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Verfligung.

PR

fusblenden  Zuiick  Vowdts  Diucken  Hife
Inhak | Suchen| Esvaiten | In Teatvsratbitung tibemehmen |
(1] wilkommen ~
@ 1 e find ich sinen passenden M Muster: Abnahmeprotokoll
+ @ 2'Was st bei Abschluss des Mietve
1 @ 3uloraufist bei Ubergabe der Mieti
@ 4'wie werden die Belrishskosten al Abnahmeprotokoll
) @ Gas it bei Mieterhohungen 2u b ’
£ () 6 orauf muss der Vermister bei M| I Allgemeines
[£] Musterbrief: Ankiindigung einer
[5] Musterbief: Ankiindigung siner Mistobjekt Ont
[£1 Musterbief: Ankiindigung siner Strafe/Platz:
=1 () 7 was ist bei baulichen Andenunger
[£] Muster. Vereinbanng iber gine, NE e
(] Muster: Vereinbarung der baviic
=1 () B%as ke dler Vermieter bei Miekr Etage
(] Musterbrief:
[5] Musterbiief. Widerspruch geger
= ([ 3%annist eine Abmahnung gerech Tag der Abnahme:
[2] Musterbiief: Abmahnung weger
[ Musterbrief: Abmahnung wegsr Uhrzeit der Abnahme:
E mz:;::g ::’;:::::g :Zgz Anwesend firr den/die Vermigter
5] Mustebief: Abmahnung veger| | ||| Amwesend fur denvdie Mister
=] Musterbiief: Abmahnung weger
[5] Musterbief, Abmahnung weger Hinweis: Verweigert sine Partei die Mitwirkung bei der ordnungsgematen und vollstandigen Erstellung des Protokolls oder dessel
[5] Musterbref: Abmahnung weger| einer weiteren Persan ratsam, die den tratzdem festzustellenden Zustand — maglichst schriflich — bestatigen kann
=@ ‘B”mi’:‘;:";ﬁﬁg‘:j;g‘;’f; (Die folgenden zwei Seiten bitte nebeneinander legenly
[5] Musterbrief: Auttorderung 2ur & II. Zustand der Mietrdume
(2] Musterbrief: Auffordenung zu G

Muster: Abnahmeprotokoll



Bibliographische Information Der Deutschen Bibliothek

Die Deutsche Bibliothek verzeichnet diese Publikation in der Deutschen Natio-
nalbibliographie; detaillierte bibliographische Daten sind im Internet tiber
http://dnb.ddb.de abrufbar.

ISBN 978-3-448-08266-1 Bestell-Nr. 06264-0003
3., aktualisierte Auflage 2007

© 2007, Rudolf Haufe Verlag GmbH & Co. KG
Niederlassung Miinchen

Redaktionsanschrift: Postfach, 82142 Planegg
Hausanschrift: FraunhoferstraBe 5, 82152 Planegg
Telefon: (0 89) 8 95 17-0, Telefax: (0 89) 8 95 17-2 50
E-Mail: online@haufe.de, http://www.haufe.de
Lektorat: Jasmin Jallad

Alle Rechte, auch die des auszugsweisen Nachdrucks, der fotomechanischen
Wiedergabe (einschlieBlich Mikrokopie) sowie die Auswertung durch Datenbanken,
vorbehalten.

Redaktion und DTP: Lektoratsbiiro Cornelia Riiping, Miinchen
Umschlag: 102prozent design Simone Kienle, Stuttgart
Druck: Bosch-Druck GmbH, 84030 Ergolding

Zur Herstellung der Biicher wird nur alterungsbesténdiges Papier verwendet.



Das Vermieter-
Praxishandbuch

Rudolf Stiirzer, Michael Koch,
Birgit Noack, Martina Westner

Rechtsanwalte, Miinchen

Haufe Mediengruppe
Freiburg - Berlin - Miinchen






Inhalt

Vorwort

1
1.1
1.2

1.3

2.1

Wie l3sst sich ein passender Mieter finden?
Die Suche nach dem richtigen Mieter

Das Allgemeine Gleichbehandlungsgesetz: Was muss der
Vermieter bei der Auswahl der Bewerber beachten?
1.2.1  Anwendungsbereich

1.2.2  VerstdBe gegen das AGG

1.2.3  Rechtsfolge von VerstoBen gegen das AGG
1.2.4  Beweislastverteilung

1.2.5  Verjahrungsfristen

1.26  Empfehlungen

1.2.7  Ubergangsregelung

Selbstauskunft des Mieters

Worauf ist bei Abschluss des Mietvertrags zu

achten?

Wohnraummietvertrag

2.1.1  Die Parteien des Mietvertrags

2.1.2  Die Mietrdume

2.1.3  Mietzeit

2.1.4  AuBerordentliche Kiindigung

2.1.5  Miete

2.1.6  §4 Abs. 2 - Vereinbarung von Vorauszahlungen

2.1.7  Kaution

2.1.8  Garantiehaftung des Vermieters, Aufrechnung
gegen die Miete, Zuriickbehaltung der Miete

2.1.9  Benutzung der Mietraume

2.1.10 Duldungspflicht des Mieters, Veranderungen der
Mietsache

2.1.11 Instandhaltung und Instandsetzung der
Mietrdume

2.1.12 Pfandrecht des Vermieters

2.1.13 Betreten der Mietrdume durch den Vermieter

15

17
17

19
20
22
25
25
26
26
26
27

33
33
35
41
43
47
47
52
59

62
65

66
67

77
77



Inhaltsverzeichnis

2.1.14 Beendigung der Mietzeit 78
2.1.15 Vorzeitige Beendigung der Mietzeit 79
2.1.16 Personenmehrheit als Mieter 80
2.1.17  Offentlich geférderte Wohnungen 81
2.1.18 Meldepflicht 82
2.1.19 Sonstige Vereinbarungen 83
2.2 Geschéaftsraummietvertrag 91
2.2.1  Die Parteien des Mietvertrags 92
2.2.2  Die Mietrdume 93
223  Mietzeit 94
224 Miete 96
2.25  Kaution 98
2.2.6  Garantiehaftung 99

2.2.7 Benutzung der Mietraume und Untervermietung 100
2.2.8  Duldungspflicht des Mieters, Veranderung der

Mietsache 102

2.2.9 Instandhaltung und -setzung der Mietraume 103

2.2.10 Pfandrecht des Vermieters 105

2.2.11 Betreten der Mietrdume durch den Vermieter 106

2.2.12 Beendigung der Mietzeit 106

2.2.13 Vorzeitige Beendigung der Mietzeit 107

2.2.14 Personenmehrheit als Mieter 108

2.2.15 Sonstige Vereinbarungen 109

2.3 Garagenmietvertrag 111

2.4 Hausordnung 116
3 Was ist bei Ubergabe der Mietriume und bei

Anlage der Kaution zu beachten? 121

3.1 Ubergabeprotokoll 121

3.2 Anlage der Mietkaution 125

4  Wie werden die Betriebskosten abgerechnet? 131

4.1 Die Betriebskostenabrechnung 131

4.1.1  Betriebskostenvorauszahlung oder Pauschale 135

4.1.2  Abrechnungszeitraum 137

4.1.3  Ausschlussfrist 138

4.1.4  Korrektur der Abrechnung 141

4.1.5 Inhalt der Abrechnung 142

4.1.6  Abzug der Vorauszahlungen 148



4.2

43
4.4

4.5

5.1

5.2

6.1
6.2

6.3

4.1.7 Leerstand

4.1.8 Einwendungen des Mieters/Ausschlussfrist

4.19 Einsichtsrecht des Mieters/Belege

4.1.10 Falligkeit

Die Heizkostenabrechnung

4.2.1  Welche Kosten gehoren in die
Heizkostenabrechnung?

4.2.2  Welche Kosten gehoren in die
Warmwasserkostenabrechnung?

423  Was ist bei einem Mieterwechsel zu beachten?

4.2.4  Gradtagstabelle

Anpassung der Betriebskostenvorauszahlung

Anderung der Mietstruktur

4.4.1 Beieinem gewerblichen Mietvertrag

442 Beieinem Wohnraummietvertrag

Neueinflihrung von Betriebskosten

Wie werden Mieterhhungen durchgefiihrt?
Mieterhdhung bei Wohnraum

5.1.1  Mietspiegel

5.1.2  Mietdatenbanken

5.1.3  Sachverstindigengutachten

5.1.4  Vergleichswohnungen

5.1.5  Qualifizierter Mietspiegel

5.1.6  Uberlequngsfrist, Klagefrist

5.1.7  Wohnraum mit Staffelmiete

5.1.8  Wohnraum mit Indexmiete
Mieterh6hung bei Geschaftsrdumen und Garagen
5.2.1  Erh6hung der Miete fiir Geschaftsrdume
5.2.2  Erhohung der Garagenmiete

Worauf muss der Vermieter bei

Modernisierungen achten?
ErhaltungsmaBnahmen

Der Energieausweis

6.2.1  Sinn und Zweck des Energieausweises
6.2.2  Arten des Energieausweises

6.2.3  Wann ist der Energieausweis erforderlich?
ModernisierungsmaBnahmen

Inhaltsverzeichnis

149
150
151
152
157

157

162
167
167
169
173
173
175
178

181
181
190
191
192
192
193
194
195
197
200
200
204

205
205
207
207
208
208
209



Inhaltsverzeichnis

6.4

7.1
7.2

8.1

8.2

9.1
9.2
9.3
9.4
9.5

9.6
10

6.3.1  Duldungspflicht

6.3.2  Ankiindigungserkldrung

6.3.3  Aufwendungsersatz

6.3.4  Sonderkiindigungsrecht des Mieters

Mieterh6hung bei Modernisierung nach § 559 BGB

6.4.1  Voraussetzung der Erhéhung

6.4.2  Berechnung der Mieterh6hung

6.43  Geltendmachung der Mieterhéhung, § 559 b
BGB

6.4.4  Sonderkiindigungsrecht

Was ist bei baulichen Anderungen des Mieters zu
bedenken?

Vereinbarung liber eine Parabolantenne

Vereinbarung tiber bauliche Veranderungen im Rahmen
der Barrierefreiheit

Was ist bei Mietminderung und Gewahr-
leistungsanspriichen zu tun?

Zuriickweisen einer Mietminderung

8.1.1  Mangelbegriff

8.1.2  Minderung

Ablehnen von Schadens- und
Aufwendungsersatzanspriichen

Wann ist eine Abmahnung gerechtfertigt?
Abmahnung wegen verspateter Mietzahlung
Abmahnung wegen unerlaubter Tierhaltung
Abmahnung wegen unzuldssiger Gebrauchsiiberlassung
an Dritte

Abmahnung wegen Stérung des Hausfriedens oder
Lirm-/Ruhestérungen

Abmahnung wegen VerstoBes gegen die
Sorgfaltspflichten

Abmahnung wegen unzulassiger gewerblicher Nutzung

Wann darf der Vermieter die Mietraume
besichtigen?

211
213
215
216
218
219
220

221
222

225
226

228

231
231
232
232

234
237
238
241
245
248

251
255

259



11
11.1

11.2

11.3

11.4
11.5

11.6

11.7
11.8

12

12.1
12.2

Wie wird ein Mietverhiltnis beendet?

Form der Kiindigung

11.1.1  Kindigung durch einen Bevollmachtigten

11.1.2 Kiindigung bei Personenmehrheit

11.1.3  Zugang der Kiindigung

11.1.4 Widerruf und Riicknahme der Kiindigung

11.1.5 Unzulassigkeit von Teilkiindigungen

Die ordentliche Kiindigung

11.2.1  Kiindigungsfristen

11.2.2  Kiindigungssperrfristen

11.2.3 Die Sozialklausel (§ 574 BGB)

11.2.4 Kiindigung wegen Eigenbedarfs (§ 573 Abs. 2
Nr. 2 BGB)

11.2.5 Kiindigung wegen schuldhafter
Vertragsverletzungen durch den Mieter
(§ 573 Abs. 2 Nr. 1 BGB)

11.2.6  Kiindigung im Zweifamilienhaus (§ 573 a BGB)

Die auBerordentliche fristlose Kiindigung

11.3.1 Fristlose Kiindigung wegen Zahlungsverzugs
(§ 543 Abs. 2 Nr. 3 BGB)

11.3.2 Fristlose Kiindigung wegen laufend verspateter
Mietzahlung

11.3.3 Fristlose Kiindigung wegen vertragswidrigen
Gebrauchs (§ 543 Abs. 2 Nr. 2 BGB)

Teilkiindigung von Nebenrdumen

Kiindigung von gewerblichen und

Garagenmietverhaltnissen

Raumungsaufforderung und Fortsetzungswiderspruch

Mietaufhebungsvereinbarung

Parteiwechsel

11.8.1 Gesamtrechtsnachfolge

11.8.2 Einzelrechtsnachfolge

Was ist bei Riicknahme der Mietrdume zu

beachten?

Abnahmeprotokoll

Nachfristsetzung bei Schénheitsreparaturen

12.2.1  Ubertragung der Schénheitsreparaturen auf den
Mieter

Inhaltsverzeichnis

265
265
266
267
268
272
273
274
277
281
285

293

302
309
314

321

330

332
340

343
346
348
351
351
351

357
357
359

360



Inhaltsverzeichnis

10

12.2.2 Umfang und Ausflihrung der
Schénheitsreparaturen
12.2.3 Verzug oder Nichterfiillung bei Mietende
12.3 Aufforderung zur Beseitigung von Schaden und Riickbau

13  Wie wird ein Mietverhiltnis abgewickelt?

13.1 Abrechnung der Mietkaution

13.2 Besonderheiten bei Biirgschaften und verpfandeten
Sparguthaben

Abkiirzungsverzeichnis
Stichwortverzeichnis

Anhang
Vertrdge und Musterformulare

362
363
366

369
369

373
375
377

385
385



Verzeichnis aller Musterbriefe,
Vertrage und Formulare

Selbstauskunft
Bankauskunft
Wohnraummietvertrag

Individuelle Zusatzvereinbarung zum Mietvertrag tber
Einfamilienhaus, DHH, RH oder Ahnliches

Mietvertrag fiir Geschaftsraum
Garagenmietvertrag

Hausordnung fiir Wohnraum
Ubergabeprotokoll fiir Wohnraum
Anlage der Mietkaution fiir Wohnraum

Zinsgutschrift und Steuerbescheinigung fiir
ein Kautions-Treuhand-Sparkonto

Abrechnung der Betriebskosten
Einzelabrechnung

Erklarung zur Anpassung der monatlichen Vorauszah-
lungen auf die Betriebskosten

Anderungskiindigung

Anderung der Mietstruktur

Mieterhhungsformular

Vereinbarung einer Staffelmiete

Vereinbarung einer Indexmiete

Mieterhdhung bei vereinbarter Indexmiete
Anderungskiindigung fiir Geschaftsraum
Mieterhdhung aufgrund einer Wertsicherungsklausel
Ankiindigung einer ErhaltungsmaBnahme
Ankiindigung einer ModernisierungsmaBnahme

Ankiindigung der Mieterh6hung nach einer
ModernisierungsmaBnahme

Vereinbarung lber eine Parabolantenne

29
30
ab 35

87
ab 92
113
117
124
127

129
155
163

172
174
177
187
196
197
198
202
203
206
217

223
227

1"



Verzeichnis aller Musterbriefe, Vertriage und Formulare

12

Vereinbarung der baulichen Verdnderung wegen
Barrierefreiheit

Widerspruch gegen eine Mietminderung

Widerspruch gegen einen Aufwendungs- und
Schadensersatzanspruch

Abmahnung

- wegen verspateter Mietzahlung

- wegen nicht eingegangener Mietzahlung
- wegen unerlaubter Tierhaltung 1

- wegen unerlaubter Tierhaltung 2

- wegen unzul3ssiger Gebrauchsiiberlassung
an Dritte

- wegen Stérung des Hausfriedens oder Lirm-
[Ruhestérungen

- wegen VerstoBes gegen die Sorgfaltspflichten
- wegen unzuldssiger gewerblicher Nutzung
Aufforderung zur Gestattung der Besichtigung
- wegen Mangeln mit Handwerkern

— wegen vertragswidrigem Gebrauchs
(Gesundheitsgefahr)

- mit Kaufinteressenten
- mit Mietinteressenten
Ordentliche Kiindigung
- wegen Eigenbedarfs

- wegen schuldhafter Vertragsverletzung durch den

Mieter
- im Zweifamilienhaus
Fristlose Kiindigung
- wegen Zahlungsverzugs mit der Miete
- wegen laufend unpiinktlicher Mietzahlungen

- wegen vertragswidrigen Gebrauchs der Mietrdume

Teilkiindigung

229
233

236

239
240
243
244

247

250
253
256

260

261
262
263

301

307
313

328
331
339
342



Verzeichnis aller Musterbriefe, Vertrige und Formulare

Ordentliche Kiindigung eines
Geschaftsraummietverhiltnisses

Fortsetzungswiderspruch
Mietaufhebungsvertrag
Mieteintrittsvereinbarung
Ausscheiden eines Mieters
Parteiwechselvereinbarung

Nachfristsetzung bei mangelhaft oder nur teilweise
ausgefiihrten Schonheitsreparaturen

Zusatz zum Riickgabeprotokoll bei einvernehmlicher
Regelung

Aufforderung zur Wiederherstellung
des urspriinglichen Zustand/Mangelbeseitigung

Abrechnung der Mietkaution

345
347
348
352
353
354

364

366

367
372

13






Vorwort

In einem Mietverhiltnis kommt ganz iiberwiegend dem Vermieter
die aktive Rolle zu; sei es bei Abrechnung der Betriebskosten, einer
Mieterhohung, einer Abmahnung oder letztlich bei der Kiindigung
des Mietverhiltnisses und Abrechnung der Mietkaution. Dazu gibt
es zahlreiche Ratgeber, die den Vermieter iiber seine Rechte und
Pflichten informieren. Trotzdem bestehen in der Praxis hiufig
Schwierigkeiten, die geschilderte Rechtslage umzusetzen und mit
juristisch zutreffenden Formulierungen an den Mieter heranzutre-
ten. Erschwerend kommt hinzu, dass Gesetzgeber und Rechtspre-
chung immer hohere Anforderungen an die Form und den Inhalt
von Erkliarungen stellen. Bereits kleine Formfehler konnen zum
Rechtsverlust fithren, zum Beispiel zum Ausschluss von Betriebskos-
tennachforderungen oder zur Unwirksamkeit einer Kiindigung.

Dieser Ratgeber ermdglicht es dem Vermieter, schon bei der Gestal-
tung des Mietvertrags die bestehenden Spielrdume auszuschopfen
und die richtigen Entscheidungen zu treffen, zum Beispiel zur Frage
befristeter oder unbefristeter Mietvertrag, Brutto- oder Nettomiete,
Index- oder Staffelmiete. Entsprechend dem chronologischen Ablauf
eines Mietverhiltnisses erldutern die Verfasser zu jedem wichtigen
Thema die Rechtslage und bieten dem Vermieter praxisgerechte
Formulierungsvorschlige an.

Die Mustertexte und Vertragsmuster berticksichtigen den Stand von
Gesetzgebung und Rechtsprechung zum 1.3.2007, insbesondere die
neuen Bestimmungen des Allgemeinen Gleichbehandlungsgesetzes
(AGG) vom 18.8.2006, die Neufassung der Energieeinsparverord-
nung (EnEV), die Betriebskosten- und Wohnflichenverordnung
sowie die zahlreichen Entscheidungen des BGH unter anderem zur
Wirksamkeit von Vertragsklauseln und zu Inhalt und Form von
Mieterhohungs- und Kiindigungsschreiben.
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Vorwort

Die CD-ROM enthilt ein eigenstindiges Muster eines Wohnraum-
mietvertrags. Wir bitten um Verstidndnis, dass das im Buch befindli-
che Muster aus urheberrechtlichen Griinden nicht auf die CD iiber-
nommen werden konnte.

Miinchen, im Mai 2007
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1 Wie I3sst sich ein passender
Mieter finden?

1.1 Die Suche nach dem richtigen Mieter

Die Suche nach einem Mieter wird vom Vermieter entweder selbst Selbstauskunft

durchgefithrt oder auf einen Dritten, zum Beispiel einen Makler
oder den Hausverwalter, iibertragen, wenn sich der Vermieter mit
der oftmals zeitintensiven Suche nicht beschiftigen kann oder will.
In aller Regel beginnt die Suche mit einer Vermietungsanzeige in
den ortlichen Medien, die die Anzeige auf Wunsch des Kunden
hiufig auch ins Internet stellen. Beauftragt der Vermieter mit der
Suche einen Makler, wird dieser vorab priifen, ob er entsprechende
Interessenten in seiner Kundenkartei vorgemerkt hat. Ist dies nicht
der Fall, wird auch der Makler das Mietobjekt inserieren, die einge-
henden Anrufe entgegennehmen, Besichtigungstermine mit Mietin-
teressenten vereinbaren und unter Umstidnden eine gewisse Voraus-
wahl treffen. Der Vermieter sollte aber darauf bestehen, dass von
allen potenziellen Mietinteressenten Selbstauskiinfte (s. 1.2) einge-
holt und ihm vorgelegt werden. Ferner sollte sich der Vermieter
auch die Entscheidung fiir einen bestimmten Mietinteressenten
vorbehalten und darauf hinweisen, dass der Makler bzw. Hausver-
walter ohne Riicksprache keine Zusagen geben darf.

Beauftragt der Vermieter einen Makler, ist er als Auftraggeber im
Erfolgsfall zur Zahlung der Maklerprovision verpflichtet. Allerdings
kann der Vermieter mit dem Makler auch vereinbaren, dass dieser
Provisionsanspriiche ausschlieSlich an den Mieter stellt. Dies ist
jedenfalls dann tblich, wenn mit einer groflen Nachfrage gerechnet
werden kann. Handelt es sich dagegen um ein eher schwer zu ver-
mittelndes Objekt, wird der Vermieter die zu zahlende Provision
ibernehmen. Darauf sollte bereits in der Zeitungsannonce hinge-

des Mieters

Wer zahlt die

Provision?
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Entstehen des
Provisionsan-
spruchs

Hohe der
Provision

Ausschluss

Unterschied
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wiesen werden, da andernfalls ein Teil der Mietinteressenten davon
absehen werden, Kontakt mit dem Anbieter aufzunehmen. Zulassig
ist letztlich auch eine Provisionsvereinbarung mit beiden Parteien.
Jedenfalls sollten vorab zur Vermeidung von Auseinandersetzungen
klare Vereinbarungen dariiber getroffen werden, wer und in welcher
Hohe eine Provision zu zahlen hat.

Unabhingig davon ist die Maklerprovision ein Erfolgshonorar. Das
bedeutet, dass der Auftraggeber nur dann zur Zahlung verpflichtet
ist, wenn infolge der Maklertitigkeit ein Mietvertrag zustande
kommt. Andernfalls hat der Makler auch keinen Anspruch auf Er-
stattung von Auslagen, zum Beispiel fiir Zeitungsannoncen etc., es
sei denn, dass dies ausdriicklich vereinbart worden ist (§ 3 Abs. 3
S. 3 WoVermittG).

Mit dem Mieter darf der Makler eine Provision maximal in Hohe
von zwei Monatsmieten (ohne Betriebskostenvorauszahlung) zu-
ziiglich der gesetzlichen Umsatzsteuer vereinbaren. Daneben diirfen
fiir etwaige Nebenleistungen keine Vergiitungen irgendwelcher Art,
insbesondere keine Einschreibgebiihren, Schreibgebiihren oder Aus-
lagenerstattungen, vereinbart oder angenommen werden; es sei
denn, die nachgewiesenen Auslagen tibersteigen eine Monatsmiete.
Diese Begrenzung gilt auch im Fall einer Vereinbarung, wonach der
Mieter eine vom Vermieter geschuldete Provision zu zahlen hat.
Eine dariiber hinausgehende Zahlung kann der Mieter nach den
Grundsitzen der ungerechtfertigten Bereicherung zurtickfordern
(§ 5 WoVermittG).

Eine Provision steht dem Wohnungsvermittler (Makler) nicht zu,
wenn er selbst Eigentiimer, Vermieter oder Mieter der Wohnung ist.
Keinen Provisionsanspruch hat ferner ein Wohnungsvermittler, der
das Sondereigentum, das heift die betreffende Wohnung, verwaltet
(§ 2 Abs. 2 Nr. 2 WoVermittG). Dies gilt sogar dann, wenn die
Wohnung von einem Gehilfen des Vermittlers verwaltet wird (BGH,
Urteil v. 2.10.2003, ITII ZR 5/03, NJW 2004, 286).

Verwaltet der Wohnungsvermittler dagegen lediglich das gemein-
schaftliche Eigentum (§$ 20 ff. WEG), sind Provisionsanspriiche
nicht ausgeschlossen (BGH, Urteil v. 13.3.2003, III ZR 299/02, WuM
2003, 338).
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Provisionsanspriiche sind ferner ausgeschlossen, wenn

o der Mietvertrag iiber Wohnrdume abgeschlossen wird, deren
Eigentiimer, Verwalter oder Vermieter eine juristische Person
(zum Beispiel eine GmbH) ist, an der der Wohnungsvermitt-
ler (zum Beispiel Makler oder Hausverwalter) rechtlich oder
wirtschaftlich beteiligt ist. Gleiches gilt, wenn eine natiirliche
oder juristische Person Eigentiimer, Verwalter oder Vermie-
ter von Wohnridumen ist und ihrerseits an einer juristischen
Person, die sich als Wohnungsvermittler betitigt, rechtlich
oder wirtschaftlich beteiligt ist.

o durch den Mietvertrag ein Mietverhiltnis tiber dieselben
Wohnriume lediglich fortgesetzt, verlingert oder erneuert
wird.

o der Mietvertrag tiber eine Offentlich geférderte Wohnung,
zum Beispiel eine Sozialwohnung oder eine sonstige preisge-
bundene Wohnung (im Sinne des § 2 Abs. 3 WoVermittG)
geschlossen wird.

Tipp

Ortlich ansassige Makler kénnen benannt werden vom:

Ring Deutscher Makler (RDM), LittenstraBe 10, 10179 Berlin
Telefon: 0 30/27 57 26-0, Fax: 0 30/27 57 26-49, www.rdm.de oder
Verband Deutscher Makler (VDM), Riedemannweg 57, 13627 Berlin
Telefon: 0 30/38 30 25 28, Fax: 0 30/38 30 25 29, www.vdm.de.

1.2 Das Allgemeine Gleichbehandlungsgesetz:
Was muss der Vermieter bei der Auswahl
der Bewerber beachten?

Das Gesetz zur Umsetzung europdischer Richtlinien zur Verwirkli-
chung des Grundsatzes der Gleichbehandlung — Allgemeines Gleich-
behandlungsgesetz (AGG), das im vorangegangenen Gesetzesent-
wurf noch als Antidiskriminierungsgesetz bezeichnet wurde, ist am
18.8.2006 nach langen politischen Diskussionen in Kraft getreten
(BGBI. 2006 Teil I, S. 1897 ff.).

Vormals Anti-
diskriminie-
rungsgesetz
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Ziel dieses Gesetzes ist, Benachteiligungen aus Griinden der Rasse
oder wegen der ethnischen Herkunft, des Geschlechts, der Religion
oder Weltanschauung, einer Behinderung, des Alters oder der sexu-
ellen Identitit zu verhindern oder zu beseitigen (§ 1 AGG). Prakti-
sche Bedeutung hat das AGG insbesondere im Arbeitsrecht und im
Mietrecht.

1.2.1 Anwendungsbereich

Im Bereich der Wohnungsvermietung gilt das AGG nicht, wenn der
Vermieter oder einer seiner Angehorigen Wohnraum auf demselben
Grundstiick nutzt (§ 19 Abs. 5 S. 2 AGG). Zu den Angehorigen
zdhlen der Ehegatte (auch der getrennt lebende), die Eltern, die
Geschwister, alle Verwandten in gerader Linie, das bedeutet Kinder,
Enkel, Urenkel, Stiefkinder, Schwager/Schwigerin, Schwiegereltern,
Neffen/Nichten.

Ferner findet das AGG keine Anwendung, wenn ein besonderes
Nihe- oder Vertrauensverhiltnis der Mietvertragsparteien oder
ihrer Angehorigen begriindet wird (§ 19 Abs. 5 S. 1 AGG). Unter
welchen Umstidnden dies der Fall ist, ist im Gesetz nicht geregelt.
Hier muss die dazu ergehende Rechtsprechung abgewartet werden.

Liegen diese Ausnahmetatbestinde nicht vor, vermietet der Vermie-
ter aber insgesamt nicht mehr als 50 Wohnungen, kommt das AGG
nur eingeschrinkt zur Anwendung, das heifdt, der Vermieter muss
nur die Diskriminierungstatbestinde ,Rasse“ und ,ethnische Her-
kunft“ beachten (§ 19 Abs. 5 S. 3 AGG). Nicht eindeutig definiert ist
im Gesetz, ob sich der Umfang von 50 Wohnungen nach dem vor-
handenen oder nach dem vermieteten Bestand oder nach dem An-
gebot an vermietbaren Wohnungen bestimmt. Selbstgenutzte Ein-
heiten bleiben jedenfalls auler Betracht. Nachdem das Gesetz nur
auf die Wohnungen des Vermieters abstellt, gilt das AGG auch dann
nur eingeschrankt, wenn der Vermieter die Vermietung an einen
Makler oder eine Hausverwaltung iibertragen hat, die mehr als 50
Wohnungen vermietet. Das beauftragte Unternehmen sollte jedoch
nachfragen, ob der Auftraggeber insgesamt mehr als 50 Wohnungen
zur Vermietung anbietet, und sich dies moglichst schriftlich bestéti-
gen lassen.
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Relevant sind bei Vermietern mit weniger als 50 Wohnungen ledig-
lich Verstofle gegen die Diskriminierungstatbestinde ,Rasse“ und
»ethnische Herkunft“. Weil es keine verschiedenen menschlichen
Rassen gibt, hat der Gesetzgeber wohl Diskriminierungen aufgrund
duBlerlicher Merkmale, zum Beispiel der Hautfarbe, gemeint. Der
Begriff ,,Ethnie“ bedeutet, dass Personen derselben Sprachgruppe,
Kultur oder Religion angehoren. Dementsprechend unterliegen dem
Diskriminierungsverbot Benachteiligungen wegen dieser Merkmale.

Vermietet der Vermieter mehr als 50 Wohnungen, muss er den ge-
samten Katalog der Diskriminierungstatbestinde des § 1 beachten,
das heiflt neben Rasse und ethnischer Herkunft auch die Merkmale
Geschlecht, Religion, Weltanschauung, Behinderung, Alter, sexuelle
Identitit. Der Gesetzgeber geht davon aus, dass es sich in diesem Fall
bei dem Vermieter um ein so genanntes Massengeschift handelt, das
typischerweise ohne Ansehen der Person zustande kommt bzw. bei
dem das Ansehen einer Person nur eine nachrangige Bedeutung hat
(§ 19 Abs. 1 Nr. 1 AGG).

Allerdings ist gemafl § 19 Abs. 5 S. 3 AGG ein Massengeschift nur
»in der Regel nicht anzunehmen, wenn der Vermietungsumfang
insgesamt unter 50 Wohnungen liegt. Die Zahl 50 ist somit keine
starre Grenze. Das bedeutet, dass im Einzelfall unter Wiirdigung der
konkreten Umstiande ein Massengeschift auch bei weniger als 50
Wohnungen angenommen werden kann; umgekehrt muss auch die
Vermietung von mehr als 50 Wohnungen nicht zwingend zur An-
nahme eines Massengeschifts mit den entsprechenden Konsequen-
zen fihren.

Unbeschadet dieses unklaren Abgrenzungskriteriums ist diese Wer-
tung des Gesetzgebers realititsfremd, da bei jeder Vermietung — egal
ob es sich nun um Wohn- oder Geschiftsraum handelt und egal ob
der Vermieter mehr oder weniger als 50 Wohnungen vermietet — die
Person des Mieters immer eine vorrangige Bedeutung hat. Mit der
Vermietung geht der Vermieter ein erhebliches finanzielles Risiko
ein. Er tberldsst dem Mieter eine Wohnung im Wert von meist
mehreren hunderttausend Euro, darf aber nach dem Gesetz nur eine
Kaution in Hohe von wenigen tausend Euro verlangen. Aufgrund
der strengen Mieterschutzbestimmungen kann das Mietverhéltnis
nur unter besonderen Voraussetzungen gekiindigt werden und bin-

Wenn ein

Massengeschaft

vorliegt

Unklare

Abgrenzungs-
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det den Vermieter damit langfristig an die Person des Mieters mit
allen Risiken, vor allem hinsichtlich Zahlungsausfillen und Schiden
in der Wohnung. Selbst nach Vorliegen der Kindigungsvorausset-
zungen muss der Vermieter haufig einen aufwiandigen und langwie-
rigen Rechtsstreit fithren, um die Wohnung wieder frei zu bekom-
men. Allein in Miinchen betragen die — teils uneinbringlichen —
Mietriickstande ca. 30 Millionen Euro.

Die Unterstellung des Gesetzgebers, dass eine Vermietung ab einer
bestimmten Zahl von Wohnungen ein Geschift wire, welches ohne
Ansehen der Person des Mieters zustande kommt, ist daher geradezu
absurd. Auch insofern besteht erheblicher Klarungsbedarf durch die
Rechtsprechung.

Auf Geschiftsraummietverhiltnisse findet das AGG nur dann An-
wendung, wenn der Abschluss des Mietvertrages fiir den Vermieter
ein Massengeschift im Sinne des § 19 Abs. 1 AGG ist. § 19 Abs. 2
AGG, wonach bei allen Wohnungsmietverhiltnissen, das heif3t, auch
wenn es sich um Einzelvermietungen und nicht um ein Massenge-
schift handelt, die Diskriminierungstatbestiande ,,Rasse“ und ,,ethni-
sche Herkunft“ zu beachten sind, gilt nicht fiir Geschiftsraummiet-
verhiltnisse. Dies bedeutet, dass bei der Vermietung von nur weni-
gen Geschiftsraumen das AGG keine Anwendung findet.

Wann eine gewerbliche Vermietung als Massengeschift zu qualifizie-
ren ist, wird die Rechtsprechung klaren miissen, da im Bereich der
Geschiftsraummiete auch § 19 Abs. 5 S. 3 AGG nicht gilt, der bei der
Wohnungsvermietung ab einem Vermietungsumfang von 50 Woh-
nungen ein Massengeschift unterstellt. Sofern die Vermietung als
Massengeschift zu qualifizieren ist, muss auch im Bereich der Ge-
schiftsraummiete der gesamte Diskriminierungskatalog des § 1 AGG
beachtet werden.

1.2.2 VerstdBe gegen das AGG

Verstofle gegen die Bestimmungen des AGG konnen insbesondere
bereits bei der Auswahl der Bewerber fiir eine Wohnung eintreten.
Vermieter sollten schon bei der Vermietungsanzeige, zum Beispiel in
einer Tageszeitung vermeiden, den Kreis der Bewerber fur die an-
gebotene Wohnung zu beschréinken.
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Beispiel

Aus einem Inserat, mit der fiir eine Wohnung eine ,3ltere, allein ste-
hende Dame" gesucht wird, kdnnte sich der Vorwurf der Diskriminie-
rung sowohl von jiingeren (Merkmal ,Alter") als auch von minnlichen
Bewerbern (Merkmal ,Geschlecht") herleiten lassen.

Auch bei der Wohnungsbesichtigung sollte der Anbieter (Vermieter,
Hausverwalter, Makler) keinerlei Auerungen zu bevorzugten (,,Wir
vermieten nur an Ehepaare®) bzw. fiir ihn nicht infrage kommenden
Zielgruppen (,Wir vermieten nicht an Auslinder®) abgeben; ande-
renfalls konnte ein Bewerber, der nicht zur bevorzugten bzw. zu
einer nicht infrage kommenden Zielgruppe gehort, daraus den Vor-
wurf einer Diskriminierung konstruieren.

Der Anbieter sollte Bewerber auch keinesfalls im Voraus ablehnen
und daher jedem Bewerber, das heifdt auch solchen, die fiir ihn als
Mieter — aus welchen Griinden auch immer — nicht infrage kom-
men, ein Selbstauskunftsformular iibergeben und ihn bitten, es voll-
standig ausgefiillt und bis zu einem festen Termin zuriickzuleiten.
Werden die darin enthaltenen zuldssigen Fragen nicht, nicht voll-
standig oder nicht rechtzeitig beantwortet, ist dies fiir den Anbieter
bereits ein sachlicher Grund, den Bewerber ohne Verstof3 gegen das
AGG abzulehnen.

Sachliche Ablehnungsgriinde konnen sich ferner aus den Angaben
des Bewerbers in der Selbstauskunft bzw. aus daraus resultierenden
Nachfragen, etwa beim Vorvermieter ergeben. Darunter fallen zum
Beispiel:

o Mangelnde Solvenz, kein zur Zahlung von Miete und Be-
triebskosten ausreichendes Finkommen, andere Bewerber
mit besserer Solvenz

o Negative Auskiinfte des Vorvermieters, der Bank des Mieters
(Bankauskunft), der Schufa oder einer Auskunftei, bei der im
Rahmen eines so genannten Solvenz-Checks Daten tiber die
Solvenz eines Bewerbers abgefragt werden konnen

o Unerwiinschte Haustierhaltung, unerwiinschte teilgewerbli-
che Nutzung der Wohnung

o Uneinigkeit tiber Mietdauer, Miethohe, Kaution/Biirgschaft,
umlegbare Betriebskosten etc.

Vorwurf der

Diskriminierung

Sachliche
Ablehnungs-
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Bei der Vermietung von Wohnraum ist eine unterschiedliche Be-
handlung ferner zulissig im Hinblick auf die Schaffung und Erhal-
tung sozial stabiler Bewohnerstrukturen und ausgewogener Sied-
lungsstrukturen sowie ausgeglichener wirtschaftlicher, sozialer und
kultureller Verhiltnisse (§ 19 Abs. 3 AGG). Damit wollte der Ge-
setzgeber einer so genannten Ghettobildung vorbeugen. Allerdings
hat der Gesetzgeber auch hier unter anderem offengelassen, bei
welchem Prozentsatz einer bestimmten Mieterschaft die Strukturen
ausgewogen sind, sodass auch insofern die Rechtsprechung abge-
wartet werden muss.

Benachteiligung  Auch im laufenden Mietverhiltnis konnen Benachteiligungen einer

im laufenden
Mietverhaltnis

Berechtigte
Eigenbedarfs-
kiindigung
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Mietpartei zum Vorwurf einer Diskriminierung fithren, wenn sie
sich nicht sachlich begriinden lassen.

Beispiel

In einem Mietshaus verbietet der Vermieter einem Mieter mit auslandi-
scher Staatsangehdrigkeit oder der allein stehenden Mutter das Abstel-
len des Kinderwagens im Hausflur, wahrend er dies einem deutschen
Mieterehepaar mit Kindern erlaubt. Hier wére das Verbot zum Beispiel
dann sachlich begriindet, wenn der Kinderwagen aufgrund baulicher
Gegebenheiten vor der Wohnung des Ausldnders bzw. der allein ste-
henden Mutter den Durchgang behindert, wahrend vor der Wohnung
des Ehepaars geniigend Platz ist.

Beispiel

Ein homosexuelles Mieterpaar wird wegen laufend unpiinktlicher Zah-
lung abgemahnt und gekiindigt, wahrend der Vermieter dies bei ande-
ren Mietern hinnimmt. Hier wiirde ein sachlicher Differenzierungsgrund
zum Beispiel dann bestehen, wenn das homosexuelle Mieterpaar erst
vor kurzem eingezogen ist, wahrend das Mietverhadltnis mit den ande-
ren ebenfalls unpiinktlich zahlenden Mietern bereits liber einen lange-
ren Zeitraum stérungsfrei lauft.

Gleiches kann fiir eine berechtigte Eigenbedarfskiindigung gelten,
bei der der Vermieter schon nach bisheriger Rechtsprechung eine
soziale Auswahl unter den Mietern gleich geeigneter Wohnungen
vornehmen muss. Trifft diese Kiindigung zum Beispiel das homose-
xuelle Paar als Doppelverdiener weniger hart als die Familie mit
Kindern, wire der Vorwurf einer Diskriminierung unbegriindet.
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1.2.3 Rechtsfolge von VerstoBen gegen das AGG

Bei einem Verstofl gegen das Benachteiligungsverbot kann der Be-
nachteiligte die Beseitigung der Beeintrichtigung verlangen. Sind
weitere Beeintrichtigungen zu besorgen, kann er auf Unterlassung
klagen (§ 21 Abs. 1 AGG). Ferner kann der Benachteiligte grund-
satzlich Ersatz des durch die Benachteiligung entstandenen Schadens
verlangen (§ 21 Abs. 2 AGG).

Im Gegensatz zu den arbeitsrechtlichen Bestimmungen (vgl. § 611 a
Abs. 2 BGB) schliefit der Gesetzgeber im Mietrecht einen so genann-
ten Kontrahierungszwang, das heifit eine Verpflichtung zum Ab-
schluss eines Vertrags (hier: Mietvertrags), nicht ausdriicklich aus.
Daher konnte sich ein solcher Anspruch eines abgelehnten Bewer-
bers aus allgemeinen schadensersatzrechtlichen Bestimmungen er-
geben, sofern die Wohnung noch nicht anderweitig vermietet ist.
Wurde die Wohnung bereits vermietet, stellt sich diese Problematik
selbstverstandlich nicht mehr.

1.2.4 Beweislastverteilung

Die Verteilung der Beweislast ist in § 22 AGG geregelt. Danach muss
zuerst der Mieter Indizien vortragen und auch beweisen, die eine
Benachteiligung wegen der Diskriminierungsmerkmale des § 1 AGG
vermuten lassen.

Beispiel

Der abgewiesene Bewerber mit auslandischer Staatsangehdrigkeit muss
vortragen und unter Beweis stellen, dass die Wohnung an einen Mieter
mit deutscher Staatsangehdrigkeit vermietet wurde und aufgrund von
bestimmten Umstéinden, zum Beispiel wegen diskriminierender AuBe-
rungen des Vermieters (,Auslander machen hiufiger Probleme"), die
Vermutung besteht, dass die Ablehnung mit der Auslandereigenschaft
des Bewerbers zusammenhéngt. Erst dann, wenn der Mieter derartige
Indizien bewiesen hat, trdgt der Vermieter die Beweislast dafiir, dass
keine Diskriminierung, sondern ein sachlicher Ablehnungsgrund vorge-
legen hat.
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Wann solche Indizien vorliegen, die zur Umkehr der Beweislast
zulasten des Vermieters fithren, wird die Rechtsprechung im Einzel-
fall entscheiden miissen.

1.2.5 Verjahrungsfristen

Die Anspriiche wegen eines Verstofles gegen die Bestimmungen des
AGG missen innerhalb einer Frist von zwei Monaten geltend ge-
macht werden. Nach Ablauf dieser Frist kann der Anspruch nur
noch dann geltend gemacht werden, wenn der Benachteiligte ohne
Verschulden an der Einhaltung der Frist verhindert war (§ 21 Abs. 5
AGG). Nachdem gemifl § 21 Abs. 3 AGG Anspriiche aus unerlaub-
ter Handlung (§$ 823 ff. BGB) unberiihrt bleiben, konnte ein abge-
lehnter Bewerber bei Vorliegen dieser Voraussetzungen Schadenser-
satzanspriiche auch auf die §§ 823 ff. BGB stiitzen, fiir die eine Ver-
jahrungsfrist von drei Jahren gilt.

1.2.6 Empfehlungen

Rein vorsorglich ist dem Vermieter bzw. dem Anbieter der Woh-
nung zu empfehlen, zu Bewerbungsgesprichen und Wohnungsbe-
sichtigungen eine dritte Person hinzuzuziehen, die nicht Vertrags-
partner ist und daher im Streitfall als Zeuge aussagen kann. Zeuge
kann zum Beispiel der angestellte Sachbearbeiter eines professionel-
len Vermieters sein. Ferner sollte sich der Anbieter nicht in ein per-
sonliches Gespriach verwickeln lassen und sich ausschlieSlich zu
Umstanden duflern, welche die Wohnung selbst betreffen.

Letztlich sollte der Vermieter die sich aus der Selbstauskunft erge-
benden Ablehnungsgriinde auf dem Selbstauskunftsformular des
abgelehnten Bewerbers dokumentieren, dieses zu den Akten der
angebotenen Wohnung nehmen und fiir den Zeitraum der Verjih-
rung moglicher Schadensersatzanspriiche (drei Jahre) autbewahren.

1.2.7 Ubergangsregelung

Keine Anwendung findet das AGG hinsichtlich der Merkmale ,,Ras-
se“ sowie ,ethnische Herkunft®, wenn das Mietverhiltnis bereits vor
dem 18.8.2006 begriindet worden ist, und hinsichtlich der tibrigen
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Diskriminierungstatbestinde, wenn das Mietverhiltnis bereits vor
dem 1.12.2006 begriindet worden ist und keine vertraglichen Ande-
rungen nach dem 18.8.2006 bzw. 1.12.2006 erfolgt sind (Ubergangs-
regelung gemaf’ § 33 Abs. 2, 3 AGG).

1.3 Selbstauskunft des Mieters

Vor Abschluss eines Mietvertrags sollte sich der Vermieter tber die
personlichen und wirtschaftlichen Verhiltnisse des Mietinteressen-
ten informieren. Mit einer Selbstauskunft des Mieters kann sich der
Vermieter einen Uberblick verschaffen, ob der Mietinteressent sei-
nen Vorstellungen entspricht und ob dieser auch in der Lage ist,
seinen vertraglichen Verpflichtungen, insbesondere zur Zahlung der
Miete, nachzukommen. Die Erfahrung zeigt, dass die Zahlungsunfi-
higkeit des Mieters fiir den Vermieter zu erheblichen Mietausfillen
fithren kann. Hausverwaltungen, die mit der Vermietung von
Wohn- oder Geschiftsriumen beauftragt sind, kénnen sich mit
einer Selbstauskunft gegentiber ihren Auftraggebern absichern.

Eine Verpflichtung des Mieters zum Ausfiillen der Selbstauskunft
besteht nicht. Andererseits ist der Vermieter jedoch auch nicht ver-
pflichtet, den Mietvertrag mit einem bestimmten Mietinteressenten
abzuschliefen. Daher werden Selbstauskiinfte meist abgegeben, aber
nicht immer wahrheitsgemafs ausgefillt.

Welche Rechtsfolgen wahrheitswidrige Angaben nach sich ziehen
konnen, hiangt davon ab, ob die entsprechende Frage zuldssig war.
Grundsitzlich gilt: Zuldssige Fragen muss der Mieter wahrheitsge-
mifd beantworten; andernfalls kann der Vermieter den Mietvertrag
wegen arglistiger Tduschung anfechten, vom Mieter die sofortige
Ridumung und wegen eines eventuellen Mietausfalls auch Schadens-
ersatz verlangen. Dagegen darf der Mieter unzuldssige Fragen un-
richtig beantworten, ohne nachteilige Folgen befiirchten zu miissen.
Als unzuldssig werden von der Rechtsprechung Fragen nach dem
Bestehen einer Schwangerschaft, der Mitgliedschaft in einem Mie-
terverein oder der Anhingigkeit von staatsanwaltschaftlichen Er-
mittlungsverfahren angesehen.
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Auskunftsformulare sollten daher nur zulissige Fragen beinhalten.
Zulissig sind alle Fragen, die berechtigte, billigenswerte und schutz-
wiirdige Interessen des Vermieters betreffen, insbesondere Fragen
nach dem Familienstand, der beruflichen Titigkeit, dem Arbeitgeber
und den Einkommensverhiltnissen.

Sinnvoll sind auch Fragen nach den Griinden fiir den Wohnungs-
wechsel sowie nach Namen und Anschrift des derzeitigen Vermie-
ters. Riickfragen bei diesem geben oftmals Aufschluss dariiber, wie
das derzeitige Mietverhiltnis gelaufen ist.

Die Frage, ob in letzter Zeit ein Insolvenzverfahren durchgefiihrt
oder eine eidesstattliche Versicherung (frither: Offenbarungseid)
abgegeben wurde, ist grundsitzlich zuldssig, muss aber eine zeitliche
Beschrankung beinhalten, da die Eintragung in das Schuldnerver-
zeichnis nach drei Jahren geloscht wird (§ 915 a Abs. 1 ZPO).
Sinnvoll ist ferner, dass der Mieter die Zustimmung zur Einholung
einer Bankauskunft erteilt. Dadurch erhilt der Vermieter Informati-
onen zur Solvenz und Kreditwiirdigkeit des Mieters, unter anderem
dartiber, ob die Bankverbindung bisher problemlos gelaufen ist,
tiber eventuelle Kontoiiberziehungen, Riickgaben von Schecks, Last-
schriften etc.

Letztlich kann dem Mietinteressenten auferlegt werden, eine Selbst-
auskunft bei der regional zustindigen Stelle der Schutzgemeinschaft
fiir das Kreditwesen (SCHUFA) einzuholen und dem Vermieter
vorzulegen. Zu empfehlen ist dies insbesondere bei der Vermietung
von Geschiftsraumen an eine juristische Person (zum Beispiel eine
GmbH), wobei insofern auch ein Auszug aus dem Handelsregister
eingeholt werden sollte.
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i) Muster: Selbstauskunft

Selbstauskunft

Mietinte- Ehegatte/
ressent Mitmieter
Name
Vorname
Geburtsdatum

Staatsangehdrigkeit

Familienstand

Anschrift

Telefon: privat/dienstlich

Fax: privat/dienstlich

Beruf

Ausgelibte Tatigkeit

Arbeitgeber: Name, Anschrift

Falls selbststandig: Angabe der Tatigkeit

Gesamtnettoeinkommen monatlich/jahrlich

Familienangehdrige und sonstige im Haushalt lebende Personen (Name, Vorname,

Geburtsdatum):

1. Ist Tierhaltung beabsichtigt? ( ) ja ( ) nein Wenn ja, bitte Art und Umfang ange-

ben.

2. Ist eine gewerbliche/berufliche Nutzung der Wohnung beabsichtigt? ( )ja ( )

nein
Wenn ja, bitte Art und Umfang angeben.

3. Name und Anschrift des derzeitigen Vermieters:

4. Griinde fiir den Wohnungswechsel:

5. Bestehen oder bestanden in den letzten fiinf Jahren Mahnverfahren oder Zah-
lungsklagen, Zwangsvollstreckungen, Verfahren zur Abgabe der eidesstattlichen
Versicherung, Konkurs-, Vergleichs- oder Insolvenzverfahren? ( ) ja ( ) nein

Wenn ja, welche?
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Ich/wir erklzre(n), dass die vorstehenden Angaben vollstindig und wahrheitsgemaB
Sind. [ch/Wir SIMMEN ZU, daSss dI€ w..veeeeeeeeeeereeeeseeseeeeeseeersseesseeesesenesenesenn (Name und Sitz
des Bankinstituts) einmalig dem Vermieter eine Bankauskunft tiber mich/uns erteilt.

(Datum) (Mietinteressent) Unterschrift(en) (Ehegatte/Mitmieter)

Muster: Bankauskunft

30

Auskunft Bank fiir Haus- und Grundbesitz eG
HAUSBANK MUNCHEN

Empfanger

Telefaxnummer des Empfangers Ihre Anfrage vom Ihr Zeichen/Nr.

Unsere Zeichen Ort, Datum

Auskunft liber
Name, Anschrift

() Anfrage im Eigeninteresse () Anfrage im Kundeninteresse ~ EUR ...
wegen

Sehr geehrte Damen und Herren,

() nachstehend geben wir Ihnen die gewiinschte Auskunft. Erst kurz vor der
Auskunftserteilung eingetretene Verdnderungen sind mdglicherweise noch
nicht beriicksichtigt. Eine Ergdnzung unserer Auskunft erfolgt nicht, selbst
wenn uns spater Tatsachen bekannt werden sollten, die eine andere Beurtei-
lung zur Folge haben wiirden.




Selbstauskunft des Mieters

() wirkonnen keine Auskunft erteilen, weil uns die Einwilligung unseres Kun-
den nicht vorliegt.

es besteht keine Bankverbindung.

)
) wir kénnen keine Auskunft erteilen, weil uns unser Kunde eine Auskunfts-
erteilung untersagt hat.

() wenden Sie ich bitte an Ihre Hausbank, denn wir erteilen Bankauskiinfte
nur an eigene Kunden und andere Kreditinstitute.

Allgemeine Angaben (z. B. Gesellschafter, Kapital)

1 ()
Grundbesitz

2 () Grundbesitz vorhanden
3 () Grundbesitz belastet

Bankverbindung/Kontofiihrung

4 ( ) Bankverbindung besteht seit Jahren/seit ..........
5 () U.W.weitere Bankverbindungen

Konten werden im vereinbarten Rahmen gefiihrt.
Kredite wurden eingerdumt.

(
(
(
(

)
)
) Uberziehungen werden beansprucht.
)

© 00 N o

Bankverbindung lasst keine finanziellen und bonitdtsmaBigen Riick-
schliisse zu.

10 () Scheck-/Lastschriftriickgaben sind vorgekommen.
1 ( ) Wechselproteste sind erfolgt.

Allgemeine Beurteilung

12 ( ) Die Gesamtverhiltnisse des Unternehmens machen einen geordneten
Eindruck.

13 () DasUnternehmen hat sich gut entwickelt.
14 () Nachteiliges ist nicht bekannt.
()

15 Eine allgemeine Beurteilung ist nicht mdglich.

Kreditbeurteilung
16 () Gut fiir den angefragten Betrag.
17 () Gut fiir den angefragten Betrag in mehreren Raten.




1 Wie lésst sich ein passender Mieter finden?

18 () Eingegangene Verpflichtungen gegeniiber Dritten sind soweit uns be-
kannt bisher piinktlich erfiillt worden.

19 () Die Bankverbindung ldsst im Hinblick auf die Anfrage eine Beurteilung
nicht zu.

20 () ImHinblick auf die getatigten Umsatze erscheint der angefragte Be-
trag zu hoch.

21 ( ) Die finanziellen Verhaltnisse erscheinen angespannt.

22 () Wirraten zur Vorsicht.

Di€ POSITIONEN NT. oottt sessesssss s sessssssssesssssessssssesssssssassssssssssssssssssassssessssssssnssanes

wurden angekreuzt bzw. ausgefiillt.

Di€ POSITIONEN NT. oottt sessessssssesssssssssssesssssessssssesssssesssssssssassssssssssassssesassasssnssnen

beruhen auf Fremdinformationen, die wir ungepriift weitergeben.

Ergdnzende Bemerkungen:

Wir weisen darauf hin, dass Sie diese Informationen nur fiir den von lhnen angege-
benen Zweck verwenden diirfen.

Mit freundlichen GriiBen

Bank fiir Haus- und Grundbesitz eG
HAUSBANK MUNCHEN
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2 Worauf ist bei Abschluss des
Mietvertrags zu achten?

2.1 Wohnraummietvertrag

Grundsitzlich konnen vertragliche Vereinbarungen von den Ver-
tragsparteien frei ausgehandelt werden, sofern nicht zwingende
gesetzliche Vorschriften entgegenstehen (s. hierzu im Einzelnen
Mietvertrag § 17. Sonstige Vereinbarungen). Strengere Regeln gel-
ten, wenn die Vereinbarung bereits vorformuliert, das heif$t nicht
zur Disposition gestellt und dem Vertragspartner, zum Beispiel in
Form eines Formularmietvertrags, zur Unterschrift vorgelegt wird.
Derartige vorformulierten Klauseln stellen ,,Geschiftsbedingungen®
im Sinne der §§ 305 ff. BGB (bis 31.12.2001: AGBG) dar, zu denen
sich nach In-Kraft-Treten des AGBG am 1.4.1977 eine umfangreiche
Rechtsprechung entwickelt hat. Seither wurden zahlreiche Klauseln
aus unterschiedlichen Vordrucken, die von Vermietern und Haus-
verwaltungen jahrzehntelang unbeanstandet verwendet wurden, fiir
unwirksam erklart.

Achtung

Beim Abschluss eines Mietvertrags ist es daher von groBter Wichtigkeit,
nur solche Formulare und Anlagen zu verwenden, deren Inhalt den Vor-
schriften der §§ 305 ff. BGB (bis 31.12.2001: AGBG) und der hierzu er-
gangenen Rechtsprechung geniigt. Dem Vermieter kdnnen erhebliche
wirtschaftliche Nachteile drohen, wenn sich wahrend eines Prozesses
herausstellt, dass eine bestimmte Klausel im Mietvertrag unwirksam ist
und die erhobenen Anspriiche nicht stiitzen kann.

Trotz der umfangreichen Rechtsprechung sind leider immer noch
zahlreiche Formularmietvertrage im Handel, die eine Vielzahl von
Klauseln enthalten, die von der Rechtsprechung langst fir unwirk-
sam erklart worden sind. Solche Klauseln spiegeln dem Vermieter
oftmals weit gehende Rechte vor, die tatsichlich aber nicht bestehen

Vertragliche
Vereinbarungen
sind frei aus-
handelbar

Formular
sorgfaltig
priifen

33



Unwirksame
Klausel
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Worauf ist bei Abschluss des Mietvertrags zu achten?

und im Streitfall daher nicht durchsetzbar sind. Die Rechtsprechung
lehnt es grundsitzlich auch ab, eine zu weit gehende und daher
unwirksame Klausel durch Reduzierung des Inhalts auf ein zuldssi-
ges Mafd zuriickzufiihren (Verbot der geltungserhaltenden Redukti-
on einer Formularklausel). Die Klausel wird daher insgesamt fiir
ungiltig erklart und durch die gesetzliche Regelung ersetzt (§ 306
Abs. 2 BGB). Diese Rechtsfolge kann fiir den Vermieter zu erhebli-
chen wirtschaftlichen Nachteilen fithren.

Beispiel

Eine Klausel liber die Verpflichtung des Mieters zur Durchfiihrung von
Schonheitsreparaturen sieht einen Renovierungsturnus von drei Jahren
fiir simtliche Rdume vor. Diese Fristen sind zu kurz bemessen, da der
Renovierungsturnus nach stiandiger Rechtsprechung nur fiir Kichen,
Bader und Duschraume drei Jahre, fiir die Wohn- und Schlafraume aber
mindestens fiinf Jahre und fiir die sonstigen R&ume mindestens sieben
Jahre betragen muss.

Wegen des Verbots der geltungserhaltenden Reduktion fiithrt die
Rechtsprechung diese Klausel nicht etwa auf einen zuldssigen Inhalt,
das heif3t auf die zuldssigen Renovierungsfristen von drei, finf und
sieben Jahren zuriick, sondern erklirt die Klausel insgesamt fur
unwirksam. Dadurch tritt gemafy § 306 Abs. 2 BGB die gesetzliche
Regelung des § 535 BGB an die Stelle der unwirksamen Klausel.
Danach ist jedoch nicht der Mieter, sondern der Vermieter ver-
pflichtet, die Mietsache in gebrauchsfihigem Zustand zu erhalten.
Die Abweichung von den von der Rechtsprechung festgelegten Re-
novierungsfristen hat fiir den Vermieter somit die wirtschaftlich
nachteilige Rechtsfolge, dass der Mieter zu keinerlei Schonheitsrepa-
raturen verpflichtet ist.

Zu beachten ist ferner, dass auch eine fiir sich allein wirksame Klau-
sel durch Aufnahme einer weiteren Klausel unwirksam werden
kann.

Beispiel

Eine Renovierungsklausel mit zuldssigen Renovierungsfristen wird durch
eine Klausel erganzt, wonach der Mieter auch bei Beendigung des
Mietverhaltnisses zur Durchfiihrung von Schénheitsreparaturen ver-
pflichtet ist.



Wohnraummietvertrag 2

Diese Erganzung fithrt nach Auffassung der Rechtsprechung zu Kombination
einem ,Summierungseffekt®, der den Mieter unangemessen benach- mehrerer
teiligt. Dies hat zur Folge, dass in einem solchen Fall auch die — fiir
sich allein — wirksame Klausel ungiiltig wird und der Mieter zu kei-
nerlei Schonheitsreparaturen verpflichtet ist — weder wihrend der
Dauer noch bei Beendigung des Mietverhiltnisses (BGH, Urteil v.
25.6.2003, VII ZR 335/02, WuM 2003, 561; Beschluss v. 2.12.1992,
NJW 1993, 532). An diesem Beispiel wird deutlich, dass bei Abfas-
sung eines Mietvertrags nicht nur die Wirksambkeit einzelner Klau-
seln zu priifen ist, sondern ferner auch darauf geachtet werden muss,
dass die Kombination mehrerer Klauseln nicht zur Unwirksamkeit
einzelner Bestimmungen fiihrt.

Anhand des nachfolgend erlduterten Vertragsmusters werden Mog-
lichkeiten der Vertragsgestaltung aufgezeigt, die nach dem derzeiti-
gen Stand von Gesetzgebung und Rechtsprechung den Anforderun-
gen der §$ 305 ff. BGB geniigen und daher auch fiir eine mehrfache
Verwendung geeignet sind.

Ein weiteres Muster eines Mietvertrags finden Sie auf der beiliegen- e‘)
den CD-ROM.

Klauseln

Muster: Mietvertrag fiir Wohnraum

Zwischen

Mietvertrag
fiir Mietverhaltnisse iiber Wohnraum

....... als Vermieter

UNG HEIINSFIAU ottt eeeeeeeee s s seeesee s sessseesasesssasessesenesesseesensseensere

als Mieter

wird folgender Mietvertrag geschlossen.”

" Als Mieter und Vermieter werden im Folgenden die Vertragsparteien auch dann verstanden, wenn
sie aus mehreren Personen bestehen.

Die Parteien des Mietvertrags

Die Parteien eines Mietvertrags werden ausschliefSlich durch die Werist Ver-
Benennung im Mietvertrag festgelegt. Andere als die im Mietvertrag tragspartner?
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Worauf ist bei Abschluss des Mietvertrags zu achten?

benannten Personen werden nicht Vertragspartner, selbst wenn sie —
auf der Vermieterseite — Miteigentiimer der Wohnung sind oder —
auf der Mieterseite — in den Mietrdumen wohnen.

Fiir beide Parteien ist die genaue Bezeichnung der Vertragspartner
von grofiter Wichtigkeit, da Unklarheiten tiber den Vertragspartner
in der Praxis oftmals dazu fiithren, dass Willenserklarungen (zum
Beispiel Mieterhohungen, Kiindigungen), Mahnbescheide oder
Klagen an eine Person adressiert werden, die tatsdchlich nicht Ver-
tragspartner ist und die Klage daher unter Auferlegung der Verfah-
renskosten abgewiesen wird, unabhingig davon, ob die erhobenen
Anspriiche begriindet waren. Der Betreiber des Verfahrens erleidet
dadurch nicht nur finanzielle Nachteile, sondern auch erhebliche
Zeitverluste.

Unklarheiten tiber den Vertragspartner entstehen in der Praxis oft-
mals schon dadurch, dass Parteien, die im Rubrum des Mietvertrags
genannt wurden, den Mietvertrag nicht unterschrieben haben oder
umgekehrt Unterschriften von Personen vorliegen, die im Rubrum
nicht bezeichnet sind. Der Mietvertrag sollte daher von allen, aber
auch nur von den im Rubrum benannten Personen unterschrieben
werden.

Welche Personen sollen in das Rubrum des Mietvertrags
aufgenommen werden?

Unproblematisch ist dies, wenn sowohl auf der Seite des Vermieters
als auch auf der Seite des Mieters nur eine Person infrage kommt,
zum Beispiel weil die Wohnung im Alleineigentum einer Person
steht bzw. der Mieter alleine in die Wohnung einziehen will. Besteht
allerdings ein dingliches Recht, das heiflt ein im Grundbuch einge-
tragenes Recht eines Dritten an der Wohnung (zum Beispiel Nief3-
brauch, Wohnrecht), stellt sich die Frage, ob der Eigentiimer oder
der dinglich Berechtigte Vermieter ist.

Beim Niefibrauch, der oftmals vereinbart wird, wenn Grundeigen-
tum von den Eltern auf die Kinder im Wege der vorweggenomme-
nen Erbfolge iibertragen wird, ist nicht der Eigentiimer, sondern der
Nielbraucher Vermieter, sodass der Mietvertrag vom NiefSbraucher
abzuschlieflen ist. Gleiches gilt fiir den Erbbauberechtigten. Dagegen
ist der Inhaber eines dinglichen Wohnungsrechts (§ 1093 BGB)



Wohnraummietvertrag

grundsitzlich nicht zur Vermietung berechtigt. Als Vermieter ist
somit der im Grundbuch eingetragene Figentiimer der Wohnung zu
bezeichnen.

Nachlass-, Insolvenz- und Zwangsverwalter schlieflen Mietvertrage
im eigenen Namen ab, haften jedoch nicht mit dem eigenen, son-
dern nur mit dem verwalteten Vermogen. Gleiches gilt fiir den Tes-
tamentsvollstrecker, der jedoch auch als Stellvertreter fiir den bzw.
die Erben handeln kann. Dagegen handelt der Nachlasspfleger als
Vertreter unbekannter Erben.

Wird der Mietvertrag von einer mit der Hausverwaltung beauftrag-
ten Person abgeschlossen, sollte der Verwalter seine Stellung als
Vertreter des Eigentiimers offen legen, da er andernfalls Gefahr
lauft, selbst als Vertragspartner behandelt zu werden (vgl. LG Berlin,
WuM 1987, 49, wonach die Angabe des Verwalters mit dem Zusatz
»Hausverwaltung® im Rubrum des Mietvertrags nicht zu der An-
nahme zwingt, dass der Hausverwalter den Mietvertrag als Vertreter
des Eigenttimers fiir diesen abgeschlossen hat).

Ubertrigt der Eigentiimer die Vermietung einer Wohnung einem
gewerblichen Hausverwalter mit dem Recht zum Abschluss von
Mietvertragen, ist der Mieter im Fall der Beendigung des Verwalter-
vertrags von einem rechtlosen Zustand bedroht. § 565 BGB, der dies
bei einem gewerblichen Zwischenmietverhiltnis durch Anordnung
des gesetzlichen Ubergangs des Mietverhiltnisses auf den Eigentii-
mer vermeiden soll, ist nicht anwendbar, wenn der Hausverwalter
zum Abschluss des Mietvertrags im Namen des Eigentiimers be-
vollmichtigt war, dann aber der Mietvertrag — infolge Versehens
oder einer Eigenmichtigkeit des Hausverwalters — in eigenem Na-
men abgeschlossen worden ist (KG Berlin, negativer Rechtsent-
scheid vom 15.6.2000, AZ.: 16 RE-Miet 9892/99, DWW 2000, 228).
Kommen als Vertragspartner mehrere Personen infrage, zum Bei-
spiel weil die Wohnung im Figentum mehrerer steht (Eigentiimer-,
Erbengemeinschaft) oder in die Wohnung mehrere Personen ein-
ziehen wollen (Ehegatten, ehedhnliche Gemeinschaft, Lebenspart-
nerschaft, Wohngemeinschaften), sollte Folgendes beachtet werden:
Bei einer Personenmehrheit auf der Vermieterseite sollten alle an der
Gemeinschaft (zum Beispiel Erbengemeinschaft oder BGB-
Gesellschaft) Beteiligten mit ihren Vor- und Nachnamen in den

Mit Hausver-

waltung beauf-

tragte Person

Personen-
mehrheit

Mehrere
Personen als
Vermieter
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Worauf ist bei Abschluss des Mietvertrags zu achten?

Mietvertrag aufgenommen werden. Bezeichnungen wie Erbengemein-
schaft X oder Grundstiicksgemeinschaft Y und Ahnliches sollten ver-
mieden werden, weil sich dadurch Unklarheiten tber die Vertrags-
partner, insbesondere bei einem Parteienwechsel innerhalb der Ge-
meinschaft oder Gesellschaft, ergeben konnen (vgl. KG Berlin, GE
1996, 923). Ein Mitglied einer Gemeinschaft bzw. Gesellschaft kann
den Mietvertrag auch in Vertretung eines anderen (zum Beispiel aus-
wirts wohnenden) Mitglieds mit unterzeichnen, jedoch sollte die
Stellvertretung aus einem Vertretungsvermerk ersichtlich sein.
Unklarheiten kénnen ferner den Bestand des Mietverhiltnisses ge-
fahrden. Sind zum Beispiel im Rubrum des Mietvertrags zwei Per-
sonen als Vermieter genannt, unterschreibt aber nur einer den Miet-
vertrag, ist die fir einen lidngerfristigen Mietvertrag erforderliche
Schriftform gemifl § 550 BGB jedenfalls dann nicht gewahrt, wenn
die Vollmacht des Unterzeichners nicht aus objektiven, aulerhalb
der Urkunde liegenden Umstinden hervorgeht (OLG Rostock, Ur-
teil v. 25.9.2000, AZ.: 3 U 75/99, ZMR 2001, 29). Dies hat zur Folge,
dass ein auf bestimmte Dauer abgeschlossener Mietvertrag als auf
unbestimmte Dauer geschlossen gilt und somit auch wihrend der
Laufzeit (frithestens zum Schluss des ersten Jahres) ordentlich ge-
kiindigt werden kann.

Achtung

Ein Mietvertrag, der nur mit einem Beteiligten einer Eigentlimergemein-
schaft abgeschlossen wird, ist zwar voll wirksam, bindet aber die librigen
Miteigentlimer nicht. Diesen steht es frei, ob sie den Abschluss des Miet-
vertrags genehmigen und damit auch die Vermieterstellung erlangen
oder ob sie von dem Mieter die Herausgabe der Wohnung verlangen, da
der Mieter ihnen gegeniiber kein Recht zum Besitz hat. In diesem Fall
drohen dem Vermieter jedoch erhebliche Schadensersatzanspriiche, da er
den Mietvertrag gegeniiber dem Mieter dann nicht mehr erfiillen kann.

Bei einer Vermietergemeinschaft stellt der Abschluss eines Mietver-
trags eine Verwaltungsmafinahme im Sinne der §§ 709, 744, 2038
BGB dar, iiber die durch Mehrheitsbeschluss entschieden werden
kann. Dieser hat auch Auflenwirkung, sodass die Mehrheit die tiber-
stimmte Minderheit bei Abschluss des Mietvertrags vertreten kann
und die Mehrheit nicht zuerst gegen die Minderheit auf Mitwirkung
zum Vertragsabschluss klagen muss (BGHZ 1956, 47 ff.).
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Bei einer Personenmehrheit auf der Mieterseite ist dem Vermieter
aus haftungsrechtlichen Griinden grundsitzlich zu empfehlen, den
Mietvertrag mit allen Personen abzuschlieflen, die in die Wohnung
einziehen wollen. Dies hat fiir den Vermieter den Vorteil, dass in
diesem Fall alle Personen als Gesamtschuldner fiir simtliche Ver-
bindlichkeiten in voller Hohe haften und sich das Pfandrecht des
Vermieters auf alle in die Wohnung eingebrachten Sachen erstreckt.

Wird der Mietvertrag dagegen nur mit einer Person abgeschlossen,
ist der Vermieter unter bestimmten Voraussetzungen dennoch ver-
pflichtet, der Aufnahme weiterer Personen zuzustimmen. Diese
kann er aber trotzdem nicht haftbar machen, wenn nach dem Aus-
zug aus der Wohnung Schiaden hinterlassen werden, zu deren Behe-
bung die Kaution nicht ausreicht, und wenn der Mieter nicht mehr
zahlungsfihig ist.

Tipp

Ferner kann es fiir den Vermieter auch aus prozessualen Griinden vor-
teilhaft sein, wenn der Mietvertrag mit allen in der Wohnung lebenden
Personen geschlossen wurde. In gerichtlichen Verfahren sind diese dann
Partei und kdnnen somit nicht als Zeugen zugunsten des Mieters aus-
sagen, wenn es zum Beispiel um den Nachweis einer angeblich miind-
lich getroffenen Vereinbarung zwischen Vermieter und Mieter geht.

Scheidet ein Mieter aus dem Mietverhiltnis aus und/oder tritt ein
anderer bzw. zusitzlicher Mieter in das Mietverhiltnis ein, sollte ein
entsprechender schriftlicher Nachtrag zum Mietvertrag angefertigt
und von allen unterschrieben werden (siehe hierzu das Muster unter
11.8 Parteiwechsel).

Der Auszug von einem von mehreren Mietern aus der Wohnung
und der Einzug einer anderen Person anstelle dieses Mieters hat auf
das Mietverhaltnis grundsitzlich keinen Einfluss, das heif3t, der aus
der Wohnung ausgezogene Mieter bleibt Vertragspartner; die neu
eingezogene Person wird nicht Vertragspartner. Fine Ausnahme
besteht bei Vermietung an eine Wohngemeinschaft. In diesem Fall
nimmt die Rechtsprechung unter bestimmten Voraussetzungen an,
dass das Auswechseln von Mitgliedern der Wohnungsgemeinschaft
im Zweifel, das heiflt beim Fehlen anderweitiger Vereinbarungen,

2

Mehrere Perso-
nen als Mieter

Grundsatzlich
sollen alle den
Mietvertrag
unterschreiben
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Worauf ist bei Abschluss des Mietvertrags zu achten?

Vertragsinhalt ist mit der Folge, dass die ausscheidende Person einen
Anspruch auf Entlassung und die eintretende Person einen An-
spruch auf Aufnahme in den Mietvertrag hat (vgl. zum Beispiel LG
Hamburg, WuM 1985, 82; LG Freiburg, WuM 1985, 84; LG Braun-
schweig, WuM 1982, 188). Ist dieses Ergebnis nicht erwiinscht, sollte
durch eine zusitzliche Vereinbarung (zum Beispiel unter ,,Sonstige
Vereinbarungen) klargestellt werden, dass bei einem Wechsel von
Mitgliedern innerhalb der Wohngemeinschaft kein Anspruch auf
Abinderung des Mietvertrags besteht.

Von einem Vertragsabschluss mit allen in die Wohnung einziehen-
den Personen kann bzw. sollte abgesehen werden, wenn dies fiir den
Vermieter keinen haftungsrechtlichen Vorteil bringt, zum Beispiel
weil der miteinziehende Partner einkommens- und vermogenslos
ist, dem Vermieter aus sonstigen, zum Beispiel personlichen Griin-
den nicht zusagt oder absehbar ist, dass die Lebensgemeinschaft nur
von kurzer Dauer sein wird. In diesen Fillen kann die Aufnahme des
Partners in den Mietvertrag nachteilig sein, da dieser dann nach
Auszug des Mieters in der Wohnung verbleiben und unter Umstin-
den auch von seinem (unter bestimmten Voraussetzungen beste-
henden) Recht Gebrauch machen kann, einen anderen Partner in
die Wohnung aufzunehmen. Dies hat zur Folge, dass die Raume
letztlich von Personen bewohnt werden, die nicht dem Willen des
Vermieters entsprechen. Wire der Mietvertrag dagegen nur mit dem
vom Vermieter ausgewiahlten Mieter abgeschlossen worden, konnte
dieser bei Beendigung der Lebensgemeinschaft das Mietverhiltnis
kiindigen. Der Partner muss dann die Wohnung rdumen, da er nicht
Vertragspartner des Vermieters ist und daher kein eigenstindiges
Recht zum Besitz hat.

Die Entscheidung, ob der Mietvertrag nur mit einem oder mit allen
in die Rdume einzichenden Personen abgeschlossen wird, bedarf
daher einer sorgfiltigen Abwigung der geschilderten Vor- und
Nachteile und ist anhand der konkreten Umstinde des Einzelfalles
zu treffen.
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2.1.2 Die Mietraume

Muster: Mietvertrag fiir Wohnraum

2

§ 1. Mietrdume

(1) Vermietet werden in dem Haus Nr. ..... an derfam

StraBe/Platz in oo folgende Riume:

Die Wohnung im Vorderh. - Mittelgeb. — Seitengeb. - Riickgeb. ....ten Stock,
re. - li. — mi. - Whg.-Nr.: ...... bestehend aus ..... Zimmer(n), ..... Kiiche, .....
Kammer(n), ... Bad/WC, ..... WC, ..... Keller(anteil), ... Speicher(anteil),

.zum Zwecke der Benlitzung als Woh-
nung, dazu folgende zu anderen als Wohnzwecken dienende Rdume und Fla-
chen (z. B. Garage, Stellplatz) .........cooommeeeeeeeeesesssseeeseeessoneenns zur Beniitzung als

mitzubenutzen.

handigt:

(2) Der Mieter ist berechtigt, Wasch- und Trockenraum gemaB der Hausordnung

(3) Dem Mieter werden vom Vermieter fiir die Mietzeit folgende Schliissel ausge-

Die Mietraume sind im Mietvertrag vollstindig anzuftihren. Dies
gilt insbesondere auch fir mitvermietete Nebenrdume, zum Beispiel
Keller-, Speicherabteile, Hobbyriume, Gartenanteile und Ahnliches.
Nachdem in der Praxis hiufig Streit dartiber entsteht, ob und in
welchem Umfang solche Nebenriume und -flichen mitvermietet
sind, empfiehlt es sich, diese moglichst genau zu bezeichnen und
deren Lage und Umfang gegebenenfalls anhand einer dem Mietver-
trag beizufiigenden Skizze festzulegen. Werden dem Mieter be-
stimmte Raumlichkeiten nur zur Mitbenutzung iiberlassen (zum
Beispiel gemeinschaftliche Wasch- oder Trockenrdaume), sollte auch
dies schriftlich fixiert werden. Gleiches gilt, wenn Raume oder Fla-
chen widerruflich iiberlassen werden sollen.

Sofern auch andere, nicht zu Wohnzwecken dienende Riume iiber-
lassen werden (Garage, Stellplatz), sollten Art und Umfang des ver-
tragsgemiflen Gebrauchs ebenfalls schriftlich festgelegt werden. Eine
Garage wird in der Regel zur Benutzung als ,, Abstellplatz fiir einen
Pkw® tberlassen. Damit ist klargestellt, dass deren Nutzung als

Art und Umfang
des vertragsge-

maBen
Gebrauchs
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Worauf ist bei Abschluss des Mietvertrags zu achten?

Werkstatt oder zur ausschlieflichen Lagerung von Geriimpel nicht
vertragsgemafs ist.

Bei Uberlassung einer Garage bzw. eines Stellplatzes muss vorab
auch entschieden werden, ob die Garage als (untrennbarer) Be-
standteil des Wohnraummietvertrags oder rechtlich selbststindig
durch Abschluss eines eigenstindigen Garagenmietvertrags vermie-
tet werden soll.

Wird die Garage unter den Mietrdumen des Wohnraummietvertrags
angefiihrt, entsteht ein einheitliches Mietverhiltnis iiber Wohnung
und Garage mit der Folge, dass sich der fiir die Wohnung bestehen-
de Kiindigungsschutz auch auf die Garage erstreckt. Die separate
Ausweisung der Miete fiir die Garage dndert daran nichts. In diesem
Fall kann die Garage weder vom Vermieter noch vom Mieter sepa-
rat, sondern nur zusammen mit der Wohnung gekiindigt werden.
Auch die fiir die Garage vereinbarte Miete kann nur im Rahmen
einer Mieterhohung fiir die Wohnung angehoben werden.

