter hat kein
Recht zum Besitz mehr.

Weitere Stichwérter:
Eigenbedarf, Einliegerwohnung, Fristlose Kiindigung, Harteklausel (Kiindigungs-
schutz), Kiindigungsfristen, Mietvertrag, Mébliertes Zimmer, Sonderkiindigungsrecht
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Urkundenprozess

Der Urkundenprozess ist gemaB § 552 ff. ZPO eine besondere Verfah-
rensart, die dem Kldger neben dem ordentlichen Zivilprozess zur Ver-
fugung steht, wenn er samtliche zur Begriindung des Anspruchs
erforderlichen Tatsachen durch Urkunden beweisen kann. Regular ist
der Urkundenprozess schneller als das ordentliche Verfahren. Die be-
klagte Partei kann nur solche Einwendungen vorbringen, die mit den
Mitteln des Urkundenprozesses zu beweisen sind. Zeugenbeweis,
Sachverstandigengutachten und Augenscheinsbeweis sind ausge-
schlossen (§ 598 ZPQO). Eine Widerklage ist nicht statthaft (§ 595
Abs. 1 ZPO). Ganz wichtig: Der Klager erhalt einen Zahlungstitel ohne
Sicherheitsleistung (§ 708 Abs. 4 ZPO). Einwendungen kdnnen nur im
Nachverfahren vorgebracht werden.

Die Mdglichkeiten bestehen auch im Mietrecht. Hat beispielsweise ein
Mieter einer Mieterhdhung schriftlich zugestimmt, die erhdhte Miete
aber nicht bezahlt, so kann der Differenzbetrag zur bisherigen Miete
und der erhéhten Miete im Urkundenprozess beim Amtsgericht oder
Landgericht geltend gemacht werden. Der Vermieter muss dann
lediglich den Mietvertrag und die Urkunde, aus der sich die verein-
barte Mieterhéhung ergibt, vorlegen.

Bezahlt der Mieter beispielsweise seine Miete nicht, so kann die Miete
ebenfalls — sofern sie sich aus dem schriftlichen Mietvertrag ergibt —
im Urkundenprozess geltend gemacht werden. Wendet der Mieter
allerdings Mangel an der Mietsache ein und mindert die Miete, so
wird das Verfahren im Urkundenprozess teilweise als unzuldssig ange-
sehen. Der BGH hat aber letztinstanzlich festgestellt, dass der Urkun-
denprozess zuldssig ist, wenn die zur Begrindung eines Anspruchs
erforderlichen Tatsachen durch Urkunden bewiesen werden kénnen
(BGH, NZM 1999, 401). Diese Rechtsauffassung des BGH gilt nicht nur
fur die Gewerberaummiete, sondern auch fur die Wohnraummiete
(BGH, NZM 2005, 661).

Weitere Stichwérter:
Fehler der Mietsache, Gebiihren, Miethéhe, Prozesskosten, Prozesskostenhilfe

222 wwwWALHALLA. de



Verbrauchserfassung V

Verbrauchserfassung

Nach MaBgabe von § 4 der Heizkostenverordnung hat der Gebaude-
eigentiimer den anteiligen Verbrauch der Nutzer an Warme und
Warmwasser zu erfassen. Der Vermieter muss deshalb die Raume mit
Ausstattungen zur Verbrauchserfassung (Thermostaten o. A.) verse-
hen und der Nutzer, in der Regel also der Mieter, hat solche MaBnah-
men zu dulden.

Da die Warmeabgabe der einzelnen Heizungen erfasst werden soll,
kommen fir die Erfassung nur die Raume in Betracht, die mit einem
Heizkérper ausgestattet sind oder die tiber einen Warmezahler fir
FuBbodenheizungen verfligen. Der Gebdudeeigentiimer ist verpflich-
tet, alle in seinem Gebdude befindlichen Wohnungen mit einheitli-
chen Gerdten auszustatten. Flir gemeinsam zur Verfiigung stehende
Gebdudeteile (Waschkiiche, Fahrradkeller) sind keine Erfassungs-
gerdte notwendig. Die fur diese Rdume verbrauchte Energie ist im
Gesamtverbrauch mit enthalten und benachteiligt deshalb geringfi-
gig denjenigen Nutzer, welcher insgesamt viel Warme verbraucht. Es
wird ihm auf diese Weise automatisch ein groerer Teil der Allgemein-
warmekosten zugerechnet. Diese Art der Erfassung benachteiligt
auch diejenigen Nutzer, die in einer merklich gréBeren Wohnung in
dem Gebdudekomplex wohnen. Allerdings sind die sog. Allgemein-
warmekosten kein allzu hoher Kostenfaktor. Sie darften nur einen
geringen Prozentsatz des Gesamtgebaudeverbrauches ausmachen.

Ublicherweise werden fiir die Verbrauchserfassung sog. Warmezéhler
verwendet, die allesamt eichpflichtig sind. Neben den Warmezahlern
sind auch noch Heizkostenverteiler, die nach dem Verdunstungsprin-
zip arbeiten, erhéltlich. Diese Heizkostenverteiler sind jedoch nicht als
eigentliche Messgerdte anzusehen wie die Warmezahler, da sie kei-
nen Verbrauch anzeigen, sondern nur das Verhaltnis zum Gesamtver-
brauch verdeutlichen. Daneben stellt sich die Frage, was passiert bei
einem Ablesefehler? Wenn aus zwingenden Grinden eine Erfassung
der Messergebnisse unmaglich ist, darf der Vermieter nach Ver-
gleichswerten schatzen: Zwingend unmaéglich ist die Erfassung bei
solchen Fehlern, die im Nachhinein nicht mehr korrigierbar sind (BGH
NZM 2006, 102). Fur Verbrauchsschatzungen darf der Vermieter Ver-
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V Vergleich

gleichswohnungen zugrunde legen oder er darf ausnahmsweise nach
Gradtagzahlen schatzen.

In der Zwischenzeit gibt es auf dem Markt elektronische Heizkostenver-
teiler. Diese enthalten einen elektronischen Schaltkreis und arbeiten mit
Warmefihlern. Diese Warmezahler arbeiten nach folgendem physikali-
schen Prinzip: Es wird die Temperatur des zum Heizkdrper einlaufenden
Wassers gemessen und die Temperatur des zurlickflieBenden Wassers
gespeichert. Gleichzeitig misst das Gerdt auch die Wassermenge, die in
einem bestimmten Zeitraum durchlduft. Die auf diese Weise erzielten
Messwerte werden entsprechend umgerechnet und in kw/h angezeigt.
Die Gebuhren fir Mullabfuhr, Wasser und Abwasser kdnnen nunmehr
vom Vermieter auch verbrauchsabhdngig abgerechnet werden. Wei-
tere Einzelheiten finden Sie am Ende des Stichwortes , Betriebskosten”.

Weitere Stichwérter:
Betriebskosten, Hausverwaltung, Heizdauer, Heizkostenverordnung, Heizperiode,
Mindesttemperatur, Nettomiete, Vorauszahlungen

Vergleich

Normalerweise endet ein Prozess bei einem Gericht durch ein Urteil. In
einem Zivilprozess sind jedoch die beteiligten Parteien (Kldger und
Beklagter) Herren des Verfahrens. Im Rahmen der mundlichen Ver-
handlung oder auch auBerhalb des eigentlichen Gerichtsverfahrens
kdnnen die streitenden Parteien den Streitstoff durch einen Vergleich
bzw. durch eine Vereinbarung zu einem beiderseitigen akzeptablen
Abschluss bringen. Ein Urteil durch das erkennende Gericht ist dann
entbehrlich. Es ist ratsam, einen auBergerichtlichen Vergleich, der den
Prozess bzw. das laufende Verfahren beenden soll, gerichtlich proto-
kollieren zu lassen. Der zusténdige Richter wird sozusagen zum Proto-
kollfuhrer der Parteien degradiert.

Die Zivilprozessreform bringt als Neuerung den ,schriftlichen gericht-
lichen Vergleich” (§ 278 Abs. 6 ZPO). Einen schriftlichen Vorschlag des
Gerichts kbnnen die streitenden Parteien mittels Schriftsatz akzeptie-
ren, d.h. eine miindliche Verhandlung ware nicht mehr erforderlich.
Das Gericht erldsst dann einen Beschluss tber das Zustandekommen
des Vergleichs.
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Ein guter Prozessvergleich ist immer dann gegeben, wenn beide Par-
teien mit dem ausgehandelten Ergebnis unzufrieden sind. Oft behar-
ren die Streitenden auf ihren jeweiligen Rechtsstandpunkten, sind
jedoch auch gleichzeitig daran interessiert, ein angestrengtes Verfah-
ren ohne gréBeren Aufwand méglichst rasch zu beenden. Sie flrch-
ten in der Regel, dass der weitere Aufwand kaum vorhersehbar und
wirtschaftlich nicht vertretbar ist.

Weitere Stichwérter:
Beweismittel, Entscheidung, Gebliihren, Prozesskosten, Prozesskostenhilfe, Rechts-
anwalt, Rechtsentscheid, Selbststandiges Beweisverfahren, Streitwert

Vergleichsmiete bei Mieterh6hung

Nach § 558 BGB kann der Vermieter vom Mieter die Zustimmung zu
einer Erhdhung der Miete verlangen, wenn die bisherige Miete (von
Erhéhungen wegen baulicher Anderungen oder Erhéhung der
Betriebskosten abgesehen) seit einem Jahr unverandert ist, wenn die
verlangte Miete die Ublichen Entgelte nicht Gbersteigt, die in der
Gemeinde oder vergleichbaren Gemeinden fur nicht preisgebunde-
nen Wohnraum vergleichbarer Art, Gré3e, Ausstattung, Beschaffen-
heit und Lage in den letzten drei Jahren vereinbart oder (von Betriebs-
kostenumlagen abgesehen) geandert worden sind (Vergleichsmiete),
und die Miete sich innerhalb eines Zeitraumes von drei Jahren nicht
um mehr als 20 % erhoht. In diesem Zusammenhang wird insbeson-
dere auf das Stichwort ,Kappungsgrenze” hingewiesen.