Wenn diese Rechtsfolgen nicht erwiinscht sind, sollte die Garage im
Wohnraummietvertrag keine Erwdhnung finden und ein zusitzli-
cher Garagenmietvertrag abgeschlossen werden, in dem die rechtli-
che und wirtschaftliche Selbststindigkeit der Garagenvermietung
zum Ausdruck kommt (s. 2.3). In diesem Fall kann die Garage un-
abhingig vom Bestand des Wohnraummietverhaltnisses gekiindigt
und dementsprechend auch die Miete separat im Wege einer Ande-
rungskiindigung erh6ht werden.

Zu bedenken bleibt, dass bei dieser Alternative auch der Mieter zur
selbststandigen Kiindigung der Garage berechtigt ist und der Ver-
mieter in Gebieten mit geringer Nachfrage nach Garagen/Stell-
plitzen damit rechnen muss, dass er die vom Mieter gekiindigte
Garage ohne die dazugehorige Wohnung nicht neu vermieten kann.
Vor der Entscheidung fiir eine bestimmte Vertragsgestaltung sollten
daher die jeweiligen Vor- und Nachteile sehr sorgfiltig abgewogen
werden.
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2.1.3 Mietzeit

Muster: Mietvertrag fiir Wohnraum

(1)
(2)

(3)

§ 2. Mietzeit

Das Mietverhaltnis beginnt am .........

( )? Das Mietverhltnis l3uft auf unbestimmte Zeit.

( )? Das Mietverhltnis wird auf die Dauer von ..... Jahren, also bis .......... ge-
schlossen, weil der Vermieter die Riume nach Ablauf der Mietzeit

() als Wohnung fiir sich” - seine Familienangehdrigen” - Angehérige seines
Haushalts” nutzen will, und zwar fiir

(Name/n.]m

( ]2) in zuléssiger Weise beseitigen3) - durch folgende MaBnahmen so wesent-
lich verindern™ - so wesentlich instand setzen™ will, dass die MaBnahmen
durch eine Fortsetzung des Mietverhdltnisses erheblich erschwert wiirden:

( ]2) an einen zur Dienstleistung Verpflichteten vermieten will.

Besteht kein solcher Befristungsgrund oder teilt der Vermieter dem Mieter die-
sen bei Vertragsschluss nicht schriftlich mit, gilt das Mietverhaltnis als auf un-
bestimmte Zeit abgeschlossen (§ 575 Abs. 1 S. 2 BGB).

Setzt der Mieter den Gebrauch der Mietsache nach Ablauf der Mietzeit fort, so
gilt das Mietverhaltnis nicht als verlangert. § 545 BGB findet keine Anwen-
dung.

? Zutreffendes ist anzukreuzen.
¥ Nichtzutreffendes ist zu streichen.

“ Konkrete Angaben sind erforderlich, ggf. zusatzliches Blatt verwenden.

Das Mietverhdltnis wird grundsitzlich unbefristet, das heifst auf Asymmetrische
unbestimmte Zeit, abgeschlossen. In diesem Fall ist die Kiindigung Kindigungs-
spitestens am dritten Werktag eines Kalendermonats zum Ablauf %"

des tibernichsten Monats zulissig, wenn seit der Uberlassung des
Wohnraums noch keine fiinf Jahre vergangen sind (dreimonatige
Kiindigungsfrist). Diese Frist gilt fir den Mieter seit In-Kraft-Treten

der Mietrechtsreform (1.9.2001) unabhingig von der Mietdauer.
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Worauf ist bei Abschluss des Mietvertrags zu achten?

Fiir den Vermieter verlangert sie sich nach finf und acht Jahren um
jeweils drei Monate.

Diese gesetzlichen Kiindigungsfristen gelten automatisch, sodass ei-
ne Wiederholung im Mietvertrag nicht erforderlich ist. Ferner kann
von diesen Fristen nicht zum Nachteil des Mieters abgewichen wer-
den, zum Beispiel durch Vereinbarung von lingeren Kiindigungs-
fristen. Eine kiirzere Kiindigungsfrist kann lediglich bei Wohnraum
vereinbart werden, der nur zum voriibergehenden Gebrauch ver-
mietet worden ist.

Ein befristeter Mietvertrag (Zeitmietvertrag) kann seit In-Kraft-
Treten der Mietrechtsreform nur noch abgeschlossen werden, wenn
der Vermieter nach Ablauf der Mietzeit

o die Raume als Wohnung fiir sich, seine Familienangehorigen
oder Angehorige seines Haushalts nutzen will,

o in zulidssiger Weise die Rdume beseitigen oder so wesentlich
verindern oder instand setzen will, dass die Mafinahmen
durch eine Fortsetzung des Mietverhiltnisses erheblich er-
schwert wiirden, oder

o die Mietrdume an einen zur Dienstleistung Verpflichteten
vermieten will.

Andere Griinde fiir eine Befristung des Mietverhiltnisses, zum Bei-
spiel ein beabsichtigter Verkauf der Wohnung nach Ablauf der
Mietzeit, sind vom Gesetz nicht vorgesehen.

Besteht kein solcher Befristungsgrund oder teilt der Vermieter dem
Mieter diesen bei Vertragsschluss nicht schriftlich mit, gilt das Miet-
verhiltnis als auf unbestimmte Zeit abgeschlossen (vgl. § 575 Abs. 1
S.2 BGB).

Mieter, Vermieter oder auch beide Parteien konnen jedoch fiir einen
bestimmten Zeitraum auf ihr ordentliches Kiindigungsrecht verzich-
ten. Ein Verzicht durch den Mieter hat fiir den Vermieter den Vor-
teil, dass ein nochmaliger kurzfristiger Mieterwechsel vermieden
wird. Ein Verzicht des Vermieters stellt fiir den Mieter sicher, dass er
fiir eine bestimmte Zeit in der Wohnung bleiben kann, ohne eine
ordentliche Kiindigung des Vermieters, zum Beispiel wegen Eigen-
bedarfs, befiirchten zu miissen.
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In den Mietvertrag kann daher der Passus aufgenommen werden,
dass der Mieter fiir ... Monate auf das Recht der ordentlichen Kiin-
digung verzichtet. Ein solcher individuell vereinbarter Kiindigungs-
verzicht ist uneingeschrankt wirksam (BGH, Urteil v. 22.12.2003,
VIII ZR 81/03). Ein (beiderseitiger) Verzicht kann hingegen formu-
larmaBig nur fir maximal vier Jahre vereinbart werden (BGH, Urteil
V. 6.4.2005, VIII ZR 27/049).

Formularmafigkeit liegt vor, wenn der Vermieter beabsichtigt, eine
bestimmte vertragliche Regelung mehrfach zu verwenden. Dann
sieht die Rechtsprechung bereits das erste Mal nicht mehr als in-
dividuell, sondern als formularvertraglich an, egal, ob die Vereinba-
rung vorgedruckt (etwa im Formularmietvertrag) oder in sonstiger
Weise (hand-, maschinenschriftlich oder per Computer) vorliegt.
Gleiches gilt, wenn die fragliche Klausel lediglich eine Leerstelle fiir
die Eintragung der Zahlen vorsieht, der Vermieter diese Zahl (Dauer
des Verzichts) selbst eintrigt und dem Mieter nur Gelegenheit zur
Lektiire und Priifung gibt. Dies stellt nach Auffassung des BGH kein
»Aushandeln® dar, das Voraussetzung fiir eine individuelle Verein-
barung ist.

Eine ,geltungserhaltende Reduktion® einer unwirksamen Vereinba-
rung wird von der Rechtsprechung abgelehnt, zum Beispiel wird ein
formularmifig fir finf Jahre vereinbarter Verzicht nicht auf die
zuldssigen vier Jahre beschriankt. Er ist in diesem Fall insgesamt
unwirksam, der Mieter kann immer innerhalb der gesetzlichen
Kiindigungsfrist von drei Monaten kiindigen. Ein Kiindigungsver-
zicht sollte daher immer nur einen Zeitraum von hochstens vier
Jahren umfassen, da der Vermieter den ihm obliegenden Beweis des
»Aushandelns“ eines lingeren Zeitraums in aller Regel nicht erbrin-
gen kann.

Bei einem befristeten Mietvertrag bzw. vereinbarten Kiindigungs-
verzicht ist der Mieter grundsitzlich an die vereinbarte Laufzeit oder
den Verzicht gebunden und kann das Mietverhiltnis daher schwie-
riger 19sen als bei einem unbefristeten Mietvertrag. Dies sollte nicht
iberbewertet werden, da die Interessenabwigung, die beim Verlan-
gen des Mieters nach vorzeitiger Entlassung aus dem Mietvertrag
stattfinden muss, von den Mietgerichten oft duflerst grofiziigig zu-
gunsten des Mieters ausfillt und der Vermieter vor einer nicht er-

Wann liegt

FormularmaBig-

keit vor?

Nachmieter-
problematik
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Worauf ist bei Abschluss des Mietvertrags zu achten?

wiinschten Nachmieterproblematik steht. Dagegen kann der Ver-
mieter den Mieter bei der Kiindigung eines unbefristeten Mietver-
trags auf die Einhaltung der Kiindigungsfristen verweisen und muss
sich grundsitzlich nicht mit Nachmietern auseinander setzen.
Abzuraten ist daher von der Aufnahme einer Ersatz- bzw. Nach-
mieterklausel in den Mietvertrag, da eine solche Klausel dem Mieter
ein generelles Recht auf Stellung von Ersatz- bzw. Nachmietern
einrdumt, das vom Gesetz nicht vorgesehen ist und dem Mieter auch
von der Rechtsprechung nur unter engen Voraussetzungen zuge-
standen wird.

Sinnvoll ist der Ausschluss der stillschweigenden Verlangerung des
Mietverhiltnisses gemafy § 545 BGB (§ 2 Abs. 3 Mustervertrag
[MV]), da diese — hiaufig unbekannte — Vorschrift zu weitreichenden
Nachteilen fiir den Vermieter fithren kann.

Beispiel

Der Vermieter hat dem Mieter das ber zehn Jahre bestehende Miet-
verhaltnis wegen Eigenbedarfs unter Einhaltung der gesetzlichen neun-
monatigen Frist zum 31.12.2006 gekiindigt. Der Mieter zieht nicht aus.
Der Vermieter hat davon Kenntnis, erhebt aber erst Ende Januar 2007
Raumungsklage.

Folge des § 545 BGB: Die Kiindigung des Vermieters ist hinfallig, die
Raumungsklage wird abgewiesen. Das Mietverhaltnis hat sich namlich
gemalB § 545 BGB iber den 31.12.2006 hinaus auf unbestimmte Zeit
verlangert, da der Vermieter nicht innerhalb von zwei Wochen nach
dem 31.12.2006 einer Fortsetzung des Mietverhaltnisses nochmals aus-
driicklich widersprochen hat. Zur Beendigung des Mietverhdltnisses
misste der Vermieter daher nochmals unter wiederholter Einhaltung
einer neunmonatigen Frist kiindigen.

Der Ausschluss dieser Fortsetzungsfiktion des § 545 BGB ist daher
sinnvoll und auch formularvertraglich zuldssig (BGH, Urteil v.
15.5.1991, NJW 1991, 1750). Zu beachten ist jedoch, dass die Klausel
nicht nur den Ausschluss dieser Bestimmung, sondern auch die
Rechtsfolge des Ausschlusses enthalten muss, zum Beispiel durch
den Hinweis, dass das Mietverhaltnis nicht verlangert wird; andern-
falls ist die Klausel aus formellen Griinden unwirksam (OLG
Schleswig, RE v. 27.3.1995, NJW 1995, 2858).
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Die Regelung in einem Mietvertrag, wonach das Mietverhiltnis mit
der Ubergabe beginnt, ist hinreichend bestimmbar und geniigt des-
halb dem Schriftformerfordernis. Dementsprechend ist ausreichend,
dass sich der Ubergabetermin aus dem Ubergabeprotokoll feststellen
lasst (BGH, Urteil v. 2.11.2005, XII ZR 213/03).

2.1.4 AuBerordentliche Kiindigung

Muster: Mietvertrag fiir Wohnraum

§ 3. AuBerordentliche Kiindigung

Fiir die auBerordentliche Kiindigung gelten die gesetzlichen Kiindigungsgriinde
(z. B. bei Zahlungsverzug, Stérung des Hausfriedens, vertragswidrigem Gebrauch der
Mietsache). Diese sind im Kiindigungsschreiben anzugeben.

Bei Mietverhiltnissen iiber Wohnraum konnen weder fir die au-
Berordentliche noch fir die ordentliche Kiindigung vom Gesetz
abweichende Kiindigungsgriinde vereinbart werden. Im Mietvertrag
kann daher lediglich auf die gesetzlichen Kiindigungsgriinde verwie-
sen werden. Diese sind dann im Kiindigungsschreiben anzugeben ($§
569 Abs. 4 BGB).

2.1.5 Miete

Muster: Mietvertrag fiir Wohnraum

§ 4. Miete

(1) Die Miete betragt monatlich EUR..........
zuziiglich
Miete fir Garage/Stellplatz” EUR ..o
Vorauszahlung auf die Betriebskosten fiir
Heizung und Warmwasser EUR.........
Vorauszahlung auf die librigen Betriebskosten gemaR
§ 2 Betriebskostenverordnung” EUR.........
insgesamt monatlich EUR.........

()" Vereinbarung einer Indexmiete
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Worauf ist bei Abschluss des Mietvertrags zu achten?

Die Parteien vereinbaren, dass die Entwicklung der Miethéhe durch den vom
Statistischen Bundesamt ermittelten Verbraucherpreisindex fiir Deutschland
(Basis 2000 = 100) bestimmt wird. Steigt oder fillt dieser ab Beginn des Miet-
verhaltnisses, kann jede Vertragspartei eine der prozentualen Indexdnderung
entsprechende Anderung der Miete verlangen. Die Miete muss jedoch, von Er-
héhungen wegen baulicher MaBnahmen oder gestiegener Betriebskosten ab-
gesehen, mindestens ein Jahr unverdndert bleiben.

Das Gleiche gilt bei jeder erneuten Indexdnderung nach einer Erhhung oder
ErmaBigung der Miete.

Wiahrend der Geltung dieser Vereinbarung ist eine Erh6hung bis zur ortsiiblichen
Vergleichsmiete (§ 558 BGB) ausgeschlossen. Eine Erh6hung wegen baulicher
MaBnahmen (§ 559 BGB) kann nur verlangt werden, soweit der Vermieter diese
aufgrund von Umstanden durchgefiihrt hat, die er nicht zu vertreten hat.

()’ Vereinbarung einer Staffelmiete

Die Parteien vereinbaren, dass sich die Miete, ausgenommen Vorauszahlungen
auf die Betriebskosten, wie folgt erhdht. Sie betragt ab:

Datum Miete fiir Wohnraum Miete fiir Garage/Stellplatz’
............... EUR eoeeeereeeeennnns EUR eeeeereeecennnns
............... EUR eoeeeereeeeennnns EUR eeeeereeecennnns
............... EUR eoeeeereeeeennnns EUR eeeeereeecennnns

Die Anzahl der Staffeln ist nicht begrenzt. Fiir weitere Staffeln bitte Zusatz-
blatt verwenden.

Die Miete muss mindestens ein Jahr unverandert bleiben. Wahrend der Lauf-
zeit der Staffelmiete ist eine Mieterhdhung bis zur ortsiiblichen Vergleichs-
miete (§ 558 BGB) sowie wegen baulicher MaBnahmen (§ 559 BGB) ausge-
schlossen.

Die monatlichen Vorauszahlungen auf die Betriebskosten werden nach Ablauf
des jahrlichen Abrechnungszeitraums nach den gesetzlichen Vorschriften ab-
gerechnet und ausgeglichen. Der Verteilungsschlissel ist nach dem Verhaltnis
der Wohn- und Nutzflichen gemaB der Wohnflachenverordnung, bei Eigen-
tumswohnungen nach dem Verhaltnis der Miteigentumsanteile vereinbart.

Betriebskosten, die den Mietrdumen nach erfasstem Verbrauch oder in
sonstiger Weise konkret zugeordnet werden kénnen (z. B. Kabelgebiihren,
Grundsteuer bei Eigentumswohnungen), werden mit den jeweiligen Kosten
abgerechnet.

Betriebskosten fiir Heizung und Warmwasser werden entsprechend der Heiz-
kostenverordnung abgerechnet.
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(3) Fiir Art und Umfang der Betriebskosten ist die Betriebskostenverordnung in
ihrer jeweils geltenden Fassung maBgebend.

(4) Werden 6ffentliche Abgaben neu eingefiihrt oder entstehen Betriebskosten
neu, so kdnnen diese vom Vermieter im Rahmen der gesetzlichen Vorschriften
umgelegt und angemessene Vorauszahlungen festgesetzt werden.

(5) Nach Abrechnung lber die Betriebskosten des vorangegangenen Abrechnungs-
zeitraums kann jede Vertragspartei durch Erklarung in Textform eine Anpas-
sung der Vorauszahlung auf eine angemessene Hohe vornehmen.

(6) Die gesetzlichen Rechte des Vermieters, ndmlich Verlangen der Zustimmung zu
einer Mieterh6hung bis zur ortsiiblichen Vergleichsmiete (§ 558 BGB), Erh6-
hung der Miete wegen baulicher Anderungen (& 559 BGB) oder wegen Erhé-
hung der Betriebskosten (§ 560 BGB) bleiben auch dann bestehen, wenn der
Mietvertrag auf bestimmte Zeit abgeschlossen ist.

(7) Die Betriebskosten fiir vom Mieter selbst und auf eigene Kosten betriebene
Heizungs- und Warmwasser-Bereitungsanlagen tragt der Mieter.

Der Verbrauch von Energie in den Mietrdumen geht zulasten des Mieters.

(8) Die Miete ist spatestens am dritten Werktag eines jeden Monats an den Ver-
mieter oder an die von ihm zur Entgegennahme erméchtigte Person oder Stel-
le, derzeit auf Kto.-Nr. bei
BLZ e im Voraus zu zahlen. Vorauszahlungen auf die Betriebs-
kosten sind zugleich mit der Miete zu entrichten. Fiir die Rechtzeitigkeit
kommt es nicht auf die Absendung, sondern auf den Eingang des Geldes an.

? Zutreffendes ist anzukreuzen.
¥ Nichtzutreffendes ist zu streichen.

* Bei preisgebundenem Wohnraum sind die Einzelpositionen nach Art und Hohe anzugeben.

Vor Vereinbarung einer bestimmten Miete sollten Erkundigungen
iber die Hohe der ortsiiblichen Miete eingeholt werden, da nicht
nur durch eine zu niedrige, sondern auch durch die Vereinbarung
einer zu hohen Miete erhebliche Nachteile fiir den Vermieter entste-
hen konnen (unter anderem Riickforderungsanspriiche des Mieters,
Bufigeldverfahren). Entsprechende Erkundigungen konnen insbe-
sondere bei den Ortlichen Haus- und Grundbesitzervereinen einge-
holt werden, die haufig auch tiber umfangreiche Vergleichsmieten-
sammlungen verfiigen. Ferner konnen die 6rtlichen Mietspiegel der
Stadte und Gemeinden als Orientierungshilfen dienen.
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Worauf ist bei Abschluss des Mietvertrags zu achten?

Steigerungen der Miete wihrend der Dauer des Mietverhiltnisses
konnen entweder offengelassen oder bereits bei Vertragsschluss im
Voraus vereinbart werden. Enthilt der Mietvertrag keine Vereinba-
rung tber kiinftige Mieterh6hungen, richten sich diese nach den
gesetzlichen Vorschriften der §$ 558 ff. BGB.

Kiinftige Mietsteigerungen konnen bei Vertragsabschluss nur durch
eine Staffelmiete (§ 557 a BGB) oder eine Indexmiete (§ 557 b BGB)
festgelegt werden. Andere bzw. abweichende Vereinbarungen sind
unwirksam.

Ferner ist bei Abschluss einer Staffel- oder Indexmiete streng darauf
zu achten, dass diese nach Form und Inhalt den jeweiligen gesetzli-
chen Vorschriften entspricht; andernfalls ist die Vereinbarung un-
wirksam, sodass Mieterhohungen nur nach den allgemeinen gesetz-
lichen Vorschriften durchgefithrt werden kénnen.

Eine Staffelmiete muss die jeweils ab einem bestimmten Zeitpunkt
zu zahlende Miete oder die jeweilige Erhohung betragsmiflig, das
heiflt in Euro und nicht zum Beispiel in Prozent, ausweisen. Die
Miete muss jeweils mindestens ein Jahr unveriandert bleiben.

Beispiel:

Bei Beginn des Mietverhaltnisses am 15.10.2006 darf die erste Staffe-
lung nicht zum 1.10.2007, sondern erst zum 1.11.2007, die nachste
Staffelung zum 1.11.2008 usw. vereinbart werden.

Wihrend der Laufzeit einer Staffelmiete sind Mieterhohungen nach
§ 558 BGB (bis zur ortsiiblichen Vergleichsmiete) und § 559 BGB
(wegen Modernisierung) nicht zuléssig.

Die Zahl der Staffelungen sowie die jeweiligen Miethohen konnen
frei vereinbart werden. Auch bei preisgebundenen Wohnungen,
zum Beispiel Sozialwohnungen, kann grundsitzlich eine Staffelmiete
vereinbart werden. Fiir den Zeitraum der Mietpreisbindung darf
aber die hochste Staffel die bei Vertragsschluss mafigebliche Kos-
tenmiete nicht iibersteigen (OLG Hamm, Beschluss v. 29.1.1993,
DWW 1993, 78).

Fiir den Zeitraum nach Ablauf der Preisbindung konnen die Partei-
en jedoch schon wihrend des Bestehens der Preisbindung, zum
Beispiel bereits bei Abschluss des Mietvertrags, die Hohe der Staffe-
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lungen frei vereinbaren. Der Vermieter erhilt dadurch Planungssi-
cherheit beziiglich der kiinftig zu erzielenden Miete, der Mieter
Klarheit iiber die auf ihn zukommenden Belastungen (BGH, Urteil
v. 3.12.2003, VIII ZR 157/03, WuM 2004, 28).

Durch eine Indexmiete (§ 557 b BGB) kann schriftlich vereinbart
werden, dass die weitere Entwicklung der Miete durch die Anderung
des vom Statistischen Bundesamt amtlich festgestellten Verbrau-
cherpreisindex fiir Deutschland bestimmt werden soll.

Wihrend der Geltung einer Indexmiete sind Mieterhohungen nach
§ 558 BGB (bis zur ortsiiblichen Vergleichsmiete) ausgeschlossen
und Mieterhohungen nach § 559 BGB (wegen Modernisierung) nur
eingeschriankt moglich.

Eine den Anforderungen des § 557 b BGB entsprechende Indexver-
einbarung kann folgendermafien gefasst werden: ,Die Parteien ver-
einbaren, dass die Entwicklung der Miethohe durch den vom Statis-
tischen Bundesamt amtlich festgestellten Verbraucherpreisindex fiir
Deutschland (Basis 2000 = 100) bestimmt wird. Steigt oder fallt
dieser ab Beginn des Mietverhaltnisses, kann jede Vertragspartei eine
der prozentualen Indexinderung entsprechende Anderung der Mie-
te verlangen. Die Miete muss jedoch, von Erhohungen wegen bauli-
cher Mafinahmen oder gestiegenen Betriebskosten abgesehen, min-
destens ein Jahr unveridndert bleiben. Das gilt bei jeder erneuten
Indexdnderung nach einer Erhohung oder Ermifligung der Miete.

Wihrend der Geltung dieser Vereinbarung ist eine Erh6hung bis zur
ortsiiblichen Vergleichsmiete (§ 558 BGB) ausgeschlossen. Eine
Erhohung wegen baulicher Malnahmen (§ 559 BGB) kann nur
verlangt werden, soweit der Vermieter diese aufgrund von Umstén-
den durchgefiihrt hat, die er nicht zu vertreten hat.“

Die Indexzahlen bzw. Indexinderungen konnen beim jeweiligen
Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung erfragt werden.

Die prozentuale Indexidnderung errechnet sich wie folgt: (Neuer
Indexstand in Punkten ./. alter Indexstand in Punkten x 100) — 100
= Indexdnderung in Prozent.

Bei der Indexmiete kann die Miete somit (frithestens) jahrlich dem
Lebenshaltungskostenindex angepasst werden.

Auf exakte
Formulierungen
achten

Berechnungs-
formel fiir
Indexdnderung
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Worauf ist bei Abschluss des Mietvertrags zu achten?

Zur Durchfithrung der Mieterhohung bei vereinbarter Indexmiete
siehe 5.3.

2.1.6 § 4 Abs. 2 - Vereinbarung von
Vorauszahlungen

Vor Abschluss des Mietvertrags ist ferner zu klidren, ob in der zu
vereinbarenden Miete die Betriebskosten (mit Ausnahme der Hei-
zungs- und Warmwasserkosten) enthalten sind (so genannte Brut-
tokaltmiete) oder der Mieter neben der Miete eine abzurechnende
Vorauszahlung auf die Betriebskosten leisten soll (so genannte Net-
tokaltmiete). Gesetzliche Bestimmungen existieren insofern nur
beziiglich der Kosten fiir Heizung und Warmwasser, die nach den
Vorschriften der Heizkostenverordnung grundsitzlich getrennt aus-
zuweisen und abzurechnen sind. Im Ubrigen konnen die Parteien
eine bestimmte Mietstruktur (brutto oder netto) frei vereinbaren.
Dabei sollten folgende Vor- und Nachteile abgewogen werden:

Die Vereinbarung einer Bruttokaltmiete hat fiir den Vermieter den
Vorteil, dass er nicht zur Abrechnung von Betriebskosten und ferner
weder zur Gewidhrung von Einsicht in die entsprechenden Unterla-
gen noch zur Auskunft iiber die Hohe der Betriebskosten verpflich-
tet ist. Dies bedeutet fiir den Vermieter bzw. die Hausverwaltung
einen geringeren Verwaltungsaufwand. Der Nachteil einer Brutto-
kaltmiete besteht darin, dass die Umlage von Betriebskostensteige-
rungen (zum Beispiel infolge erhohter Miillgebiithren) seit In-Kraft-
Treten der Mietrechtsreform (1.9.2001) nicht mehr méglich ist.

Achtung

Die Vereinbarung einer Bruttokaltmiete kann daher nur dann empfohlen
werden, wenn der Vermieter mehr Wert auf einen geringen Verwaltungs-
aufwand als auf die Erstattung von Betriebskostensteigerungen legt.

Andernfalls sollte eine Nettokaltmiete zuzitiglich einer abzurechnen-
den Vorauszahlung auf die Betriebskosten vereinbart werden. Da-
durch wird dem Mieter auch die von ihm oftmals unterschitzte
Hohe der Betriebskosten transparent gemacht, was der einvernehm-
lichen Durchfithrung des Mietverhiltnisses dienlich sein kann. Aus
den vorgenannten Griinden und insbesondere infolge der seit ge-
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raumer Zeit drastisch gestiegenen Betriebskosten ist in den letzten
Jahren eine deutliche Tendenz zur tberwiegenden Vereinbarung
von Nettokaltmieten zu beobachten.

Abzuraten ist von den — frither haufig vereinbarten — Pauschalen fur
bestimmte Betriebskostenarten (zum Beispiel Treppenreinigung
zehn Euro, Lift 20 Euro). Diese konnen zwar erhoht werden (§ 560
Abs. 1 BGB), bieten aber gegentiber einer reinen Nettomiete keine
praktisch relevanten Vorteile.

Zur Vermeidung von Unklarheiten sollten Betriebskosten entweder
vollstindig gemify dem Katalog der Betriebskostenverordnung
(BetrKV) (bis 31.12.2003: Anlage 3 zu § 27 II. BV) umgelegt oder in
die Bruttokaltmiete einkalkuliert werden.

Bei Vereinbarung einer Nettokaltmiete ist unter § 4 Abs. 1 MV in
der vierten Zeile ein Vorauszahlungsbetrag fiir die Betriebskosten
(mit Ausnahme der Heizungs- und Warmwasserkosten) einzuset-
zen. Dessen Hohe muss angemessen sein, das heift, sie muss zwar
nicht exakt den tatsichlichen Kosten entsprechen, aber dennoch
realistisch sein. Sofern keine Erfahrungswerte vorliegen, zum Bei-
spiel, weil es sich um einen Neubau handelt oder mit dem Mietvor-
ginger keine Abrechnung von Betriebskosten vereinbart war, kann
von einem monatlichen Vorauszahlungsbetrag in Hohe von ca. 1,50
Euro/qm Wohnfliche ausgegangen werden, wobei allerdings in
Abhingigkeit unter anderem von Lage, Grof3e und Ausstattung des
Anwesens groflere Abweichungen nach oben oder unten auftreten
konnen.

Der Vermieter ist allerdings nicht verpflichtet, Vorauszahlungen auf
die umlegbaren Nebenkosten so zu kalkulieren, dass sie in etwa
kostendeckend sind. Nach den gesetzlichen Vorschriften ist dem
Vermieter ndmlich lediglich untersagt, unangemessen hohe Voraus-
zahlungen zu verlangen; nicht aber die umzulegenden Nebenkosten
ganz oder zum Teil zu kreditieren. Dementsprechend konnen die
Parteien von Vorauszahlungen sogar ganzlich absehen.

Der Begriff ,,Vorauszahlung“ besagt nach allgemeinem Verstindnis
nur, dass dem Mieter die vorausbezahlten Betrige gutzubringen
sind; nicht aber, dass die Summe der Vorauszahlungen den Abrech-
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nungsbetrag auch nur annihernd erreichen wird. Somit darf der
Mieter nicht darauf vertrauen, dass die vereinbarten Vorauszah-
lungsbetrige die anfallenden Betriebskosten abdecken und kann die
Nachzahlung von Betriebskosten selbst dann nicht verweigern, wenn
die tatsichlichen Betriebskosten um mehr als 100 Prozent iiber den
Vorauszahlungen liegen (BGH, Urteile v. 11.2.2004, VIII ZR 195/03,
WuM 2004, 201, und 28.4.2004, XII ZR 21/02, ZMR 2004, 635).
Insofern ist es Sache des Mieters, sich umfassend zu informieren
und zu klirungsbediirftigen Punkten in den Vertragsverhandlungen
Fragen zu stellen. Der Vermieter ist nicht verpflichtet, dem Mieter
von sich aus seine Einschitzung der tatsichlichen Betriebskostenho-
he mitzuteilen (BGH, Urteil v. 28.4.2004, a. a. O.).

Eine Pflichtverletzung des Vermieters bei der Vereinbarung von
Vorauszahlungen wire ausnahmsweise nur dann zu bejahen, wenn
besondere Umstinde vorliegen. Dies wire zum Beispiel der Fall,
wenn der Vermieter bei Vertragsschluss die Angemessenheit der
Nebenkosten ausdriicklich zugesichert oder diese bewusst zu niedrig
bemessen hat, um den Mieter tiber den Umfang der tatsichlichen
Mietbelastung zu tduschen und ihn auf diese Weise zur Begriindung
des Mietverhiltnisses zu veranlassen. Dies muss allerdings der Mie-
ter beweisen (BGH, Urteil v. 11.2.2004, a. a. O.)

Bei Vereinbarung einer Bruttokaltmiete wird unter § 4 Abs. 1 MV
(vierte Zeile) kein Vorauszahlungsbetrag eingesetzt. Die Betriebskos-
ten sind dann automatisch in der Miete (erste Zeile) enthalten mit
Ausnahme der Heizungs- und Warmwasserkosten. Diese diirfen in
der Miete nicht enthalten sein und miissen daher in jedem Fall ge-
trennt ausgewiesen werden (s. § 4 Abs. 1 MV [dritte Zeile]). Realis-
tisch ist erfahrungsgemafy der Ansatz eines monatlichen Vorauszah-
lungsbetrags in Hohe von 0,50 bis 1 Euro/qm Wohnfliche, wobei
dieser Wert infolge technischer Gegebenheiten und insbesondere des
Heizverhaltens des Nutzers weit iiber-, aber auch unterschritten
werden kann.

Der Ansatz dieses Vorauszahlungsbetrags kann nur dann unterblei-
ben, wenn der Nutzer die Energiekosten mit dem Energielieferanten
selbst abrechnet, zum Beispiel bei Gasetagenheizungen oder Gas-
thermen, die iiber einen separaten Wohnungszihler laufen. In die-
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sem Fall erfolgt zwischen Vermieter und Mieter jedoch auch keine
Abrechnung der Heiz- und Warmwasserkosten, in der sonstige Be-
triebskosten der Heizungs- und Warmwasserbereitungsanlage (dar-
unter unter anderem Wartung, Entkalkung) angesetzt werden konn-
ten. Daher es sinnvoll, fiir diese Fille eine Klausel in den Mietvertrag
aufzunehmen, die den Mieter dazu verpflichtet, die Betriebskosten
(unter anderem fir Wartung, Entkalkung) der von ihm betriebenen
Heizungs- und Warmwasserbereitungsanlagen selbst zu tragen (s.§ 4
Abs. 7 MV). Eine solche Klausel ist formularvertraglich zulissig, da
sie nicht Kosten von Kleinreparaturen auf den Mieter abwilzt (s. § 9
Abs. 3 MV), sondern lediglich Betriebskosten im Sinne der Ziffern 4,
5 der BetrKV (bis 31.12.2003: Anlage 3 zu § 27 II. BV) umlegt, zu
denen unter anderem auch die Reinigung und Wartung, das heif3t
die Entkalkung von Etagenheizungen, gehort.

Die Entscheidung fiir eine bestimmte Mietstruktur sollte vor Ab-
schluss des Mietvertrags sorgfiltig getroffen werden, da die Verein-
barung fiir die gesamte Dauer des Mietverhiltnisses verbindlich und
eine Anderung ohne Zustimmung des Mieters nur in Ausnahmefil-
len (vgl. 4.4) moglich ist.

Wird eine Nettomiete zuziiglich einer abzurechnenden Vorauszah-
lung vereinbart, sollten im Mietvertrag auch die Modalititen der
Abrechnung festgelegt werden. Als Abrechnungszeitraum kann
entweder das Kalenderjahr oder das Jahr ab Beginn des Mietverhalt-
nisses vereinbart werden. Der Maf3stab fiir die Verteilung der Be-
triebskosten des Hauses auf die einzelnen Wohnungen (Verteilungs-
schliissel) sollte grundsitzlich nach dem Verhiltnis der Wohn- und
Nutzflichen bzw. der Miteigentumsanteile (bei Figentumswohnun-
gen) festgelegt werden (§ 4 Abs. 2 MV).

Dieser Verteilungsschliissel ist einer Umlage nach der Personenzahl
vorzuziehen. Diese gestaltet sich in der Regel wesentlich aufwiandiger
als eine Abrechnung nach den Wohn- und Nutzflichen, da die
Wohn- und Nutzflichen eines Anwesens immer gleich bleiben,
wihrend sich die Zahl der zu beriicksichtigenden Personen im Ver-
lauf eines Abrechnungszeitraums mehrfach dndern kann und der
Vermieter zur Erstellung einer korrekten Abrechnung immer priifen
miisste, wie viele Personen sich zu welchen Zeitrdaumen in der Woh-
nung aufgehalten haben.
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Eine vertragliche Vereinbarung, wonach Betriebskosten nach den
Wohn- und Nutzflichen umgelegt werden, gilt nach neuerer Auffas-
sung des BGH auch fiir solche Betriebskosten, die sich der Wohnung
konkret zuordnen lassen (zum Beispiel Grundsteuer bei Eigentums-
wohnungen, durch Zihler erfasste Betriebskosten), sofern im Miet-
vertrag keine Anhaltspunkte fiir eine einschrinkende Auslegung ent-
halten sind (BGH, Urteil v. 26.5.2004, VIII ZR 169/03, WuM 2004,
403). Diese Rechtsprechung kann dem Vermieter bei der Betriebs-
kostenabrechnung erhebliche Schwierigkeiten bereiten.

Zu empfehlen ist daher eine eindeutige Regelung im Mietvertrag,
dass solche konkret zuzuordnenden Betriebskosten vom allgemei-
nen Umlagemaf3stab (Wohn-/Nutzfliche, Miteigentumsanteile) aus-
genommen sind und mit ihrem konkreten Betrag in der Betriebs-
kostenabrechnung angesetzt werden.

Besondere Vereinbarungen, zum Beispiel iiber die Verteilung nach
dem zu erfassenden Verbrauch, kénnen erforderlich sein, wenn sich
in dem Anwesen auch verbrauchsintensive Gewerbeeinheiten befin-
den. In diesem Fall fordert die Rechtsprechung zunehmend einen so
genannten Vorwegabzug des auf die gewerblichen Einheiten entfal-
lenden Verbrauchs.

Betriebskosten diirfen im Mietvertrag keinesfalls als ,,Nebenkosten
bezeichnet werden, da im Gesetz nur die Betriebskosten, nicht aber
die Nebenkosten definiert sind und eine solche Bezeichnung daher
zur Unwirksamkeit der gesamten Vereinbarung fithren kann mit der
Folge, dass der Mieter zu keinerlei Zahlungen neben der Miete ver-
pflichtet ist.

Zur eindeutigen Bestimmung von Art und Umfang der umgelegten
Betriebskosten ist eine Verweisung auf die Begriffsbestimmung der
BetrKV (bis 31.12.2003: Anl. 3 zu § 27 Abs. 1 II. BV) erforderlich
(s.§ 4 Abs. 3 MV), aber auch ausreichend. Die Beifiigung bzw. der
Abdruck des Textes der Verordnung (Betriebskostenkatalog) ist
zwar nicht notwendig (vgl. OLG Hamm, RE v. 22.8.1997, WuM
1997, 542 sowie BayObLG, DWW 1984, 73 und OLG Frankfurt/M.,
RE v. 10.5.2000, AZ.: 20 RE-Miet 2/97), jedoch aus informatorischen
Griinden zu empfehlen.
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Dagegen setzt die wirksame Umlage von ,,sonstigen Betriebskosten
(§ 2 Nr. 17 BetrKV) die genaue Bezeichnung des Kostengegenstands
im Mietvertrag voraus, zum Beispiel ,,Millschlucker®, ,Wartung
von Feuerlgschern®, ,,Blitzableiter, ,Reinigen von Dachrinnen®,
»Kosten der Gemeinschaftseinrichtungen®. Die pauschale Anfiih-
rung von ,sonstigen Betriebskosten® ist insofern nicht ausreichend
(BGH, Urteile v. 7.4.2004, VIII ZR 146/03, WuM 2004, 292 und VIII
ZR 167/03, WuM 2004, 290).

Fiir preisgebundene Wohnungen (zum Beispiel Sozialwohnungen)
ist bereits gesetzlich geregelt, dass der Vermieter nur die im Einzel-
nen nach Art und Hohe aufgefiihrten Betriebskosten umlegen kann
(§20 Abs. 1 S. 3NMV).

Dies bedeutet, dass jede Betriebskostenposition benannt und ihr ein
bestimmter Vorauszahlungsbetrag zugeordnet werden muss; an-
dernfalls darf der Vermieter fiir die zurtickliegende Abrechnungspe-
riode keine bzw. nur die im Einzelnen angefithrten Betriebskosten
verlangen. Diesen Fehler kann der Vermieter jedoch fir die Zukunft
heilen, indem er eine Betriebskostenabrechnung erteilt, aus der sich
die Hohe der auf die einzelnen Kostenpositionen entfallenden Betri-
ge ergibt (OLG Oldenburg, Beschluss v. 14.3.1997, GE 1997, 1067).

Wirksam ist auch diese Klausel: ,,Werden offentliche Abgaben neu
eingefithrt oder entstehen Betriebskosten neu, so konnen diese vom
Vermieter im Rahmen der gesetzlichen Vorschriften umgelegt und
angemessene Vorauszahlungen festgesetzt werden® (§ 4 Abs. 4 MV).
Sie ermoglicht es dem Vermieter, neue, das heiflt nach Abschluss des
Mietvertrags entstandene Betriebskosten (zum Beispiel Pramien fiir
eine nachtraglich abgeschlossene Sach- oder Haftpflichtversicherung
fiir das Gebdude) auf die Mieter umzulegen.

Die Formulierung der Klausel gentigt dem so genannten Transpa-
renzgebot. Dem Mieter wird durch den Wortlaut klar und verstand-
lich aufgezeigt, dass er mit neu hinzutretenden Betriebskosten rech-
nen muss. Daher ist es nicht zu beanstanden, dass der Mieter erst
durch den Erhalt der Nebenkostenabrechnung von den neu einge-
fithrten Betriebskosten bzw. den neuen offentlichen Abgaben er-
fahrt. Auch die Bezugnahme der Klausel auf die gesetzlichen Vor-
schriften ist zuldssig, da damit gerade verhindert wird, dass grund-
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sitzlich nichtumlagefahige Betriebskosten auf den Mieter umgelegt
werden. Die Kosten fiir zum Beispiel erstmals abgeschlossene Versi-
cherungen sind neue Betriebskosten, wobei es nicht darauf an-
kommt, dass bei Abschluss des Mietvertrags bereits das (versicherte
Schadens-)Risiko vorhanden war. Letztlich hingt die Umlagefahig-
keit auch nicht davon ab, dass der Mieter durch die neu entstande-
nen Kosten Vorteile hat (BGH, Urteil v. 27.9.2006, VIII ZR 80/06).

Empfehlenswert ist der Hinweis, dass jede Vertragspartei nach einer
Abrechnung der Betriebskosten eine Anpassung der Vorauszahlun-
gen auf eine angemessene Hohe vornehmen kann (§ 4 Abs. 5 MV,
vgl. § 560 Abs. 4 BGB).

Beim Abschluss eines befristeten Mietvertrags sind Mieterhohungen
nach der Rechtsprechung (OLG Stuttgart, RE v. 31.5.1994, WuM
1994, 420) wiahrend der Laufzeit des Mietvertrags zwar auch dann
moglich, wenn der Mietvertrag keinen Erhohungsvorbehalt enthilt.
Da diese Rechtsprechung jedoch nicht unumstritten ist, ist die Auf-
nahme eines entsprechenden Erhohungsvorbehalts in den Mietver-
trag trotzdem sinnvoll (vgl. § 4 Abs. 6 MV); es sei denn, die Parteien
sind sich dariiber einig, dass Mieterhohungen wihrend der festen
Laufzeit des Mietvertrags ausgeschlossen sein sollten.

Nach der neuen gesetzlichen Bestimmung des § 556 b Abs. 1 BGB ist
die monatliche Miete zu Beginn, spitestens bis zum dritten Werktag
des Monats zu bezahlen (vgl. § 4 Abs. 8 MV).

Zusitzlich kann vereinbart werden, dass es fiir die Rechtzeitigkeit
der Zahlung nicht auf die Absendung, sondern auf den Eingang des
Geldes beim Vermieter ankommt (vgl. § 4 Abs. 8 MV; LG Berlin,
WuM 1992, 606; LG Heilbronn, WuM 1992, 10).

Wirksam ist eine formularvertragliche Verpflichtung des Mieters zur
Erteilung einer Einzugsermichtigung fiir Mieten und Nebenkosten,
da — angesichts der erheblichen Rationalisierungsvorteile und der
Kostenersparnis auf Seiten des Vermieters sowie der Moglichkeit des
Mieters, Buchungen zu widerrufen — den Vorteilen fiir den Vermie-
ter keine beachtlichen Nachteile des Mieters gegeniiberstehen (OLG
Brandenburg, Urteil v. 21.4.2004, 7 U 165/03, WuM 2004, 597).
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Unzulidssig ist allerdings ein Ausschluss der Widerrufsmoglichkeit.
Gleiches gilt fiir Formulierungen, die beim Mieter den Eindruck
erwecken, dass ihm die Moglichkeit des Widerrufs verwehrt ist, zum
Beispiel ,Der Mieter ist zur Erfillung der Einzugsermichtigung
verpflichtet® (OLG Brandenburg, a. a. O.; s. a. BGH, ZMR 2001,
171; BGH, WuM 1996, 205, LG Koln, WuM 2002, 306).

2.1.7 Kaution

Muster: Mietvertrag fiir Wohnraum

§ 5. Kaution

EUR i. W.

Der Mieter zahlt an den Vermieter eine Kaution gemaB § 551 BGB in Hohe von

Euro

bestimmt.

zur Sicherung aller Anspriiche des Vermieters aus dem Mietverhaltnis. Bei preisge-
bundenem Wohnraum ist die Kaution nur zur Sicherung von Anspriichen des Ver-
mieters aus Schaden an der Wohnung oder unterlassenen Schonheitsreparaturen

Die gesetzlichen Vorschriften tiber die Kaution (§ 551 BGB) betref-
fen nur die Anlage- und Verzinsungspflicht des Vermieters,
bestimmen jedoch keine Verpflichtung des Mieters zur Leistung
einer Kaution. Der Mieter ist zur Leistung einer Kaution daher nur
verpflichtet, wenn und soweit dies ausdriicklich vereinbart wurde.
Die Kaution darf maximal das Dreifache der monatlichen Miete
betragen. Vorauszahlungen auf Betriebskosten, tiber die gesondert
abzurechnen ist sowie Pauschalen bleiben unberiicksichtigt; das
heifdt, sie zihlen nicht mit.

Der Mieter ist berechtigt, die Geldsumme in drei gleichen monatli-
chen Teilleistungen zu erbringen, wobei zu Beginn des Mietverhalt-
nisses nur die erste Teilleistung fallig ist (§ 551 Abs. 2 S. 1 und 2
BGB). Uber dieses Recht zur Teilzahlung muss der Vermieter den
Mieter jedoch nicht aufklaren, da grundsitzlich jeder fiir die Kennt-
nis der ihn schiitzenden Gesetze selbst verantwortlich ist (LG Dort-
mund, Urteil v. 13.5.2003, 1 S 365/02, WuM 2003, 498).

Daher muss die Klausel den Mieter nicht ausdriicklich, das heif3t
nicht wortlich, auf sein Teilzahlungsrecht hinweisen. Eine Bezug-
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nahme auf die entsprechende gesetzliche Vorschrift (§ 551 BGB
bzw. § 550 b BGB a. F.) ist ausreichend.

Auch eine Klausel, die keine Regelung hinsichtlich der Falligkeit
beinhaltet, ist wirksam. Durch die Klausel ,Der Mieter hinterlegt
eine Kaution in Hohe von .......... Euro“ wird das Recht des Mieters
zu Teilleistungen weder ausgeschlossen noch eingeschrankt. Die Fal-
ligkeit der Kautionsleistung beurteilt sich mithin nach der gesetzli-
chen Regelung (BGH, Urteil v. 30.6.2004, VIII ZR 243/03, WuM
2004, 473).

Selbst wenn die Klausel den Mieter — in unzuldssiger Weise — nach
ihrem Wortlaut zur vollstindigen Zahlung der Kaution bei Beginn
des Mietverhiltnisses verpflichten wiirde, wire sie nach der neueren
BGH-Rechtsprechung nur beziiglich dieser Filligkeitsregelung un-
wirksam. Hinsichtlich der grundsitzlichen Verpflichtung des Mie-
ters zur Leistung der Kaution (in drei Raten) bleibt die Klausel wirk-
sam (BGH, Urteil v. 25.6.2003, VIII ZR 344/02, WuM 2003, 495).
Gleiches gilt auch dann, wenn der Vermieter die Ubergabe der Woh-
nungsschliissel — unzuldssigerweise — von der vollstindigen Zahlung
der Kaution abhingig gemacht und der Mieter diese auch tatsdchlich
geleistet hat (BGH, Urteil v. 30.6.2004, VIII ZR 243/03, WuM 2004,
473). Ferner bleibt eine Kautionsvereinbarung grundsitzlich selbst
dann wirksam, wenn zusitzlich ein Verstof3 gegen die Drei-Monats-
mieten-Grenze vorliegt (BGH, Urteil v. 3.12.2003, VIII ZR 86/03,
WuM 2004, 147) oder der Vermieter — unzulissigerweise — weitere
Sicherheiten, zum Beispiel eine Biirgschaft, verlangt (BGH, Urteil v.
30.6.2004, a. a. O.).

Unwirksam sind Klauseln, die eine Verpflichtung des Mieters zur
Anpassung der Kaution an eine gestiegene Miete bestimmen.

Bei preisgebundenem Wohnraum sollte ferner darauf hingewiesen
werden, dass die Kaution nur zur Sicherung von Anspriichen des
Vermieters aus Schiaden an der Wohnung oder unterlassenen
Schonheitsreparaturen bestimmt ist (§ 9 Abs. 5 WoBindG).

Vereinbaren die Parteien, dass der Mieter anstelle einer Barkaution
eine Biirgschaft (zum Beispiel einer Bank) stellt, ist der Abschluss
einer selbstschuldnerischen Biirgschaft zu empfehlen. In diesem Fall
verzichtet der Biirge auf die ,,Einrede der Vorausklage®. Dies bedeu-
tet, dass der Vermieter sofort den Biirgen in Anspruch nehmen kann
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und nicht erst gegen den Mieter als Hauptschuldner vorgehen muss
(§ 573 Abs. 1 Nr. 1 BGB).

Zudem kann jedenfalls individualvertraglich vereinbart werden, dass
der Biirge auf simtliche ihm zustehenden Einreden, insbesondere
auch der Anfechtbarkeit und Aufrechenbarkeit (§§ 768, 770 BGB)
verzichtet und auf erstes Anfordern durch den Vermieter zahlt. Bei
einer Mietbiirgschaft handelt es sich allerdings nicht automatisch
um eine Biirgschaft ,auf erstes Anfordern®; dies muss ausdriicklich
vereinbart sein (OLG Koln, Urteil v. 5.6.2002, 13 U 162/02, ZMR
2003, 258).

Eine Biirgschaft auf erstes Anfordern kann nach Auffassung des LG
Hamburg (Urteil v. 12.4.2001, 307 S 8/01, WuM 2003, 36) wegen
der damit verbundenen hohen Risiken grundsitzlich jedoch nur von
Kreditinstituten, Banken, Sparkassen und Versicherungen abgege-
ben werden (s. Bub/Treier, Handbuch der Geschifts- und Wohn-
raummiete, 3. Auflage II Rn. 445 a; vgl. BGH NJW 1998, 2280).
Dagegen kann eine Privatperson eine Biirgschaft auf erstes Anfor-
dern nur ausnahmsweise eingehen, wenn sie mit Biirgschaften dieser
Art vertraut ist, weil sie in entsprechender Funktion am Wirtschafts-
und Geschiftsverkehr teilnimmt oder aber ausreichend tber das
besondere Risiko dieser Biirgschaftshaftung aufgekliart worden ist.

Sind diese Voraussetzungen nicht gegeben, ist die Biirgschaft, die
von einer Privatperson auf erstes Anfordern abgegeben worden ist,
als einfache Biirgschaft zu behandeln. Fine daneben bestehende
Vereinbarung, wonach die Biirgschaft auch ,selbstschuldnerisch“
sein soll, bleibt aber wirksam.

Daher kann der Vermieter zwar sofort den Biirgen in Anspruch
nehmen und muss nicht erst gegen den Mieter als Hauptschuldner
vorgehen, aber der Biirge ist nicht verpflichtet, auf ,erstes Anfor-
dern“ zu zahlen, sondern kann Finwendungen gegen die zugrunde
liegende Hauptschuld (Anspriiche des Vermieters aus dem Mietver-
hiltnis) erheben (LG Hamburg, a. a. O.)

Ferner sollte vereinbart werden, dass die Biirgschaft auch verjahrte
Forderungen des Vermieters sichert (wie bei der Barkaution) und
die Biirgschaft vom Biirgen nicht vor vollstindiger Riickgabe der
Mietsache bzw. einer bestimmten Zeit danach beendet werden kann.

Biirgschaft
auf erstes
Anfordern

61



Beschrankung

Worauf ist bei Abschluss des Mietvertrags zu achten?

Bei zeitlicher Befristung der Biirgschaft auf einen bestimmten Zeit-
raum nach Beendigung des Mietverhiltnisses muss berticksichtigt
werden, dass der Biirge zwar fiir alle Verbindlichkeiten haftet, die
vor Ablauf der Befristung fillig geworden sind (zum Beispiel fiir
riickstandige Mieten, Schadensersatzanspriiche wegen unterlassener
Schonheitsreparaturen selbst dann, wenn die Nachfrist erst nach
Ablauf der Biirgschaft endet — vgl. § 767 Abs. 1 S. 2 BGB). Der Biirge
haftet jedoch nicht mehr, wenn eine Forderung erst nach Ablauf der
Befristung fillig wird, zum Beispiel eine Nachforderung aus einer
Betriebskostenabrechnung, die mangels Vorliegen der entsprechen-
den Daten erst nach Ablauf der Befristung erteilt werden konnte.

Bei Wohnraummietverhiltnissen besteht eine erhebliche Einschrin-
kung, da die Biirgschaft eine Sicherheit im Sinne von § 551 BGB
darstellt mit der Folge, dass die Begrenzung der gesamten, durch den
Mieter zu leistenden Sicherheit auf das Dreifache der Monatsmiete
auch fiir die Birgschaft gilt. Eine unbeschrinkte Biirgschaft ist je-
doch nicht insgesamt unwirksam, sondern bleibt bis zur Hohe einer
dreifachen Monatsmiete wirksam (OLG Hamburg, Urteil w.
31.1.2001, 4 U 197/00, ZMR 2001, 887).

Ein grundsitzlicher Nachteil der Biirgschaft gegeniiber einer Bar-
kaution besteht darin, dass der Nennbetrag der Biirgschaft wahrend
der gesamten Dauer des Mietverhiltnisses unverindert bleibt. Dage-
gen wachsen bei der Barkaution die Zinsen der Kaution zu, fithren
somit zu einer Erhohung der Sicherheit und gleichen zumindest
einen Teil des Kaufkraftverlustes aus.

2.1.8 Garantiehaftung des Vermieters, Aufrechnung
gegen die Miete, Zuriickbehaltung der Miete

Muster: Mietvertrag fiir Wohnraum
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(1)

§ 6. Garantiehaftung des Vermieters, Aufrechnung gegen die Miete,

Zuriickbehaltung der Miete

Die verschuldensunabhdngige Haftung des Vermieters fiir bei Mietvertragsab-
schluss vorhandene Sachmangel ist ausgeschlossen. § 536 a Abs. 1 BGB findet
insoweit keine Anwendung.
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gestellt oder entscheidungsreif sind.

2

(2) Der Mieter kann gegen die Miete mit Forderungen aus den §§ 536 a, 539 BGB
oder aus ungerechtfertigter Bereicherung wegen zu viel gezahlter Miete nur
aufrechnen oder ein Zuriickbehaltungsrecht ausiiben, wenn er seine Absicht
dem Vermieter mindestens einen Monat vor Falligkeit der Miete schriftlich an-
gezeigt hat. Mit anderen Forderungen aus dem Mietverhaltnis kann der Mieter
gemal den gesetzlichen Bestimmungen aufrechnen. Mit sonstigen Forderun-
gen kann der Mieter nur aufrechnen, wenn sie unbestritten, rechtskraftig fest-

Gemifl § 536 a Abs. 1 BGB haftet der Vermieter fiir alle Schiden, die
dem Mieter als Folge eines schon beim Abschluss des Mietvertrags
vorliegenden Mangels der Wohnung entstehen. Dabei kommt es
weder auf die Kenntnis oder die Erkennbarkeit des Mangels noch
auf ein Verschulden des Vermieters an.

Der Vermieter trigt nach dem Gesetz somit die Gefahr aller ver-
borgenen Mingel in der Wohnung (zum Beispiel gesundheitsgefahr-
dende Asbest- oder Formaldehydkonzentration — vgl. LG Miinchen
I, Urteil v. 26.9.1990, 31 S 20071/89). Dieses unkalkulierbare Haf-
tungsrisiko sollte der Vermieter durch eine entsprechende Vertrags-
klausel unbedingt ausschlieffen (vgl. § 6 Abs. 1 MV).

Ein solcher Haftungsausschluss ist nach der Rechtsprechung des
BGH auch formularvertraglich wirksam, da es sich bei dieser ver-
schuldensunabhingigen Garantiehaftung des Vermieters um eine
fiir das gesetzliche Haftungssystem (,,Verschuldensprinzip®) untypi-
sche Regelung handelt (BGH, Beschluss v. 4.10.1990, NJW-RR 1991,
74). Dies gilt selbst dann, wenn die Parteien bei Vertragsabschluss
das Vorliegen von Mingeln, zum Beispiel eine gesundheitsgefihr-
dende Schadstoffbelastung der Mietrdume, fir mdoglich gehalten
haben und sich im Nachhinein herausstellt, dass das Ausmafd der
Gesundheitsgefahrdung die vertragsgemifle Nutzung der Mietrdu-
me vollig ausschliefft (BGH, Urteil v. 3.7.2002, XII ZR 327/00, NZM
2002, 784).

Ausschluss der

Garantiehaf-

tung ist zuldssig

Weitergehende Haftungsausschliisse, zum Beispiel Ausschluss der Kein Ausschluss

Haftung fur leichte Fahrlassigkeit des Vermieters, konnen formular-
vertraglich nicht wirksam vereinbart werden, da der Ausschluss von
Schadensersatzanspriichen des Mieters wegen Sachschidden, die
durch Mingel der Mietsache verursacht wurden, fiir die der Vermie-

der Verschul-
denshaftung
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Kiindigung
bleibt wirksam
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ter infolge leichter Fahrldssigkeit verantwortlich ist, nach § 9 Abs. 2
Nr. 2 AGBG (seit 1.1.2002: § 307 Abs. 2 Nr. 2 BGB) unwirksam ist
(BGH, Beschluss v. 24.10.2001, VIII ARZ 1/01, NZM 2002, 116).

Aufrechnung gegen die Miete, Zuriickbehaltung der Miete

Nach den gesetzlichen Bestimmungen kann der Mieter gegen eine
Mietforderung des Vermieters uneingeschrinkt, das heifst auch mit
Gegenforderungen, die nicht aus dem Mietverhdltnis herriihren,
aufrechnen, soweit die allgemeinen Voraussetzungen der §$ 387 ff.
BGB (Gegenseitigkeit, Gleichartigkeit, Falligkeit) vorliegen. Dieses
Recht kann vertraglich nur in engen Grenzen ausgeschlossen bzw.
eingeschrinkt werden.

Bei der Formulierung eines Aufrechnungsverbots bzw. einer Auf-
rechnungsbeschriankung ist daher Folgendes zu beachten:

o Das Recht des Mieters von Wohnraum, mit Schadensersatz-
anspriichen nach § 536 a BGB (zum Beispiel aus Garantiehaf-
tung [s. oben] oder wegen Verzugs des Vermieters mit der
Behebung eines Mangels), Aufwendungsersatzanspriichen (§
539 BGB) oder Anspriichen aus ungerechtfertigter Bereiche-
rung wegen zu viel gezahlter Miete aufzurechnen oder wegen
einer solchen Forderung ein Zuriickbehaltungsrecht auszu-
iiben, kann wegen § 556 b Abs. 2 BGB nicht vollig ausge-
schlossen, sondern nur dahingehend eingeschriankt werden,
dass der Mieter seine Absicht der Aufrechnung dem Vermie-
ter mindestens einen Monat vor Falligkeit der Miete in Text-
form anzeigen muss (§ 6 Abs.2 S. 1 MV).

o Die Aufrechnung des Mieters mit anderen Forderungen kann
grundsitzlich ausgeschlossen werden, soweit es sich nicht um
unbestrittene, rechtskriftig festgestellte oder entscheidungs-
reife Forderungen handelt ($ 309 Nr. 3 BGB —bis 31.12.2001:
§ 11 Nr. 3 AGBG; OLG Celle, WuM 1990, 103; s. auch BGH,
DWW 1993, 170).

Praktische Bedeutung hat eine solche Aufrechnungsbeschrinkung
insbesondere bei der fristlosen Kiindigung wegen Zahlungsverzugs.
Diese kann der Mieter unwirksam machen, wenn er unverziiglich
nach der Kiindigung (das heifit spitestens nach etwa zwei Wochen)
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die Aufrechnung erklirt. Eine Klausel, wonach die Aufrechnung
einen Monat vor Filligkeit der Miete angezeigt werden muss, fithrt
jedoch dazu, dass der Mieter die Aufrechnung nicht mehr ,unver-
ziiglich“ erklaren und die Kiindigung somit nicht mehr unwirksam
machen kann.

2.1.9 Benutzung der Mietraume

Muster: Mietvertrag fiir Wohnraum

§ 7. Benutzung der Mietraume

benutzen.

Gebrauchs.

(1) Der Mieter darf die Mietrdume nur zu dem vertraglich bestimmten Zweck

(2) Tierhaltung in den Mietrdumen ist ohne Einwilligung des Vermieters nicht
gestattet. Dies gilt nicht fiir Kleintiere im Rahmen des vertragsgemaBen

Die Klausel, wonach der Mieter die Mietraume nur zu dem vertrag-
lich bestimmten Zweck benutzen darf (Abs. 1 MV), weist den Mieter
ausdriicklich darauf hin, dass eine anderweitige Nutzung der Wohn-
rdume (zum Beispiel zu gewerblichen Zwecken) unzulissig ist.

Enthilt der Mietvertrag keine Bestimmung tiber die Tierhaltung in
der Wohnung, geht ein Teil der Rechtsprechung davon aus, dass
auch das Halten von Hunden und Katzen zum vertragsgemifien
Gebrauch einer Wohnung gehort und daher erst beim Auftreten von
Storungen untersagt werden kann. Zu empfehlen ist daher, die Tier-
haltung zumindest unter den Vorbehalt der Erlaubnis durch den
Vermieter zu stellen (Abs. 2 MV). In diesem Fall unterliegt die Ertei-
lung der Erlaubnis dem Ermessen des Vermieters (OLG Hamm, RE
v. 13.1.1981, WuM 1981, 53).

Umstritten ist, ob formularvertraglich auch ein Verbot der Tierhal-
tung wirksam vereinbart werden kann (fir die Wirksamkeit: LG
Hamburg, WuM 1993, 120).

Unwirksam ist ein Verbot jedenfalls dann, wenn es auch Kleintiere
(Zierfische, Wellensittiche, Hamster und Ahnliches) erfasst (BGH,
Urteil v. 20.1.1993, DWW 1993, 74).

Uneinheitliche
Rechtsprechung
zur Tierhaltung

65



Worauf ist bei Abschluss des Mietvertrags zu achten?

Eine Vereinbarung iiber ein Verbot der Haltung bestimmter Tierar-
ten (zum Beispiel Hunde, Katzen) sollte aus diesem Grund nicht
formularmiaflig, sondern jeweils unter Berticksichtigung der Um-
stande des Einzelfalls individuell (zum Beispiel unter § 17. Sonstige
Vereinbarungen) erfolgen.

2.1.10 Duldungspflicht des Mieters, Veranderungen
der Mietsache

Muster: Mietvertrag fiir Wohnraum

§ 8. Duldungspflicht des Mieters, Veranderungen der Mietsache

(1) MaBnahmen des Vermieters, die zur Erhaltung des Hauses, der Mietraume oder
zur Gefahrenabwehr notwendig oder zweckmaBig sind, hat der Mieter zu dul-
den. Er darf deren Durchfiihrung nicht behindern.

(2) Bauliche oder sonstige den vertragsgemaBen Gebrauch tiberschreitende Veran-
derungen innerhalb der Mietrdume oder an den darin befindlichen Einrichtun-
gen und Anlagen darf der Mieter ohne Einwilligung des Vermieters nicht vor-

nehmen.
Zwingende Mafnahmen, die zur Erhaltung der Mietsache erforderlich sind, hat
gesetzliche der Mieter nach § 554 Abs. 1 BGB uneingeschrinkt zu dulden. Glei-
Regelung

66

ches gilt fiir Mafinahmen zur Gefahrenabwehr (Abs. 1 MV). Maf3-
nahmen zur Verbesserung und Modernisierung muss der Mieter
nur unter den Voraussetzungen des § 554 Abs. 2 BGB dulden. Von
dieser Bestimmung kann zum Nachteil des Mieters weder durch
Formularvertrag noch durch individuelle Vereinbarung abgewichen
werden (§ 554 Abs. 5 BGB). Entsprechende Regelungen kénnen
somit nicht empfohlen werden.

Verdnderungen an der Mietsache ohne Einwilligung des Vermieters
konnen dem Mieter grundsitzlich untersagt werden (s. dazu aus-
fithrlich Kapitel 7). Von dieser Regelung miissen jedoch MafR-
nahmen im Rahmen des vertragsgemiflen Gebrauchs (zum Beispiel
das Setzen von Diibeln in angemessenem Umfang) ausgenommen
werden, da der Mieter hierzu auch ohne ausdriickliche Erlaubnis
berechtigt ist (Abs. 2 MV).
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2.1.11 Instandhaltung und Instandsetzung der

Mietraume

Muster: Mietvertrag fiir Wohnraum

(1)

(2)

(3)

§ 9. Instandhaltung und Instandsetzung der Mietraume, Schonheitsreparaturen

Der Mieter verpflichtet sich, die Mietrdume und die gemeinschaftlichen Einrich-
tungen pfleglich und schonend zu behandeln sowie die Mietrdume entsprechend
den technischen Gegebenheiten ausreichend zu heizen und zu liiften.

Der Mieter ist verpflichtet, die Schénheitsreparaturen an Wanden und Decken
der Kiichen, Bdder und Duschrdume im Allgemeinen alle drei Jahre, der Wohn-
und Schlafrdume, Flure, Dielen und Toiletten im Allgemeinen alle fiinf Jahre,
der sonstigen Raume im Allgemeinen alle sieben Jahre, jeweils gerechnet vom
Beginn des Mietverhaltnisses, fachgerecht auszufiihren. Die Schénheitsrepara-
turen an den Innenseiten von Fenstern und AuBentiiren, an Innentiiren sowie
an Heizkdrpern einschlieBlich Heizrohre sind im Allgemeinen alle sieben Jahre,
jeweils gerechnet vom Beginn des Mietverhaltnisses, fachgerecht auszufiihren.

Endet das Mietverhaltnis vor Ablauf des Renovierungsturnus und hat der Mie-
ter im letzten Jahr vor der Beendigung die Schonheitsreparaturen nicht ausge-
flihrt, tragt er einen prozentualen Anteil an den Renovierungskosten, die auf-
grund des Kostenvoranschlags eines vom Vermieter auszuwahlenden Maler-
fachgeschafts ermittelt werden. Der prozentuale Anteil bemisst sich nach dem
Verhaltnis des Zeitraums seit Durchfiihrung der letzten Schonheitsreparaturen
wahrend der Mietzeit zum vollen Renovierungsturnus. Ist seit Beginn des
Mietverhaltnisses noch kein voller Turnus verstrichen, bemisst sich der prozen-
tuale Anteil an den Renovierungskosten nach dem Verhaltnis des Zeitraums
seit Beginn des Mietverhaltnisses zum vollen Renovierungsturnus.

Der Mieter ist verpflichtet, die Kosten der Reparaturen der Installationsgegen-
stande fiir Elektrizitat, Wasser und Gas, Heiz- und Kocheinrichtungen, Fenster-
und Tirverschliisse sowie der Verschlussvorrichtungen von Fensterldaden zu
tragen, soweit die Kosten fiir die einzelne Reparatur 125 Euro und der dem
Mieter dadurch entstehende jahrliche Aufwand sechs Prozent der Jahresbrut-
tokaltmiete nicht libersteigen.

Schédden in den Mietrdumen hat der Mieter dem Vermieter unverziiglich anzu-
zeigen. Er verzichtet auf jeglichen Ersatz von Aufwendungen fiir Instandset-
zungen, die - ausgenommen bei Gefahr in Verzug - vorgenommen werden,
ohne vom Vermieter Abhilfe innerhalb angemessener Frist verlangt zu haben.
Fiir einen durch nicht rechtzeitige Anzeige verursachten weiteren Schaden ist
der Mieter ersatzpflichtig.
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(5) Fiir Beschadigungen der Mietrdume sowie der in den Mietrdumen vorhan-
denen Anlagen und Einrichtungen ist der Mieter ersatzpflichtig, wenn und
soweit sie von ihm sowie unter Verletzung der ihm obliegenden Obhuts-
oder Sorgfaltspflicht von den zu seinem Haushalt gehdrenden Personen, von
seinen Untermietern oder Dritten, denen er den Gebrauch der Mietsache iiber-
lassen hat, von Besuchern, deren Erscheinen ihm zuzurechnen ist, von
ihm beauftragten Lieferanten oder von ihm beauftragten Handwerkern schuld-
haft verursacht werden.

Dem Vermieter obliegt der Beweis, dass die Schadensursache im Gefahrenbe-
reich des Mieters gesetzt wurde. Dem Mieter obliegt sodann der Beweis, dass
der Schaden nicht schuldhaft verursacht wurde.

Zu (1)

Die Verpflichtung des Mieters, die Mietrdume und die gemein-
schaftlichen Einrichtungen pfleglich und schonend zu behandeln
sowie die Mietriume ausreichend zu heizen und zu liiften, zum
Beispiel um Schimmelbefall vorzubeugen, ist Ausfluss der Ob-
hutspflicht des Mieters.

Zu (2)

Vertragliche Eine gesetzliche Verpflichtung des Mieters zur Durchfithrung von

Vereinbarung  Schgnheitsreparaturen existiert nicht. Der Mieter muss Schonheits-

erforderlich reparaturen daher nur ausfiihren, wenn und soweit er durch eine
wirksame vertragliche Bestimmung dazu verpflichtet wurde.
Formularvertraglich kann der Mieter jedoch weder zur Anfangs-
noch zur Endrenovierung verpflichtet werden.

Unwirksame Klauseln, die den Mieter zur Vornahme bestimmter Renovierungs-

Vereinbarung arbeiten ,bei Beginn® oder ,bei Beendigung® des Mietverhiltnisses
verpflichten, sind unwirksam (zur Anfangsrenovierung vgl. OLG
Hamburg, RE v. 13.9.1991, DWW 1991, 333; zur Endrenovierung
vgl. OLG Hamm, RE v. 27.2.1981, DWW 1981, 149; OLG Frankfurt,
RE v. 22.9.1981, DWW 1981, 293).

Wirksame Die Verpflichtung zur Durchfiihrung der laufenden Schonheitsrepa-

Vereinbarung  raturen wihrend der Dauer des Mietverhaltnisses kann auch durch
Formularvertrag auf den Mieter iibertragen werden. Die Ubertra-
gung kann durch eine so genannte Bedarfsregelung oder durch ei-
nen Fristenplan erfolgen.
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Bedarfsregelungen beinhalten keine starren Fristen fur die Durch-
fithrung der Schonheitsreparaturen durch den Mieter, sondern
verpflichten ihn lediglich zur Durchfiihrung bei Bedarf bzw. Not-
wendigkeit.

Die Wirksamkeit einer Bedarfsregelung setzt voraus, dass der Mieter
durch die Formulierung der Klausel nicht mit Abnutzungen durch
seinen Vorginger belastet bzw. zu einer Anfangsrenovierung ver-
pflichtet wird. Lisst der Inhalt der Klausel insofern Zweifel zu, kann
dies zur Unwirksamkeit fithren (vgl. hierzu BayObLG, RE w.
12.5.1997, RE-Miet 1/96, WuM 1997, 362).

Problematisch ist ferner, dass die Notwendigkeit der Schonheitsre-
paraturen hiufig bestritten und dann zur Feststellung der Notwen-
digkeit ein kostenintensives Sachverstindigengutachten erforderlich
wird.

Dagegen miissen die Schonheitsreparaturen bei Vereinbarung eines
Fristenplans unabhingig vom Zustand der Raume bereits bei Ablauf
der Fristen durchgefiihrt werden. Die Verpflichtung des Mieters zur
Durchfithrung von Schonheitsreparaturen nach einem Fristenplan
ist daher einer Bedarfsregelung grundsitzlich vorzuziehen. Jedoch
sind auch insofern bei der Formulierung des Inhalts der Klausel die
hohen formellen Anforderungen der Rechtsprechung zu beachten.
Danach darf die Formulierung keine Zweifel aufkommen lassen,
dass die Fristen erst mit Anfang des Mietverhiltnisses zu laufen
beginnen.

Die Fristen miissen sich ferner im tblichen Rahmen halten und
auch die unterschiedliche Abnutzung der verschiedenen Riaume
berticksichtigen. Als angemessen kann dabei ein Zeitraum von drei
Jahren fiir Kiichen, Biader und Duschriume, von fiinf Jahren fiir
Wohn- und Schlafriume sowie fiir Flure, Dielen und Toiletten sowie
von sieben Jahren fiir die sonstigen Rdume gelten.

Strittig ist, ob eine weitere Differenzierung beziiglich der verschie-
denen Arten der Schonheitsreparaturen erforderlich ist, zum Bei-
spiel durch Festlegung lingerer Fristen fiir die Ausfithrung der Lack-
arbeiten (Streichen von Heizkorpern, Tiiren, Fenstern etc.).
Wihrend der BGH dies nicht ausdriicklich verlangt (vgl. RE wv.
6.7.1988, NJW 1988, 2790; Urteil v. 3.6.1998, WuM 1998, 592),
besteht bei den Mietgerichten die Tendenz, die Klausel als unwirk-

2

Fiir laufende
Schonheits-

reparaturen ist
ein Fristenplan
empfehlenswert

Fristen
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sam anzusehen, wenn sie fiir Lackarbeiten eine kiirzere Frist als
sieben Jahre vorsieht (so zum Beispiel LG Miinchen II, Urteil v.
26.6.2001, 12 S 998/01, WuM 2001, 599).

In Formularmietvertrigen diirfen die Renovierungsfristen nur als
Richtlinie genannt werden, da dem Mieter der Nachweis offen blei-
ben muss, dass sich die Mietriume nach Ablauf der Fristen tatsich-
lich noch nicht in einem renovierungsbediirftigen Zustand befinden,
zum Beispiel aufgrund lingerer Abwesenheit des Mieters oder einer
nur teilweisen Nutzung.

Zusitzliche Formulierungen, die beim Mieter den Eindruck erwe-
cken, dass ein Spielraum hinsichtlich eines lingeren Renovierungs-
turnus ausdriicklich ausgeschlossen ist und er die Rdume spitestens
nach Ablauf der genannten Fristen renovieren muss (zum Beispiel
durch die Formulierung, wonach Schonheitsreparaturen mindestens
alle 3/5/7 Jahre auszufiihren sind; so genannte starre Fristen),
benachteiligen den Mieter nach neuerer Auffassung des BGH unan-
gemessen und fithren zur Unwirksamkeit der gesamten Schonheits-
reparaturklausel (BGH, Urteil v. 23.6.2004, VIII ZR 361/03, WuM
2004, 463 im Gegensatz zu BGH, RE v. 6.7.1988, NJW 1988, 2790,
wonach eine solche Formulierung zulidssig ist). Gleiches gilt dann,
wenn die Verpflichtung des Mieters zur Durchfithrung der Schon-
heitsreparaturen sowie die fiir die Erfiillung mafigebenden starren
Fristen zwar in zwei verschiedenen Klauseln enthalten sind, zwi-
schen diesen Klauseln jedoch ein innerer Zusammenhang besteht
und sie damit als einheitliche Regelung erscheinen (BGH, Urteil v.
22.9.2004, VIII ZR 360/03, WuM 2004, 660).

Um einen starren Fristenplan handelt es sich aber jedenfalls dann
nicht, wenn der Vermieter bei einem entsprechenden Zustand der
Wohnung zur Verlangerung der Fristen verpflichtet ist (BGH, Urteil
v. 20.10.2004, VIII ZR 387/03, WuM 2005, 50). Gleiches gilt, wenn
die Klausel in besonderen Ausnahmefillen eine Verlingerung oder
Verkiirzung der Fristen in das billige Ermessen des Vermieters stellt,
da der Vermieter in diesem Fall iiber eine Fristverlingerung nicht
nach Belieben entscheiden kann und seine Entscheidung fiir den
Mieter nur dann verbindlich ist, wenn sie der Billigkeit (§ 315 Abs. 3
BGB) entspricht (BGH, Urteil v. 16.2.2005, VIII ZR 48/04, NZM
2005, 299).
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Die Klarstellung, dass es sich nicht um so genannte starre Fristen
handelt, kann im Vertragstext zum Beispiel durch Formulierungen
erfolgen, wonach Schonheitsreparaturen ,in der Regel oder ,im
Allgemeinen® alle 3/5/7 Jahre auszufiihren sind.

Die Klausel darf den Mieter nur zur fachgerechten, jedoch nicht zur
Ausfihrung durch einen Fachhandwerker verpflichten, da dem
Mieter kostensparende — fachgerechte — Eigenleistungen nicht un-
tersagt werden diirfen (BGH, RE v. 6.7.1988, NJW 1988, 2790; OLG
Stuttgart, RE v. 19.8.1993, DWW 1993, 328).

Die Klausel darf den Mieter auch nicht zu Arbeiten verpflichten, die
iber den Begriff der Schonheitsreparatur hinausgehen. Die Schon-
heitsreparaturen umfassen nach der Definition des § 28 Abs. 4 S. 4
II. BV nur das Tapezieren, Anstreichen oder Kalken der Winde und
Decken, das Streichen der Fuflboden, Heizkorper einschliefllich
Heizrohre, der Innentiiren sowie der Fenster und Auflentiiren von
innen.

Das Abschleifen und Versiegeln von Parkettboden sowie das Reini-
gen und Erneuern von Teppichboden zihlt nach Auffassung der
iiberwiegenden Rechtsprechung nicht zu den Schonheitsreparaturen
(vgl. zum Beispiel OLG Hamm, RE v. 23.3.1991, DWW 1991, 145;
LG Stuttgart, NJW-RR, 1989, 1170).

Soll sich die Verpflichtung zur Durchfiihrung von Schénheitsrepara-
turen auch auf die Kellerrdaume erstrecken, ist hierfiir eine ausdriick-
liche Vereinbarung erforderlich (AG Langen, WuM 1997, 40; zum
Beispiel unter § 17. Sonstige Vereinbarungen). Das Gleiche gilt fiir
das Streichen des Balkons bzw. des Balkongelidnders (Sternel,
3. Auflage II 408).

Durch Formularklausel sollte der Mieter nur zur turnusméifligen
Durchfithrung von Arbeiten verpflichtet werden, die unter den
Begriff ,,Schonheitsreparaturen® fallen.

Die Aufnahme von dariiber hinausgehenden Arbeiten (zum Beispiel
Abschleifen und Versiegeln von Parkettbdden) kann die Wirksam-
keit der Formularklausel gefihrden und sollte daher nur durch eine
individuell ausgehandelte Vereinbarung erfolgen (zum Beispiel
unter § 17. Sonstige Vereinbarungen).

Fachhandwer-

kerklausel ist
unzuldssig

Nur Malerarbei-

ten, keine
Arbeiten an

Bodenbeldgen

Kellerrdume

Unbedingt
beachten!
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Abzuraten ist jedoch davon, eine Formularklausel tiber die Ver-
pflichtung zur Durchfiihrung von laufenden Schonheitsreparaturen
durch eine Vereinbarung iiber die Verpflichtung zur Renovierung
bei Auszug zu erginzen.

Die Kombination beider Klauseln kann nimlich nach Auffassung
des BGH infolge des Summierungseffekts eine unangemessene Be-
nachteiligung des Mieters darstellen und zur Unwirksamkeit beider
Klauseln fithren (BGH, Urteil v. 25.6.2003, VII ZR 335/02, WuM
2003, 561).

Dementsprechend ist auch eine formularvertragliche Zusatzverein-
barung unwirksam, wonach der Mieter (neben den laufenden
Schonbheitsreparaturen) beim Auszug zum Entfernen der Tapeten
und des Klebers an Wand und Boden verpflichtet ist (LG Saarbrii-
cken, Urteil v. 21.7.2000, 13 B 65/00, NJW-RR 2001, 82).

Die Unwirksamkeit der Gesamtregelung hat fiir den Vermieter die
nachteilige Folge, dass der Mieter auch wihrend der Dauer des
Mietverhiltnisses keine Schonheitsreparaturen ausfiihren muss.

Die Abwilzung von Schonheitsreparaturen auf den Mieter durch
eine Klausel, die einen Fristenplan enthilt, ist auch dann moglich,
wenn die Wohnung bei Vertragsbeginn nicht renoviert oder sogar
renovierungsbediirftig war (BGH, RE v. 1.7.1987, NJW 1987, 2570).

Endet das Mietverhiltnis, bevor die festgelegten Fristen abgelaufen
sind, besteht aber keine Verpflichtung des Mieters zur Durchfiih-
rung von Schonheitsreparaturen. In diesem Fall ist der Mieter ohne
entsprechende vertragliche Regelung auch nicht zur Zahlung anteili-
ger Kosten von Schonheitsreparaturen verpflichtet.

Zu empfehlen ist daher, die Klausel iiber die Verpflichtung zur
Durchfithrung der laufenden Schénheitsreparaturen durch eine
weitere Klausel tiber eine Kostenbeteiligungspflicht des Mieters fiir
den Fall zu erginzen, dass das Mietverhiltnis vor Ablauf der Reno-
vierungsfristen endet (vgl. § 9 Abs. 2 S. 2 MV).

Auch eine solche Klausel ist nach der Rechtsprechung des BGH
selbst dann zulédssig, wenn die Mietrdume bei Beginn des Mietver-
héltnisses nicht renoviert oder renovierungsbediirftig waren (BGH,
RE v. 6.7.1988, NJW 1988, 2790).
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Die Wirksamkeit der Klausel setzt jedoch voraus, dass die fir die
Abgeltung mafigeblichen Fristen und Prozentsitze am Verhiltnis zu
den iiblichen Renovierungsfristen ausgerichtet sind. Unwirksam ist
eine Abgeltungsklausel, wenn sie die Kostenbeteiligung des Mieters
auf Grundlage ,starrer” Fristen bzw. festgelegter Prozentsitze vor-
sieht, zum Beispiel dass der Mieter nach einer Nutzungsdauer von
zwel Jahren fiir Kiiche und Bad 66 Prozent der Kosten fiir Schon-
heitsreparaturen zahlen muss.

Fiir Abgeltungsklauseln gilt insofern nichts anderes als fiir Renovie-
rungsklauseln (siehe oben), da eine ,starre“ Abgeltungsregelung da-
zu fiihrt, dass der Mieter bei einem tiiberdurchschnittlichen FErhal-
tungszustand der Wohnung mit (erheblich) hoheren zeitanteiligen
Renovierungskosten belastet wird, als es dem tatsdchlichen Zustand
der Wohnung entspricht (BGH, Urteil v. 18.10.2006, VIII ZR 52/06
in Abweichung zur fritheren Rechtsprechung, etwa zum Urteil v.
6.10.2004, WuM 2004, 663).

Wirksam bleiben aber Abgeltungsklauseln, die an flexible Fristen in
der zugrunde liegenden Renovierungsklausel ankniipfen und keine
festgelegten Prozentsitze enthalten.

Dem Mieter darf es zudem nicht verwehrt sein, seiner anteiligen
Zahlungspflicht durch Ausfithrung der an sich noch nicht filligen
Schonheitsreparaturen in kostensparender Eigenleistung zuvorzu-
kommen. Die Ermittlung kann aufgrund eines Kostenvoranschlags
erfolgen, den der Vermieter von einem Malerfachgeschift einholt.
Dieser Voranschlag darf jedoch nicht ausdriicklich fiir verbindlich
erklart werden. Eine Bestimmung, wonach die Kosten ,,aufgrund des
Kostenvoranschlags eines vom Vermieter auszuwihlenden Maler-
fachbetriebs ermittelt werden, ist daher zulidssig, da diese Formu-
lierung den Kostenvoranschlag nicht generell und ausdriicklich fiir
verbindlich erklirt (BGH a. a. O.; LG Berlin, Urteil v. 4.9.1998, ZMR
1998, 777).

Auf die Moglichkeit, seine Zahlungsverpflichtung durch Eigenleis-
tung abzuwenden, muss der Mieter im Mietvertrag nicht hingewie-
sen werden (LG Berlin, a. a. O.; LG Waldshut/Tiengen, Urteil v.
25.3.1999, WuM 2000, 240).

Keine Hinweis-

pflicht
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Beispiel

Endet das Mietverhdltnis vier Jahre nach Durchfiihrung der letzten
Schonheitsreparaturen bzw. nach Einzug des Mieters, ist der Mieter
zwar nicht zum Streichen der Decken und Winde in den Wohn- und
Schlafrdumen verpflichtet, da der Renovierungsturnus (gemiB Abs. 1
der Klausel) hierfiir fiinf Jahre betrdgt. Jedoch muss er vier Fiinftel der
veranschlagten Renovierungskosten (fiir Decken und Winde) zahlen. An
den Kosten der Lackarbeiten an Innentiren, Fenstern und Heizkdrpern
in diesen Rdumen muss sich der Mieter mit vier Siebteln beteiligen, da
der Turnus hierfir sieben Jahre betragt.

Auch eine Klausel, die dem Mieter nach ihrem Wortlauf ausdriick-
lich die Wahl zwischen Zahlung und fachgerechter Renovierung
lasst, benachteiligt den Mieter nicht unangemessen. Dies gilt auch,
wenn die Klausel so verstanden werden kann, dass die Zahlung nur
insgesamt durch eine fachgerechte Renovierung der vollstindigen
Wohnung und nicht nur einzelner Rdume abgewendet werden kann
(BGH, Urteil v. 26.5.2004, VIII ZR 77/03, WuM 2004, 466).

Zu (3)

Wie bei den Schonheitsreparaturen gibt es auch bei den so genann-
ten Kleinreparaturen keine gesetzliche Bestimmung, die den Mieter
zur Durchfithrung von Reparaturen verpflichtet, die infolge von
Verschleifl bzw. altersgemifier Abnutzung entstanden sind.

Zur Durchfithrung solcher Reparaturen ist gemif3 § 535 BGB viel-
mehr der Vermieter verpflichtet. Etwas anderes gilt nur, wenn der
Mieter einen Schaden durch ein ihm zurechenbares Verschulden
verursacht hat, zum Beispiel durch unsachgemifle Handhabung oder
Gewalteinwirkung. Fiir einen solchen Fall bedarf es keiner vertragli-
chen Regelung, da der Mieter in solchen Fillen bereits nach den ge-
setzlichen Bestimmungen (§$ 823 ff. BGB) zum Schadensersatz ver-
pflichtet ist.

Eine vertragliche Regelung ist jedoch erforderlich, wenn der Mieter
abweichend von der gesetzlichen Regelung des § 535 BGB auch zur
Durchfithrung von Verschleifireparaturen verpflichtet werden soll.
Allerdings kann eine solche Vereinbarung formularvertraglich nur
sehr eingeschrankt vereinbart werden. Nach den grundsitzlichen
Entscheidungen des BGH (Urteil v. 7.6.1989, NJW 1989, 2247 und
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6.5.1992, DWW 1992, 207) kann der Mieter durch eine formu-
larvertragliche Kleinreparaturklausel nur zur Tragung von Kosten in
einer bestimmten Hohe, nicht aber zur eigenverantwortlichen Vor-
nahme von Kleinreparaturen verpflichtet werden. Ferner muss die
Klausel sowohl eine gegenstiandliche als auch eine betragsmiflige
Begrenzung beinhalten.

Gegenstindliche Begrenzung bedeutet, dass die Verpflichtung des
Mieters zur Zahlung von Reparaturkosten auf Teile der Mietsache
beschrinkt ist, die seinem hiufigen und unmittelbaren Zugriff un-
terliegen. Die betragsmiflige Begrenzung muss sich sowohl auf die
einzelne Reparatur als auch auf die Gesamtbelastung des Mieters
durch Kleinreparaturen in einem bestimmten Zeitraum beziehen.
Als Hochstgrenze fur die einzelne Reparatur darf derzeit (2007) ein
Betrag von maximal 125 Euro vereinbart werden (s. hierzu AG
Braunschweig, Urteil v. 29.3.2005, 116 C 196/05, ZMR 2005, 717:
100 Euro zuziiglich der gesetzlichen Mehrwertsteuer, da dies ca. 1,5
Arbeitsstunden zuziiglich Anfahrtspauschale und Materialkosten
entspricht). Unter diese Grenze fallen infolge der heutigen Kosten
fiir Material und insbesondere fiir Arbeitszeit, Anfahrt etc. nur noch
wenige Reparaturmafinahmen. Von der Aufnahme eines hoheren
Betrags muss jedoch trotzdem abgeraten werden, weil dadurch die
Wirksamkeit der Formularklausel als Ganzes gefihrdet wird.

Hohere Betrige konnen nur im FEinzelfall durch individuelles Aus-
handeln vereinbart werden. Gleiches gilt fiir die Vereinbarung einer
Beteiligungspflicht des Mieters an Reparaturkosten in einer be-
stimmten Hohe. Eine solche Beteiligungspflicht an den Kosten gro-
Berer Reparaturen kann formularvertraglich nicht wirksam verein-
bart werden.

Generell abzuraten ist von der Vereinbarung von so genannten Vor-
nahmeklauseln, wonach der Mieter nicht zur Tragung von Kosten,
sondern zur eigenverantwortlichen Durchfithrung bestimmter Re-
paraturen verpflichtet werden soll. In der Begriindung des BGH-
Urteils vom 6.5.1992 (a. a. O.) kommt zum Ausdruck, dass der BGH
in der Verpflichtung des Mieters zur Vornahme von Reparaturen
einen Verstofl gegen die zwingende Vorschrift des § 536 Abs. 4 BGB
(Ausschluss des Minderungsrechts des Mieters) sieht. Von dieser

Abwélzung von
Kleinreparatu-
ren nur be-

grenzt moglich
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Bestimmung kann jedoch nicht einmal durch individuelle Vereinba-
rung abgewichen werden, sodass Bedenken gegen die Wirksamkeit
jeglicher Art von Vornahmeklauseln bestehen, unabhingig von der
Art und dem Umfang der auf den Mieter tibertragenen Reparatur-
verpflichtung. Wiahrend der Dauer des Mietverhiltnisses anfallende
Kosten fiir VerschleifSreparaturen sollten daher bereits bei der Kal-
kulation der Miete berticksichtigt werden.

Zu (4)

Schiden in den Mietriumen muss der Mieter dem Vermieter unver-
ziiglich anzeigen (§ 536 ¢ Abs. 1 BGB). Unterlidsst der Mieter die
Anzeige, ist er dem Vermieter zum Ersatz des daraus entstehenden
Schadens verpflichtet (§ 9 Abs. 4 S. 3 MV). Die Wirksambkeit einer
Formularklausel dieses Inhalts wurde vom BGH mit Urteil v.
20.1.1993 (DWW 1993, 74) bestitigt.

Beseitigt der Mieter Miangel auf eigene Kosten, besteht ein Anspruch
auf Kostenerstattung gegen den Vermieter nur dann, wenn er vor
der Beseitigung Abhilfe innerhalb angemessener Frist verlangt, der
Vermieter die Miangel aber trotzdem nicht beseitigt hat. Etwas ande-
res gilt nur fiir nicht aufschiebbare Mafinahmen bei Gefahr im Ver-
zug (zum Beispiel bei einem Rohrbruch).

Zu (5)

Eine Klausel, welche die Haftung des Mieters fiir Beschiddigungen
der Mietrdume auf weitere Personen ausdehnt, muss diesen Perso-
nenkreis genau bezeichnen und abgrenzen. Eine Klausel, wonach
der Mieter auch fiir Untermieter, Besucher, Lieferanten, Handwer-
ker usw. haftet, ist unwirksam (OLG Miinchen, WuM 1989, 128;
BGH, NJW 1991, 1750).

Die Beweislast fiir die Verursachung von Schiden in der Wohnung
kann nur sehr eingeschrankt zum Nachteil des Mieters gedndert
werden. Unwirksam ist die Vertragsklausel: ,,Dem Mieter obliegt der
Beweis dafiir, dass schuldhaftes Verhalten nicht vorgelegen hat®
(OLG Miinchen, a. a. O.). Zulissig ist eine Beweislastregelung, nach
der dem Mieter der Beweis fiir eine nicht schuldhafte Verursachung
obliegt, nachdem der Vermieter bewiesen hat, dass die Schadensur-
sache im Gefahrenbereich des Mieters gesetzt wurde.
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2.1.12 Pfandrecht des Vermieters

Muster: Mietvertrag fiir Wohnraum

§ 10. Pfandrecht des Vermieters

Zur Sicherung seines Pfandrechts kann der Vermieter die Entfernung der seinem
Pfandrecht unterliegenden Sachen nach den gesetzlichen Vorschriften auch ohne
Anrufung des Gerichts verhindern und bei Auszug in Besitz nehmen.

Nach den gesetzlichen Vorschriften (§ 562 BGB) darf der Vermieter Geringe prakti-
die Entfernung der seinem Pfandrecht unterliegenden Sachen auch sche Bedeutung
ohne Anrufung des Gerichts verhindern und bei Auszug des Mieters

in Besitz nehmen. Dieses Vermieterpfandrecht hat jedoch nur noch

geringe praktische Bedeutung, da der Erlos aus einer Verwertung

nach Abzug der Unkosten oftmals sehr gering ist und einer Verwer-

tung haufig auch Rechte anderer entgegenstehen, wenn die in der

Wohnung befindlichen Sachen zum Beispiel unter Eigentumsvorbe-

halt stehen, sicherungstibereignet, gemietet oder geleast sind.

Eine Klausel, wonach der Mieter dem Vermieter fiir den Fall der
Untervermietung die ihm gegentiber dem Untermieter zustehenden
Forderungen einschliellich des Pfandrechts zur Sicherheit abtritt, ist

unwirksam (BGH, NJW 1991, 1750).

2.1.13 Betreten der Mietraume durch den Vermieter

Muster: Mietvertrag fiir Wohnraum

§ 11. Betreten der Mietrdaume durch den Vermieter

(1) Der Vermieter, ein von ihm Beauftragter oder beide sind bei Gefahr im Verzug
berechtigt, die Mietrdume zur Feststellung und Durchfiihrung der zur Gefah-
renabwehr notwendigen Arbeiten zu betreten.

(2) Will der Vermieter das Grundsttick verkaufen oder ist das Mietverhltnis ge-
kiindigt, sind die in Abs. (1) bezeichneten Personen berechtigt, zusammen mit
dem Kauf- bzw. Mietinteressenten die Mietrdume nach Terminvereinbarung
zur Besichtigung zu betreten.

Uber den Umfang des Betretungsrechts des Vermieters gibt es keine
gesetzlichen Bestimmungen. Es sind daher vertragliche Regelungen
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zu empfehlen. Ein jederzeitiges Betretungsrecht des Vermieters kann
jedoch weder formularvertraglich noch individuell vereinbart wer-
den, da eine solche Vereinbarung gegen das Grundrecht der Unver-
letzlichkeit der Wohnung (Art. 13 Abs. 1 GG) verstolen wiirde
(BVerfG, Beschluss v. 26.5.1993, WuM 1993, 377).
Formularvertraglich kann jedenfalls vereinbart werden dass der
Vermieter die Mietraume im Fall der Kiindigung des Mietverhiltnis-
ses sowie des Verkaufs der Mietwohnung zusammen mit den jewei-
ligen Interessenten betreten darf (§ 11 Abs. 2 MV). Die Festlegung
von bestimmten Wochentagen und Tageszeiten ist zuldssig, sofern
sich diese im tiblichen und angemessenen Rahmen halten (wochen-
tags zwischen 10.00 und 13.00 Uhr sowie 15.00 und 18.00 Uhr,
samstags zwischen 10.00 und 13.00 Uhr; vgl. hierzu AG Kéln, Urteil
v. 27.9.2000, NZM 2001, 41, wonach auch der Samstag zu den
Werktagen zihlt). Dartiber hinausgehende Zeitrdume sowie eine
Besichtigung an Sonn- und Feiertagen werden formularvertraglich
nicht vereinbart werden konnen.

Da nach tiberwiegender Rechtsprechung vor Besichtigung der Miet-
rdume durch den Vermieter grundsitzlich eine Terminvereinbarung
mit dem Mieter erfolgen muss (vgl. zum Beispiel LG Gottingen,
WuM 1982, 279), konnte die formularmifiige Bestimmung eines
Betretungsrechts nach blofler einseitiger Ankiindigung durch den
Vermieter problematisch sein. Auch die Festlegung bestimmter
Zeiten im Mietvertrag kann nicht generell empfohlen werden, da
auch dann eine Terminabsprache innerhalb dieser Zeit erfolgen
muss und der Mieter unter Berufung auf diese Zeiten eine Besichti-
gung zu anderen Terminen generell ablehnen konnte.

2.1.14 Beendigung der Mietzeit

Muster: Mietvertrag fiir Wohnraum

§ 12. Beendigung der Mietzeit

Die Mietrdaume sind bei Beendigung der Mietzeit gesdubert und mit samtlichen
Schliisseln zuriickzugeben. § 9 Abs. (2) bleibt unberiihrt.
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gung des Mietverhaltnisses sind unzulissig (s. § 9 Abs. 2 MV). Ne-
ben der gesetzlichen Verpflichtung zur Herausgabe der vollstindig
gerdaumten Mietraume einschliefSlich der Schliissel kann der Mieter
daher nur zur Riickgabe in sauberem Zustand verpflichtet werden.
Davon unberiihrt bleibt die Verpflichtung des Mieters zur Durch-
fithrung der Schonheitsreparaturen, wenn die Renovierungsfristen
bei Beendigung des Mietverhiltnisses abgelaufen sind bzw. zur Zah-
lung von anteiligen Renovierungskosten, wenn das Mietverhiltnis
vor Ablauf der Fristen endet (s. § 9 Abs. 2 MV). Gleiches gilt fiir die
Verpflichtung des Mieters zur Herstellung des urspriinglichen Zu-
stands bei baulichen Anderungen.

Eine Formularklausel, die dem Mieter eine verschuldensunabhingige
Haftung fiir den Verlust der Wohnungsschliissel auferlegt, ist un-
wirksam (Beispiel: ,Kommt der Mieter seiner Verpflichtung zur
Riickgabe samtlicher Schliissel bei Beendigung des Mietverhiltnisses
nicht nach, ist der Vermieter berechtigt, auf Kosten des Mieters Er-
satzschliissel zu beschaffen, oder, soweit dies im Interesse des Nach-
mieters geboten ist, neue Schlosser mit anderen Schliisseln ein-
zubauen, soweit er den Mieter unter Fristsetzung zur Leistungserbrin-
gung gemahnt hat“). Nach den generellen Grundsitzen des Haftungs-
rechts kann Schadensersatz vom Mieter im Fall eines Verschuldens
verlangt werden. Allein der Umstand, dass das Risiko des Verlusts von
Schliisseln regelmaflig der Sphire des Vermieters entzogen und allein
durch den Mieter beherrschbar ist, reicht nach Auffassung des OLG
Brandenburg fiir eine solche Risikoabwalzung nicht aus (OLG Bran-
denburg, Urteil v. 21.4.2004, 7 U 165/03, WuM 2004, 597).

2.1.15 Vorzeitige Beendigung der Mietzeit

Muster: Mietvertrag fiir Wohnraum

Verschuldens-

unabhéngige
Haftung

§ 13. Vorzeitige Beendigung der Mietzeit

Endet das Mietverhaltnis durch fristlose Kiindigung des Vermieters aus Griinden, die
der Mieter zu vertreten hat, haftet der Mieter fiir den Schaden, der dem Vermieter
dadurch entsteht, dass die Riume nach dem Auszug des Mieters aus Griinden, die
der Vermieter nicht zu vertreten hat, nicht oder nur zu einer niedrigeren Miete
vermietet werden kdnnen. Die Geltendmachung eines weiteren vom Mieter zu ver-

tretenden Schadens ist nicht ausgeschlossen.
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Beruht eine fristlose Kiindigung des Vermieters auf einer Vertrags-
verletzung durch den Mieter (zum Beispiel wegen Zahlungsverzugs,
vertragswidrigen Gebrauchs der Mietraume), haftet der Mieter dem
Vermieter auf Schadensersatz wegen Pflichtverletzung (§ 280 BGB
in der seit 1.1.2002 geltenden Fassung). Das bedeutet, dass er insbe-
sondere zur Zahlung eines Mietausfalls verpflichtet werden kann,
der dem Vermieter durch einen voriibergehenden Leerstand der
Riume oder infolge Vermietung zu einer niedrigeren Miete entsteht.
Jedoch sollte die Geltendmachung eines weiteren Schadens, zum
Beispiel fiir Inserate, Anwaltskosten etc., vorbehalten werden, da
sich der vom Mieter zu ersetzende Schaden andernfalls auf den
Mietausfall beschrankt.

2.1.16 Personenmehrheit als Mieter

Muster: Mietvertrag fiir Wohnraum

§ 14. Personenmehrheit als Mieter

(1) Sind mehrere Personen Mieter (z. B. Ehegatten), so haften diese fiir alle Ver-
pflichtungen aus dem Mietverhaltnis als Gesamtschuldner.

(2) Willenserklarungen miissen von oder gegeniiber allen Mietern abgegeben wer-
den. Die Mieter bevollmachtigen sich in stets widerruflicher Weise gegenseitig
zur Entgegennahme oder Abgabe solcher Erklarungen. Diese Vollmacht gilt
nicht flr die Zustimmung zu einem Mieterhdhungsverlangen, fiir den Aus-
spruch von Kiindigungen, fiir ein Verlangen auf Verlangerung des Mietverhalt-
nisses sowie fiir Mietaufhebungs- und -dnderungsvertrage.

Empfangsvoll-
machten sind
empfehlenswert
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Wissenserkldrungen, zum Beispiel Kiindigungen oder Mieterhohun-
gen durch den Vermieter, miissen grundsitzlich gegeniiber allen
Mietern abgegeben werden. Gleiches gilt fiir Willenserklarungen des
bzw. der Mieter. Formularvertragliche Klauseln, wonach eine Wil-
lenserkldrung des Vermieters, die nur an einen Mieter adressiert ist,
auch gegeniiber den anderen Mietern als zugegangen gilt, ist wegen
Verstofles gegen § 308 Nr. 6 BGB unwirksam (so genannte Erkld-
rungs- bzw. Zugangsfiktionen).

Grundsitzlich zuldssig sind dagegen so genannte Empfangsvoll-
machten, wonach sich die Mieter gegenseitig zur Entgegennahme
oder Abgabe solcher Erkldrungen bevollmachtigen.
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Die Willenserkldrung des Vermieters muss zwar auch bei bestehen-
den Empfangsvollmachten an alle Mieter adressiert sein, jedoch
gentigt es, dass die Erklarung einem Mieter zugeht. Dies kann insbe-
sondere von Vorteil sein, wenn der andere Mieter aus der Wohnung
ausgezogen und sein neuer Wohnsitz unbekannt ist.

Die gegenseitige Bevollmiachtigung ist bereits gemaf3 § 168 S. 2 BGB
grundsitzlich frei widerruflich. Einen entsprechenden Hinweis muss
die Klausel daher nicht unbedingt enthalten (BGH, RE v. 10.9.1997,
WuM 1997 § 599).

Jedoch miissen von der gegenseitigen Bevollmichtigung Erklarun-
gen der Mieter ausgenommen werden, die den Bestand des Mietver-
héltnisses (zum Beispiel durch Kiindigung oder Authebung) oder
die Leistungspflicht des Mieters (zum Beispiel Zustimmung zu
Mieterhohungen) betreffen (OLG Celle, WuM 1990, 103). Formu-
larvertragliche Empfangsvollmachten sind daher nur wirksam, wenn
sie unter Berticksichtigung dieser Grundsitze formuliert sind (vgl.
§ 14 Abs. 2 MV).

2.1.17 Offentlich geforderte Wohnungen

Muster: Mietvertrag fiir Wohnraum

§ 15. Offentlich geforderte Wohnungen

Der Mieter verpflichtet sich, eine vom Vermieter in preisrechtlich zuldssiger Weise
geltend gemachte erhdhte Miete einschlieBlich Betriebskostenvorauszahlungen und
etwaiger Umlagen vom Zeitpunkt der Zulassigkeit ab zu zahlen.

Die Erhoéhung der Kostenmiete von offentlich geférderten Woh- Erhthungs-
nungen setzt Folgendes voraus: Die laufenden Aufwendungen des erklérung
Vermieters miissen sich erhoht haben und dem Mieter muss eine €frderticn
den Vorschriften des § 10 WoBindG entsprechende Erhohungser-

klarung zugegangen sein.

Die Erklarung des Vermieters hat die Wirkung, dass von dem Ersten
des auf die Erklirung folgenden Monats an das erhohte Entgelt an
die Stelle des bisher zu entrichtenden Entgelts tritt. Wird die Erkla-
rung erst nach dem 15. eines Monats abgegeben, so tritt diese Wir-
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kung von dem Ersten des tibernichsten Monats an ein. Dies gilt
nach der gesetzlichen Regelung auch dann, wenn sich die laufenden
Aufwendungen bereits zu einem fritheren Zeitpunkt erhéht haben,
zum Beispiel weil durch Gesetz oder Rechtsverordnung eine Erho-
hung der Verwaltungs- oder der Instandhaltungskostenpauschale
erfolgt ist.

Enthilt der Mietvertrag jedoch eine so genannte Gleitklausel, wo-
nach die erhohte Miete bereits ab dem Zeitpunkt der Zulidssigkeit zu
zahlen ist, gilt die erhohte Miete nicht erst ab Zugang einer Erho-
hungserkldrung des Vermieters, sondern bereits ab Erhohung der
laufenden Aufwendungen, zum Beispiel ab dem Zeitpunkt des In-
Kraft-Tretens der Verordnung iiber die Erhohung der Verwaltungs-
bzw. Instandhaltungskostenpauschale. Dadurch bleibt dem Vermie-
ter auch bei verspiteter Abgabe der Erhohungserkliarung der Erho-
hungsbetrag erhalten. Die Erhohungserklarung ist in diesem Fall
lediglich Filligkeitsvoraussetzung, nicht aber Wirksamkeitsvoraus-
setzung (LG Dortmund, Urteil v. 13.6.2002, 11 S 45/02, NZM 2003,
511).

Eine solche Gleitklausel kann auch formularvertraglich wirksam
vereinbart werden (BGH, Urteil v. 5.11.2003, VIII ZR 10/03, WuM
2004, 25; LG Koln WuM 1992, 254). Gleiches gilt fiir eine Formulie-
rung, die nur Mieterhohungen gleitend anpasst und damit allein den
Vermieter begiinstigt, da das Gesetz (§ 5 Abs. 1 S. 2 NMVO) zu-
gunsten des Mieters eine entsprechende Anpassungsregelung enthalt
(BGH, Urteil v. 3.3.2004, VIII ZR 153/03, NZM 2004, 379). Eine
darauf gestiitzte riickwirkende Mieterhohung kann auch der Grund-
stiickserwerber fiir den vor dem Eigentumserwerb liegenden Zeit-
raum geltend machen (LG Hamburg, WuM 1992, 593).

2.1.18 Meldepflicht

Muster: Mietvertrag fiir Wohnraum

§ 16. Meldepflicht

Der Mieter ist verpflichtet, sich innerhalb einer Woche nach Bezug der Wohnung bei
der Meldebehdrde anzumelden und die amtliche Meldebestatigung dem Vermieter
innerhalb einer weiteren Woche vorzulegen.
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Nach den gesetzlichen Bestimmungen muss der Mieter der zustin-
digen Behorde einen gednderten Wohnsitz melden und kann ver-
traglich ferner zur Vorlage der Meldebestitigung beim Vermieter
verpflichtet werden.

2.1.19 Sonstige Vereinbarungen

Muster: Mietvertrag fiir Wohnraum

§ 17. Sonstige Vereinbarungen

Verweisung auf einen eventuell abgeschlossenen Zusatzvertrag:

Weitere Vereinbarungen, z. B. liber Sammelheizung und Warmwasserversorgung,
Zahlung von Betriebskosten nach Rechnungslegung, Direktabrechnung von Be-
triebskosten, Liftbenlitzung, Gartenbeniitzung und -pflege, Raum-, Streu- und Rei-
nigungspflicht, ausreichenden Privathaftpflicht- und Hausratsversicherungsschutz,

Der Abschluss von besonderen Vereinbarungen ist insbesondere
dann zu empfehlen, wenn es sich um eine vom Durchschnittsfall der
Wohnungsvermietung abweichende Vermietung handelt (zum Bei-
spiel bei Vermietung eines Einfamilienhauses mit Garten) oder die
konkreten Umstdande des Finzelfalls besondere Regelungen erfor-
dern, zum Beispiel weil der Mieter mit Zustimmung der Vermieters
bauliche Verinderungen in den Mietraumen vornehmen will.

Solche besonderen Vereinbarungen kénnen im Formularmietver-
trag direkt unter § 17 oder in Form eines Zusatzvertrags abgeschlos-
sen werden. Insofern gentigt eine Verweisung unter § 17 auf die mit
»Zusatzvertrag zum Mietvertrag vom (Datum angeben)“ iiber-
schriebene Anlage.

Bei Vermietung eines Einfamilienhauses (auch Reihenhaus, Dop-
pelhaushilfte mit Garten) sind konkrete Vereinbarungen erforder-
lich, wenn der Mieter die Pflege des Gartens oder die Rdum- und
Streupflicht zum Beispiel auf dem Gehweg vor dem Anwesen tiber-
nehmen soll. Gleiches gilt auch fiir Mehrfamilienhiuser, wenn be-
stimmte Arbeiten (Gartenpflege, Rium- und Streupflicht, Reinigung

R&um- und
Streupflicht
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der Treppe) von den Mietern abwechselnd in einem bestimmten
Turnus durchgefiihrt werden sollen.

Gerade bei der Gartennutzung und der Gartenpflege durch den
Mieter sind ausdriickliche und konkrete Regelungen im Mietvertrag
tiber Art und Umfang der Benutzung sowie detaillierte Vereinba-
rungen tiber die Pflege des Gartens zu empfehlen. Ist die Gartenpfle-
ge niamlich ohne nihere Bestimmung auf den Mieter iibertragen,
lasst die Rechtsprechung dem Mieter fiir die Gartengestaltung einen
grofiziigigen Spielraum und verpflichtet den Mieter nur zu einfa-
chen Pflegearbeiten wie Rasenmihen. Soll der Mieter zu dariiber
hinausgehenden Arbeiten verpflichtet werden (zum Beispiel Schnei-
den von Biischen, Hecken und Biumen, Reinigen von Terrassen-
platten und Ahnliches), sollte dies im Mietvertrag ausdriicklich
geregelt werden (vgl. hierzu LG Hamburg, Beschluss v. 29.9.2002,
316 T 66/02, ZMR 2003, 265).

Bei Vermietung eines Einfamilienhauses ist auch eine Vereinbarung
nicht uniiblich, wonach der Mieter anstelle einer Betriebskostenvo-
rauszahlung (s. § 4 MV) die Betriebskosten, soweit moglich, direkt
zum Beispiel an Gemeinde, Stadtwerke oder Kaminkehrer bezahlt.
Insofern sollte aber vorher abgeklart werden, ob die entsprechenden
Stellen mit einer Direktabrechnung mit dem Mieter einverstanden
sind, da dies 6rtlich unterschiedlich gehandhabt wird. Ist dies nicht
moglich, kann auch vereinbart werden, dass der Mieter die Betriebs-
kosten nach jeweiliger Rechnungslegung an den Vermieter zahlt.
Uber den Betrieb der Heizungs- und Warmwasserbereitungsanlage
des Hauses kann vereinbart werden, dass der Mieter diese auf eigene
Kosten und in eigener Regie betreibt (Lieferung des Heizols, tur-
nusmiflige Wartung und Pflege der Anlage).

Nimmt der Mieter in den Mietrdumen mit Zustimmung des Ver-
mieters bauliche Veranderungen (zum Beispiel Neuverfliesung des
Bades) vor, bedarf es klarer und eindeutiger Regelungen, insbeson-
dere iiber die Haftung fiir Schdden im Zusammenhang mit den be-
absichtigten Arbeiten sowie zu der Frage, ob, und wenn ja, in wel-
chem Umfang bzw. gegen wen (Vermieter, Nachmieter) Ablosean-
spriiche des Mieters bestehen oder ob solche Anspriiche generell
ausgeschlossen werden. Entsprechendes gilt, wenn der Mieter in der
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Wohnung Einrichtungen oder Einbauten vornehmen oder vom
Vormieter iibernehmen will (zum Beispiel Einbaukiiche, -schrinke,
das Verlegen von Parkettboden, die Montage von Holzdecken und
Ahnliches).

Die Verpflichtung des Mieters zum Abschluss einer Privathaft-
pflichtversicherung sollte die Vereinbarung enthalten, dass die Ver-
sicherung auch Mietschidden abdecken muss und sie wahrend der
gesamten Dauer des Mietverhiltnisses aufrechtzuerhalten und dem
Vermieter auf Verlangen nachzuweisen ist.

Achtung

Problematisch sind besondere Vereinbarungen, wenn sie nicht nur die
konkreten Umstdnde des vorliegenden Mietverhdltnisses regeln, sondern
den Mieter zu Leistungen verpflichten sollen, die lber den Inhalt des
Formularmietvertrags hinausgehen (etwa generelle Verpflichtung zur
Durchfiihrung von Schénheitsreparaturen bei Auszug, vgl. oben zu § 9
Abs. 2 MV). Solche Regelungen sind unwirksam, wenn sich aus den Um-
stdnden die Absicht einer mehrfachen Verwendung ergibt. Dies gilt un-
abhdngig davon, ob sie vorgedruckt, hand- bzw. maschinenschriftlich
oder per Computer abgefasst sind.

Die Wirksambkeit solcher iiber den Inhalt des Formularmietvertrags
hinausgehenden Vereinbarungen wiirde ein individuelles Aushan-
deln jeder einzelnen Regelung mit dem Mieter voraussetzen, das
heiflt, die Regelungen miissten zur Disposition gestellt und dem
Mieter Gelegenheit zur Beeinflussung des Inhalts gegeben werden,
zum Beispiel in der Weise, dass der Mieter bestimmte Verpflichtun-
gen als Gegenleistung fiir eine Senkung der Miete tibernimmt.
Vermieter, die mehrere Mietobjekte — auch zeitlich nacheinander —
vermieten, sollten daher in den Mietvertrag bzw. Zusatzvertrag
grundsitzlich keine Verpflichtungen des Mieters aufnehmen, die das
formularmifig zuldssige Mafd tiberschreiten. Gleiches gilt fur Haus-
verwaltungen, die Mietvertrage fur ihre Kunden in der Regel mit im
wesentlichen gleichen Inhalt abschlieflen.

Zur Vereinbarung eines Kiindigungsverzichts durch den Mieter, den
Vermieter oder durch beide Parteien siche § 2. Mietzeit im Muster-
vertrag.

Generell unwirksam sind besondere Vereinbarungen, die gegen
zwingende gesetzliche Bestimmungen verstoflen. Solche Vereinba-

Versicherung

Vorsicht vor zu

weit gehenden

Klauseln

Kiindigungs-
verzicht
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rungen konnen selbst durch individuelles Aushandeln nicht wirk-
sam zustande kommen. Zwingende gesetzliche Bestimmungen lie-
gen vor, wenn dies in der Vorschrift ausdriicklich bestimmt ist, zum
Beispiel durch die Formulierung, dass ,eine zum Nachteil des Mie-
ters abweichende Vereinbarung unwirksam® ist.

Besondere Vereinbarungen kénnen daher nicht abgeschlossen wer-
den unter anderem tiiber: Das Minderungsrecht des Mieters bei
Mingeln der Mietsache (§ 536 Abs. 4 BGB); die Duldungspflicht des
Mieters bei Modernisierungen (§ 554 Abs. 5 BGB); Beschrankungen
des auflerordentlichen Kiindigungsrechts des Mieters (§ 569 Abs. 5
BGB); die Kiindigungsbefugnis der Vermieters (§§ 569 Abs. 5, 573
Abs. 4 BGB); die Sozialklausel (§ 574 Abs. 4 BGB); Kiindigungsfris-
ten (§ 573 ¢ Abs. 4 BGB); die Untervermietung (§ 553 Abs. 3 BGB);
Zahlung von Vertragsstrafen (§ 555 BGB); Leistung der Kaution ($§
551 Abs. 4 BGB); Erhohung der Miete abweichend von den Vor-
schriften der §§ 557 ff. BGB (vgl. § 4. Miete MV). Unwirksam sind
ferner folgende Klauseln:

o So genannte salvatorische Ersetzungsklauseln, wonach bei Un-
wirksamkeit einer Klausel nicht die gesetzliche, sondern eine
solche Regelung mafigebend sein soll, deren wirtschaftlicher
Erfolg dem der unwirksamen Klausel soweit wie moglich ent-
spricht, ist wegen des grundsitzlichen Verbots der geltungser-
haltenden Reduktion unwirksam (§ 306 Abs. 2 BGB; LG
Dortmund, AGBE I NR. XI).

Die Unwirksamkeit der salvatorischen Ersetzungsklausel hat
aber nicht automatisch die Unwirksamkeit einer gleichzeitig
vereinbarten salvatorischen Erhaltungsklausel zur Folge, da
eine Ersetzungsklausel, wonach eine nichtige oder unwirksa-
me Bestimmung durch eine solche zu ersetzen ist, die dem
wirtschaftlich Gewollten in zuldssiger Weise am nichsten
kommt, ohne Weiteres gestrichen werden kann, ohne dass
darunter der Sinn der weiteren Erhaltungsklausel leidet, nach
der die Giiltigkeit der iibrigen Bestimmungen erhalten bleibt,
falls einzelne Bestimmungen des Vertrags ganz oder teilweise
nichtig oder unwirksam sind. Eine Erhaltungsklausel ist auch
in gewerbemietrechtlichen Allgemeinen Geschiftsbedingun-
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gen unbedenklich und stellt auch fiir sich allein eine sinnvolle
Regelung dar (BGH, Urteil v. 6.4.2005, XII ZR 132/03, ZMR
2005, 691).

 So genannte Schriftformklauseln, die bestimmen, dass Ande-
rungen des Vertrags nur dann wirksam sind, wenn sie schrift-
lich vereinbart wurden, verstoflen nicht generell gegen § 307
BGB; vielmehr kommt es auf die Ausgestaltung der Klausel
im konkreten Fall an (so BGH, NJW 1991, 2559).

Allerdings haben nachtragliche individuelle Vereinbarungen Vorrang
vor einer solchen Schriftformklausel. Dies gilt unabhingig von der
Form der Vereinbarung, das heifit auch dann, wenn die Vereinbarung
nur miindlich getroffen wurde, und sogar, wenn die Schriftformklau-
sel bestimmt, dass miindliche Abreden unwirksam sind, zum Beispiel
durch die Formulierung ,,Nachtrigliche Anderungen und Erginzun-
gen bediirfen der Schriftform®. Dabei kommt es nicht darauf an, ob
die Parteien eine Anderung der Allgemeinen Geschiftsbedingungen
(hier: der Schriftformklausel) beabsichtigt haben oder sich der Kollisi-
on mit den Allgemeinen Geschiftsbedingungen bewusst geworden
sind (BGH, Urteil v. 21.9.2005, XII ZR 312/02).

i) Muster: Individuelle Zusatzvereinbarung zum Mietvertrag
iiber Einfamilienhaus, DHH, RH oder Ahnliches

Nachtrédgliche
individuelle
Vereinbarungen

Anlage zum Mietvertrag vom ...

zwischen

(Datum)

und

(Vermieter)

Gleiches gilt fiir eine notwendig werdende Reinigung des Oltanks.

Die Heizungs- und Warmwasserversorgungsanlage betreiben die Mieter selb-
standig und auf eigene Kosten. Sie libernehmen die Verantwortung fiir die Be-
triebsbereitschaft und -sicherheit und lassen die erforderlichen Wartungs-
arbeiten, insbesondere das Reinigen von Kessel und Brenner regelmaBig und
fachmannisch (einmal jahrlich vor Beginn der Heizperiode) durchfiihren.

(Mieter)
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Der Mieter verpflichtet sich zur regelmaBigen und fachgerechten Gartenpflege
(insbesondere Rasenmahen, Zuschneiden der Bdume, Hecken und Straucher,
Bewdssern bei Bedarf) sowie zur Durchfiihrung der Rium-, Streu- und Reini-
gungspflicht innerhalb und auBerhalb des Anwesens gemal den stadti-
schen/gemeindlichen Bedingungen.

Die Natursteinbeldge im Eingangsbereich sowie auf der Terrasse miissen min-
destens einmal jahrlich gegebenenfalls mit einem Hochdruckreiniger gereinigt
werden.

Das Mietobjekt ist den Mietern insbesondere nach Lage, GroBe, Ausstattung
und Zustand bekannt. Sie libernehmen das Mietobjekt wie besichtigt.

Zusatzliche Bohrungen in keramische Beldge diirfen nur nach Absprache mit
dem Vermieter erfolgen.

Bodenbeldge diirfen nur lose verlegt, nicht verklebt werden.

Zu den sonstigen Rdumen im Sinne von § 9 Abs. 2 z3hlen auch die Rdume im
Kellergeschoss sowie die Garage.

Samtliche Parkettboden wurden vor Beginn des Mietverhaltnisses durch eine
Fachfirma abgeschliffen und versiegelt. Bei Beendigung des Mietverhaltnisses
sind die Mieter auf Verlangen des Vermieters verpflichtet, die Bdden in glei-
cher Weise abschleifen und neu versiegeln zu lassen.

Die Kosten von Reparaturen und Erneuerungen an der Mietsache bis 300,00
Euro (inkl. USt.) im Einzelfall tragen die Mieter, wenn und soweit der dadurch
den Mietern pro Mietjahr entstehende Gesamtaufwand drei Prozent der Jah-
resnettomiete nicht lbersteigt.

Reparaturen, deren Kosten dariiber hinausgehen, tragt in vollem Umfang der
Vermieter.

Den Mietern ist bekannt, dass eine Einbaukiiche nicht vorhanden ist. Sie sind be-
rechtigt, eine Einbaukiiche auf eigene Kosten und Gefahr einzubauen.

Bei Beendigung des Mietverhaltnisses sind die Mieter zur Herstellung des ur-
spriinglichen Zustands verpflichtet. Abléseanspriiche bestehen nicht.

Die Mieter iibernehmen das im Oltank befindliche Ol (1.000 Liter) zum Tages-
preis laut Rechnung der Firma ... und zahlen bei Schliisseliibergabe
den Kaufpreis in Hohe von ................ EUR.

Bei Beendigung des Mietverhaltnisses ist der Vermieter gleichermaBen verpflich-
tet, den Mietern das Restdl zum dann geltenden Tagespreis abzuldsen.

(10) Die Mieter verpflichten sich, eine Haftpflichtversicherung abzuschlieBen, die
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(11) Die Mieter verpflichten sich zur Erteilung einer Einzugsermachtigung fiir die
laufenden Zahlungen, insbesondere Miete und Betriebskosten.
Alternativ

Die Mieter richten fiir die monatlichen Mietzahlungen und fiir die viertel-

jahrlich féllig werdenden stidtischen Gebiihren Dauerauftrdage bei ihrer Bank

ein.

(12) Hinweise

- Wegen der absoluten Dichtigkeit der isolierverglasten Fenster und Tiiren
muss auf ausreichendes Liiften der Riume geachtet werden. Gleiches gilt fiir
Kellerrdume. Insofern ist beim Aufstellen von Mobiliar ein Abstand zu Au-
Benflachen einzuhalten, um eine ausreichende Luftzirkulation zu
ermdglichen.

- Der Riickstauverschluss des Gullys im Waschekeller ist bei Nichtbenutzung
geschlossen zu halten.

- Vor Beginn der Frostperiode miissen das Gartenwasser abgesperrt und die
Leitungen entleert werden.
(13) Nachtrigliche Anderungen und Ergénzungen des Mietvertrags bediirfen zur
Rechtswirksamkeit der Schriftform.
(14) Diese Anlage ist wesentlicher Bestandteil des Mietvertrags.

(Vermieter) (Mieter)

Der Formularmietvertrag fiir Wohnraum sollte nicht verwendet

werden, wenn der Vertragszweck nicht im Wohnen durch den Mie-

ter selbst, sondern in der Weitervermietung — sei es auch zu Wohn-

zwecken — liegt.

In den nachfolgend angefiihrten Fillen wird das Mietverhiltnis von Geschéfts-

der Rechtsprechung als Geschiftsraummietverhiltnis qualifiziert, raummietver-

sodass der Formularmietvertrag fiir Geschaftsriume (s. 2.2) verwen- Ma/tnisse

det werden sollte.
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Ein Geschiftsraummietverhiltnis (oder gewerbliches Mietverhalt-
nis) liegt vor,

wenn ein gemeinniitziger Verein ein Haus zur Forderung der
Rehabilitation psychisch Kranker anmietet und einzelne
Zimmer zur Verfolgung eines sozialen satzungsgemifien
Zwecks an die Kranken weitervermietet werden sollen (OLG
Karlsruhe, RE v. 24.10.1983, NJW 1984, 373; Weber/Marx,
III/S. 101; OLG Braunschweig, RE v. 27.6.1984, WuM 1984,
237; OLG Stuttgart, RE v. 25.10.1984, WuM 1985, 80; vgl.
auch BVerfG, WuM 1985, 335 sowie BayObLG, Beschluss v.
10.12.1984, WuM 1985, 51);

wenn ein Verein ein Wohnhaus mietet, das von den Mitglie-
dern — dem ausschliefllichen Vereinszweck entsprechend — zu
Wohnzwecken benutzt wird (OLG Frankfurt, REv. 14.7.1986,
DWW 1986, 241; Weber/Marx, VI/S. 30);

wenn ein Studentenwerk Wohnungen zum Betrieb eines Stu-
dentenwohnheims anmietet (BGH, WuM 1982, 57);

wenn eine Eigentumswohnung von einem Vermietungsun-
ternehmen zum Zweck der Untervermietung zu Wohnzwe-
cken angemietet wurde (,,Bauherrenmodell“);

wenn eine Eigentiimergemeinschaft eine Eigentumswohnung
anmietet, um den Hausmeister unterzubringen (BayObLG,
WuM 1985, 51);

wenn ein Unternehmen eine Wohnung vom Eigentiimer
anmietet, um sie bestimmungsgemif3 an betriebsangehorige
Personen weiterzuvermieten (BayObLG, RE v. 30.8.1995, RE-
Miet 6/94 WuM 1995, 645; OLG Karlsruhe, RE v. 4.7.1983,
DWW 1983, 200; Weber/Marx, Sammelband Nr. 82; BGH,
NJW 1981, 1377; BGH, WuM 1985, 288);

wenn ein karitativ titiger gemeinniitziger Verein eine Woh-
nung zur Unterbringung von Personen anmietet, die vom
Verein betreut und unterstiitzt werden (BayObLG, RE wv.
28.7.1995, RE-Miet 4/94 WuM 1995, 638) oder der Verein
die Wohnung an einen seiner Mitarbeiter vermietet (Bay-
ObLG, RE v. 30.8.1995, RE-Miet 5/94 WuM 1995, 642).
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2.2 Geschaftsraummietvertrag

Die Abgrenzung zwischen Wohn- und Gewerberaumietverhaltnis-
sen kann im Einzelfall schwierig sein, insbesondere dann, wenn
Wohnriume und Geschiftsraume zugleich vermietet werden. Da ein
Mietverhiltnis jedoch entweder dem Wohnraum- oder dem gewerb-
lichen Mietrecht zuzuordnen ist, ist es wichtig, hier eindeutige Be-
stimmungen zu treffen.

Die rechtlichen Auswirkungen sind je nach Qualifizierung erheblich:
Im Wohnraummietrecht besteht Kiindigungsschutz, das Mieterho-
hungsverfahren ist formalisiert, die Vertragfreiheit im FEinzelnen
eingeschrinkt. Entscheidend ist grundsitzlich der Parteiwille, wie er
regelmiflig im Mietvertrag zum Ausdruck kommt. Dies gilt natiir-
lich nicht, wenn ein Geschiftsraummietvertrag lediglich zur Umge-
hung der Wohnraumschutzbestimmungen geschlossen wurde. Fehlt
es an einer ausdriicklichen Vereinbarung, so kommt es darauf an,
welches der Hauptzweck des Vertrags ist. Hierbei hat die Rechtspre-
chung die so genannte Ubergewichtstheorie entwickelt. Ein Ge-
schiftsraummietverhaltnis liegt in der Regel vor, wenn der Mieter
aus der Nutzung der Riume seinen Lebensunterhalt erwirtschaftet,
zum Beispiel Vermietung einer Gaststitte mit Wirtswohnung.

Im Folgenden sollen einige Hinweise fir die Benutzung des Musters
gegeben werden. Gerade bei Geschiftsraummietverhiltnissen ist
grundsitzlich darauf hinzuweisen, dass Muster mit Vorsicht und
Zuriickhaltung benutzt werden sollten. Entscheidend sind die Be-
sonderheiten des Einzelfalls. Das Muster stellt lediglich ein Grund-
geriist dar. Es liegt auf der Hand, dass die Vermietung eines Ladens
in einem Finkaufszentrum, einer Gaststitte mit Einliegerwohnung
oder eines Grundstiicks zur Betreibung eines Schrottplatzes nicht
mit gleichem Vertrag geregelt werden konnen.

Wird der Mietvertrag fiir lingere Zeit als ein Jahr nicht in schriftli-
cher Form geschlossen, so gilt er fir unbestimmte Zeit, § 550 S. 1
BGB. Durch die Verweisung in § 578 Abs. 1 und 2 BGB gilt die Vor-
schrift auch fiir die Miete von Grundstiicken und Geschaftsraumen.
Dies gilt auch fiir Untermietvertrage. Schriftform setzt gemafl § 126
BGB die Einheitlichkeit der Urkunde voraus. Dies ist insbesondere

Wann gilt
Wohnraum-
mietrecht?

Vorsicht mit
Mustern!
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bei Zusitzen oder Nachtragen zu beachten. Grundsitzlich muss der
Vertrag in einer Urkunde enthalten sein. Besteht die Urkunde aus
mehreren Blittern, muss deren Zusammengehorigkeit durch kor-
perliche Verbindung oder in sonstiger Weise erkennbar gemacht
werden. Bei Nachtrigen ist die Rechtsprechung allerdings grof3ztigi-
ger, hier soll es geniigen, wenn der Nachtrag durch klare und ein-
deutige Bezugnahme auf den Hauptmietvertrag erkennen lasst, dass
es bis auf die Anderungen im Nachtrag bei den sonstigen Bestim-
mungen des Hauptmietvertrags, zum Beispiel Mietraume und Miete
verbleiben soll.

Tipp
Wird die Schriftform nicht eingehalten, so ist der Vertrag nicht unwirk-
sam, sondern gilt fiir unbestimmte Zeit geschlossen; die Kiindigung ist

jedoch nicht fiir eine friihere Zeit als fiir den Schluss des ersten Jahres
zuldssig, § 550 S. 2 BGB.

2.2.1 Die Parteien des Mietvertrags

i) Muster: Mietvertrag fiir Geschaftsraum

Mietvertrag
fiir Mietverhiltnisse liber Geschaftsraume
Zwischen .
STEUEINUMMET weeeeeeereeereeesseeeeeeeeees Vertragsnummer .......ccoeeeneeernecenne als Vermieter
und

als Mieter wird folgender Mietvertrag geschlossen.
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In Geschiftsraummietvertragen, in denen der Vermieter zur Mehr-
wertsteuerpflicht nach § 9 UStG optiert hat, ist er verpflichtet, fiir
Mietvertrage ab dem 1.1.2004 im Rubrum des Mietvertrags die
Steuernummer und eine fortlaufende Nummerierung der Vertrige
anzugeben. Vertrige, die vor dem 1.1.2004 abgeschlossen wurden,
missen nicht um eine Nummerierung erginzt werden. Simtliche
Mietvertrage eines Mietobjekts, so auch die Wohnraummietvertrage
fiir dieses Anwesen, miissen laufend nummeriert werden, sofern fiir
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ein Mietverhiltnis des Anwesens zur mehrwertsteuerpflichtigen Ver-
mietung optiert wird. Als Steuernummer kann eine der folgenden
eingetragen werden:

o Vom Finanzamt gesondert zugeteilte Steuernummern fiir
Zwecke der Umsatzbesteuerung

o Die vom BfF erteilte Umsatzsteuer-Identifikationsnummer

o Die vom inldndischen Finanzamt erteilte Steuernummer (in
der Regel Einkommensteuernummer)

Wichtig ist die genaue Bestimmung der Parteien des Mietverhaltnis- Wer ist Mieter?

ses. So ist bei einer Einzelfirma nicht nur die Firmenbezeichnung,
sondern auch Name, Vorname und Privatanschrift des Inhabers der
Firma aufzunehmen. Ist eine juristische Person (KG, OHG, GmbH)
Mieter, empfiehlt es sich, sich einen aktuellen Handelsregisterauszug
vorlegen zu lassen. Hierbei muss auch gepriift werden, ob der unter-
zeichnende Vertragspartner iiberhaupt vertretungsberechtigt ist. Vor
allem bei einer GmbH sollte iiberlegt werden, ob eine personliche
Biirgschaft des Geschiftsfithrers oder Gesellschafters der GmbH
zusitzlich erforderlich ist oder ob eine dieser Personen als Natural-
partei den Mietvertrag mit abschlief3t. Auch bei Personenmehrhei-
ten, sei es auf Vermieter- oder Mieterseite, kommt es haufig zu Un-
klarheiten, wenn nicht alle im Rubrum genannten Personen den
Vertrag unterschreiben. Hierauf ist besonders zu achten.

2.2.2 Die Mietraume

i) Muster: Mietvertrag fiir Geschaftsraum

§ 1. Mietrdume

Vermietet werden in dem Haus Nr. ... an der/am coeccens oo StraBe/Platz in

........................... folgende Rdume:
zum Betrieb einer/eines

Wandfldchen am oder im Haus auBerhalb der Mietrdume sind nicht vermietet. Die
Benutzung dieser Wandflachen fiir Reklame oder sonstige Zwecke bedarf einer be-
sonderen Vereinbarung. Das Gleiche gilt fiir Warenautomaten.

Folgendes Zubehdr zu den Mietrdumen wird mitvermietet:

Folgende Schliissel wurden {ibergeben:
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Verwendungs-  Hier sollte besonders darauf geachtet werden, eine konkrete Zweck-

zweck genau
bestimmen

bestimmung festzulegen. Der Vermieter hat ndmlich daftir einzuste-
hen, dass die Mietraume zu dem vertraglichen Zweck geeignet sind.
Auch der Umfang des Konkurrenzschutzes richtet sich nach dem
vereinbarten Vertragszweck.

Die Raume sind mangelhaft, wenn die vereinbarte Nutzung auf-
grund offentlich-rechtlicher Hindernisse, die sich auf die Beschaf-
fenheit der Mietriume beziehen und nicht in personlichen oder
betrieblichen Umstinden des Mieters ihre Ursache haben, nicht
moglich ist. Eine Formularklausel, die dem Mieter zum Beispiel
einer Gaststitte auferlegt, selbst fiir die entsprechenden behordli-
chen Genehmigungen zu sorgen und die entsprechenden Auflagen
zu erfiillen, ist wegen Verstofles gegen § 307 Abs. 2 Nr. 1, 2 BGB
unwirksam, weil diese Klausel auch Umstinde aus dem Risikobe-
reich der Vermieters erfasst.

2.2.3 Mietzeit

i) Muster: Mietvertrag fiir Geschaftsraum

§ 2. Mietzeit

Das Mitverhaltnis beginnt am ...........

(1) Das Mietverhiltnis l3uft auf unbestimmte Zeit und kann von jeder Partei mit
einer Frist von ... Monaten zum Ablauf eines Kalendervierteljahres gekiindigt
werden.

(2) (Fir Vertrage von bestimmter Dauer)
Das Mietverhiltnis wird auf die Dauer von ..... Jahren, also bis ............... ge-

schlossen. Wird es nicht spatestens .... Monate vor Ablauf der Mietzeit gekiin-
digt, so verlangert es sich jedes Mal um ein Vierteljahr - ein halbes Jahr -
..... Jahr(e)*.

Die Kiindigung bedarf der Schriftform. Fiir ihre Rechtzeitigkeit kommt es nicht
auf die Absendung, sondern auf den Zugang des Kiindigungsschreibens an.

Setzt der Mieter den Gebrauch der Mietsache nach Ablauf der Mietzeit fort, so
gilt das Mietverhaltnis nicht als verldngert. § 545 BGB findet keine Anwendung.

* Nichtzutreffendes ist zu streichen.

94




Geschidftsraummietvertrag

Die meisten Vertragsparteien sind an einer lingerfristigen Bindung
interessiert. In diesem Fall ist durch vertragliche Vereinbarungen
sicherzustellen, dass auch wihrend des festen Laufs des Vertrags die
Miete erhoht werden kann.

Dies ist moglich durch Vereinbarung einer Staffelmiete oder einer
Wertsicherungsklausel (s. 5.4.1). Bei einer Staffelmietvereinbarung
legen die Parteien bereits bei Beginn des Mietverhiltnisses die zu-
kiinftige Mietpreisentwicklung fest. Obwohl die Vorschriften fiir
Wohnraummietverhiltnisse nicht anwendbar sind, sollte aus Griin-
den der Klarheit analog verfahren werden: Anzugeben ist also zum
einen der jeweilige Beginn der Staffel und zum anderen die ab die-
sem Zeitpunkt zu zahlende Miete, nicht nur der Erhohungsbetrag
oder der Prozentsatz. Das Problem bei der Staffelmiete ist, dass
niemand so recht die Mietentwicklung einschitzen kann. Sie eignet
sich daher vorwiegend fiir Vertrage mit nicht allzu langer Laufzeit.

Bei ldngerfristigen Vertrigen schlieffen die Parteien meistens eine
Wertsicherungsklausel ab. Hierbei dndert sich die Miete automa-
tisch, wenn sich die Bezugsgrole andert. Solche Klauseln bediirfen
dann nicht der Genehmigung, wenn sie der Regelung in § 4 Abs. 1
PrKV folgen: Voraussetzung ist eine Vertragsdauer von mindestens
zehn Jahren sowie Verwendung einer zuldssigen Bezugsgrofie, zum
Beispiel des vom Statistischen Bundesamt ermittelten Verbraucher-
preisindex fiir Deutschland.

Beispiel

Hierzu ein Formulierungsvorschlag:

1.) Falls und sobald der Verbraucherpreisindex fir Deutschland (2000
= 100) ab Vertragsbeginn um mindestens fiinf Prozent steigt oder
fallt, so steigt oder fallt die Miete im gleichen Verhaltnis. Das Glei-
che gilt, wenn, sobald und sooft nach einer Erh6hung oder Erma-
Bigung der Miete der Index wiederum um mindestens flinf Prozent
steigt oder fallt.

2) Sollte der gewdhlte Index nicht fortgefiihrt werden, so vereinbaren
die Parteien schon jetzt, dass ein neuer Index gelten soll, der dem
hier gewahlten Index vergleichbar ist.

Oftmals vereinbaren die Parteien ein Optionsrecht zugunsten des
Mieters. Das heifdt, dass der Mieter bei Ablauf der Mietzeit durch
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einseitige Erkldrung die Verlangerung der Mietzeit fiir einen weite-
ren bestimmten Zeitraum herbeifithren kann. Haben die Parteien
fiir die Optionszeit keine gesonderte Bestimmung tiber die Hohe der
Miete getroffen, bleibt es in der Regel bei der bisherigen Miete. Dies
sollte bei der Einrdumung eines Optionsrechts beachtet werden. Ist
eine Indexklausel vereinbart, gilt diese weiter. Ist keine Moglichkeit
der Mietanpassung vereinbart, sollte fiir den Fall der Ausiibung der
Option eine entsprechende Vereinbarung getroffen werden, zum
Beispiel ,,Ubt der Mieter die Option aus, erhoht sich die monatliche
Miete ab ...“ oder: ,,... gilt folgende Staffelmietvereinbarung ...

2.2.4 Miete

i) Muster: Mietvertrag fiir Geschaftsraum
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(1)

§ 3. Miete
Die Miete betragt monatlich EUR e
zuziiglich
Garagen- bzw. Stellplatzmiete EUR s

Vorauszahlung auf die Betriebskosten fiir Heizung
und Warmwasser U] S

Vorauszahlung auf die librigen Betriebskosten gemaB
§ 2 Betriebskostenverordnung

Zwischensumme
Umsatzsteuer

insgesamt monatlich

Die monatlichen Vorauszahlungen auf die Betriebskosten werden nach Ablauf

des jahrlichen Abrechnungszeitraums abgerechnet und ausgeglichen. Den Ver-
teilungsschliissel bestimmt der Vermieter nach billigem Ermessen. Betriebskos-
ten fiir Heizung und Warmwasser werden entsprechend der Heizkostenverord-
nung abgerechnet.

Fiir Art und Umfang der Betriebskosten ist die Betriebskostenverordnung in
ihrer jeweils geltenden Fassung maBgebend.

Werden 6ffentliche Abgaben neu eingefiihrt oder entstehen Betriebskosten
neu, so kdnnen diese vom Vermieter im Rahmen der gesetzlichen Vorschriften
umgelegt und angemessene Vorauszahlungen festgesetzt werden.




(7)

(8)
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Der Vermieter ist berechtigt, eine Erhéhung der monatlichen Vorauszahlungen
flir Betriebskosten im Rahmen des Ergebnisses der vorangegangenen Abrech-
nung vorzunehmen.

Der Vermieter ist berechtigt, Erhdhungen der Betriebskosten im Sinne von § 2
Betriebskostenverordnung in ihrer jeweils geltenden Fassung anteilig auf den
Mieter umzulegen, sofern Vorauszahlungen auf die Betriebskosten ganz oder
teilweise nicht vereinbart sind (Bruttokalt- bzw. Teilbruttokaltmiete).

Die Betriebskosten fiir vom Mieter selbst und auf eigene Kosten betriebene
Heizungs- und Warmwasser-Bereitungsanlagen tragt der Mieter.

Der Verbrauch von Energie geht zulasten des Mieters.

Die Miete ist spatestens am dritten Werktag eines jeden Monats an den Ver-
mieter oder an die von ihm zur Entgegennahme erméchtigte Person oder Stel-

......................... im Voraus zu zahlen. Vorauszahlungen auf die Betriebskosten
sind zugleich mit der Miete zu entrichten. Fiir die Rechtzeitigkeit kommt es
nicht auf die Absendung, sondern auf den Eingang des Geldes an.

langen. Dies gilt auch dann, wenn der Vermieter riickwirkend, entsprechend
den Steuervorschriften, zur Umsatzsteuer optiert.

le, derzeit auf Kto.-Nr. bei BLZ

(9) Bei Option des Vermieters zur Umsatzsteuer ist er berechtigt, vom Mieter die
Zustimmung zur Erhéhung der Miete um den jeweiligen Steuerbetrag zu ver-

Die Vorauszahlungen auf die Betriebskosten fir Heizung sowie Genaue Verein-

Warmwasser und auf die tibrigen Betriebskosten sollten getrennt barungen
ausgewiesen werden. Dies ermoglicht tibersichtliche Abrechnungen,
insbesondere wenn die Kosten fir Heizung und Warmwasser von
entsprechenden Firmen abgerechnet werden.

Dem Muster ist eine Aufstellung der iibrigen Betriebskosten gemafd
§ 2 BetrKV beigefiigt. Nach der Rechtsprechung ist dies zwar nicht
erforderlich, da iiber den Umfang der Betriebskosten manchmal
Unklarheit herrscht, sollte diese Aufstellung Bestandteil des Miet-
vertrags werden.

Bei Geschiftsraummietverhiltnissen ist es — anders als bei Wohn-
raum — moglich, dem Mieter weitere Nebenkosten aufzuerlegen.
Dies bedarf jedoch einer detaillierten Individualvereinbarung. Dies
gilt auch, wenn der Mieter sonstige Betriebskosten (Nr. 17 der Auf-
stellung umlegbarer Betriebskosten) iibernehmen soll, zum Beispiel
die Kosten von Gemeinschaftsanlagen oder von Wachdiensten.
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Vorfalligkeits-
klausel bei
Griindstiicken

Worauf ist bei Abschluss des Mietvertrags zu achten?

Achtung

Zur Zahlung der Mehrwertsteuer ist der Mieter nur bei einer ausdriickli-
chen Vereinbarung verpflichtet. Da die Betriebskosten Teil der Miete
sind, ist auch auf diese Mehrwertsteuer zu zahlen. Optiert der Vermieter
nach Beginn des Mietverhaltnisses zur Mehrwertsteuer, ist der Mieter
zur Zahlung der Mehrwertsteuer nur verpflichtet, wenn eine ausdriickli-
che vertragliche Vereinbarung dahin besteht und der Mieter seinerseits
zum Vorsteuerabzug berechtigt ist.

In Mietvertragen fiir ein Grundstiick muss eine so genannte Vorfil-
ligkeitsklausel (Zahlung der Miete spitestens am dritten Werktag)
ausdriicklich vereinbart werden. Andernfalls gilt ndmlich die Be-
stimmung des § 579 Abs. 1 BGB, wonach die Miete am Ende der
Mietzeit fillig ist oder, wenn die Miete nach Zeitabschnitten bemes-
sen ist, nach Ablauf der einzelnen Zeitabschnitte. Fiir Mietverhalt-
nisse tiber Geschiftsriume, die nach dem In-Kraft-Treten des Miet-
rechtsreformgesetzes am 1.9.2001 abgeschlossen worden sind, ist
nunmehr geregelt, dass die Miete zu Beginn, und zwar spitestens bis
zum dritten Werktag im Voraus zu zahlen ist, §§ 556 b Abs. 1, 579
Abs. 2 BGB.

2.2.5 Kaution

i) Muster: Mietvertrag fiir Geschaftsraum

§ 4. Kaution

Der Mieter zahlt bei Vertragsabschluss an den Vermieter eine Kaution in Héhe von

were = 1 W e e Euro - zur Siche-
rung aller Anspriiche des Vermieters aus dem Mietverhaltnis. Die Kaution ist nach
dem Zinssatz fiir Spareinlagen mit dreimonatiger Kiindigungsfrist zu verzinsen, es sei
denn, die Verzinsung ist durch besondere Vereinbarung ausdriicklich ausgeschlossen.

Zinsen?
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Bei Geschiftsraummietverhiltnissen gilt die einschrinkende Be-
stimmung des § 551 BGB nicht. Einzelvertraglich kann vereinbart
werden, dass eine hohere Kaution als drei Monatsmieten zu zahlen
ist, dass diese Kaution bereits bei Vertragabschluss fillig ist und dass
sie nicht verzinst wird. Ist allerdings zur Verzinsung keine ausdriick-
liche vertragliche Vereinbarung getroffen worden, muss die Kaution
verzinst werden. Bei Geschiftsraummietverhiltnissen besteht auch
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keine Verpflichtung des Vermieters, die Kaution auf einem Treu-
handkonto anzulegen. Zu empfehlen ist dies aber durchaus.

Barkautionen sind allerdings bei Geschiftsraummietverhaltnissen Bankbiirg-
eher selten. In der Regel wird eine Bankbiirgschaft gestellt. Hierbei schaften
ist zu beachten, dass die Biirgschaft unter Ausschluss der Einrede der
Vorausklage und dass die Biirgschaft zeitlich unbefristet geleistet

wird. Wenn ein Kreditinstitut biirgt, kann vereinbart werden, dass

Zahlung auf erstes Anfordern erfolgt.

Achtung

Manche Banken beschrdnken die Laufzeit der Biirgschaft auf die des Miet-
verhaltnisses bzw. auf vier Wochen nach Ablauf des Mietverhaltnisses. Hier
muss der Biirge, also die Bank, rechtzeitig in Anspruch genommen werden.
Besser ist es, wenn die Biirgschaft auf unbestimmte Zeit lauft.

2.2.6 Garantiehaftung

i) Muster: Mietvertrag fiir Geschaftsraum

§ 5. Garantiehaftung des Vermieters, Aufrechnung gegen die Miete,
Zuriickbehaltung der Miete

(1) Die verschuldensunabhingige Haftung des Vermieters fiir bei Mietvertragsab-
schluss vorhandene Sachmangel ist ausgeschlossen. § 536 a Abs. 1 BGB findet
insoweit keine Anwendung.

(2) Der Mieter kann gegen die Miete mit Forderungen nur aufrechnen, wenn diese
unbestritten, rechtskraftig festgestellt oder entscheidungsreif sind. Gleiches
gilt fiir die Ausiibung eines Zuriickbehaltungsrechts.

Die strengen Schutzvorschriften zugunsten des Mieters von Wohn- Vorsicht bei
raum gelten bei gewerblichen Mieten nur eingeschrinkt. Auch hier €inseitigen
sind die Bestimmungen der §§ 305 ff. BGB zu beachten. Weiterge- Klauseln
hende Haftungsausschliisse sind nur unter Kaufleuten zuléssig.

Ein genereller Ausschluss der Aufrechnung ist nicht zuldssig. In
Individualvereinbarungen und unter Vollkaufleuten sind weiterge-

hende Ausschliisse als im Muster moglich. Bei Formularmietvertra-

gen ist aber Vorsicht angebracht. Die Rechtsprechung priift in letzter

Zeit derartige Klauseln besonders kritisch, auch bei Geschiftsraum-
mietverhiltnissen.
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2.2.7 Benutzung der Mietraume und
Untervermietung

i) Muster: Mietvertrag fiir Geschaftsraum

§ 6. Benutzung der Mietraume

(1) Der Mieter darf die Mietraume nur zu dem vertraglich bestimmten Zweck be-
nutzen. Will er sie zu anderen Zwecken benutzen, bedarf er der Erlaubnis der
Vermieters.

(2) Der Mieter darf die Mietrdume nur mit Erlaubnis des Vermieters einem Dritten
zum Gebrauch (iberlassen, insbesondere untervermieten. Der Vermieter kann
die Erlaubnis widerrufen, wenn ein wichtiger Grund vorliegt.

Erlaubnis
erforderlich

Vorsicht, Mieter
kann kiindigen
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Wie zu § 1 des Musters bereits ausgefiihrt, ist es wichtig, eine mog-
lichst genaue Zweckbestimmung zu treffen.

Die Anderung des Betriebs bzw. der Branche durch den Mieter ist
vertragswidrig, wenn der Vermieter ein erhebliches Interesse an der
Beibehaltung des Mietzwecks hat und dem Vermieter eine Ande-
rung unter Beriicksichtigung aller Umstinde des Einzelfalls nach
Treu und Glauben nicht zumutbar ist. Eine Geschiftserweiterung ist
dann vertragswidrig, wenn dies dem Vertragszweck widerspricht.

Ein vertragswidriger Gebrauch liegt in solchen Fillen vor, wenn eine
Umwidmung des Vertragszwecks erfolgt, zum Beispiel Nutzung
eines Stalls zu gewerblichen Zwecken oder Nutzung von Gewerbe-
raum als Wohnraum. Bei der hier vorgeschlagenen Formulierung ist
eine Erlaubnis des Vermieters bei einer Anderung des vertraglich
vereinbarten Zwecks erforderlich. Die Verweigerung der Erlaubnis
des Vermieters kann nur aus sachlichen Griinden erfolgen, andern-
falls ist die Verweigerung rechtsmissbrauchlich.

Im Muster ist auch vereinbart, dass die Untervermietung der Er-
laubnis des Vermieters bedarf. Dies ist bei Geschaftraummietver-
hiltnissen zuldssig. Verweigert der Vermieter die Erlaubnis, hat der
Mieter ein Sonderkiindigungsrecht gemaf § 540 Abs. 1 S. 2 BGB.

Mieter, die sich aus einem langerfristigen Vertrag 16sen wollen, ver-
gehen oft diesen Weg. Der Vermieter sollte sich daher gut iiberlegen,
einen konkreten Antrag zur Untervermietung (Name, Anschrift etc.




Geschidftsraummietvertrag

des Untermietinteressenten miissen genannt werden) ohne weitere
Priifung abzulehnen. Ein formularmifliger Ausschluss der Sonder-
kiindigungsmoglichkeit des Mieters, falls die Genehmigung zur
Untervermietung verweigert wird, diirfte nach tiberwiegender Mei-
nung nicht zuldssig sein.

Eine Formularklausel, wonach der Vermieter die Erlaubnis zur Un-
tervermietung jederzeit widerrufen kann, ist unwirksam. Ein Wider-
ruf ist nur aus wichtigem Grund moglich, zum Beispiel bei nicht
vertragsgemiflen Gebrauch der zu iiberlassenden Sache, Anderun-
gen des Vertragszwecks, Wettbewerb des Untermieters mit dem
Vermieter oder anderen Mietern.

Ein Recht des Mieters, aus dem Vertrag auszuscheiden und einen
Nachmieter zu stellen, besteht grundsitzlich nur, wenn eine ent-
sprechende Nachmieterklausel vereinbart ist.

Bei der so genannten echten Nachmieterklausel hat der Mieter nicht
nur das Recht, bei Stellung eines geeigneten Nachmieters aus dem
Vertrag auszuscheiden, sondern auch einen Anspruch gegen den
Vermieter, dass dieser Nachmieter in den Mietvertrag fiir die restli-
che Mietdauer eintritt. Solche Klauseln werden dann vereinbart,
wenn der Mieter erhebliche Investitionen auf die Mietsache erbracht
hat.

Fehlt eine solche Vereinbarung, die fiir den Vermieter grundsitzlich
nicht von Vorteil ist, hat der Vermieter nur bei besonders gelagerten
Ausnahmefillen aufgrund des Gebots von Treu und Glauben die
Verpflichtung, einen geeigneten Nachmieter zu akzeptieren. Der
Vermieter darf allerdings nicht arglistig die Weitervermietung an
einen zumutbaren, insbesondere solventen Nachmieter verweigern,
wie der BGH (WPM 1984, 93) entschieden hat.

Es empfiehlt sich, im Fall einer Ersatzmietvereinbarung den wei-
chenden Mieter zu einer Biirgschaft bis zum Ablauf seines Mietver-
trags zu verpflichten.

Nachmieter
zuldssig?
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2.2.8 Duldungspflicht des Mieters, Veranderung der
Mietsache

i) Muster: Mietvertrag fiir Geschaftsraum

§ 7. Duldungspflicht des Mieters, Veranderungen der Mietsache

(1) MaBnahmen des Vermieters, die zur Erhaltung des Hauses, der Mietraume oder
zur Gefahrenabwehr notwendig oder zweckmaBig sind, hat der Mieter zu dul-
den. Er darf deren Durchfiihrung nicht behindern.

(2) Bauliche oder sonstige den vertragsgemaBen Gebrauch tiberschreitende Veran-
derungen innerhalb der Mietrdume oder an den darin befindlichen Einrichtun-
gen und Anlagen darf der Mieter ohne Einwilligung des Vermieters nicht vor-
nehmen.

Duldungspflicht  Grundsitzlich kann hier auf die Ausfithrungen zum Wohnraum-

des Mieters

Keine
Umbauten
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mietvertrag verwiesen werden. Auch bei Geschiftsraummietverhalt-
nissen richtet sich die Duldungspflicht des Mieters nach § 554 Abs. 1
BGB. Erhaltungsmafinahmen hat er zu dulden. Die Duldung von
Modernisierungs- und Verbesserungsmafinahmen richtet sich nach
§ 554 Abs. 2 bis Abs. 4 BGB.

Diese Vorschrift, die bei Wohnraummietverhiltnissen nicht abding-
bar ist, bei Geschiftsraummietverhiltnissen aber schon, ist in der
Handhabung recht umstdndlich. Plant der Vermieter in absehbarer
Zeit Modernisierungsmafinahmen, sollte eine gesonderte Individu-
alvereinbarung getroffen werden. Dabei kann eventuell eine Minde-
rungsquote festgelegt werden. § 559 BGB, der den Vermieter von
Wohnraum nach beendeten Modernisierungsarbeiten zu einer
Mieterhohung von jahrlich elf Prozent der auf den Mieter entfallen-
den Kosten der Modernisierung berechtigt, ist bei Geschiftsraum-
mietverhiltnissen nicht anwendbar. Eine analoge Anwendung kann
nur individuell vereinbart werden. Einfacher ist es, hier eine Staffel-
miete zu vereinbaren, wobei die Staffelung auf den Umfang der
Modernisierung Riicksicht nimmt.

Grundsitzlich ist der Mieter zu grofleren baulichen Veridnderungen
nicht berechtigt (s. MV). Innerhalb seines Mietgebrauchs hat der
Mieter allerdings das Recht zu entsprechenden Mafinahmen, zum
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Beispiel Einziehen von Leichtbauwinden, Anbringen von Regalen
und Ladeneinrichtungsgegenstinden etc. Bei grofleren baulichen
Verinderungen seitens des Mieters sollten konkrete Vereinbarungen
iber Art, Umfang, Zeitpunkt und Kosten getroffen werden. Wichtig
ist auch eine Regelung, was bei Beendigung mit den Einbauten ge-
schehen soll (s. hierzu Erlduterungen zu § 11 MV). Soll der Mieter
nicht nur das Recht, sondern auch die Pflicht zu bestimmten FEin-
bauten haben, muss dies in der Vereinbarung enthalten sein.

2.2.9 Instandhaltung und -setzung der Mietraume

i) Muster: Mietvertrag fiir Geschaftsraum

§ 8. Instandhaltung und Instandsetzung der Mietraume

(1) Der Mieter verpflichtet sich, die Mietrdume und die gemeinschaftlichen
Einrichtungen pfleglich und schonend zu behandeln sowie die Mietrdume
entsprechend den technischen Gegebenheiten ausreichend zu heizen und
zu luften.

(2) Der Mieter ist verpflichtet, die Schénheitsreparaturen im Allgemeinen alle
flinf Jahre, jeweils gerechnet vom Beginn des Mietverhaltnisses, fachgerecht
auszufiihren.

Endet das Mietverhaltnis vor Ablauf des Renovierungsturnus und hat der
Mieter im letzten Jahr vor der Beendigung die Schénheitsreparaturen nicht
ausgefiihrt, tragt er einen prozentualen Anteil an den Renovierungskosten, die
aufgrund des Kostenvoranschlags eines vom Vermieter auszuwahlenden Maler-
fachgeschafts ermittelt werden. Der prozentuale Anteil bemisst sich nach

dem Verhaltnis des Zeitraums seit Durchfiihrung der letzten Schonheits-
reparaturen wahrend der Mietzeit zum vollen Renovierungsturnus gemafi

Abs. (1). Ist seit Beginn des Mietverhiltnisses noch kein voller Turnus verstri-
chen, bemisst sich der prozentuale Anteil an den Renovierungskosten nach
dem Verhaltnis des Zeitraums seit Beginn des Mietverhaltnisses zum vollen
Renovierungsturnus.