Das Verlangen zur Erhéhung der Miete bis zur Héhe des vergleichbaren
Entgelts (ortstbliche Vergleichsmiete) ist dem Mieter gegeniiber schrift-
lich geltend zu machen und kann insbesondere mit einem Mietspiegel,
durch ein Gutachten eines 6ffentlich bestellten und vereidigten Sach-
verstandigen oder durch Benennung von drei Vergleichswohnungen
begriindet werden, ganz abgesehen von der Mietdatenbank und dem
qualifizierten Mietspiegel. Der Mieter hat nunmehr zu priifen, ob er der
verlangten Mieterhéhung zustimmen soll oder nicht. Thm wird dazu
eine Uberlegungsfrist bis zum Ende des zweiten Kalendermonats, der
auf den Zugang des Mieterhéhungsverlangens folgt, eingerdaumt.
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Erteilt der Mieter auf die schriftliche Anforderung die gewlinschte
Zustimmung nicht, so kann der Vermieter innerhalb von drei Monaten
nach Ablauf der zweimonatigen Uberlegungsfrist beim zustandigen
Amtsgericht Klage auf Erteilung der Zustimmung zur Mieterh6hung
einreichen. Hat der Mieter gegentiber dem Vermieter der verlangten
Mieterhéhung schriftlich oder mandlich zugestimmt oder ist er von
einem Gericht dazu rechtskraftig verurteilt worden, wird die nun er-
hohte Miete vom Beginn des dritten Kalendermonats an geschuldet,
der auf Zugang des schriftlichen Erhdhungsverlangens folgt. Nach § 2
HeizkostenVO ist die Vereinbarung einer Bruttowarmmiete (= Miete
inkl. Betriebskosten ohne Erfassung des anteiligen Verbrauchs des
Nutzers an Heizung und Warmwasser) grundsatzlich unzuldssig. Dies
fuhrt jedoch nicht dazu, dass der Vermieter keine Erhéhung der Brut-
towarmmiete verlangen kénnte: Er kann zum Zwecke der Mieter-
héhung und der Vergleichbarkeit (z. B. mit Mietspiegeln) die Heiz- und
Warmwasserkosten herausrechnen (BGH NJW 2006, 1599).

Weitere Stichwdrter:

Entscheidung, Erhéhung der Kostenmiete, Kappungsgrenze, Kostenmiete, Mieter-
héhung, Mieterhbhung bei Modernisierung, Miethéhe, Mietspiegel, Mietspiegel-
spanne, Ortsiibliche Vergleichsmiete, Sachverstandiger, Staffelmiete

Verjahrung

Wird ein Mietverhdltnis, sei es durch den Vermieter oder durch den
Mieter, beendet, so beginnt mit dem Ende des Mietverhaltnisses, in der
Regel mit dem tatsachlichen Auszug des Mieters aus der Mietwoh-
nung, die Verjahrungsfrist gem. § 548 BGB zu laufen. In dieser Rege-
lung des BGB ist festgehalten, dass die Ersatzanspriiche des Vermieters
wegen Veranderungen oder Verschlechterungen der Wohnung schon
nach sechs Monaten verjahren. Die Verjahrungsfrist beginnt mit dem
Augenblick, in dem der Vermieter freien Zugang zu den Mietrdumen
erhalt und sie auf die eventuell vorhandenen Fehler untersuchen kann.
Auch der Mieter muss die Verjahrungsfrist gem. § 548 BGB beachten.
Fir den Mieter ist dies wichtig, wenn es darum geht, Einrichtungen
wegzunehmen, mit denen er die Wohnung ausgestattet hat.
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Verjahrung von Schadensersatzanspriichen V

Die fUr beide Seiten (Vermieter/Mieter), rechtlich gesehen, kurze Ver-
jahrungsfrist hat die Intention, dass trotz fortschreitenden Zeitablaufs
die Beweissituation im Falle eines Prozesses fir beide Parteien einiger-
malBen glnstig bleibt. Jahre nach der Beendigung eines Mietverhalt-
nisses sind die erforderlichen Beweise wohl kaum mehr zu fihren.

Weitere Stichwérter:

Auszug des Mieters, Beweismittel, Ersatzanspriche des Mieters, Ersatzanspriiche
des Viermieters, Verjdhrung von Schadensersatzanspriichen, Wohnungsbesichti-
gung, Wohnungsiibergabe

Verjahrung von Schadensersatzanspriichen

Die Ersatzanspriiche des Vermieters wegen Verdnderungen oder Ver-
schlechterungen der vermieteten Sache sowie die Anspriiche des Mie-
ters auf Ersatz von Verwendungen oder auf Gestattung der Weg-
nahme einer Einrichtung verjahren in sechs Monaten. Nahere Einzel-
heiten finden sich unter dem Stichwort ,Verjghrung”.

Die Anspriiche des Vermieters auf Schadensersatz kénnen allerdings
schon vor Beendigung des Mietverhaltnisses eingetreten sein, falls
der Vermieter die vermieteten Gegenstande vor Ablauf des Mietver-
trages erhalten hat.

Die Verjahrungsfrist von sechs Monaten ist relativ kurz, und deswegen
haben Mieter immer wieder das Gliick, keinen Schadensersatz bezah-
len zu missen, weil der Vermieter nicht schnell genug in der richtigen
Weise aktiv geworden ist. Ein weit verbreiteter Irrtum ist, dass eine Ver-
jahrung durch Mahnungen und schriftliche oder miindliche Vorbehalte
des Vermieters unterbrochen werden kénne. Die Verjahrung kann nur
durch Einleitung von gerichtlichen Schritten, wie einem Mahnbe-
scheidsantrag, einer Klageerhebung o. A., gehemmt werden. Es wird
insoweit auf § 209 BGB verwiesen.

Eine laufende Verjghrung kann jetzt nur noch ,,gestoppt” (nicht mehr
unterbrochen) werden und fangt nach Beendigung des Hindernisses
wieder weiter an zu laufen. Die Verjahrungsregelung fur das Miet-
recht findet sich nach der Schuldrechtsreform in den §§ 203, 204
Abs. T Nr. 7 und Abs. 2 sowie § 213 BGB wieder.
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Eine laufende Verjahrung kann neuerdings durch Verhandlungen
bzw. mit der Zustellung eines Antrages auf Durchflihrung eines selbst-
standigen Beweisverfahrens gehemmt werden.

Weitere Stichwdrter:
Auszug des Mieters, Verjahrung, Wohnungsbesichtigung, Wohnungsibergabe

Verkauf

Wird die Wohnung eines Mieters vom Vermieter an einen neuen
Eigentiimer verkauft, so behalten samtliche abgeschlossenen Mietver-
trage ihre Gultigkeit weiter. Dabei ist wichtig zu wissen, dass auch
mindliche Mietvertrage weiterhin wirksam sind. Das bestehende
Mietverhaltnis wird mit dem Kaufer der Wohnung per Gesetz fortge-
setzt. Der Mieter ist daher keineswegs verpflichtet — wie viele irrtiim-
lich meinen —, mit dem neuen Vermieter einen neuen Mietvertrag
abzuschlieBen. Auf diese Weise wird der unredliche Versuch gestartet,
einen neuen Mietvertrag mit geanderten Konditionen, meist zu Lasten
des Mieters, zu erhalten.

Der Kaufer hat die Moglichkeit, die vom Mieter innegehaltene Woh-
nung zu kindigen, wenn der Vermieter einen gesetzlich anerkannten
Kindigungsgrund hat und die sonstigen Voraussetzungen gegeben
sind. Ist der Vermieter selbst auf die Wohnung angewiesen, so machter
Eigenbedarf geltend. Eine Kiindigung kann allerdings erst dann ausge-
sprochen werden, wenn der Kaufer als Eigentiimer im Grundbuch ein-
getragen ist und diese Eintragung dem Mieter mit Hilfe eines Grund-
buchauszugs nachgewiesen wurde.

Die Mieter von umgewandelten Eigentumswohnungen genieBen zu-
satzlich zum allgemeinen Kundigungsschutz einen weiteren Schutz.
Wird die Wohnung nach der Umwandlung verkauft, darf der Kaufer
frihestens nach Ablauf einer dreijahrigen Sperrfrist wegen Eigenbe-
darfs kiindigen (gemaB § 577a BGB). Die Kiindigungssperrfrist kann
bis zu 10 Jahre dauern, je nach Versorgung der Bevélkerung mit Miet-
wohnungen. Die jeweiligen Landesregierungen sind ermachtigt, ent-
sprechende Rechtsverordnungen zu erlassen. Die Frist beginnt erst mit
der Grundbucheintragung des Kaufers. Die normale Kiindigungsfrist
von drei bis neun Monaten kommt zu dieser Drei-Jahres-Sperrfrist
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Verkehrssicherungspflicht V

noch hinzu. Dabei ist auch wichtig zu wissen, dass der Kauf einer
Wohnung fir sich allein keinen Kiindigungsgrund darstellt.

Weitere Stichwdrter:

Eigenbedarf, Grundbucheintragung, Kiindigungsfristen, Kiindigungsschreiben,
Kindigungsschutz, Kiindigungssperrfrist, Mietvertrag, Mindlicher Mietvertrag,
Sozialklausel, Umwandlung

Verkehrssicherungspflicht

Den Vermieter trifft eine allgemeine Priifungs- und Uberwachungs-
pflicht fiir alle Teile des Hausgrundsticks. Er hat Kontrollen und Vor-
kehrungen zu treffen, dass seine Mieter vertragsgemaB und gefahrlos
die Mietsache gebrauchen kénnen. Er hat daftir Sorge zu tragen, dass
beispielsweise die Treppenhausbeleuchtung funktioniert, schadhafte
Treppenstufen ausgebessert werden, Hof, Keller und Dachboden
keine Gefahren bergen. Die Verkehrssicherungspflicht erstreckt sich
selbstverstandlich auch auf die gesamten Versorgungsleitungen des
Hauses sowie Zentralheizung und Warmwasserversorgung. Ebenso
hat der Vermieter daflr Sorge zu tragen, dass jederzeit ausreichender
Brennstoffvorrat vorhanden ist. Ubertragt der Vermieter seine Pril-
fungs- und Uberwachungspflicht auf einen Hausverwalter oder eine
Verwaltungsfirma, so wird er im Schadensfall hierdurch nicht haf-
tungsfrei, da er auch fir das Verschulden seiner Erfillungsgehilfen
gem. § 278 BGB einstehen muss.

Die Verkehrssicherungspflicht ist allerdings flir die von seinen Mietern
benutzten Raume insofern eingeschrankt, da diese verpflichtet sind,
Gefahren und Méangel aus ihrem Wohnbereich dem Vermieter mitzu-
teilen. Die Verkehrssicherungspflicht des Vermieters bezieht sich nicht
nur auf seine Mieter, vielmehr miissen auch sémtliche anderen Perso-
nen, wie beispielsweise Lieferanten, Postboten, Besucher der Mieter
etc., das Hausgrundstlick gefahrlos betreten kénnen. Kommt es zum
Schadensfall, kann der Geschadigte gegen den Vermieter dann einen
Schadensersatzanspruch geltend machen, wenn dieser seine Sorg-
faltspflichten schuldhaft verletzt hat und dies entsprechend nachge-
wiesen werden kann.
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Die Gerichte stellen insofern hohe Anforderungen an die Sorgfalts-
pflicht des Vermieters. Kann er beispielsweise nicht nachweisen, dass
er oder einer seiner Vertreter regelmaBige Kontrollen durchgefiihrt
hat, so liegt eine schuldhafte Pflichtverletzung vor, wenn Dritte bei-
spielsweise durch herabfallende Dachziegel oder herabstiirzende Aste
von Grundstlcksbdaumen verletzt werden.