(3) Der Mieter ist verpflichtet, die Kosten der Reparaturen der Installationsgegen-
stande fiir Elektrizitat, Wasser und Gas, Heiz- und Kocheinrichtungen, Fenster-
und Tirverschliisse sowie der Verschlussvorrichtungen von Fensterladen zu tra-
gen, soweit die Kosten fiir die einzelne Reparatur 200 Euro und der dem Mieter
dadurch entstehende jahrliche Aufwand sieben Prozent der Jahresbruttokalt-
miete nicht libersteigen.
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Schédden in den Mietrdumen hat der Mieter dem Vermieter unverziiglich anzu-
zeigen. Er verzichtet auf jeglichen Ersatz von Aufwendungen fiir Instandset-
zungen, die - ausgenommen bei Gefahr in Verzug - vorgenommen werden,
ohne vom Vermieter Abhilfe innerhalb angemessener Frist verlangt zu haben.
Fiir einen durch nicht rechtzeitige Anzeige verursachten weiteren Schaden ist
der Mieter ersatzpflichtig.

Fiir Beschddigungen der Mietraume sowie der in den Mietrdumen vorhandenen
Anlagen und Einrichtungen ist der Mieter ersatzpflichtig, wenn und soweit sie
von ihm sowie unter Verletzung der ihm obliegenden Obhuts- oder Sorgfalts-
pflicht von den zu seinem Betrieb gehdrenden Personen, von seinen Untermie-
tern oder Dritten, denen er den Gebrauch der Mietsache iiberlassen hat, von
Besuchern, deren Erscheinen ihm zuzurechnen ist, von ihm beauftragten Liefe-
ranten oder von ihm beauftragten Handwerkern schuldhaft verursacht werden.

Dem Vermieter obliegt der Beweis, dass die Schadensursache im Gefahrenbe-
reich des Mieters gesetzt wurde. Dem Mieter obliegt sodann der Beweis, dass
der Schaden nicht schuldhaft verursacht wurde.

Vorsicht bei

Klausel-

Kombinationen
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Zur Kommentierung dieser Klausel kann ebenfalls grundsitzlich auf
die Ausfithrungen zum Wohnraummietvertrag verwiesen werden.
Die Schonheitsreparaturen sind nach dem Muster gemify einem
zeitlichen Turnus, einem so genannten Fristenplan durchzufiihren.
Zu achten ist darauf, dass auch bei Geschiftsraummietverhiltnissen
keine starren Fristen (zum Beispiel ,,die Schonheitsreparaturen sind
alle fiinf Jahre durchzufithren®) vereinbart werden. Wie auch bei
Wohnraummietvertrigen fithrt die Vereinbarung eines starren Fris-
tenplans zur Unwirksamkeit (OLG Diisseldorf, Urteil v. 4.5.2006, 10
U 174/05, NZM 2006, 462).

Endrenovierungsklauseln (zum Beispiel ,,der Mieter verpflichtet sich
zur Durchfithrung simtlicher Schonheitsreparaturen bei Beendigung
des Mietverhiltnisses) sind auch bei Geschiftsraummietvertrigen
unwirksam (BGH, Urteil vom 6.4.2005, XII ZR 308/02, DWW 2005,
289). Diese Unwirksamkeit gilt unabhingig davon, ob die Mietrdume
bei Beginn des Mietverhiltnisses vom Vermieter renoviert oder unre-
noviert tiberlassen wurden. Dartiber hinaus fithrt die Kombination
einer Endrenovierungsklausel mit einem Fristenplan — auch wenn
diese Klausel fiir sich allein wirksam wire — wegen des dabei auftre-
tenden Summierungseffekts zur Unwirksamkeit beider Klauseln. Von
Endrenovierungsklauseln ist daher dringend abzuraten.
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Diese Folgen kénnen auch nicht durch eine Individualvereinbarung
umgangen werden. Ein zur Unwirksamkeit einer Formularklausel
fithrender Summierungseffekt durch das Zusammenwirken zweier —
jeweils fur sich genommen — unbedenklicher Klauseln kann auch
dann vorliegen, wenn nur eine der beiden Klauseln formularmafiig,
die andere hingegen individuell vereinbart wurde (BGH, Urteil v.
5.4.2006, VIII ZR 163/05, NZM 2006, 623).

Unwirksam ist jedenfalls bei Wohnraummietverhltnissen eine Klau-
sel, die den Mieter verpflichtet, bei seinem Auszug alle von ihm ange-
brachten oder vom Vormieter iiberlassenen Tapeten zu beseitigen
(BGH, Urteil v. 5.4.2006, VIII ZR 152/05, NZM 2006, 621). Vereinba-
rungen iiber die Erneuerung von Teppichboden oder das Abschleifen
des Parketts sind nur individuell méglich. Wichtig ist hier ein ange-
messener Zeitraum fiir die Durchfiihrung der Mafinahmen.

Im Muster ist eine Kleinreparaturklausel enthalten. Durch Indivi-
dualvereinbarungen konnen bei Geschiftsraummietvertragen dem
Mieter die Instandhaltungs- und Instandsetzungsarbeiten jedenfalls
soweit auferlegt werden, als die Schiaden und die Abnutzungen dem
Mietgebrauch und dem Risikobereich des Mieters zuzuordnen sind.
Die Gebdudesubstanz gehort hier nicht dazu. Unter Kaufleuten sind
solche Regelungen auch in einem Formularvertrag moglich. Soll
dartiber hinaus dem Mieter die Wartungspflicht fiir einzelne Gerite
auferlegt werden, bedarf dies einer entsprechenden Individualver-
einbarung. Hier ist auch festzuhalten, dass der Mieter nur die reinen
Wartungskosten, nicht aber Reparaturkosten zu tibernehmen hat.

2.2.10 Pfandrecht des Vermieters

i) Muster: Mietvertrag fiir Geschaftsraum

§ 9. Pfandrecht des Vermieters

Zur Sicherung seines Pfandrechts kann der Vermieter die Entfernung der seinem
Pfandrecht unterliegenden Sachen nach den gesetzlichen Vorschriften auch ohne
Anrufung des Gerichts verhindern und bei Auszug in Besitz nehmen.

Auch hier kann auf die Ausfithrungen zum Wohnraummietvertrag
verwiesen werden. Ein Urteil des LG Hamburg (NJW-RR 1986, 971)
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kann im Einzelfall hilfreich sein: Danach stehen Gegenstinde, die
der Geschiftsfiihrer einer GmbH in die Mietrdume eingebracht hat,
unter der Vermutung, dass sie im Eigentum der GmbH sind, § 1006
BGB. Will der Mieter diese Gegenstinde vom Vermieterpfandrecht
freihalten, muss er diese Vermutung widerlegen.

2.2.11 Betreten der Mietraume durch den Vermieter

i) Muster: Mietvertrag fiir Geschaftsraum

§ 10. Betreten der Mietrdaume durch den Vermieter

(1) Der Vermieter, ein von ihm Beauftragter oder beide sind bei Gefahr im Verzug
berechtigt, die Mietrdume zur Feststellung und Durchfiihrung der zur Gefah-
renabwehr notwendigen Arbeiten zu betreten.

(2) Will der Vermieter das Grundsttick verkaufen oder ist das Mietverhltnis ge-
kiindigt, sind die in Abs. (1) bezeichneten Personen berechtigt, zusammen mit
dem Kauf- bzw. Mietinteressenten die Mietraume nach Terminvereinbarung
zur Besichtigung zu betreten.

Auch hier lasst sich auf die Ausfilhrungen zum Wohnraummietver-
trag verweisen. Die formularmiflige Vereinbarung eines laufenden
Besichtigungsrechts ohne konkreten Anlass diirfte unwirksam sein.

2.2.12 Beendigung der Mietzeit

i) Muster: Mietvertrag fiir Geschaftsraum

§ 11. Beendigung der Mietzeit

Die Mietrdume sind bei Beendigung der Mietzeit gesdubert und mit simtlichen Schliis-
seln zuriickzugeben. § 8 Abs. (2) bleibt unberiihrt.

Mieter hat
Wegnahme-
recht
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Grundsitzlich ist der Mieter dazu verpflichtet, Einbauten und Ein-
richtungen, mit denen er die Mietsache versehen hat, bei Beendi-
gung des Mietverhiltnisses zu entfernen. Dies gilt auch dann, wenn
ihm der Vermieter die Vornahme der baulichen Anderungen gestat-
tet hat.

Eine Ausnahme kann sich dann ergeben, wenn die baulichen Veran-
derungen erforderlich waren, um die Mietraume in einen vertrags-
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gerechten Zustand zu bringen. Zur Vermeidung von Auslegungs-
schwierigkeiten empfiehlt es sich daher, hier eindeutige Vereinba-
rungen zu treffen. Sonst hat nidmlich der Mieter auch gegen den
Willen des Vermieters das Recht, seine Einbauten und Einrichtun-
gen wegzunehmen, §§ 552 Abs. 1, 578 Abs. 2 BGB. Dieses Wegna-
merecht kann der Vermieter nur durch Zahlung einer angemessenen
Entschidigung abwenden, sofern der Mieter kein berechtigtes Inte-
resse an der Wegnahme hat.

Durch Individualvereinbarung kann der Mieter verpflichtet werden,
Einbauten etc. entschadigungslos in den Mietrdumen zu belassen,
soweit dies nicht zu im Einzelfall unbilligen Ergebnissen fiihrt. Ver-
einbart werden kann aber zum Beispiel ein Wahlrecht des Vermie-
ters: entweder Ubernahme der Einbauten etc. zum Zeitwert oder
Entfernung der Einbauten durch den Mieter und Wiederherstellung
des alten Zustands. Allgemeine Muster sind in solchen Fillen wenig
hilfreich, es sollten konkrete Vereinbarungen fiir den Einzelfall ge-
troffen werden.

2.2.13 Vorzeitige Beendigung der Mietzeit

i) Muster: Mietvertrag fiir Geschaftsraum

§ 12. Vorzeitige Beendigung der Mietzeit

tretenden Schadens ist nicht ausgeschlossen.

Endet das Mietverhaltnis durch fristlose Kiindigung des Vermieters aus Griinden, die
der Mieter zu vertreten hat, haftet der Mieter fiir den Schaden, der dem Vermieter
dadurch entsteht, dass die Riume nach dem Auszug des Mieters aus Griinden, die
der Vermieter nicht zu vertreten hat, nicht oder nur zu einer niedrigeren Miete
vermietet werden kdnnen. Die Geltendmachung eines weiteren vom Mieter zu ver-

Auch hier kann zu den Ausfithrungen beim Wohnraummietvertrag Schadensersatz
bei vorzeitigem

verwiesen werden. Zwei in der Praxis leider immer haufiger auftre-
tende Falle sollen kurz behandelt werden: Der Mieter kommt mit
der Zahlung von mindestens zwei Monatsmieten in Verzug, der
Vermieter kiindigt fristlos, der Mieter zieht aus. Der Mietausfall
kann in diesem Fall als Kiindigungsfolgeschaden geltend gemacht
werden. Der Anspruch besteht so lange, bis eine Neuvermietung
erfolgt ist oder das Mietverhdltnis aufgrund von Befristung oder der

Auszug
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Moglichkeit einer ordentlichen Kiindigung beendet wire. Da der
Vermieter Schadensersatz verlangt, ist er gemifl § 245 Abs. 2 BGB
verpflichtet, sich um einen Nachmieter zu bemiihen. Erfolgt die
Neuvermietung zu einer geringeren Miete, besteht der Schadenser-
satzanspruch auch in der Differenz zwischen alter und neuer Miete.
Anders ist die Rechtslage, wenn der Mieter vorzeitig rdumt, der
Vermieter jedoch nicht fristlos kiindigt, sondern zu einer geringeren
Miete weitervermietet. Das OLG Miinchen (ZMR 1992, 251) hat die
Klage des Vermieters auf Zahlung der Mietdifferenz unter Hinweis
auf § 537 Abs. 2 BGB abgewiesen. Diese Bestimmung regelt, dass der
Mieter die Miete dann nicht mehr zahlen muss, wenn ihm der Ver-
mieter die Mietsache nicht mehr zur Verfiigung stellen kann.

Dem ist der BGH entgegengetreten, da hier der Mieter rechtsmiss-
briauchlich handelt, wenn er ohne Riicksicht auf den Fortbestand des
Mietverhiltnisses auszieht, ohne die Miete zu zahlen. Nach Ansicht
des BGH (WuM 1993, 346) handelt der Mieter jedoch dann nicht
rechtsmissbrauchlich, wenn er davon ausgehen konnte, dass das
Mietverhiltnis beendet sei. Es empfiehlt sich daher, dass der Ver-
mieter in solchen Fillen den Mieter auf seine Pflicht zur Weiterzah-
lung der Miete hinweist, ferner darauf, dass er versuchen wird, die
Mietsache weiterzuvermieten und gegebenenfalls die Mietdifferenz
geltend machen wird.

2.2.14 Personenmehrheit als Mieter

i) Muster: Mietvertrag fiir Geschaftsraum

§ 13. Personenmehrheit als Mieter

(1) Sind mehrere Personen Mieter, so haften diese fiir alle Verpflichtungen aus

(2)

dem Mietverhiltnis als Gesamtschuldner.

Willenserklarungen miissen von oder gegeniiber allen Mietern abgegeben wer-
den. Die Mieter bevollmachtigen sich in stets widerruflicher Weise gegenseitig

zur Entgegennahme oder Abgabe solcher Erklarungen. Diese Vollmacht gilt
nicht flir den Ausspruch von Kiindigungen sowie fiir Mietaufhebungs- und
-dnderungsvertrage.
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Auch hier kann auf die Ausfithrungen zum Wohnraummietvertrag

hingewiesen werden.
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2.2.15 Sonstige Vereinbarungen

i, Muster: Mietvertrag fiir Geschaftsraum

§ 14. Sonstige Vereinbarungen

Zum Beispiel liber

- Mietpreisverdnderungen (Preisgleitklausel, Staffelmiete) bei langerfristigen Ver-
trdgen

- Ausschluss der Kautionsverzinsung

- Stellung einer Bankbiirgschaft als Mietsicherheit

- Zahlung von Nebenkosten, soweit Vorauszahlungen nicht vereinbart sind
- Umlage von Verwaltungskosten

- Renovierungspflichten des Mieters abweichend von § 8 Abs. (2)

- Vornahme von Reparaturen/Wartungsarbeiten bzw. Kostentragung durch den
Mieter abweichend von & 8 Abs. (3)

- Firmenschilder, Reklame, Automaten, Haftungsausschluss bei Beschadigung der
vom Mieter angebrachten Leuchtschriften, Nasenschilder, Markisen und sonstigen
Einrichtungen

- Rdum-, Streu- und Reinigungspflicht, ausreichender Haftpflichtversicherungs-
schutz

- Verweisung auf einen abgeschlossen Zusatzvertrag

Die nachfolgend abgedruckte Hausordnung ist Bestandteil des Vertrags.

Ist Teileigentum Gegenstand des Mietverhaltnisses und wurde die bei Vertragsab-
schluss bestehende Hausordnung der Eigentiimergemeinschaft dem Mietvertrag
angefligt, geht diese der nachfolgend abgedruckten Hausordnung vor.

o [ R
(ort) (Datum)

(Vermieter) (Mieter)
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In einem Zusatzvertrag sollten folgende Punkte individuell ausge-
handelt und geregelt werden:

1.

Verkehrssicherungspflicht: ,Der Mieter tibernimmt die Ver-
kehrssicherungspflicht fiir die von ihm gemieteten Rdume. Fer-
ner iibernimmt der Mieter die Rdum- und Streupflicht auf Geh-
wegen und Zufahrten vor und zu den Mietrdumen auf eigene
Kosten. Der Mieter stellt den Vermieter von allen Anspriichen
von Dritten frei, die wegen der Verletzung der Verkehrssiche-
rungspflicht erhoben werden.“

Hierbei handelt es sich nur um einen Formulierungsvorschlag,
der den o6rtlichen Gegebenheiten anzupassen ist.

Auch bei der Uberwilzung der Verkehrssicherungspflicht auf
den Mieter verbleibt beim Vermieter noch eine Uberwachungs-
pflicht, bei deren Verletzung er ebenfalls haftet.
Konkurrenzschutz: ,,Konkurrenzschutz ist ausgeschlossen (zum
Beispiel, weil es sich um Teileigentum in einer grofleren Woh-
nungseigentumsanlage handelt)“ oder: ,,Konkurrenzschutz wird
gewidhrt fur ... (zum Beispiel gleiche Branche ohne Nebenartikel,
gleiche Fachrichtung)“.

Falls im Mietvertrag keine Bestimmungen getroffen werden, gilt
Konkurrenzschutz als gewidhrt, da dies Teil der Gebrauchsge-
wihrleistungspflicht des Vermieters ist.

Betriebspflicht: ,,Der Mieter ist verpflichtet, den Laden wihrend
der iiblichen Geschiftszeiten offen zu halten.“

Der Mieter hat grundsitzlich keine Betriebspflicht. Falls der
Vermieter zum Beispiel in einem Einkaufszentrum ein Interesse
daran hat, dass der Mieter sein Geschift betreibt, bedarf es einer
ausdriicklichen Regelung.

Versicherungen: ,Der Mieter ist verpflichtet, bei Beginn des
Mietverhiltnisses folgende Versicherungen abzuschlieen und
wihrend der Mietzeit aufrechtzuerhalten: ...

Er hat dies dem Vermieter auf Verlangen nachzuweisen.“

Eine Versicherungspflicht des Mieters besteht nur bei einer be-
sonderen Vereinbarung. Hier sollte gepriift werden, inwieweit
der Vermieter selbst bereits Versicherungsschutz hat.
Auflenwerbung: ,,Die Auflenfassade ist nicht mitvermietet” oder:
»Dem Mieter ist gestattet, folgende Werbung anzubringen: ... Er
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hat vorher auf eigene Kosten die erforderliche behérdliche Ge-
nehmigung einzuholen und ist verpflichtet, bei Beendigung des
Mietverhiltnisses die Werbung zu entfernen und den urspriing-
lichen Zustand der Fassade wiederherzustellen.“

Es ist umstritten, ob der Mieter ohne vertragliche Genehmigung
berechtigt ist, Werbung etc. an der Auflenfassade anzubringen.
Es ist verkehrsiiblich, wenn Arzte und andere Freiberufler mit
einem Schild in tiblicher Grof3e auf ihre Tatigkeit hinweisen.

Die zum Mietvertrag fiir Geschiftsraum gehorende Aufstellung der
Betriebskosten und eine Hausordnung fiir Geschiftsrdume finden
Sie auf der beiliegenden CD-ROM.

2.3 Garagenmietvertrag

O

Wird dem Mieter eine Garage bzw. ein Stellplatz zusammen mit Einheitliches
Mietverhdltnis

einer auf demselben Grundstiick befindlichen Wohnung iiberlassen,
entsteht nach stindiger Rechtsprechung grundsitzlich ein so ge-
nanntes einheitliches Mietverhiltnis iber Wohnung und Garage mit
der Folge, dass auch die Garage dem Kiindigungsschutz fiir Wohn-
raum unterliegt und nicht separat gekiindigt werden kann. Gleiches
gilt fiir Mieterhohungen. Insofern kann auf die Ausfihrungen unter
2.1 (§ 1. Mietrdume, MV) verwiesen werden.

Anders ist die Rechtslage, wenn sich aus dem Parteiwillen ergibt,
dass die Uberlassung der Garage unabhiingig von dem Bestand des
Wohnraummietverhiltnisses sein soll. Dann existieren weder fiir die
Kiindigung noch die Hohe der Miete bzw. Mieterh6hungen gesetzli-
che Beschriankungen. Ein separater Garagenmietvertrag sollte daher
die klare und eindeutige Bestimmung enthalten, dass die Vermie-
tung der Garage unabhingig von einem Mietverhiltnis tiber andere
Riume im selben Anwesen erfolgt (vgl. § 1 MV).

In Geschiftsraummietvertrigen, dazu zdhlen auch Garagenmietver-
trage, in denen der Vermieter zur Mehrwertsteuerpflicht nach § 9
UStG optiert hat, ist er verpflichtet, fir Mietvertrige, die ab dem
1.1.2004 geschlossen werden, im Rubrum des Mietvertrags die Steu-
ernummer und eine fortlaufende Nummerierung der Vertrige an-
zugeben. Vertrage, die vor dem 1.1.2004 abgeschlossen wurden,

Zwei getrennte

Vertrage

(AN
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missen nicht um eine fortlaufende Nummerierung erginzt werden.
Samtliche Mietvertrage eines Mietobjekts, so auch die Wohnraum-
mietvertrage fiir dieses Anwesen, miissen laufen nummeriert wer-
den, sofern fiir ein Mietverhiltnis des Anwesens zur mehrwertsteu-
erpflichtigen Vermietung optiert wird. Als Steuernummer kann eine
der folgenden eingetragenen werden:

o Vom Finanzamt gesondert zugeteilte Steuernummern fiir
Zwecke der Umsatzbesteuerung

o Die vom BfF erteilte Umsatzsteuer-Identifikationsnummer

o Die vom inlindischen Finanzamt erteilte Steuernummer (in
der Regel Einkommensteuernummer)

Die Linge der Kindigungsfrist kann zwischen den Parteien frei
vereinbart werden. Fehlt eine entsprechende Vereinbarung, kann ein
unbefristetes Mietverhiltnis tiber eine Garage von jedem Teil unter
Einhaltung einer Kiindigungsfrist von drei Monaten gekiindigt wer-
den. Die auf sechs Monate verlangerte Kiindigungsfrist des § 580 a
Abs. 2 BGB gilt nicht fiir Garagen, da es sich bei Garagen nicht um
Geschiftsraume im Sinne dieser Vorschrift handelt (AG Wuppertal,
WuM 1996, 548).

Erfahrungsgemafl werden fiir Garagen in der Regel Bruttomieten,
das heif3t Mieten inklusiv simtlicher Betriebskosten (ohne eventuel-
le Heizkosten), vereinbart. Selbstverstindlich kénnen die Parteien
auch vereinbaren, dass neben der Miete die anteilig auf die Gara-
ge/den Stellplatz anfallenden Betriebskosten vom Mieter zu entrich-
ten sind.

Eine solche Vereinbarung erscheint jedoch nur dann sinnvoll, wenn
dem Mieter die anteilig auf die Garage bzw. den Stellplatz entfallen-
den Betriebskosten in nachvollziehbarer Weise dargelegt werden
konnen (zum Beispiel bei Eigentumswohnanlagen durch die Wohn-
geldabrechnung der Hausverwaltung, in der die jeweiligen Betriebs-
kosten fiir die Wohnung und die Garage/den Stellplatz getrennt
ausgewiesen sind). Empfehlenswert ist ferner ein Hinweis auf be-
stimmte Verhaltensregeln (§ 4 MV).
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i) Muster: Garagenmietvertrag

Garagenmietvertrag

Zwischen
STERUEINUMMET eeeceeeeereceseeesseece e Vertragsnummer ......coeeeneeceeenne als Vermieter
UNG HEIINSFIAU ottt eeeeeeeeess s seeesee s sessseesasesssesessssenesessnesensseensene
als Mieter
wird folgender Mietvertrag geschlossen:
§1

Unabhéngig von einem Mietverhaltnis liber andere Raume im Anwesen

... StraBe/Platz
in .. wird/werden*
im Anwesen ... StraBe/Platz
TN et eeeesse s e e eb e R SRR RS R RS RS RRRR R vermietet:

........... Garagen(n)*/Abstellplatz/-platze* Nr. .. zum Abstellen von Kraftfahrzeugen.

Das Mietverhaltnis beginnt am ......coeceveeceen.

Es kann gemaB § 580 a Abs. 1 Ziffer 3 BGB von jeder Partei spatestens am dritten
Werktag eines Kalendermonats zum Ablauf des liberndchsten Monats gekiindigt
werden.

§3

Die Miete betragt monatlich EUR ................ zuziiglich/inklusive* MwSt. in der jeweils
geltenden Hohe. Sie ist spatestens am dritten Werktag des Monats an den Vermie-
ter oder an die von ihm zur Entgegennahme ermachtigte Person oder Stelle, derzeit
auf Kto.-Nr. wrre DI ettt .. BLZ
............................. , zu zahlen. Fiir die Rechtzeitigkeit der Zahlung kommt es nicht auf
die Absendung, sondern auf den Eingang des Geldes an.
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2 Worauf ist bei Abschluss des Mietvertrags zu achten?

§4
Der Mieter verpflichtet sich
- zur Einhaltung von Schritttempo bei der Zu- und Abfahrt

- Reparatur-, Wartungs- und Pflegearbeiten weder in noch auBerhalb der Garage
bzw. des Abstellplatzes auf dem Grundstiick des Vermieters auszufiihren

- die Garage bzw. den Abstellplatz nicht mit Feuer oder offenem Licht zu betreten

- weder Betriebsstoffe noch feuergefahrliche oder sonstige nicht zum Betrieb des ein-
gestellten Kraftfahrzeugs notwendige Gegenstdnde in der Garage oder dem Ab-
stellplatz zu lagern und den Motor nur zur Ein- und Ausfahrt in Betrieb zu setzen.

§5

(1) Der Mieter ist verpflichtet, die Schénheitsreparaturen im Allgemeinen alle sie-
ben Jahre, jeweils gerechnet vom Beginn des Mietverhaltnisses, fachgerecht
auszufiihren.

Endet das Mietverhaltnis vor Ablauf des Renovierungsturnus und hat der Mie-
ter im letzten Jahr vor der Beendigung die Schdnheitsreparaturen nicht ausge-
flihrt, tragt er einen prozentualen Anteil an den Renovierungskosten, die auf-
grund des Kostenvoranschlags eines vom Vermieter auszuwahlenden Maler-
fachgeschafts ermittelt werden. Der prozentuale Anteil bemisst sich nach dem
Verhaltnis des Zeitraums seit Durchfiihrung der letzten Schonheitsreparaturen
wahrend der Mietzeit zum vollen Renovierungsturnus. Ist seit Beginn des
Mietverhaltnisses noch kein voller Turnus verstrichen, bemisst sich der prozen-
tuale Anteil an den Renovierungskosten nach dem Verhaltnis des Zeitraums
seit Beginn des Mietverhaltnisses zum vollen Renovierungsturnus.

(2) Der Mieter ist verpflichtet, die Kosten der Reparaturen von Installationsgegen-
stdnden, Fenster-, Tlir- und Torverschliissen zu tragen, soweit die Kosten fiir
die einzelne Reparatur sowie der dem Mieter entstehende jahrliche Aufwand
150 Euro nicht iibersteigen.

(3) Schaden in den Mietrdumen hat der Mieter dem Vermieter unverziiglich anzu-
zeigen. Er verzichtet auf jeglichen Ersatz von Aufwendungen fiir Instandset-
zungen, die — ausgenommen bei Gefahr im Verzug - vorgenommen werden,
ohne vom Vermieter Abhilfe innerhalb angemessener Frist verlangt zu haben.

(4) Fir Beschadigungen der Mietsache sowie der darin vorhandenen Anlagen und
Einrichtungen ist der Mieter ersatzpflichtig, soweit sie von ihm oder durch Per-
sonen, denen er das Betreten gestattet hat, schuldhaft verursacht werden.

Dem Vermieter obliegt der Beweis dafiir, dass die Schadensursache im Gefah-
renbereich des Mieters gesetzt wurde. Dem Mieter obliegt sodann der Beweis,
dass der Schaden nicht schuldhaft verursacht wurde.
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§6

(1) Die verschuldensunabhingige Haftung des Vermieters fiir bei Mietvertragsab-
schluss vorhandene Sachmangel ist ausgeschlossen. § 536 a Abs. 1 BGB findet

insoweit keine Anwendung.

(2) Der Mieter kann gegen die Miete mit Forderungen nur aufrechnen, wenn diese

unbestritten, rechtskraftig festgestellt oder entscheidungsreif sind. Gleiches
gilt fiir die Ausiibung eines Zuriickbehaltungsrechts.

§7

Der Mieter darf die Garage bzw. den Abstellplatz nur zu den vertraglich bestimmte
Zwecken benutzen. Untervermietung oder Uberlassung der Garage oder des Abstell
platzes an Dritte ist ohne Einwilligung des Vermieters nicht gestattet.

§8

Bei Beendigung des Mietverhaltnisses ist der Mieter verpflichtet, die Garage bzw.
den Abstellplatz in gereinigtem Zustand mit samtlichen dazugehdrigen Schliisseln
zuriickzugeben; § 5 Abs. (1) bleibt unberiihrt.

§9

Besondere Vereinbarungen zum Beispiel liber Raum-, Streu- und Reinigungspflich-
ten, ausreichenden Haftpflichtversicherungsschutz, Zahlung von Betriebskosten,
Leistung einer Kaution:

(ort) (Datum)

(Vermieter) (Mieter)

* Nichtzutreffendes ist zu streichen.

n
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Keine vertragli-
chen Haupt-
pflichten

Was soll in
einer Hausord-
nung stehen?
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2.4 Hausordnung

Durch eine Hausordnung konnen grundsitzlich keine zusitzlichen
vertraglichen Hauptpflichten des Mieters begriindet werden. Ferner
kann die Hausordnung keine dem Mieter nach dem Gesetz oder der
Rechtsprechung zustehenden Rechte wirksam einschranken. Sinn
und Zweck einer Hausordnung ist es vielmehr, die sich bereits aus
dem Mietvertrag ergebenden Verpflichtungen des Mieters zu kon-
kretisieren und den Mieter durch ausdriickliche Hinweise {iber ein
vertragsgerechtes Verhalten zu informieren. Damit soll ein reibungs-
loses Zusammenleben der Hausbewohner ermdéglicht und ferner
eine Beschadigung des Anwesens sowie eine Gefihrdung der Sicher-
heit der Bewohner vermieden werden.

Eine Hausordnung sollte daher Folgendes beinhalten:

1. Verpflichtung zur gegenseitigen Riicksichtnahme durch

—Regelung iiber die Benutzung der Miilltonnen sowie tiber die
Reinigungspflicht (zum Beispiel Treppenreinigung). Insofern
ist jedoch zu beachten, dass die Ubertragung einer solchen Ne-
benverpflichtung auf den Mieter durch eine Hausordnung nur
dann wirksam ist, wenn die Hausordnung zum Bestandteil des
Mietvertrags erklart wurde.

—Regelungen iiber die Benutzung der gemeinschaftlichen Raume
und Flichen (zum Beispiel Waschraum, Treppenhaus). Zulis-
sig ist zum Beispiel ein Verbot, Fuflimatten vor der Wohnungs-
eingangstiir auszulegen (AG Neukolln, Urteil v. 24.4.2003, 7 C
21/03, GE 2003, 1161) oder ein Schuhregal im Flur aufzustellen
(AG Koln, WuM 1982, 86). Dagegen kann dem Mieter nicht
untersagt werden, in der Wohnung eine eigene Waschmaschi-
ne aufzustellen (statt die vom Vermieter im Keller zur Verfii-
gung gestellte Maschine zu benutzen); insbesondere dann
nicht, wenn der Mieter drei kleine Kinder mit entsprechendem
Wischebedarf hat (LG Aachen, Urteil v. 10.3.2004, 7 S 46/03,
NZM 2004, 459, wonach entgegenstehende Mietvertragsklau-
seln unwirksam sind).

—Regelungen zur Vermeidung von Ruhestorungen. Diese sollten
sich inhaltlich an den ortlich unterschiedlichen Immissions-
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schutzbestimmungen orientieren (zum Beispiel Landesimmis-
sionsschutzgesetz, Hausarbeits- und Musiklarmverordnungen
der Stidte/Gemeinden), da zu weit gehende Einschrankungen
zur Unwirksamkeit einer solchen Regelung fiihren kénnen.
2. Verpflichtung zur Vermeidung von Schidden am Anwesen durch
—Regelungen tber die pflegliche Behandlung der Mietraume
(zum Beispiel Vermeidung von Wasser-, Feuchtigkeits- und
Frostschidden, Verstopfungen).
—Regelungen iiber die vertragsgemifle Benutzung der Mietrdu-
me.
3. Verpflichtung zur Einhaltung der Sicherheit und Ordnung durch
—Regelungen iiber die Lagerung von Brennstoffen und brennba-
rem Material
—Regelungen tiber das Verhalten beim Verlust von Hausschliis-
seln etc.

i) Muster: Hausordnung fiir Wohnraum

Hausordnung

I. Die gebotene Riicksichtnahme der Hausbewohner aufeinander verpflichtet
diese insbesondere zu Folgendem:

a) zu gr6Btmaglicher Sauberkeit und Reinlichkeit:

Abfille diirfen nur in (nicht neben) die hierzu bestimmten Tonnen oder Miillschlu-
cker geleert werden. In den Miillschlucker diirfen Flaschen nicht, feuchte oder kleb-
rige Abfalle nur in verpacktem Zustand (mdglichst klein) geworfen werden. Sperrige
oder leicht brennbare Abfille sind aus dem Grundstiick zu entfernen.

Ist hinsichtlich der Treppenreinigung keine besondere Vereinbarung getroffen, sind die
Zugange zu den einzelnen Wohnungen sauber zu halten. Die Treppen sind je nach
Beschaffenheit sachgemaB zu pflegen sowie wdchentlich einmal griindlich ein-
schlieBlich Gelander und Treppenhausfenster zu putzen. Sind mehrere Parteien in ei-
nem Stockwerk, so haben sie mit der Treppenreinigung allwdchentlich zu wechseln.

Erfiillt der Mieter die Reinigungspflicht nicht, so ist der Vermieter nach fruchtloser
Mahnung berechtigt, die Reinigung auf Kosten des Mieters ausflihren zu lassen.

Teppiche, Vorlagen, Polstermdbel, Betten, Matratzen und andere Gegenstande diir-
fen weder im Treppenhaus noch vom Fenster herab oder auf Balkonen, sondern nur
an den vom Vermieter hierfiir bestimmten Stellen und nur werktags von 8.00 Uhr
bis 12.00 Uhr und auBerdem an Freitagen und Samstagen von 15.00 Uhr bis 17.00
Uhr gereinigt werden.
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2 Worauf ist bei Abschluss des Mietvertrags zu achten?

b) zur Erhaltung der Ordnung im Haus:

Fiir die Benutzer des Waschraums und der vorhandenen Einrichtungen gilt jeweils
die nach dem Kalendereintrag reservierte Zeit. Der Waschraum mit dem Zubehor ist
vor dem Verlassen zu sdubern. Benutzereigene Gegenstinde miissen entfernt werden.

Das Abstellen von Gegenstanden, insbesondere von Kraftradern, Mopeds, Fahrra-
dern, Kinderwagen auf dem Hof, in der Garagenauffahrt, in den Gangen des Kellers
oder des Speichers und im Treppenhaus, ist ohne Einwilligung des Vermieters nicht
gestattet.

Fiir Unfdlle oder Beschddigungen haften die Zuwiderhandelnden, fiir Kinder deren
Eltern im Rahmen der gesetzlichen Vorschriften. Die Mitnahme von Kraftradern,
Mopeds und Fahrradern in die Wohnung ist unzul3ssig.

c) zur Vermeidung von Ruhestorungen:

Ruhestérende Haus- und Gartenarbeiten diirfen nur an Montagen mit Freitagen
zwischen 8.00 Uhr und 12.00 Uhr sowie zwischen 15.00 Uhr und 17.00 Uhr ausge-
flihrt werden, soweit ortlich geltende Larmschutzverordnungen nichts anderes
bestimmen.

Bei der Benutzung von Musikinstrumenten und von Tonlibertragungs- und Ton-
wiedergabegeraten ist stets Zimmerlautstdrke einzuhalten. Zwischen 22.00 Uhr und
7.00 Uhr darf die Nachtruhe nicht gestort werden.

Il. Die Erhaltung des Hauseigentums verpflichtet den Mieter insbesondere zu
Folgendem:

a) zur pfleglichen Behandlung der Mietrdume:

Der Betrieb von Wasch- und Trockengeradten in den Mietrdumen ist gestattet, wenn
funktionssichere, fach- und standortgerecht angeschlossene Gerate benutzt werden.

Im Ubrigen ist das Waschen und Trocknen von Wische in den Mietrdumen, ausge-
nommen Kleinwadsche, nicht gestattet, wenn und soweit Rdume gemaB § 1 Abs. 2
des Mietvertrags mitbenutzt werden konnen.

Gegenstande, die geeignet sind, eine Verstopfung zu verursachen, diirfen weder in das
WC noch in Abfliisse verbracht werden. Abfliisse sind bis zum Fallrohr durchgéngig zu
halten. Verstopfungen des WC und der Abfliisse hat der Mieter auf eigene Kosten be-
seitigen zu lassen. Insoweit gilt § 9 Abs. 5 des Mietvertrags entsprechend.
FuBbodenbeldge sind vom Mieter sachgemaB zu pflegen.

Bei Frostgefahr hat der Mieter im Rahmen seiner Obhutspflicht MaBnahmen gegen
das Einfrieren wasserfiihrender Anlagen und Einrichtungen zu treffen.

Bei Regen sind die Fenster, bei Hagel und Sturm die Ldden und Rollladen zu
schlieBen.
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Mit besonderer Sorgfalt ist bei Frost, Schneefall, Regen und Sturm auf das Schlie-
Ben der Fenster in Keller- und Speicherabteilen zu achten. Fiir den jeweiligen Be-
nutzer eines Gemeinschaftsraums, zum Beispiel des Wasch- und Trockenraums, gilt
dies entsprechend.

Jeder unniitze Verbrauch von Wasser oder Strom in gemeinschaftlich benutzten
Gebaudeteilen ist zu vermeiden.

b) zur Benutzung der Mietrdume:

Der Mieter hat die unbefugte Benutzung von Hauseinrichtungen durch die in § 9
Abs. 5 des Mietvertrags aufgefiihrten Personen zu unterbinden.

Markisen diirfen nur mit Einwilligung des Vermieters angebracht werden.

lll. Im Interesse der 6ffentlichen Sicherheit und Ordnung und der Sicherheit
innerhalb des Hauses gilt insbesondere Folgendes:

In der Wohnung, im Treppenhaus und auf dem Speicher diirfen Vorrdte an Brenn-
material und Brennstoffen, zum Beispiel Benzin, nicht gelagert werden.

Fiir die Lagerung von Heizol gelten die jeweils einschldgigen gesetzlichen Vorschrif-
ten oder behdrdlichen Richtlinien.

Speicher und Keller diirfen nur mit geschlossenem Licht betreten werden. Sie sind
nach jedesmaliger Benutzung wieder zu versperren. Keller- und Speicherfenster
missen nachts geschlossen, Haustiiren bzw. Garten- oder Vorgartentiiren nachts
versperrt werden.

Der Verlust von Schliisseln ist dem Vermieter unverziiglich zu melden.

In den Speicherrdumen diirfen leicht entziindliche Gegenstande, zum Beispiel
Packmaterial, Papier- und Zeitungspakete, Matratzen, alte Kleider und alte Polster-
mdbel, nicht aufbewahrt bzw. aufgestellt werden. GréBere Gegenstande, wie Mo-
belstiicke, Reisekoffer und dergleichen, miissen so aufgestellt werden, dass die
Speicher, insbesondere alle Ecken und Winkel, leicht Gbersichtlich und zuganglich
sind. Kleinere Gegenstande, zum Beispiel Kleider und Wasche, diirfen nur in ge-
schlossenen Behaltnissen aufbewahrt werden.

Bei Ein- und Ausfahrt in die bzw. aus der Garage und Abstellplatzen ist Schrittge-
schwindigkeit einzuhalten.

Die Aufzugsanlagen sind schonend zu benutzen. Bei Storungen ist der Vermieter
unverziiglich zu verstandigen.
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3 Was ist bei Ubergabe der Miet-
raume und bei Anlage der
Kaution zu beachten?

3.1 Ubergabeprotokoll

Der Sinn und Zweck eines bei Mietbeginn erstellten Ubergabeproto-

kolls besteht darin, dass der Zustand der Mietsache beweissicher Beweiskraft

festgehalten wird (so BGH, NJW 1983, 446). Dem Vermieter, der fiir
den ordnungsgemiflen Zustand der Mietsache bei Ubergabe an den
Mieter die Beweislast tragt (so OLG Diisseldorf, Urteil v. 16.10.2003,
I-10 U 46/03, WuM 2003, 621), ist daher zur Erleichterung der Be-
weisfithrung dringend anzuraten, bei Beginn des Mietverhiltnisses
und Ubergabe der Wohnung an den Mieter ein Ubergabeprotokoll
zu erstellen.

Werden nimlich bei Beendigung des Mietverhltnisses und Riickga-
be der Wohnung Schiden an der Mietsache festgestellt (zum Bei-
spiel Kratzer im Parkettboden, Schiden an sanitdren Anlagen, Fens-
tern, Tiiren etc.) und behauptet der Mieter, diese Schiden hitten
bereits bei seinem Einzug in die Mietrdaume vorgelegen, trifft den
Vermieter die Beweislast dafiir, dass er dem Mieter die Mietriume
mangelfrei iibergeben hatte.

Dieser Beweis kann mit einem vollstindig ausgefiillten und vom
Mieter unterschriebenen Ubergabeprotokoll gefithrt werden. Ist
darin kein Schaden vermerkt, spricht eine tatsdchliche Vermutung
dafiir, dass der Zustand der Mietsache durch das Protokoll auch
richtig wiedergegeben wird. Von Seiten des Mieters sind somit spa-
tere Einwendungen ausgeschlossen und er kann insbesondere bei
Vertragsende nicht geltend machen, dass die erst jetzt festgestellten
Schiden bereits bei Mietbeginn vorhanden waren.

Protokoll hat

Vermutung der

Richtigkeit
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Zustand genau
beschreiben
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Kann der Vermieter diesen Beweis nicht fithren, zum Beispiel weil
ein Ubergabeprotokoll nicht erstellt oder vom Mieter nicht unter-
schrieben wurde, kann er weder Schadensersatzanspriiche gegen den
Mieter durchsetzen, noch die Kaution in Anspruch nehmen. Ein
Nachweis durch Zeugen, die bei Ubergabe der Wohnung an den
Mieter anwesend waren, gelingt in der Praxis insbesondere dann
nicht, wenn das Mietverhiltnis linger gedauert hat und die Uberga-
be schon Jahre zurtickliegt, da sich nach dieser Zeit kaum ein Zeuge
glaubhaft an den damaligen Zustand der Mietrdume erinnern wird.

Der Sinn und Zweck eines bei Mietbeginn erstellten Ubergabeproto-
kolls besteht daher darin, dass der Zustand der Mietsache beweissi-
cher festgehalten wird (so BGH, NJW 1983, S. 446). Ist im Uberga-
beprotokoll kein Schaden vermerkt und hat der Mieter dieses Proto-
koll unterschrieben, spricht eine tatsichliche Vermutung dafiir, dass
der Zustand der Mietsache durch das Protokoll richtig wiedergege-
ben wird. Der Mieter ist daher mit spiteren Einwendungen ausge-
schlossen und kann insbesondere bei Vertragsende nicht geltend
machen, dass die jetzt festgestellten Schaden (zum Beispiel ein Haar-
riss im Waschbecken) bereits bei Mietbeginn vorhanden waren.
Macht der Mieter die Unrichtigkeit des Protokolls geltend, ist er
hierfiir beweispflichtig. Bietet der Mieter zum Beweis dafiir, dass der
Schaden bereits bei Beginn des Mietverhiltnisses vorgelegen hat,
Zeugen an, gelten auch insofern die vorstehenden Ausfithrungen.
Deshalb muss der Mieter vortragen, wann diese Zeugen den beschi-
digten Gegenstand das erste Mal gesehen haben; andernfalls diirfen
diese Zeugen vor Gericht nicht vernommen werden, da ein so ge-
nannter Ausforschungsbeweis unzulassig ist (OLG Diisseldorf, Ur-
teil v. 27.3.2003, 10 U 64/02, GE 2003, 1080).

In das Ubergabeprotokoll sollten daher simtliche bei einer gemein-
samen Besichtigung der Rdume festgestellten Miangel aufgenommen
und moglichst genau beschrieben werden, zum Beispiel ,,2 cm langer
Kratzer am oberen rechtern Rand der Badewanne®. Dagegen ist die
Formulierung ,,Schaden an der Badewanne“ unzureichend und wird
bei weiteren im Lauf des Mietverhiltnisses eingetretenen Schiden
keinen Beweis dafiir bieten konnen, dass bei Beginn des Mietver-
hiltnisses nur ein Kratzer vorhanden war.



Ubergabeprotokoll

Im Streitfall bietet das Ubergabeprotokoll Beweis dafiir, dass nur die
darin angefithrten Schidden vorgelegen haben und alle anderen bei
Beendigung des Mietverhiltnisses festgestellten Schidden wihrend
der Mietzeit und damit im Verantwortungsbereich des Mieters ent-
standen sind.

In dem Ubergabeprotokoll sollten auch die Ausstattung sowie die
Einrichtungen in der Wohnung (zum Beispiel Art der Bodenbelige,
Einbaukiiche, Elektrogerite) festgehalten und deren Zustand be-
schrieben werden.

Hat der Mieter solche Ausstattungen und Einrichtungen vom Vor-
mieter abgelost, sodass diese in das Eigentum des Mieters iiberge-
gangen sind, sollte auch dieser Umstand im Ubergabeprotokoll
erwdhnt werden, da die Gegenstinde in diesem Fall nicht als mit-
vermietet gelten mit der Folge, dass den Vermieter beziiglich dieser
Gegenstinde auch keine Instandhaltungs-, Instandsetzungs- und
Erneuerungspflichten treffen. Wurde dagegen beziiglich solcher sich
in der Mietwohnung befindlichen Ausstattungen und Einrichtungen
keine Vereinbarung zwischen dem Mieter und dem Vormieter ge-
troffen und tiberldsst der Vermieter dem Mieter diese vom Vormie-
ter zuriickgelassenen Gegenstinde, ist der Vermieter verpflichtet,
diese wihrend der Dauer des Mietverhiltnisses auf seine Kosten in
gebrauchsfiahigem Zustand zu erhalten (§ 535 BGB). Will der Ver-
mieter seine Erhaltungspflicht auch in diesem Fall auf den Mieter
ibertragen, ist der Abschluss einer individuellen Vereinbarung er-
forderlich (s. 2.1 MV § 9).

Die vorstehenden Ausfithrungen gelten entsprechend, wenn die
Wohnung mobliert oder teilmébliert tiberlassen wird. Auch hier
sollten die Art, der Umfang und der Zustand der Moblierung sowie
die Eigentumsverhiltnisse schriftlich niedergelegt werden. In Ergan-
zung des Ubergabeprotokolls kann es im Einzelfall auch sinnvoll
sein, den Zustand der Wohnung bzw. einzelner Anlagen, Ausstat-
tungen oder Einrichtungen zusitzlich durch Lichtbilder zu doku-
mentieren. Zur Unterzeichnung des Ubergabeprotokolls ist der
Mieter nicht verpflichtet. Verweigert der Mieter die Unterzeichnung
des Protokolls, sollte ein unabhingiger Zeuge hinzugezogen werden,
der mit seiner Unterschrift den im Protokoll festgestellten Zustand

Was ist mitver-
mietet?

Méoblierte
Wohnungen
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bestitigt. Wegen Mingel, die im Ubergabeprotokoll vermerkt sind,
kann der Mieter auch kein Kiindigungsrecht in Anspruch nehmen,
wenn er das Mietobjekt vorbehaltlos entgegengenommen hat (OLG
Hamburg, Beschluss v. 12.4.2005, 4 U 162/04, ZMR 2005, 855).

Als Erginzung zum Ubergabeprotokoll fiir Wohnraum finden Sie
auf der beiliegenden CD-ROM und im Anhang ein Ubergabeproto-
koll fiir Geschaftsraum.

\‘3 Muster: Ubergabeprotokoll fiir Wohnraum

Anlage zum Mietvertrag vom .......coeceeneeens

Ubergabeprotokoll

Die in § 1 des Mietvertrags aufgefiihrte Wohnung (Baujahr .......... ) ist abgeschlos-
sen:ja - nein*
Sie besteht aus

..... Zimmer(n) w... WC in der Wohnung ... Speisekammer
..... Kiiche .. WC im Hause ... Abstellraum
..... Kochnische ... Flur/Diele ..... Kelleranteil
..... Bad mit WC ..... Balkon(e) ... Speicheranteil
..... Bad ohne WC ... Loggia/Loggien
..... Dusche ... Terrasse(n)

Ein Mitbenutzungsrecht besteht hinsichtlich des vorhandenen Waschraums - Tro-
ckenraums - Trockenplatzes - Gartens —*

Die Wohnung ist ausgestattet mit:

Zentralheizung - zentraler Warmwasserversorgung - Etagenheizung - Ofenheizung
- Anschluss an Gemeinschaftsantenne/Breitbandkabel - Boiler(n) - Einbaukiiche -
Kihlschrank - Gas-, Elektro-, Kombiherd -*

Vermieter und Mieter haben die Wohnung einschlieBlich aller Anlagen und Einrich-
tungen gemeinsam besichtigt.

Folgende Mangel wurden festgestellt:
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Zihlerstande:
Gas: s Wasser: s
Heizung:

Warmwasser:

Vorstehendes Ubergabeprotokoll erganzt den Mietvertrag.

o 1] R
(ort) (Datum)

(Vermieter) (Mieter)

* Nichtzutreffendes ist zu streichen.

3.2 Anlage der Mietkaution

Bei Mietverhiltnissen iitber Wohnraum ist der Vermieter gemaf3

§ 551 Abs. 3 BGB verpflichtet, die vom Mieter geleistete Barkaution

getrennt von seinem Vermogen bei einem Kreditinstitut zu dem fiir
Spareinlagen mit dreimonatiger Kiindigungsfrist tiblichen Zinssatz

anzulegen.

Ein Verstof3 gegen diese Anlagepflicht kann nach der neuen Recht- Bei VerstoB
sprechung des BGH nicht zur zivilrechtliche Anspriiche des Mieters 9¢gen die
begriinden, sondern auch den Straftatbestand der Untreue nach Anlagepflicht
§ 266 StBG erfiillen (BGH, Beschluss v. 23.8.1995, NJW 1996, 65).

Der Vermieter kann jedoch frei entscheiden, ob er die Kaution auf
einem Sparbuch anlegt, das auf seinen Namen lautet, oder ob er sich
damit einverstanden erklirt, dass die Kaution auf den Namen des
Mieters angelegt und das Sparbuch dem Vermieter verpfandet wird.
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Schlichtweg falsch und zur Verunsicherung der Vermieter fithrend
ist die bisweilen von Kreditinstituten geduflerte Auffassung, die
Kaution diirfe nur auf den Namen des Mieters angelegt werden.
Sofern der Vermieter die Kaution getrennt von seinem Vermdgen
anlegt, entspricht er auch mit der Anlage auf seinen Namen vollum-
fanglich den gesetzlichen Bestimmungen.

Die Praxis zeigt, dass die Anlage der Kaution auf den Namen des
Vermieters einer Anlage auf den Namen des Mieters (mit Verpfin-
dung) vorzuziehen ist. Durch die Anlage auf den Namen des Ver-
mieters hat dieser entsprechend dem Sicherungszweck der Kaution
uneingeschriankt Zugriff, wihrend es bei einer Kaution, die der Mie-
ter bei seiner Bank auf seinen Namen angelegt hat, immer wieder
vorkommt, dass das Kreditinstitut die Auszahlung der Kaution mit
der Begriindung verweigert, der Mieter — ihr Kunde — wiirde die
vom Vermieter geltend gemachten Anspriiche bestreiten. Dies ist
zwar wegen Verstofles gegen den Sicherungszweck der Kaution
zweifellos rechtswidrig, jedoch hilft es dem Vermieter nicht weiter,
wenn er nun gegen das Kreditinstitut auf Auszahlung der Kautions-
summe vorgehen muss.

Unbegriindet sind ferner Einwendungen gegen die Kautionsanlage
auf den Namen des Vermieters, die auf das Zinsabschlagsteuergesetz
gestiitzt werden. Ist der Vermieter Kontoinhaber, kann zwar weder
der Vermieter noch der Mieter dem Kreditinstitut einen Freistel-
lungsauftrag erteilen. Dem Mieter entstehen aber keine Nachteile, da
das Kreditinstitut dem Vermieter als Kontoinhaber jahrlich eine Be-
scheinigung tiber die Hohe der einbehaltenen Zinsabschlagsteuer
ausstellt, die der Vermieter dem Mieter zur Verfiigung stellen muss.
Der Mieter kann dann in seiner Einkommensteuererkldrung die ein-
behaltene Zinsabschlagsteuer ansetzen und bekommt — sofern die
gesetzlichen Freibetrige nicht tiberschritten werden — die einbehal-
tene Zinsabschlagsteuer zuriickerstattet bzw. angerechnet. Fine de-
taillierte Regelung tiber die Ausstellung der Steuerbescheinigung
beinhaltet der Erlass des Bundesfinanzministers vom 26.10.1992
sowie des BMF-Schreibens vom 9.5.1994.

Eine Hausverwaltung ist nicht verpflichtet, fiir jeden Mieter ein
separates Kautionskonto zu fithren. Ausreichend ist die Anlage auf
einem als Sonderkonto bezeichneten Konto.



Anlage der Mietkaution 3

i) Muster: Anlage der Mietkaution fiir Wohnraum -
Einzahlungsbestatigung

Bank fiir Haus- und Grundbesitz eG
HAUSBANK MUNCHEN - Postfach 15 03 04 — 80043 Miinchen

Firma
Mustermann GmbH

81250 Miinchen Miinchen, 24.5.2007
Sachbearbeiterin: Frau Miiller

Telefon: 0 89/5 51 41-4 99

Telefax: 0 89/5 51 41-2 98

MK 4: Kautions-Einzahlungsbestitigung
gemifd § 551 BGB auf Treuhand-Sparkonto Nr. 3333333

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir bestitigen Thnen hiermit, dass auf das oben genannte Sparkonto mit dreimo-
natiger Kiindigungsfrist folgende Kautionszahlung geleistet wurde:

Betrag: EUR 1.460,00 Betriebsstelle: 0
Kontoinhaber Mustermann GmbH Objekt-Nr.: 3
Treugeber Paul Muster Mieter-Nr.: 0004
Objekt Musterstr. 25 33333 Musterhausen

Beziiglich der Zinsen wurde vereinbart: Die Zinsen (ggf. abziiglich Zinsab-
schlagsteuer im Rahmen der gesetzlichen Vorschriften) stehen dem Mieter zu. Sie
wachsen der Mietkaution zu und sind zusammen mit dieser zur Auszahlung fillig.

Die Bank wird diesem Mietkautionskonto wegen Forderungen gegen den Konto-
inhaber weder das Recht der Aufrechnung noch ein Pfand- oder Zuriickbehal-
tungsrecht geltend machen, es sei denn wegen Forderungen, die in Bezug auf das
Mietkautionskonto selbst entstanden sind. Die Bank nimmt keine Kenntnis da-
von, wer bei dem Mietkautionskonto Rechte gegen den Kontoinhaber geltend zu
machen befugt ist. Die Bank priift auch nicht die Rechtmifigkeit der Verfiigun-
gen des Kontoinhabers in seinem Verhiltnis zu Dritten.
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3 Ubergabe der Mietrdume und Anlage der Mietkaution

Auszahlungen zulasten des oben angefiihrten Sparkontos sind nur gegen Vorlage
des Originals dieser Bestitigung moglich. Zur Weiterleitung an den Mieter fiigen
wir die Zweitschrift dieser Bestitigung bei.

Mit freundlichen Griilen

Bank fiir Haus und Grundbesitz eG
HAUSBANK MUNCHEN

(Unterschrift)
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Muster: Zinsgutschrift und Steuerbescheinigung fiir ein Kautions-
Treuhand-Sparkonto

Bank fiir Haus- und Grundbesitz eG
HAUSBANK MUNCHEN - Postfach 15 03 04 — 80043 Miinchen

Herrn
Klaus Mustermann

12345 Musterhausen Miinchen, 31.12.2007
Kautions-Service

Telefon: 0 89/5 51 41-4 99

Telefax: 0 89/5 51 41-2 98

Zinsgutschrift und Steuerbescheinigung fiir Kautions-Treuhand-Sparkonto

Sparkonto-Nr.: 1234567 Mietername: Mustermann Klaus
Objekt-Nr.: 1 Obj.-Bez.: Sonnenstr.13
Mieter-Nr.: 1000 Kontobez.: Miiller Markus

Auf dem vorstehend angegebenen Sparkonto wurden im Jahr 2006 folgende Zin-
sen gutgeschrieben und Steuern abgefiihrt.

Nominalwert/Kapital: 31.12.2006 EUR  1.000,00+
Art der Kapitalertrige: Zinsen

Laufzeit: 1.1.2006-31.12.2006

Zinsen per: 31.12.2006 EUR 30,91+
Anrechenbare Kapitalertragssteuer EUR 9,27—
Anrechenbarer Solidarititszuschlag EUR 0,51-
Zahltag: 31.12.2006 EUR 21,13+

KAPSt und Sol.Zuschlag abgefiihrt an das Finanzamt Miinchen fiir Kérperschaf-
ten Steuer-Nummer 143/837/80505

— Zinsen sind einkommensteuerpflichtig —

Bank fiir Haus- und Grundbesitz eG
HAUSBANK MUNCHEN
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3 Ubergabe der Mietrdume und Anlage der Mietkaution

Diese Mitteilung ist maschinengefertigt und wird nicht unterschrieben.

Kautionsauszug fiir Konto Nr.: 1234567
Auf vorstehend angegebenem Konto wurden in 2006 folgende Betrige ge-
bucht:

Vortrag vom 31.12.2006 EUR 1.000,00+
Umsitze: 2006

Zinsen fiir den Zeitraum 1.1.2006-31.12.2006 EUR 30,91+
Kapitalertragssteuer: EUR 9,27—
Solidarititszuschlag: EUR 0,51—
Saldo am: 31.12.2006 EUR 1.021,13
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4 Wie werden die Betriebskosten
abgerechnet?

4.1 Die Betriebskostenabrechnung

Gemifd § 556 Abs. 2 BGB konnen die Mietvertragsparteien vereinba-
ren, dass sich die Miete aus der Grundmiete und einer Vorauszah-
lung oder Pauschale fiir die Betriebskosten zusammensetzt. Fehlt
eine entsprechende mietvertragliche Vereinbarung, handelt es sich
bei der Miete um eine Inklusiv- bzw. Bruttomiete. Der Vermieter
hat keinen Rechtsanspruch auf Anderung der im Mietvertrag festge-
legten Mietstruktur. Wurde eine Inklusivmiete vereinbart, kann der
Vermieter die Abrechnung der zwischenzeitlich gestiegenen Be-
triebskosten nicht verlangen.

Will der Vermieter also jahrlich iiber die Betriebskosten abrechnen,
so muss er im Mietvertrag einen Vorauszahlungsbetrag auf die Be-
triebskosten festlegen.

Am 1.1.2004 ist die Betriebskostenverordnung (BetrkV) in Kraft
getreten, welche § 27 der Zweiten Berechnungsverordnung (II. BV)
und die Anlage 3 ablost. In § 2 der BetrkV sind simtliche umlagefi-
higen Betriebskosten aufgelistet.

Grundsteuer

Zu den umlagefihigen offentlichen Lasten gehoren gemifl § 2 Nr. 1
BetrKV die Grundsteuer, Realkirchensteuer, Deichabgaben sowie
Beitrige zu Wasser- und Bodenverbinden.

Wasserversorgung

Hierzu gehoren gemif3 § 2 Nr. 2 BetrKV die Kosten des Wasser-
verbrauchs, die Grundgebiihren, die Kosten der Anmietung oder
anderer Arten der Gebrauchsiiberlassung von Wasserzihlern sowie

Vertragliche
Vereinbarung
notwendig

Grundsteuer
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Wie werden die Betriebskosten abgerechnet?

die Kosten ihrer Verwendung einschliefSlich der Kosten der Eichung
sowie der Berechnung und Aufteilung, die Kosten der Wartung von
Wirmemengenreglern, die Kosten des Betriebs einer hauseigenen
Wasserversorgungsanlage und einer Wasseraufbereitungsanlage ein-
schlieSlich der Aufbereitungsstoffe.

Entwasserung

Hierzu gehoren die Gebiihren fiir Haus- und Grundstiicksentwisse-
rung, die Kosten des Betriebs einer entsprechenden nichtoffentli-
chen Anlage und die Kosten des Betriebs einer Entwisserungspumpe
(§ 2 Nr. 3 BetrKV).

Heiz- und Warmwasserkosten
(Siehe dazu 4.2)

Aufzug

Hierunter fallen nach § 2 Nr. 7 BetrKV die Kosten des Betriebs-
stroms, der Beaufsichtigung, der Bedienung, Uberwachung sowie
Pflege der Anlage, der regelmifligen Priifung ihrer Betriebsbereit-
schaft und Betriebssicherheit einschliefflich der Einstellung durch
eine Fachkraft sowie die Kosten der Reinigung der Anlage.

StraBenreinigung und Miillbeseitigung

Umlagefihig sind sdmtliche Straflenreinigungskosten, unabhingig
davon, ob die Reinigung durch die Gemeinde, den Eigentiimer oder
einen von ihm beauftragten Dritten durchgefithrt wird. Zu den
StrafSenreinigungskosten zdhlen auch Kosten fiir den Winterdienst.
Die Kosten fiir Reinigungsmittel sind ebenfalls ansetzbar, im Winter
vor allem Streugut.

Die Wartungs- und Reparaturkosten von maschinellen Arbeitshilfen
gehoren auch zu den umlagefihigen Betriebskosten, da der Einsatz
motorgetriebener Gerite gegeniiber den Lohnkosten einer manuel-
len Reinigung deutlich giinstiger ist (LG Berlin v. 13.3.1986, 62 S
94/85, GE 1986, 1121; LG Hamburg v. 13.7.1989, 7 S 185/88, WuM
1989, 640).

Umlegbare Miillkosten sind nur solche, die laufend entstehen, un-
abhingig davon, ob es sich um gemeindliche Miillabfuhrgebiihren
oder Kosten einer privaten Miillentsorgung handelt. Auch die Kos-



Die Betriebskostenabrechnung

ten fir den Betrieb von Miillkompressoren, Miillschluckern, Miill-
absauganlagen und Millmengenerfassungsanlagen konnen unter
den Miillkosten direkt geltend gemacht werden (§ 2 Nr. 8 BetrKV).

Gebiudereinigung und Ungezieferbekimpfung

Die Kosten der Hausreinigung umfassen sowohl Personalkosten als
auch Kosten fiir Reinigungsmittel, jedoch nicht die Anschaffungs-
kosten fiir Reinigungsgerite. Auch ein Reinigungsinstitut kann mit
der Durchfithrung der Arbeiten beauftragt werden.

Gartenpflege

Hierzu gehoren die Kosten der Pflege girtnerisch angelegter Flichen
einschlieSlich der Erneuerung von Pflanzen und Geholze, der Pflege
von Spielpldtzen einschliefllich der Erneuerung von Sand und der
Pflege von Plitzen, Zugangen und Zufahrten, die nicht dem 6ffentli-
chen Verkehr dienen.

Die Gartenpflege umfasst das Rasenmihen und das Nachséen, das
Schneiden von Biumen etc., zudem die Beseitigung von Unkraut,
das Vertikutieren, die Abfuhr der Gartenabfille sowie das Bewissern
der Flachen.

Beleuchtung

Hierzu gehoren die Kosten des Stroms fiir die Auflenbeleuchtung
und die Beleuchtung der von den Bewohnern gemeinsam genutzten
Gebdudeteile wie Zuginge, Flure, Treppen, Keller, Bodenriume,
Waschkiichen.

Es handelt sich hierbei ausschliefflich um Stromkosten fiir die Be-
leuchtung der Gemeinschaftsflichen. Die Kosten umfassen die
Grundgebiihr, der mittels Arbeitspreis errechnete Verbrauch und
gegebenenfalls die Zahlermiete.

Schornsteinreinigung
(Siehe dazu 4.2)

Sach- und Haftpflichtversicherung

Hierzu gehdren namentlich die Kosten der Versicherung des Ge-
baudes gegen Feuer-, Sturm- und Wasser- sowie sonstige Elementar-
schiden, der Glasversicherung, der Haftpflichtversicherung fiir das
Gebiude, den Oltank und den Aufzug.

Gebaude-
reinigung

Gartenpflege

Strom

Versicherungen
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Wie werden die Betriebskosten abgerechnet?

Hauswart/Hausmeister

Nur die Kosten fiir die nachfolgend aufgelisteten klassischen Haus-
meistertatigkeiten gehdren zu den umlagefihigen Kosten:

o Laufende Reinigungsarbeiten

+  Winterdienst

o Gartenpflege

o Bedienung und Uberwachung der Heizung und der Wasser-
versorgung

o Kontrolle der Gemeinschaftsflichen und -einrichtungen

o Uberwachung der Hausordnung

o Betreuung und Bedienung des Aufzugs

o Kontrolle der Wartungsfirmen

Zu den Kosten des Hausmeisters zihlen die Vergiitung, die Sozial-
beitrage, Zahlungen an die Berufsgenossenschaft (Unfallversiche-
rung) und alle geldwerten Leistungen, die der Eigentiimer dem
Hausmeister fiir seine Arbeit gewihrt. Zu den Sachleistungen gehort
insbesondere der Mietwert einer unentgeltlich oder verbilligt iiber-
lassenen Mietwohnung sowie anteilige Kosten fiir Telefon und Tele-
faxgebiihren.

Antenne/Kabelanschluss

Hierzu gehoren die Kosten des Betriebsstroms und die Kosten der
regelmiBligen Prifung der Betriebsbereitschaft der Antennenanlage
einschlieSlich der Einstellung durch eine Fachkraft oder das Nut-
zungsentgelt fir eine nicht zu den Gebduden gehdrende Antennen-
anlage sowie die Gebiihren, die nach dem Urheberrechtsgesetz fur
die Kabelweitersendung entstehen. Nach § 20 b Urheberrechtsge-
setz, der durch das 4. Urheberrechtsinderungsgesetz vom 8.5.1998
(BGBL. I, S. 902) eingefiigt worden ist, besteht fiir Kabelweitersen-
dungsvorginge eine Gebiihrenpflicht.

Zu den umlagefihigen Kabelgebiithren gehoren die laufenden mo-
natlichen Grundgebiihren fiir Breitbandkabelanschliisse. Die einma-
ligen Kosten fiir die Einrichtung eines Kabelanschlusses konnen
nicht im Rahmen einer Betriebskostenabrechnung geltend gemacht
werden. Diese Kosten berechtigen allerdings zu einer Mieterhohung
wegen Modernisierung gemifl § 559 BGB.
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Kosten des Betriebs einer Einrichtungen fiir die Waschepflege

Hierzu gehoren die Kosten des Betriebsstroms sowie die der Uberwa-
chung, Pflege und Reinigung maschineller Einrichtung, der regelma-
Bigen Prifung ihrer Betriebsbereitschaft und Betriebssicherheit.

Sonstige Betriebskosten

§ 2 Nr. 17 BetrKV ist ein Auffangtatbestand fiir Betriebskosten, die
unter die allgemeine Definition der Betriebskosten fallen, aber nicht
namentlich genannt werden.

Die sonstigen Betriebskosten diirfen aber nur auf den Mieter umge-
legt werden, wenn die einzelnen Positionen im Mietvertrag genau
bezeichnet wurden. Nicht ausreichend ist die pauschale Anfithrung
von ,sonstigen Betriebskosten®. Beispiele fiir nach der Rechtspre-
chung anerkannte sonstige Betriebskosten:

o Wartung von Feuerlgschgeriten

o Kosten fiir das Reinigen der Dachrinnen
(BGH, Urteil v. 7.4.2004, VIII ZR 146/03, WuM 2004, 292).

o Kosten fiir die Dachrinnenheizung

o Kosten fiir die Priifung von Blitzableiteranlagen

o Wartung einer Liiftungsanlage

o Kosten fiir eine Gemeinschaftseinrichtung (zum Beispiel Sau-
na, Schwimmbad, Spiel- oder Hobbyraum)

o Kosten von Brandmeldeanlagen

o Kosten der Druckerhohungsanlage

o Wartung von Pumpen

o Wartung fur eine Rauchabzugsanlage

o Wartung von Sprinkleranlagen

o Wartung einer Sprithwasser-Loschanlage

o Kosten der Priifung der Elektroanlage (BGH, Urteil v. 14.2.2007,
VIII ZR 123/06).

Nicht umlagefihig sind Instandhaltungskosten, Verwaltergebiithren
und Kapitalkosten.

4.1.1 Betriebskostenvorauszahlung oder Pauschale

Der Vermieter kann die Betriebskosten entweder in Form einer

Betriebskostenpauschale oder als Betriebskostenvorauszahlung auf
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den Mieter abwilzen, § 556 Abs. 2 BGB. Kalkuliert er die Betriebs-
kosten in die Miete ein oder versaumt er schlicht, eine Vereinbarung
zu treffen, sind die Betriebskosten in der Miete enthalten. Man
spricht dann von einer Inklusivmiete oder Bruttomiete. Der Vermie-
ter hat bei Vorliegen einer Inklusivmiete keinen Rechtsanspruch auf
Anderung der Mietstruktur. Er muss dann allerdings auch keine
Betriebskostenabrechnung vornehmen. Nur die Heiz- und Warm-
wasserkosten miissen gemidfl § 6 HeizkV zwingend verbrauchs-
abhingig abgerechnet werden (Ausnahme: in einem vom Vermieter
selbst bewohnten Zweifamilienhaus, § 2 HeizkV).

Der Gesetzgeber hat in den §$ 556, 556 a und 560 BGB die Rechts-
grundlage fir die Vereinbarung, Abrechnung und Veranderung von
Betriebskosten geschaffen. Die Abrechnung von Betriebskosten kann
jedoch nur mit mietvertraglicher Vereinbarung erfolgen. Auch im
Gewerberaummietrecht ist eine vertragliche Vereinbarung tber die
Umlage von Betriebskosten zwingend erforderlich.

Achtung

Grundsatzlich besteht kein Rechtsanspruch des Vermieters auf Anderung
der Mietstruktur, sodass die Umstellung einer Bruttomiete auf eine Net-
tomiete zuziiglich einer Vorauszahlung auf die Betriebskosten nur ein-
vernehmlich mit dem Mieter mdglich ist.

Nach § 556 a Abs. 2 BGB diirfen die Betriebskosten abweichend von
der bisher getroffenen Vereinbarung kiinftig nach dem Mafistab
umgelegt werden, der dem erfassten unterschiedlichen Verbrauch
oder der unterschiedlichen Verursachung Rechnung trigt. Somit
kann der Vermieter beispielsweise die Kosten der Wasserversorgung
und der Entwisserung nachtréglich auf den Mieter umlegen, wenn
der Wasserverbrauch kiinftig durch neu eingebaute Wasserzihler
erfasst wird.

Allerdings kann die Umstrukturierung nicht fiir das laufende Kalen-
derjahr, sondern nur vor Beginn eines Abrechnungszeitraums vor-
genommen werden. Erfolgt die Umstrukturierung ausgehend von
einer Bruttomiete, miissen die Kosten nun rechnerisch erfasst
(durch Schitzung) und von der Bruttomiete in Abzug gebracht
werden. Fiir die nun abzurechnenden Betriebskosten hat der Mieter
eine Vorauszahlung zu leisten.
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4.1.2 Abrechnungszeitraum

Gemifl § 556 Abs. 3 S. 1 BGB hat der Vermieter eine Betriebskos-
tenabrechnung zu erstellen, wenn der Mieter eine monatliche Vo-
rauszahlung auf die Betriebskosten leistet (Abrechnungspflicht).

Der Vermieter ist zur Abrechnung verpflichtet, wenn Abrechnungs-
reife vorliegt. Die Abrechnungsreife tritt mit dem Ablauf der Ab-
rechnungsfrist ein.

Mit Abrechnungszeitraum wird der Zeitraum bezeichnet, tiber den
die Abrechnung zu erteilen ist. Uber die Betriebskostenvorauszah-
lungen ist jahrlich abzurechnen, § 556 Abs. 3 BGB. Hierbei handelt
es sich um eine Hochstzeitspanne mit der Folge, dass die Abrech-
nung, welche tiber mehr als zwolf Monate geht, nicht ordnungsge-
mif und somit nicht fillig ist (LG Diisseldorf v. 18.3.1997, 24 S
554/96, ZMR 1998, 167; AG Kéln v. 28.10.1998, 213 C 156/96, WuM
2000, 213). Kiirzere Abrechnungszeitraume sind im Ausnahmefall
zulidssig, zum Beispiel fiir die Zeit nach Einzug des Mieters bis zum
Ende des fiir das Haus geltenden Abrechnungszeitraums (LG Berlin
v. 27.1.1987, 64 S 278/86, GE 1987, 281; LG Berlin v. 23.4.1991,
64 S 458/90, GE 1991, 935). Liegen verniinftige Griinde vor, ist der
Vermieter zur Anderung des Abrechnungszeitraums berechtigt, zum
Beispiel bei Anpassung an die Abrechnungsperiode des Stromliefe-
ranten (AG Koln, WuM 1997, 232).

Bei gewerblicher Vermietung sind die vertraglichen Vereinbarungen
mafgeblich (OLG Diisseldorf, ZMR 1998, 12). Ublich ist jedoch eine
jahrliche Abrechnung. Fehlt eine abweichende Vereinbarung, wird
nach der Verkehrssitte auch der Jahreszeitraum angenommen.

Der Vermieter muss angeben, welche einzelnen Betriebskostenarten
in welchem Abrechnungszeitraum angefallen sind. Der Vermieter
braucht allerdings nicht nach dem Kalenderjahr abzurechnen, in
Betracht kommt auch der Jahreszeitraum, innerhalb dessen regel-
miBig die Abrechnungen der Versorgungsunternehmen erteilt wer-
den, oder das Mietjahr (OLG Diisseldorf v. 11.11.1997, 24 U 216/96,
ZMR 1998, 219). Er darf aber nur die Betriebskosten in Rechnung
stellen, die im Abrechnungsjahr angefallen sind. Erlaubt ist es hinge-
gen in einer Abrechnung fiir verschiedene Betriebskostenarten un-
terschiedliche Abrechnungszeitraume zugrunde zu legen.

4
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Der Vermieter ist gemidfl § 556 Abs. 3 S.2 BGB verpflichtet, dem
Mieter die Abrechnung der Betriebskosten spitestens bis zum Ab-
lauf des zwolften Monats nach Ende des Abrechnungszeitraums
mitzuteilen (Abrechnungsfrist).

Seit In-Kraft-Treten der Mietrechtsreform (1.9.2001) gibt es erst-
mals auch fiir preisfreien Wohnraum eine gesetzliche Abrechnungs-
frist. Gemaf3 § 20 Abs. 3 S. 4 NMV galt eine zwolfmonatige Abrech-
nungsfrist nur bei preisgebundenem Wohnraum.

Nach § 556 Abs. 3 S. 2 BGB kommt es fiir den Fristbeginn auf die
Mitteilung der Abrechnung an. Das bedeutet, dass es bei der Frist-
wahrung nicht auf die rechtzeitige Absendung der Abrechnung
durch den Vermieter ankommt, sondern auf den Zugang beim Mie-
ter innerhalb der Zwolfmonatsfrist. Da der Vermieter fiir den recht-
zeitigen Zugang beweispflichtig ist, empfiehlt sich eine Zustellung
per Einschreiben mit Riickschein oder per Boten.

Die Zuordnung von Betriebskosten zu einem bestimmten Abrech-
nungszeitraum richtet sich bei Wohnraummietverhiltnissen grund-
sitzlich danach, zu welchem Zeitpunkt die in Rechnung gestellte
Leistung erbracht worden ist (Leistungsprinzip) und nicht danach,
zu welchem Zeitpunkt der Vermieter die Rechnung bezahlt hat
(Abflussprinzip). Das bedeutet konkret, dass nur Kosten fiir Leis-
tungen angesetzt werden diirfen, die im Abrechnungsjahr auch
erbracht wurden (LG Hamburg v. 27.6.2000, NZM 2001, 806).

4.1.3 Ausschlussfrist

Nach § 556 Abs. 3 S. 3 BGB ist die Geltendmachung von Nachforde-
rungen durch den Vermieter nach Ablauf der Jahresfrist ausge-
schlossen, es sei denn, der Vermieter hat die verspitete Geltendma-
chung nicht zu vertreten. Die Ausschlussfrist ist zwingend und ver-
traglich nicht abdingbar § 556 Abs. 4 BGB.

Der Vermieter kann bei einer verspiteten Abrechnung weder Nach-
zahlungen beanspruchen, noch die Aufrechnung mit einer Nachzah-
lung erkliren. Zahlt der Mieter die Nachforderung trotz Uberschrei-
ten der Abrechnungsfrist, weil ihm zum Beispiel die Rechtslage nicht
bekannt war, kann er nach dem Urteil des BGH vom 18.2.2006 (VIII



Die Betriebskostenabrechnung

ZR 94/05, NZM 2006, 222) die Zahlung unter dem Gesichtspunkt
der ungerechtfertigten Bereicherung zurtickfordern.

Ausnahmen von der Ausschlussfrist bestehen dann, wenn der Ver-
mieter die Verspatung nicht zu vertreten hat. Dies muss im Einzel-
fall gepriift werden. Auflerhalb des Einflussbereichs des Vermieters
liegen folgende Fille, die somit als entschuldigte Verspitung gelten:

o Der Vermieter erhilt kommunale Bescheide oder Steuerbe-
scheide verspitet

o Streitigkeiten des Vermieters mit Lieferanten

o Unvorhersehbare Verzogerung auf dem Postweg

Wenn das Abrechnungshindernis schliefdlich behoben ist, dann ist
der Vermieter gehalten, die Abrechnung umgehend, spitesten aber
nach drei Monaten zu fertigen (BGH, Urteil v. 5.7.2006, VIII ZR
220/05, WuM 2006, 516).

Der Vermieter muss sich darum bemiihen, die fir die Abrechnung
notwendigen Unterlagen rechtzeitig zu erhalten. Fraglich ist aber, ob
auch Ursachen wie verspitete Heizungsabrechnung der Abrech-
nungsfirma oder verspitete Verwalterabrechnung dem Vermieter
zuzurechnen sind. Der Vermieter ist vielfach gar nicht in der Lage,
zum Beispiel die Heizkostenabrechnung selbst fertig zu stellen.

Bei vermietetem Sondereigentum wird der Vermieter erst dann iiber
die Betriebskosten abrechnen koénnen, wenn der Beschluss der
Wohnungseigentiimergemeinschaft iiber die Gesamt- und Einzelab-
rechnung bestandskriftig ist, da erst dann die konkrete Betriebskos-
tenbelastung des Eigentiimers endgiltig feststeht (OLG Diisseldorf
v. 23.3.2000, 10 U 160/97, ZMR 2000, 452).

Hier wird wohl darauf abzustellen sein, dass der Vermieter ent-
schuldigt ist, wenn er die Abrechnung mit Nachdruck bei der Haus-
verwaltung oder dem Heizungsabrechnungsdienst angemahnt und
mit Konsequenzen gedroht hat. Empfehlenswerterweise sollte der
Mieter vor Fristablauf tiber diese Problematik informiert werden.