Der Vermieter kann Teile seiner Verkehrssicherungspflicht, wie bei-
spielsweise die Wegereinigungs- und Streupflicht, vertraglich seinem
Mieter Ubertragen. Verletzt der Mieter schuldhaft die ihm Gbertra-
gene Pflicht, so kann der Geschadigte sowohl ihn als auch den Ver-
mieter in Anspruch nehmen. Gelingt dem Vermieter allerdings der
Nachweis, dass er den Mieter gewissenhaft ausgewahlt hat, so haftet
nur der Mieter. Sollte dem Vermieter dieser Entlastungsbeweis nicht
gelingen, so muss er dem Geschadigten Schadensersatz leisten. In
diesem Falle kann der in Anspruch genommene Vermieter allerdings
beim Mieter Regress nehmen.

Erleidet der Mieter auf Grund einer ihm bekannten Gefahrengquelle
einen Schaden, muss er sich ein Mitverschulden anrechnen lassen (LG
Hamburg, WM 88, 405).

Weitere Stichwérter:
Anzeigepflicht, Ersatzanspriiche des Mieters, Fehler der Mietsache, Hausmeister,
StraBenreinigung

Vermietergemeinschaft

Es ist keineswegs notwendig, dass auf Vermieterseite, gleichgiiltig ob
es sich um Wohnraummiete handelt oder um sonstige Mietobjekte,
nur eine Person beteiligt ist. Es ist durchaus Ublich, dass etwa Ehegat-
ten als Miteigentiimer der zu vermietenden Wohnung gemeinsam als
Vermieter auftreten. Auf der Vermieterseite kénnen auch Erbenge-
meinschaften gem. § 2032 BGB stehen.

Steht also auf Vermieterseite eine Gemeinschaft oder eine Mehrheit
von Personen, so kann das Mietverhaltnis von dieser Gemeinschaft
nur wirksam von allen Beteiligten gekindigt werden. Eine Ausnahme
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Vermieterpfandrecht V

ist nur dann gegeben, wenn ein Beteiligter der Gemeinschaft von den
anderen Beteiligten zum Ausspruch der Kiindigung bevollmachtigt
wird.

Ahnliches gilt bei der Durchfiihrung einer Mieterhéhung. Die Vermie-
tergemeinschaft ist in der Rechtssprache sogenannter , Mitglaubiger”
(§ 432 BGB), mit der Folge, dass die Miete nur einheitlich und im
Ganzen eingezogen werden kann und nicht jeder beteiligte Vermieter
seinem Anteil entsprechend die Miete beim Mieter geltend machen
kann.

Weitere Stichwérter:
Ehegatten, Ehedhnliche Lebensgemeinschaft, Mietvertrag, Teilkiindigung, Unter-
mietverhéftnis, Wohngemeinschaft

Vermieterpfandrecht

Der Vermieter eines Grundstiicks hat fUr seine Forderungen aus dem
Mietverhaltnis ein Pfandrecht an den eingebrachten Sachen des Mie-
ters (§§ 562 und 578 BGB). Zu den eingebrachten Sachen gehoren
unter anderem die Mobel des Mieters. Das Pfandrecht erstreckt sich
jedoch nur auf solche Sachen, die im Alleineigentum oder im Mitei-
gentum des Mieters stehen. Das Pfandrecht entsteht mit der Einbrin-
gung der Sachen in die Mietraume. Das Pfandrecht bezieht sich aller-
dings nicht auf Sachen, die unpfandbar sind. Zu den unpfandbaren
Sachen gehoren: ein SchwarzweiBfernsehgerat, eine Waschmaschine
oder ein Kiihlschrank.

Das Vermieterpfandrecht dient zur Sicherheit aller Forderungen des
Vermieters aus dem eingegangenen Mietverhdltnis. Der Vermieter ist
berechtigt, wenn er sein ihm zustehendes Pfandrecht austibt, die dem
Pfandrecht unterliegenden Sachen des Mieters (also nicht die un-
pféandbaren) in Besitz zu nehmen und versteigern zu lassen. Mit dem
Versteigerungserlds werden die Anspriiche des Vermieters befriedigt.
Der Vermieter ist auch berechtigt, wenn der Mieter seinen vertragli-
chen Pflichten nicht nachkommt, schon vor Beendigung des Mietver-
haltnisses dieses gesetzliche Vermieterpfandrecht auszutben. Aller-
dings darf das Vermieterpfandrecht flr zuktnftig entstehende Forde-
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V Vermieterpfandrecht

rungen nicht geltend gemacht werden. Das Pfandrecht des Vermie-
ters erlischt mit der Entfernung der Sachen von dem Grundstck (aus
der Mietwohnung), es sei denn, dass die Entfernung chne Wissen
oder unter Widerspruch des Vermieters erfolgt (§§ 562a und 578
BGB). Sind die Sachen des Mieters ohne Wissen oder nur unter Wider-
spruch des Vermieters entfernt worden, so kann der Vermieter die
Herausgabe zum Zwecke der Zurtickschaffung auf das Grundstick (in
die Mietwohnung) und, wenn der Mieter inzwischen ausgezogen ist,
die Uberlassung des Besitzes an den Sachen verlangen.

Das Pfandrecht erlischt automatisch mit dem Ablauf eines Monats,
nachdem der Vermieter von der Entfernung der Sachen Kenntnis
erlangt hat, wenn nicht der Vermieter diesen Anspruch vorher gericht-
lich geltend gemacht hat (vgl. § 562b BGB). Wenn der Vermieter ent-
deckt, dass der Mieter seine dem Pfandrecht unterliegenden Sachen
entfernt, und dies verhindern will, so kann er dies unter Umstanden
ohne Anrufen eines Gerichts tun. Er kann die Sachen selbst in Besitz
nehmen, er handelt hier im Rahmen seines Selbsthilferechts. In einem
solchen Fall durfen der Vermieter bzw. seine Hilfspersonen den Mieter
notfalls mit Gewalt an der Wegschaffung der Sachen von dem Grund-
stiick (Mietwohnung) hindern. Méglicherweise macht sich der Mieter
wegen seines Tuns auch strafbar. Dies ist jedoch in jedem Einzelfall
gesondert zu prifen.

Will der Mieter das geltend gemachte Vermieterpfandrecht abwenden,
so hat er die Maglichkeit, beim zustandigen Amtsgericht eine Sicher-
heitsleistung, mindestens in Héhe der Forderung, zu hinterlegen. Die
Sicherheitsleistung kann in Geld oder in Form eines Wertgegenstandes
erbracht werden. Das Nahere regelt die Hinterlegungsordnung.

Kommt es zwischen dem Mieter und dem Vermieter zu einem Rechts-
streit dahin gehend, ob das gesetzliche Pfandrecht besteht oder nicht,
so hat der Vermieter das Bestehen zu beweisen. Dazu gehort auch der
Nachweis, dass der Mieter Eigentiimer der gepfandeten Sachen ist.
Weiter muss der Vermieter den Beweis erbringen, dass er einen
Anspruch (Forderung) aus dem Mietverhdltnis hat, also etwa riick-
standigen Mietzins. Dagegen hat der Mieter darzulegen, aus welchen
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Griinden er nicht Eigentlimer der dem gesetzlichen Pfandrecht unter-
liegenden Sachen ist. Weiter hat der Mieter im Prozess darzulegen
und zu beweisen, dass der Anspruch auf die Vermieterforderung oder
das Pfandrecht beispielsweise durch Erfiillung erloschen sind.

Das Vermieterpfandrecht spielt bei der Abwicklung von Wohnraum-
mietverhaltnissen in der Praxis neuerdings eine gewisse Rolle (— Rau-
mung ,,Berliner Modell”). Ganz anders ist die Situation jedoch bei
Gewerberaummietverhaltnissen. Dort kbnnen z.B. Warenlager oder
Maschinen gepfandet werden; es handelt sich dabei meist um ganz
erhebliche wirtschaftliche Sachwerte.

Weitere Stichwérter:
Auszug des Mieters, Beweismittel, Grundstiick, Mietschulden

Vermietung und Verpachtung

Die aus einer Vermietung oder Verpachtung erzielten Einnahmen
muss der Vermieter versteuern. Diese Einkiinfte unterliegen der Ein-
kommensteuer gem. § 2 Abs. 1 Nr. 6 Einkommensteuergesetz (EStG).
Dazu zahlen alle Einnahmen aus der Vermietung und Verpachtung
von unbeweglichem Vermégen, insbesondere Grundstiicken, Gebau-
den, Gebaudeteilen und anderen. Dazu gehért unter anderem auch
gem. § 21 Abs. 2 EStG der Nutzungswert der Wohnung im eigenen
Haus oder der Nutzungswert einer dem Steuerpflichtigen ganz oder
teilweise unentgeltlich Gberlassenen Wohnung.

Weitere Stichwérter:
Geschéftsraummiete, Leasing, Mietvertrag, Pacht

Vermogensgesetz

Die Wiedervereinigung hat ein groBes Problemfeld geschaffen: die
sog. ,,offenen Vermogensfragen”. Es handelt sich hierbei um Anspri-
che an Vermdgenswerten, die in der ehemaligen DDR den Inhabern
zu Unrecht weggenommen wurden. Diese kénnen wieder auf die
rechtmaBigen Inhaber zuriicklibertragen werden. Im Einzelnen wer-
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den diese Problemfelder im Vermdgensgesetz vom 18.4.1991 gere-
gelt. Das Vermégensgesetz hat auch Auswirkungen auf Miet- und
Nutzungsverhaltnisse.

Nach § 17 Satz 1 Vermdgensgesetz beriihrt die Riicklibertragung von
Grundsticken und Gebauden auf den wahren Berechtigten das
Bestehen eines Miet- oder Nutzungsverhaltnisses nicht. Jedoch keine
Regel ohne Ausnahme:

Wurde mit unlauteren Mitteln das Miet- oder Nutzungsverhaltnis an
dem Grundstick oder Gebdude erworben, so ist das Miet- oder Nut-
zungsverhaltnis aufzuheben (vgl. § 17 i.V.m. § 4 Vermdgensgesetz).
In diesem Zusammenhang scheint auch § 3a Vermogensgesetz beson-
ders wichtig zu sein:

Danach kénnen Gemeinden, Kreise und Lander sowie die Treuhand-
anstalt Grundsttcke und Gebaude zu Investitionszwecken vermieten
oder verpachten. Es gilt der bereits aus dem BGB bekannte Satz in
abgewandelter Form: ,Rickgabe an den Berechtigten bricht nicht
Miete” (§ 3a Abs. 6 Vermédgensgesetz). Die offenen Vermdgensfragen
werden die gesamte Justiz sicherlich noch einige Zeit beschaftigen.
Bei auftauchenden Problemen sollte unbedingt professioneller Rat
eingeholt werden.

Weitere Stichwérter:
Nachmieter, Neue Bundesldnder, Nutzungsvertrdge, Umwandlung

Vertragsstrafe

Nach den Vorschriften des BGB dient eine Vertragsstrafe dazu, den
Schuldner zur gehérigen Erfillung seiner versprochenen Leistungen
anzuhalten. Erbringt der Schuldner seine versprochenen Leistungen
nicht, so kann den Schuldner ein Vermdgensnachteil treffen.

Ein solches Vertragsstrafeversprechen, das sich ein Vermieter von
Wohnraum vom Mieter versprechen ldsst, ist gem. § 555 BGB unwirk-
sam. Ein Vertragsstrafeversprechen wird bei einem Geschaftsraum-
mietvertrag wirksam, nicht bei der Vermietung von Wohnraum. Hier
kdnnen der Vermieter (Glaubiger) und der Mieter (Schuldner) eines
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Geschaftsraumes entsprechende Vertragsstrafen vereinbaren. In der
Regel stellt die Vertragsstrafe ein Druckmittel seitens des Vermieters
gegenUber dem Mieter dar.

Weitere Stichwérter:
Geschéftsraummiete, Mischmietverhéltnis, Schadenspauschale, Umzugskosten-
pauschale

Vertragsverlangerung

Der Vermieter muss etwas unternehmen, wenn er dem Mieter gekn-
digt hat, die Kiindigungsfrist abgelaufen ist und der Mieter nicht aus
der Wohnung ausgezogen ist. Der Vermieter lauft hier Gefahr, dass
die Kundigung zwei Wochen nach Ablauf der Kiindigungsfrist un-
wirksam wird. Wird diese Zwei-Wochen-Frist versaumt, so regelt das
Biirgerliche Gesetzbuch, dass der Vermieter die Verldngerung des
Mietverhaltnisses stillschweigend duldet. Der Vermieter ist also gehal-
ten, innerhalb von zwei Wochen nach Ablauf des Mietvertrages , der
Fortsetzung des Mietverhaltnisses zu widersprechen” (§ 545 BGB).

Das ,Risiko” der stillschweigenden Vertragsverlangerung kann der
Vermieter bereits im Mietvertrag ausschlieBen. Haufig wird folgende
Formulierung gewahlt: ,,Bei Beendigung des Mietverhaltnisses findet
die Vorschrift des § 545 BGB keine Anwendung.” Fehltim Mietvertrag
eine derartige Klausel, hat der Vermieter die Maglichkeit, schon in sei-
nem Kundigungsschreiben dem Mieter unmissverstandlich mitzutei-
len, dass er in keinem Fall ein Interesse an der gesetzlichen Vertrags-
verlangerung hat. Widerspricht also der Vermieter der Fortsetzung
des Mietverhdltnisses, so ist das Mietverhaltnis in jedem Fall mit
Ablauf der Kiindigungsfrist beendet, auch wenn der Mieter noch lan-
ger als zwei Wochen in der Wohnung verbleibt.

Weitere Stichwdrter:

Fomularvertrag, Kindigung durch Mieter, Kiindigungsfristen, Mietvertrag, Mindli-
cher Mietvertrag, Mustermietvertrag, Nutzungsentschadigung, R&umung, Sonder-
ktindigungsrecht, Unabdingbare Mieterrechte, Wohnungsiibergabe
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Verwaltergebiihren

Immer wieder ist zu beobachten, dass Vermieter im Rahmen von
Betriebskostenabrechnungen die Verwaltergebiihren, die ein profes-
sioneller Wohnungsverwalter den Wohnungseigentimern in Rech-
nung stellt, auf den Mieter umlegen méchten. Die Verwaltungskosten
sind auch bei anders lautender schriftlicher Vereinbarung nicht als
umlagefahig anzusehen. Stellt der Mieter fest, dass er zu Unrecht
Betrdge an den Vermieter gezahlt hat, so kann er die zu viel gezahlten
Betrage zurlickfordern. Bei preisgebundenem Wohnraum (Sozialwoh-
nungen) kdnnen Verwaltungskosten in der Wirtschaftlichkeitsberech-
nung mit eingestellt werden. Beim Sozialmietrecht versteht man unter
Verwaltungskosten die Kosten, die zur Verwaltung des Gebdudes
oder der Wirtschaftseinheit erforderlich sind. In die Wirtschaftlich-
keitsberechnung kénnen allerdings von Seiten des Vermieters pro
Wohnung und pro Jahr nur bestimmte Hochstbetrage abgerechnet
werden. Die Einzelheiten ergeben sich aus § 8 ff. WobindG.

Weitere Stichwérter:
Betriebskosten, Hausverwaltung, Kostenmiete, Nettomiete, Rickforderung, Sozial-
miete, Verwirkung, Vorauszahlungen

Verwirkung

Sowohl der Mieter als auch der Vermieter haben nach Beendigung
eines Mietverhaltnisses relativ kurze Verjahrungsfristen zu beachten.
Selbst wenn die Anspriiche, die gegenseitig geltend gemacht werden,
noch nicht verjahrt sind, besteht die Gefahr, dass die Anspriche ver-
wirken. Der Tatbestand der Verwirkung kann immer dann verwirklicht
sein, wenn auf Grund verspateter Geltendmachung von Rechten bei
der Gegenseite der Anschein erweckt wird, der Anspruchsberechtigte
wolle seine Rechte nicht mehr ausiben.

Vermieter laufen regelmaBig Gefahr, dass Anspriiche aus einer Heiz-
kostenabrechnung oder Betriebskostenabrechnung als verwirkt ange-
sehen werden, wenn der Mieter die Abrechnung wegen sachlicher
Fehler gertgt hat und der Vermieter daraufhin ein Jahr lang nichts
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unternimmt. Zwar hat der Vermieter einen Anspruch gegen den Mie-
ter auf restliche Zahlung von Heizkosten oder Betriebskosten, jedoch
kann der Anspruch rechtlich auf Grund der eingetretenen Verwirkung
nicht mehr durchgesetzt werden. Der Begriff der Verwirkung spielt
auch bei Mietminderungen eine groBe Rolle. Der BGH hat in seiner
Entscheidungvom 4.2.2004 (Az.: VIII ZR 171/03) Folgendes postuliert:
LEin zur Verwirkung flhrender Vertrauenstatbestand besteht nicht,
wenn der Vermieter vom Mieter vorgenommenen Minderungen
widersprochen hat. Der Mieter kann dann nicht davon ausgehen, dass
der Vermieter auf seine restlichen Mietforderungen nicht mehr beste-
hen wird ..., auch wenn seither neun Monate vergangen sind ...".

Weitere Stichwdrter:
Betriebskosten, Verjdhrung, Verjdhrung von Schadensersatzansprichen

Volkseigene Wohnungen

Hier handelt es sich um ein Relikt aus alten DDR-Zeiten. Die volkseige-
nen Wohnungen sind am 3.10. 1990 mit gleichzeitiger Ubernahme
der anteiligen Schulden in das Eigentum der Kommunen und Ge-
meinden (bergegangen. Die Kommunen sollen diesen Wohnungs-
bestand dann nach marktwirtschaftlichen Gesetzen in den freien
Wohnungsmarkt Uberfiihren (vgl. Art. 22 Abs. 4 Satz 1-4 des Eini-
gungsvertrages).

In Art. 22 Abs. 4 Satz 5 des Einigungsvertrages ist der volkseigene
Wohnungsbestand bei staatlichen Einrichtungen der ehemaligen DDR
geregelt worden. Diese sind am 3. 10. 1990 entweder in das Verwal-
tungsvermdgen von Bund, Landern und Gemeinden Ubergegangen
oder in die Treuhandverwaltung des Bundes gefallen, soweit die volks-
eigenen Wohnungen staatlicher Einrichtungen nicht der Treuhand-
anstalt zu Ubertragen waren. Die jeweiligen Trager der Verwaltungs-
vermégen sind dann als die maBgeblichen Vermieter anzusehen.

Weitere Stichwdrter:
Neue Bundesldnder, Vermégensgesetz
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Vollstreckungsschutz

Besitzt der Vermieter einen rechtskraftigen Raumungstitel und ist die
Rédumungsfrist abgelaufen, so ist der Mieter trotzdem noch nicht
rechtlos gestellt, selbst dann, wenn er trotz intensivster Suche nach
einem Ersatzwohnraum noch keinen in Aussicht hat. Moglicherweise
hilft hier dem Mieter § 765a ZPO. Dieser Paragraph gibt dem Mieter
erganzenden Vollstreckungsschutz zu § 721 ZPO.

Der Mieter kann beim zustdndigen Amtsgericht den Antrag stellen,
dass ausnahmsweise die Vollstreckung des Raumungsurteils oder des
Rdumungsvergleichs zeitweise ausgesetzt wird, wenn die Rdumung
fur den Mieter eine mit den guten Sitten nicht vereinbare Harte dar-
stellt. Allerdings muss der Mieter hier erhebliche und gewichtige
Griinde angeben kdénnen, um zu begriinden, dass er weiterhin in der
bisherigen Wohnung verbleiben darf. Beispielsweise kommen hier
schwere gesundheitliche Nachteile in Betracht, die mit einem arztli-
chen Attest nachgewiesen werden missen.

Vollstreckungsschutz ist dem Mieter moglicherweise auch dann zu
gewahren, wenn der Mieter nachweist und darlegt, dass ein Umzug
unmittelbar bevorsteht und ihm eine Unterbringung in einem Obdach-
losenheim zwischenzeitlich nicht zuzumuten ist. In der Regel sprechen
jedoch die Amtsgerichte hier nur sehr kurze Aufschubfristen aus. Sie
liegen normalerweise zwischen drei Tagen und drei Monaten.