Die Ausschlusswirkung tritt auch ein, wenn der Mieter innerhalb
der Abrechnungsfrist keine formal ordnungsgemifle Abrechnung
erhilt.
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Nach der Entscheidung des BGH vom 23.11.1981 (VIII ZR 298/80,
NJW 1982, 573) ist eine Abrechnung formal ordnungsgemaf3, wenn
sie folgende Mindestangaben enthalt:

o Zusammenstellung der Gesamtkosten

o Angabe und Erldauterung des Umlageschliissels
o Berechnung der Einzelbetrage des Mieters

o Abzug der Vorauszahlungen

Bei einer nicht fristgerechter Abrechnung kann der Mieter gemaf3
§ 273 BGB die Zahlung weiterer Betriebskostenvorauszahlungen ver-
weigern, bis ihm die Abrechnung zugestellt wird (Zurtickbehaltungs-
recht). Der BGH hat in seiner Entscheidung vom 9.3.2005 (VIII ZR
57/04, NZM 2005, 373) die Rechte des Mieters bei beendetem Miet-
verhiltnis gestarkt. Nach BGH ist der Mieter, dessen Mietverhiltnis
beendet ist, nicht dazu gezwungen, den Vermieter auf Erteilung einer
Abrechnung zu verklagen, bevor er Riickforderungsanspriiche geltend
macht. Vielmehr kann er die von ihm geleistete Vorauszahlung zu-
riickverlangen, solange der Vermieter nicht durch eine ordnungsge-
mifle Abrechnung nachweist, dass die Vorschiisse durch die fiir den
betreffenden Zeitraum angefallenen und vom Mieter zu erstattenden
Nebenkosten verbraucht sind. Die Beriicksichtigung der durch Schit-
zung ermittelten tatsichlichen Betriebskosten ist nicht nétig. Kommt
der Vermieter seiner Abrechnungspflicht nicht nach, kann der Mieter
die vollstindige Erstattung der geleisteten Abschlagszahlungen verlan-
gen. Eine Schitzung der tatsichlich angefallenen Betriebskosten muss
der Mieter dabei nicht berticksichtigen, da es Sache des Vermieters ist,
die tatsichlichen Betriebskosten im Prozess vorzutragen.

Fiir Abrechnungszeitraume ab 2001 ist § 556 Abs. 3 BGB mafigeb-
lich. Auch danach ist der Vermieter zur jahrlichen Abrechnung
verpflichtet. Nun ist allerdings die Festschreibung einer Abrech-
nungsfrist und der Ausschluss von Nachforderungen verbindlich.
Auch hier hat der Mieter bei beendetem Mietverhiltnis das Recht
auf Rickforderung der geleisteten Vorauszahlungen. Nach Auffas-
sung des BGH (v. 9.3.2005, a. a. O.) kann der Mieter seine Voraus-
zahlungen in voller Hohe zuriickverlangen. Dem Vermieter steht es
frei, im selben oder einem gesonderten Prozess die tatsichlich ent-
standenen Betriebskosten geltend zu machen.
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4.1.4 Korrektur der Abrechnung

Andert der Vermieter Kleinigkeiten an einer formal ordnungsgemi-
Ben Abrechnung, wird damit die formelle Richtigkeit der Abrech-
nung nicht bertihrt (LG Berlin v. 12.7.1992, 65 S 533/90, GE 1992,
989). Liegen groflere Mingel vor, wird die Abrechnung unwirksam
(AG Koln v. 19.9.2000, WuM 2001, 290). Korrigiert der Vermieter
diese und lasst er dem Mieter eine neue Abrechnung zukommen, ist
auf diese abzustellen. Erreicht den Mieter die Abrechnung aber erst
nach der Jahresfrist, ist die Abrechnung verspitet (AG Bergheim v.
12.7.1993, 24 C 265/93, WuM 1993, 686). Eine fristgerechte Abrech-
nung kann jedenfalls dann nach Ablauf der Jahresfrist berichtigt
werden, wenn die urspriingliche Nachforderung verringert wird (LG
Berlin v. 10.5.2001, 67 S 312/00, GE 2001, 923).

Nach der Entscheidung des BGH vom 17.11.2004 (VIII ZR 115/04,
NZM 2005, 13) kommt es fiir die Einhaltung der Abrechnungsfrist
auf die materielle Richtigkeit der Abrechnung nicht an. Die Frist
wird mit einer formell ordnungsgeméafien Abrechnung gewahrt. In-
haltliche Fehler konnen auch nach Fristablauf korrigiert werden. Die
Gefahr, dass der Vermieter durch so genannte Alibi-Abrechnungen
kurz vor Fristablauf, die er spater nachbessert, die gesetzliche Rege-
lung unterlaufen konnte, besteht dadurch nicht.

So gestattet der BGH (Urteil v. 19.1.2005, VIII ZR 116/04, GE 2005,
36) eine Korrektur des Verteilerschliissels nach Fristablauf. Hat der
Vermieter nicht den vertraglich vereinbarten Umlageschliissel ange-
setzt, handelt es sich um einen inhaltlichen Fehler, der auch nach
Ablauf der Ausschlussfrist korrigiert werden darf. Fiithrt die Korrek-
tur zu einer hoheren Nachforderung gegentiber dem Mieter, ist eine
Berichtigung wegen § 556 Abs. 3 S. 3 BGB ausgeschlossen.

Die Ausschlussfrist soll fiir den Mieter die Sicherheit gewéhren, dass
er nach Fristablauf nicht mit (weiteren) Nachforderungen des Mie-
ters rechnen muss. Dieser Zweck wiirde verfehlt, wenn bei Vorlage
einer formell ordnungsgemiflen Abrechnung innerhalb der Frist ein
darin enthaltener materieller Fehler noch nach Fristablauf zulasten
des Mieters korrigiert werden kénnte. Der Ablauf der Abrechnungs-
frist hat deshalb zur Folge, dass die Nachforderung nach einer spater
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erfolgenden inhaltlichen Korrektur das Ergebnis der fristgemafd vor-
gelegten Rechnung weder in den Einzelpositionen noch insgesamt
iiberschreiten darf. Nur wenn der Vermieter die verspitete Geltend-
machung bzw. verspitete Korrektur nicht zu vertreten hat, ist das
Interesse des Vermieters vorrangig.

4.1.5 Inhalt der Abrechnung

Gemif3 § 556 Abs. 3S.2BGB hat der Vermieter dem Mieter die
Abrechnung nach Ablauf des Abrechnungszeitraums mitzuteilen.
Die Abrechnung hat schriftlich und getrennt fiir jedes Mietverhalt-
nis zu erfolgen und muss jedem Mieter zugehen. Eine Bekanntma-
chung im Treppenhaus geniigt nicht. An den Inhalt einer Betriebs-
kostenabrechnung werden folgende Mindestanforderungen gestellt:

o Zusammenstellung aller Gesamtkosten

o Angabe und Erlduterung des Verteilerschliissels
o Berechnung des Anteils des Mieters

o Abzug der Vorauszahlungen des Mieters.

Die Betriebskostenabrechnung muss klar, tibersichtlich und rechne-
risch nachvollziehbar sein. Bei Geschiftsraummietverhiltnissen, bei
denen der Vermieter gemafy § 9 UStG zur Mehrwertsteuer optiert
hat, ist der Vermieter verpflichtet, fiir Mietvertrige ab 1.1.2004 seine
Steuernummer sowie eine fortlaufende Nummerierung anzugeben.
Dies gilt ab dem 1.1.2004 auch fiir Betriebkostenabrechnungen. Das
heiflt, dass alle Betriebskostenabrechnungen sowohl fiir Gewerbe-
als auch fiir Wohnraum die Steuernummer und eine fortlaufende
Nummerierung enthalten missen, falls der Vermieter auf die Mehr-
wertsteuer optiert hat.

Kostenzusammenstellung

Bei der Aufstellung der Gesamtkosten sind Finnahmen und Ausga-
ben iibersichtlich aufgegliedert darzustellen. Der Vermieter darf al-
lerdings nur die Kosten ansetzen, die ihm tatsichlich entstanden
sind. Auch ein betriebswirtschaftlich und juristisch nicht geschulter
Mieter muss aus der Aufstellung die umgelegten Kosten klar erken-
nen und iberpriifen konnen. Wie detailliert die Zusammenstellung
der Gesamtkosten zu sein hat, ist in der Rechtsprechung streitig.
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Die Aufstellung hat getrennt nach den jeweiligen Betriebskostenar-
ten zu erfolgen, wobei nach Auffassung des Kammergerichts Berlin
eine Zusammenfassung mehrerer Kosten, die einer Position zuge-
ordnet werden konnen, auch mdglich ist (RE v. 28.5.1998, 8 RE-
Miet 4877/97, WuM 1998, 474). Das Landgericht Berlin hat dagegen
mit Urteil vom 4.5.1995 (67 S 32/95, WuM 1996, 154) entschieden,
dass eine Betriebskostenabrechnung nur wirksam ist, wenn jede
einzelne Ausgabe erkennbar dargestellt ist. So ist etwa die Betriebs-
kostenposition ,,Sach- und Haftpflichtversicherung® in die einzelnen
Versicherungsposten mit der dazugehorigen Pramie aufzugliedern.

Beispiel

Brandversicherung 1.600,00 EUR
Gebdudehaftpflichtversicherung 500,00 EUR
Oltankversicherung 269,00 EUR

Nur die Angabe der einzelnen Versicherungsarten ermoglicht dem
Mieter, die Umlagefihigkeit und Plausibilitit der Hohe der jeweiligen
Kosten zu priifen. Nach Auffassung einiger Gerichte ist sogar die Anga-
be des Datums der einzelnen Rechnungen erforderlich. Da das Rech-
nungsdatum als solches keinen eigenen Informationswert enthalt, ist die
Angabe des Datums im Hinblick auf die Kontrollrechte des Mieters
nicht von Bedeutung. Auch wenn bei gemischt genutzten Anwesen ein
Vorwegabzug erforderlich ist, muss der Vermieter die Gesamtkosten
(vor dem Abzug) benennen (BGH, Urteil v. 14.2.2007, VIII ZR 1/06).
Die Gerichte stellen teilweise sehr hohe Anforderungen an die inhalt-
lich richtige Darstellung der Betriebskostenabrechnung. Aus diesem
Grund sollte der Vermieter in der Betriebskostenabrechnung jede
Einzelposition auffithren. Durch die Einfithrung der Ausschlussfrist
besteht fiir den Vermieter auflerdem nicht mehr die zeitlich unbe-
grenzte Moglichkeit, eine inhaltlich unzureichende Betriebskostenab-
rechnung nachzubessern. Stellt beispielsweise das Gericht fest, dass die
Abrechnung mangels Nachpriifbarkeit unwirksam ist, kann der Ver-
mieter eine Korrektur der Abrechnung nur vornehmen, wenn die
Ausschlussfrist noch nicht abgelaufen ist. Das Risiko einer formell un-
wirksamen Betriebskostenabrechnung trigt grundsitzlich der Vermie-
ter. Ist also die Ausschlussfrist abgelaufen, kann der Vermieter die
Abrechnung weder berichtigen noch neu erstellen.

Jede Einzelposi-
tion auffiihren
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Angabe des Verteilerschliissels

Weiterer zwingender Bestandteil der Abrechnung ist die Angabe des
Verteilerschliissels fiir das gesamte Anwesen und die jeweilige Mie-
tereinheit. Werden mehrere Verteilerschliissel verwendet, sind alle
Umlageschliissel zu benennen und zu erkldren. Der Vermieter ist
verpflichtet, anhand der gesamten Betriebskosten fiir das Anwesen
darzustellen und zu erldutern, welcher Verteilerschliissel, unter
Umstinden auch fiir einzelne Positionen, verwendet wird und wie
sich der Anteil des Mieters errechnet.

Bei Vorliegen einer Wirtschaftseinheit (mehrere Hauser eines Eigen-
tiimers stehen auf einem Grundstiick) kann der Vermieter die Be-
triebskosten nach einem einheitlichen Verteilerschliissel (zum Bei-
spiel Wohnflache) umlegen. Wenn allerdings einige der Betriebskos-
ten nur auf bestimmte Hiuser entfallen (zum Beispiel Liftkosten,
wenn nur zwei von drei Hiuser tiber einen Lift verfiigen), kénnen
nur die darin wohnenden Mieter mit den Kosten belastet werden.
Der Vermieter ist gehalten, in der Abrechnung darzustellen, welche
Kosten nur fiir einige Hauser und welche fiir alle Hauser anfallen.
Mit Ausnahme der Kosten fiir Heizung und Warmwasser, die nach
den Bestimmungen der Heizkostenverordnung (HeizkV) zu vertei-
len sind, konnen die Vertragsparteien den Umlageschliissel fir die
Betriebskosten frei vereinbaren.

Seit dem 1.9.2001 hat der Vermieter von preisfreiem Wohnraum die
Betriebskosten nach dem Anteil der Wohnfldche umzulegen (§ 556 a
Abs. 1 S. 1 BGB) wenn eine vertragliche Regelung fehlt. Allerdings
sind gemiaf3 § 556 a Abs. 1 S. 2 BGB Betriebskosten, die von einem
erfassten Verbrauch oder einer erfassten Verursachung durch die
Mieter abhingen, nach einem Mafistab umzulegen, der dem unter-
schiedlichem Verbrauch oder der unterschiedlichen Verursachung
Rechnung tragt.

Achtung

Wird der Verbrauch von Kaltwasser durch Kaltwasserzédhler erfasst, ist
der Vermieter nach dem Willen des Gesetzgebers dazu verpflichtet, ver-
brauchsabhidngig abzurechnen. Fehlt eine Ausstattung zur Verbrauchser-
fassung, hat der Mieter aber keinen Anspruch gegeniiber dem Vermieter,
zum Beispiel Kaltwasseruhren einzubauen.
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Wohn- und Nutzflache

Seit dem 1.9.2001 wurde nunmehr die Wohnfliche als Verteiler-
schliissel fiir die Betriebskosten gesetzlich festgelegt, § 556 a Abs. 1
BGB, wenn eine Bestimmung im Mietvertrag fehlt. Der Vermieter
hat bei Anwendung des Flichenmaf3stabs zunichst die Wohn- und
Nutzfliche des Anwesens darzustellen und sodann darzulegen, wie
der Mieteranteil unter Zugrundelegung seiner Wohn- bzw. Nutzfl-
che ermittelt wird. Die Wohnfliche ist anhand der Wohnflachen-
verordnung, die am 1.1.2004 in Kraft getreten ist, zu ermitteln.

Personenzahl

Soweit keine zwingenden Vorschriften dagegen stehen, kénnen die
Vertragsparteien die Personenzahl als Verteilerschliissel vereinbaren.
Fir die Anwendung dieses Umlagemaf3stabs spricht die Annahme,
dass er gerechter sei als die Verteilung nach Wohnflichen. Diese
Annahme muss sich aber nicht bewahrheiten. Es gibt keine Garantie
dafiir, dass zum Beispiel ein Einzelmieter grundsitzlich weniger
Wasser braucht als ein Dreipersonenhaushalt.

Der Vermieter, der sich fiir die Personenzahl als Umlageschliissel
entscheidet, muss wissen, dass ein erheblicher Verwaltungsaufwand
damit verbunden ist. Er muss stets die Anzahl der Bewohner tber-
priifen. Bei jedem Mieterwechsel kann sich die Personenzahl verin-
dern. Er hat nicht nur die gemeldeten Personen, sondern auch lang
andauernden Besuch oder Untermieter zu berticksichtigen. Zu- oder
Abschlage fiir Sauglinge oder sonstige Besonderheiten, die mit den
Lebensgewohnheiten der Bewohner zusammenhingen, sind nicht
vorzunehmen (LG Mannheim, NZM 1999, 365).

Der Vermieter hat in seiner Abrechnung darzulegen und gegebenen-
falls zu beweisen, in welchem Monat wie viele Personen in den ein-
zelnen Wohnungen wohnten. Alles in allem lohnt sich der enorme
Aufwand fur den Vermieter allenfalls bei Anwesen mit nur wenigen
Wohneinheiten.

Miet- oder Wohneinheiten

Ein Umlagemaf3stab nach Miet- oder Wohneinheiten kommt dann
in Betracht, wenn die Miet- oder Wohneinheiten annihernd ver-
gleichbar und gleich grof sind oder wenn jede Mieteinheit den glei-
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chen Nutzen hat. Dieser Verteilerschliissel eignet sich beispielsweise
fiir die Abrechnung der Kabelgebiihren.

Verbrauchs- und Verursachungserfassung

Wurden Verbrauchserfassungsgerite installiert, hat der Vermieter in
der verbrauchsabhingigen Abrechnung Folgendes darzustellen:

o Gesamtverbrauch,
o Einzelverbrauch und
o die entsprechenden umzulegenden Kosten.

Fiir das ordnungsgemifle Funktionieren der Verbrauchserfassungs-
geridte ist der Vermieter beweispflichtig. Wenn zum Beispiel gegen
das Eichrecht verstolen wurde, muss der Vermieter beweisen, dass
die Gerite trotzdem einwandfrei funktioniert haben.

Miteigentumsanteile

Bei vermieteten Eigentumswohnungen empfiehlt sich eine Abrech-
nung der Betriebskosten nach den Miteigentumsanteilen. Dieser
Umlageschliissel entspricht auch grundsitzlich der Billigkeit (OLG
Brandenburg, WuM 1999, 173). Da das Sondereigentum und der
Anteil am Gemeinschaftseigentum nicht zwingend iibereinstimmen
miissen, also das Verhiltnis der Miteigentumsanteile nicht unbe-
dingt das Verhiltnis der nutzbaren Flichen widerspiegelt, ist es
umstritten, ob die Umlage nach Miteigentumsanteilen billigem
Ermessen entspricht. Auf jeden Fall kann eine Umlage nach Mitei-
gentumsanteilen vorgenommen werden, wenn die Miteigentumsan-
teile mit den Nutzflichen tibereinstimmen. Hiervon kann in der
Regel ausgegangen werden. Nach dem AG Disseldorf ist eine ent-
sprechende Vereinbarung dieses Umlagemaf3stabs auch in einem
Formularvertrag zuldssig (DWW 1991, 373). Fehlt eine entspre-
chende Vereinbarung im Mietvertrag, tragt der Vermieter die Be-
weislast, dass das Verhiltnis der Miteigentumsanteile mit dem Fla-
chenmaf3stab tibereinstimmt.

Umlageschliissel bei gemischt-genutzten Anwesen/Vorwegabzug

Gibt es in einem Anwesen neben Wohneinheiten auch Gewerbe-
rdume (zum Beispiel Biirordume, Liden im Erdgeschoss), ist zu
priifen, ob in der Betriebskostenabrechnung fiir Wohnraummieter
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ein Vorwegabzug fiir die auf die gewerblich genutzten Geschifts-
rdume entfallenden Kosten vorzunehmen ist, bevor die Aufteilung
auf die einzelnen Wohnungen erfolgt. Bei preisgebundenem Wohn-
raum heif3t es: ,,Betriebskosten, die nicht fiir Wohnraum entstanden
sind, sind vorweg abzuziehen.“ Das bedeutet, dass zunéchst ermittelt
werden muss, welcher Anteil von den Gesamtkosten auf die gewerb-
lichen Flachen entfallen. Die verbleibenden Kosten kénnen dann auf
die Wohnraummieter verteilt werden.

Bei preisfreiem Wohnraum ist es grundsitzlich nicht unbillig, Ge-
werbe- und Wohnflichen gemeinsam abzurechnen, da die gewerbli-
che Mitbenutzung eines Anwesens nicht zwangsldufig hohere Be-
triebskosten mit sich bringt. Mafigeblich sind Art und Umfang der
gewerblichen Nutzung (LG Libeck, WuM 1989, 83). Der Grund fiir
die nach Moglichkeit getrennte Betriebskostenabrechnung liegt in
der unterschiedlichen Kostenverursachung. So konnen zum Beispiel

o die Versicherungsprimien fiir den Gewerbeanteil hoher aus-
fallen,

o die Grundsteuer wegen der Gewerbenutzung hoher sein,

o der Verbrauch beispielsweise bei einem Friseurgeschift stér-
ker ins Gewicht fallen

als bei einer reinen Wohnnutzung.

Hat der Vermieter in seiner Betriebskostenabrechnung Wohn- und
Gewerbeflichen einheitlich abgerechnet, so muss der Mieter plausi-
bel darlegen, dass die Gewerberaume erhohte Kosten verursachen
und er hierdurch benachteiligt wird (LG Diisseldorf, DWW 1990,
240). Das AG Wiesbaden ist dagegen der Auffassung, dass eine ge-
trennte Vorwegerfassung der verbrauchsabhiangigen Betriebskosten
der Gewerberdume stets zu erfolgen hat, es sei denn, dies ist objektiv
nicht moglich (WuM 1996, 96).

Eine Vorwegerfassung kann ausnahmsweise auch entfallen, wenn
die gewerblichen Kosten annidherungsweise denen einer Wohn-
raumnutzung entsprechen (KG Berlin, ZMR 1998, 627; LG Frank-
furt/M., ZMR 1997, 642; AG Diiren, WuM 2001, 47).

Bei gemischt genutzten Anwesen wird im Grundsteuerbescheid fur
Gewerberdume zumeist ein hoherer Wert angesetzt als fir Wohn-
rdume. Die herrschende Meinung vertritt die Auffassung, dass eine
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Vorverteilung der Grundsteuer im Verhiltnis der Anteile der unter-
schiedlichen Nutzungen zu erfolgen hat (AG Koln, WuM 1990, 32;
LG Frankfurt/M. WuM 1997, 630). Die Grundsteuer wird auf der
Grundlage des Einheitswertes festgesetzt. Der Einheitswert wird vom
Finanzamt nach der Hohe der Rohmieten ermittelt, wobei die Art
der Nutzung unterschiedlich gewichtet wird. Der Vermieter muss
also anhand des Einheitswertbescheids das Wertverhiltnis Wohn-
raum zu Gewerberaum ermitteln.

Der BGH hat mit Urteil vom 8.3.2006 (VIII ZR 78/05, WuM 2006,
200) tberraschend entschieden, dass ein Vorwegabzug nicht unter
allen Umstidnden notwendig ist. In der Urteilsbegriindung gibt er
allerdings zu bedenken, dass er an die Sachverhaltsfeststellungen des
Berufungsgerichts gebunden war und moglicherweise in einem an-
deren Fall anders entscheiden kénnte.

Nach dieser Entscheidung des BGH ist ein Vorwegabzug nicht gebo-
ten, wenn die Gewerbeflichen nicht zu einer ins Gewicht fallenden
Mehrbelastung der Wohnraummieter fithren.

Der Mieter tragt die Beweislast dafiir, dass die Betriebskostenab-
rechnung ohne Vorwegabzug zu einer erheblichen Mehrbelastung
der Wohnraummieter fithrt (BGH, Urteil v. 25.10.2006, VIII ZR
251/05, WuM 2006, 684).

4.1.6 Abzug der Vorauszahlungen

Wurden die Gesamtkosten mit den jeweiligen Verteilerschliisseln
korrekt dargestellt, muss der Vermieter die vom Mieter im Abrech-
nungszeitraum geleisteten Abschlagszahlungen ansetzen und vom
ermittelten Abrechnungssaldo abziehen. Sodann ist der nach Ver-
rechnung mit den Vorauszahlungen festgestellte Saldo zu benennen:

o Entweder ergibt sich ein Guthaben zugunsten des Mieters
oder
o eine Nachforderung des Vermieters.

Hat der Mieter keine Vorauszahlungen geleistet, obwohl er mietver-
traglich dazu verpflichtet war, muss der Vermieter dennoch eine
Betriebskostenabrechnung erstellen (KG Berlin v. 25.1.2002, 8 W
420/01, NZM 2002, 671).
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Besonderheiten bei Mietminderung: Bemessungsgrundlage fiir eine
Mietminderung ist die Bruttomiete einschlieSlich aller Betriebskos-
ten (BGH, Urteil v. 6.4.2005, XII ZR 225/03, WuM 2005, 394; BGH,
Urteil v. 20.7.2005, VIII ZR 347/04, WuM 2005,573). Der Mieter
kann daher auch Betriebskostenvorauszahlungen bzw. -pauschalen
entsprechend mindern.

Der Vermieter muss diese Minderung in der nachfolgenden Be-
triebskostenabrechnung berticksichtigen und den Abrechnungsbe-
trag (Summe aller Betriebskosten) entsprechend reduzieren. An-
dernfalls wiirde der Mieter bei reduzierten Vorauszahlungen eine
hohere Nachforderung leisten miissen und so den finanziellen Vor-
teil der Minderung verlieren. Dementsprechend muss zunichst der
endgiiltige Abrechnungsbetrag ohne Minderung ermittelt und dann
um die Minderungsquote reduziert werden.

4.1.7 Leerstand

Stehen in einem Anwesen Gewerberdume oder Wohnungen leer,
weil beispielsweise die Neuvermietung nicht gelungen oder ein Um-
bau geplant ist, hat der Vermieter die auf diese Flichen entfallenden
Kosten zu tragen (BGH, Urteil v. 16.7.2003, VIII ZR 30/03, NJW
2003, 2902). Der Vermieter darf die Gesamtfliche nicht um die
freistehende Fliche verringern. Das Vermietungsrisiko trigt der Ver-
mieter. Das gilt fiir alle Betriebskostenpositionen.

Der BGH hat mit Urteil vom 31.5.2006 (VIII ZR 159/05, NZM 2006,
655) entschieden, dass das Leerstandsrisiko des Vermieters auch fiir
verbrauchsabhingige Betriebskosten wie die fiir Wasser, Abwasser
und Miill gilt. Einen Anspruch auf Anderung des Umlageschliissels
wegen erheblichen Leerstands besteht nicht. Der Vermieter hat
schlieBflich die Moglichkeit der einseitigen Umstellung auf eine
verbrauchsabhingige Abrechnung der Betriebskosten gemif3 § 556 a
Abs. 2 BGB. Der Vermieter tibernimmt also den Anteil der leerste-
henden Riumlichkeiten (OLG Hamburg, Urteil v. 22.8.1990, 4 U
51/89, WuM 2001, 343).

Werden die Betriebskosten nicht nach dem Flichenmaf3stab, son-
dern nach Personenzahl umgelegt, treffen den Vermieter die anteili-
gen Kosten der leerstehenden Rdumlichkeiten. Hier ist wohl von der
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durchschnittlichen Belegung auszugehen. Im Zweifel ist wohl bei
einer leerstehenden Wohnung von einer Belegung mit einer Person
auszugehen (AG Koln, Urteil v. 7.3.1997, 201 C 609/96, WuM 1998,
290).

4.1.8 Einwendungen des Mieters/Ausschlussfrist

Der Mieter kann Einwendungen gegen die Betriebskostenabrech-
nung spitestens bis zum Ablauf des zwolften Monats nach Zugang
der Abrechnung mitteilen, § 556 Abs. 3 S. 5 BGB. Danach kann er
Einwendungen nicht mehr geltend machen (Ausschlussfrist), es sei
denn, er hat die verspitete Geltendmachung nicht zu vertreten.
Hinsichtlich Fristbeginn ist zu beachten, dass die Einwendungsfrist
nicht zu laufen beginnt, wenn der Vermieter eine formell unzuldng-
liche Abrechnung erstellt hat. Hat der Vermieter eine grofitenteils
korrekte Abrechnung durchgefiihrt, beginnt die Frist mit Zugang
der Abrechnung beim Mieter.

Erstellt der Vermieter eine neue Abrechnung, beginnt eine neue
Frist zu laufen. Bei einer Anderung der Abrechnung beginnt die
Einwendungsfrist hinsichtlich der gednderten Position von Neuem.
Der Mieter hat die Einwendungsfrist gewahrt, wenn seine Mitteilung
innerhalb der Jahresfrist dem Mieter zugeht. Er tragt die Beweislast
fiir den rechtzeitigen Zugang.

Nach Fristablauf kann der Mieter grundsitzlich keine Einwendun-
gen gegen die Abrechnung mehr geltend machen. Das hat zur Folge,
dass die Abrechnung als ordnungsgemaf gilt. Der Mieter hat keinen
Anspruch mehr auf eine ordnungsgemifle Abrechnung, wenn die
Abrechnung formell nicht korrekt war. Der Saldo der Abrechnung
ist fir den Mieter bindend.

Die Einwendungsfrist ist nur gewahrt, wenn der Mieter in der Jah-
resfrist konkrete Beanstandungen vorbringt. Allgemeine Auflerun-
gen reichen nicht aus. Nach Langenberg (,,Betriebskostenrecht der
Wohn- und Gewerberaummiete“ Rn. G 195) sind innerhalb der
Einwendungsfrist solche Mingel zu riigen, die sich auf eine dem
Grund und der Kostenart nach zuldssige Abrechnung beziehen.

Bei der dem Mieter zugestandenen Riigefrist handelt es sich um eine
Ausschlussfrist. Er ist mit Einwendungen ausgeschlossen, die er nach
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Ablauf der Zwolfmonatsfrist erhebt. Der Mieter hat die verspitete
Geltendmachung allerdings nicht zu vertreten, wenn

o der Mieter iiberraschend fiir lingere Zeit krank wurde,

o der Vermieter ihm kein Einsichtsrecht erméglicht hat,

o der Vermieter trotz zugesagter Kostentibernahme die gefor-
derten Kopien nicht schickt,

o der Vermieter auf Nachfrage unrichtige Auskiinfte erteilt,

o der Fehler in der Abrechnung fiir ihn nicht erkennbar ist.

Die Berichtigung inhaltlicher Fehler ist grundsitzlich zulidssig, aber
langstens innerhalb von zw6lf Monaten nach Zugang der Abrech-
nung an den Mieter (Schmid, ZMR 2001, 768). Uber diesen Zeit-
raum hinaus ist eine Anderung nur méglich, wenn der Vermieter
weder den Fehler noch die verspitete Berichtigung zu vertreten hat.

4.1.9 Einsichtsrecht des Mieters/Belege

Gemifd § 29 Abs. 1 NMV steht dem Mieter preisgebundener Woh-
nungen ein Belegeinsichtsrecht zu. Bei preisfreiem Wohnraum wird
diese Vorschrift analog angewendet.

Das Einsichtsrecht erstreckt sich auf alle Unterlagen, auf denen die
Abrechnung beruht. Dazu gehoren im Einzelfall auch die Vollwar-
tungsvertrage, um Instandhaltungskosten ausgliedern zu konnen,
oder Hausmeistervertrage, um Verwaltungskosten auszuschliefen.
Der Vermieter ist verpflichtet, dem Mieter Einsicht in die vorhande-
nen Originalunterlagen zu gewidhren. Gescannte Belege muss der
Mieter nicht akzeptieren. Bei Eigentumswohnungen hat der Mieter
das Recht, in die Einzelbelege direkt bei der Hausverwaltung Ein-
sicht zu nehmen. Um die Belege priifen zu konnen, darf der Mieter
eine Person seines Vertrauens hinzuziehen oder einen Dritten mit
der Einsichtnahme beauftragen.

Es ist umstritten, an welchem Ort die Belegeinsicht stattzufinden
hat. Die herrschende Meinung geht davon aus, dass die Belegeinsicht
am Sitz des Vermieters wahrzunehmen ist. Dies gilt zumindest dann,
wenn die Wohnung des Vermieters oder das Biiro des Hausverwal-
ters sich am selben Ort wie die Mietwohnung befindet. Dem Mieter
ist die Fahrt zum Sitz der Hausverwaltung zuzumuten, wenn er
deren Rdume leicht erreichen kann. Befindet sich der Wohnsitz des
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Vermieters nicht am Ort der Mietwohnung, kann der Mieter verlan-
gen, dass ihm die Belege am Mietobjekt vorgelegt werden (LG Ha-
nau v. 18.6.1985, 2 S 53/85, WuM 1985, 346). Die dadurch entste-
henden Kosten trigt der Vermieter.

Bei preisgebundenem Wohnraum hat der Mieter gemifl § 29 Abs. 2
NMYV ein Recht auf Erteilung von Fotokopien. Der BGH hat mit
Urteil vom 8.3.2006 (VIII ZR 78/05, NZM 2006, 1419) entschieden,
dass der Mieter von preisfreiem Wohnraum grundsitzlich keinen
Anspruch gegen den Vermieter auf Uberlassung von Fotokopien der
Abrechnungsbelege hat. Seiner Auffassung nach kann ein Vermieter
ein berechtigtes Interesse daran haben, den Mieter auf die Einsicht-
nahme zu verweisen, um den zusitzlichen Aufwand fiir das Anferti-
gen von Fotokopien zu vermeiden und dem Mieter mogliche Un-
klarheiten im Gesprich sofort zu erldutern.

Nur ausnahmsweise, wenn dem Mieter die Finsichtnahem in die
Unterlagen in den Riumen des Vermieters nicht zugemutet werden
kann, hat der Mieter nach Treu und Glauben (§ 242 BGB) einen An-
spruch auf Fotokopien (LG Frankfurt/Main, Urteil v. 7.9.1999, 2/11 S
135/99, NZM 2000, 27; OLG Diisseldorf, Urteil v. 22.4.1993, 10 U
193/92, WuM 1993, 411). Bei grolerer Entfernung zum Vermieter hat
der Mieter grundsitzlich einen Anspruch auf Ubersendung der Ko-
pien. Dieser besteht aber nur anstelle der Einsichtnahme. Der Mieter
hat dem Vermieter die Kosten fiir Fotokopien zu erstatten. Die Ausla-
gen umfassen neben den Kosten fiir den Kopiervorgang auch die
Personalkosten fiir die Anfertigung von Fotokopien sowie Versand-
kosten (Verpackung und Porto). Zur Abgeltung dieser Kosten werden
pauschale Auslagen von 0,25 bis 0,50 Euro pro Kopie veranschlagt.

In entsprechender Anwendung des § 811 Abs. 2 S. 2 BGB kann der
Vermieter die Versendung der Fotokopien von einem Kostenvor-
schuss abhingig machen (AG Oldenburg v. 10.6.1992, 19 C 276/92
III, WuM 1993, 412; AG Brandenburg v. 13.9.2002, 32 C 82/0,
Grundeigentum 2003, 55).

4.1.10 Falligkeit

Der Nachzahlungsanspruch des Vermieters aus einer Betriebskos-
tenabrechnung ist grundsitzlich mit Zugang der Abrechnung fillig,
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wenn es sich um eine ordnungsgemifle und nachvollziehbare Ab-
rechnung handelt.

Achtung

OrdnungsmaBigkeit ist gegeben, wenn jedenfalls die Mindestangaben,
die jede Betriebskostenabrechnung enthalten muss, vorhanden sind. Das
bedeutet, dass die Gesamtkosten zusammenzustellen sind, die Verteiler-
schliissel genannt und erldutert und die Vorauszahlungen in Abzug ge-
bracht werden. Liegen nicht einmal diese Grundvoraussetzungen vor, |8st
die Abrechnung keine Falligkeit aus.

Hat der Mieter eine ordnungsgemifle und nachvollziehbare Ab-
rechnung erhalten, stellt sich die Frage, ob ein sich hieraus ergeben-
der Nachzahlungsanspruch des Vermieters grundsitzlich mit Zu-
gang der Abrechnung fillig ist.

o Nach hiufiger Meinung tritt die Falligkeit des Zahlungsan-
spruchs erst ein, wenn dem Mieter auf sein Verlangen hin
priiffahige Unterlagen tiberlassen wurden oder er von einem
ihm angebotenen Einsichtsrecht in die Belege Gebrauch ge-
macht hat (LG Duisburg, Urteil v. 16.10.2001, 13 S 208/01,
WuM 2002, 32; AG Diez, Urteil v. 26.9.2001, 8 C 210/01,
WuM 2001, 560).

o Nach Auffassung des AG Hamburg wird ein Nachzahlungs-
anspruch des Vermieters aus der Betriebskostenabrechnung
grundsitzlich erst fillig, wenn dem Mieter die abstrakte Mog-
lichkeit gewahrt wurde, Einsicht in die Originalabrechnungs-
grundlagen zu nehmen (AG Hamburg, Urteil v. 17.7.2002, 46
C 74/02, WuM 2002, 499).

o Das AG Potsdam ist der Ansicht, dass die Falligkeit einer Be-
triebskostennachforderung voraussetzt, dass dem Mieter eine
priiffahige Abrechnung zugegangen und ein angemessener
Zeitraum abgelaufen ist, in dem der Mieter die Moglichkeit
zur Uberpriifung der Abrechnung hatte (Urteil v. 16.12.1999,
26 C 473/99, NZM 2001, 378).

o Verwehrt der Vermieter dem Mieter die Einsicht in die Belege
oder macht er sie ihm nicht zuganglich, ist ein Saldo aus der
Betriebskostenabrechnung nicht durchsetzbar (OLG Diis-
seldorf, Urteil v. 23.3.2000, 10 U 160/97, ZMR 2000, 452).

Wann ist die
Nachzahlung

fallig?
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Der BGH hat in seinen Entscheidungen vom 11.11.2004 (IX
ZR 237/03, WuM 2005, 147) und vom 9.3.2005 (VIII ZR
57/04, NJW 2005, 1499) betont, dass der Glaubiger gemifd §
271 Abs. 1 BGB die Leistung sofort verlangen kann, wenn ei-
ne Zeit fur die Leistung weder bestimmt noch aus den Um-
stinden zu entnehmen ist. Der Anspruch des Vermieters auf
Bezahlung der vom Mieter zu tragenden Betriebskosten wird
daher grundsitzlich mit der Erteilung der — formell ord-
nungsgemiflen — Abrechnung fillig. Der Einritt der Falligkeit
setzt nicht voraus, dass nach Erteilung der Abrechnung zu-
nichst eine angemessene Frist zu ihrer Uberpriifung durch
den Mieter verstrichen ist. Der Mieter hat das Recht, die Ab-
rechnung in angemessener Zeit zu iiberpriifen. Je nach Um-
fang der Abrechnung und nach Einzelfall betrigt die ange-
messene Priifungs- und Uberlegungsfrist zwei bis drei Wo-
chen (LG Berlin, Urteil v. 1.9.2000, 64 S 477/99, ZMR 2001,
33). Das AG Gelsenkirchen hat dem Mieter sogar einen Mo-
nat Zeit gelassen, um die Schliissigkeit der Abrechnung prii-
fen zu kénnen (Urteil v. 12.10.1992, 9 C 625/92, WuM 1994,
549).

Der Anspruch des Vermieters auf Zahlung einer Nachforderung aus
einer Betriebskostenabrechnung verjahrt in drei Jahren, § 195 BGB.
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Qf‘ Muster: Abrechnung der Betriebskosten

4

(Absender)

(Empfinger)

(Ort, Datum)

Abrechnung der Betriebskosten gemifd § 556 Abs. 3 BGB

Sehr geehrte Frau XY,
Sehr geehrter Herr XY,

gemifd § 556 Abs. 3 BGB ist tiber die mietvertragsgemifl von Thnen geleisteten Ab-
schlagszahlungen auf die Betriebskosten jahrlich abzurechnen.

Die auf IThre Wohnung entfallenden anteiligen Betriebskosten fiir den Zeitraum vom ............... bis

............... errechnen sich wie folgt:
Allgemeine Angaben zum Objekt:
Gesamtwohnfliche des Objekts:
Wohnfliche der Wohnung:
Gesamtanzahl der Wohnungen:
Gesamtmiteigentumsanteile des Objekts:
Miteigentumsanteil Ihrer Wohnung:

Betriebskosten der Mietriume, Kosten im ge-

auf die Abschlagszahlungen samten Jahres-

geleistet wurden zeitraum in
EUR

la) Grundsteuer b. Eigen-
tumswhg entfillt

1b) Grundsteuer b. Miets-
haus

Umlageschliis-
sel (z. B. qm;
Miteigentums-
anteile, Anzahl
d. Wohnungen)

entfillt

Anteilige Kos-
ten/Jahr in
EUR

2)  Wasserversorgung
3) Entwisserung

— Schmutzwasser

— Niederschlagswasser

4)  Aufzug
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5)  Straflen- u. Gehwegreinigung
— gemeindlich
— privat

6)  Miillbeseitigung

7)  Gebdudereinigung u. Ungezie-
ferbekdmpfung

8)  Gartenpflege

9)  Allgemeinbeleuchtung

10) Kaminkehrerreinigung (falls
nicht in Heizkosten enthalten)

11a) Gebédudehaftpflichtver-
sicherung (u. a. auch fiir Aufzug,
Oltank)

11b) Gebidudesachversicherungen
(insb. gegen Feuer-, Sturm- und
Wasserschiden, Glasversiche-
rung usw.)

12) Hausmeister

13) Gemeinschaftsanten-
ne/Breitbandkabelnetz-
Verteilanlage/Satelliten-anlage*

14) Einrichtung der Wischepflege

15) Sonstige Betriebskosten (soweit
vertraglich ausdriicklich verein-
bart)

Zwischensumme

Hiervon entfillt auf den Abrechnungszeitraum
ein Anteil von ..... Monaten ./. 12 Monate

16) Heizungs- und Warmwasserkosten im Abrechnungszeitraum
gemif anliegender Heizkostenabrechnung

Summe der Betriebskosten IThrer Mietrdume

Hierauf haben Sie Abschlagszahlungen in Hohe von geleistet

Es errechnet sich ein Guthaben*/eine Nachzahlung* von

Das Guthaben wird Thnen erstattet.

Die Nachzahlung bitte(n) ich/wir bei der nachsten Mietzahlung zusitzlich zu entrichten.
Die Abrechnungsbelege konnen nach Terminvereinbarung eingesehen werden.

Mit freundlichen Griiflen

Ort,

* Nichtzutreffendes ist zu streichen.

Datum Unterschrift(en)
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4.2 Die Heizkostenabrechnung

Nach der HeizkV ist die Erfassung und Abrechnung der Heiz- und
Warmwasserkosten gesetzlich vorgeschrieben. Nur in einem vom
Vermieter selbst bewohnten Zweifamilienhaus kann von dieser
Pflicht abgewichen werden, § 2 HeizkV. Gemafd § 6 HeizkV hat der
Vermieter die Verpflichtung, die Heiz- und Warmwasserkosten
verbrauchsabhingig abzurechnen.

Nach § 7 Abs. 1 HeizkV sind von den Kosten des Betriebs der zent-
ralen Heizanlage mindestens 50 Prozent, hochstens 70 Prozent nach
dem erfassten Warmeverbrauch der Nutzer zu verteilen. Die Ver-
tragsparteien haben jedoch die Moglichkeit, einen hoheren
Verbrauchskostenanteil zu vereinbaren, § 10 Abs. 1 HeizkV Dies
setzt jedoch voraus, dass im gesamten Haus derselbe Mafistab ver-
einbart wurde.

Die iibrigen Kosten (Grundkosten) sind nach der Wohn- oder
Nutzfliche oder nach dem umbauten Raum zu verteilen. Es kann
aber auch die Wohn- oder Nutzfliche oder der umbaute Raum der
beheizten Riume zugrunde gelegt werden. Zur Berechnung des
Grundkostenanteils muss ein gleicher Maf3stab fiir alle Wohnungen
angelegt werden.

Nach § 8 Abs. 1 HeizkV sind von den Kosten des Betriebs der zen-
tralen Warmwasserversorgungsanlage mindestens 50 Prozent, hoch-
stens 70 Prozent nach dem erfassten Warmwasserverbrauch die
itbrigen Kosten nach der Wohn- oder Nutzfliche zu verteilen.
Erfolgt die Abrechnung der Heizungs- oder Warmwasserkosten aus-
schlie8lich nach Flichenanteilen, liegt ein Verstof3 gegen § 6 Abs. 1
HeizkV vor. Die Abrechnung ist nicht ordnungsgemif} und der
Mieter kann die Zahlung einer Nachforderung verweigern.

Bei Leerstinden von Wohnraum muss dies in die Abrechnung mit
einbezogen werden. Die anteiligen Kosten trigt der Vermieter zu
tragen.

4.2.1 Welche Kosten gehoren in die
Heizkostenabrechnung?

Gemifl § 7 Abs. 2 HeizkV gehoren zu den Kosten des Betriebs der
zentralen Heizanlage einschliefllich Abgasanlage die Kosten der

4
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verbrauchten Brennstoffe und ihrer Lieferung, die Kosten des Be-
triebsstroms, die Kosten der Bedienung, Uberwachung und Pflege
der Anlage, der regelmifSigen Priifung ihrer Betriebsbereitschaft und
Betriebssicherheit einschliellich der Einstellung durch eine Fach-
kraft, der Reinigung der Anlage und des Betriebsraums, die Kosten
der Messungen nach dem Bundes-Immissionschutzgesetz, die Kos-
ten der Anmietung oder anderer Arten der Gebrauchsiiberlassung
einer Ausstattung zur Verbrauchserfassung einschliellich der Kos-
ten der Eichung sowie der Kosten der Berechnung und Aufteilung.
Zu den Heizungskosten gehoren somit:

Die Kosten der verbrauchten Brennstoffe

Diese Kosten umfassen auch diejenigen fiir Brennstoffzusitze und
Anfeuerungsmaterial. Kosten fiir das Trockenheizen eines Neubaus
konnen nicht angesetzt werden, da sie nicht laufend, sondern ein-
malig entstehen. Zu beachten ist, dass es auf den Verbrauch an-
kommt. Wird Heizol verwendet, sind der Anfangs- und Endbestand
des Ols im Tank zu ermitteln. Die Differenz ist der verbrauchte
Brennstoff. Entscheidend ist also nicht der Zeitpunkt der Brenn-
stoffrechnung, sondern der Zeitraum, in dem der Brennstoff ver-
braucht wurde. Unter dem Gesichtspunkt der Wirtschaftlichkeit hat
der Vermieter das giinstigste Angebot beim Brennstoff zu wihlen.
Zwar steht ihm eine gewisse Dispositionsfreiheit zu, die iiblichen
Kosten diirfen aber nicht um mehr als 20 Prozent iiberschritten
werden (AG Tempelhof v. 27.5.1998, 2 C 516/97, GE 1998, 1465).
Der Vermieter darf auch nur die tatsichlich entstandenen Kosten
ansetzen, Mengenrabatte sowie Preisnachldsse sind zugunsten des
Mieters zu berticksichtigen.

Der Vermieter muss auf jeden Fall die Position ,,Brennstoffkosten
erldutern, damit der Mieter priifen kann, ob Investitionskosten des
Heizungsbetreibers darin enthalten sind.

Die Kosten der Lieferung der Brennstoffe

Lieferkosten sind die Betrige, die der Brennstofflieferant dem Ver-
mieter in Rechnung stellt, nicht aber dafiir aufgewendete Eigenleis-
tungen. Ob tibliche und angemessene Trinkgelder angesetzt werden
diirfen, ist streitig. Der Vermieter wird diese Kosten in der Regel
nicht beweisen konnen.



Die Heizkostenabrechnung

Die Kosten des Betriebsstroms

Hierzu gehoren simtliche Stromkosten, die fiir das Betreiben der
Heizungsanlage anfallen, zum Beispiel der Strom fir Pumpen,
Brenner, elektrisch arbeitende Wirmefiihler sowie elektrische Wir-
mepumpen. Weiterhin zdhlen dazu die Kosten fiir die Beleuchtung
des Heizraums sowie fiir Strom, der im Rahmen der Uberwachung,
Pflege und Reinigung der Anlage verbraucht wird.

Die Kosten fiir den Betriebsstrom kénnen auch dann auf den Mieter
umgelegt werden, wenn es keinen Zwischenzahler gibt. In diesem
Fall werden die Stromkosten entweder prozentual ermittelt oder sie
lassen sich nach dem Anschlusswert der betroffenen Geriite errech-
nen. Die Stromkosten diirfen mit ca. finf Prozent der gesamten
Heizkosten veranschlagt werden. Nach dem LG Berlin (21.2.1978,
Az: 63 S 166/77) ist der Stromverbrauch folgendermafien zu errech-
nen: Anschlusswert der elektrischen Gerite x 24 Stunden x Anzahl
der Heiztage x Strompreis = Betriebsstrom der Heizung.

Kosten der Bedienung, Uberwachung und Pflege der Anlage

Hierzu gehoren Sach- und Personalkosten einschliefSlich Sozialbei-
trage, die dem Eigenttimer laufend entstehen, vor allem beim arbeits-
intensiven Betrieb einer Koks-Zentralheizung. Bei vollautomatischen
Ol- oder Gasheizungen werden Bedienungskosten meistens nicht
anerkannt, es sei denn, es handelt sich um eine groflere Anlage.

Kosten der regelmaBigen Priifung der Betriebsbereitschaft und
Betriebssicherheit einschlieBlich der Einstellung durch eine
Fachkraft

Hierzu zdhlen die Kosten fiir einen Wartungsdienst (nicht Reparatu-
ren). Bine Wartung beinhaltet zum Beispiel das Uberpriifen und
Einstellen der Feuerungseinrichtungen, das Reinigen und Einstellen
des Brenners, einschliellich neuer Dichtungen, Filter und Zerstiu-
berdiisen, das Uberpriifen der zentralen regeltechnischen Einrich-
tungen, Probeldufe, Messungen der Abgaswerte und der Abgastem-
peraturen und die Kontrolle und das Nachfiillen des Wasserstandes.

Kosten der Reinigung der Anlage und des Betriebsraums

Dazu gehort die Reinigung des Heizkessels durch Entfernung von
Verbrennungsriickstinden und Wasserablagerungen, insbesondere

Umlage ohne
Zwischenzdhler

Wartung
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das Auswechseln kleinerer Teile, der Austausch eines Filtersatzes
sowie beim Zerlegen und anschlieBenden Zusammenbau des Ol-
brenners notwendige Dichtungen.

Reinigung des Oltanks

Strittig ist die Frage, ob die Reinigung des Oltanks sowie das Beseiti-
gen des Olschlamms unter die Reinigung der Anlage fillt. Die herr-
schende Rechtsprechung ist der Auffassung, dass es sich bei Tankrei-
nigungskosten um nicht umlagefihige Instandhaltungskosten handelt
(LG Hamburg v. 22.6.1989, 7 S 121/88, WuM 1989, 522; AG Ahrens-
burg v. 13.7.2000, 46 C 303/99, WuM 2002, 117; AG Hamburg v.
16.12.1997, 49 C 617/97, WuM 2000, 332). Die Kosten der Beschich-
tung oder des Anstrichs des Oltanks gehéren zu den Instandhaltungs-
kosten. Bei den Kosten fiir die Spiilung einer Fuflbodenheizung han-
delt es sich ebenfalls nicht um umlegbare Betriebskosten, sondern um
Kosten, die in den Bereich der Instandhaltung fallen.

Kosten fiir Messungen nach dem Bundes-Immissionsschutzgesetz,
auch soweit sie vom Schornsteinfeger durchgefiihrt werden, sind
umlegbar

Bei Zentralheizungen gilt die gesetzliche Verpflichtung zur jahrli-
chen Uberpriifung der Feuerungsanlage durch den Schornsteinfeger.

Kosten einer Ausstattung zur Verbrauchserfassung

Unter der Ausstattung zur Verbrauchserfassung sind zum Beispiel
Wirmezahler und Heizkostenverteiler zu verstehen. Wenn diese
Gerite gemietet oder geleast werden, gehoren die Miet- oder Lea-
singkosten zu den Betriebskosten. Hinsichtlich der Mietkosten ist zu
beachten, dass diese nur dann umgelegt werden konnen, wenn der
Vermieter das Beteiligungsverfahren gemifl § 4 Abs. 2 S. 2 HeizkV
durchgefithrt hat. Der Vermieter muss den Nutzern unter Angabe
der dadurch verursachten Mehrkosten mitteilen, dass er die Gerite
zur Verbrauchserfassung mieten will. Die Anmietung ist unzulissig,
wenn die Mehrheit der Nutzer binnen Monatsfrist widerspricht.

Eichkosten

Auch aperiodische Kosten, also Kosten, die zwar regelmiafiig, aber in
langeren zeitlichen Abstinden anfallen, sind umlagefihig. Wenn
kein Leasing- oder Mietvertrag hinsichtlich der Gerite zur Ver-
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brauchserfassung besteht, ist der Vermieter gezwungen, diese nach
Ablauf der Eichgiiltigkeit austauschen zu lassen. Die Eich- und War-
tungskosten fiir die Erfassungsgerite sind ebenso umlagefihig wie
die Austauschkosten anlésslich einer Eichung. Hierbei konnen die
Kosten auf mehrere Jahre aufgeteilt werden (AG Koblenz v.
28.5.1996, 42 C 970/96, DWW 1996, 252). Weiterhin umlagefihig
sind Kosten fiir den Austausch von Flissigkeitsampullen oder neue
Batterien.

Kosten der Berechnung und Aufteilung

Hierzu gehoren die Kosten der Erstellung der Heizkostenabrech-
nung (zum Beispiel Kosten fir den Wirmemessdienst). Dazu geho-
ren auch die Kosten fiir die Ablesung.

Belaufen sich die Kosten des Warmemessdienstes auf etwa die Hilfte
der Energiekosten der Abrechnungsperiode, ist die Heizkostenab-
rechnung fehlerhaft, solange der Vermieter nicht nachweist, dass am
Markt keine weniger teure Wiarmedienstleistung zu erlangen ist (AG
Minster v. 14.9.2001, 3 C 3188/01, WuM 2001, 499).

Kosten der gewerblichen Lieferung von Wirme/Wi3rmecontracting

Die ,eigenstindige Lieferung ist gegeben, wenn der Lieferant die
Anlage im eigenen Namen und fiir eigene Rechnung betreibt und
die Warme ebenso liefert (Fernwiarme). Der Vermieter ist berechtigt,
von der Eigenerzeugung von Wirme (zum Beispiel Zentralheizung)
auf Fernwirme umzustellen, ohne dass es der Einwilligung des Mie-
ters bedarf.

Diese Umstellung auf Warmecontracting wirft die Frage auf, ob der
volle Wiarmepreis in die Heizkostenabrechnung einflieflen darf.
Wihrend bei der Eigenerzeugung von Wirme nur Verbrauchskos-
ten angesetzt werden diirfen, enthilt der Warmepreis (bei der Fern-
wirme) nicht nur Verbrauchsanteile, sondern auch einen Anteil fiir
die Abschreibung der Heizungsanlage sowie einen Gewinnanteil fiir
das Wirme-Unternehmen.

Grundsitzlich ist die Umlage der Warmekosten gemafd §§ 1, 7 der
HeizkV zuldssig. Der BGH hat in mehreren Entscheidungen folgen-
de Grundsitze herausgestellt: Die Umstellung einer bei Abschluss
des Mietvertrags vom Vermieter selbst betriebenen Heizanlage auf
Wirmecontracting, also Betrieb durch einen Dritten, bedarf der

Fernwédrme
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Zustimmung des Mieters. Ausnahme: wenn der Mietvertrag eine
entsprechende Regelung enthilt und dem Mieter durch die Umstel-
lung keine zusitzlichen Kosten entstehen. (BGH, Urteil v. 6.4.2005,
VIII ZR 54/04, WuM 2005, 387; Urteil v. 15.3.2006, VIII ZR 153/05,
WuM 2006, 256).

Kosten der Wartung von Etagenheizung

Die Beseitigung von Wasserablagerungen erfolgt tblicherweise
durch die Entkalkung oder die Reinigung der wasserfiihrenden Tei-
le, insbesondere des Kessels, der Heizkorper und der Leitungen. Zur
Beseitigung von Verbrennungsriickstainden gehort auch die Reini-
gung des Brennerraums, des Kessels und des Brenners sowie der
Abgasanlage.

4.2.2 Welche Kosten gehoren in die
Warmwasserkostenabrechnung?

Gemifl § 8 Abs. 2 HeizkV gehoren zu den Kosten des Betriebs der
zentralen Warmwasserversorgungsanlage die Kosten des Frischwas-
sers, soweit sie nicht schon entsprechend § 2 Nr. 2 BetrKV in der
Betriebskostenabrechnung berticksichtigt wurden, und die Kosten
der Wassererwdrmung entsprechend § 7 Abs. 2 HeizkV. Zu den
Kosten der Wasserversorgung gehoren:

» Kosten des Wasserverbrauchs

o Grundgebiihren

o Zihlermiete

o Kosten der Verwendung von Zwischenzihlern

« Kosten des Betriebs einer hauseigenen Wasserversorgungsan-
lage

o Kosten des Betriebs einer Wasseraufbereitungsanlage ein-
schlieSlich der Aufbereitungsstoffe

Tipp

Wir empfehlen, die Heiz- und Warmwasserkosten durch eine professio-
nelle Abrechnungsfirma erstellen zu lassen, da diese hohe Anforderun-
gen erfiillen muss und die Abrechnungskosten in voller Héhe auf die
Bewohner umgelegt werden diirfen.



Die Heizkostenabrechnung 4

Muster: Einzelabrechnung

Einzelabrechnung
Liegenschaft-Nutzer: 16-800-0531/8-0004/0
Abrechnung erstellt am: 21.7.2007
Abrechnungszeitraum: 1.1.06-31.12.06
Frau

Lisa Mustermann
Grifenstr. 24
88795 Musterstadt

Abrechnungswihrung der Liegenschaften: EUR

>>>>>>>>>>>>>>AUFSTELLUNG DER GESAMTKOSTEN<<<<<<<<L<<<L<L

Brennstoffkosten Datum m’Gas  Betrag Kostenart Datum  Betrag Betrag
Rechnung 839,00 Brennstoffkosten Ubertrag 8.357,85
Rechnung 839,00 Heiznebenkosten 1.102,56
Rechnung 839,00 Betriebskosten 417,89

Rechnung 839,00 Wartungskosten 200,27

Rechnung 20.197 248,85 Kaminfeger 103,89

Rechnung 679,00 Geb. Verbrauchserfsg. 380,42

Rechnung 679,00 Kosten Heizanlage 9.460,41
Rechnung 679,00 Zusatzkosten Heizung 825,03
Rechnung 679,00 Miet/Wart. Gerite Hzg.

Rechnung 679,00

Rechnung 679,00 Gebiihren/Nebenkosten (s.Ziff.2) 5,22
Rechnung 679,00

Brennstoffkosten Summe 8.357,85 Gesamtkosten der Liegenschaften 10.290,66

SS>>S>>5>>>>>>>>>>>>>>>IHRE ABRECHNUNG<<LL<LLLLLLLLLLLLLLL
Wirmezihler:

Lfd.Nr. Raum  Gerdte-Nr. Ablesewert neu Ablesewert alt Verbrauchswert Bemerkungen

01/0 F 950030706 27.511,30 19.328,90 8.182,40
Verbrauchseineiten 8.182,40
Summe Verbrauchseinheiten fiir den Zeitraum 1.1.06-31.12.06 8.182,40
Warmwasserzihler:

Lfd.Nr. Raum  Gerdte-Nr. Ablesewert neu Ablesewert alt Verbrauchswert Bemerkungen

02/0 K 0,00 0,00 15,00
03/0 B 0,00 0,00 30,00
Verbrauchseinheiten 45,00
Summe Verbrauchseinheiten fiir den Zeitraum 1.1.06-31.12.06 45,00
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Einzelabrechnung
Liegenschaft-Nutzer: 16-800-0531/8-0004/0
Abrechnung erstellt am: 21.7.2007
Abrechnungszeitraum: 1.1.06-31.12.06
Frau

Lisa Mustermann

Abrechnungswihrung der Liegenschaften: EUR

>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>IHRE ABRECHNUNG<<<<<<<LLLLLLLLLLLLLLL

Aufstellung der Gesamtbetrag  : Gesamt- = Betrag/ x Thre = Thre Kos-
Gesamtkosten von 10.290,66 einheiten Einheit Einheiten ten
1. Heiz- und Warmwasserkosten
Heizkosten =8.582,57
davon
30 % Grundk.Heizung =2.574,77 0 824,29 =3,123622 x 90,56 =282,88
70 % Verbrauchsk. =6.007,80 :82.526,11 =0,072799 x 8.182,40 = 595,67
Heizung kWh
Heizkostenermittlung:
Kosten Heizanlage =9.460,41 EUR
— Warmwasser- =1.702,87 EUR
erwarmung
+ Zusatzkosten =825,03 EUR
Heizung
= Heizkosten =8.582,57 EUR
‘Warmwasser- =1.702,87
kosten
davon
50 % Grundk. = 851,44 :824,29qm = 1,032937 x 90,56 =93,54
Warmwasser Wohnfliche
50 % Verbrauchsk. =851,43 : 293,66 =2,899373 x 45,00 =130,47
Warmw. WKV-
Einheiten
Warmwasserkostenermittlung:
18 % der Koten =9.460,41 EUR
Heizanlage von
= Warmwasser- =1.702,87 EUR
kostenanteil
Thre Heiz- und Warmwasserkosten =1.102,56
2. Gebiiren/Nebenkosten 5,22
Sonder.einz.Nutzer =522 Thr Anteil =0,00
Thre Hausnebenkosten =0,00
Thre Gesamtkosten =1.102,56
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Eine Heizkosten-/Warmwasserkostenabrechnung muss die folgen-
den Mindestanforderungen berticksichtigen.

Allgemeine Daten

a) Nutzer, Name und Anschrift

b) Wer rechnet ab? Name der mit der Abrechnung beauftragten
Firma

¢) Abrechnungszeitraum bzw. Nutzungsdauer, wenn vom Abrech-
nungszeitraum abweichend

Kostenaufstellung
d) Brennstoffverbrauch und -kosten
— bei leistungsgebundener Versorgung (zum Beispiel Gas oder
Fernwirme): die bezogene Menge und Kosten
— bei nicht leistungsgebundener Versorgung (zum Beispiel
Heizol): Menge und Kosten des Anfangsbestandes (= Endbe-
stand Vorjahr), Zukaufmengen und deren Kosten, Endbe-
stand, Gesamtverbrauch
e) weitere Betriebskosten, zum Beispiel:
o Betriebsstrom nach Verbrauch (Zwischenzihler) oder reali-
tatsnahe Schitzung
o Wartungskosten ohne Reparaturen
 Reinigungskosten des Oltanks (umstritten!)
o Kaminkehrerkosten
o Mietkosten fiir Heizkostenverteiler, Wirme- und Warmwas-
serzahler
o Eich-/Austauschkosten von Wirmezahlern oder Warmwas-
sergerdten
o Kosten fiir die Ablesung und Erstellung der Abrechnung
f) Betriebskosten bei der Warmwasserversorgung, sofern sie nicht
separat in der Betriebskostenabrechnung unter der Position
Kaltwasser angesetzt werden.

Trennung der Kosten fiir Heizung und Warmwasser

g) Handelt es sich um eine verbundene Anlage fiir Heizung und
Warmwasser, sind die einheitlich entstandenen Kosten des Be-
triebs gemafd § 9 HeizkV aufzuteilen. Dieser Fall liegt vor, wenn
nur ein gemeinsamer Kessel fiir Heizung und Warmwasser vor-
handen ist. Die Aufteilung muss folgendermaf3en erfolgen:

Weitere Heiz-
nebenkosten

Aufteilung der

Kosten
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Aus den Brennstoftkosten wird der Anteil fiir die Warmwasser-
erwirmung herausgerechnet. Der Brennstoffverbrauch fiir das
Warmwasser wird nach einer Formel gemiaf3 § 9 Abs. 2 HeizkV
errechnet, vorausgesetzt, dass die verbrauchte Warmwassermen-
ge durch Wasserzahler erfasst wurde. Kann die Warmwasser-
menge mangels Zahler nicht ermittelt werden, darf der Anteil des
Warmwassers am Brennstoffverbrauch mit 18 Prozent des ge-
samten Brennstoffverbrauchs zugrunde gelegt werden.

Verteilung der Kosten

Verteilung der ~ h) Im Beispiel auf Seite 164f. entfallen 30 Prozent der Heizkosten

Grundkosten auf die Grundkosten, 70 Prozent auf die Verbrauchskosten. Die

”Ma:gszztem Grundkosten werden nach einem festen Mafistab auf die Nutzer
verteilt. Sinnvoll ist es, die Verteilung nach dem Flidchenverhalt-
nis vorzunehmen. Die Verbrauchskosten werden nach den abge-
lesenen Strichen oder Einheiten der montierten Heizkostenver-
teiler entsprechend verteilt. Dann wird folgender Rechenvorgang
dargestellt: Die Grundkosten der Heizung werden durch die Ge-
samtwohnfldche des Hauses geteilt. Der so entstandene Betrag
wird mit den Quadratmetern der jeweiligen Wohnung multipli-
ziert. Dies ergibt den Grundkostenanteil der Heizung fiir den
Mieter.
Die Verbrauchskosten der Heizung werden durch die Summe
der Einheiten/Striche dividiert und mit dem Ablesewert der
Wohnung multipliziert = Verbrauchskostenanteil der Heizung
fiir den Mieter. Dieselbe Rechnung wird fur die Warmwasser-
kosten erstellt: Die Grundkosten fiir das Warmwasser werden
durch die Gesamtwohnfliche dividiert und mit der jeweiligen
Wohnfliche multipliziert = Grundkostenanteil des Warmwassers
fiir den Mieter.
Die Verbrauchskosten fiir Warmwasser werden durch die Ge-
samtkubikmeterzahl dividiert und dann mit dem Ablesewert der
jeweiligen Wohnung multipliziert = Verbrauchskostenanteil fur
Warmwasser. Addiert ergeben sich die Heiz- und Warm-
wasserkosten des Mieters. Nach Abzug der von ihm wihrend der
Abrechnungszeit geleisteten Vorauszahlungen errechnet sich der
Saldo.
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4.2.3 Was ist bei einem Mieterwechsel zu beachten?

Bei einem Mieterwechsel innerhalb eines Abrechnungszeitraums hat
der Gebdudeeigentiimer eine Zwischenablesung vorzunehmen, § 9 b
Abs. 1 HeizkV. Beziiglich des verbrauchsabhingigen Anteils erfolgt
die Verteilung sowohl bei den Heiz- als auch bei den Warmwasser-
kosten auf der Grundlage der Zwischenablesung. Beziiglich des
verbrauchsunabhingigen Anteils erfolgt die Verteilung bei den
Heizkosten entweder nach Gradtagszahlen oder zeitanteilig und bei
den Warmwasserkosten ausschliefllich zeitanteilig gemaf §9b Abs. 2
HeizkV, da der Warmwasserverbrauch nicht von der Jahreszeit
abhingt. Die Gradtagszahlmethode darf nur bei Mieterwechsel,
nicht bei einem fortlaufenden Mietverhiltnis angewendet werden
(LG Osnabriick v. 17.7.2003, NZM 2004, 95).

Ist eine Zwischenablesung nicht moglich, sind die gesamten Kosten
nach Gradtagszahlen oder zeitanteilig aufzuteilen.

Achtung

§ 9 b HeizkV enthéalt keine Regelung iiber die Kostentragung. Da die
Frage, wer die Kosten einer Zwischenablesung zu tragen hat, strittig ist,
empfiehlt es sich, die Kosten dem Mieter mietvertraglich aufzuerlegen.

4.2.4 Gradtagstabelle

Was versteht man unter zeitanteilig oder dem Begriff ,,Gradtagszah-
len*? Bei zeitanteiliger Berechnung wird fir jeden Monat das Glei-
che berechnet, also ein Zwolftel. Bei den Heizverbrauchskosten wire
eine zeitanteilige Berechnung nicht richtig, da die Mieter in den
Wintermonaten ein anderes Heizverhalten haben als in den Som-
mermonaten.

Ein Mieter, der eine Wohnung nur von Februar bis April eines Jah-
res bewohnt, wiirde bei einer zeitanteiligen Berechnung zulasten der
ibrigen Hausbewohner und des Nachmieters bevorzugt werden.
Denn der Warmeverbrauch liegt schwerpunktmiflig in den Win-
termonaten. Erfahrungsgemify machen die Monate Dezember, Ja-
nuar und Februar etwa 48 Prozent des ganzjihrigen Heizenergie-
verbrauchs aus.

4

Zwischen-
ablesung

Gradtagstabelle
beriicksichtigt
Winter/Sommer
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Die Gradtagstabelle gewichtet Monate mit hohem Heizverbrauch
starker als Monate, in denen wenig Warme benoétigt wird. Damit
werden Ungereimtheiten der rein zeitanteiligen Berechnung ver-
mieden. Die Gradtagszahlen, denen ein Beobachtungszeitraum von
20 Jahren zugrunde liegt, beriicksichtigen den unterschiedlichen
Wirmebedarf in den verschiedenen Monaten.

Gradtagszahlentabelle

Monat Promille je Monat Promille je Tag
September 30 30/30 = 1,00
Oktober 80 80/31 = 2,58
November 120 120/30 = 4,00
Dezember 160 160/31 = 5,16
Januar 170 170/31 = 5,48
Februar 150 150/28 = 5,35
150/29 = 5,17
Mérz 130 130/31 = 4,19
April 80 80/30 = 2,66
Mai 40 40/31=1,29
Juni
Juli zusammen 40 40/92 = 0,43
August

Beispiel zur Anwendung der Gradtagszahlenmethode

Die Abrechnung umfasst den Zeitraum 1.1.2006 bis 31.12.2006. Am
31.3.2006 zieht Mieter A aus. Der nichste Mieter B zieht am 1.4.2006
ein. Es erfolgte keine Zwischenablesung.

Lésung:

Auf den Mieter A entfallen fiir Januar 170/1000 + Februar 150/1000 +
Marz 130/1000 = 450/1000 der Heizkosten. Der Anteil fiir Warmwasser
betragt fiir A 3/12.

Der Mieter B trégt folgende Heizkosten: April 80/1000 + Mai 40/1000
+ JunifJuli/August 40/1000 + September 30/1000 + Oktober 80/1000 +
November 120/1000 + Dezember 160/1000 = 550/1000 ; sein Warm-
wasserkostenanteil lautet 9/12.




Anpassung der Betriebkostenvorauszahlung

4.3 Anpassung der Betriebskosten-
vorauszahlung

§ 560 Abs. 4 BGB stellt die rechtliche Grundlage fiir die Anpassung
der Vorauszahlungen auf die Betriebskosten dar. Danach kann jede
Mietpartei die Anpassung der Vorauszahlungen auf eine angemesse-
ne Hohe vornehmen. Es bedarf daher keiner zusitzlichen vertragli-
chen Regelung, die eine Anpassungsmoglichkeit fiir Vorauszahlun-
gen vorsieht.

Ausgangspunkt fiir die Anpassung von Vorauszahlungen bzw. Ab-
schlagszahlungen ist zunichst, dass die Vertragsparteien eine ver-
tragliche Vereinbarung getroffen haben, nach der mieterseits die
Zahlung von monatlichen Abschlagsleistungen auf die Betriebskos-
ten zu erfolgen hat. § 556 Abs. 2 S. 1 BGB sieht vor, dass die Ver-
tragsparteien die Betriebskosten entweder als Pauschale oder als
Vorauszahlung vereinbaren kénnen.

Ist eine so genannte Inklusivmiete bzw. Bruttomiete vereinbart,
kann tiber die Betriebskosten weder abgerechnet noch die Anpas-
sung von Vorauszahlungen verlangt werden. Gleiches gilt, wenn der
Mieter lediglich eine Pauschale zur Abgeltung der Betriebskosten zu
zahlen hat.

Eine eindeutige vertragliche Grundlage, nach der die Mietpartei
verpflichtet ist, monatliche Vorauszahlungen auf die Betriebskosten
im Sinne der BetrKV zu leisten, ist daher wichtig. Dariiber hinaus
miissen die Vorauszahlungen in angemessener Hohe vereinbart
werden, § 556 Abs. 2 S. 2 BGB. Das bedeutet nicht, dass die Voraus-
zahlungsleistungen auch dem tatsichlichen Saldo entsprechen miis-
sen. Rechtliche Probleme konnen sich jedoch dann ergeben, wenn
die monatlichen Abschlagszahlungen erheblich zu niedrig angesetzt
waren und die Mietpartei deshalb eine sehr hohe Nachzahlung zu
leisten hat.

Nach einem neuen Urteil des BGH ist der Vermieter nicht verpflich-
tet, Vorauszahlungen auf die umlegbaren Betriebskosten so zu kal-
kulieren, dass sie in etwa kostendeckend sind. Nach den gesetzlichen
Vorschriften ist dem Vermieter namlich lediglich untersagt, unan-
gemessen hohe Vorauszahlungen zu verlangen (§ 556 Abs. 2 S. 2
BGB). Dementsprechend konnen die Parteien von Vorauszahlungen

Vertragliche
Vereinbarung

Angemessene
Hohe
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sogar ginzlich absehen. Der Begriff der ,Vorauszahlung® besagt
lediglich, dass dem Mieter die vorausbezahlten Betrige gutzubringen
sind, nicht aber, dass die Summe der Vorauszahlungen den Abrech-
nungsbetrag auch nur annihernd erreicht.

Fin Mieter darf daher nicht darauf vertrauen, dass die vereinbarten
Vorauszahlungen die tatsichlich anfallenden Betriebskosten abde-
cken. Der Mieter darf die Nachzahlung selbst dann nicht verweigern,
wenn die tatsichlichen Betriebskosten um mehr als 100 Prozent
tiber den Vorauszahlungen liegen.

Allerdings handelt es sich dann um eine Pflichtverletzung, wenn
besondere Umstdnde vorliegen, die den Schluss zulassen, dass der
Mieter iiber den tatsidchlichen Umfang der Kosten getduscht wurde,
um ihn zum Abschluss des Mietvertrags zu bewegen; zum Beispiel
wenn der Vermieter bei Vertragsabschluss die Angemessenheit der
Betriebskosten ausdriicklich zugesichert oder diese bewusst zu nied-
rig angesetzt hat (BGH, Urteil v. 11.2.2004, VIII ZR 195/03).

Nach Ablauf des Abrechnungszeitraums ist der Vermieter dazu
verpflichtet, eine Abrechnung tiber die angefallenen Betriebskosten
zu erstellen (s. hierzu 4.1).

Notwendigerweise ergibt sich aus der Betriebskostenabrechnung ein
Saldo, das entweder ein Guthaben zugunsten des Mieters oder eine
Nachzahlung zu seinen Lasten ausweist. Nach Ermittlung des Ab-
rechnungsergebnisses stellt sich die Frage, ob die Hohe der bisher
geleisteten Vorauszahlungen auch weiterhin angemessen ist. § 560
Abs. 4 BGB sieht deshalb vor, dass jede Vertragspartei nach einer
Abrechnung durch Erklirung in Textform eine Anpassung der Vor-
auszahlungen auf eine angemessene Hohe vornehmen kann. Vor-
aussetzung dafiir ist, dass eine Betriebskostenabrechnung erstellt
und dem Mieter mitgeteilt wurde. Es geniigt nicht, wenn ein Wirt-
schaftsplan erhohte Wohngeldleistungen vorsieht und deshalb eine
Erhohung der Vorauszahlungen verlangt wird.

Schuldet der Mieter eine Nachzahlung, so ist der Vermieter berech-
tigt, eine Anpassung bzw. Erh6hung der monatlichen Abschlagszah-
lungen auf die Betriebskosten zu verlangen. Der Erhohungsbetrag
hat sich an dem Saldo der Abrechnung zu orientieren und entspricht
ca. einem Zwolftel des Saldos.



Anpassung der Betriebkostenvorauszahlung

Die Erklarung tiber die Anpassung der Vorauszahlung ist dem Miet-
vertragspartner in Textform, § 126 b BGB, mitzuteilen. Der Geset-
zestext sieht keine Erkldrungsfrist vor, deshalb wird die Anpassungs-
erklarung grundsitzlich mit ihrem Zugang beim Vertragspartner
wirksam. Es ist strittig, ab wann die erh6hten Vorauszahlungen fillig
sind. Nach herrschender Meinung muss dem Mieter eine angemes-
sene Priifmoglichkeit gegeben werden, sodass die erhohten Voraus-
zahlungen mit Beginn des auf die Erkldrung folgenden tiberndchsten
Monats fallig sind, in Anlehnung an § 560 Abs. 2 BGB. Die Zustim-
mung des Mieters ist, anders als bei einer Mieterhohung gemifl §$§
558 ff. BGB, nicht erforderlich. Zahlt der Mieter den erhéhten Vor-
auszahlungsbetrag trotz wirksamer Erklirung des Vermieters nicht,
so kann der Vermieter auf Zahlung klagen.

§ 560 Abs. 4 BGB regelt nicht nur die Voraussetzungen fiir eine
Erhohung der monatlichen Abschlagszahlungen, sondern umfasst
umgekehrt auch die Reduzierung der Vorauszahlung. Der Mieter
kann daher die Reduzierung verlangen, wenn sich aus dem Saldo der
Betriebskostenabrechnung ergibt, dass die bisher geleisteten Ab-
schlagszahlungen zu hoch angesetzt waren.

Erhéhung
und Reuzier
von Voraus-
zahlungen

ung
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4 Wie werden die Betriebskosten abgerechnet?

i) Musterbrief: Erklarung zur Anpassung der monatlichen
Vorauszahlungen auf die Betriebskosten

Sabine Richter
Franz Richter
Seidlstr. 25
80345 Miinchen

Susanne Neubert
Christoph Neubert
Arabellastr. 5/1. Stock

81925 Miinchen Miinchen, 1.5.2007
Anpassungserklarung gemifl § 560 Abs. 4 BGB

Sehr geehrte Frau Neubert,
sehr geehrter Herr Neubert,

mit Schreiben vom 15.3.2007 haben Sie die Abrechnung iiber die Betriebskos-
ten fiir den Zeitraum vom 1.1.2006 bis 31.12.2006 erhalten. In die Belege ha-
ben Sie am 2.4.2007 Einsicht genommen.

Aus dieser Abrechnung ergibt sich ein Nachzahlungsbetrag in Hohe von
370,00 Euro. Dieser Betrag entspricht einer monatlichen Unterdeckung von
30,83 Euro.

Wir diirfen Sie daher bitten, mit Wirkung ab 1.7.2007 Ihre bisherigen monat-
lichen Vorauszahlung in Hohe von 120,00 Euro um 31,00 Euro zu erhohen.

Die kiinftige monatliche Vorauszahlung betragt dann insgesamt 151,00 Euro.

Mit freundlichen Griiflen

Sabine Richter Franz Richter

Bei einem gewerblichen Mietverhaltnis empfiehlt sich die Vereinba-
rung einer entsprechenden Anpassungsklausel im Mietvertrag.

172



Anderung der Mietstruktur

Muster: ,Der Vermieter ist berechtigt, eine Erhohung der monatli-
chen Abschlagszahlungen fir die Betriebskosten im Rahmen des
Ergebnisses der vorangegangenen Abrechnung vorzunehmen.

4.4 Anderung der Mietstruktur

Bei Vertragsabschluss wird zwischen den Vertragsparteien die so
genannte Mietstruktur festgelegt. In der Praxis gibt es hierzu eine
Vielzahl von Gestaltungsmaoglichkeiten.

Von einer Brutto- bzw. Inklusivmiete spricht man, wenn als Miete

ein einziger Betrag geschuldet ist, ohne dass fiir die Betriebskosten der Miet-

eine gesonderte Zahlung, sei es als Vorauszahlung oder Pauschale,
vereinbart ist.

Bei einer Nettomiete wird neben der vereinbarten Miete zusitzlich
fiir samtliche Betriebskosten eine Zahlung in Form einer Abschlags-
zahlung oder Pauschale erhoben. Wird neben der Miete fiir einzelne,
jedoch nicht fir alle umlegbaren Betriebskostenarten eine Pauschale
oder Vorauszahlung geschuldet, so handelt es sich um eine Teil-
inklusiv- bzw. Teilbruttomiete.