Weitere Stichwdrter:
Rdumungsfrist, Raumungsfristverlangerung

Vorauszahlungen

Haben der Vermieter und der Mieter tber Wohnraum vereinbart, dass
neben der zu entrichtenden Miete weitere Nebenkosten anteilig zu
bezahlen sind, so muss der Vermieter zunachst die Nebenkosten (Hei-
zung, Wasser, Miillabfuhr) aus eigenen Mitteln bezahlen. Zur Vermei-
dung dieser finanziellen Nachteile kann vereinbart werden, dass der
Mieter auf die von ihm vereinbarungsgema@ zu tragenden Nebenkos-
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ten Vorauszahlungen (Abschlagszahlungen) leisten muss. Es handelt
sich hierbei um Zahlungen auf die zu erwartenden Kosten. Uber die
Vorauszahlungen ist dann nach Ablauf des Wirtschaftsjahres abzu-
rechnen, und zwar innerhalb eines Jahres, § 556 Abs. 3 BGB.

Die Vorauszahlungen durfen keine versteckten Vermietergewinne
enthalten, sie sind lediglich ein Vorschuss. Ubersteigen die tatsachlich
entstandenen Kosten die Vorauszahlungen, so muss der Mieter den
Differenzbetrag nachzahlen. Sind die tatsachlichen Kosten niedriger,
so kann der Mieter vom Vermieter Erstattung verlangen. Die Hohe der
zu entrichtenden Vorauszahlungen, soweit solche vereinbart sind,
muss angemessen sein. Die Héhe muss sich an den voraussichtlichen
Betriebskosten orientieren. Die Vorauszahlungen sind kein kosten-
ginstiger Kredit fiir den Vermieter. Stellt sich im Laufe des Abrech-
nungszeitraumes heraus, dass die Vorauszahlungen zu niedrig oder
zu hoch angesetzt sind, so sind die Vorauszahlungen der Hhe nach
anzupassen. Allerdings darf der Mieter nicht ohne Weiteres die
monatlichen Vorauszahlungen von sich aus reduzieren, schon gar
nicht vor Erhalt der Jahresabrechnung.

Aus der Vereinbarung lber die Vorauszahlungen muss sich eindeutig
ergeben, welche Betrdge der Mieter fiir welche Betriebskosten vo-
rauszuzahlen verpflichtet ist. Die Zahlungsweise (monatlich, zwei-
monatlich oder halbjahrlich) und die Falligkeit der Vorauszahlungen
kdnnen zwischen den Parteien vollig frei vereinbart werden. Abrech-
nungstechnisch wird es glinstig sein, die Vorauszahlungen mit der
Zahlung der monatlichen Miete zu koppeln. Werden Vorauszahlun-
gen vereinbart, so ist der Vermieter verpflichtet, Gber die Vorauszah-
lungen jahrlich abzurechnen. Die schriftliche Abrechnung muss eine
geordnete Zusammenstellung der Einnahmen und Ausgaben sein.
Der Mieter muss auf Grund der Abrechnung und ohne Hinzuziehung
weiterer Unterlagen in der Lage sein, die Abrechnung gedanklich und
rechnerisch nachpriifen zu kénnen.

Weitere Stichwérter:
Betriebskosten, Heizkostenverordnung, Kaltmiete, Mietzins, Nettomiete,
Verbrauchserfassung
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Vorgetauschter Eigenbedarf

Das Vortauschen des Kiindigungsgrundes , Eigenbedarf” ist eine posi-
tive Vertragsverletzung, die zum Ausgleich aller mittelbaren und
unmittelbaren Schaden verpflichtet, die dem Mieter entstehen. Ist
streitig, ob der Kundigungsgrund im Zeitpunkt der Kandigung
bestanden hat, dann liegt die Beweislast beim Mieter: Nach Ansicht
des BGH (NZM 2005, 580) trifft den Mieter im Schadensersatzprozess
die volle Beweislast dafir, dass der Nutzungswunsch auf Seiten des
Vermieters nicht wie angegeben bestanden hat. Daran dndert auch
die Tatsache nichts, dass der Vermieter die volle Beweislast im Rau-
mungsprozess fur den Kiindigungsgrund trifft.

Immer wieder ist in der Praxis festzustellen, dass Vermieter die vermie-
tete Eigentumswohnung mit der Begriindung kiindigen, sie bendti-
gen die Wohnung fiir sich selbst oder fUr Familienangehdrige. Der
Mieter hat gegen den Vermieter Anspriiche auf Schadensersatz, wenn
sich herausstellt, dass der behauptete Eigenbedarf nur vorgetauscht
war. Der Vermieter muss dem Mieter dann beispielsweise folgende
Schéaden ersetzen: die Belastung durch héhere Miete fir die neue
Wohnung, soweit der Nutzungswert der neuen Wohnung nicht héher
ist als der Nutzungswert der fritheren Wohnung; die Umzugskosten
sind zu erstatten; eventuell neue Gardinen und Zubehér unter Beriick-
sichtigung eines Abzuges neu fur alt; auch die Kosten fur den Ausbau,
Einbau und Umbau der Kiichenméblierung; ebenso der zusatzliche
Aufwand beim Umzug fiir das Einpacken der Gegenstande, das Her-
richten der neuen Wohnung und den Zeitaufwand fur den Erwerb
notwendiger neuer Gegenstande.

Weitere Stichwérter:

Eigenbedarf, Familienangehdérige, Kiindigungsgriinde, Kiindigungsschreiben, Kiin-
digungsschutz, Mietaufhebungsvereinbarung
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Vorkaufsrecht
Nach MaBgabe von § 504 BGB gilt zum ,Vorkauf” Folgendes:

. Wer in Ansehung eines Gegenstandes zum Vorkauf berechtigt ist, kann das
Vorkaufsrecht ausiiben, sobald der Verpflichtete mit einem Dritten einen
Kaufvertrag Uber den Gegenstand geschlossen hat.”

Grundsatzlich hat der Mieter an seiner Mietwohnung im gesamten
Gebiet der Bundesrepublik kein Vorkaufsrecht im Sinne von § 504 ff.
BGB, es sei denn, das Vorkaufsrecht ist im Mietvertrag vertraglich ver-
einbart worden. Anders ist allerdings die Rechtslage, wenn ein Miets-
haus in Wohnungseigentum umgewandelt wurde. Hier ist dem Mie-
ter nunmehr ein Vorkaufsrecht eingeraumt worden. Hinsichtlich die-
ses Sonderfalles wird auf das Stichwort ,Umwandlung” verwiesen.

Dann kann der Mieter in den Kaufvertrag, den der Eigentimer der Miet-
wohnung mit einem Dritten abgeschlossen hat, zu den gleichen Bedin-
gungen einsteigen und die Wohnung erwerben. Enthalt der Mietver-
trag ein Vorkaufsrecht fir den Mieter, so setzt dessen Wirksamkeit die
notarielle Beurkundung des Vertrages voraus. Ob die fehlende Beur-
kundung Folgen hat, hangt gemal? § 139 BGB davon ab, ob nach dem
Willen der Parteien die Wirksamkeit des gesamten Mietvertrages von
der wirksamen Einrdumung des Vorkaufsrechts abhangen sollte. Dies
ist nach BGB dann nicht der Fall, wenn der Vorzug eine salvatorische
Erhaltungsklausel enthalt.

Weitere Stichwérter:
Grundstlick, Neue Bundesléander, Sozialmiete, Umwandlung, Vermdgensgesetz,
Volkseigene Wohnungen
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Warmecontracting

Ublicherweise stattet ein Vermieter das Haus oder das Geb&ude auf
seine Kosten mit einer Heizungsanlage aus. Der Mieter bezahlt die
ortsiibliche Vergleichsmiete fir das Haus oder die Wohnung mit Hei-
zung und erhalt jahrlich eine Heizkostenabrechnung, in der die Brenn-
stoffkosten (Erdgas, Ol etc.) sowie die Ublichen Heiznebenkosten
berechnet werden. Darliber hinaus ist der Mieter berechtigt, zur Pri-
fung die Kostenbelege der Lieferanten einzusehen. Die Einzelheiten
sind in § 7 Heizkostenverordnung geregelt.

Waérmecontracting bedeutet jedoch, dass die Heizungsanlage nicht
mehr dem Vermieter, sondern einem externen Betreiber (z.B. einer
Heizungsfirma) gehort. Dieser externe Betreiber tragt alle Kosten, die
mit der Warmeaufbereitung zusammenhangen. Der Betreiber stellt
die Heizungsanlage und den Brennstoff zur Verfligung, der Vermieter
stellt lediglich den Raum zur Verfligung, in dem die Heizanlage unter-
gebracht ist. Der Betreiber, der im Fachjargon , Contractor” genannt
wird, schlieBt mit dem jeweiligen Vermieter oder Eigentiimer des
Geb&udes einen Vertrag, in dem der Preis fur die Leistungen und die
Laufzeit festgehalten sind, den sogenannten Warmelieferungsvertrag
(Wdrmecontracting).

Die Mieter erhalten dann eine Heizkostenabrechnung, in der statt der
Brennstoffkosten die Warmekosten des Betreibers enthalten sind.
Diese Warmekosten liegen in der Regel héher, weil der Betreiber auch
Gas oder Ol einkauft, Kosten fur seine Investitionen und Personal-
kosten berechnet und Gewinne machen méchte. Auch dies ist gemai
§ 7 Heizkostenverordnung zulassig.

Die kalkulatorischen Kosten fiir Instandhaltungen, Abschreibungen,
Kapital und Gewinn, die natarlich in den Warmelieferungskosten ent-
halten sind, sind in den Heizkosten, die vom Vermieter selbst in Rech-
nung gestellt werden (ohne Warmecontractor), nicht enthalten.

Um sich die Arbeit zu erleichtern, streben viele Vermieter in letzter Zeit
eine Umstellung auf Warmecontracting bei Bestandsimmaobilien an:
Nach Umstellung der Warmeversorgung von Eigenbetrieb auf Fremd-
betrieb darf der Vermieter die Kosten des Warmelieferanten nur dann
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umlegen, wenn eine ,ausdriickliche” Vereinbarung im Mietvertrag
enthalten ist oder eine Zustimmung des Mieters vorliegt. Dies gilt
nicht nur dann, wenn der Warmelieferant die vorhandene Warme-
erzeugungsanlage des Vermieters Ubernimmt, sondern auch, wenn
er sie bei Beginn des Warmelieferungsvertrages nach dem neues-
ten Stand der Technik erneuert oder modernisiert (BGH, Urteil v.
20.2.2006, Az.: VIl ZR 362/04). Ohne die Zustimmung des Mieters
wird der Vermieter in aller Regel nichts machen kénnen. Ausnahms-
weise kann der Vermieter nach einer Entscheidung des LG Berlin
(Urteil v. 21.12.2006, Az.: 62 S 256/06, in GE 2007, 595) nach einer
Umstellung ohne Zustimmung des Mieters nur diejenigen Kosten
vom Mieter verlangen, die auch ohne Umstellung angefallen waren.

Weitere Stichwérter:
Heizkostenverordnung, Mindesttemperatur, Thermostatventile, Verbrauchserfassung

Wertsicherungsklauseln

Hierunter versteht man vertragliche Vereinbarungen, die es dem einen
Vertragspartner erméglichen, einen Kaufkraftverlust auszugleichen.
Im Rahmen von Mietvertrdgen sollen die Wertsicherungs- oder
Mietanpassungsklauseln den Vermieter vor erheblichem Kaufkraft-
schwund schiitzen. Das Geldentwertungsrisiko wird auf den Mieter
abgewalzt. Haufig werden solche Wertsicherungsklauseln an be-
stimmte Lebenshaltungsindices gekoppelt.

Die Mietrechtsreform im Jahr 2001 hat fiir den sog. , Indexmietver-
trag” Lockerungen gebracht und das Wohnraummietrecht dem
Gewerberaummietrecht sozusagen angepasst (vgl. § 557b BGB). In
Wohnraummietvertrdgen darfen jetzt auch Index-Klauseln, weiterge-
hend als bisher (vgl. alte Regelung in § 10a MHG) zwischen Mieter
und Vermieter vereinbart werden.

Bei Geschaftsraummietvertragen durfen solche Klauseln auch verein-
bart werden. Die Wertsicherungsklauseln gibt es haufig in Form von
sog. Gleitklauseln. Dabei gleicht sich die Geschaftsraummiete unmit-
telbar und ohne zusatzliche Entscheidungen der Vertragspartner an
bestimmte WertmaBstabe an, die in der Klausel festgelegt sind. Der
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Gesetzgeber hat sich bei der Einfihrung von Indexklauseln fir Wohn-
raummietverhaltnisse von folgenden Uberlegungen leiten lassen:

Kinftig sollen die Wohnungsbauinvestoren vor Inflationsverlusten
geschitzt werden mit dem Ziel, dass die Investitionsbedingungen lang-
fristig im Wohnungsbau verbessert werden sollen. Der Gesetzgeber
stellt sich auch vor, dass dieses System der Mieterhéhungen, die sich an
Lebenshaltungskosten orientieren, dem Mieter besser begreiflich zu
machen ist als das derzeitige, nichtimmer ganz einfach zu verstehende
Vergleichsmietenrecht. Der Gesetzgeber hofft, dass es auf Grund der
Zulassung von Indexklauseln weniger Streitigkeiten um die Miethdhe
gibt. Voraussetzung fiir die Zuldssigkeit einer solchen Indexklausel in
einem Mietvertrag ist allerdings, dass Mieter und Vermieter eine ent-
sprechende Mietanpassungsvereinbarung geschlossen haben.

Weitere Stichwérter:
Betriebskosten, Erhéhung der Kostenmiete, Geschéftsraummiete, Kostenmiete,
Lebenshaltungsindex, Mieterhéhung, Mietsenkung

Wiedereinweisung

Gelingt es der Obdachlosenbehérde nicht, dem Raumungspflichtigen,
dem Obdachlosigkeit droht, geeigneten Wohnraum zur Verfiigung zu
stellen, kann die Obdachlosenbehérde den raumungspflichtigen Mieter
in seine bisherige Wohnung wieder einweisen. Erldsst die Behdrde eine
sogenannte Wiedereinweisungsverfligung, hat sie dabei die sachlichen
und &rtlichen Belange des Vermieters zu berticksichtigen. Die Obdach-
losenbehdrde (Amt fur &ffentliche Ordnung) darf nicht willkirlich han-
deln. Die Wiedereinweisungsverfligung muss zeitlich begrenzt sein.

Die Hochstdauer einer Wiedereinweisung des Raumungspflichtigen in
seine bisherige Wohnung wird von den Gerichten auf vier bis sechs
Monate limitiert. Diese Hochstfrist von sechs Monaten darf auch nicht
durch standige Wiederholungen kurzfristiger Einweisungsverfigun-
gen Uberschritten werden. Nach Ablauf dieser Frist ist die Behorde
gezwungen, den Wiedereingewiesenen in einer gemeindeeigenen
Obdachlosenunterkunft unterzubringen. Hat die zustandige Ge-
meinde eine Wiedereinsetzungsverfiigung erlassen, kann der Vermie-
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ter das Raumungsurteil nicht mehr durch den Gerichtsvollzieher voll-
strecken lassen. Nach Ablauf der Beschlagnahme kann der Vermieter
unverziglich die Zwangsraumung durchfiihren lassen.

Fur die Dauer der Einweisung hat der Vermieter gegen die einwei-
sende Behorde einen Anspruch auf Entschadigung seiner Vermégens-
nachteile. Die Behorde ist dann verpflichtet, eine Nutzungsentschadi-
gung fur die Wohnung in ortsiiblicher Hohe zu bezahlen. Der Vermie-
ter selbst hat keinen Zahlungsanspruch gegen den friheren Mieter.
Gegen eine Wiedereinweisungsverfigung kann der Vermieter das
Rechtsmittel des Widerspruchs (Frist: ein Monat) einlegen.

Weitere Stichwérter:

Auszug des Mieters, Entscheidung, Ersatzwohnraum, Mietaufhebungsvereinba-
rung, Nutzungsentschadigung, Obdachlosenunterbringung, Ortsiibliche Vergleichs-
miete, R&umung, Rdumungsfristverldngerung, Vergleich, Vollstreckungsschutz

Wohnberechtigungsschein

Wer in eine Sozialwohnung einziehen und nur Sozialmiete bezahlen
will, muss dem Vermieter einen Wohnungsberechtigungsschein vorle-
gen kénnen. Werden namlich dem Bauherrn &ffentliche Finanzmittel
zur Verfugung gestellt, gilt die Wohnung als &ffentlich gefordert.
Damit entsteht fiir die Wohnung nicht nur eine , Mietpreisbindung”
(Kostenmiete), sondern auch eine ,Belegungsbindung”. Beide Bin-
dungen gelten so lange, wie die Wohnung als 6ffentlich geférdert
gilt. Unter ,Belegungsbindung” versteht man, dass der Vermieter die
Sozialwohnung nur an Wohnberechtigte vermieten darf.

Der Wohnberechtigungsschein wird auf Antrag fir ein Jahr ausgestellt.
Bezieht der Mieter nicht innerhalb eines Jahres eine Sozialwohnung,
muss er sich einen neuen Wohnberechtigungsschein besorgen. Ein
Wohnberechtigungsschein ist immer erforderlich, auch wenn der Mie-
ter bisher schon in einer Sozialwohnung mit Hilfe eines Wohnberechti-
gungsscheines gewohnt hat und die Wohnung wechseln méchte. Dies
gilt auch dann, wenn innerhalb eines Objektes zwei Sozialwohnungen
von den Mietern getauscht werden. Der Wohnberechtigungsschein
muss beim 6rtlich zustandigen Wohnungsamt beantragt werden. Nicht
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jeder Antragsteller hat darauf Anspruch. Dieser ist abhdngig von der
FamiliengroBe und dem Einkommen. Fiir junge Ehepaare, Aussiedler
und Rentner gibt es dabei einige Vorteile. AuBerdem kdnnen Schwer-
behinderte mit einer Minderung der Berufsfahigkeit von 80 % die
Grenzwerte mit pauschalen Freibetragen erhdhen. Nicht zum Einkom-
men, nach dessen MaBgabe ein Wohnberechtigungsschein ausgestellt
wird, zahlen steuerfreie Einnahmen wie Kindergeld, Leistungen aus
Krankenversicherung, Arbeitslosengeld sowie Heirats- und Geburtshil-
fen. AuBerdem bleiben gesetzliche und tarifliche Kindergeldzulagen
bei der Berechnung des Einkommens auBer Betracht.

Auch Mieter mit hdheren Einkommen kénnen einen Wohnberechti-
gungsschein unter bestimmten Voraussetzungen erhalten: Das Ge-
samteinkommen darf maximal 40 % Uber der festgelegten Einkom-
mensgrenze liegen, und der Mieter macht eine billigere oder gréBere
offentlich geférderte Wohnung frei bzw. der geplante Wohnungs-
wechsel liegt im 6ffentlichen Interesse. Ein &ffentliches Interesse wird
immer dann angenommen, wenn andere Wohnungsberechtigte fur die
freizumachende Wohnung vorhanden sind. Weitere Ausnahmen kén-
nen in Betracht kommen, um besondere Harten zu vermeiden. Ein
Wohnberechtigungsschein wird auch dann erteilt, wenn die an sich zu-
lassige WohnungsgréBe Uberschritten wiirde oder wenn die Wohnung
eigentlich einem bestimmten Personenkreis vorbehalten ist oder Perso-
nen beriicksichtigt werden sollen, die keine Familienangehé&rigen sind.
Auf diese Weise kann erreicht werden, dass eine kinderreiche Familie,
die eigentlich einen Anspruch auf eine angemessene groBe Wohnung
hatte, die aber in absehbarer Zeit nicht zur Verfiigung steht, in zwei
benachbarte Wohnungen einziehen kann. Ahnliches gilt etwa fir zwei
nicht verheiratete Rentner, die nur deswegen nicht heiraten, um den
Verlust von Renten- oder Versorgungsanspriichen zu vermeiden. Da mit
Hilfe eines Wohnberechtigungsscheins in der Regel eine kostenglins-
tige Wohnung angemietet werden kann, wird empfohlen, jeweils vom
zustandigen Wohnungsamt die Berechtigung priifen zu lassen.

Weitere Stichwdrter:

Ehedhnliche Lebensgemeinschaft, Erhéhung der Kostenmiets, Familieneinkommen,

Fehlbelegung, Kostenmiete, Kiindigung einer Sozialwohnung, Mietausfallwagnis,
Mietsenkung, Sozialmiete, Wohngeld
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Wohngeld

Jeder Burger hat das Recht, einen Antrag auf Zahlung von Wohngeld
zu stellen. Wer die Anspruchsvoraussetzungen erfallt, hat auf das
Wohngeld einen Rechtsanspruch wie auf Kindergeld. Ob etwas
bezahlt wird und wie viel bezahlt wird, ist von verschiedenen Faktoren
abhangig. Erstens kommt es darauf an, wie grol3 die Familie ist; zwei-
tens ist die Hohe des monatlichen Familieneinkommens zu prifen,
und drittens muss festgestellt werden, welche Miete beriicksichtigt
werden kann bzw. bei Eigentiimern, die auch einen Anspruch auf
Wohngeld haben, welche Belastungen beriicksichtigungsfahig sind.