Wird also die Mietstruktur bei Vertragsabschluss festgelegt, so stellt
sich die Frage, ob und inwieweit diese wihrend der Dauer des Miet-
verhéltnisses gedndert werden kann. Sind sich die Vertragspartner
iiber eine Anderung der Mietstruktur einig, so kann jederzeit eine
Umstrukturierung erfolgen, die aus Beweisgriinden in Form einer
schriftlichen Zusatzvereinbarung zum Mietvertrag erfolgen sollte.

4.4.1 Bei einem gewerblichen Mietvertrag

4

Vereinbarung

struktur

Bei gewerblichen Mietverhiltnissen kann durch den Ausspruch Gewerbemiet-

einer so genannten Anderungskiindigung eine Verinderung der
Mietstruktur herbeigefiihrt werden.

Liuft das Mietverhiltnis auf unbestimmte Zeit, so kann durch Aus-
spruch einer Kiindigung unter Einhaltung der vertraglich festgeleg-
ten oder gesetzlichen Kiindigungsfrist unter gleichzeitigem Angebot
eines neuen Vertrags die gewiinschte Anderung erreicht werden. Ist

vertrag
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der Vertrag allerdings auf bestimmte Zeit geschlossen, so kann eine
Kiindigung grundsitzlich nur zum Ablauf der vereinbarten Laufzeit
erfolgen.

\‘3 Musterbrief: Anderungskiindigung

Michael Graufuf
Mohlstr. 12
81675 Miinchen

Fortuna AG
Herrn Sebastian Grosser
Miinchner Str. 19

85540 Miinchen Miinchen, 10.6.2007

Anderungskiindigung

Sehr geehrter Herr Grosser,

hiermit kiindige ich Thnen das gewerbliche Mietverhéltnis iiber die Rdume im
Anwesen Miinchner Str. 19, 85540 Miinchen unter Einhaltung der gesetzli-
chen bzw. vertraglich vereinbarten Kiindigungsfrist zum 31.12.2007.

Gleichzeitig biete ich Thnen den Neuabschluss eines Mietvertrags zu folgen-
den gednderten Konditionen an:

Mit freundlichen Griiflen

Michael Graufuf
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4.4.2 Bei einem Wohnraummietvertrag

Fir Wohnungen im frei finanzierten Wohnungsbau besteht eine
Ausnahme von dem Grundsatz, dass eine Anderung der vertraglich
vereinbarten Mietstruktur nur einvernehmlich erfolgen kann. § 556 a
Abs. 2 BGB bestimmt, dass der Vermieter Betriebskosten abwei-
chend von getroffenen Vereinbarungen kiinftig nach einem Maf3stab
umlegen darf, der dem erfassten unterschiedlichen Verbrauch oder
der unterschiedlichen Verursachung Rechnung tragt.

Die Verbrauchserfassung erfolgt in der Regel durch Zihler, zum
Beispiel Wasserzihler. Die Erfassung der Verursachung hingegen
schafft praktische Probleme. Hier ist insbesondere an Gewichtsmes-
sungen bei der Miillbeseitigung oder Zahlung der Benutzung von
Aufzugsanlagen zu denken. Hierfiir bedarf es jedoch in der Regel
umfassender technischer Installationen, die mit erheblichen Kosten
verbunden sind, was die Eigentiimer vor solchen Neuerungen zu-
riickschrecken ldsst.

Vom Gesetzeswortlaut nicht gedeckt und daher nicht moglich ist
eine kiinftige Verteilung der Betriebskosten nach Kopfanteilen oder
Stockwerkslage, wenn bisher diese Kostenarten gar nicht oder nach
dem Verhiltnis der Wohn- und Nutzflichen des Anwesens abge-
rechnet wurden. Ebenso ist eine Umstrukturierung nicht moglich,
wenn bei einer Pauschale oder Inklusivmiete kiinftig nach dem Ver-
héltnis der Wohn- und Nutzfliachen abgerechnet werden soll.

Achtung

Verbrauchserfassung bzw. Verursachungsermittlung setzt die eindeutige
Zuordnung von Betriebskosten zu einer Wohnung voraus. Werden Zahler
eingebaut um zum Beispiel die Wasserkosten nach Verbrauch feststellen
und abrechnen zu kdnnen, so ist an jeder Zapfstelle im Anwesen ein
entsprechender Zahler zu installieren. Nach herrschender Meinung ge-
niigt es nicht, wenn nur einzelne Wohnungen mit Wasserzdhlern ausge-
stattet werden.

Die Umstrukturierung wird durch eine einseitige empfangsbediirfti-
ge Erklarung in Textform, § 126 b BGB mitgeteilt. ,, Textform® be-
deutet nicht, dass die Erklirung eigenhindig unterzeichnet sein
muss. Hauptanwendungsfall ist die Ubermittlung von Erklirungen
durch Telefax oder auch die Ubermittlung von Fotokopien.

4

Verbrauchser-

fassung

Formwirksame

Erkldrung
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Anspruch
aufgrund der
HeizkV
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Wie werden die Betriebskosten abgerechnet?

Die Wirksamkeit der Erklarung hiangt nicht von der Zustimmung
des Mieters ab und kann nur fir kiinftige Abrechnungszeitraume
erklart werden. Ist zum Beispiel das Abrechnungsjahr identisch mit
dem Kalenderjahr, so muss die Erklarung des Vermieters spitestens
am 31. Dezember eines Jahres zugehen, damit die Anderung der
Mietstruktur fiir die nachste Abrechnungsperiode wirksam wird.

In der Erkldrung ist der Grund fiir die Umstrukturierung zu nennen
und zu erldutern. Diejenigen Betriebskosten tiber die kiinftig abge-
rechnet werden soll, miissen benannt sowie der kiinftige Verteiler-
schliissel mitgeteilt werden. Die Art der Verbrauchs- bzw. Verursa-
chungserfassung ist ebenfalls zu erldutern.

Werden die neu abzurechnenden Betriebskosten bereits neben der
Miete als Pauschale gezahlt, so wird die Pauschale kiinftig als Vo-
rauszahlung anzusetzen sein. Sind die kiinftig abzurechnenden Kos-
ten dagegen in der Miete enthalten (Inklusivmiete), so hat der Ver-
mieter eine angemessene Vorauszahlung zu ermitteln. Gleichzeitig
hat eine Reduzierung der Inklusivmiete um diesen Vorauszahlungs-
betrag zu erfolgen. Bliebe die Miete gleich und wiirde der Vermieter
zusitzlich eine Vorauszahlung verlangen, lige eine Mieterh6hung
und somit Besserstellung des Vermieters vor.

Fiir die Umstellung einer Bruttowarmmiete in eine Bruttokaltmiete
besteht schon aufgrund der Heizkostenverordnung ein Anspruch.
Nach § 6 HeizkV ist der Vermieter verpflichtet, die Heiz- und
Warmwasserkosten verbrauchsabhingig abzurechnen (s. 4.2).

Sind mit der Zahlung der monatlichen Miete auch die Heiz- und
Warmwasserkosten abgegolten (Bruttowarmmiete), so verstof3t dies
gegen die Verpflichtung des § 6 HeizkV zur Abrechnung.
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i) Musterbrief: Anderung der Mietstruktur

Sabine Richter
Franz Richter
Seidlstr. 25
80345 Miinchen

Else Bauer
Martin Bauer
Elfriedenstr. 31

81827 Miinchen Miinchen, 1.5.2007

Anderung der Mietstruktur, § 556 a Abs. 2 BGB

Sehr geehrte Frau Bauer,
sehr geehrter Herr Bauer,

aufgrund des § 556 a Abs. 2 BGB sind wir berechtigt, die Betriebskosten kiinftig
abweichend von den getroffenen Vereinbarungen ganz oder teilweise nach
einem Maf3stab umzulegen, der dem erfassten unterschiedlichen Verbrauch oder
der erfassten unterschiedlichen Verursachung Rechnung trigt.

Es handelt sich hierbei um folgende Betriebskosten:

1. Wasser
2. Abwasser

Diese Positionen werden kiinftig, das heif3t mit Wirkung des nichsten Abrech-
nungszeitraums (1.1.2008 bis 31.12.2008), nach Verbrauch abgerechnet.

Fiir die Verbrauchserfassung wurden Zihler installiert.

Bisher haben Sie fiir diese Betriebskosten eine Pauschale in Hohe von monatlich
30,00 Euro gezahlt. Kiinftig wird diese Pauschale als Vorauszahlung angesetzt und
nach Ablauf des Abrechnungszeitraums abgerechnet.

Thre Mietzahlung setzt sich mit Wirkung ab 1.1.2008 wie folgt zusammen:

Miete wie bisher 500,00 Euro
Zzgl. Vorauszahlung auf Wasser, Abwasser 30,00 Euro
Gesamt 530,00 Euro
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Alternativ

Wie werden die Betriebskosten abgerechnet?

Diese Positionen waren bisher in IThrer Miete enthalten. Kiinftig werden hie-
rauf Abschlagszahlungen in Héhe von monatlich 50,00 Euro neben der Miete
erhoben. Die bisherige Miete wird um den Betrag der Vorauszahlung redu-
ziert. Ihre Miete setzt sich mit Wirkung ab 1.1.2005 wie folgt zusammen:

Bisherige Miete 500,00 Euro
Neue Miete 450,00 Euro
Zzgl. Vorauszahlung auf Wasser, Abwasser 50,00 Euro
Gesamt 500,00 Euro

Mit freundlichen Griiflen

Sabine Richter Franz Richter
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Selbstverstandlich konnen sich die Mietvertragsparteien dahinge-
hend einigen, kiinftig von der vereinbarten Bruttokaltmiete oder
Teilbruttokaltmiete abweichend eine neue Mietstruktur zu vereinba-
ren. Dies kommt insbesondere dann vor, wenn in Zukunft simtliche
Betriebskosten abgerechnet werden sollen (so genannte Nettokalt-
miete).

Ein Muster zur Umstellung einer Bruttomietvereinbarung in eine
Nettokaltmietvereinbarung finden Sie auf der CD-ROM.

4.5 Neueinfiihrung von Betriebskosten

Mit Vertragsabschluss haben die Vertragsparteien die Mietstruktur
festgelegt. Im Lauf eines Mietverhiltnisses kénnen sich jedoch An-
derungen ergeben, die die Neueinfiihrung von Betriebskosten erfor-
derlich machen. Neben der Moglichkeit der einvernehmlichen An-
passung der vertraglichen Vereinbarungen konnen die neuen Be-
triebskosten nur dann an den Mieter weitergegeben werden, wenn
im Vertrag ein entsprechender Vorbehalt formuliert ist bzw. die
Umlage der Betriebskosten schon dem Grunde nach vereinbart war.




Neueinfiihrung von Betriebskosten

Die Umlage neuer Betriebskosten kann sich auch durch eine ergin-
zende Vertragsauslegung ergeben. Wurden Modernisierungsmaf-
nahmen durchgefiihrt, die neue Betriebskosten verursachen, zum
Beispiel der Einbau eines Aufzugs oder die Installation von Kabel-
fernsehen, so sollen die Betriebskosten fiir diese Neuerungen dem
Mieter weiter berechnet werden kénnen, auch wenn ein vertragli-
cher Vorbehalt fehlt (OLG Kéln, Urteil v. 13.7.1994, 16 U 9/94,
ZMR 95, 69).

Der BGH hat nunmehr entschieden (Urteil v. 27.9.2006, VIII ZR
80/06, WuM 06, 612), dass die Kosten einer Sach- und Haftpflicht-
versicherung, die der Vermieter wihrend des bestehenden Mietver-
héltnisses abschlief3t, anteilig auf den Mieter umgelegt werden kon-
nen, wenn im Mietvertrag die Kosten einer derartigen Versicherung
als umlagefihige Betriebskosten bezeichnet sind und dem Vermieter
das Recht eingerdumt ist, auch neu entstehende Betriebskosten auf
die Mieter umzulegen.

Tipp

Formulierungsvorschlag fiir die Einflihrung neuer Betriebskosten:
Werden o6ffentliche Abgaben neu eingefiihrt oder entstehen Betriebs-
kosten neu, so kénnen diese vom Vermieter im Rahmen der gesetzlichen

Vorschriften umgelegt und angemessene Vorauszahlungen festgesetzt
werden.
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5 Wie werden Mieterh6hungen
durchgefiihrt?

Viele Mieterhohungsverlangen konnen bei Gericht bereits aus for-
mellen Griinden nicht durchgesetzt werden. Das Gericht priift in
diesen Fillen also gar nicht, ob die neu verlangte Miete noch der
ortsiiblichen Vergleichsmiete entspricht.

5.1 Mieterhohung bei Wohnraum

Wihrend des Mietverhiltnisses konnen die Parteien eine Erh6hung Einvernehmli-
der Miete vereinbaren. Kiinftige Anderungen der Miethohe konnen che Einigung

die Vertragsparteien als Staffelmiete nach § 557 a BGB (s. 5.1.5) oder
als Indexmiete nach § 557 b BGB (s. 5.1.6) vereinbaren. Eine solche
Vereinbarung sollte zu Beweiszwecken schriftlich geschlossen wer-
den. In Ausnahmefillen kann sie auch durch schliissiges Verhalten
zustande kommen.

Der BGH hat dies angenommen, wenn der Vermieter schriftlich
eine hohere Mieter verlangt und der Mieter sie neuneinhalb Jahre
lang gezahlt hat (BGH, Urteil v. 29.6.2005, VIII ZR 182/04, DWW
2005, 3279).

Ist eine solche Vereinbarung nicht moglich, kann der Vermieter
Mieterhohungen nur nach Maf3gabe der §$ 558 BGB (Mieterhohung
bis zur ortstiblichen Vergleichsmiete, s. hierzu im Folgenden), § 559
BGB (Mieterhohung bei Modernisierung, 6.3) oder § 560 BGB
(Veridnderung von Betriebskosten) verlangen.

Folgende Kurzcheckliste soll erste Anhaltspunkte liefern, um forma-
le Fehler zu vermeiden:

1. Zwischen den Parteien muss ein Wohnraummietverhiltnis be-
stehen,
2. welches nicht preisgebunden ist.

Kurzcheckliste

beachten!
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Wie werden Mieterhéhungen durchgefiihrt?

Die Mieterhohung darf nicht vertraglich ausgeschlossen sein.
Und es darf keine Staffel- oder Indexmietvereinbarung bestehen.
Die Miete muss ein Jahr gleich geblieben sein und

die ortsiibliche Vergleichsmiete darf nicht tiberschritten werden.
Die Kappungsgrenze von 20 Prozent in drei Jahren muss ein-
gehalten werden.

NG e

Im Mieterh6hungsverlangen selbst miissen diese ganzen Vorausset-
zungen nicht dargelegt werden. Stimmt der Mieter allerdings der
Mieterhohung nicht zu, muss zu diesen Punkten in der Klage auf
Zustimmung zur Mieterh6hung ein schliissiger Sachvortrag erfol-
gen, sonst wird die Klage abgewiesen.

Zu 1.

Die Mieterhohung bei Geschiftsraummietverhéltnissen erfolgt nicht
nach den Bestimmungen der §§ 556 ff. BGB, sondern nach den
vertraglichen Vereinbarungen (s. 2.2). Bei Mischmietverhiltnissen
(Vermietung von Wohn- und Geschiftsraumen in einem Vertrag)
ist der Parteiwillen entscheidend, wie er regelmiflig im Mietvertrag
zum Ausdruck kommt. Fehlt eine solche Vereinbarung, so kommt
es darauf an, welches der Hauptzweck des Vertrags ist.

Zu 2.

Bei offentlich gefordertem Wohnraum ist eine Mieterhohung nach
§ 558 BGB nicht zuldssig. Hier darf nur die Kostenmiete verlangt
werden.

Zu 3.

Der Ausschluss einer Mieterh6hung kann sich nicht nur aus einer
ausdriicklichen vertraglichen Vereinbarung zum Beispiel im Miet-
vertrag ergeben, sondern auch aus den Umstdnden, zum Beispiel aus
der Vereinbarung eines Mietverhiltnisses auf bestimmte Zeit mit
einer festen Miete. Nach Ansicht des OLG Stuttgart (RE v.
31.5.1994, Weber/Marx Rechtsentscheide zum Wohnraummiet-
recht, Bd. XIV, S. 74) kann gleichwohl eine Mieterh6hung verlangt
werden, wenn in einem befristeten Mietverhiltnis iiber Wohnraum
im Formularmietvertrag (Einheitsmietvertrag) unter ,Miete“ ohne
jeden sonstigen Hinweis auf die Vereinbarung einer festen Miete
handschriftlich lediglich ein bestimmter Geldbetrag eingesetzt wor-



Mieterhohung bei Wohnraum

den ist. In einer solchen vertraglichen Regelung ist kein das Erho-
hungsverlangen ausschlieffender Umstand zu erblicken.

Tipp

Da dieser Rechtsentscheid verschiedentlich auf Kritik gestoBen und eine
Anderung der Rechtsprechung nicht auszuschlieBen ist, wird empfoh-
len, bei Abschluss eines Mietvertrags auf feste Zeit folgende Formulie-
rung aufzunehmen: ,Die gesetzlichen Rechte des Vermieters, ndmlich
Mieterhdhung bis zur ortsiiblichen Vergleichsmiete (§ 558 BGB), wegen
baulicher Anderung (§559 BGB) oder wegen Erhdhung der Betriebskos-
ten (§ 560 BGB), bleiben auch dann bestehen, wenn der Mietvertrag auf
bestimmte Zeit abgeschlossen ist.”

Zu 4.

Nach dem Auslaufen einer Staffelmietvereinbarung kann eine Miet-
erhohung nach § 558 BGB verlangt werden. Hierbei ist jedoch die
Jahresfrist zu beachten.

Zu 5.

Bei der Jahresfrist handelt es sich um eine Sperrfrist, die bei Zugang
des Erhohungsverlangens verstrichen sein muss. Die Frist beginnt
mit dem Wirksamwerden der fritheren Mieterh6hung. Dies gilt auch
beim Neuabschluss eines Mietvertrags, das heifdt, auch hier muss ein
Jahr gewartet werden, bevor die Miete erh6ht werden kann.

Beispiel

Eine Mieterhdhung erfolgt zum 1. Juni eines Jahres. Ein neues Mieter-
h6hungsverlangen kann erst nach Ablauf eines Jahres, das hei3t im Juni
mit Wirkung zum 1. September, gestellt werden.

Ein vor Ablauf der Wartefrist zugegangenes Erhohungsverlangen ist
unwirksam (BGH, RE vom 16.6.1993; Weber/Marx, Rechtsentschei-
de zum Wohnraummietvertrag, Bd. XIII, S. 112).

Nicht von der einjihrigen Wartefrist betroffen sind Mieterhohungen
nach den §$ 559, 560 BGB, also Mieterh6hungen, die aufgrund von
Modernisierungen und Veridnderungen bei den Betriebskosten vor-
genommen werden.

Die Wartefrist gilt auch beim Wegfall der Mietpreisbindung (Kos-
tenmiete). Dies bedeutet, dass ab der letzten Mieterhohung der

Jahresfrist
beachten
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Wie werden Mieterhéhungen durchgefiihrt?

Kostenmiete, soweit nicht deren Rechtsgrund unter die §§ 559, 560
BGB fallen wiirde, die Jahresfrist einzuhalten ist.

Zu 6.

Die ortstibliche Vergleichsmiete bildet die Obergrenze fiir eine Miet-
erhohung nach § 558 BGB. Darunter versteht man die tblichen
Entgelte, die in der Gemeinde oder in vergleichbaren Gemeinden fiir
nicht preisgebundenen Wohnraum vergleichbarer Art, Gréfe, Aus-
stattung, Beschaffenheit und Lage in den letzten vier Jahren verein-
bart oder, von Betriebskostenerh6hungen abgesehen, geindert wor-
den sind.

Behebbare Mingel der Wohnung werden bei Ermittlung der ortsiib-
lichen Vergleichsmiete aufer Acht gelassen. Bei der Ausstattung sind
nur die vom Vermieter selbst zur Verfiigung gestellten Wohnungs-
einrichtungen zu beriicksichtigen, nicht etwa jene, mit denen der
Mieter die Mietsache versehen hat, es sei denn, der Vermieter hat die
vom Mieter verauslagten Kosten erstattet. Hat also der Mieter auf
eigene Kosten ein Bad eingebaut, so sind zur Ermittlung der ortsiib-
lichen Vergleichsmiete Wohnungen ohne Bad heranzuziehen.

Bei der ,ortsiiblichen Vergleichsmiete im Sinne des § 558 BGB
handelt es sich um einen unbestimmten Rechtsbegriff. Die exakte
Ermittlung fiithrt oft zu Schwierigkeiten fiir den Vermieter, der die
Darlegungs- und Beweislast fur die Hohe der Vergleichsmiete hat.
Bestreitet der Mieter im Prozess die Ortsiiblichkeit der neu verlang-
ten Miete, muss der Vermieter Beweis antreten durch Einholen eines
Sachverstindigengutachtens oder Berechnung der Miete nach einem
giltigen Mietspiegel.

Der mafigebliche Zeitraum fir die Ermittlung der ortsiiblichen
Vergleichsmiete ist nicht der Wirksamkeitszeitpunkt eines Erho-
hungsverlangens, sondern der Zugang beim Mieter.

Bei Uberschreitung der ortiiblichen Vergleichsmiete ist § 5 Wirt-
schaftsstrafgesetz (WiStG) zu beachten. Danach handelt ordnungs-
widrig, wer vorsitzlich oder leichtfertig fiir die Vermietung von
Riumen zum Wohnen unangemessen hohe Entgelte fordert. Unan-
gemessen hoch sind Entgelte, die in Folge der Ausnutzung eines
geringen Angebots an vergleichbaren Rdumen die tiblichen Entgelte
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um mehr als 20 Prozent tbersteigen, die in der Gemeinde oder in
vergleichbaren Gemeinden fir die Vermietung von Riumen ver-
gleichbarerer Art, Grofe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage in
den letzten vier Jahren vereinbart oder, von Erhohungen der Be-
triebskosten abgesehen, gedndert worden sind.

Wird die Grenze von 20 Prozent nicht eingehalten oder liegen die
ibrigen Voraussetzungen dieser Bestimmung vor, wobei der Mieter
die Darlegungs- und Beweislast hat, steht dem Mieter ein Riickfor-
derungsanspruch zu.

Zu 7.

Die Kappungsgrenze soll unangemessene Mieterhohungen im FEin-
zelfall verhindern. Sie betrigt fiir Mieterhohungen, die dem Mieter
ab 1.9.2001 zugehen, einheitlich 20 Prozent.

Die Kappungsgrenze ist auch beim Ubergang vom preisgebundenen
Wohnraum zum preisfreien Wohnraum einzuhalten.

Die Dreijahresfrist wird wie folgt berechnet: Fiir die Feststellung der
Voraussetzungen des § 558 Abs. 3 BGB ist die Miete zugrunde zu
legen, die drei Jahre vor dem Wirksamwerden des Erh6hungsverlan-
gens geschuldet wurde. Auf die drei Jahre vor Zugang des Erho-
hungsverlangens geschuldete Miete kommt es nicht an, so OLG
Celle, RE vom 31.10.1995, WuM 1996, 96.

Beispiel
Der Vermieter verlangt die Zustimmung zur Mieterhéhung ab 1.7.2007.

Die Ausgangsmiete, ab der die Kappungsgrenze zu berechnen ist, ist der
1.7.2004.

Erhohungen nach den §§ 559 bis 560 BGB bleiben bei der Berech-
nung der Kappungsgrenze unberiihrt, wenn sie wihrend der Drei-
jahresfrist erfolgt sind.

Beispiel

Miete am 1.7.2004: 600 Euro

Modernisierungsumlage zum 1.7.2007 um 80 Euro auf 680 Euro, Kap-
pungsgrenze fiir eine Mieterhdhung zum 1.7.2007: 600 Euro plus 20
Prozent plus 80 Euro.

Fristberechnung
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Nur Erhohungen nach den §$ 559 bis 560 BGB sind jedoch hinzu-
zuzdhlen, also nur Modernisierungsumlagen sowie Modernisie-
rungsvereinbarungen (BGH, WuM 2004, 344) und Betriebskosten-
erhohungen, nicht jedoch innerhalb der Dreijahresfrist vorgenom-
mene Mieterhohungen gemif; § 558 BGB.

Beispiel
Miete am 1.7.2004: 600 Euro

Mieterhhung gemaB § 558 BGB zum 1.10.2005 auf 680 Euro, Kap-
pungsgrenze fiir eine Mieterhdhung zum 1.7.2007: 600 Euro plus 20
Prozent, also noch bis 720 Euro.

Wichtig: Im Erhohungsverlangen ist die Modernisierungsumlage
nicht gesondert auszuweisen; sie ist lediglich als durchlaufender Pos-
ten bei der Berechnung der Kappungsgrenze zu beriicksichtigen.
Andernfalls liegt eine Anderung der Mietstruktur vor, die zur Un-
wirksamkeit der Erhohung fithrt (LG Miinchen I, WuM 1996, 43;
LG Wiesbaden, a. A. WuM 1996, 419 — nur materieller Begriin-
dungsmangel).

Hat der Mieter bisher eine Fehlbelegungsabgabe bezahlt und ist
diese Fehlbelegungsabgabe aufgrund des Freiwerdens der Wohnung
von der offentlichen Bindung weggefallen, entfillt die Verpflichtung
des Mieters zur Zahlung der Fehlbelegungsabgabe; in diesem Fall gilt
keine Kappungsgrenze, soweit die Mieterhhung den fiir die Fehlbe-
legungsabgabe bezahlten Betrag nicht tibersteigt, § 558 Abs. 4 BGB.
Ein Verstof3 gegen die Kappungsgrenze hat nicht die Unwirksamkeit
des Mieterhohungsverlangens zur Folge, vielmehr reduziert sich das
angestrebte Entgelt auf das zulédssige Maf3.
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i) Muster: Mieterhéhungsformular

Absender

(Ort) (Datum)

Zustimmung zur Erhohung der Miete bis zur ortsiiblichen
Vergleichsmiete

Sehr geehrte Frau .........cocouecueueeee. R
sehr geehrter Herr ......ccccceuvuvuencne ,

gemifd § 558 BGB kann der Vermieter die Zustimmung zu einer Erhghung der
Miete bis zur ortsiiblichen Vergleichsmiete verlangen, wenn die Miete in dem
Zeitpunkt, zu dem die Erh6hung eintreten soll, seit 15 Monaten unverindert ist.
Mieterh6hungen wegen Modernisierungsmafinahmen (§ 559 BGB) sowie gestie-
gener Betriebskosten (§ 560 BGB) werden nicht berticksichtigt.

Die Miete darf sich innerhalb von drei Jahren, von Erhéhungen nach den

§$ 559 bis 560 BGB abgesehen, nicht um mehr als 20 Prozent erhéhen.

Diese Kappungsgrenze gilt nicht, wenn eine Verpflichtung des Mieters zur Zah-
lung einer Fehlbelegungsabgabe wegen des Wegfalls der 6ffentlichen Bindung er-
loschen ist und soweit die Erh6hung den Betrag der zuletzt zu entrichtenden
Fehlbelegungsabgabe nicht iibersteigt.

Die Wohnung ist im Jahr ....... fertig gestellt worden.
Thre Miete ist, von Erh6hungen nach §$ 559 bis 560 BGB abgesehen, in dem Zeit-

punkt, zu dem die Erhéhung eintreten soll, seit mindestens 15 Monaten unverin-
dert. Die Erhohungsbegrenzung, falls erforderlich, ist eingehalten.
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Die iibrigen Voraussetzungen sind erfiillt, wie Sie den Merkmalen der umseitig
aufgefithrten Wohnungen, die mit Ihrer Wohnung vergleichbar sind*/

der anliegenden Berechnung der Miete nach dem Mietspiegel der Stadt*/
Gemeinde* .......ccoeeveverernenene. /dem beiliegenden Gutachten des Sachverstindigen
............................ vom ...............~ entnehmen koénnen.

Ich/wir bitte(n) deshalb um Zustimmung zur Erh6hung Threr Miete bis spites-
tens zum Ablauf des zweiten Kalendermonats nach Zugang diese Verlangens auf
monatlich

...... Euro pro gm Wohnfliche x .... qm Wohnfliche = EUR............
zuziiglich Betriebskosten — wie bisher —* .......... EUR ....ccceee.
.............................................................................. EUR ............
Dieser Betrag entspricht einer Bruttokaltmiete/Nettomiete von EUR..............
pro gqm Wohnfliche

zzgl. Kosten fiir Sammelheizung

und Warmwasser — wie bisher —* EUR ....ccoee.

zuziiglich Kosten fiir Garage/Stellplatz
— wie bisher —*
Neue Gesamtmiete =

Nach erteilter Zustimmung ist die neue Gesamtmiete mit Beginn des dritten Ka-
lendermonats nach Zugang dieses Erh6hungsverlangens zu zahlen.

Mit freundlichen Griiflen

Unterschrift(en)

* Nichtzutreffendes ist zu streichen.

Anlage: Berechnung der Miete nach dem Mietspiegel

(Nur erforderlich, wenn ein qualifizierter Mietspiegel der Stadt/Gemeinde im
Sinne des § 558 d BGB vorliegt und dieser Mietspiegel Angaben fiir die Wohnung
enthilt.)

Die Anlage ist wesentlicher Bestandteil des Mieterhohungsverlangens
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Das Mieterhohungsverlangen ist in Textform zu stellen. Durch das
Gesetz zur Anpassung der Formvorschriften des Privatrechts und
anderer Vorschriften an den modernen Rechtsgeschiftsverkehr ist
§ 126 b BGB in das BGB neu eingeftigt worden. Damit sind rechts-
geschiftliche Erkldrungen in Textform moglich. Die Erkldrungen
miissen einem anderen gegeniiber so abgegeben werden, dass sie in
Schriftzeichen lesbar, die Person des Erklirenden angegeben und der
Abschluss der Erklarung in geeigneter Weise erkennbar gemacht ist.
Eine eigenhindige Unterschrift ist nicht erforderlich. Maglich ist
also eine Ubermittlung in Kopie, per Fax oder per E-Mail. Da der
Absender einer Mieterhohung den Beweis fiir den Zugang der Erkla-
rung zu erbringen hat, ist jedoch Vorsicht geboten. Die sicherste Art
der Zustellung erfolgt immer noch in Schriftform (Absender, Da-
tum, Unterschrift) mithilfe eines Boten oder mit Zustellung durch
den Gerichtsvollzieher. Der Vermieter hat den Nachweis einer wirk-
samen Zustellung zu fihren.

Es empfiehlt sich daher eine Versendung mit Einschreiben gegen
Riickschein oder die Zustellung durch Boten. Bei Personenmehrheit
auf Vermieter- oder Mieterseite muss die Mieterhohung von allen
Vermietern gegeniiber allen Mietern abgegeben werden. Bevoll-
michtigung ist zuldssig. Die Mieterhohung stellt eine einseitige,
rechtsgeschiftsihnliche Handlung dar. Wird sie von der Hausver-
waltung vorgenommen, ist sie grundsitzlich unwirksam, wenn eine
Vollmacht nicht vorgelegt wird und der Mieter die Erklarung unver-
ziiglich zuriickweist, § 174 S. 1 BGB.

Ist einer von mehreren Mietern zwar aus der Wohnung ausgezogen,
aber nicht aus dem Mietvertrag ausgeschieden, muss auch ihm das
Mieterhohungsverlangen unter der neuen Adresse, soweit bekannt,
zugestellt werden. Ist eine neue Adresse nicht bekannt, kann die
Mieterhohung an die bisherige Wohnadresse zugestellt werden. Die
Mieterhohung muss also auch an diesen Mieter adressiert werden.

Die Angabe des Baujahres empfiehlt sich zur Einordnung bei Ver-
wendung von Mietspiegeln.

Es ist besonders darauf zu achten, dass im Erhohungsverlangen die
tatsichliche Wohnfliche richtig angegeben wird. Ubersteigt nimlich
die in einem Mieterhohungsverlangen angegebene und der Berech-

Zustellung
unter neuer
Adresse

Richtige Wohn-
flache einsetzen
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nung zugrunde gelegte Wohnfliche die tatsichliche Wohnfliche, so
kann der Mieter unter dem Gesichtspunkt der ungerechtfertigten
Bereicherung die Riickzahlung der in der Folgezeit aufgrund der
fehlerhaften Berechnung tiberzahlten Miete verlangen, wenn die
Abweichung der tatsichlichen von der angegebenen Wohnfliche
mehr als zehn Prozent betrigt (BHG, Urteil v. 7.7.2004, VIII ZR
192/03, NZM 2004, 699).

Das Mieterhohungsverlangen ist zu begriinden, § 558 a BGB. Dabei
ist die im Mietvertrag vereinbarte Mietstruktur beizubehalten, an-
dernfalls wird das Mieterhohungsverlangen unwirksam.

Beispiel

Im Mietvertrag ist eine Bruttokaltmiete inklusive Betriebskosten ohne
Heizung vereinbart. Der Vermieter kann im Mieterh6hungsverlangen
keine Nettomiete zuziiglich. Betriebskostenvorauszahlung fordern. Be-
griindet werden muss ein konkreter Quadratmeterpreis. Es geniigt also
nicht, Zustimmung von 400 Euro um 20 Prozent auf 480 Euro zu for-
dern. Vielmehr muss die Wohnfldche und die Miete pro Quadratmeter
Wohnfldache angegeben werden.

Das Gesetz ldsst vier Begriindungsmittel zu, namlich den Mietspie-
gel, Sachverstindigengutachten, mindestens drei Vergleichsmieten
oder eine Auskunft aus einer Mietdatenbank.

5.1.1 Mietspiegel

Das hiufigste Begriindungsmittel wird der jeweils fiir eine Gemeinde
giiltige Mietspiegel sein. Ein pauschaler Zuschlag auf alte oder veral-
tete Mietspiegel durch den Vermieter im Erhohungsverlangen ist
nicht zuldssig (wohl aber fiir das Gericht im Mieterhohungsstreit,
vgl. OLG Hamm, RE vom 30.8.1996, WuM 1996, 610). Bei der Be-
zugnahme auf einen Mietspiegel, der Spannen enthilt, reicht es aus,
wenn die verlangte Miete innerhalb der Spanne liegt (§ 558 a Abs. 4
S. 1 BGB). Das Hauptproblem fiir den Vermieter bei der Verwen-
dung eines Mietspiegels ist, dass er im Erhohungsverlangen die Be-
wertungsmerkmale (Rasterfelder) des Mietspiegels so eindeutig
anzugeben hat, dass sich hieraus der von ihm fur zutreffend gehalte-
ne und seiner Berechnung zugrunde gelegte Quadratmetersatz er-
gibt. Die Angaben miissen so genau erfolgen, dass der Mieter selbst
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berechnen kann, welchen Tabellensatz bzw. welche Werte des Miet-
spiegels der Vermieter zugrunde legen will, insbesondere was Bau-
jahr, Ausstattung und Lage sowie Zu- und Abschlagsmerkmale an-
geht. Gibt der Vermieter die Bewertungsmerkmale des Mietspiegels
nicht in der geschilderten nachvollziehbaren Weise an, so ist das
Mieterhohungsverlangen unwirksam und damit nichtig. Teilweise
haben die 6rtlichen Haus- und Grundbesitzervereine spezielle Miet-
erhohungsformulare fir den jeweils Ortlichen Mietspiegel entwi-
ckelt, deren Verwendung dringend empfohlen wird. Im Zweifel
sollte der Vermieter, einen vollstindig ausgeftillten Mietspiegel zu-
sammen mit der Mieterhohung verschicken.

Wenn der Vermieter sein Zustimmungsverlangen bei einer Brutto-
kaltmiete mit einem Mietspiegel begriindet, der lediglich Nettokalt-
mieten ausweist, bedarf es einer Umrechnung, um die Vergleichbar-
keit der unterschiedlichen Mietstrukturen — Bruttomiete einerseits,
Nettomiete andererseits — herzustellen. Dies kann so erfolgen, dass
ein Zuschlag in Hohe der derzeit konkret auf die Wohnung entfal-
lenden Betriebskosten zu der im Mietspiegel ausgewiesenen Netto-
kaltmiete hinzugerechnet wird, sofern sie den Rahmen des Ublichen
nicht tiberschreiten (BGH, Urteil v. 26.10.2005, VIII ZR 41/05,
WuM 2006, 39). Umgekehrt kann der Betriebskostenanteil aus der
vereinbarten Bruttomiete herausgerechnet werden, um den in der
Vertragsmiete enthaltenen Nettomietanteil dem Nettomietspiegel-
wert gegeniiberzustellen. Nicht zuléssig ist es nach Ansicht des BGH,
zur Nettomiete des Mietspiegels einen durchschnittlichen (pauscha-
len) Betriebskostenanteil hinzuzurechnen, sofern der Mietspiegel
solche Werte ausweist. Dies gilt jedenfalls fiir den Berliner Mietspie-
gel. Inwieweit die Instanzgerichte dieser Rechtsprechung auch fiir
andere Mietspiegel folgen, bleibt abzuwarten

5.1.2 Mietdatenbanken

Eine Mieterhohung kann nunmehr auch durch eine Auskunft aus
einer Mietdatenbank begriindet werden. Eine Mietdatenbank ist
eine zur Ermittlung der ortstiblichen Vergleichsmiete fortlaufend
gefithrte Sammlung von Mieten, die von der Gemeinde oder von
Interessenvertretern der Vermieter und der Mieter gemeinsam ge-

Bruttokaltmiete

Sammlung orts-
liblicher Ver-

gleichsmieten
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fithrt oder anerkannt wird und aus der Auskiinfte gegeben werden,
die fiir einzelne Wohnungen einen Schluss auf die ortstibliche Ver-
gleichsmiete zulassen, § 558 e BGB. Da bisher nur in Hannover eine
solche Datenbank existiert, sind die praktischen Auswirkungen noch
gering.

5.1.3 Sachverstindigengutachten

Die Verwendung eines Sachverstandigengutachtens ist wohl die teu-
erste Moglichkeit, ein Mieterh6hungsverlangen zu begriinden. Das
schriftliche Gutachten ist dem Mieterhohungsverlangen beizufiigen.
Der Gutachter muss 6ffentlich bestellt oder vereidigt sein, das Gut-
achten ist mit Griinden zu versehen. Strittig ist, inwieweit ein Sach-
verstandiger konkrete Vergleichswohnungen so benennen muss,
dass diese nachpriifbar sind. Da es sich bei einem solchen Gutachten
um ein Parteigutachten handelt, kann es vom Gericht im Prozess auf
Zustimmung zur Mieterhohung nicht als Sachverstindigengutach-
ten verwendet werden. Die Kosten eines solchen Privatgutachtens
zur Begriindung eines Erhohungsverlangens sind daher auch nicht
erstattungsfahig.

In der Regel priifen die Gerichte die Ortstiblichkeit der neu verlang-
ten Miete anhand des ortlichen Mietspiegels nach. Ein Gutachten
sollte daher nur verwendet werden, wenn keine anderen Begriin-
dungsmittel zur Verfiigung stehen.

5.1.4 Vergleichswohnungen

Die einfachste Begriindungsmdoglichkeit ist oft die mit Vergleichs-
wohnungen. Es miissen mindestens drei angegeben werden, eine
Hochstzahl ist vom Gesetz nicht bestimmt. Sie kénnen auch aus
dem eigenen Bestand des Vermieters stammen. Mindestangaben
nennt das Gesetz nicht; die Vergleichswohnungen miissen lediglich
yvergleichbar sein. Hierzu gibt es eine umfangreiche Rechtspre-
chung. Die Vergleichsobjekte miissen mindestens so bezeichnet sein,
dass sie der Mieter auffinden kann. Das ist moglich, wenn Straf3e,
Hausnummer, Stockwerk und, sofern sich in einem Stockwerk meh-
rere Wohnungen befinden, die Lage innerhalb des Stockwerks
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(rechts, Mitte, links) angegeben sind. Die Angabe des Namens des
Vermieters oder Mieters ist nicht erforderlich, zur eindeutigen Iden-
tifizierung der Wohnung aber manchmal durchaus sinnvoll.

Ferner sind die Daten der Mietbildung der Vergleichswohnungen,
also die Quadratmeterzahl der Wohnfliche, sowie die monatliche
Miete pro Quadratmeter anzugeben. Drei Vergleichsobjekte miissen
iber der neu geforderten Miete liegen, andernfalls erfolgt eine Re-
duzierung auf die dritthochste Vergleichsmiete.

Die Mietstruktur der zu erhéhenden Miete und der Miete fiir die
Vergleichswohnung sollen tibereinstimmen (brutto, netto, teilinklu-
siv). Andernfalls sind umstindliche Umrechnungen erforderlich,
um die Vergleichbarkeit herzustellen. Es empfiehlt sich die Benen-
nung von deutlich mehr als drei Vergleichswohnungen, um Schwie-
rigkeiten zu vermeiden.

Die Vergleichswohnungen miissen in wesentlichen Punkten mit
derjenigen, fiir die die Miete erhoht werden soll, iibereinstimmen.
Hierfiir geniigt eine iiberwiegende Ubereinstimmung in den wesent-
lichen Kriterien. Nicht vergleichbar sind unterschiedliche Woh-
nungstypen zum Beispiel Appartement, Zwei- bis Dreizimmerwoh-
nungen und Groflwohnungen (ab ca. 120 qm) oder verschiedene
Baualtersklassen (Altbau vor dem Ersten Weltkrieg, Neubau nach
dem Zweiten Weltkrieg). Eine zeitliche Differenz von ca. zehn Jah-
ren ist jedoch unschadlich. Nicht vergleichbar sind ferner Wohnun-
gen mit Bad und Sammelheizung mit Wohnungen ohne diese Aus-
stattungsmerkmale.

5.1.5 Qualifizierter Mietspiegel

Neu eingefiihrt durch das Mietrechtsreformgesetz ab 1.9.2001 wurde
der so genannte qualifizierte Mietspiegel, § 558 d BGB. Dabei han-
delt es sich um einen Mietspiegel, der nach anerkannten wissen-
schaftlichen Grundsitzen erstellt und von der Gemeinde oder von
den Interessenvertretern der Vermieter und der Mieter anerkannt
worden ist. Er ist im Abstand von zwei Jahren der Marktentwicklung
anzupassen. Nach vier Jahren ist der qualifizierte Mietspiegel neu zu
erstellen. Sind diese Bestimmungen eingehalten, so wird vermutet,
dass die im qualifizierten Mietspiegel bezeichneten Entgelte die

Notwendige
Angaben

Vergleichbarkeit
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ortsiibliche Vergleichsmiete wiedergeben. Thm kommt somit eine
Vermutungswirkung im Prozess zu. Es handelt sich um eine wider-
legliche Vermutung, der Beweis des Gegenteils bleibt gemafl § 292
ZPO deshalb fiir beide Prozessparteien zuléssig.

Neu durch die Mietrechtsreform eingefiihrt wurde auch die Be-
stimmung des § 558 a Abs. 3 BGB. Enthilt ein qualifizierter Miet-
spiegel Angaben iiber die Wohnung, so hat der Vermieter in seinem
Mieterhohungsverlangen diese auch dann mitzuteilen, wenn er die
Mieterhohung auf ein anderes Begriindungsmittel (Mietdatenbank,
Sachverstindigengutachten oder Vergleichsmieten) stiitzt. Dies
bedeutet, dass der Vermieter in der Mieterhohung dem Mieter vor-
rechnen muss, wie hoch die Miete nach dem qualifizierten Mietspie-
gel ist, auch wenn er das Erhohungsverlangen mit Vergleichsmieten
begriindet, die hoher liegen.

Da in solchen Fillen mit einer Zustimmung nicht zu rechnen ist,
muss der Vermieter im anschlieflenden Prozess die Vermutungswir-
kung des qualifizierten Mietspiegels widerlegen, um eine hoéhere
Miete zu erhalten. Er muss den Beweis dafiir erbringen, dass dieser
Mietspiegel die ortsiibliche Vergleichsmiete fiir die streitgegenstin-
dige Wohnung nicht wiedergibt. Dies wird nur in Ausnahmefillen
moglich sein, sodass die Gemeinden mithilfe des qualifizieren Miet-
spiegels die Mietpreisentwicklung erheblich beeinflussen konnen.
Das Gericht ist jedenfalls nicht verpflichtet, zur Einordnung der
Wohnung in die Mietspiegelspannen eines qualifizierten Mietspie-
gels ein Sachverstindigengutachten einzuholen, auch wenn dies vom
Vermieter beantragt wird (BGH, Urteil v. 20.4.2005, VIII ZR 110/04,
WuM 2005, 394). Unterladsst der Vermieter diese Angaben nach dem
qualifizierten Mietspiegel, ist das Erhohungsverlangen unzulissig.

5.1.6 Uberlegungsfrist, Klagefrist

Der Vermieter ist nicht verpflichtet, im Erhéhungsverlangen die
Uberlegungsfrist des Mieters oder den Wirksamkeitszeitpunkt des
Mieterhohungsverlangens anzugeben. Zur Vermeidung von Rechts-
unsicherheit empfiehlt es sich jedoch dringend, entsprechende An-
gaben zu machen. Gemifl § 558 b Abs. 2 S. 1 BGB hat der Mieter
eine Uberlegungsfrist bis zum Ablauf des zweiten Kalendermonats,
der auf den Zugang des Erhohungsverlangens folgt.
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Stimmt der Mieter innerhalb dieser Frist nicht zu, so kann der Ver-
mieter bis zum Ablauf von weiteren drei Monaten auf Erteilung der
Zustimmung klagen, § 558 Abs. 2 S. 2 BGB. Versaumt der Vermieter
diese Frist, bleibt es bei der bisherigen Miete. Ist die Zustimmung
erteilt, so schuldet der Mieter die erhohte Miete von dem Beginn des
dritten Kalendermonats ab, der auf den Zugang des Erhohungs-
verlangens folgt, § 558 b Abs. 1 BGB.

Beispiel

Zugang des Erh6éhungsverlangens: 5. Januar
Uberlegungsfrist des Mieters: bis 31. Marz
Klagefrist des Vermieters: bis 30. Juni

Es empfiehlt sich eine Zustimmungserkldrung oder eine Zweitschrift der
Erhéhung mitzusenden. Es geniigt, wenn die Erklarung die neue Miete
und das Datum, ab dem sie zu zahlen ist, verbunden mit der Zustim-
mung des Mieters, enthalt.

Macht der Vermieter eine Mieterh6hung bis zur ortstiblichen Ver-
gleichsmiete gemaf § 558 BGB oder eine Mieterh6hung bei Moder-
nisierung nach § 559 BGB geltend, so kann der Mieter bis zum Ab-
lauf des zweiten Monats nach dem Zugang der Erklirung des Ver-
mieters das Mietverhiltnis auflerordentlich zum Ablauf des tiber-
nichsten Monats kiindigen. Kiindigt der Mieter, dann tritt die Miet-
erhohung nicht ein (§ 561 Abs. 1 BGB). Gemifl § 561 Abs. 2 BGB ist
eine hiervon abweichende Vereinbarung zum Nachteil des Mieters
unwirksam.

Beispiel

Zugang des Erh6hungsverlangens: 5. Januar
Sonderkiindigungsrecht des Mieters: bis 31. Marz
Zugang der Kiindigung: bis spatestens 31. Marz
Wirkung der Kiindigung: zum 31. Mai

5.1.7 Wohnraum mit Staffelmiete

Gemifl § 557 a Abs. 1 BGB kann die Miete fiir bestimmte Zeitriume
in unterschiedlicher Hohe schriftlich vereinbart werden; in der Ver-
einbarung ist die jeweilige Miete oder die jeweilige Erhohung in
einem Geldbetrag anzugeben. Eine zeitliche Begrenzung besteht
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nicht. Ob eine Bindung iiber einen lingeren Zeitraum fiir den Ver-
mieter sinnvoll ist, erscheint fraglich. Zum einen hat der Mieter ein
Sonderkiindigungsrecht, kann sich also aus der Vereinbarung losen,
der Vermieter bleibt hingegen daran gebunden und handelt sich
womoglich, wenn er die Staffeln zu hoch ansetzt, ein Verfahren
wegen Mietpreisiiberhohung ein. Zum anderen ist es sehr schwer,
fiir ldngere Zeitraume eine Prognose tiber die Entwicklung der Miete
zu geben. Wiahrend der Laufzeit einer Staffelmiete ist eine Erh6hung
nach den §§ 558 bis 559 b BGB (Mieterhohung bis zur ortsiiblichen
Vergleichsmiete und Modernisierungsumlage) ausgeschlossen, § 557
aAbs.2S.2 BGB.

Die Miete muss jeweils mindestens ein Jahr unveridndert bleiben.
Eine Staffelmietvereinbarung ist bei einem Verstof$ hiergegen auch
dann vollstindig und nicht nur teilweise unwirksam, wenn nur bei
einer von mehreren Zeitspannen die gesetzliche Jahresfrist nicht
eingehalten ist. Die Miete oder die jeweilige Erhohung muss ferner
betragsmiflig ausgewiesen sein.

€ Muster: Vereinbarung einer Staffelmiete

Die Parteien vereinbaren, dass sich die Miete, ausgenommen Voraus-
zahlungen auf die Betriebskosten, wie folgt erhdht. Sie betragt ab:

Datum Miete fiir Wohnraum Miete fiir Garage/
Stellplatz
EUR EUR
EUR EUR
EUR EUR
EUR EUR
EUR EUR

Die Staffelmiete wird sinnvollerweise bei Abschluss des Mietvertrags
vereinbart. Ein Anspruch auf Abschluss einer neuen Vereinbarung
nach Ablauf besteht nicht. Der Vermieter kann in diesem Fall die
Miete nur gemif3 § 558 BGB erhohen (Mieterhohung bis zur ortsiib-
lichen Vergleichsmiete), wenn auch die Voraussetzungen hierfiir
vorliegen.




Mieterhohung bei Wohnraum

Eine Erhohungserklarung ist nicht erforderlich, da sich die jeweils zu
zahlende Miete aus der Vereinbarung ergibt. Zahlt der Mieter nach
Falligkeit die erhohte Miete nicht, sollte er daran erinnert werden.
Andernfalls konnte der Anspruch verwirken. So ist es einem Ver-
mieter ergangen, der zweieinhalb Jahre spater den Erhohungsbetrag
verlangen wollte. Das Gericht hat aufgrund der abgelaufenen Zeit
einen stillschweigenden Verzicht, hilfsweise Verwirkung angenom-
men (LG Miinchen I ZMR 2003, 431).

5.1.8 Wohnraum mit Indexmiete

Die Vertragsparteien konnen gemifl § 557 b Abs. 1 BGB schriftlich
vereinbaren, dass die Miete durch den vom Statistischen Bundesamt
ermittelten Verbraucherpreisindex fiir die Lebenshaltung aller priva-
ten Haushalte in Deutschland bestimmt wird. Fine Mindestlaufzeit
hierftr besteht nicht. Verwendet werden darf nur der oben genannte
Index. Dieser wird ab dem Basisjahr 2000 nur noch fiir Deutschland
ohne Trennung nach alten und neuen Bundeslandern ausgewiesen.

i) Muster: Vereinbarung einer Indexmiete

Die Parteien vereinbaren, dass die Entwicklung der Mieth6he durch
den vom Statistischen Bundesamt ermittelten Verbraucherpreisindex
fiir Deutschland (Basis 2000 = 100) bestimmt wird. Steigt oder fllt
dieser ab Beginn des Mietverhaltnisses, kann jede Vertragspartei ei-
ne der prozentualen Indexénderung entsprechende Anderung der
Miete verlangen. Die Miete muss jedoch, von Erhhungen wegen
baulicher MaBnahmen oder gestiegener Betriebskosten abgesehen,
mindestens ein Jahr unverdndert bleiben.

Das Gleiche gilt bei jeder erneuten Indexdnderung nach einer Erho-
hung oder ErmaBigung der Miete.

Wahrend der Geltung dieser Vereinbarung ist eine Erhéhung bis zur
ortsiiblichen Vergleichsmiete (§ 558 BGB) ausgeschlossen. Eine Er-
hohung wegen baulicher MaBnahmen (§ 559 BGB) kann nur ver-
langt werden, soweit der Vermieter diese aufgrund von Umsténden
durchgefiihrt hat, die er nicht zu vertreten hat.

Wie bereits aus dem Muster hervorgeht, kann wahrend der Geltung
einer Indexmiete eine Erhohung nach § 558 BGB auf die ortstibliche

Mieter an

5

héhere Zahlung

erinnern
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5 Wie werden Mieterhhungen durchgefiihrt?

Vergleichsmiete nicht vorgenommen werden. Eine Modernisie-
rungsumlage nach § 559 BGB kann nur verlangt werden, soweit der
Vermieter bauliche Mafinahmen aufgrund von Umstinden durch-
gefithrt hat, die er nicht zu vertreten hat.

“3 Muster: Mieterh6hung bei vereinbarter Indexmiete

Absender

Mieterhéhung bei vereinbarter Indexmiete (§ 557 b BGB)

Sehr geehrte Frau .....
sehr geehrter Herr

gemifl § 557 b Abs. 1 BGB konnen Vermieter und Mieter schriftlich vereinbaren,
dass die Miete durch den vom Statistischen Bundesamt ermittelten Preisindex fiir
die Lebenshaltung aller privaten Haushalte in Deutschland bestimmt wird (In-
dexmiete).

Eine solche Vereinbarung beinhaltet § ..... des Mietvertrags.

Im Zeitpunkt des Mietbeginns*/der letzten Mietanpassung* betrug der zugrunde
gelegte Preisindex

........ Punkte (alter Indexstand). Der Preisindex im Monat ...... (letzter veroffent-
lichter Indexstand) betrigt ........ Punkte (neuer Indexstand)

Die Erh6hung des Preisindex berechnet sich wie folgt: (Neuer Indexstand geteilt
durch alter Indexstand mal 100) minus 100 = Indexerhéhung in Prozent

198




Mieterhéhung bei Wohnraum 5

Somit errechnet sich folgende Indexerhéhung:
(Neuer Indexstand = .......... . /. alter Indexstand ......... x 100) — 100 =........ %

Thre Miete ist, von Erhohungen wegen Modernisierung oder gestiegener Bau-
kosten (§$ 559 bis 560 BGB) abgesehen, seit mindestens einem Jahr unver-
andert. Sie betrigt, ohne Vorauszahlung auf die Betriebskosten, derzeit

EUR ..o

Sie erhéht sich um ....... % (Indexerhohung) = EUR .......... auf EUR ................

Die erhohte Miete ist mit Beginn des iiberndchsten Monats nach dem Zugang
dieser Erkldrung zu entrichten (§ 557 b Abs. 3 S. 3 BGB).

Mit freundlichen Griiflen

Unterschrift(en)

* Nichtzutreffendes ist zu streichen.

Die Erhéhung tritt nicht automatisch ein. Gemifl § 557 b Abs. 3

BGB muss die Anderung der Miete schriftlich oder in Textform

geltend gemacht werden. Dabei sind, wie im Formular vorgesehen,

die eingetretenen Anderungen des Preisindex, die beim Statistischen
Bundesamt oder beim jeweiligen Statistischen Landesamt (in Bayern

zum Beispiel Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverar-

beitung, Neuhauser Str. 8, 80331 Miinchen) erfragt werden konnen,

sowie die jeweilige Miete oder die Erhohung in einem Geldbetrag
anzugeben.

Die gednderte Miete ist dann mit Beginn des iiberndchsten Monats Félligkeit der
nach dem Zugang der Erklirung zu zahlen. Die Jahresfrist beginnt 9¢anderten
mit dem Beginn des Mietverhiltnisses oder mit dem Zeitpunkt der Miete
letzten Mieterhohung. Diese Frist muss mit dem Zeitpunkt der Fil-

ligkeit der nichsten Mietinderung abgelaufen sein, § 557 b Abs. 3

BGB. Dies bedeutet, dass die Anderungserklirung bereits vor Ablauf

der Jahresfrist zugestellt werden kann.
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Klarstellung

Vorschrift gilt
auch bei Miet-
senkung

Anderungs-
kiindigung
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Wie werden Mieterhéhungen durchgefiihrt?

Beispiel
Zugang der Erklarung erfolgt am 10. Januar eines Jahres.
Die neue Miete wird ab 1. Méarz des Jahres wirksam.

Hierbei kommt es nicht darauf an, wann im Januar die Erkliarung
zugegangen ist. Die nichste Erh6hung ist dann zum 1. Mirz des
Folgejahres moglich, wenn die entsprechende Erklarung spitestens
im Januar zugegangen ist. Zwar muss in der Erklirung der Zeit-
punkt des Wirksamwerdens nicht genannt werden, zur Klarstellung
wird dies aber empfohlen.

Achtung

Wichtig ist, dass die Erklarung von allen Vermietern unterzeichnet wird
und bei einer Mehrheit von Mietern an alle Mieter gerichtet ist.

Zu beachten ist, dass die Vorschrift auch bei Mietsenkungen an-
wendbar ist. Die Regelungen gelten insoweit sinngemaf3. Entgegen-
stehende Vereinbarungen, zum Beispiel die Vereinbarung eines
anderen Index, sind unwirksam.

Die Berechnung der prozentualen Erh6hung aufgrund der Index-
steigerung erfolgt gemif der Formel im Muster.

5.2 Mieterhohung bei Geschaftsraumen und
Garagen

5.2.1 Erhohung der Miete fiir Geschaftsraume

Bei der Vermietung von Geschiftsriumen bestehen lediglich ver-
tragliche Mieterhohungsmoglichkeiten. Eine gesetzliche Regelung in
diesem Zusammenhang, wie sie fiir Wohnraummietverhaltnisse gilt,
besteht nicht.

Bei unbefristeten Geschéftsraummietverhéltnissen kann daher unter
Einhaltung der vertraglichen bzw. gesetzlichen Kiindigungsfristen
ohne Vorliegen eines berechtigten Interesses gekiindigt werden.
Anschlieflend wird ein neuer Mietvertrag mit einer héheren Miete
vorgeschlagen.



Mieterhhung bei Geschaftsraumen und Garagen

Bei befristeten Geschiftsraummietverhiltnissen dagegen ist eine
Mieterhohung nur moglich, wenn dies im Mietvertrag ausdriicklich
festgelegt wurde, zum Beispiel durch Staffelmiete oder eine Wertsi-
cherungsklausel bei Mietvertragen mit einer Laufzeit von zehn Jah-
ren oder durch Leistungsvorbehalt bei Mietvertrigen mit einer Lauf-
zeit unter zehn Jahren.

Achtung

Fehlt in einem befristeten Gewerbemietvertrag eine entsprechende Ver-
einbarung lber die Mieterhthung, besteht vermieterseits kein Rechtsan-
spruch auf Anhebung der Miete.

Bei einer Wertsicherungsklausel fiihrt die Anderung der vereinbar-
ten Bezugsgrofle (Verbraucherpreisindex) automatisch zu einer
Anderung der Miete. Die Wertsicherungsklausel kann nur bei Ver-
tragen mit einer Laufzeit von mindestens zehn Jahren vereinbart
werden.

In Vertrige, die mit einer kiirzen Laufzeit als zehn Jahre vereinbart
werden, kann ein Leistungsvorbehalt aufgenommen werden. Beim
Leistungsvorbehalt ist die Anderung der vereinbarten Bezugsgrofie
Voraussetzung fiir eine Mietinderung, doch in welcher Gréf8enord-
nung die Miete gedndert wird, bestimmt in aller Regel ein Sachver-
standigengutachten.

Leistungs-
vorbehalt
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5 Wie werden Mieterhhungen durchgefiihrt?

Q‘} Musterbrief: Anderungskiindigung fiir Geschaftsraum

Gustav Schobert
Ottilienstr. 1
81825 Miinchen

Novorta GmbH
Andrea Claussen
Oberhuberstr. 3

81827 Miinchen Miinchen, .....cuu......
Mietobjekt: Oberhuberstr. 3, 81827 Miinchen

Anderungskiindigung

Sehr geehrte Frau Claussen,

hiermit kiindige ich das zwischen uns gemif schriftlichem Mietvertrag vom

............... bestehende unbefristete Mietverhaltnis iiber die Ladenriume im
Anwesen Oberhuberstr. 3, 81827 Miinchen zum ................

Allerdings biete ich Thnen an, den Mietvertrag bis zum ............... (oder auf
unbestimmte Dauer) fortzusetzen, sofern Sie ab dem ............... eine erhohte
Miete von ............... bezahlen. Bitte teilen Sie mir bis zum ............... mit, ob

Sie mit der Vertragsinderung einverstanden sind.

Mit freundlichen Griiflen

Gustav Schobert
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i) Musterbrief: Mieterh6hung aufgrund einer
Wertsicherungsklausel

Gustav Schobert
Ottilienstr. 1
81825 Miinchen

Kanther GmbH
Herrn Alexander Kanther
Sonnenstr. 13

89990 Musterstadt Musterstadt, ...............

Mietobjekt Sonnenstr. 13, 89990 Musterstadt
Mietanpassung

Sehr geehrter Herr Kanther,

in dem mit Thnen geschlossenen bis zum 31.12.2012 befristeten Mietverhiltnis
iiber die Ladenriume Sonnenstr. 13, 89990 Musterstadt wurde unter § 12 des
Mietvertrags vom ............... eine Wertsicherungsklausel vereinbart. Danach steigt
oder fillt die Miete, sobald der Verbraucherpreisindex fiir Deutschland (2000 =
100) um mindestens fiinf Prozent ab Vertragsbeginn steigt oder fillt. Das Gleiche
gilt, wenn, sobald und sooft nach einer Erh6hung oder Ermifigung der Miete der
Index wiederum um mindestens fiinf Prozent steigt oder fillt.

Der vereinbarte Verbraucherpreisindex hat sich seit Vertragsbeginn in dem erfor-
derlichen Umfang gedndert:

Vertragsbeginn 1.1.2002  VP1102,9

Dezember 2006 VPI111,1

Die prozentuale Veridnderung errechnet sich nach folgender Formel:
Neuer Index minus alter Index x 100 = prozentuale Verinderung
Alter Index

111,1-102,9 x100=7,97%
102,9
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Wie werden Mieterhéhungen durchgefiihrt?

Der Verbraucherpreisindex hat sich um 7,97 Prozent erhéht. Somit wird die
derzeitige Miete von 2.500,00 Euro um 7,97 Prozent (199,25 Euro) auf
2.699,25 Euro ab dem 1.1.2007 angehoben. Die Betriebskostenvorauszahlung
bleibt unverindert.

Mit freundlichen Griiflen

Gustav Schobert

Einheitliches
Mietverhaltnis

Getrennter
Garagenmiet-
vertrag
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5.2.2 Erhohung der Garagenmiete

Vorab ist zu priifen, ob ein einheitliches Mietverhiltnis iiber Wohn-
raum und Garage besteht oder ob zwei getrennte Vertragsverhaltnis-
se vorliegen. Wurden Garage und Wohnung mit einem gemeinsa-
men Mietvertrag vermietet, handelt es sich um ein einheitliches
Mietverhéltnis tber Wohnraum. Hat der Mieter zunichst eine
Wohnung und zu einem spiterem Zeitpunkt eine Garage ohne eige-
nen Garagenmietvertrag angemietet, handelt es sich gleichwohl um
ein einheitliches Mietverhiltnis, fiir das die Vorschriften fiir Wohn-
raummietverhiltnisse gelten. Das bedeutet fiir die Erhohung der
Garagenmiete, dass § 558 BGB anzuwenden ist. Die Garagenmiete
darf nur bis zur Kappungsgrenze (das sind maximal 20 Prozent) in
einem Zeitraum von drei Jahren angehoben werden. Des Weiteren
muss die Mieterhohung fir die Garage begriindet werden, zum
Beispiel mit Benennung von drei Vergleichsgaragen.

Handelt es sich dagegen um einen separaten Garagenmietvertrag,
finden die Wohnraummietvorschriften keine Anwendung. Zur
Durchsetzung einer Erh6hung der Garagenmiete kann der Vermie-
ter bei einem unbefristeten Garagenmietvertrag eine Anderungs-
kiindigung aussprechen. Wurde im Garagenmietvertrag keine Kiin-
digungsfrist vereinbart, gilt die gesetzliche Kiindigungsfrist von drei
Monaten.




6 Worauf muss der Vermieter bei
Modernisierungen achten?

§ 554 BGB regelt die Duldungspflicht des Mieters bei Erhaltungs-
und Modernisierungsmafinahmen durch den Vermieter. Wahrend
der Mieter Mafinahmen, die der Erhaltung der Mietsache dienen,
uneingeschriankt zu dulden hat, § 554 Abs. 1 BGB, ist die Duldungs-
pflicht bei Modernisierungsmafinahmen eingeschrinkt, § 554 Abs. 2
BGB. Die Bestimmungen des § 554 Abs. 1 bis 4 BGB tiber die Dul-
dung von Erhaltungs- und Modernisierungsmafinahmen gelten
auch fir Geschiftsraummietvertrige, § 578 Abs. 2 BGB.

6.1 ErhaltungsmaBnahmen

Nach § 535 BGB trifft den Vermieter die Pflicht, die Mietsache dem
Mieter in einem zum vertragsgemiflen Gebrauch geeigneten Zu-
stand zu iiberlassen und sie wihrend der Mietzeit in diesem Zustand
zu erhalten, § 535 Abs. 1 S. 2 BGB.

Unter Mafinahmen, die zur Erhaltung der Mietsache erforderlich
sind, fallen solche, die der Instandsetzung bzw. Instandhaltung die-
nen. Dazu zihlen Erneuerungen und Auswechseln schadhafter Teile,
des Weiteren die Behebung von Schiden, die durch Abniitzung,
Alterung oder Witterungseinfliisse entstanden sind. Wenn zum
Beispiel ein 20 Jahre alter Bodenbelag erneuert oder eine 30 Jahre
alte Badewanne ersetzt wird, handelt es sich jedenfalls um eine Er-
haltungsmafinahme. Gleiches gilt selbstverstindlich auch fir Not-
reparaturen. Fir Instandsetzungs- bzw. Instandhaltungsarbeiten, die
das Grundstiick oder das Anwesen betreffen, besteht ebenfalls eine
uneingeschriankte Duldungspflicht des Mieters.

Beabsichtigt der Vermieter, Erhaltungsmafinahmen durchzufiihren,
und ist hierfir der Zutritt zur Wohnung des Mieters erforderlich, so
kann er dennoch nicht ohne Vorankiindigung die Mietraume betre-

Duldungspflicht

Instandsetzung
bzw. -haltung
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6 Worauf muss der Vermieter bei Modernisierungen achten?

ten. Er hat den Mieter aufzufordern, den Zutritt zu den Mietraumen
zu dulden und diesem auch den Umfang der beabsichtigten Maf3-
nahme mitzuteilen, damit der Mieter beurteilen kann, ob er zur un-
eingeschrinkten Duldung gemaf3 § 554 Abs. 1 BGB verpflichtet ist.

Q‘} Musterbrief: Ankiindigung einer ErhaltungsmaBBnahme

Karla Schwarz
Andreas Schwarz
Menzingerstr. 18/EG
82325 Miinchen

Sibylle Kluger
Manfred Kluger
Elektrastr. 5/6. Stock

81925 Miinchen Miinchen, 1.5.2007

Ankiindigung einer notwendigen Erhaltungsmafinahme am Anwesen
Elektrastr. 5/6. Stock, 81925 Miinchen

Sehr geehrte Frau Kluger,
sehr geehrter Herr Kluger,

aufgrund der extremen Witterungsverhiltnisse der letzten Tage (orkanartige Bo-
en, Platzregen) wurden zahlreiche Dachziegel beschiddigt und abgedeckt, weshalb
es zur Durchfeuchtung der Fassade und des Dachgeschosses kam. Zur Durchfiih-
rung dringender Dach- und Fassadenarbeiten, die zur Behebung der entstande-
nen Schiden erforderlich sind, miisste den Handwerkern Zutritt in die von Thnen
bewohnte Dachgeschosswohnung gewihrt werden.

Die Arbeiten werden am 20.5.2007 beginnen und voraussichtlich bis 28.5.2007
dauern. Gemifd § 554 Abs. 1 BGB sind Sie verpflichtet, Erhaltungsmafinahmen zu
dulden, wir haben Sie daher aufzufordern, bis spitestens 10.5.2007 mitzuteilen,
ob Sie diese Mainahmen dulden. Andernfalls miissten wir Sie auf Duldung der
Mafnahmen verklagen.

Sollten Thnen durch diese Arbeiten Aufwendungen entstehen, werden sie Thnen in
angemessenem Umfang ersetzt.

Mit freundlichen Griiflen

Karla Schwarz Andreas Schwarz
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Der Energieausweis

6.2 Der Energieausweis

Das Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung
und das Bundesministerium fiir Wirtschaft und Technologie haben
am 16.11.2006 den neuesten Referentenentwurf zur neuen Energie-
einsparverordnung (EnEV) veroffentlicht. Die Rechtsgrundlage
hierfur ist die EU-Richtlinie iiber die Gesamtenergieeffizienz von
Gebiuden.

Der Entwurf vom 16.11.2006 sieht nunmehr ein Inkrafttreten der
neuen EnEV zum 1.1.2008 vor. Urspriinglich hitten die Vorgaben
der EU-Richtlinie bereits zum 4.1.2006 in nationales Recht umge-
setzt werden miissen. Allerdings steht derzeit eine Beschlussfassung
iiber den aktuellen Referentenentwurf noch aus. Diese Beschlussfas-
sung soll jedoch im Frithjahr 2007 erfolgen, sodass grundsitzlich
auch davon ausgegangen werden kann, dass der 1.1.2008 als Termin
fiir das Inkrafttreten der neuen Verordnung eingehalten werden
kann.

Achtung

Solange lber den Referentenentwurf der neuen EnEV noch nicht ent-
schieden ist, kdnnen noch inhaltliche Anderungen erfolgen. Mit der
Erstellung eines Energieausweises ist daher jedenfalls bis zur Ent-
schlussfassung zuzuwarten.

War durch die bestehende EnEV schon seit dem Jahr 2002 fiir Neu-
bauten die Ausstellung eines Energiebedarfsausweises verpflichtend,
wird nunmehr auch fiir Bestandsimmobilien der Energieausweis
eingefiihrt.

6.2.1 Sinn und Zweck des Energieausweises

Der Energieausweis soll dazu beitragen, tiber die Energieeffizienz
einer Immobilie Auskunft zu erteilen und Mafinahmen beziehungs-
weise Moglichkeiten zur Energieeinsparung aufzuzeigen. Bei Ver-
mietung, Verpachtung und Verkauf ist der Ausweis dann dem jewei-
ligen Vertragspartner vorzulegen. Eine Verpflichtung zur Aushidndi-
gung des Ausweises ist dagegen nicht vorgesehen.

Die Energieausweise werden fiir Gebaude oder bei gemischter Nut-
zung fiir Teile von Gebduden ausgestellt (§ 17 Abs. 3 sowie § 22

Beschlussfas-
sung noch im
Friihjahr 2007
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Worauf muss der Vermieter bei Modernisierungen achten?

EnEV). Fiir einzelne Wohnungen wird dagegen kein Energieausweis
ausgestellt. Der Eigentiimer einer Eigentumswohnung kann daher
nur fir das gesamte Gebdude einen Ausweis vorlegen.

6.2.2 Arten des Energieausweises

Es wird zwischen dem bedarfsorientierten und dem verbrauchsori-
entierten Energieausweis unterschieden.

Bedarfsorientierter Energieausweis, § 18 (Referentenentwurf zur
EnEV)

Dieser wird aufgrund eines fiir das Gebdude errechneten Energiebe-
darfs erstellt, wobei standardisierte Rahmenbedingungen (Norm-
klima und normiertes Nutzerverhalten) zugrunde gelegt werden.
Der bedarfsorientierte Ausweis enthilt Angaben iiber den Energie-
bedarf und den Primirenergiebedarf.

Fiir Neubauten ist der Bedarfsausweis gemaf3 § 13 EnEV die Regel.

Verbrauchsorientierter Energieausweis, § 19 (Referentenentwurf
zur EnEV)

Dieser Ausweis stiitzt sich auf die gemessenen Verbrauchsdaten. Es
kann also auf die Heiz- und Warmwasserkostenabrechnung abge-
stellt werden.

6.2.3 Wann ist der Energieausweis erforderlich?

Ein Energieausweis ist grundsitzlich nur dann erforderlich, wenn
die Immobilie verkauft oder vermietet wird oder wenn 6ffentliche
Zuschiisse fiir energetische Sanierungsmafinahmen in Anspruch ge-
nommen werden. In der Regel wird der verbrauchsorientierte Ener-
gieausweis ausreichen und der aufwindigere und kostenintensivere
Bedarfsausweis nur in bestimmten Fallen erforderlich sein.

Nach derzeitigem Entwurfsinhalt sollen alle Hauseigenttimer, unab-
hingig von Grofle und Alter des Anwesens, die Moglichkeit haben,
bis 31.12.2006 einen kostengiinstigen Verbrauchsausweis erstellen zu
lassen. Dieser soll dann grundsitzlich zehn Jahre Giiltigkeit haben.

Welche Form des Energieausweises im Einzelfall empfehlenswert
beziehungsweise ob es sinnvoll ist, noch im Jahr 2007 einen Ver-



ModernisierungsmaBnahmen

brauchsausweis erstellen zu lassen, ohne dass eine Neuvermietung
oder ein Verkauf ansteht, hiangt von den individuellen Gegebenhei-
ten ab.

Sind zum Beispiel am Anwesen in den letzten drei Jahren energe-
tisch relevante Anderungen vorgenommen worden (Austausch der
Fenster, Warmeddammung der Fassade oder des Dachs, Erneuerung
beziehungsweise Nachriistung der Heizungsanlage) oder sind solche
Mafinahmen in nichster Zeit beabsichtigt, so ist die Ausstellung
eines Verbrauchsausweises nicht sinnvoll, da die zu einer Reduzie-
rung der Energie fithrenden Maflnahmen dann in einem Ver-
brauchsausweis nicht ausreichend beziehungsweise gar nicht be-
ricksichtigt werden. Der Bedarfsausweis erfasst ndmlich nur die
Verbriuche der letzten drei Jahre.

6.3 ModernisierungsmaBBnahmen
Hierunter fallen Arbeiten, die der

o Verbesserung der Mietsache,
o der Einsparung von Energie oder Wasser oder
o der Schaffung neuen Wohnraums dienen,

§ 554 Abs. 2 S. 1 BGB.

Wird ein Lift in das Anwesen eingebaut, eine Gegensprechanlage
installiert oder werden Balkone neu errichtet, so liegt eine Verbesse-
rung der Mietsache vor.

Die Abgrenzung zwischen Erhaltungs- und Modernisierungsmafi-
nahme kann im Finzelfall schwierig sein. In Anlehnung an den auf-
gehobenen § 3 Abs. 4 ModEnG ist als Instandsetzung jede Maf-
nahme zu verstehen, die die Behebung von baulichen Méngeln vor-
sieht, insbesondere solcher Mingel, die durch Abnutzung, Witte-
rungseinfliissse oder Einwirkungen Dritter entstanden sind. Ebenso
fallen hierunter Malnahmen, die den zum bestimmungsgeméfien
Gebrauch geeigneten Zustand in den Wohnungen wiederherstellen.

Andererseits liegt eine Modernisierung vor, wenn der Substanz-
oder Gebrauchswert der Mietraume oder des Gebdudes erhoht wird

Abgrenzung

kann schwierig

sein
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und dadurch eine komfortablere oder bessere Nutzung ermoglicht
wird. Ob eine Verbesserung im Sinne des § 554 Abs. 2 BGB vorliegt,
beurteilt sich nicht nach subjektiven Kriterien, sondern nach objek-
tiven Maf3staben.

Problematisch ist in diesem Zusammenhang die Bewertung von den
Baumafinahmen, bei denen Erhaltungsmafinahmen mit Moderni-
sierungen einhergehen, so genannte gemischte Baumafinahmen.
Eine exakte Trennung der einzelnen Arbeiten ist oft nicht moglich.

Beispiel

Es sollen alte reparaturbediirftige Holzkastenfenster durch neue, isolier-
verglaste Kunststofffenster ausgetauscht werden. Einerseits miissen die
alten Fenster erneuert werden, weil sie kaputt sind, andererseits wird
durch den Einbau moderner Kunststofffenster ein besserer Ldrmschutz
und eine bessere Isolierung erreicht.

Wird an eine sanierungsbediirftige Fassade eine Warmeisolierung ange-
bracht, so sind einerseits Instandsetzungsarbeiten erforderlich. Zusatz-
lich bewirkt das Anbringen der Dammung Einsparung von Heizenergie.

Man konnte in diesen Fillen eine Unterscheidung nach dem
Schwerpunkt der Mafinahme treffen. Fiir den Fall, dass die Verbes-
serung der Mietsache die Erhaltungsarbeiten an dieser tiberwiegt,
liee sich die Anwendung des § 554 Abs. 2 BGB befiirworten, ande-
rerseits bei tiberwiegenden Instandsetzung- bzw. Instandhaltungsar-
beiten nach § 554 Abs. 1 BGB vorgehen.

Eine derartige Unterscheidung ist jedoch sehr theoretisch und miss-
achtet die Vorgaben des § 554 Abs. 2 BGB, der ja gerade fiir Moder-
nisierungen spezielle Regelungen enthilt.

Tipp

Jedem sanierungswilligen Vermieter ist daher zu raten, bei gemischten
BaumaBnahmen, die eine eindeutige Trennung und Zuordnung der ein-
zelnen MaBnahmen nicht zulassen, die erhdhten Anforderungen des
§ 554 Abs. 2 BGB zu beachten.

Als Beispiele fiilr Modernisierungsmafinahmen, die den Gebrauchs-
wert der Wohnung bzw. Mietsache erhohen, gelten Arbeiten, die zur
Verbesserung
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o des Zuschnitts der Wohnung,

o des Schallschutzes,

o der Belichtung und Beliiftung,

o der Energieversorgung,

o der Wasserversorgung,

o der Entwisserung,

o des Schutzes vor Diebstahl oder Gewalt,
o der Beheizung,

o der sanitdren Einrichtungen,

o der Kochmoglichkeiten

fithren. Die Absicht, Energie oder Wasser einzusparen, begriindet
ebenfalls hiufig Modernisierungsmafinahmen. Zu denken ist hier in
erster Linie an die Anbringung von Warmedammungen an Fassaden
oder Dichern, Rickgewinnung von Wirme, Nutzung von Energie
durch Wirmepumpen und Solaranlagen. Aber auch der Einbau von
Wasserzahlern stellt eine Mafinahme zur Einsparung in diesem
Sinne dar. Dartiber hinaus findet § 554 Abs. 2 BGB auf jede Art der
Energieeinsparung Anwendung, zum Beispiel auch auf die Einspa-
rung von Strom.

6.3.1 Duldungspflicht

Beabsichtigt der Vermieter eine Modernisierungsmafinahme durch-
zufithren, ist der Mieter grundsitzlich zur Duldung verpflichtet.

Achtung

Soll die Wohnung oder das Anwesen durch die beabsichtigte Verbesse-
rung Uberdurchschnittlich gut ausgestattet werden, so liegt eine Luxus-
modernisierung vor, die der Mieter nicht dulden muss (zum Beispiel Ein-
bau von Hallenbad oder Sauna).

Die Duldungspflicht des Mieters unterliegt jedoch einer Einschran-
kung. Wiirde namlich die Mainahme fiir den Mieter, seine Familie
oder einen anderen Angehorigen seines Hauhalts eine Hirte bedeu-
ten, die auch unter Wiirdigung der berechtigten Interessen des
Vermieters und anderer Mieter in dem Gebéude nicht zu rechtferti-
gen ist, § 554 Abs. 2 S. 2 und 3 BGB, so ist der Mieter nicht zur Dul-
dung der Modernisierungsmafinahme verpflichtet.