Zur Berechnung der Hohe des \Wohngeldes gibt es Wohngeldtabellen.
Diese sind im Wohngeldgesetz abgedruckt. Die Tabellen sind 2001
den tatsachlichen Verhaltnissen angepasst worden. AuBerdem hat es
Leistungsverbesserungen gegeben. Die Tabellenbetrage differenzie-
ren zwischen Ein-Personen-Haushalten bis zu Familien mit zehn und
mehr Angehdrigen. Die Wohngeldtabelle arbeitet nach dem Motto,
dass derjenige hohes Wohngeld erhélt, der niedrige Einkiinfte hat.
Und umgekehrt: je héher die Einklinfte, desto niedriger das Wohn-
geld. AuBerdem wird bei der Berechnung des Wohngeldanspruchs die
Hohe der aktuell zu zahlenden Miete berticksichtigt. Kurz gesagt: je
hoher die Miete, desto héher das Wohngeld. Allerdings ist die wohn-
geldféhige Miete nach Hochstbetragen beschrankt. Das Wohngeld
kann durchaus die Mieter finanziell entlasten. Viele Blrger machen
von ihrem Antragsrecht jedoch keinen Gebrauch und lassen ihre
Anspriiche nicht prafen.

Weitere Stichwérter:
Familieneinkommen, Lebenspartnerschaft, Miethéhe, Ortsiibliche Vergleichsmiete

Wohngemeinschaft

Bewohnen mehrere Personen, die keine Familie bilden, eine Woh-
nung gemeinsam, so wird allgemein von einer Wohngemeinschaft
gesprochen. Hier ist eine Abgrenzung zur Lebenspartnerschaft vorzu-
nehmen. Fur den Mietvertrag zwischen dem Vermieter und der
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Wohngemeinschaft sind mehrere Arten der Vertragsgestaltung denk-
bar, mit unterschiedlichen Konsequenzen. Unterschreibt nur ein Mit-
glied der Wohngemeinschaft den Mietvertrag mit dem Vermieter, so
ist nur der Unterzeichnende zur Mietzahlung verpflichtet. Der Vermie-
ter kann nur ihn zur Zahlung der Miete heranziehen. Unterschreiben
alle Mitglieder der Wohngemeinschaft den Mietvertrag, so haften alle
Mitglieder der Wohngemeinschaft als Gesamtschuldner (§ 426 BGB)
fur die Miete.

Will ein Einzelner eine Wohngemeinschaft griinden und allein den
Mietvertrag abschlieBen, so sind die anderen Mitglieder der Wohnge-
meinschaft — rechtlich gesehen —Untermieter. Ein Untermietverhaltnis
darf in der Regel nur mit Erlaubnis des Vermieters begriindet werden.
Weiterhin besteht die rechtliche Gestaltungsmaglichkeit, dass der
Vermieter nicht die gesamte Wohnung, sondern die einzelnen Zimmer
an verschiedene Mieter einzeln vermietet. Jeder Mieter hat ein Zim-
mer allein innerhalb der Wohnung und ist berechtigt, die Ubrigen
Rédume, wie Kiiche, Bad und WC, mitzubenutzen. Es liegt keine
Wohngemeinschaft vor.

Schwierigkeiten zwischen den Mietvertragsparteien gibt es immer
dann, wenn einzelne Mitglieder einer Wohngemeinschaft wechseln
oder ausscheiden wollen. Ist in dem Mietvertrag festgehalten, dass die
Wohnung an eine Wohngemeinschaft vermietet ist, dann kénnen die
Mieter vom Vermieter verlangen, dass neue Mitglieder in die Wohn-
gemeinschaft aufgenommen werden diirfen, moglicherweise auch
Uber die rechtliche Konstruktion der Untermiete. Um der Kindi-
gungsmaoglichkeit wegen unberechtigter Untervermietung entgegen-
zuwirken, empfiehlt es sich, einen Wechsel der Mitglieder der Wohn-
gemeinschaft dem Vermieter mitzuteilen.

Weitere Stichwérter:
Ehedhnliche Lebensgemeinschaft, Lebenspartnerschaft, Nachmieter, Uberbelegung,
Untermietverhéltnis, Mébliertes Zimmer, Viermietergemeinschaft
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Wohnlage

Bei der Anwendung des Mietspiegels, gleichgiiltig ob in einfacher
oder qualifizierter Form, werden Wohnungen pauschal in drei ver-
schiedenen Wohnlagen erfasst. Bei der Ermittlung der ortsiblichen
Vergleichsmiete ist die jeweilige Wohnung nach den Merkmalen
».Wohnlage”, ,Baualtersgruppe” und , Ausstattung” einzuordnen.

Unter ,einfacher Wohnlage” versteht man: besonders dichte Bebau-
ung, Baugebiete mit gemischter Nutzung, auBergewohnliche Beein-
trachtigung durch Larm, Abgase, Rauch, Verkehr sowie starke Man-
gel hinsichtlich ausreichender Belichtung und BelGftung. — Unter
,mittlerer Wohnlage” versteht man Wohngebiete ohne besondere
Vor- und Nachteile, auch in gréBerer Entfernung zum Stadtzentrum
bei ausreichender Verkehrsanbindung zu Einkaufszentren und 6ffent-
lichen Einrichtungen. Die mittlere Wohnlage ist gekennzeichnet durch
eine in der Regel kompakte Bauweise mit geringen Freifldchen und
mit durchschnittlicher Immissionsbelastung. —Von , guter Wohnlage”
spricht man, wenn es sich um eine aufgelockerte Bebauung in beson-
ders ruhiger Lage ohne Durchgangsverkehr handelt. Ausreichende
Griinflachen missen vorhanden sein oder die gute Wohnlage befin-
det sich in durchgriinten, durch Garten aufgelockerten StraBBen mit
guter Verkehrsverbindung zum jeweiligen Stadt- oder Gemeindezent-
rum.

Weitere Stichwdrter:
Ausstattungsmerkmale, Larmbeldstigungen, Mietspiegel, Ortsiibliche Vergleichs-
miete, Vergleichsmiete bei Mieterhéhung, WohnungsgréBe

WohnungsgroBe

Der Begriff der ,WohnungsgréBe” spielt eine wichtige Rolle bei den
Lpreisgebundenen Wohnungen”. Wer einen Wohnberechtigungs-
schein flr eine 6ffentlich geférderte Wohnung erhalt, kann nicht in
jede Wohnung einziehen, die ihm gefallt. Damit Wohnungen nicht
Lunterbelegt” werden, ist in dem Wohnberechtigungsschein die
angemessene GroBe der Wohnung anzugeben, die der Vermieter
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dem Mieter héchstens (iberlassen darf. Fir die Bemessung der Woh-
nungsgroBe gibt es unterschiedliche Verwaltungsvorschriften in den
einzelnen Bundeslandern.

Beispielsweise wird eine angemessene WohnungsgréBe in den Lan-
dern Baden-Wiurttemberg und Nordrhein-Westfalen fir einen Ein-
Personen-Haushalt mit 45 gm oder fir einen Vier-Personen-Haushalt
mit 90 gm oder vier Raumen angenommen. Fiir jeden weiteren zur
Familie zahlenden Angehérigen erhéht sich die Wohnflache um einen
Raum oder um 15 gm. Die einzelnen Bundeslander schreiben genau
vor, was als ,angemessene” WohnungsgréBe gelten soll.

Eine wichtige Ausnahme besteht bei jungen Ehepaaren. Von ,,jungen
Ehepaaren” spricht man, wenn keiner der beiden Ehegatten das 40. Le-
bensjahr vollendet hat und die Ehe noch nicht langer als funf Jahre
dauert. Hier geht der Gesetzgeber davon aus, dass in absehbarer Zeit
zusatzlicher Raumbedarf fiir das junge Ehepaar erforderlich sein wird.
Deswegen kann hier eine zusatzliche Wohnflache von 15 gm zugebil-
ligt werden. Fur die Erfassung der Wohnflache hat der Gesetzgeber
nunmehr eine einheitliche Regelung getroffen: die Wohnflachenver-
ordnung, in Kraft seit 1. 1.2004.

Uber die WohnungsgréBe ldsst sich trefflich streiten: Ein zur Minde-
rung der Miete berechtigender Mangel liegt hinsichtlich der Woh-
nungsgrdBe nur dann vor, wenn die gemietete Wohnung eine Wohn-
flache aufweist, die um mehr als 10 % unter der im Mietvertrag ange-
gebenen Flache liegt (BGH, Urteil v. 24.3.2004, Az.: VIIl ZR 44/03).
Ublicherweise werden bei der Wohnflichenberechnung Terrassen-
flachen mit 50 % als Wohnflache berlicksichtigt, wobei allerdings
maBgeblich ist, was die Vertragsparteien unter , Wohnflache” verste-
hen, dieser Parteiwille ist zu erforschen und auszulegen (BGH, Urteil
v. 22.2.2006, Az.: VIl ZR 219/04).

Weitere Stichwérter:

Ehedhnliche Lebensgemeinschaft, Ehegatten, Familieneinkommen, Fehlbelegung,
Kostenmiete, Mietausfallwagnis, Mietsenkung, Sozialmiete, Wohngeld
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Wohnungsiibergabe

Hat der Mieter seinen Auszug und Umzug beendet, gehort es zu den
Pflichten eines jeden Mieters, die von ihm bisher innegehaltene Woh-
nung und die zugehdrigen Nebenrdaume, wie Keller, Dachboden etc.,
gerdumt und besenrein an den Vermieter zu Gibergeben (Wohnungs-
Ubergabe). Es kann durchaus im Interesse des Mieters und des Ver-
mieters sein, darauf zu bestehen, dass bei Beendigung des Mietver-
haltnisses und nach Auszug des Mieters die Wohnung von beiden
beteiligten Parteien nochmals eingehend besichtigt wird und ein
»,Wohnungstbergabeprotokoll” gefertigt wird. Dieses Protokoll soll-
ten beide Parteien unterschreiben. Es ist daher von beiden Seiten
sorgfaltig darauf zu achten, dass das gemeinsam gefertigte Protokoll
auch den objektiven Tatsachen entspricht. Dadurch schiitzen sich
sowohl Mieter als auch Vermieter vor den Behauptungen, die jetzt
festgestellten Schaden an der Mietsache seien erst nach Auszug des
Mieters entstanden.