Wasser oder

Energie sparen

Beschrankung
der Duldungs-

pflicht
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Bei dieser Interessenabwigung sind nach dem Gesetzeswortlaut
insbesondere die vorzunehmenden Arbeiten, die baulichen Folgen,
vorausgegangene Aufwendungen des Mieters und die zu erwartende
Mieterhohung zu beriicksichtigen, § 554 Abs. 2 S. 3 BGB.

Im Rahmen der Interessenabwigung ist daher auch das Alter und
der Gesundheitszustand des Mieters, seiner Familie oder anderer
Haushaltsangehoriger zu berticksichtigen.

Werden durch die baulichen Mafinahmen Zuschnitt und Grofle der
Wohnung wesentlich veridndert, zum Beispiel beim Einbau eines
Lifts, wenn hierdurch ein Zimmer der Wohnung wegfallen wiirde,
so kann die Abwigung der gegenseitigen Interessen unter Umstéin-
den dazu fihren, dass die Modernisierungsmafinahme vom Mieter
nicht zu dulden ist.

Auflerdem konnen als Hirtegrund die vorangegangenen Aufwen-
dungen des Mieters infrage kommen. Hat der Mieter zum Beispiel
auf eigene Kosten eine Nachtstromspeicherheizung einbauen lassen
und der Vermieter mochte nunmehr eine neue Gaszentralheizung
installieren lassen, ist danach zu unterscheiden, ob der Vermieter
dem Einbau durch den Mieter zugestimmt und der Mieter seine
Investitionen bereits abgewohnt hat. Wusste der Vermieter nichts
von den Baumafinahmen des Mieters bzw. sind diese lingst wirt-
schaftlich abgeschrieben, dann kann der Mieter seine Verwendun-
gen nicht als Hartegrund gegen das Modernisierungsbegehren des
Vermieters vorbringen.

Auch die zu erwartende Mieterhohung kann als Hartegrund gelten.
Wiirde sich durch die Modernisierung die bisher gezahlte Miete
verdoppeln, so hitte der Mieter dies nicht hinzunehmen. Werden
die Mietrdume bzw. Teile des Gebidudes lediglich in einen Zustand
versetzt, wie er allgemein tblich ist, ohne dass es sich hierbei um
eine Erhaltungsmafinahme handelt, so stellt die zu erwartende Miet-
erhohung keinen Hirtegrund dar (zum Beispiel Einbau eines Bades
oder Installation einer Zentralheizung).

Gleiches gilt, wenn die Mafinahmen nur mit einer unerheblichen
Einwirkung auf die Mietsache verbunden sind und nur zu einer
unerheblichen Mieterhohung fithren (§ 554 Abs. 3 S. 3 BGB).
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6.3.2 Ankiindigungserklarung

Gemifl § 554 Abs. 3 BGB hat der Vermieter dem Mieter drei Mona-
te vor Beginn der Mafinahme deren Art sowie voraussichtlichen
Umfang, Beginn, die voraussichtliche Dauer und die zu erwartende
Mieterhohung in Textform, § 126 b BGB, mitzuteilen.

Die Ankiindigungsfrist wurde mit In-Kraft-Treten der Mietrechtsre-
form von vormals zwei Monaten auf drei Monate verlangert.

Achtung

Textform bedeutet, dass die Erkldrung, die einem anderen gegeniber
abgegeben wird, in Schriftzeichen lesbar, die Person des Erkldarenden
angegeben und der Abschluss der Erklarung in geeigneter Weise erkenn-
bar gemacht wird, § 126 b BGB. Im Unterschied zur Schriftform bedarf
es bei der Textform nicht der eigenhdndigen Unterschrift des Erklaren-
den. Hauptanwendungsfall der Textform ist die Ubermittlung per Fax
oder die Ubersendung von Fotokopien.

Inhaltlich stellt die Rechtsprechung zum Teil sehr hohe Anforde-
rungen an die Ankiindigung von Modernisierungsmafinahmen. Es
ist deshalb wichtig, die einzelnen beabsichtigten Mafinahmen genau
und konkret zu beschreiben und mitzuteilen.

Beispiel

Sollen zum Beispiel Einzeldfen durch eine Gaszentralheizung ausge-
tauscht werden, so geniigt es keineswegs, dies so anzukiindigen. Viel-
mehr muss der Vermieter darstellen, in welchen Rdumen an welcher
Stelle die Heizkdrper angebracht werden. Sonstige weitere MaBnah-
men, Versetzen oder Durchbrechen von Wanden, Verlegen von Lei-
tungsstrangen etc. sind ebenfalls zu beschreiben. Es geniigt nicht, wenn
der Vermieter zur Erlduterung der MaBnahme lediglich auf ein in Anla-
ge beigefligtes Kostenangebot eines Handwerkers verweist.

Sollen ein Badezimmer oder WC geschaffen werden, ist die Aufteilung
und der Zuschnitt der Wohnung nach Durchfiihrung der Arbeiten dar-
zustellen, zudem, wie das Bad kiinftig ausgestattet sein wird. Unter
Umstdnden sind Pldne vorzulegen, wenn sich durch die MaBnahmen
Grundrissanderungen ergeben.

Der voraussichtliche Umfang, der Beginn sowie die voraussichtliche
Dauer der Arbeiten sollten so konkret wie moglich mitgeteilt wer-
den. Beabsichtigt der Vermieter wegen der Modernisierung eine

6
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Mieterhohung zu verlangen, § 559 BGB, so hat er auch die zu erwar-
tende Mieterh6hung mitzuteilen.

Die Auflistung der jeweiligen Kosten fiir die Mafinahmen hat gege-
benenfalls unter Bezugnahme auf die Kostenangebote getrennt zu
erfolgen. Besteht vermieterseits die Absicht, nach der Modernisie-
rung die Miete zu erhohen, so hat der Vermieter diese anhand von
Kostenvoranschldgen unter Benennung des Verteilerschliissels der
Mietpartei darzulegen. Die zu erwartende Mieterhohung betrigt elf
Prozent im Jahr der fiir die Wohnung aufgewendeten Modernisie-
rungskosten (§ 559 Abs. 1 BGB).

Achtung

Handelt es sich, wie so oft, um gemischte BaumaBnahmen, bei denen
sowohl Erhaltungs- als auch VerbesserungsmaBnahmen vorgenommen
werden, so konnen selbstverstindlich nur die Kosten fiir die Verbesse-
rungsmaBnahmen fiir die zu erwartende Mieterhdhung in Ansatz ge-
bracht werden. Die fiir die Erhaltungsarbeiten erforderlichen Kosten sind
dagegen vom Vermieter zu tragen und miissen gegebenenfalls rechne-
risch dargestellt werden.

Beabsichtigt der Vermieter keine Mieterh6hung, so hat er gleich-
wohl die iibrigen inhaltlichen Anforderungen an das Mitteilungs-
schreiben einzuhalten.

Eine Modernisierungsankiindigung, die den formellen Vorgaben
nicht gerecht wird, verpflichtet den Mieter nicht zur Duldung der
Mafinahme. Des Weiteren stellt eine den Voraussetzungen des § 554
Abs. 2 und 3 BGB entsprechende Modernisierungsankiindigung eine
formelle Voraussetzung fiir die Mieterhohung gemiaf3 § 559 BGB dar.
Hat der Vermieter dem Mieter eine Modernisierungsankiindigung
unter Beachtung der gesetzlichen Vorgaben des § 554 Abs. 2 und 3
BGB mitgeteilt und weigert sich der Mieter trotzdem, die Arbeiten
zu dulden, so hat der Vermieter seinen Duldungsanspruch gericht-
lich durchzusetzen.

Es empfiehlt sich jedenfalls, den Mieter aufzufordern, eine schriftli-
che Zustimmung zur Duldung der Modernisierungsmafinahmen zu
erteilen. Auch wenn die Durchfiihrung der Mafinahme nicht von
der Zustimmung der Mietpartei abhingt, so ist der Vermieter
gleichwohl darauf angewiesen, dass die Mafinahme mieterseits ge-
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duldet wird. Wenn sich erst bei Eintreffen der Handwerker heraus-
stellt, dass der Mieter die Arbeiten nicht akzeptiert, so verliert der
Vermieter kostbare Zeit und muss zum Teil erhebliche wirtschaftli-
che Nachteile hinnehmen.

Eine Duldung durch den Mieter ist jedenfalls gegeben, wenn er den
Handwerkern den Zutritt zur Wohnung erméglicht. Nach Auffassung
des KG Berlin vom 16.7.1997 (WuM 92, 514) bedeutet Duldung im
Sinne des § 554 Abs. 2 BGB lediglich, dass sich der Mieter in Kenntnis
der Modernisierungsabsicht des Vermieters passiv verhilt.

Entspricht die Ankiindigung tiber geplante Modernisierungen nicht
den Anforderungen des § 554 BGB, so besteht eine Duldungspflicht
des Mieters grundsitzlich nicht. Nach herrschender Meinung ist die
Duldungspflicht jedoch Voraussetzung fiir eine Mieterh6hung nach
§ 559 BGB. Zum Teil wird auch die Ansicht vertreten, dass sich bei
einer fehlerhaften Ankiindigung die Mieterhohung gemial § 559
BGB um sechs Monate verschiebt. Dies ist namentlich der Fall, wenn
der Vermieter dem Mieter die zu erwartende Mieterhohung nicht
nach § 554 Abs. 3 S. 1 BGB mitgeteilt hat oder wenn die tatsichliche
Mieterhohung iiber zehn Prozent hoher ausfallt als angekiindigt.

6.3.3 Aufwendungsersatz

Der Vermieter hat dem Mieter Aufwendungen, die dieser infolge
einer Malnahme nach § 554 Abs. 1 oder Abs. 2 S. 1 machen musste,
in einem angemessenen Umfang zu ersetzen, § 554 Abs. 4 BGB. Der
Aufwendungsersatzanspruch des Mieters besteht daher nicht nur bei
Modernisierungsmafinahmen, sondern auch fiir Erhaltungsmaf-
nahmen.

Beispiel

Es kann sich hierbei um Kosten handeln, die fiir Reinigung, Einlagerung
von Madbeln oder auch Schonheitsreparaturen, die infolge der MalB-
nahmen erforderlich geworden sind, handeln. Ist es dem Mieter nicht
zumutbar, wahrend der Modernisierungsarbeiten in der Wohnung zu
wohnen, zum Beispiel wenn das Bad und WC komplett modernisiert
werden, so kann er sogar Unterbringungskosten gegeniiber dem Ver-
mieter geltend machen.

Rechte des
Mieters
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Der Aufwendungsersatz besteht allerdings nur in angemessener
Hohe, das heif3t, die vom Mieter geltend gemachten Kosten miissen
tatsachlich objektiv erforderlich gewesen sein. § 554 Abs. 4 S. 2 BGB
sieht vor, dass der Mieter vom Vermieter die Zahlung eines Vor-
schusses verlangen kann.

6.3.4 Sonderkiindigungsrecht des Mieters

Dem Mieter steht gemafy § 554 Abs. 3 S. 2 BGB ein Sonderkiindi-
gungsrecht zu, wenn er bis zum Ablauf des Monats, der auf den
Zugang der Modernisierungsmitteilung folgt, kiindigt. Die Kiindi-
gung ist dann zum Ablauf des folgenden Monats wirksam. Hat der
Mieter von seinem Sonderkiindigungsrecht Gebrauch gemacht, ist
die Mafinahme bis zum Ablauf der Mietzeit zu unterlassen.

Beispiel
Zugang der Modernisierungsankiindigung im Marz.
Mieter muss bis spatestens Ende April kiindigen.

Kiindigt der Mieter im April, so wird das Mietverhaltnis zum Ende Mai
beendet.
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“}) Musterbrief: Ankiindigung einer ModernisierungsmaBBnahme

6

Karla Schwarz
Andreas Schwarz
Menzingerstr. 18/EG
82325 Miinchen

Angela Percher
Simon Percher
Kreillerstr. 171/2. Stock

81825 Miinchen Miinchen, 1.5.2007

Mitteilung tiber vorgesehene Modernisierungsmafinahmen im Anwesen Kreil-
lerstr. 171, 81825 Miinchen gemifl § 554 Abs. 3 BGB

Sehr geehrte Frau Percher,
sehr geehrter Herr Percher,

wir beabsichtigen Mafnahmen
— zur Verbesserung der Mietsache*
— zur Einsparung von Energie/Wasser*
— zur Schaffung neuen Wohnraums*
durchzufiihren, die mit Einwirkungen auf die von Thnen gemieteten Riume ver-
bunden sind.
I.  Im Einzelnen handelt es sich um folgende Mafinahmen:
(Genaue Beschreibung und Erlduterung der vorgesehenen Mafinahmen, ge-
trennt nach verschiedenen Gewerken!)
1. Einbau eines Lifts vom Kellergeschoss bis 5. Stock

2. Errichtung eines Kinderspielplatzes
B e b

II. Mit den Arbeiten zu 1.1 wird voraussichtlich am 15.8.2007 begonnen.
Sie werden voraussichtlich am 30.9.2007 beendet sein.
Mit den Arbeiten zu 1.2 wird voraussichtlich am 15.8.2007 begonnen.
Sie werden voraussichtlich am 31.8.2007 beendet sein.
Mit den Arbeiten zu 1.3 wird voraussichtlich am .......... begonnen.
Sie werden voraussichtlich am ........... beendet sein.

* Nichtzutreffendes ist zu streichen.
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III. Die zu erwartende Mieterh6hung berechnet sich nach vorliegenden Kosten-
angeboten aus dem auf Thre Wohnung entfallenden Gesamtaufwand.
Im Einzelnen entfallen auf die Mafinahme zu
L.1 folgende Kosten: ~ 10.000,00 Euro
1.2 folgende Kosten: 1.000,00 Euro
L3 folgende Kosten:  ............... Euro
Gesamtaufwand: 11.000,00 Euro : 1.200 gqm x 63 qm = 577,50 Euro
Die zu erwartende Mieterh6hung betrigt elf Prozent aus dem Gesamtauf-
wand: 577,50 Euro
hiervon elf Prozent = 63,53 Euro/Jahr = 5,29 Euro/Monat

Alternativ

Eine Mieterh6hung ist mit der Mafinahme fiir Sie nicht verbunden.

IV. Zum Zeichen Ihres Einverstindnisses mit der Duldung der Arbeiten bitten wir
um Unterzeichnung und alsbaldige Riickleitung beiliegender Zweitschrift.

Wir werden bemiiht sein, die Stérungen, die mit der Durchfiihrung der Maf3-
nahmen verbunden sind, so gering wie moglich zu halten. Die genauen Termine

werden Thnen, sobald sie bekannt sind, mitgeteilt werden.

Mit freundlichen Griiflen

Karla Schwarz Andreas Schwarz

Kenntnis genommen und einverstanden.

(Unterschriften)

6.4 Mieterh6hung bei Modernisierung nach
§ 559 BGB

Anders als § 554 BGB findet § 559 BGB keine Anwendung auf Ge-
schiftsraummietvertrige. Beabsichtigt der Vermieter einer Gewer-
beeinheit eine Mieterhohung wegen Verbesserungsmafinahmen
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geltend zu machen, so bedarf es einer ausdriicklichen Vereinbarung
mit der Mietpartei.

6.4.1 Voraussetzung der Erh6hung

Der Vermieter von Wohnraum kann gemifd § 559 BGB eine Erho-
hung der Miete verlangen, wenn er durch bauliche Mafinahmen den
Gebrauchswert der Mietsache nachhaltig erhoht, die allgemeinen
Wohnverhiltnisse auf Dauer verbessert oder nachhaltig Einsparung
von Energie oder Wasser bewirkt hat, oder wenn er andere bauliche
Mafinahmen aufgrund von Umstinden durchgefithrt hat, die er
nicht zu vertreten hat.

In der Mieterhohungserklirung sind zunichst die Verbesserungs-
bzw. Modernisierungsmafinahmen darzustellen. Je nach Art der
Modernisierung sind die Erlduterungen unterschiedlich. So ist zum
Beispiel bei Energiesparmafinahmen nicht nur die Einsparung von
Energie, sondern auch deren Nachhaltigkeit darzustellen, was im
Streitfall dazu fithren kann, dass ein Sachverstindigengutachten
einzuholen ist.

o Maflnahmen, die den Gebrauchswert der Mietsache nachhal-
tig erhohen: Zu denken ist hier an die Einrichtung eines Ba-
des oder WCs. Auch der Anbau von Balkonen fillt hierunter.
Hauptanwendungsfall ist in diesem Bereich der Austausch
von alten Holzkastenfenstern durch moderne isolierverglaste
Fenster. Zunichst wird hierdurch verbesserter Larmschutz
und Energieeinsparung erreicht. Muss der Mieter jedoch auf-
grund der isolierenden Wirkung der neuen Fenster vermehrt
liften, sodass im Endeffekt keine nachhaltige Einsparung von
Energie eintritt, so liegt eine Modernisierung in diesem Sinne
nicht vor und der Vermieter kann keine Mieterhohung ver-
langen.

o Mafinahmen, die die allgemeinen Wohnverhiltnisse dauer-
haft verbessern: Dazu zihlen zum Beispiel der Einbau eines
Lifts in das Anwesen, die Installation einer Gegensprechanla-
ge oder auch die Einrichtung von Kabelfernsehen.

o Mafinahmen, die der Vermieter aufgrund von Umstidnden
durchfithren muss, die er nicht zu vertreten hat: Es handelt

Erhohter

Gebrauchswert

Inhalte der

Mieterhéhungs-

erkldrung
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sich hierbei grundsitzlich um solche baulichen Anderungen,
die aufgrund behordlicher Anordnung oder gesetzlicher Be-
stimmungen erforderlich sind. Anders als bei den anderen
Maflnahmen ist hier keine Verbesserung des Gebrauchswer-
tes Voraussetzung fir die Mieterhohung. Als solche Maf3-
nahmen kommen in Betracht: Anschluss an das Kanalsystem,
Umstellung von Stadtgas auf Erdgas.

o Bauliche Malnahmen die zu einer nachhaltigen Einsparung
von Energie oder Wasser fithren: In der Praxis sind dies ins-
besondere das Anbringen von Warmedammungen an Fassa-
den, Zwischendecken oder Ahnliches. Auch die Einrichtung
von Wirmeriickgewinnungsanlagen oder der Einbau von
Kaltwasserzihlern fallt darunter.

Inwieweit das Verhiltnis der Energieeinsparung zur Mieterh6hung
angemessen und wirtschaftlich ist, ist in der Praxis umstritten. Be-
tragt die Energieeinsparung zum Beispiel 35 Prozent und macht die
Mieterhohung 200 Prozent aus, so ist nach einem Rechtsentscheid
des OLG Karlsruhe (RE v. 20.9.1984, WuM 1985, 17) die Verhiilt-
nismafigkeit nicht mehr gegeben.

6.4.2 Berechnung der Mieterhohung

Die Mieterhohung betrigt elf Prozent der auf die Wohnung aufge-
wendeten Modernisierungskosten. Das bedeutet, dass bei gemisch-
ten Baumafinahmen die Kosten fiir Instandsetzung- bzw. Instand-
haltungsarbeiten herauszurechnen sind. Danach folgt die Gesamt-
aufstellung der Kosten fir die Verbesserungsmafinahmen, unter
Umstdnden getrennt nach einzelnen Gewerken. Werden Drittmittel
in Anspruch genommen, so sind die Vorgaben des § 559 a BGB zu
beachten.

Sodann ist der Verteilerschliissel mitzuteilen, wenn sich die Maf3-
nahme auf mehrere Wohnungen oder das gesamte Anwesen bezieht.
Bei Fassadenddmmungen sind diese Kosten zum Beispiel nach
Wohneinheiten oder Grofle der Wohnung aufzuteilen. Wichtig ist
es, hierbei einen Verteilerschliissel zu wihlen, der angemessen und
gerecht ist. Bei Einbau eines Lifts ist zum Beispiel die Verteilung
nach der Wohnfliche nicht angemessen, da ein Erdgeschossbewoh-
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ner unter Umstidnden keinen oder nur geringen Nutzen davon hat.
Hier kann eine Kostenaufteilung nach Stockwerkslage erfolgen.

Von den auf diese Weise ermittelten Kosten fir die einzelne Woh-
nung konnen elf Prozent im Jahr auf die Miete umgelegt werden.
Die monatliche Mieterhohung errechnet sich somit wie im folgen-
den Beispiel.

Beispiel
Kosten fiir die Fassadenddmmung: 12.000 Euro.

Insgesamt zehn Wohneinheiten im Anwesen ergibt Kosten pro Woh-
nung von 12.000 : 10 = 1.200 Euro. Erhéhung pro Jahr elf Prozent hie-
raus = 132 Euro.

Dies ergibt eine monatliche Mieterhhung von 132 Euro : 12 Monate =
11 Euro pro Wohnung.

6.4.3 Geltendmachung der Mieterh6hung,
§ 559 b BGB

Die Mieterhohung kann erst nach Abschluss der Modernisierungs-
arbeiten und Vorliegen der Schlussrechnung geltend gemacht wer-
den. Anders als bei einer Mieterh6hung auf die ortsiibliche Ver-
gleichsmiete (§ 558 BGB), bedarf es hier keiner Zustimmung des
Mieters. Zahlt der Mieter die Mieterhohung nicht, so kann der
Vermieter auf Zahlung klagen. Eine Kappungsgrenze ist nicht ein-
zuhalten. Die Mieterhohung nach § 559 BGB fiihrt zu einer dauer-
haften Anpassung der Miete. Diese gilt auch dann, wenn sich die
Investitionen des Vermieters schon amortisiert haben.

Nach herrschender Meinung ist eine entsprechend den formellen
Vorgaben des § 554 BGB angefertigte Modernisierungsmitteilung
Voraussetzung fur die Mieterhohung nach § 559 BGB.

Gemifd § 559 b BGB ist die Mieterhohung in Textform zu erkléren.
Der Mieter schuldet danach die Mieterhohung mit Beginn des drit-
ten Monats, der auf den Zugang der Erkliarung folgt. Diese Frist
verlangert sich um sechs Monate, wenn der Vermieter dem Mieter
die zu erwartende Mieterhohung nicht nach § 554 Abs. 3 S. 1 BGB
mitgeteilt hat oder wenn die tatsichliche Mieterhohung tiber zehn
Prozent hoher ausfillt als die mitgeteilte, § 559 b Abs. 2 BGB.

EIf Prozent

Ohne Zustim-

mung des
Mieters

Wirkung der

Erkldrung
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6 Worauf muss der Vermieter bei Modernisierungen achten?

Beispiel
Zugang der Mieterh6hung im August
Mieterhdhung zum 1. November

Hat der Vermieter die zu erwartende Mieterhdhung dem Mieter nicht
mitgeteilt oder libersteigt die tatsdchliche Mieterhohung die angekiin-
digte um zehn Prozent, so verlangert sich die Frist um sechs Monate; im
Beispiel wirkt die Mieterhdhung dann zum 1. Mai des néchsten Jahres
(Beginn des neunten Monats nach Zustellung).

6.4.4 Sonderkiindigungsrecht

Keine Mieter-  Dem Mieter steht gemidfl § 561 BGB ein Sonderkiindigungsrecht

hohung bei nach Geltendmachung einer Mieterh6hung gemify § 559 BGB zu.

Kindigung Danach kann er das Mietverhiltnis bis zum Ablauf des zweiten Mo-
nats nach dem Zugang der Erklarung des Vermieters auflerordent-
lich zum Ablauf des tiberndchsten Monats kiindigen. Kiindigt der
Mieter, so tritt die Mieterhohung nicht ein.

Beispiel

Zugang der Modernisierungserhdhung im April, Kiindigung spatestens
bis Ende Juni. Kiindigt der Mieter im Juni, so ist das Mietverhaltnis En-
de August beendet.
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Mieterhohung bei Modernisierung nach § 559 BGB 6

i) Musterbrief: Ankiindigung der Mieterh6hung nach einer
Modernisierungsma3nahme

Karla Schwarz
Andreas Schwarz
Menzingerstr. 18/EG
82325 Miinchen

Angela Percher
Simon Percher
Kreillerstr. 171/2. Stock

81825 Miinchen Miinchen, 10.5.2007

Mieterh6hung wegen Modernisierung, §$ 559, 559 b BGB

Sehr geehrte Frau Percher,
sehr geehrter Herr Percher,

wie bereits mit Schreiben vom 31.10.2006 angekiindigt, sind die Modernisie-
rungsmafinahmen im Anwesen Kreillerstr. 171 durchgefiihrt worden und zum
5.4.2007 beendet.

I.  Im Einzelnen wurden folgende Mafinahmen am Anwesen durchgefiihrt:
1. Lifteinbau
Kosten: 10.000,00 Euro
2. Errichtung eines Kinderspielplatzes
Kosten: 1.000,00 Euro
B e e e s b s
Kosten: ....coceeeeevieinenriienenen Euro

Die Modernisierungskosten betragen insgesamt: 11.000,00 Euro
Auf Thre Wohnung entfillt ein Anteil von:

1. Alternative

(Betrag von 1.) 10.000,00 Euro : 20 Wohneinheiten = 500,00 Euro
(Betrag von 2.) 1.000,00 Euro : 20 Wohneinheiten = 50,00 Euro
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Worauf muss der Vermieter bei Modernisierungen achten?

2. Alternative

II.

II1.

(Betrag von 1.) 10.000,00 Euro : 1.200 gm (Summe aller Wohn- und Nutz-
flichen des Anwesens) x 63 qm (Wohnfliche Threr Wohnung) = 525,00 Euro
(Betrag von 2.) 1.000,00 Euro : 1.200 gm (Summe aller Wohn- und Nutzfli-
chen des Anwesens) x 63 qm (Wohnfliche Threr Wohnung) = 52,50 Euro

Im Einzelnen wurden folgende Mafinahmen in Ihrer Wohnung durchge-

fiihrt:

1. Einbau eines Bades

Kosten: 3.000,00 Euro

2. Anbringen von sechs Rollldden a 320,00 Euro

Kosten: 1.920,00 Euro

B ettt teeeeeee et eeeeet—eeeeeeeeitaeaaataeaeatbeae et ae et aeaataeaeeateae e ataeaetaeaans
Kosten: ...cccoveevveevveenveennnenne Euro

Die Modernisierungskosten fiir Thre Wohnung betragen insgesamt: 4.920,00
Euro

Es ergibt sich folgende monatliche Mieterhéhung:

Die auf IThre Wohnung aufgewendeten Modernisierungskosten betragen:
550,00 Euro (1. Alternative) + 4.920,00 Euro = 5.470,00 Euro

(Ergebnis von I oder/und II)

hiervon elf Prozent = 601,70 Euro/Jahr

ergibt eine monatliche Erh6hung von 50,14 Euro

Wir fordern Sie auf, diesen Betrag zusitzlich zu Threr bisherigen Miete mit Wir-
kung ab 1.8.2007 zuziiglich Betriebskosten fiir den Aufzug von monatlich 8,50
Euro zu zahlen.

Die Rechnungsbelege konnen nach Terminvereinbarung eingesehen werden.

Mit freundlichen Griiflen

Karla Schwarz Andreas Schwarz
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7/ Was ist bei baulichen Anderun-
gen des Mieters zu bedenken?

Beabsichtigt der Mieter, bauliche Veranderungen in der Mietwoh-
nung durchzufiihren, benotigt er die Einwilligung des Vermieters.
Eingriffe in die bauliche Substanz sind dem Mieter regelmifig nicht
gestattet. Von der Zustimmungspflicht durch den Vermieter sind
folgende Mafinahmen ausgenommen:

o Einrichtungen, die zum normalen Mietgebrauch gehoren,
wie Finbaukiiche, Raumteiler

o Vorrichtungen wie Négel, Diibel, Gardinenstangen, zusétzli-
che Steckdosen, Jalousie, Austausch des WC-Beckens etc.

o Einrichtungen wie Teppichboden, Anbringen einer Holzde-
cke, Einbau einer Dusche

Beispiele fiir zustimmungspflichtige Mafinahmen:

o Montage einer Parabolschiissel

o Ausbau des Speichers zu Wohnzwecken

o Einbau einer Gasetagenheizung

+ Einbau einer Sauna

o Umristung der Heizung von Strom auf Gas
o Anbringen einer Balkonverkleidung

Nimmt der Mieter ohne Zustimmung des Vermieters bauliche Ver-
anderungen vor, verletzt er seine Obhutspflicht und ist zum Scha-
densersatz verpflichtet. Der Vermieter kann entweder sofort die
Wiederherstellung des urspriinglichen Zustands verlangen oder sich
ausdriicklich vorbehalten, dies bei Mietende zu fordern. Bei Beendi-
gung des Mietverhiltnisses hat der Mieter die Wohnung wieder in
den urspriinglichen Zustand zu versetzen (vgl. 12.3).

Ist der Vermieter mit den vom Mieter beabsichtigten Mafinahmen
einverstanden, sollte eine schriftliche Vereinbarung zwischen den
Mietparteien getroffen werden. Diese sollte Folgendes beinhalten:

Einwilligung des
Vermieters ist
notig

Verletzung der
Obhutspflicht
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Voraussetzun-
gen fiir die
Zustimmung

Ausnahmefille
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o Was ist beabsichtigt? Genaue Beschreibung und Bezeichnung
der geplanten Mafinahme

o Wer trigt die Kosten?

o Wer hat Gewihrleistungsrechte dem Handwerker gegeniiber
geltend zu machen?

o Darf die Einrichtung bei Mietende in der Wohnung bleiben?

o Welcher Ablosebetrag wird fillig? Es empfiehlt sich, einen be-
stimmten Abschreibungssatz pro Jahr festzulegen (zum Bei-
spiel zehn Prozent pro Jahr).

7.1 Vereinbarung uber eine Parabolantenne

Das Anbringen einer Parabolantenne gehort nicht mehr zum ver-
tragsgemiflen Gebrauch und ist somit eine zustimmungspflichtige
Maflnahme. Allerdings hat die Rechtsprechung in einem Grundsatz-
urteil (OLG Frankfurt, RE vom 22.7.1992, NJW 1992, 2490) ent-
schieden, dass der Vermieter die Zustimmung zur Parabolantenne
erteilen muss, wenn folgende Voraussetzungen vorliegen:

o Das Haus hat weder Kabelanschluss noch eine Parabolanten-
ne und es ist ungewiss, ob ein solcher Anschluss verlegt wer-
den soll.

o Alle Kosten tragt der Mieter (Einbau und Riickbau).

o Die Montage wird von einem Fachhandwerker durchgefiihrt.

o Der Vermieter bestimmt den Montageort.

o Der Vermieter kann vom Mieter den Abschluss einer priva-
ten Haftpflichtversicherung verlangen.

In Ausnahmefillen kann der Anspruch des Mieters abgelehnt wer-
den, wenn beispielsweise ein denkmalgeschiitztes Anwesen durch
die Parabolschiissel verunziert werden wiirde.

Ist das Anwesen bereits mit einem Kabelanschluss ausgestattet, kann
der Vermieter die Montage einer Parabolschiissel untersagen. Das
Grundrecht auf Informationsfreiheit ist nur unwesentlich beein-
trachtigt, wenn der Mieter sein Informationsinteresse weit gehend
durch die in das Kabelfernsehen eingespeisten Programme decken
kann.



Vereinbarung iiber eine Parabolantenne ;

Anders ist die Situation zu beurteilen, wenn ein auslindischer Mie-
ter im Kabelfernsehen keinen Heimatsender empfangen kann. Nach
dem Rechtsentscheid des OLG Karlsruhe vom 24.8.1993 (WuM
1993, 525) muss der Vermieter die Montage einer Parabolantenne
trotz Kabelanschluss unter folgenden Voraussetzungen zu dulden:

o Im Kabelprogramm befindet sich kein Heimatsender des
Mieters.

o Dem Einbau der Parabolantenne stehen keine Vorschriften
des Baurechts oder Denkmalschutzes und keine Rechte Drit-
ter entgegen.

o Der Vermieter bestimmt den Montageort.

o Der Einbau wird von einem Fachmann durchgefiihrt.

o Samtliche Kosten tragt der Mieter.

o Das Haftungsrisiko ist durch eine Privathaftpflichtversiche-
rung des Mieters und zusitzliche Kaution abzusichern.

i) Muster: Vereinbarung iiber eine Parabolantenne

Vereinbarung

zwischen

- Vermieter -

und

- Mieter -

1. Der Vermieter erklart sich damit einverstanden, dass der Mieter auf dem Dach
(genaue Beschreibung des Montageorts) eine Parabolantenne anbringt.

2. Die Montage der Parabolantenne ist von einem Fachmann auszufiihren.
Der Mieter tragt alle Kosten dieser MaBnahme.

Der Mieter hat vor Anbringung der Parabolantenne den Nachweis des Ab-
schlusses einer Privathaftpflichtversicherung, die das Risiko einer Beeintrachti-
gung anderer durch die Parabolantenne abdeckt, zu erbringen.

5. Der Mieter hat bis zum ............... eine Kaution in Hohe von 500,00 Euro an den
Vermieter zu zahlen. Diese Kaution dient als Sicherheit fiir die Kosten der Ent-
fernung der Parabolantenne bei Auszug des Mieters.

Miinchen, den ............... Miinchen, den ...............

Unterschrift Vermieter Unterschrift Mieter
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Wias ist bei baulichen Anderungen des Mieters zu bedenken?

7.2 Vereinbarung uber bauliche Verande-
rungen im Rahmen der Barrierefreiheit

Seit In-Kraft-Treten der Mietrechtsreform (1.9.2001) gibt es eine
Ausnahme von dem Grundsatz der Zustimmungspflicht durch den
Vermieter. Nach § 554 a BGB kann ein behinderter Mieter die Zu-
stimmung zu bestimmten Mafinahmen verlangen, die fur eine be-
hindertengerechte Nutzung der Wohnung erforderlich sind (Barrie-
refreiheit). Als Mafinahmen kommen zum Beispiel der Einbau eines
Treppenlifts, eines behindertengerechtes Bades oder verbreiterter
Tiiren infrage. Die Zustimmung ist auch zu erteilen, wenn nicht der
Mieter, sondern seine Angehorigen oder der Lebensgefihrte eine
behindertengerechte Nutzung beansprucht.

Eine Behinderung im Sinne dieser Vorschrift bedeutet eine erhebli-
che und dauerhafte Einschrinkung der Bewegungsfihigkeit. Dies gilt
unabhingig davon, ob die Behinderung bereits bei Mietbeginn vor-
handen ist oder erst wihrend der Mietzeit durch Unfall oder auf-
grund Alters entsteht. Der Vermieter kann den Nachweis verlangen,
dass die beanspruchte Mafinahme fiir die behindertengerechte Nut-
zung der Wohnung auch tatsichlich erforderlich ist. Unter Umstén-
den ist iiber den Grad der Behinderung Auskunft zu erteilen.

Der Vermieter kann seine Zustimmung zu der Mafinahme verwei-
gern, wenn sein Interesse an der unveridnderten Erhaltung des Ge-
bdudes das Interesse des Mieters an einer behindertengerechten
Nutzung der Wohnung iiberwiegt. Bei der Interessenabwigung sind
alle Umstiande wie Art und Schwere der Behinderung, Umfang der
Mafinahme, Bauzeit, bauordnungsrechtliche Probleme, Statik, Be-
eintrachtigung der tibrigen Hausbewohner und vieles mehr zu be-
riicksichtigen.

Der Vermieter hat allerdings die Moglichkeit, seine Zustimmung zu
den geplanten MafSnahmen von der Erfiillung von Auflagen abhin-
gig zu machen. Er kann den Abschluss einer privaten Haftpflichtver-
sicherung durch den Mieter verlangen. Auflerdem besteht der An-
spruch des Vermieters, gemifl § 554 a Abs. 2 BGB eine zusitzliche
Mietsicherheit (Kaution) zu verlangen, damit sein Anspruch auf
Riickbau bei Vertragsende finanziell abgesichert ist. Dieser An-
spruch besteht unabhingig von einer bereits nach § 551 BGB geleis-
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teten Kaution. Die Sonderkaution ist gemafl § 551 Abs. 3 BGB zu
verzinsen. Der Vermieter muss die Mietsicherheit getrennt von
seinem Vermogen anlegen. Die Hohe der Sonderkaution richtet sich
nach den zu erwartenden Riickbaukosten, das heif’t nach den Kos-
ten, um die Mietsache in den urspriinglichen Zustand zuriickzuver-
setzen. Die Hohe der Riickbaukosten kann dabei geschitzt werden.

i) Muster: Vereinbarung der baulichen Veranderung wegen
Barrierefreiheit

Vereinbarung

zwischen

- Vermieter -

und

- Mieter -

1. Der Mieter beabsichtigt aufgrund der 80%igen Schwerbehinderung seines
Sohnes in die MietwohnuNg .....cooecoveeeereecenseeneey conne ein behinder-

tengerechtes Bad einzurichten. Da sich die Wohnung in der ... Etage be-
findet, wird er zusatzlich einen Treppenlift einbauen.

2. Der Vermieter erteilt seine Zustimmung zu vorgenannten MaBnahmen unter
folgenden Voraussetzungen: Der Umbau muss durch einen anerkannten Fach-
betrieb unter Beriicksichtigung der einschldgigen Vorschriften durchgefiihrt
werden.

3. Der Mieter muss vor Umbaubeginn den Abschluss einer privaten Haftpflicht-
versicherung nachweisen, die Schaden durch die BaumaBnahme und durch die
Nutzung der in Ziffer 1 genannten MaBnahmen abdeckt.

4. Der Mieter hat vor Umbaubeginn, spatestens bis zum ................ , eine Sonder-
kaution als zusatzliche zu der bereits gemaB Mietvertrag geleisteten Kaution
zu leisten. Die Hohe der Kaution betrdgt ................ Euro, da der Sachverstindige
.......................... die Riickbaukosten mit dieser Summe veranschlagt hat. Die Son-
derkaution wird entsprechend § 551 BGB verzinslich angelegt. Die Zinsen
wachsen der Kaution zu.

5. Bei Beendigung des Mietverhaltnisses ist der Mieter verpflichtet, die in Ziffer 1
genannten Einrichtungen auf seine Kosten zu entfernen und den urspriingli-
chen Zustand wiederherzustellen.

Miinchen, den .............. Miinchen, den ...............

Unterschrift Vermieter Unterschrift Mieter
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3 Was ist bei Mietminderung und
Gewahrleistungsanspriichen zu
tun?

Nach Uberlassung der Mietsache richten sich die Rechte und Pflich-
ten der Vertragsparteien in Bezug auf Mingel der Mietsache nach
den Bestimmungen der §$ 535 ff. BGB.

Der Vermieter hat die Mietsache in einem zum vertragsgemaifien
Gebrauch geeigneten Zustand zu iiberlassen und sie wihrend der
Mietzeit in diesem Zustand zu erhalten, § 535 Abs. 1 S. 2 BGB. Den
Vermieter trifft daher grundsitzlich die Instandsetzungs- bzw. In-
standhaltungspflicht der Mietrdume.

8.1 Zuruckweisen einer Mietminderung

Hat die Mietsache zum Zeitpunkt der Uberlassung an den Mieter
einen Fehler, der ihre Tauglichkeit zum vertragsgemaflen Gebrauch
aufhebt, oder entsteht wihrend der Mietzeit ein solcher Fehler, so ist
der Mieter fiir den Zeitraum, in dem die Tauglichkeit aufgehoben
ist, von der Entrichtung der Miete befreit.

Fiir die Zeit, wihrend der die Tauglichkeit gemindert ist, hat er nur
eine angemessen herabgesetzte Miete zu entrichten (§ 536 Abs. 1
BGB). Das Gleiche gilt, wenn eine zugesicherte Figenschaft der
Mietsache fehlt oder spiter wegfillt (§ 536 Abs. 2 BGB). Eine uner-
hebliche Minderung der Tauglichkeit bleibt jedoch aufler Betracht,
§ 536 Abs. 1 S. 3 BGB.

Die Mietminderung tritt kraft Gesetzes ein und muss vom Mieter
nicht geltend gemacht werden. Sie kann nicht zum Nachteil eines
Wohnraummieters wirksam ausgeschlossen oder eingeschrinkt
werden, § 536 Abs. 4 BGB (s. 2.1).

Instandset-
zungs- bzw.
Instandhal-
tungspflicht

Angemessen
herabgesetzte
Miete
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Istzustand
weicht vom
Sollzustand ab

Berechnung der
Mietminderung
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Was ist bei Mietminderung und Gewihrleistungsanspriichen zu tun?

8.1.1 Mangelbegriff

Ein Mangel liegt grundsitzlich vor, wenn der Istzustand der Mietsa-
che vom Sollzustand abweicht. Hierbei sind nicht nur tatsichliche,
sondern auch rechtliche Umstinde mafigeblich, sofern sie auf die
Gebrauchstauglichkeit erhebliche Auswirkungen haben.

In der Praxis spielt hierbei die Frage eine grof3e Rolle, ob ein Ver-
mieter verpflichtet ist, die Mietsache an neuere Standards anzupas-
sen. Grundsitzlich gilt der Grundsatz ,,angemietet wie besehen und
besichtigt“. Ein Mieter kann daher nur einen dem Baujahr entspre-
chenden Standard der Mietsache verlangen, eine Nachriistungs-
pflicht seitens des Vermieters besteht grundsitzlich nicht.

8.1.2 Minderung

Liegt ein Mangel im Sinne des § 536 BGB vor oder fehlt eine zugesi-
cherte Eigenschaft, so ist der Mieter nur zur Entrichtung einer an-
gemessen herabgesetzten Miete verpflichtet.

Bis in die jiingste Zeit hinein war es umstritten, ob bei der Festle-
gung der Mietminderung von der Brutto- oder der Nettomiete aus-
zugehen ist. Durch ein Urteil des BGH ist dieser Rechtsstreit zu-
gunsten der Bruttomiete gelgst worden. In seiner Entscheidung vom
6.4.2005 (XII ZR 225/03, WuM 05/384) hat der BGH klargestellt,
dass als Bemessungsgrundlage fiir eine Minderung ausschliefllich die
Bruttomiete infrage kommt. Hierbei ist unerheblich, ob die Be-
triebskosten als Vorauszahlung oder Pauschale geschuldet sind. Es
ist also immer von der Gesamtmiete auszugehen. Ausgangspunkt fiir
die Mietminderung ist sowohl bei Wohnraum- wie auch bei Ge-
schiftsraummietverhaltnissen immer die Bruttomiete.

Fiir die Berechnung der Minderungsquote kommt es entscheidend
auf das Maf3 der Finschrankung der vertragsgemiflen Gebrauchs-
tauglichkeit der Mietsache an, entsprechend zahlreich und umfang-
reich ist die hierzu ergangene Rechtsprechung.

Beispiel

Ereignet sich ein Wasserschaden, der vermieterseits zu vertreten ist, etwa
weil das Dach undicht ist, oder gehen von Bauarbeiten im Haus erhebli-
che Larmbelastigungen aus, sind die Rolladengurte abgenutzt oder ist die
Gegensprechanlage kaputt, ist der Mieter zur Minderung berechtigt.
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Liegt dagegen ein Mangel vor, der vom Mieter verursacht oder zu

vertreten ist, zum Beispiel Feuchte- und Schimmelschiden, weil der

Mieter nicht ausreichend die Wohnung beheizt oder liiftet, (s. 9.5)

und mindert der Mieter gleichwohl die Miete, so kann der Vermie-

ter die Minderung zurtickweisen. Die Ablehnung der Minderung hat

sowohl im Hinblick auf die Hohe — wenn der Mieter schon einen

Teil von der Miete abgezogen hat — als auch im Hinblick auf die

Ursache zu erfolgen.

Gleichzeitig ist der Grund fir die Ablehnung mitzuteilen. Das Frist zur Nach-
Schreiben sollte dariiber hinaus eine Fristsetzung zur Nachzahlung Zahlung der

der zu Unrecht einbehaltenen Miete enthalten. E/ilr_]b:haltenen
lete

Q‘} Musterbrief: Widerspruch gegen eine Mietminderung

Michael Graufuf§
Mohlstr. 12
81675 Miinchen

Lara Meinekens
Dirk Meinekens
Menzelstr. 4 a/2. Stock

81679 Miinchen Miinchen, 1.5.2007

Widerspruch gegen Thre Mietminderung

Sehr geehrte Frau Meinekens,
sehr geehrter Herr Meinekens,

mit schriftlichem Mietvertrag vom 1.1.2006 haben Sie die Wohnung im Anwesen
Menzelstr. 4 a, 81679 Miinchen angemietet. Gemif3 § 3 dieses Mietvertrags sind
Sie verpflichtet einen monatlichen Mietzins in Hohe von 800,00 Euro zu bezah-
len.

Mit Schreiben vom 20.2.2007 teilten Sie mit, dass Sie im Schlafzimmer an der
Westwand und im Bereich der Fensterlaibungen Feuchte- und Schimmelflecken
festgestellt haben. Sie teilen des Weiteren mit, dass Sie wegen dieser Méngel mit
Wirkung ab 1.3.2007 die Miete um 80,00 Euro bzw. zehn Prozent monatlich
mindern werden.
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8 Was ist bei Mietminderung und Gewahrleistungsanspriichen zu tun?

Am 2.3.2007 habe ich die von Ihnen geriigten Mingel besichtigt und festgestellt,
dass diese tatsichlich vorhanden, jedoch nicht bauseitig verursacht und daher
nicht vom Vermieter zu vertreten sind.

Ich musste feststellen, dass die Heizkorper im Schlafzimmer nicht in Betrieb wa-
ren, das Fenster verschlossen und Wische zum Trocknen aufgehingt war.

Die Ursache der festgestellten Mingel liegt daher in Ihrem falschen Heiz- und
Liiftverhalten und ist daher allein von Thnen zu verantworten.

Ich widerspreche daher ausdriicklich der von Thnen vorgenommenen bzw. ange-
kiindigten Mietminderung in Héhe von 80,00 Euro bzw. zehn Prozent und forde-
re Sie auf, die festgestellten Schiden durch geeignete Mafinahmen wie ausrei-
chendes Heizen, Liiften und Streichen der betroffenen Stellen zu beseitigen. Des
Weiteren werden Sie aufgefordert, in Zukunft fiir ein adidquates Raumklima zu
sorgen, damit solche Schidden nicht mehr auftreten.

Sie werden aufgefordert, die zu Unrecht einbehaltene Miete fiir die Monate Mirz
und April in Hohe von je 80,00 Euro, insgesamt 160,00 Euro, bis spitestens
10.5.2007 nachzuzahlen. Andernfalls werde ich die Riickstinde gerichtlich geltend

machen.

Des Weiteren behalte ich mir die Geltendmachung von Schadensersatz fiir Schi-
den vor, die durch ihr vertragswidriges Verhalten entstanden sind.

Mit freundlichen Griiflen

Michael Graufuf

8.2 Ablehnen von Schadens- und
Aufwendungsersatzanspriichen

Gemif § 535 BGB trifft den Vermieter grundsitzlich die Instandset-
zung- bzw. Instandhaltungspflicht der Mietraume. Tritt wihrend
der Dauer des Mietvertrags ein Mangel an der Mietsache auf, der in
den Verantwortungsbereich des Vermieters fillt (zum Beispiel De-
fekt an der Klingelanlage, am mitvermieteten Herd, Ausfall der

234



Ablehnen von Schadens- und Aufwendungsersatzanspriichen

Warmwasserversorgung und Ahnliches), so kann der Mieter vom
Vermieter die Wiederherstellung des urspriinglichen Zustands bzw.
Reparatur verlangen.

In der Praxis wird jedoch der Vermieter oft mit Rechnungen von
Handwerkern konfrontiert, die nicht er, sondern der Mieter veran-
lasst hat, indem er Handwerker ohne vorherige Absprache mit dem
Vermieter beauftragt hat. Auch wenn es sich um eine Reparatur-
mafinahme handelt, die in den Verantwortungsbereich des Vermie-
ters fillt, kann der Mieter nicht so ohne weiteres Reparaturen in
Auftrag geben und die Erstattung seiner Aufwendungen vom Ver-
mieter verlangen.

Voraussetzung fiir einen entsprechenden Schadensersatz- bzw. Auf-
wendungsersatzanspruch des Mieters ist gemaf3 § 536 a BGB, das
Vorliegen eines Mangels, der bei Vertragsschluss schon vorhanden
ist oder spiter aufgrund eines Umstandes entsteht, den der Vermie-
ter zu vertreten hat oder mit dessen Beseitigung sich der Vermieter
in Verzug befindet, § 536 a Abs. 1 BGB.

Achtung

Erstattung von Aufwendungen kann der Mieter nur verlangen, wenn sich
der Vermieter in Verzug mit der Mangelbeseitigung befindet oder die
umgehende Beseitigung des Mangels zur Erhaltung oder Wiederherstel-
lung des Bestands der Mietsache notwendig war, § 536 a Abs. 2 BGB (so
genannte Notreparaturen, zum Beispiel Stromausfall am Wochenende).

Stellt der Mieter einen Mangel an der Mietsache fest, so hat er dem
Vermieter zunichst diesen Mangel anzuzeigen und ihn unter Frist-
setzung zur Mingelbeseitigung aufzufordern. Erst wenn der Vermie-
ter hierauf untitig bleibt, kann der Mieter den Mangel selbst behe-
ben lassen und die hierdurch entstandenen Aufwendungen erstattet
verlangen. Bei so genannten Notreparaturen, zum Beispiel bei einem
Wasserrohrbruch oder Ausfall der Heizungsanlage am Wochenende
im Winter, kann der Mieter grundsitzlich auch ohne Verzugsetzung
des Vermieters titig werden. Diese Notmafinahmen stellen jedoch
die Ausnahme dar.

Neben dem Recht zur Minderung steht dem Mieter ein Schadenser-
satzanspruch unter den vorgenannten Voraussetzungen zu (§ 536 a
Abs. 1 BGB).

Verzug des
Vermieters

Mangel sind

vom Mieter
anzuzeigen
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8 Was ist bei Mietminderung und Gewahrleistungsanspriichen zu tun?

“3 Musterbrief: Widerspruch gegen einen Aufwendungs- und
Schadensersatzanspruch

Sabine Richter
Franz Richter
Seidlstr. 25
80345 Miinchen

Marlies Grieber
Stefan Grieber
Schumannstr. 7 a

81679 Miinchen Miinchen, 1.5.2007
Widerspruch gegen Thren Aufwendungs- und Schadensersatzanspruch

Sehr geehrte Frau Grieber,
sehr geehrter Herr Grieber,

mit Schreiben vom 20.4.2007 verlangen Sie die Erstattung von 65,00 Euro gemif3
der beigelegten Rechnung des Handwerkers Dieter Bresten vom 1.4.2007 fiir den
Austausch eines Rollladengurts im Schlafzimmer sowie die Erstattung entgange-
nen Gewinns in Hohe von 100,00 Euro fiir die Dauer der Reparaturmafinahme.

Hiermit weisen wir sowohl Thren Aufwendungs- als auch Schadensersatzanspruch
zuriick, denn Sie hitten uns vor Beauftragung des Handwerkers iiber den Mangel
informieren und uns die Moglichkeit geben miissen, den Mangel zu besichtigen
und gegebenenfalls selbst beheben zu lassen. Dies haben Sie versiumt. Beim Aus-
tausch eines Rollladengurts handelt es sich auch nicht um eine Notreparatur, die
keinerlei Aufschub duldet. Die Kosten des von Ihnen beauftragten Handwerkers
sowie Thr entgangener Gewinn sind daher von Thnen zu tragen.

Kiinftig werden Sie aufgefordert, uns rechtzeitig iiber entstandene Mingel in
Kenntnis zu setzen.

Mit freundlichen Griiflen

Sabine Richter Franz Richter
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9 Wann ist eine Abmahnung
gerechtfertigt?

Im Lauf eines Mietverhiltnisses kann es dazu kommen, dass der Abmahnung als

Mieter gegen vertragliche und/oder gesetzliche Pflichten verstoft. Kindigungs-
voraussetzung

Der Vermieter kann darauf mit Kiindigung, Abmahnung oder Un-
terlassungsaufforderung reagieren. Zum Teil setzt der Ausspruch
einer Kiindigung jedoch eine erfolglose Abmahnung voraus (s. Ka-
pitel 11). Die Abmahnung hat den Sinn und Zweck, dem Mieter die
Maoglichkeit zu geben, sein vertragswidriges Verhalten einzustellen
oder zu dndern, ohne gleich mit Sanktionen rechnen zu miissen.

Achtung

Die Abmahnung ist eine einseitige empfangsbediirftige Willenserklarung
und sollte aus Beweisgriinden schriftlich gegeniliber der Mietpartei aus-
gesprochen werden. Zum Zwecke des Nachweises empfiehlt sich die
Zustellung durch einen Boten oder per Einschreiben/Riickschein.

Eine gesetzlich vorgeschriebene Form fiir die Abmahnung existiert
nicht. Gleichwohl empfiehlt es sich aus Beweisgriinden, die Abmah-
nung schriftlich zu erklaren und nachweislich zuzustellen. Dariiber
hinaus sollte die Abmahnung zeitnah ausgesprochen werden.

Beispiel

Zahlt der Mieter seine Mieten fiir Januar und Februar verspatet, in der
Folgezeit jedoch plinktlich, so kann eine Abmahnung erst im November
fir die Anfang des Jahres erfolgte verspatete Zahlung keinerlei rechtli-
che Wirkung mehr entfalten.

Inhaltlich muss das Schreiben die Verst6f8e des Mieters so konkret
wie moglich beschreiben, wobei hier im Fall verspateter Mietzahlung
der Hinweis auf die Falligkeit, in der Regel der dritte Werktag, auf-
genommen werden soll. Als Vorbereitung auf eine Kiindigung sollte
die Abmahnung auch diejenigen Monate der verspiteten Zahlung
sowie den Fingang bzw. Nichteingang der Zahlung enthalten und

Keine gesetzlich
vorgeschriebene

Form
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Wann ist eine Abmahnung gerechtfertigt?

gegebenenfalls die ausstehenden Betrage benennen, um es dem Mie-
ter zu ermoglichen, sein vertragswidriges Verhalten abzustellen.
Strittig ist, inwieweit in der Abmahnung auch die Konsequenzen,
zum Beispiel Kiindigung, Unterlassung, fiir den Fall weiterer verspa-
tetet Zahlung mitgeteilt werden missen. Um bei einer spiteren
Kiindigung keine rechtlichen Nachteile zu erleiden, empfiehlt es sich
jedenfalls auch die rechtlichen Konsequenzen, die weitere Vertrags-
verstofle nach sich ziehen kénnen, in der Abmahnung mitzuteilen.

9.1 Abmahnung wegen verspateter
Mietzahlung

Die meisten Mietvertrage sehen fiur die Falligkeit der Mietzahlung
durch den Mieter eine Regelung vor, wonach der Mieter die Miete
bis spitestens zum dritten Werktag eines jeden Monats im Voraus
an den Vermieter zu zahlen hat. Fiir die Rechtzeitigkeit kommt es
nicht auf die Absendung, sondern den Eingang des Geldes an.

Mit In-Kraft-Treten der Mietrechtsreform zum 1.9.2001 ist nun-
mehr in §§ 556 b, 579 Abs. 2 BGB fiir Wohn- und Geschiftsraum-
mietvertrage sowie sonstige Vertrige tiber Riume, zum Beispiel
Garagen oder Lager, allgemein die Filligkeit fiir die Mietzahlung
spatestens bis zum dritten Werktag der einzelnen Zeitabschnitte
festgelegt worden.

Geht die Miete daher erst am vierten Werktag oder spiter beim
Vermieter ein, befindet sich der Mieter in Verzug mit seiner Zah-
lungsverpflichtung und verstofit gegen seine vertragliche bzw. ge-
setzliche Verpflichtung zur piinktlichen Mietzahlung. Zusammen
mit der Miete sind auch die Betriebskostenzahlungen, die neben der
Miete vertraglich geschuldet sind, fallig.

Ein Verstofl gegen die Pflicht zur ptinktlichen Mietzahlung kann in
unterschiedlicher Weise begangen werden. Entweder zahlt der Mie-
ter die geschuldete Miete gar nicht, nur einen Teilbetrag davon oder
verspitet. Befindet sich der Mieter mit der Zahlung der Miete fiir
zwei aufeinander folgende Termine oder eines nicht unerheblichen
Teils der Miete in Verzug oder zahlt er in einem Zeitraum, der sich
iiber mehr als zwei Termine erstreckt, Mieten in Hohe eines Betrags,
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der die Miete fiir zwei Monate erreicht, nicht, so kann der Vermieter
auflerordentlich fristlos kiindigen, § 543 Abs. 2 Nr. 3 BGB. Dafiir ist

dann grundsitzlich keine vorherige Abmahnung notig.

In allen anderen Fillen bedarf es fir den Ausspruch einer Kiindi- Abmahnung vor
gung der vorherigen Abmahnung. Kiindigung

i) Musterbrief: Abmahnung wegen verspiteter Mietzahlung

Sabine Richter
Franz Richter
Seidlstr. 25
80345 Miinchen

Anneliese Schmidt
Albert Schmidt
Worthstr. 28/3. Stock

81667 Miinchen Miinchen, 1.5.2007
Abmahnung wegen verspiteter Mietzahlung

Sehr geehrte Frau Schmidt,
sehr geehrter Herr Schmidt

In § 3 unseres Mietvertrags vom 1.8.2004 ist vereinbart, dass die Miete spitestens
am dritten Werktag eines jeden Monats im Voraus zu zahlen ist. Fiir die Rechtzei-
tigkeit der Zahlung kommt es nicht auf die Absendung, sondern auf den Eingang
des Geldes an.

In der Vergangenheit haben sie jedoch die Mieten wie folgt verspitet gezahlt:

Monat Mirz 2007, Eingang am 15.3.2007
Monat April 2007, Eingang am 20.4.2007

Sie werden aufgefordert, Ihre Mietzahlungen kiinftig piinktlich zu leisten, andern-
falls Sie mit dem Ausspruch einer ordentlichen, gegebenenfalls einer fristlosen
Kiindigung rechnen miissen.

Dariiber hinaus behalten wir uns vor, den uns durch IThre verspitete Zahlung ent-
standenen Zinsverlust geltend zu machen.

Mit freundlichen Griiflen

Sabine Richter Franz Richter
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9 Wann ist eine Abmahnung gerechtfertigt?

Alternativ konnen Sie auch das folgende Schreiben verwenden.

i) Musterbrief: Abmahnung wegen nicht eingegangener
Mietzahlung

Marion Schreiber
Richard Schreiber
Ickstattstr, 28
80469 Miinchen

Maurice Christiansen
Schmuckerweg 1

81825 Miinchen Miinchen, 1.5.2007
Abmahnung wegen nicht eingegangener Mietzahlung
Sehr geehrter Herr Christiansen,

gemif3 § 3 unseres Mietvertrags vom 15.9.2005 schulden Sie die Mietzahlung
spatestens am dritten Werktag eines jeden Monats im Voraus. Fiir die Recht-
zeitigkeit kommt es nicht auf die Absendung, sondern den Fingang des Gel-
des an.

Fiir die Monate Januar und Februar haben Sie die Mieten nur teilweise ent-
richtet. Sie schulden monatlich 700,00 Euro, gezahlt haben Sie jedoch ledig-
lich je 600,00 Euro.

Sie werden aufgefordert die ausstehenden Mieten fiir den die Monate Januar
und Februar in Hohe von je 100,00 Euro, insgesamt 200,00 Euro, unverziig-
lich, spitestens jedoch bis 20.5.2007 nachzuzahlen.

Sollten Sie in Zukunft wieder gegen Ihre Verpflichtung, die Miete piinktlich
und in voller Hohe zu zahlen, verstofien, so miissen Sie mit dem Ausspruch
einer ordentlichen, gegebenenfalls einer fristlosen Kiindigung rechnen.

Des Weiteren behalten wir uns vor, den durch Ihre Nichtzahlung entstande-
nen Zinsverslust geltend zu machen.

Mit freundlichen Griiflen

Marion Schreiber Richard Schreiber
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9.2 Abmahnung wegen unerlaubter
Tierhaltung

Uber die Frage, ob die Haltung von Tieren zum vertragsgeméifien
Gebrauch einer Mietsache gehort oder nicht, wird viel gestritten.
Hier ist grundsitzlich danach zu unterscheiden, ob der Mietvertrag
entsprechende Regelungen enthilt und wenn ja, ob diese Regelun-
gen wirksam sind. Sieht ein Mietvertrag keinerlei Regelungen zur
Tierhaltung vor, so zahlt die Haltung einiger Kleintiere noch zum
vertragsgemiflen Gebrauch der Mietsache.

Die meisten Formularvertrige enthalten jedoch Regelung zur Tier-
haltung. Ist danach die Tierhaltung generell uneingeschrinkt verbo-
ten, so ist die entsprechende Formularklausel wegen Verstofles ge-
gen § 307 BGB unwirksam (BGH v. 20.1.1993, VIII ZR 10/92, NJW
93, 1061).

Individualvereinbarungen, die ein Verbot der Haltung bestimmter
Tiere wie Hunde, Katzen, Reptilien und Ahnliches vorsehen, sind
jedenfalls wirksam, sofern dem Mieter nur die Haltung von Kleintie-
ren wie Hamster, Ziervogel, Hasen und Ahnliches gestattet wird.

Die herrschende Meinung vertritt die Auffassung, dass die Haltung
von Kleintieren zum vertragsgemiflen Gebrauch gehort und daher
nicht untersagt werden kann.

Strittig ist in diesem Zusammenhang auch die Beurteilung der Frage,
ob Katzen und kleinere Hunde zu den Kleintieren zahlen.

Tipp

Zur Vermeidung solcher Streitigkeiten, sollte bei der Abfassung des
Mietvertrags darauf geachtet werden, Regelungen zur Hunde- bzw.
Katzenhaltung zu treffen.

Problematisch sind auch die Fille, in denen im Mietvertrag die Tier-
haltung unter Erlaubnisvorbehalt steht. Hier stellt sich die Frage, ob
der Vermieter die Erteilung der Erlaubnis nach freiem Ermessen
abgeben darf oder nicht. Der Ermessensspielraum des Vermieters ist
jedenfalls durch einen eventuellen Rechtsmissbrauch eingeschrankt.
Dieser kann zum Beispiel dann vorliegen, wenn der Vermieter ei-
nem Mieter die Hundehaltung gestattet hat, einer anderen Mietpar-
tei dies aber ohne ausreichende Begriindung untersagt. Es empfiehlt

Vereinbarungen

im Vertrag

Haltung von

Kleintieren
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Wann ist eine Abmahnung gerechtfertigt?

sich jedenfalls, in derart gelagerten Fillen fiir die Verweigerung der
Erlaubnis nachvollziehbare, verniinftige Griinde anzugeben.

Beispiel

Wenn die Haltung eines Blindenhundes im Hause gestattet wurde, kann
einem anderen Mieter die Haltung eines Hundes, ohne dass bei diesem
ein vergleichbares berechtigtes Interesse vorliegt, untersagt werden; ist
das Mietverhaltnis wegen Eigenbedarfs befristet und ist die Person fiir
die der Eigenbedarf vorgesehen ist, Allergiker, so kann unter diesem
Hinweis auch die Hunde- bzw. Katzenhaltung untersagt werden.

Die Zustimmung zur Hundehaltung trotz entsprechenden Verbots
kann vom Mieter ausnahmsweise dann verlangt werden, wenn er auf
das Tier angewiesen ist, zum Beispiel bei einem Blindenhund. Der
Haltung eines Kampthundes muss der Vermieter jedoch unter kei-
nen Umstdnden zustimmen.

Ist die Tierhaltung gestattet worden, so kann gleichwohl zu einem
spateren Zeitpunkt bei Vorliegen eines wichtigen Grundes die Ge-
nehmigung widerrufen werden. Als Widerrufsgriinde konnen in
Betracht kommen: konkrete Beldstigungen der Mitbewohner, Ge-
fahrlichkeit der Tierrasse oder des betreffenden Tieres.

Auch bezieht sich die Erlaubnis zur Haltung eines Hundes in der
Regel nur auf ein Tier, die weitere Aufnahme von Hunden bedarf
dann wiederum der Erlaubnis des Vermieters.

Handelt der Mieter einem zuléssigen Tierhaltungsverbot zuwider, so
kann der Vermieter die Beseitigung des Tieres und Unterlassung der
Tierhaltung, § 541 BGB verlangen, da es sich um einen vertragswid-
rigen Gebrauch der Mietsache handelt. Daneben steht dem Vermie-
ter auch die Moglichkeit offen, eine Kiindigung des Mietverhaltnis-
ses gemaf3 §§ 543, 569 Abs. 3 BGB auszusprechen.

Sowohl der Unterlassungsanspruch als auch der Ausspruch einer
auflerordentlichen fristlosen Kiindigung setzen eine vorausgegange-
ne vergebliche Abmahnung durch den Vermieter voraus.

Aus Beweisgriinden ist die Abmahnung schriftlich unter Erlduterung
des vertragswidrigen Verhaltens dem Mieter gegeniiber auszuspre-
chen. Die Zustellung sollte ebenfalls durch Boten oder mit Ein-
schreiben und Riickschein erfolgen.
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i) Musterbrief: Abmahnung wegen unerlaubter Tierhaltung 1

Michael Graufuf§
Mohlstr. 12
81675 Miinchen

Larissa Klamm
Bernd Frohlich
Sperberstr. 8

81827 Miinchen Miinchen, 1.5.2007
Abmahnung wegen unerlaubter Tierhaltung

Sehr geehrte Frau Klamm,
sehr geehrter Herr Frohlich,

mit schriftlichem Mietvertrag vom 15.9.2006 haben Sie die Wohnung im Anwe-
sen Sperberstr. 8 angemietet. In § 7 dieses Mietvertrags ist wirksam die Haltung
von Hunden ausgeschlossen worden.

Farbe ............... , Grofle e angeschafft. Aufgrund der Grofle/

Rasse des Hundes und des auffilligen, aggressiven Verhaltens Ihres Hundes, wie
zum Beispiel Knurren, Zihne fletschen, liegen bereits Beschwerden seitens der
Mitbewohner vor. Das Auftreten und die Verhaltensweise des Hundes fiihrt zu
Angstigungen bei den Mitbewohnern.

Dariiber hinaus sind die ,Hinterlassenschaften“ Ihres Hundes im Hof, Garten
und auf dem Kinderspielplatz vorzufinden, dies fiihrt zu Argernissen bei den Be-
wohnern. Zudem stellt dies eine Gesundheitsgefihrdung fiir die Kinder dar, die in
diesen Bereichen spielen.

Sie werden hiermit wegen unerlaubter Hundehaltung abgemahnt und auf-
gefordert, den vorbezeichneten Hund abzuschaffen und kiinftig keinen Hund
mehr zu halten. Fiir die Beseitigung des Hundes habe ich Thnen Frist bis

31.5.2007

zu setzen. Sollten Sie sich nicht an diese Aufforderung halten, miissen Sie mit ei-
ner Klage auf Unterlassung bzw. mit dem Ausspruch einer Kiindigung rechnen.

Mit freundlichen Griiflen

Michael Graufuf§
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Sie konnen — abhingig vom Einzelfall — auch ein Anschreiben nach
folgendem Musterbrief verwenden.

Q‘} Musterbrief: Abmahnung wegen unerlaubter Tierhaltung 2

Michael Graufuf
Mohlstr. 12
81675 Miinchen

Sandra Stauder
Tobias Stauder
Keplerstr. 1

81679 Miinchen Miinchen, 1.5.2007

Abmahnung wegen unerlaubter Tierhaltung

Sehr geehrte Frau Stauder,
sehr geehrter Herr Stauder,

mit schriftlichem Mietvertrag haben Sie eine Wohnung im Anwesen Kepler-

str. 1, 81679 Miinchen angemietet. Ausweislich § 6 dieses Mietvertrags ist mit
Ausnahme der Kleintierhaltung im Rahmen des vertragsgeméfien Gebrauchs die
Haltung von Tieren in den Mietraumen ohne Einwilligung des Vermieters unter-
sagt.

Anlisslich einer Wohnungsbegehung am 4.3.2007 musste ich feststellen, dass Sie
in Threr Wohnung fiinf Katzen, tiber sechs Kaninchen und zahlreiche Ziervigel
halten. Zwar ist die Kleintierhaltung grundsitzlich dem vertragsgemifien
Gebrauch zuzuordnen, vorliegend ist die Anzahl der Tiere nicht mehr vertragsge-
mif, da Sie in einem Appartement wohnen, das nur iiber ein Zimmer, Kiiche und
Bad, insgesamt 40 gqm Wohnfliche, verfiigt. In diesen beengten Verhiltnissen ist
eine artgerechte Tierhaltung nicht méglich. Zudem wird durch die intensive Tier-
haltung die Wohnung iiberverhiltnismifSig abgenutzt und beschidigt. Folgende
Beschidigungen wurden anlisslich der Besichtigung bereits festgestellt:
grof3flichige Verfleckungen des Teppichbodens,

tiefe Kratzer an Tiiren und Tiirlaibungen im unteren Bereich,
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Die Haltung dieser vielen Tiere fiihrt bereits zu Geruchsbelistigungen, die von
den anderen Mitbewohnern als stérend empfunden werden. Sie werden daher
abgemahnt und aufgefordert, die unerlaubte, weil nicht mehr vertragsgemifle
Tierhaltung einzuschrinken und kiinftig im Rahmen des vertragsgemiflen
Gebrauchs zu halten. Nach Einschitzung des Tierschutzvereins kann unter diesen
Umstidnden der artgerechten Tierhaltung von ...... Katzen, ...... Hasen und ......
Ziervogeln zugestimmt werden.

Fiir die Beseitigung der iibrigen Tiere wird Ihnen Frist bis

31.5.2007
gesetzt.

Fiir den Fall der Nichtbefolgung der Abmahnung und Fristsetzung miissen Sie
mit einer Unterlassungsklage und dem Ausspruch einer fristlosen Kiindigung

rechnen.

Mit freundlichen Griiflen

Michael Graufuf§

9.3 Abmahnung wegen unzulassiger
Gebrauchsiiberlassung an Dritte

Die gesetzliche Grundlage zur Bewertung eines Anspruchs des Mie-
ters auf Zustimmung zur Untervermietung findet sich in §$ 540, 553
BGB. Der Mieter ist danach grundsitzlich nicht berechtigt, ohne die
Erlaubnis des Vermieters den Gebrauch der Mietsache einem Drit-
ten zu iberlassen, insbesondere sie weiterzuvermieten. Verweigert
der Vermieter die Erlaubnis zur Untervermietung, so steht dem
Mieter grundsitzlich das Recht zu, das Mietverhaltnis auflerordent-
lich mit der gesetzlichen Frist zu kiindigen, sofern nicht in der Per-
son des Dritten ein besonderer Grund liegt, § 540 Abs. 1 S. 2 BGB.

Das Sonderkiindigungsrecht des Mieters entsteht auch dann, wenn Sonderkiindi-
der Vermieter generell die Erlaubnis zur Untervermietung verwei- 9ungsrecht
gert, ohne dass der Mieter bereits einen konkreten Interessenten

benannt hat (LG Berlin v. 12.6.2001, 64 S 13/01, ZMR 2001, 969).
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Wann ist eine Abmahnung gerechtfertigt?

Ebenso besteht ein Sonderkiindigungsrecht, wenn der Vermieter
nicht innerhalb der vom Mieter gesetzten angemessenen Frist eine
Erklarung zu dem vom Mieter vorgeschlagenen konkreten Unter-
mieter abgibt. Dagegen stellt es keine generelle Verweigerung der
Untervermietungserlaubnis dar, wenn der Vermieter auf Anfrage
des Mieters keine Antwort abgibt, solange der Mieter keinen kon-
kreten Interessenten benennt.

Dritte im Sinne des §§ 540, 553 BGB sind nicht die nichsten Famili-
enangehorigen oder Bedienstete, das heiflt, die Aufnahme von El-
tern, Kindern oder Personal in die Wohnung kann grundsitzlich
auch ohne Zustimmung des Vermieters erfolgen. Nimmt der Mieter
Besucher in die Wohnung auf, auch fiir einen lingeren Zeitraum, so
handelt es sich ebenfalls nicht um Untervermietung.

Gestritten wird hiufig um die Frage, wann zugunsten des Mieters
ein berechtigtes Interesse zur Untervermietung, § 553 Abs. 1 BGB,
vorliegt und er deshalb einen Anspruch auf Erlaubniserteilung ge-
geniiber dem Vermieter hat. Voraussetzung ist nach dem Gesetzes-
wortlaut, dass ein berechtigtes Interesse erst nach Abschluss des
Mietvertrags entstanden ist. Ein Mieter, der bei Abschluss des Miet-
vertrags bereits beabsichtigt, eine dritte Person mit in die Wohnung
aufzunehmen, um zum Beispiel die Mietkosten zu reduzieren, hat
keinen Anspruch auf Erlaubnis durch den Vermieter.

Die Rechtsprechung ist bei der Annahme des Vorliegens eines be-
rechtigten Interesses sehr grof3ziigig. Bei einer Interessenbewertung
sind jedoch, wie so oft, die Umstdande des Einzelfalls, personliche als
auch wirtschaftliche Griinde, mafigeblich. Allerdings gentigt es
nicht, wenn der Mieter ohne nachvollziehbare Griinde nennen zu
konnen, lediglich den Wunsch hat, eine dritte Person mit in die
Wohnung aufzunehmen.

Beispiel
So kann ein Anspruch auf Erteilung der Erlaubnis zur Untervermietung
bestehen, wenn der Mieter zeitlich begrenzt beruflich abwesend ist und
er zur Vermeidung doppelter Kosten fiir die Haushaltsfiihrung seine
Wohnung oder auch nur einen Teil davon untervermieten mochte.

Der Vermieter kann die Erlaubnis zur Untervermietung verweigern,
wenn in der Person des Dritten ein wichtiger Grund liegt, zum Bei-
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spiel personliche Feindschaft oder berechtigte Griinde, die befiirch-

ten lassen, dass der Dritte den Hausfrieden nachhaltig stort. Auch

die Uberbelegung der Wohnung oder sonstige Griinde, die dem
Vermieter die Uberlassung unzumutbar machen wiirden, berechti-

gen diesen zur Verweigerung der Erlaubnis, § 553 Abs. 1 S. 2 BGB.

Ist dem Vermieter die Uberlassung nur bei einer angemessenen Mietzuschla
Mieterhohung zuzumuten, so kann er die Erteilung der Erlaubnis
(Untermieterzuschlag) von der Zahlung einer erhohten Miete ab-

hingig machen. Uber die Hohe des Untermietzuschlags selbst ent-

hilt das Gesetz keine Regelung, § 553 Abs. 2 BGB.

Q‘} Musterbrief: Abmahnung wegen unzulassiger
Gebrauchsiiberlassung an Dritte

g

Marion Schreiber
Richard Schreiber
Ickstattstr., 28
80469 Miinchen

Sandra Wagner
Michael Wagner
Elbestr. 5/2. Stock

81677 Miinchen Miinchen, 8.1.2007
Abmahnung wegen unzulissiger Gebrauchstiberlassung an Dritte
Sehr geehrte Frau Wagner,

sehr geehrter Herr Wagner,

mit schriftlichem Mietvertrag vom 15.7.2005 haben Sie die Zweizimmerwoh-
nung im Anwesen Elbestr. 5/2. Stock als alleiniger Mieter angemietet.

Wie wir nunmehr feststellen mussten, sind Sie aus der Wohnung ausgezogen
und haben die Wohnung ohne unsere Erlaubnis an Herrn Manfred Herbst
zur alleinigen Nutzung iiberlassen.
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Dariiber hinaus haben Sie an Threm Namenschild/Klingelschild/Briefkasten
den Namen Manfred Herbst angebracht.

Die Uberlassung Ihrer Wohnung an dritte Personen ist ohne Erlaubnis des
Vermieters nicht zuléssig.

Wir fordern Sie auf, die unerlaubte Uberlassung der Wohnung unverziiglich,
spatestens jedoch bis 30.4.2007 einzustellen und kiinftig zu unterlassen.

Sollten sie dieser Aufforderung nicht nachkommen, so miissen Sie mit dem
Ausspruch einer fristlosen Kiindigung rechnen.

Mit freundlichen Griiflen

Marion Schreiber Richard Schreiber

Vertragsgema-
Ber Gebrauch

Ruhezeiten
beachten!
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9.4 Abmahnung wegen Storung des Haus-
friedens oder Larm-/Ruhestérungen

Zum vertragsgemaflen Gebrauch der Mietsache zihlt es grundsitz-
lich, wenn der Mieter Radio hort, fernsieht, Haushaltsgerite bedient,
ein Musikinstrument spielt oder sonstige Arbeiten in der Wohnung
oder im Garten vornimmt. Selbst wenn die Betdtigung von Geriten
mit Gerduschentwicklungen verbunden sind, ist dies vom vertrags-
gemiflen Gebrauch der Mietsache grundsitzlich noch gedeckt.

Eine Finschrankung dieser Rechte ergibt sich jedoch einerseits aus
den Ruhezeiten und andererseits aus der Verpflichtung zur gegensei-
tigen Riicksichtnahme.

Regelungen zu den Ruhezeiten finden sich in den Hausordnungen.
So wird zumeist die Mittagsruhe von 13.00 Uhr bis 15.00 Uhr festge-
legt und die Nachtruhe von 22.00 Uhr bis 7.00 Uhr. An Sonn- und
Feiertagen ist ebenfalls ganztigig auf Einhaltung der Zimmerlaut-
starke zu achten. Dariiber hinaus konnen Immissionsschutzgesetze
der Linder oder Verordnungen entsprechende Beschrankungen vor-
sehen. Doch auch auflerhalb von Ruhezeiten hat der Mieter darauf




Abmahnung wegen Storung des Hausfriedens oder Lirm-/Ruhest6rungen

zu achten, dass die Zimmerlautstirke nicht iiberschritten wird. Dies
ist bei Austibung eines Musikinstruments bzw. der Betitigung von
Haushaltsgerdten nicht immer moglich. Hier muss eine gerechte
Interessenabwigung erfolgen. So ist ein generelles Musizierverbot
unwirksam, andererseits kann eine zeitliche Beschrankung der Mu-
sikaustibung vereinbart werden.

Tipp

Schwierig ist der Nachweis, dass die Intensitdt der Beldstigung nicht
mehr vertragsgemaB ist und somit einen VerstoB gegen die Hausord-
nung vorliegt. In diesem Zusammenhang lassen sich Larmmessungen
durchfiihren, wobei die Lirm-Richtwerte (TA-Ldrm) einen ungefihren
Anhaltspunkt fiir noch zulédssige Larmbeldstigungen geben kdnnen.

Bei Feiern oder Partys sind ebenfalls die Ruhezeiten einzuhalten. Es
gibt kein Gewohnbheitsrecht, wonach jeder Mieter einmal im Jahr
anldsslich zum Beispiel seines Geburtstages auch wahrend der Ruhe-
zeiten feiern darf (OLG Diisseldorf v. 15.1.1990, 5 Ss [Owi] 475/89
[Owi] 197/89 I, NJW 1990, 1676).