Weitere Stichwérter:

Auszug des Mieters, Durchfiihrung von Schénheitsreparaturen, Ersatzanspriche
des Viermieters, Nachmieter, Sachversténdiger, Schénheitsreparatur, Teppichboden,
Verjdhrung von Schadensersatzanspriichen
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Zeitmietvertrag

§ 542 BGB bestimmt, dass das Mietverhéltnis mit dem Ablauf der Zeit
endet, fur die es eingegangen worden ist. Ist die Mietzeit nicht
bestimmt, so kann jeder Teil das Mietverhaltnis nach den Vorschriften
des § 573 ff. BGB kiindigen.

Ein Mietverhaltnis kann generell durch drei verschiedene Arten been-
det werden: durch Zeitablauf, durch Kiindigung oder auf Grund einer
Aufhebungsvereinbarung. Méchte der Vermieter dem Mieter die
Wohnung nur flr einen bestimmten Zeitraum Uberlassen, so kann er
mit dem Mieter einen , Zeitmietvertrag” abschlieBen. Will der Vermie-
ter einen solch befristeten Vertrag abschlieBen, muss er einige Punkte
beachten.

Das Mietverhaltnis endet mit Ablauf der Zeit (Mietzeitende) véllig
problemlos fiir den Vermieter eigentlich nur bei Wohnraum, fir den
auch sonst kein Kiindigungsschutz besteht. Auf Kiindigungsschutz
kénnen sich beispielsweise Studenten, die ein Zimmer in einem Stu-
dentenwohnheim angemietet haben, nicht berufen.

Bei Zeitmietvertragen ist wesentlich, dass wahrend der gesamten
Laufzeit des Vertrages das Mietverhaltnis nicht gekindigt werden
kann. Selbst wenn der Vermieter ein besonderes Interesse an der vor-
zeitigen Beendigung des Mietverhdltnisses hdtte, etwa wegen des
Eigenbedarfs fur sich oder seine Familie, kann der Vermieter seinen
nunmehr geanderten Willen gegen den Mieter rechtlich nicht durch-
setzen. Eine vorzeitige Beendigung eines Zeitmietvertrages kann
allenfalls durch eine fristlose Kiindigung bewirkt werden. Allerdings
mussen dann die Griinde fur eine fristlose Kindigung, wie z.B. nach-
haltige Stérung des Hausfriedens oder andauernde und hartnackige
Uberbelegung der Wohnung, gegeben sein, oder der Mieter ist mit
zwei Monatsmieten im Zahlungsverzug.

Bei einem Zeitmietvertrag kann der Mieter gem. § 575 Abs. 1 BGB
grundsatzlich verlangen, dass das Mietverhaltnis tber den im Zeit-
mietvertrag vereinbarten Endtermin hinaus auf bestimmte Zeit fortge-
setzt wird, wenn der Befristungsgrund nicht mehr vorliegt. Dabei
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muss der Vermieter freilich beachten, dass das Gesetz verlangt, dass
sich der Mieter mindestens vier Monate vor Ablauf der Mietzeit erkun-
digen kann, ob der Befristungsgrund seitens des Vermieters noch vor-
liegt. Die Auskunft muss der Vermieter binnen eines Monats erteilen.

Verschiebt sich der Eintritt des Befristungsgrundes um einen gewissen
Zeitraum, dann kann der Mieter die Fortsetzung des Mietverhaltnisses
um diese Zeitspanne verlangen. Liegt der Befristungsgrund (z.B.:
»Eigenbedarf”, Umbau bzw. Veranderung der Raume, Vermietung an
Dienstverpflichteten) auf Seiten des Vermieters vor, muss der Mieter
mit Ablauf der Mietzeit ausziehen.

Der Vermieter hat die Grinde darzulegen, warum er ein berechtigtes
Interesse an der Beendigung des Mietverhdltnisses hat. Der Vermieter
kann hier etwa als Befristungsgrund , Eigenbedarf” geltend machen.
Der Vermieter kann in jedem Fall die gleichen Griinde vorbringen, die
auch zu einer Beendigung eines unbefristeten Mietverhdltnisses
fuhren warden.

Des Weiteren gibt es den Zeitmietvertrag ohne Kiindigungsschutz
praktisch nicht mehr.

Friher gab es noch den ,einfachen Zeitmietvertrag”. Im Zuge der
Mietrechtsreform ist er abgeschafft worden. Beide Seiten — sowohl|
Mieter als auch Vermieter — kénnen aber fir eine bestimmte Zeit auf
die Austibung der ordentlichen Kiindigung verzichten, z.B. fir drei
Jahre, wenn dies im Interesse beider Parteien liegt. Durch diesen
LKunstgriff” kann sozusagen der einfache Zeitmietvertrag nach
Inkrafttreten der Mietrechtsreform wieder eingefiihrt werden. Der
BGH hat diesen ,, Kunstgriff” inzwischen auch fir rechtens angesehen
(BGH, Urteil v. 22.12.2003, Az.: VIl ZR 81/03).

Weitere Stichwdrter:
Eigenbedarf, Einfacher Zeitmietvertrag, Fristlose Kiindigung, Kiindigungsschutz,
Modernisierung, Uberleitungsvorschriften
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Zufallschaden

Veranderungen oder Verschlechterungen der gemieteten Sache, die
durch den vertragsmaBigen Gebrauch herbeigefiihrt werden, hat der
Mieter nicht zu vertreten. Dies ist die Regelung des § 538 BGB. Unter
Zufall versteht man ein Ereignis, das, im Zusammenhang mit dem
Mietwohnungsrecht, weder der Vermieter noch der Mieter zu vertre-
ten hat. Aus Sicht des Mieters ist Zufall ein Ereignis, das nicht auf sein
Verschulden zurlickzufiihren ist. Da er die Verschlechterung seiner
Wohnung nicht zu vertreten hat, muss er auch fiir den dadurch ent-
standenen Schaden nicht einstehen. Der Vermieter ist verantwortlich
flr die Beseitigung von Schaden und Mangeln. Zwei Arten von zufal-
ligen Verschlechterungen der Mietwohnung sind zu unterscheiden.
Einerseits gibt es die ,Schaden durch héhere Gewalt” und anderer-
seits die ,Schaden durch Einwirkungen Dritter”. Unter ,h&herer
Gewalt” versteht man von auBen einwirkende Ereignisse, deren Ein-
tritt nicht voraussehbar ist. Selbst entsprechende Vorkehrungen wer-
den solche Ereignisse nicht verhindern. Als Beispiel werden Ublicher-
weise Erdbeben, Sturm, Blitzschlag und Hochwasser genannt. Sind
die Schaden durch Einwirkungen Dritter entstanden, spricht man
ebenfalls von Zufallschaden, unabhadngig davon, ob den Vertragspart-
nern der Dritte bekannt ist oder nicht. Haufig ist dies der Fall bei
Beschadigungen durch Einbrecher oder wenn Fenster durch fremde
Personen eingeworfen werden.

Die Beseitigung von Zufallschdden in der Mietwohnung ist Bestandteil
der gesetzlichen Instandsetzungspflicht des Vermieters. Haufig ist
davon auszugehen, dass beim Eintritt von Zufallschdden auch Schén-
heitsreparaturen erforderlich sind. Beispiel: Die Tapeten l&sen sich ab,
nachdem ein Hochwasserschaden eintrat. Diese ,Schdnheitsrepara-
turen” hat der Vermieter auf seine Kosten zu Ubernehmen. Selbst
dann, wenn der Mieter vertraglich die Schénheitsreparaturen tber-
nommen hat. Es ist ndmlich allgemeine Ansicht, dass eine vertragliche
Abwalzung der Zufallhaftung auf den Mieter gegen die guten Sitten
gem. § 138 BGB verstoBt.
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Weitere Stichwérter:
Abnutzung, Bagatellschdden, Durchfihrung von Schénheitsreparaturen, Fehler der
Mietsache, Feuchte Wénde, Kleinreparaturen

Zweckentfremdung

Viele Mieter werden immer wieder feststellen, dass weithin Wohn-
raum knapp ist. Die Vermieter kénnen sich die Mieter aussuchen. Aus
diesem Grunde sind die Landerregierungen auf Grund des Gesetzes
zur Verbesserung des Mietrechts ermdchtigt worden, Anordnungen
zu erlassen, dass Wohnraum nur mit Genehmigung der Behdrde
anderen als Wohnzwecken zugefiihrt werden darf.

Danach kénnen die Landesregierungen fir Gemeinden, in denen die
Versorgung der Bevdlkerung mit ausreichendem Wohnraum zu ange-
messenen Bedingungen besonders gefahrdet ist, durch Rechtsverord-
nung bestimmen, dass Wohnraum anderen als Wohnzwecken nur mit
Genehmigung der von der Landesregierung bestimmten Stelle zuge-
fuhrt werden darf.

Es gibt also Gemeinden in der Bundesrepublik Deutschland, bei denen
ein sog. Zweckentfremdungsverbot herrscht. Unter Zweckentfrem-
dung in diesem Sinne versteht man — rechtlich gesehen —, wenn
Wohnraum als Geschaftsraum oder zu einer dauernden Fremdbeher-
bergung, insbesondere zur gewerblichen Zimmervermietung oder der
Einrichtung von Schlafstellen (z.B. fur auslandische Arbeitskrafte),
oder zu einem anderen nicht dem Wohnen dienenden Zweck (z.B.
Eros-Center) verwendet werden soll. Ein typischer Fall der Zweckent-
fremdung liegt vor, wenn bisher als Wohnraum genutzte Raumlich-
keiten in Zukunft ausschlieBlich zu Geschaftszwecken (Blrordume,
Ladengeschaft) verwendet werden sollen. Diese Zweckentfremdung
hat zur Folge, dass vorhandener Wohnraum entsprechend verkleinert
wird.

VerstdBt der Vermieter gegen die Genehmigungspflicht, indem er
Wohnraum zu anderen Zwecken vorsatzlich verwendet oder anderen
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Z Zweckentfremdung

Uberldsst, stellt dies eine Ordnungswidrigkeit dar. Diese kann mit einer
GeldbuBe bis zu 10000,- EUR geahndet werden. Die Zweckentfrem-
dung ist nach dem Zweckentfremdungsverbot genehmigungspflichtig
in einzelnen Gemeinden in Baden-Wirttemberg, Bayern, Berlin, Ham-
burg, Hessen, Niedersachsen und Nordrhein-Westfalen. Es ist daher
ratsam, wenn Wohnraum umgewandelt bzw. zweckentfremdet wer-
den soll, vorher bei der zustandigen Behorde nachzufragen, ob eine
Genehmigung erforderlich ist.

Weitere Stichwérter:
Betriebsbedarf, Geschéaftsraummiete, Mischmietverhaltnis, Umwandlung
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