Verstofle gegen die Ruhezeiten und die Hausordnung stellen ein
vertragswidriges Verhalten des Mieters dar, das nach ergebnisloser
Abmahnung zur Erhebung einer Unterlassungsklage oder zum Aus-
spruch einer ordentlichen bzw. fristlosen Kiindigung berechtigt
(s. Kapitel 11).

Inhaltlich werden an die Abmahnung wegen Stérung des Hausfrie-
dens hohe Anforderungen gestellt. Es geniigt danach nicht, wenn der
Mieter ganz allgemein aufgefordert wird, sich an die Ruhezeiten zu
halten. Vielmehr sind die einzelnen Verstofle nach Datum, Uhrzeit,
Art und Intensitat der Beldstigung in das Schreiben aufzunehmen.
Wenn der Vermieter, wie zumeist der Fall, nicht selbst im Anwesen
wohnt, ist er ganz besonders auf die Mithilfe der tibrigen Bewohner
oder Nachbarn angewiesen. So empfiehlt es sich, die Mitmieter
aufzufordern, so genannte Lirmprotokolle zu erstellen, die mog-
lichst genau und konkret die Verstofle festhalten.

Auch kann es im Einzelfall notwendig und sinnvoll sein, Anzeige bei
der Polizei zu erstatten. Denn der Vermieter ist fiir die behaupteten
Vertragsverstofle beweispflichtig.

Larmprotokoll
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i) Musterbrief: Abmahnung wegen Stérung des Hausfriedens
oder Larm-/Ruhest6rungen

Gustav Schobert
Ottilienstr. 1
81825 Miinchen

Claudia Langer
Axel Neuberger
Freischiitzstr. 79/7. Stock

81927 Miinchen Miinchen, 1.5.2007
Abmahnung wegen Ruhestérung

Sehr geehrte Frau Langer,
sehr geehrter Herr Neuberger,

mit schriftlichem Mietvertrag vom 15.8.2005 haben Sie die Wohnung im 7. Stock
links im Anwesen Freischiitzstr. 79, 81927 Miinchen angemietet.

Mir liegen zahlreiche Beschwerden von Mitbewohnern des Anwesens tiber Sie
wegen erheblicher Ruhestérungen vor. Im Einzelnen handelt es sich hierbei um
folgende Vorkommnisse: Am 31.3.2007 in der Zeit zwischen 22.00 und 24.00 Uhr
haben Sie durch lautes Abspielen von Tonwiedergabegeriten die Nachtruhe nicht
nur Threr unmittelbaren Nachbarn, sondern auch der Parteien, die in anderen
Stockwerken wohnen, erheblich gestort.

Ab 24.00 Uhr haben Ihre Giste laut polternd Thre Wohnung verlassen und sind
mit Gejohle durch das Treppenhaus gegangen. Zudem wurde Thre Wohnungstiir
beim Weggehen der Giste jedes Mal mit Schwung und lautem Knall geschlossen.
Die iibrigen Mieter des Anwesens wurden durch diese Vorkommnisse erheblich
gestort.

Dieses Verhalten stellt ein vertragswidriges Verhalten dar. Sie werden daher auf-
gefordert, kiinftig derartige Storungen zu vermeiden, die Ruhezeiten zu beachten
und sich an die Hausordnung zu halten.

Fiir den Fall weiterer Vorkommnisse teile ich Thnen schon jetzt mit, dass Sie mit
einer Unterlassungsklage bzw. dem Ausspruch einer Kiindigung rechnen miissen.

Mit freundlichen Griilen

Gustav Schobert
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Abmahnung wegen VerstoBes gegen die Sorgfaltspflichten

9.5 Abmahnung wegen VerstoBes gegen die
Sorgfaltspflichten

Dem Mieter obliegt eine allgemeine Sorgfalts- und Obhutspflicht
beztiglich des Mietgegenstands. Das bedeutet, der Mieter hat die
Mietsache nicht nur im Rahmen seines vertragsgemiflen Gebrauchs
zu nutzen, sondern auch pfleglich zu behandeln und Schiden, so-
weit moglich, von ihr fernzuhalten.

Dies umfasst die Reinigung, regelmifliges Liiften und ausreichendes
Beheizen der Wohnung, aber auch die Mitteilung an den Vermieter,
wenn der Mieter Schiden an der Mietsache feststellt. Zur Finhaltung
dieser Verpflichtung ist der Mieter auch bei Abwesenheit verpflich-
tet. Wenn er verreist, muss er dafiir Sorge tragen, dass auch wihrend
seiner Abwesenheit, zum Beispiel im Winter, eine ausreichende
Beheizung und Beliiftung erfolgt. Dartiber hinaus muss er bei ex-
tremen Witterungsverhaltnissen auch dafiir sorgen, dass Fenster und
Tiiren geschlossen werden.

Der Mieter ist in diesem Zusammenhang jedoch nicht verpflichtet,
dem Vermieter oder Hausverwalter einen Schliissel zu tiberlassen,
damit dieser wihrend seiner Abwesenheit fiir die Einhaltung der
notigen Sorgfalts- und Obhutspflicht sorgen kann.

Beispiel

Hortet der Mieter Abfélle in der Wohnung oder lagert er Gegenstande,
Zeitungen und Ahnliches in der Wohnung, sodass Befall mit Ungeziefer
zu befiirchten ist bzw. Brandgefahr besteht oder auch aus statischen
Griinden eine Gefdhrdung der Bausubstanz droht, liegt ein VerstoB ge-
gen die Sorgfaltspflicht vor.

Die Grenze zwischen noch vertragsgemiflen Gebrauch sowie per-
sonlicher Lebensgestaltung einerseits und Verstof$ gegen vertragliche
bzw. gesetzliche Verpflichtungen andererseits, ist in der Praxis
schwer zu ziehen. Hier kommt es jedenfalls auf die Umstiande des
Einzelfalls an. Insbesondere sind die Beldstigungen der Mitbewohner
durch Geruch und Ahnliches oder auch der Zustand der Wohnung
und die Beeintrichtigungen fiir das Anwesen und die Bausubstanz
zu bewerten.

Pfleglicher

Umgang mit der

Mietsache
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Schimmelbefall

Ursache der
Schaden

Heiz- und
Liftverhalten
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Wann ist eine Abmahnung gerechtfertigt?

Feuchte- bzw. Schimmelschaden

In den vergangenen Jahren haben die Auseinandersetzungen zwi-
schen Vermietern und Mietern beziiglich des Auftretens und der
Ursache von Feuchte- und Schimmelschidden zugenommen. Von
Mieterseite werden diese Schiden mit der schlechten Bausubstanz,
fehlender Dimmung und Ahnlichem begriindet mit der Folge, dass
hieraus Minderungsanspriiche oder auch Schadensersatzanspriiche
wegen Gesundheitsgefihrdung zugunsten der Mietpartei abgeleitet
werden. Von Vermieterseite wird dem Mieter falsches Heiz- und
Liftverhalten als Schadensursache vorgehalten.

Fiir die rechtlichen Konsequenzen kommt es ganz entscheidend auf
die Ursache dieser Schiaden an. Sind sie auf Baumingel zuriickzu-
fithren, so ergeben sich hieraus Gewihrleistungsanspriiche zuguns-
ten des Mieters, zum Beispiel Mietminderung, Schadensersatz oder
Kiindigung; ist die Ursache im falschen Verhalten des Mieters zu
suchen, so kann der Vermieter Unterlassung oder Schadensersatz
verlangen oder das Mietverhaltnis kiindigen.

Mit letzter Sicherheit wird die Ursache von Feuchtigkeitsschiden
und Schimmelbefall nur durch die Einschaltung eines Sachverstin-
digen geklirt werden konnen.

Als Indiz fiir unsachgemifles Heiz- und Liiftverhalten konnen fol-
gende Sachverhalte gelten:

o  Wesentlich geringere Heizkosten als der Durchschnittsver-
brauch des Anwesens bzw. der letzten Heizperiode

o Wischetrocknung in der Wohnung

o Zugestellte Fenster und Heizkorper

o Zahlreiche Pflanzen in der Wohnung

o Uberbelegung der Wohnung

o Haiufige Abwesenheit des Mieters

Ein ausreichendes Beliiften der Wohnung setzt mindestens dreima-
liges Stof3liiften tdglich voraus (OLG Frankfurt/M v. 11.2.2000, 19 U
7/99; NZM 2001, 39).

Als Indiz fiir bauseitig verursachte Feuchte- und Schimmelschidden
kommen folgende Sachverhalte infrage:



Abmahnung wegen VerstoBes gegen die Sorgfaltspflichten 9

o Austausch alter Holzkastenfenster durch neue, isolierverglas-
te Kunststofffenster, dadurch verursachter geringerer oder
kein Luftaustausch

o Risse in der Fassade, Schiden am Mauerwerk

o Zu geringe Leistung der Heizanlage

o Andere bauseitigen Mingel, undichtes Dach, verstopfte Re-
genrinnen und Ahnliches

Der Verstofy gegen die Obhuts- und Sorgfaltspflichten durch den
Mieter stellt ein vertragswidriges Verhalten dar, dessen Unterlassung
der Vermieter verlangen (§ 541 BGB) und gegebenenfalls bei Fort-
fithrung trotz vorangegangener Abmahnung mit einer Kiindigung
ahnden kann (s. Kapitel 11).

“3 Musterbrief: Abmahnung wegen VerstoBes gegen die
Sorgfaltspflichten

Gustav Schobert
Ottilienstr. 1
81825 Miinchen

Rolf Michaelsen
Seiffertstr. 25

81929 Miinchen Miinchen, 1.5.2007

Abmahnung wegen Verstof3es gegen die Sorgfaltspflichten

Sehr geehrter Herr Michaelsen,

aufgrund Threr Mingelanzeige vom 1.4.2007 wegen Schimmelflecken im Bad-
und Schlafzimmer fand eine Besichtigung am 15.4.2007 statt. Hierbei wurden fol-
gende Feuchtigkeitsschiden und Schimmelbefall festgestellt:

1. Badezimmer: Schwarzfirbung in allen Ecken in einer Gréfle von
ca.25cmx 30 cm

2. Schlafzimmer: feuchte Winde im Bereich um das Fenster an der Westseite in
einer Grofle von ca. 10 cm bis 15 cm.
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9 Wann ist eine Abmahnung gerechtfertigt?

Bei der Begehung der Wohnung wurde festgestellt, dass Sie im Schlafzimmer Wi-
sche zur Trocknung aufgehingt haben. Des Weiteren waren das Fenster geschlos-
sen und die Vorhinge vor der Heizung zugezogen.

Das Raumklima habe ich als feucht und kalt empfunden.

Die vorgefundenen Feuchtigkeitsschidden sind allein durch Ihr Verhalten verur-
sacht. Sie sind verpflichtet, mindestens dreimal am Tag stof3zuliiften und darauf
zu achten, dass eine angemessene Zimmertemperatur vorherrscht. Das Trocknen
von Wische in dem vorgefundenen Umfang ist ebenfalls nicht zulissig. Hierfiir
steht Thnen im Haus der Waschkeller zur Verfiigung.

Das Verstellen von Heizkérpern fiihrt ebenfalls dazu, dass eine ausreichende Be-
heizung nicht gewihrleistet wird.

Sie werden aufgefordert, Ihr Heiz- und Liiftverhalten zu dndern und kiinftig alles
zu unterlassen, was zu Beschddigungen der Mietriume und Bausubstanz fiihrt.
Sie sind dafiir verantwortlich, dass die Feuchte- und Schimmelschiden durch ge-
eignete Mafinahmen beseitigt werden.

Hierfiir wird Ihnen Frist bis 31.5.2007 gesetzt.

Nach Ablauf dieser Frist werde ich nochmals eine Begehung Ihrer Wohnung und
Priifung Thres Verhaltens durchfiihren.

Wegen noch nicht absehbarer weiterer Schiiden behalte ich mir die Geltendma-
chung weiterer Schadensersatzanspriiche vor.

Bei Nichtbeachtung dieser Mafinahme miissen Sie des Weiteren mit einer Kiindi-
gung rechnen.

Mit freundlichen Griilen

Gustav Schobert
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9.6 Abmahnung wegen unzulassiger
gewerblicher Nutzung

Der Mieter darf die Mietrdume grundsitzlich nur zu dem vertraglich
vereinbarten Zweck nutzen. Probleme tauchen unter anderem dann
auf, wenn der Mieter seine Wohnung zusitzlich beruflich oder ge-
werblich nutzen mochte. Hierzu bedarf es grundsitzlich der Erlaub-
nis des Vermieters.

Eine vertragswidrige Nutzung liegt jedoch dann nicht vor, wenn die
berufliche bzw. gewerbliche Nutzung von untergeordneter Bedeu-
tung ist und mit ihr keine Beldstigungen der Mitbewohner oder
sonstige Nachteile verbunden sind.

Die Abgrenzung ist im Einzelfall schwierig. Als Abgrenzungskriteri-
um kann unter anderem die Gefahr einer erhohten Abnutzung des
Mietobjekts herangezogen werden. Das gilt zum Beispiel, wenn tiber
die Hilfte der gemieteten Flache nicht vertragsgemif3, das heifdt zu
anderen als Wohnzwecken, genutzt wird.

Die Einrichtung eines Arbeitszimmers und die Installation von PC,
Faxgerit oder Kopierer berechtigt allein noch nicht zu der Annah-
me, der Mieter iibt in unzulidssiger Weise ein Gewerbe aus. So wer-
den in der Regel Buchhaltungs- und Biirotitigkeiten in der Woh-
nung noch als vertragsgemif eingestuft (LG Frankfurt v. 28.7.1995,
2/17 S 42/95, WuM 1996, 532).

Das Anbringen eines zusitzlichen Schildes an der Fassade oder fest-
gestellter Parteiverkehr im Rahmen einer beruflichen Tétigkeit des
Mieters in der Wohnung stellen jedoch einen unzuldssigen
Gebrauch der Mietsache dar.

Bei der Erteilung einer Erlaubnis zur gewerblichen Nutzung der
Wohnung hat der Vermieter darauf zu achten, dass kein Verstof3
gegen ein Zweckentfremdungsverbot besteht. Ein Verstof3 hiergegen
stellt eine Ordnungswidrigkeit dar und wird mit einer Geldbufle
geahndet. Ob ein Zweckentfremdungsverbot fiir den ortlichen Be-
reich besteht, in dem die Wohnung gelegen ist, ldsst sich anhand der
Rechtsverordnung der jeweiligen Landesregierungen iiberpriifen, die
aufgrund des Artikels 6 § 1 Abs. 1 des Gesetzes zur Verbesserung des
Mietrechts vom 4.11.1971 zum Erlass solcher Verordnungen er-
michtigt sind.

Vertraglich
vereinbarter
Zweck

Was ist berufli-
che/gewerbliche
Nutzung?

Unzuldssiger
Gebrauch
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9 Wann ist eine Abmahnung gerechtfertigt?

Mieterhhung  Ist die berufliche Tatigkeit des Mieters erlaubnispflichtig, so kann
der Vermieter die Erlaubnis von der Zahlung eines angemessenen
Gewerbezuschlags abhingig machen.

Wenn der Mieter die vertragswidrige Nutzung der Wohnung trotz
Abmahnung fortfiihrt, so kann der Vermieter entweder gerichtlich
die Unterlassung verlangen, § 541 BGB, oder auch eine Kiindigung
aussprechen.

Q‘} Musterbrief: Abmahnung wegen unzuldssiger gewerblicher
Nutzung

Alexandra Wimmer
Brodstr. 7b
81829 Miinchen

Thomas Gruber
Zamdorfer Str. 20

81677 Miinchen Miinchen, 1.5.2007

Abmahnung wegen unzulissiger gewerblicher Nutzung

Sehr geehrter Herr Gruber,

mit schriftlichem Mietvertrag vom 15.8.2006 haben Sie die Wohnung Zamdor-
ferstr. 20/2. Stock links, 81667 Miinchen angemietet. Die Wohnung besteht aus
zwei Zimmern, Kiiche und Bad und umfasst eine Wohnfliche von ca. 50 gm.

Sie haben die Wohnung ausschlie8lich zu Wohnzwecken angemietet. Anlisslich
einer Ortsbegehung musste ich feststellen, dass Sie ein ca. 30 cm x 30 cm grof3es
Schild an der Fassade angebracht haben, mit dem Sie auf Ihre Titigkeit im Haus
als Vermogensberater hinweisen.

Erkundigungen bei den Mitbewohnern haben ergeben, dass regelmifSiger Partei-
verkehr in Threr Wohnung stattfindet. So empfangen Sie ca. fiinf bis sieben Per-
sonen tiglich, um Ihre Dienste anzubieten.
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Die Mitbewohner werden durch die vielen Kunden, die das Treppenhaus auch
withrend der Mittagsruhe benutzen, erheblich gestort.

Dariiber hinaus gibt es folgende Vorkommunisse:

Die Grof8e der Wohnung und die oben geschilderten Umstinde zeigen, dass Sie
die Wohnung vertragswidrig, weil tiberwiegend gewerblich nutzen.

Sie werden daher aufgefordert, die vertragswidrige Nutzung bis 20.5.2007 einzu-
stellen und kiinftig keinen vertragswidrigen Gebrauch der Mietsache mehr vorzu-
nehmen. Ebenso haben Sie das Schild an der Fassade zu entfernen und die da-
durch entstandenen Schiden zu beheben. Hierfiir gilt ebenfalls vorgenannte Frist.

Fiir den Fall der Nichtbeachtung dieser Abmahnung miissen Sie mit einer gericht-
lichen Unterlassungsklage bzw. mit einer Kiindigung rechnen.

Mit freundlichen Griiflen

Alexandra Wimmer
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1 O Wann darf der Vermieter die
Mietraume besichtigen?

Da der Mieter in den angemieteten Rdumen das Hausrecht auch
gegeniiber dem Vermieter genief3t, hat der Vermieter nur bei Vor-
liegen eines triftigen Grundes einen Anspruch auf Besichtigung der
vermieteten Wohnung. Er darf nur in Absprache mit dem Mieter die
Mietraume betreten. Ein triftiger Grund liegt vor, wenn konkrete
Mingel tiberpriift oder behoben werden sollen. Einen Anspruch des
Vermieters auf Besichtigung ohne konkreten Anlass kann der Mieter
ablehnen.

Soll das Mietobjekt allerdings verkauft oder neu vermietet werden,
weil das Mietverhiltnis gekiindigt wurde, darf der Vermieter mit
Miet- bzw. Kaufinteressenten die Mietraume besichtigen. Es beste-
hen keine gesetzlichen Regelungen tber ein Besichtigungs- und
Betretungsrecht des Vermieters. Soweit keine vertraglichen Verein-
barungen existieren, gesteht die Rechtsprechung dem Vermieter ein
Besichtigungs- und Betretungsrecht nur in engen Grenzen zu. Da-
nach darf der Vermieter die Rdume betreten, wenn dies notwendig
ist, damit er seiner Verpflichtung zur Erhaltung eines vertragsgema-
Ben Gebrauchs nachkommen kann (Reparatur, Wartungsarbeiten
und Ahnliches).

Wenn ein konkreter Anlass wie ein Schimmel- oder Wasserschaden
vorliegt, kann der Vermieter in aller Regel auf einen kurzfristigen
Besichtigungstermin bestehen. Das Hinzuziehen eines Fachmanns
kann der Mieter nicht ablehnen, da dessen Anwesenheit ihm zu-
mutbar ist.

Wenn ein wichtiger Anlass zur Besichtigung vorliegt, hat der Ver-
mieter einen Rechtsanspruch auf Gestattung der Besichtigung. Sollte
die Besichtigung die Befiirchtungen (zum Beispiel Verwahrlosung
der Mietsache) bestitigen, kann nach erfolgloser Abmahnung das
Mietverhiltnis unter Umstidnden fristlos gekiindigt werden.

Nur bei Vorlie-

gen eines
Grundes

Hinzuziehung

eines Fach-
manns
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1 O Wann darf der Vermieter die Mietrdume besichtigen?

Q‘} Musterbrief: Aufforderung zur Gestattung der Besichtigung
wegen Mangeln mit Handwerkern

Sven Berger
Markgrafenstr. 22
81827 Miinchen

Michael Karger
Samosastr. 32

81827 Miinchen Miinchen, ...............

Vereinbarung eines Besichtigungstermins wegen Mingeln

Sehr geehrter Herr Karger,

mit Schreiben vom ............... teilten Sie mir mit, dass an der Schlafzimmeraufien-
wand ein Schimmelschaden aufgetreten ist. Aufgrund Ihrer Méngelanzeige méch-
te ich Thre Wohnung besichtigen, um die Ursache dieses Feuchtigkeitsschadens
feststellen zu kénnen.

Ich schlage daher als Besichtigungstermin folgende Tage vor:

Montag, den ............... zwischen 9.00 und 11.00 Uhr
Mittwoch, den ............... zwischen 8.00 und 10.00 Uhr oder
Freitag, den ............... zwischen 10.00 und 12.00 Uhr

Die Besichtigung muss am Tag erfolgen, da ich den Bausachverstindigen Herrn
Achenbach mitbringen werde. Die Teilnahme von Herrn Achenbach ist notwen-
dig, da ich nicht die berufliche Qualifikation besitze, um die Schadensursache
herauszufinden.

Bitte teilen Sie mir bis zum ........ mit, welcher Termin infrage kommt.

Sollten Sie an allen genannten Terminen verhindert sein, bitte ich um Bekanntga-
be eines zeitnahen Ersatztermins.

Mit freundlichen Griilen

Sven Berger
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Wann darf der Vermieter die Mietrdume besichtigen? 1 O

i) Musterbrief: Aufforderung zur Gestattung der Besichtigung
wegen vertragswidrigem Gebrauchs (Gesundheitsgefahr)

Sven Berger
Markgrafenstr. 22
81827 Miinchen

Thomas Krause
Possartstr. 9

81679 Miinchen Miinchen, ...............

Vereinbarung einer Wohnungsbesichtigung

Sehr geehrter Herr Krause,

seit Wochen geben Sie Anlass zu Beschwerden mehrerer Hausbewohner. Aus Th-
rer Wohnung dringt Gestank von Abfallbergen ins Treppenhaus. Es wurde mir
berichtet, dass Thre Wohnung mit Unrat und vor allem Essensresten tibersiit ist.
Sobald Sie IThre Wohnungstiir 6ffnen, verbreitet sich bestialischer Geruch. Es ist
zu befiirchten, dass durch die Essensreste und den angehiuften Abfall Ungeziefer
angezogen wird.

Aus diesem Grund muss ich Sie bitten, mir die Besichtigung Ihrer Wohnung am
............... um 15.00 Uhr zu gestatten.

Sollten Sie an diesem Termin verhindert sein, bitte ich Sie, mir einen zeitnahen
Ersatztermin zu benennen. Sollten Sie weder meinen Termin noch einen Ersatz-
termin erméglichen, weise ich Sie darauf hin, dass ich eine Klage auf Besichtigung

der Wohnung erheben werde.

Mit freundlichen Griiflen

Sven Berger
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) Musterbrief: Aufforderung zur Gestattung der Besichtigung
mit Kaufinteressenten

Sven Berger
Markgrafenstr. 22
81827 Miinchen

Ulrike Mastrich
Huchenstr. 40

81825 Miinchen Miinchen, ...............

Vereinbarung eines Besichtigungstermin in Ihrer Wohnung mit einem Kaufinte-
ressenten

Sehr geehrte Frau Mastrich,

wie ich Thnen bereits vor einiger Zeit mitgeteilt habe, beabsichtige ich, die an Sie
vermietete Wohnung zu verkaufen. Aufgrund mehrerer Inserate stehen nun drei
Kaufinteressenten zur Verfiigung. Bezug nehmend auf § .... des Mietvertrags vom
............... mochte ich Sie bitten, die Besichtigung der Wohnung durch die Kaufin-
teressenten zu gestatten. Als Besichtigungstermine schlage ich vor:

Montag, den ............... zwischen 19.00 und 20.00 Uhr

Freitag, den ... zwischen 18.00 und 19.00 Uhr

Ich mochte Sie bitten, an diesen Terminen die Besichtigungen zu ermdglichen. Da
Sie nicht personlich anwesend sein miissen, konnen Sie selbstverstéindlich eine
Person beauftragen, die zu diesen Zeiten den Zugang erméglicht.

Mit freundlichen Griiflen

Sven Berger

Anmerkung

Bei Verkauf des Mietobjekts hat der Vermieter einen Rechtsanspruch auf
Gewihrung des Zutritts. Nach LG Kiel (WuM 1993, 52) muss der Mieter
bei Vorstellung von Kaufinteressenten die Wohnung grundsatzlich ein-
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mal wochentlich zur Besichtigung freigeben. Der Mieter ist auch nicht
berechtigt, Kaufinteressenten der Wohnung ungefragt seine Vermutun-
gen zum Zustand des Hauses und der Mietsache mitzuteilen und das
Kaufobjekt in unsachlicher Weise schlecht zu machen. Dies stellt eine
eklatante Vertragsverletzung das und kann den Vermieter insbesondere
bei Hinzutreten weiterer Umstande zur fristlosen Kiindigung nach § 543
BGB berechtigen (LG Hannover, Urteil v. 2.6.1995, WuM 1995, 538).

i) Muster: Aufforderung zur Gestattung der Besichtigung mit
Mietinteressenten

Alexandra Wimmer
Brodstr. 7b
81829 Miinchen

Mechthild Gértner
Preziosastr. 17/4. Stock

81927 Miinchen Miinchen, ...............

Vereinbarung eines Besichtigungstermins in Threr Wohnung mit einem Mietinte-
ressenten

Sehr geehrte Frau Gértner,

das zwischen uns bestehende Mietverhiltnis iiber die Wohnung Preziosastr. 17, 4.
Stock, 81927 Miinchen wurde zum ............... gekiindigt. Es stehen mehrere Mietinte-
ressenten zur Verfiigung. Ich méchte Sie daher bitten, gemif § .... des Mietvertrags
vom 1.5.1998 mir die Besichtigung unter Begleitung der Mietinteressenten zu gestat-
ten. Ich stelle Thnen drei Termine zur Auswahl:

Montag, den ............... zwischen 17.00 und 18.00 Uhr
Mittwoch, den ............... zwischen 18.00 und 19.00 Uhr
Freitag, den ............... zwischen16.00 und 17.00 Uhr

Sollten Sie an einem dieser Termine verhindert sein, bitte ich um umgehende
Mitteilung und Benennung eines Ersatztermins.

Mit freundlichen Griiflen

Alexandra Wimmer
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171 Wie wird ein Mietverhiltnis
beendet?

Soll das Mietverhiltnis durch eine Kiindigung des Vermieters been-
det werden, ist sowohl bei der ordentlichen als auch bei der aufler-
ordentlichen fristlosen Kiindigung Folgendes zu beachten.

11.1 Form der Kiindigung

Bei einem Mietverhiltnis iber Wohnraum muss die Kiindigung
schriftlich erfolgen (§ 568 Abs. 1 BGB). Dagegen ist die Kiindigung
eines Mietverhiltnisses iiber Riume, die nicht zu Wohnzwecken
vermietet wurden (zum Beispiel Geschiftsrdume), grundsatzlich
formlos, zum Beispiel auch auf miindlichem Weg moglich, wenn
nicht vertraglich eine andere Form, zum Beispiel Schriftform, ver-
einbart wurde.

Gemif3 § 126 Abs. 1 BGB kann die vorgeschriebene schriftliche Form
einer Kiindigung durch die elektronische Form ersetzt werden, wenn
sich nicht aus dem Gesetz etwas anderes ergibt. Da in den mietrecht-
lichen Bestimmungen keine Vorschrift existiert, wonach die schriftli-
che Form nicht durch die elektronische Form ersetzt werden darf, ist
dies grundsitzlich moglich. § 126 a BGB regelt, wie eine entspre-
chende Erklirung in elektronischer Form auszusehen hat. Danach
muss der Aussteller der Erkldrung dieser seinen Namen hinzufiigen
und das elektronische Dokument mit einer qualifizierten elektroni-
schen Signatur nach dem Signaturgesetz versehen. ,Qualifizierte
elektronische Signaturen® sind elektronische Signaturen, die auf
einem zum Zeitpunkt ihrer Erzeugung giiltigen qualifizierten Zertifi-
kat beruhen und mit einer Signaturerstellungseinheit erzeugt werden
(§ 2 Nr. 3 Signaturgesetz). Der Kiindigende muss somit ein derart
gestaltetes Zertifikat mit einer sicheren eindeutig zuordenbaren Sig-
naturerstellungseinheit besitzen.

Schriftform
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Eine Kiindigung per E-Mail stellt grundsitzlich keine qualifizierte
elektronische Form im Sinne des § 126 a BGB in Verbindung mit
dem Signaturgesetz dar.

11.1.1 Kiindigung durch einen Bevollmachtigten

Bei der Kiindigung durch einen Bevollmichtigten (zum Beispiel
Hausverwalter, Rechtsanwalt, Haus- und Grundbesitzerverein) muss
das Kindigungsschreiben einen klaren Hinweis auf das Ver-
tretungsverhaltnis enthalten, zum Beispiel durch die Formulierung:
»Namens und in Vollmacht des Vermieters Herrn X kiindige ich das
Mietverhiltnis tiber die RAUME ....ccveeeceeeecceecenenee
Gemifl § 174 BGB ist die Kiindigung unwirksam, wenn der Bevoll-
michtigte eine Vollmachtsurkunde nicht vorgelegt hat und der
andere die Kiindigung aus diesem Grund unverziiglich, das heif3t
ohne schuldhaftes Zogern (§ 121 BGB), zuriickweist. In der Regel
wird die Zuriickweisung innerhalb einer Woche, maximal aber in-
nerhalb von zwei Wochen erfolgen miissen.

Dies bedeutet, dass eine Kiindigung ohne Vorlage einer Vollmachts-
urkunde zwar nicht unwirksam ist, der Kiindigungsempfinger je-
doch die Moglichkeit der Zurtickweisung der Kiindigung hat und
die Kiindigung daher unwirksam wird, wenn der Kiindigungsemp-
fanger die Kiindigung aus diesem Grund unverziiglich zuriickweist.
§ 174 BGB ist nicht anwendbar, das heif$t eine Vollmacht muss nicht
vorgelegt werden, wenn sich die Vertretungsmacht aus dem Gesetz
oder aus einem offentlichen Register ergibt, zum Beispiel bei Kiindi-
gung durch den Geschiftsfithrer einer GmbH (§ 35 GmbHG), den
Vorstand eines Vereins (§ 26 BGB), den Gesellschafter einer OHG
(§ 125 HGB), den Vorstand einer AG (§ 78 AktG) oder den Vor-
stand einer Genossenschaft (§ 24 GenG).

Dagegen ergibt sich bei einer Gesellschaft biirgerlichen Rechts (GbR,
zum Beispiel einer Eigentiimer-, Erbengemeinschaft) die Vertre-
tungsmacht weder aus dem Gesetz noch aus einem offentlichen
Register, sodass der Vertretungsberechtigte seine Vertretungsmacht
nachweisen muss, zum Beispiel durch Beifiigung einer von den
anderen Gesellschaftern unterschriebenen Vollmacht oder Erkla-
rung bzw. Vorlage des Gesellschaftsvertrags, wenn sich daraus die
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Alleinvertretungsbefugnis ergibt (BGH v. 9.11.2001, LwZR 4/01,
NZM 2002, 163).

Erfolgt die Zurtckweisung nicht, nicht unverziiglich oder nicht
ausdriicklich wegen der fehlenden Vollmacht, ist die Kiindigung
auch ohne Vollmachtsvorlage wirksam. Die Zurtckweisung der
Kiindigung wegen fehlender Vollmacht ist ausgeschlossen, wenn der
Vollmachtgeber den Kiindigungsempfinger von der Bevollmichti-
gung in Kenntnis gesetzt hatte (§ 174 S. 2 BGB).

Der Umfang der Vollmacht sollte genau definiert sein. Eine Voll-
macht zur auflerordentlichen fristlosen Kiindigung wegen Zah-
lungsverzugs bevollmichtigt zum Beispiel nicht zur hilfsweise er-
klarten ordentlichen Kiindigung des Mietverhiltnisses (LG Berlin v.
8.10.2001, 61 S 608/00, GE 2002, 331).

11.1.2 Kiindigung bei Personenmehrheit

Bei Personenmehrheiten (zum Beispiel Erbengemeinschaft auf der
Vermieterseite, Ehegatten auf der Mieterseite) ist die Kindigung
grundsitzlich von allen an alle zu richten, das heifit, die Kindi-
gungserkldrung hat sowohl als Adressat als auch als Absender samt-
liche Vertragspartner zu enthalten und ist von allen Absendern zu
unterzeichnen. Dies gilt auch dann, wenn der Mietvertrag nur
miindlich geschlossen wurde (LG Diisseldorf, DWW 1991, 24).
Weigert sich ein Mitvermieter, an der Kiindigung mitzuwirken,
kann er von den anderen verklagt und vom Gericht zur Mitwirkung
verurteilt werden, da mehrere Eigentiimer im Innenverhiltnis eine
Gemeinschaft im Sinne des § 741 BGB bilden und jeder Teilhaber
die Authebung dieser Gemeinschaft verlangen kann (§ 749 Abs. 1
BGB; OLG Hamburg, Urteil v. 1.6.2001, 11 U 47/01; NZM 2002,
521).

Kiindigt ein Berechtigter zugleich im Namen der anderen, muss dies
unter Angabe des Vertretungsverhiltnisses und Vorlage einer Origi-
nalvollmacht erfolgen; andernfalls ist die Kiindigung unwirksam
und entfaltet keine Rechtswirkungen.

Wird durch Umwandlung eines Mietwohnhauses in eine Woh-
nungseigentumsanlage Sondereigentum an einem Nebenraum (zum
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Beispiel am mitvermieteten Speicherabteil, Kellerraum) begriindet
und der Nebenraum an einen anderen als den Eigentiimer der ver-
mieteten Wohnung verkauft, kann die Teilkiindigung des Neben-
raums nur gemeinschaftlich durch dessen (neuen) Eigentiimer und
den (neuen) Eigentiimer der Wohnung erfolgen, da eine Mehrheit
von Vermietern entsteht, wenn Teile der Mietsache, die urspriing-
lich Gegenstand eines einheitlichen Mietvertrags (zum Beispiel tiber
Wohnung und Speicherabteil) waren, an verschiedene Erwerber
verduflert werden (OLG Celle v. 11.10.1995, WuM 1996, 222; LG
Hamburg v. 15.7.1999, 333 S 30/99, ZMR 1999, 765; vgl. auch Bay-
ObLG, WuM 1991, 78).

Dagegen ist der Erwerber der vermieteten Eigentumswohnung allei-
niger Vermieter und kann die Wohnung einschlieflich des Neben-
raums auch alleine kiindigen, wenn der Nebenraum nach der Tei-
lungserkldrung lediglich im Gemeinschaftseigentum aller Woh-
nungseigentiimer steht (BGH v. 28.4.1999, NZM 1999, 553).

Empfangsvollmachten, wonach sich die Mieter zur Entgegennahme
von Erkldrungen, zum Beispiel von Kiindigungen, bevollmichtigen,
konnen wirksam vereinbart werden (zum Beispiel im Mietvertrag, s.
2.1, MV § 14). Diese Klausel erspart dem Vermieter zwar die Zustel-
lung der Kiindigung an jeden einzelnen Mieter, nicht jedoch, diese
an alle Mieter zu adressieren. Dagegen konnen sich Mieter jedenfalls
formularvertraglich nicht zur Abgabe von Kiindigungserkldrungen
bevollmachtigen.

11.1.3 Zugang der Kiindigung

Die Kiindigung wird als einseitige, empfangsbediirftige Willenser-
klarung wirksam, wenn sie dem Kiindigungsempfanger zugeht ($ 130
Abs. 1 BGB). Dies ist der Fall, wenn sie so in den Bereich des Emp-
fangers gelangt ist, dass dieser unter normalen Verhiltnissen die
Moglichkeit hat, vom Inhalt der Erklirung Kenntnis zu nehmen
(BGH, NJW 1980, 990; 1983, 930). Einer Annahme durch den Kiin-
digungsempfinger bedarf es nicht.

Zum Bereich des Empfingers gehoren auch die von ihm zur Entge-
gennahme von Erklarungen bereitgehaltenen Einrichtungen, zum
Beispiel der Briefkasten. Ist ein solcher nicht vorhanden, kann die
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Zustellung auch durch Anheften des Schreibens an die Eingangstiire
oder mittels Durchschieben unter der Tiire bewerkstelligt werden.
Bei einer GmbH, die ihren Sitz ins Ausland verlegt hat, kann eine
Kiindigung auch durch Einlegen des Kiindigungsschreibens in das
private Postfach des Geschiftsfithrers wirksam zugestellt werden
(§§ 130 Abs. 1 S. 1, 164 BGB; BGH, Beschluss v. 31.7.2003, III ZR
353/02).

Die Kenntnisnahme muss moglich und nach der Verkehrsanschau-
ung zu erwarten sein. Daher geht zum Beispiel die nachts — wenn
auch noch vor 24.00 Uhr — in den Briefkasten eingeworfene Kiindi-
gung erst am niachsten Morgen zu, da erst zu diesem Zeitpunkt mit
einer Leerung des Briefkastens durch den Empfinger zu rechnen ist
(BAG NJW 1984, 1651). Nach Auffassung des LG Berlin (v.
13.11.2001, 65 S 132/01) geht sogar ein nach 16.00 Uhr in den Brief-
kasten eingeworfenes Schreiben erst am nichsten Tag zu, da die
Rechtsprechung, nach der ein Zugang innerhalb der gewohnlichen
Geschiftszeiten zu erwarten sei, nur fir Geschiftsbriefkisten gilt
und eine Privatperson nicht damit rechnen muss, dass noch nach
16.00 Uhr Post in ihren Briefkasten eingeworfen wird.

Etwas anderes kann nur ausnahmsweise gelten, wenn der Empfinger
aufgrund einer besonderen Situation auch noch am Abend mit dem
Zugang einer rechtsgeschiftlichen Erkliarung rechnen muss (vgl. fiir
den Einwurf in den Briefkasten um 18.05 Uhr: LG Miinchen II v.
14.11.1991, 8 S 983/91 und Bayerischer Verfassungsgerichtshof v.
15.10.1992, V1. 117-VI-91, beide abgedruckt in WuM 1993, 331).
Unerheblich ist, ob und wann der Empfinger tatsichlich Kenntnis
genommen hat, da es ausschliefllich auf die M6glichkeit der Kennt-
nisnahme ankommt.

Einem Zugang der Erklirung steht auch nicht entgegen, dass der
Empfinger wegen Urlaub, Krankheit oder sonstiger Abwesenheit
nicht in der Lage ist, vom Inhalt der Erklarung Kenntnis zu nehmen,
da er Zugangshindernissen aus seinem Bereich durch geeignete
Vorkehrungen begegnen muss, indem er zum Beispiel bei ldngerer
Abwesenheit einen Bevollmichtigten bestellen oder die Nachsen-
dung der Post veranlasst.

Die Erkldrung gilt auch dann als zugegangen, wenn der Empfianger
die Annahme unberechtigt verweigert (BGH, NJW 1983, 930; OLG
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Disseldorf, WuM 1995, 585). Berechtigt wire die Annahmeverwei-
gerung zum Beispiel bei unzureichender oder fehlender Frankierung
oder Adressierung.

Als zugegangen gilt eine Erklarung ferner, wenn der Empfinger den
Zugang arglistig vereitelt. Dies kann zum Beispiel der Fall sein, wenn
der Mieter keinen mit seinem Namen beschrifteten Briefkasten
bereithilt, da der Mieter aufgrund des durch Mietvertrag begriinde-
ten Dauerschuldverhiltnisses die Obliegenheit hat, Vorkehrungen
fiir den Zugang mietvertraglich relevanter Erkldrungen zu treffen;
andernfalls muss er sich so behandeln lassen, als sei die Erklarung
zugegangen (LG Berlin v. 10.10.2001, 63 S 87/01, NZM 2003, 21).
Kann ein Einschreibbrief wegen Abwesenheit des Empfingers nicht
zugestellt werden und hinterldsst der Postbote einen Benachrichti-
gungszettel mit der Aufforderung, das Einschreiben bei der Post
abzuholen, bewirkt dies nach stindiger Rechtsprechung nicht den
Zugang des Einschreibens (BGH, NJW 1998, 976). Das Einschreiben
geht erst dann zu, wenn es bei der Post abgeholt wird. Holt der
Empfinger das Einschreiben nicht ab, gilt es nach dem Grundsatz
von Treu und Glauben (§ 242 BGB) nur dann als fristgerecht zuge-
gangen, wenn der Empfinger mit dem Zugang von rechtserhebli-
chen Erklirungen rechnen musste (zum Beispiel aufgrund einer
vorausgegangenen Kiindigung oder Mieterhohung; s. LG Osnabriick
v. 16.6.2000, 12 S 1325/99, WuM 2001, 196) und auch der Erkliren-
de alles Erforderliche und ihm Zumutbare getan hat, damit seine
Erkldrung den Adressaten erreichen kann.

Dazu gehort in der Regel, dass er nach Kenntnis von dem nicht
erfolgten Zugang unverziiglich einen erneuten Versuch unternimmt,
seine Erklirung in den Machtbereich des Empfingers zu bringen
(vgl. LG Hamburg v. 15.6.2000, 333 S 24/00, NJW-RR 2001, 586).
Dies ist nur dann entbehrlich, wenn der Empfinger die Annahme
grundlos verweigert oder arglistig vereitelt (BGH, a. a. O.; LG Aa-
chen, WuM 1989, 250).

Wird der Zugang oder der Zeitpunkt des Zugangs bestritten, trifft
die Beweislast fiir den Zugang bzw. den rechtzeitigen Zugang den
Erkldrenden, wobei weder fiir normale Postsendungen noch fiir
Einschreiben ein Beweis des ersten Anscheins besteht, dass eine zur
Post gegebene Sendung den Empfinger auch erreicht hat.
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Nachgewiesen werden kann der Zugang durch Sendung per Ein-
schreiben mit Riickschein, da auf dem Riickschein, den der Absen-
der zuriickerhilt, das Datum des Zugangs und die Unterschrift des
Empfingers (Empfangsbestitigung) vermerkt sind. Diese Form der
Zustellung kann jedoch zu erheblichen Zeitverzégerungen (zum
Beispiel bei Abwesenheit des Empfingers) fithren. Daher ist eine
Zustellung durch Gerichtsvollzieher (§ 132 Abs. 1 BGB) oder Boten
ratsam, wenn eine Verzogerung der Zustellung zu Nachteilen fithren
wiirde (zum Beispiel bei Fristablauf).

Bote kann jede (moglichst volljahrige) Person sein, die nicht Ver-
tragspartner ist. Bei Zustellung durch einen Boten tragt das Original
iber der Anschrift des Empfiangers den Vermerk ,Zugestellt durch
Boten®. Auf der Durchschrift bestitigt der Bote durch seine Unter-
schrift, dass er das Original dieses Schriftstiicks durchgelesen und
am (Datum) um (Uhrzeit) in den Briefkasten in der Wohnung (Ad-
resse) eingeworfen hat.

Der Bote muss den Inhalt des zuzustellenden Schriftstiicks kennen
und dieses so in den Bereich des Empfangers bringen, dass dieser die
Maoglichkeit hat, vom Inhalt der Erklirung Kenntnis zu nehmen
BGHZ, 67, 275; BAG, NJW 1984, 1651). Wirft der Bote des Vermie-
ters das Schriftstiick (zum Beispiel Kiindigung, Mieterhhungsver-
langen), dessen Inhalt ihm bekannt ist, in den Briefkasten des Mie-
ters ein, gilt dieses grundsitzlich auch dann als zugegangen, wenn
der Empfinger wegen Abwesenheit nicht in der Lage war, vom In-
halt der Erklirung Kenntnis zu nehmen (vgl. OLG Hamm, MDR
1981, 965).

| Tipp

Die Zustellung durch einen Boten ist daher insbesondere dann zu emp-
fehlen, wenn damit zu rechnen ist, dass der Empfianger die Annahme
des Schriftstiicks verweigern wird. Gleiches gilt, wenn der Empfanger
die Annahme bereits verweigert hat und das Schriftstlick daher von der
Post zurilickgesandt wurde.

Im Streitfall ist der Bote Zeuge dafiir, dass und wann ein Schriftstlick
zugestellt wurde.

Von der Zustellung durch so genannte Einwurf-Einschreiben muss
derzeit noch abgeraten werden, da die Rechtsprechung noch nicht
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eindeutig bestitigt hat, dass damit der Zugang eines bestimmten
Schriftstiicks nachgewiesen werden kann.

Strittig ist auch, ob eine Kindigung durch Fax-Schreiben zulissig
ist. Dies ist jedenfalls bei Gewerberaumen der Fall, da hier gesetzlich
keine Schriftform vorgeschrieben ist (BGH, NJW-RR 1996, 866).
Wird allerdings der Zugang des Faxes vom Gegner bestritten, kann
allein durch Vorlage des Sendeprotokolls ein wirksamer Zugang
nicht bewiesen werden, da dieses lediglich das Zustandekommen der
Verbindung belegt, nicht aber, welches Schriftstiick genau gefaxt
worden ist (LG Berlin v. 22.5.2002, 64 T 34/01, ZMR 2002, 751; vgl.
auch BGH v. 4.5.1994, XII ZB 21/94, NJW 1994, 2097).

Bei Geschiftsunfihigkeit des Kiindigungsgegners muss die Kiindi-
gung gegeniiber dem gesetzlichen Vertreter erklirt werden (§ 131
BGB). Insofern kann der Vermieter die Bestellung eines Betreuers
anregen und ist gegen die ablehnende Entscheidung des Vormund-
schaftsgerichts beschwerdeberechtigt (BayObLG v. 27.2.1996, WuM
1996, 275).

Ist fiir den Mieter ein Betreuer (§ 1896 BGB) bestellt, muss die Kiin-
digung an den Betreuer gerichtet werden. Dessen blofle Kenntnis-
nahme vom Inhalt eines Kiindigungsschreibens reicht fiir eine wirk-
same Kiindigung allerdings nicht aus (LG Dresden, WuM 1994,
377).

11.1.4 Widerruf und Riicknahme der Kiindigung

Die Kiindigung als einseitige, empfangsbediirftige Willenserklarung
wird mit dem Zeitpunkt des Zugangs wirksam (§ 130 Abs. 1 S. 1
BGB); es sei denn, dem Empfinger geht vorher oder gleichzeitig ein
Widerruf zu (§ 130 Abs. 1 S. 2 BGB).

Ein Widerruf oder eine Riicknahme nach Zugang ist nicht moglich.
Eine solche Erkliarung kann daher unter Berticksichtigung aller Um-
stinde des Einzelfalls lediglich als Angebot zur Fortsetzung des
Mietvertrags oder zur Neubegriindung eines Mietverhiltnisses zu
den urspriinglichen Bedingungen gewertet werden, was jedoch einer
zumindest schliissigen Annahme durch den anderen Beteiligten
bedarf.
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11.1.5 Unzulassigkeit von Teilkiindigungen

Die Kiindigung sowohl durch den Vermieter als auch durch den
Mieter muss sich immer auf das gesamte Mietverhaltnis erstrecken.
Grundsitzlich unzuldssig ist die Teilkiindigung eines einheitlichen
Mietverhéltnisses.

Beispiel

Kiindigung von zwei Zimmern einer Vierzimmerwohnung; Kiindigung
einer Garage, wenn ein einheitliches Mietverhaltnis Gber Wohnraum
und Garage vorliegt; Kiindigung des Gartens bei einem Einfamilienhaus;
Kiindigung von Neben- oder Zubehdrrdume, zum Beispiel Speicher-,
Kellerabteil, Waschkiiche und Ahnliches.

Eine Ausnahme vom Grundsatz der Unzuldssigkeit von Teilkiindi-
gungen beinhaltet § 573 b BGB: Danach kann der Vermieter nicht
zum Wohnen bestimmte Nebenrdume (etwa Speicher-, Kellerriu-
me) oder Teile eines Grundstiicks (etwa den Garten) ohne ein be-
rechtigtes Interesse im Sinne des § 573 BGB kiindigen, wenn er die
Kiindigung auf diese Rdume oder Grundstiicksteile beschriankt und
sie dazu verwenden will, Wohnraum zum Zweck der Vermietung zu
schaffen oder neu zu schaffenden und vorhandenen Wohnraum mit
Nebenrdumen oder Grundstiicksteilen auszustatten (s. 11.4). Im
Ubrigen kann eine teilweise Beendigung des Mietverhiltnisses nicht
einseitig durch eine Kiindigung, sondern nur einvernehmlich durch
Abschluss eines Mietauthebungsvertrags erfolgen (s. 11.7).

Einer Kiindigung bedarf es jedoch nicht, wenn der Nebenraum
(zum Beispiel Kellerraum) dem Mieter mangels Erwahnung im
schriftlichen Mietvertrag nicht mitvermietet, sondern dessen Nut-
zung dem Mieter lediglich gestattet wurde. Eine solche Gestattung
ist grundsitzlich widerruflich, sodass der Vermieter die Herausgabe
solcher nicht vermieteter Rdume verlangen kann; es sei denn, das
Herausgabeverlangen wiirde aufgrund besonderer Umstiande gegen
Treu und Glauben verstofSen. Gleiches gilt fiir den Fall einer leihwei-
sen Uberlassung der Riume (LG Saarbriicken, WuM 1996, 468; vgl.
auch Sternel, 1213, IT 180).

Dementsprechend begriindet selbst die Nutzung eines mit der Woh-
nung nicht mitvermieteten Raums tiber mehrere Jahre weder ein
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Recht zum Besitz noch einen Anspruch auf Zur-Verfiigung-Stellung
eines entsprechenden Raums, wenn der fragliche Raum an einen
anderen Mieter vermietet ist oder wird (AG Lichtenberg, Urteil v.
29.5.2002, 7 C 570/01, NZM 2003, 714).

11.2 Die ordentliche Kiindigung

Der Vermieter von Wohnraum kann — von wenigen Ausnahmen
abgesehen — das Mietverhiltnis nur dann kiindigen, wenn er ein
berechtigtes Interesse an der Beendigung des Mietverhiltnisses hat
(Kindigungsgrund, § 573 BGB).

Eine Ausnahme besteht nur bei folgenden Arten von Mietverhaltnis-
sen (§$ 549 Abs. 2, 573 a, b BGB):

o Bei Mietverhiltnissen iiber Wohnraum, der nur zum vorii-
bergehenden Gebrauch vermietet ist (§ 549 Abs. 2 Nr. 1
BGB).

o Bei Mietverhiltnissen iiber Wohnraum, der Teil der vom
Vermieter bewohnten Wohnung ist und den dieser iiberwie-
gend mit Einrichtungsgegenstinden auszustatten hat, sofern
der Wohnraum dem Mieter nicht zum dauernden Gebrauch
mit seiner Familie oder mit Personen iiberlassen ist, mit de-
nen er einen auf Dauer angelegten Haushalt fithrt (§ 549 Abs.
2 Nr. 2 BGB).

o Bei Mietverhiltnissen itber Wohnraum in einem Studenten-
oder Jugendwohnheim (§ 549 Abs. 3 BGB).

o Bei Mietverhiltnissen itber Wohnraum, den eine juristische
Person des offentlichen Rechts oder ein anerkannter privater
Trager der Wohlfahrtspflege angemietet hat, um ihn Perso-
nen mit dringendem Wohnungsbedarf zu tiberlassen, wenn
sie den Mieter bei Vertragsschluss auf die Zweckbestimmung
des Wohnraums und die Ausnahme von den genannten Vor-
schriften hingewiesen hat (§ 549 Abs. 2 Nr. 3 BGB).

o Bei einem Mietverhiltnis tiber eine Wohnung in einem vom
Vermieter selbst bewohnten Zweifamilienhaus (s. 11.2) sowie
bei Wohnraum innerhalb der vom Vermieter selbst bewohn-
ten Wohnung (§ 573 a BGB).
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o Bei Nebenriumen oder Teilen eines Grundstiicks (zum Bei-
spiel Garten), wenn der Vermieter die Kiindigung auf diese
Riume bzw. diese Grundstiicksteile beschrinkt und sie dazu
verwenden will, Wohnraum zum Zweck der Vermietung zu
schaffen oder den neu zu schaffenden und den vorhandenen
Wohnraum mit Nebenriumen oder Grundstiicksteilen aus-
zustatten (§ 573 b BGB; s. 11.2).

Die Kuindigungsvorschrift des § 573 BGB gilt ferner nicht fiir Miet-
verhiltnisse iiber Riume, die zu anderen als Wohnzwecken vermie-
tet sind. Diese konnen ohne Vorliegen eines berechtigten Interesses
gekiindigt werden.

Gleiches gilt, wenn durch einheitlichen Vertrag sowohl Wohnraum
als auch gewerblich genutzte Rdume vermietet sind (Mischmietver-
héltnisse) und die gewerbliche Nutzungsart tiberwiegt (OLG Schles-
wig v. 8.6.1982, DWW 1982, 302). Der gewerbliche Teil in einem
Mischmietverhiltnis tiberwiegt jedenfalls dann, wenn die Fliche der
vermieteten Gewerberdaume und die auf sie entfallende Miete ein
Vielfaches der entsprechenden Grofle der Wohnriaume darstellen
und sich eine hiervon abweichende rechtliche Einordnung des Ver-
trags aus vertraglichen Erklarungen der Parteien nicht ergibt. Der
Umstand allein, dass die Wohnung den Lebensmittelpunkt des Mie-
ters bildet, fithrt nicht dazu, dass auf den Wohnraumteil die Be-
stimmung des § 573 Abs. 1 BGB anzuwenden ist. Die nur wirtschaft-
liche Teilbarkeit des Mietobjekts in Gewerberaume und Wohnriu-
me erlaubt es jedenfalls dann nicht, auf den Wohnraumteil die Be-
stimmung des § 573 Abs. 1 BGB anzuwenden, wenn aufgrund des
Parteiwillens von einer rechtlichen Einheit des Mietverhiltnisses
auszugehen ist (OLG Schleswig, a. a. O.).

Zur Verhinderung einer Umgehung dieses Bestandschutzes durch
Abschluss von zeitlich begrenzten Mietvertridgen konnen Zeitmiet-
vertrige nur unter bestimmten Voraussetzungen abgeschlossen
werden (§ 575 BGB).

Diese Bestimmungen sind vertraglich nicht abinderbar und gelten
daher selbst dann, wenn der Mietvertrag ausdriicklich erleichterte
Kiindigungsvoraussetzungen fiir den Vermieter vorsehen sollte.
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Die Formulierung ,insbesondere® in § 573 Abs. 2 BGB, bedeutet
aber, dass die in den Nummern 1 bis 3 genannten Griinde nicht
abschlieflend sind und auch andere — gleichwertige — Griinde ein
berechtigtes Interesse darstellen konnen.

Danach kommen als Kiindigungsgriinde in Betracht:

o FEigenbedarf durch den Vermieter oder seine Angehorigen
(§ 573 Abs. 2 Nr. 2 BGB)

o Schuldhafte Vertragsverletzungen durch den Mieter (§ 573
Abs. 2 Nr. 1 BGB)

o Hinderung der wirtschaftlichen Verwertbarkeit der Mietsa-
che (§ 573 Abs. 2 Nr. 3 BGB)

Eine ordentliche Kiindigung ist nur bei einem unbefristeten Miet-
verhiltnis moglich. Befristete Mietverhiltnisse, das heif$t Mietver-
hiltnisse, die fiir eine bestimmte Dauer fest abgeschlossen sind,
konnen wihrend ihrer Laufzeit — auch bei Vorliegen von gesetzli-
chen Kiindigungsgriinden — nicht ordentlich, sondern nur aufieror-
dentlich (s. 11.3) gekiindigt werden.

Gleiches gilt, wenn der Vermieter auf sein ordentliches Kiindigungs-
recht fir eine bestimmte Dauer verzichtet hat. Ein solcher Verzicht
kann sowohl zugunsten des Vermieters als auch des Mieters verein-
bart werden (s. 2.1).

Bei der ordentlichen Kiindigung von Wohnraum muss der Vermie-
ter nach § 573 Abs. 3 BGB im Kiindigungsschreiben die Kiindi-
gungsgriinde angeben; andernfalls ist die Kindigung unwirksam
und kann auch nicht durch Nachschieben von Griinden geheilt
werden, sondern muss — unter erneuter Einhaltung der Kiindigungs-
frist — nochmals durchgefiihrt werden (stindige Rechtsprechung vgl.
zum Beispiel LG Diisseldorf, WuM 1990, 505; LG K6ln, WuM 1990,
155). Nur fiir nachtriglich entstandene Griinde ist ein Nachschieben
moglich, sodass eine wirksame Kiindigung auch dann wirksam
bleibt, wenn die angegebenen Griinde zwar nach Ausspruch der
Kiindigung entfallen sind, jedoch neue — nachtriglich entstandene —
Griinde die Kiindigung stiitzen kénnen.

Im Kiindigungsschreiben sind samtliche Griinde, die als berechtigtes
Interesse des Vermieters fiir die ausgesprochene Kiindigung bertick-
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sichtigt werden sollen, grundsitzlich auch dann nochmals an-
zugeben, wenn sie dem Mieter bereits zuvor miindlich oder schrift-
lich mitgeteilt worden sind (BayObLG v. 14.7.1981, DWW 1981,
234;v. 17.12.1984, WuM 1985, 50).

Tipp

Da erfahrungsgemaB die Mehrzahl der Kiindigungen nicht am Fehlen der
Kiindigungsgriinde, sondern an einer unzureichenden Form der Kiindi-
gung scheitern, ist dringend zu empfehlen, im Kiindigungsschreiben
samtliche fiir eine Beendigung des Mietverhdltnisses sprechende Um-
stdnde mdglichst ausfiihrlich, verstandlich und substantiiert darzustellen.

Die vorstehenden Ausfithrungen gelten nicht fir Mietverhltnisse
iber Geschiftsriume. Im Kiindigungsschreiben brauchen daher
Griinde selbst dann nicht genannt zu werden, wenn solche tatsich-
lich vorliegen miissen (zum Beispiel bei einer aulerordentlichen
Kiindigung).

11.2.1 Kiindigungsfristen

Bei der ordentlichen Kiindigung des unbefristeten Mietverhiltnisses
sind die gesetzlichen Kiindigungsfristen einzuhalten.

Fiir Mietverhaltnisse tiber Wohnraum gelten folgende Kiindigungs-
fristen: Sind seit Uberlassung des Wohnraums noch keine fiinf Jahre
vergangen, ist die ordentliche Kiindigung spitestens am dritten
Werktag eines Kalendermonats zum Ablauf des tibernichsten Mo-
nats zulissig (zum Beispiel spitestens am dritten Werktag im Febru-
ar zum 30.4.), das heift die Kiindigungsfrist betragt fiir beide Partei-
en drei Monate (§ 573 ¢ Abs. 1 S. 1 BGB).

Mit dem Mietrechtsreformgesetz wurden so genannte asymmetri-
sche, das heifdt ungleiche Kiindigungsfristen fiir Vermieter und
Mieter eingefithrt. Danach verlidngert sich die Frist nur fiir den
Vermieter nach fiinf und acht Jahren seit der Uberlassung des
Wohnraums um jeweils drei Monate (§ 573 ¢ Abs. 1 S. 2 BGB). Dies
bedeutet, dass die Kiindigungsfrist fiir den Vermieter ab einer Miet-
dauer von fiinf Jahren sechs Monate und ab acht Jahren neun Mo-
nate betrigt, wiahrend es fiir den Mieter auch in diesen Fillen bei
einer Kiindigungsfrist von drei Monaten bleibt.
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Diese Fristen verlangern sich fir den Vermieter um weitere drei
Monate, wenn er von seinem Sonderkiindigungsrecht im Zwei-
familienhaus Gebrauch macht (§ 573 a Abs. 1 S. 2 BGB;s. 11.2).

Fiir den Wohnraum, der Teil der von dem Vermieter selbst bewohn-
ten Wohnung ist und den der Vermieter iiberwiegend mit Einrich-
tungsgegenstinden auszustatten hat, gilt die Sonderregelung des
§ 573 ¢ Abs. 3 BGB, wenn der Wohnraum dem Mieter nicht zum
dauernden Gebrauch mit seiner Familie oder mit Personen tiberlas-
sen ist, mit denen er einen auf Dauer angelegten gemeinsamen
Haushalt fihrt. Danach ist die Kiindigung spétestens am 15. eines
Monats zum Ablauf dieses Monats zuldssig (14-tigige Kiindigungs-
frist).

Bei einem Mietverhiltnis iiber Wohnraum sind alle zum Nachteil
des Mieters abweichenden Vereinbarungen unwirksam ($ 573 ¢ Abs.
4 BGB), zum Beispiel die Vereinbarung von kiirzeren Fristen fiir den
Vermieter oder von lingeren Fristen fir den Mieter. Eine kiirzere
Kiindigungsfrist kann nur vereinbart werden, wenn der Wohnraum
zu voriibergehendem Gebrauch vermietet worden ist (§ 573 ¢ Abs. 2
BGB).

Im Kiindigungsschreiben sollte immer der Beendigungstermin unter
Einhaltung der jeweiligen Kiindigungsfrist genannt sein. Geht die
Kiindigung unvorhergesehen erst nach dem dritten Werktag eines
Monats zu, bertihrt dies die Wirksamkeit der Kiindigung nicht;
vielmehr wirkt diese dann zum néchstzuldssigen Termin.

Langere Kiindigungsfristen, die in ,Altmietvertragen, das heif3t in
solchen, die vor In-Kraft-Treten der Mietrechtsreform am 1.9.2001
geschlossen wurden, enthalten sind, galten nach der Ubergangsvor-
schrift des Art. 229 § 3 Abs. 10 EGBGB aus Vertrauensschutzgriin-
den weiter, wenn die Fristen zwischen den Parteien seinerzeit ,,durch
Vertrag® vereinbart worden sind.

Der BGH hat entschieden, dass in diesem Fall auch der Mieter an die
langeren Fristen gebunden bleibt, unabhingig davon, ob diese indi-
viduell vereinbart, das heiflt, ausgehandelt wurden oder in einer
vorgedruckten Klausel des Formularmietvertrags enthalten sind, die
letztlich nur die frither geltenden gesetzlichen Kiindigungsfristen
wortlich oder sinngemifl wiedergibt (BGH, Urteil v. 18.6.2003,
WuM 2003, 462).
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Diese Rechtsprechung wurde durch den Gesetzgeber mit dem am
1.6.2005 in Kraft getretenen Gesetz tiber die Kiindigungsfristen bei
Altmietvertragen unterlaufen. Danach sind ldngere Kiindigungsfristen
in Altmietvertrigen fiir den Mieter nur noch dann verbindlich, wenn
sie seinerzeit individuell vereinbart, also ausgehandelt wurden. Sind
die ldngeren Fristen dagegen nur in einer vorgedruckten Klausel eines
Formularmietvertrags enthalten, liegt keine wirksame Vereinbarung
vor. Dann muss der Mieter auch bei Kiindigung eines Altmietvertrags,
unabhingig von der Mietdauer, immer nur die neue gesetzliche Kiin-
digungsfrist von drei Monaten einhalten. Fiir die Praxis wird dies dazu
fithren, dass grundsitzlich nur noch die neue gesetzliche Kiindigungs-
frist von drei Monaten zur Anwendung kommen wird, da der Ver-
mieter den ihm obliegenden Beweis des ,,Aushandelns® der lingeren
Kiindigungsfrist in aller Regel nicht erbringen kann.

Fir die Berechnung der Dauer des Mietverhaltnisses ist der Zeit-
punkt des Zugangs der Kiindigung und nicht der Kiindigungstermin
entscheidend. Dabei ist auch diejenige Zeit, in der der jetzige Mieter
aufgrund eines Mietvertrags seines fritheren Ehegatten die Woh-
nung berechtigt bewohnt hat, mit zu berticksichtigen (OLG Stutt-
gart Urteil v. 30.12.1983, DWW 1984, 106).

Ein Vermieterwechsel, zum Beispiel infolge eines Verkaufs, hat kei-
nen Einfluss auf die Berechnung der Kiindigungsfristen, da der neue
Vermieter mit allen Rechten und Pflichten in das bestehende Miet-
verhiltnis eintritt. Auch beim Abschluss eines neuen Mietvertrags
iber dieselbe Wohnung bemisst sich die Kiindigungsfrist nicht nach
der Laufzeit des Mietvertrags, sondern nach der gesamten Uberlas-
sungsdauer (vgl. LG Zwickau, WuM 1998, 158, m. w. N.).

Wird die Kiindigungsfrist nicht eingehalten, ist die Kiindigung zu
diesem Termin zwar unwirksam, kann jedoch in eine Kiindigung
zum nichstzuldssigen Termin umgedeutet werden (§ 140 BGB).

Die Kiindigungsfrist beginnt mit dem Zugang der Kiindigung zu
laufen (§$ 130 bis 132 BGB).

§ 193 BGB, wonach an die Stelle eines Samstags, Sonn- oder Feier-
tags der nichste Werktag tritt, wenn an einem bestimmten Tag oder
innerhalb einer Frist eine Kiindigung zu erkldren oder eine Leistung
(zum Beispiel Rdaumung) zu bewirken ist und der bestimmte Tag
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oder der letzte Tag der Frist auf einen Samstag, Sonn- oder Feiertag
fallt, gilt nicht fiir gesetzliche Kiindigungsfristen, da fiir sie kein
bestimmter Tag vorgesehen ist und sie dem Gekiindigten zu seinem
Schutz ungekiirzt zur Verfiigung stehen miissen.

Soll zum Beispiel mit einer Frist von sechs Monaten zum September
gekiindigt werden, muss die Kiindigung dem Empfianger spitestens
am 31. Mirz zugehen, auch wenn dieser Tag ein Samstag, Sonn-
oder Feiertag ist. Eine Verlangerung tiber den 31. Mirz hinaus bis
zum nichsten Werktag findet entgegen § 193 BGB nicht statt.

Das Gleiche gilt, wenn das Ende des Mietverhiltnisses auf einen
Sonn- oder Feiertag fillt. Das Mietverhiltnis verlangert sich dann
nicht bis zum nichsten Werktag; jedoch wird die Rdumungsver-
pflichtung erst am nichsten Werktag fillig mit der Folge, dass der
Mieter fiir diese Zeit keine Nutzungsentschadigung zahlen muss.

Dagegen ist § 193 BGB anwendbar, wenn eine Karenzzeit kraft Ge-
setz (§ 580 a Abs. 1 Nr. 3 und § 573 ¢ Abs. 1 BGB — ,,spitestens am
dritten Werktag eines Kalendermonats“) oder Vereinbarung gilt und
der dritte Tag auf einen Samstag, Sonn- oder Feiertag fillt. Ist zum
Beispiel die Miete spitestens ,am dritten Werktag des jeweiligen
Kalendermonats® zu zahlen oder eine Kiindigung dem Vertrags-
partner ,bis zum dritten Werktag zuzustellen und fillt der letzte
Tag dieser Karenzzeit auf einen Samstag, ist die Zahlung der Miete
bzw. der Zugang der Kiindigung am nichsten Werktag, das heifit am
Montag, noch fristgerecht. Gleiches gilt, wenn der letzte Tag der
Frist auf einen Sonn- oder Feiertag fillt ($ 193 BGB).

Fallt dagegen der erste oder zweite Tag der Karenzzeit auf einen
Samstag, ist dieser nach einem Urteil des LG Aachen als normaler
Werktag anzusehen und mitzuzihlen, da der Samstag dann nicht
»der letzte Tag der Frist“ im Sinne von § 193 BGB ist.

Beispiel

Fallt der erste Tag eines Monats auf den Samstag, gilt dieser als erster
Werktag, der darauf folgende Montag als zweiter Werktag und der
Dienstag (Fristablauf) als dritter Werktag.

Der Grundsatz, wonach der Samstag als Werktag anzusehen ist,
ergibt sich ferner aus der arbeitsrechtlichen Bestimmung des Bun-
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desurlaubsgesetzes (§ 3 Abs. 2 BUrlG; LG Aachen, Beschluss v.
22.10.2003, 6 T 67/03, WuM 2004, 32).

11.2.2 Kiindigungssperrfristen

Wurde an den vermieteten Wohnriumen nach Uberlassung an den
Mieter Wohnungseigentum begriindet (,Umwandlung®) und das
Wohnungseigentum verduflert, kann sich der Erwerber auf Eigen-
bedarf erst nach Ablauf von drei Jahren seit der Verduflerung beru-
fen (Kindigungssperrfrist, § 577 a Abs. 1 BGB).

Die Sperrfrist gilt auch zugunsten eines Angehorigen des Mieters,
der mit diesem zum Zeitpunkt der Umwandlung in der Wohnung
gelebt hat und dann mit dem Tod des Mieters kraft Gesetz ($ 563
Abs. 2 BGB) in das Mietverhiltnis eingetreten ist (BGH, Urteil v.
9.7.2003, VIII ZR 26/03, WuM 2003, 569).

Diese Frist betragt bis zu zehn Jahre, wenn die ausreichende Versor-
gung der Bevolkerung mit Mietwohnungen zu angemessenen Be-
dingungen in einer Gemeinde oder einem Teil einer Gemeinde be-
sonders gefihrdet ist und die Landesregierung von ihrer Erméachti-
gung Gebrauch gemacht hat, diese Gebiete sowie die Frist durch
Rechtsverordnung fiir die Dauer von jeweils hochstens zehn Jahren
zu bestimmen (§ 577 a Abs. 2 BGB).

Gemif der Ubergangsregelung zum Mietrechtsreformgesetz (Art.
229 § 3 Abs. 6 EGBGB) stand den Bundeslindern nach In-Kraft-
Treten der Mietrechtsreform am 1.9.2001 eine Ubergangsfrist von
drei Jahren, das heiflt bis zum 31.8.2004, zur Verfiigung, um fiir
Gebiete mit gefahrdeter Wohnungsversorgung auf der Grundlage
des neuen Rechts neue Rechtsverordnungen zu erlassen.

Von dieser Erméchtigung hat zum Beispiel das Bundesland Bayern
Gebrauch gemacht. Gemifl der Wohngebieteverordnung vom
13.2.2007 (GVBIL. 2007, 192) gilt in 115 Stidten und Gemeinden
vom 1.4.2007 bis zum 31.3.2017 eine Kiindigungssperrfrist von zehn
Jahren.

In Bundeslandern, die von dieser Ermichtigung keinen Gebrauch
gemacht haben, gilt lediglich die allgemeine Sperrfrist von drei Jah-
ren (§ 577 a Abs. 1 BGB)
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Vor Abfassung der Kiindigung einer umgewandelten Wohnung
sollte daher bei der zustindigen Gemeinde bzw. Stadtverwaltung
angefragt werden, ob in dem betreffenden Gebiet eine verlingerte
Kiindigungssperrfrist gilt.

Nach Auffassung des AG Aachen (v. 15.6.2001, 8 C 42/01, WuM
2001, 445) sind die Bestimmungen tber die Kiindigungssperrfrist
analog anzuwenden, wenn zwar keine Aufteilung in Wohnungsei-
gentum, aber eine Realteilung (zum Beispiel eines Doppelhauses)
durchgefithrt worden ist, da auch dadurch die Gefahr eines gestei-
gerten Eigenbedarfs geschaffen wurde.

Eine Sperrfrist gilt nicht,

o wenn das Wohnungseigentum bereits vor Uberlassung an
den Mieter begriindet war;

o wenn nur eine Teilung, aber keine Weiterverduflerung vor-
genommen wurde (zum Beispiel der Eigentiimer eines
Mietshauses wandelt die Wohnungen in Eigentumswohnun-
gen um und kiindigt dann einem Mieter wegen Eigenbedarfs
fiir seinen Sohn);

o wenn ein Wohngrundstiick von einem Alleineigentiimer an
mehrere Miteigentiimer verduflert wird, eine Umwandlung
in Eigentumswohnungen aber nicht erfolgt;

o wenn die Verduflerung bereits vor der Teilung stattgefunden
hat, zum Beispiel wenn der Vermieter nach Uberlassung der
Wohnung an den Mieter das Hausgrundstiick als Miteigen-
timer in einer Bruchteilsgemeinschaft mit Dritten erworben
hat und dann die Erwerber das Eigentum am Grundstiick
nach § 3 und/oder § 8 WEG in der Weise unter sich in Woh-
nungseigentum aufgeteilt haben, dass sie mit jedem ihnen zu-
stehenden Miteigentumsanteil (bzw. —teilanteil) das Sonder-
eigentum an einer bestimmten Wohnung verbunden haben
(BGH, RE v. 6.7.1994, WuM 1994, 452).

Eine Sperrfrist greift in diesen Féllen nicht, da § 577 a Abs. 1 bzw.
§564 b Abs. 2 Nr. 2 S. 2 BGB a. F. nicht nur eine Umwandlung,
sondern zusitzlich eine nachfolgende Verduflerung voraussetzt. Eine
Anwendung dieser Vorschrift ist nicht veranlasst, da sich das nach
dem Schutzzweck der Norm vorausgesetzte erhohte Risiko einer erst
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durch die Umwandlung und Verduflerung geschaffenen Eigenbe-
darfslage — ebenso wie bei Begriindung von Wohnungseigentum
durch einen Alleineigentiimer — in diesem Fall gerade nicht verwirk-
licht. Jeder Miteigentiimer konnte sich schon zuvor ohne Riicksicht
auf seine quotielle Beteiligung auf Eigenbedarf berufen, sodass das
Risiko des Mieters, wegen Eigenbedarfs gekiindigt zu werden, durch
die Umwandlung nicht steigt. Vielmehr verringert es sich durch den
Wegfall der tibrigen Miteigentiimer auf der Vermieterseite, da nach
der Umwandlung nur noch ein Eigenbedarf des jeweiligen Woh-
nungseigentiimers zur Kiindigung berechtigt (BGH, a. a. O.).

Nicht anders ist es auch zu bewerten, wenn die Gesellschafter einer
Gesellschaft biirgerlichen Rechts das Hausgrundstiick nach Uberlas-
sung der Wohnung an die Mieter erworben und durch Gesell-
schaftsvertrag vereinbart haben, dass jedem Gesellschafter an je einer
Wohneinheit ein ausschlielliches Nutzungsrecht zusteht (OLG
Karlsruhe v. 22.5.1990, NJW 1990, 3278).

Zur Begriindung fithrt das OLG Karlsruhe aus, dass sich die Erwer-
ber bei der Ausgestaltung der Benutzungsregelung zwar am Recht
des Wohnungseigentums orientiert haben mogen, diese Benut-
zungsregelung jedoch trotzdem schuldrechtlicher Natur bleibt. Das
Gesetz erfasst aber nach seinem eindeutigen Wortlaut nur eine in
der Bildung von Wohnungseigentum liegende dingliche Regelung.
Da es sich um eine schuldrechtliche Benutzungsregelung handelt,
geht ein bestehendes Mietverhiltnis auf die Miteigentiimer insge-
samt, nicht aber auf die Nutzungsberechtigten der einzelnen Woh-
nung als Vermieter iiber (§$ 566, 567 BGB; im Gegensatz etwa zur
Begriindung eines Dauerwohnrechts, § 31 Abs. 1 WEG). Dem Mie-
ter steht somit die Gesamtheit der Miteigentimer als Vermieter
gegeniiber. § 577 a Abs. 1 BGB setzt dagegen voraus, dass der Miet-
vertrag auf den Erwerber tibergegangen ist (§ 566 BGB; Verdufle-
rung an einen Dritten).

Nachdem es fiir eine Kiindigung wegen Eigenbedarfs geniigt, dass
die Eigenbedarfsvoraussetzungen bei einem Miteigentiimer vorlie-
gen, kann ein Miteigentiimer wegen Eigenbedarfs kiindigen und
braucht nur die allgemeine Kiindigungsfrist, nicht aber die Sperrfrist
einzuhalten.
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Dagegen muss die Sperrfrist trotz der noch nicht vollzogenen Be-
griindung von Wohnungseigentum eingehalten werden, wenn die
Vertragsgestaltung ausschliefllich der Umgehung der Sperrfrist die-
nen soll. Das ist der Fall, wenn

o bei Abschluss des Kaufvertrags die Abgeschlossenheitsbe-
scheinigung bereits vorgelegen hat und

o aufgrund des Kaufvertrags Wohnungseigentum (§ 3 WEG)
gebildet werden soll (innerhalb einer bestimmten Frist oder
bei Absicherung durch ein Druckmittel — vgl. LG Duisburg,
WuM 1997, 266),

o dem Miteigentiimer bei Erwerb des Bruchteilseigentums an
dem Hausgrundstiick eine bestimmte Wohnung zur aus-
schlieSlichen Nutzung zugewiesen worden ist und

o diese Nutzungsregelung ebenso wie der dauernde Ausschluss
des Authebungsverlangens im Grundbuch eingetragen ist
(§ 1010 BGB; OLG Karlsruhe v. 10.7.1992, WuM 1992, 519).

Der Zuschlag von Wohnungseigentum im Wege der Zwangsverstei-
gerung ist als Verduflerung im Sinne von § 577 a Abs. 1 BGB anzu-
sehen. Das bedeutet, dass nicht nur der Kiufer, sondern auch der
Ersteigerer einer umgewandelten Eigentumswohnung die Kiindi-
gung wegen Eigenbedarfs erst nach Ablauf der Sperrfrist ausspre-
chen kann.

Dies gilt auch dann, wenn das Mietverhiltnis unter Einhaltung der
gesetzlichen Frist von drei Monaten gekiindigt wird (§ 57 a ZVG).
Maflgebend fiir eine Kiindigung ist dann der Termin, zu dem das
Mietverhiltnis erstmals nach dem Ende der Sperrfrist unter Beach-
tung der gesetzlichen Frist gekiindigt werden kann (BayObLG v.
10.6.1992, WuM 1992, 424).

Auch die Ubertragung von Wohnungseigentum in Erfiillung eines
Vermichtnisses (§ 2147 BGB) ist als Verdulerung im Sinne von
§ 577 a Abs. 1 BGB anzusehen, da es sich auch insofern — wie bei
Kauf, Schenkung oder Tausch — um einen rechtsgeschiftlichen Er-
werbsvorgang handelt, der auf einer freiwilligen Entscheidung (Tes-
tierwillen des Erblassers) beruht (BayObLG v. 29.6.2001, RE-Miet
1/01, WuM 2001, 390). Bei einer Kiindigung des Mietverhaltnisses
sind somit auch hier die Kiindigungssperrfristen zu beachten.
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Ist in den Fillen des § 577 a Abs. 1 BGB die Sperrfrist einzuhalten,
beginnt sie mit der Eintragung des ersten Erwerbers des (nach Uber-
lassung des Wohnraums an den Mieter begriindeten und sodann
verauBerten) Wohnungseigentums im Wohnungsgrundbuch. Wei-
tere Erwerber treten in diese Frist ein (§ 566 BGB), fir sie beginnt
die Frist nicht neu zu laufen (BayObLG v. 24.11.1981, NJW 1982,
451).

Eine Kiindigung des Erwerbers wegen Eigenbedarfs kann erst nach Zwei Fristen
Ablauf der Sperrfrist und somit nicht zu deren Ablauf ausgespro- Sind einzuhal-
chen werden. Fiir die nach Ablauf der Frist ausgesprochene Kiindi- "

gung gelten die gesetzlichen Fristen.

11.2.3 Die Sozialklausel (§ 574 BGB)

Zu beachten sind ferner die Vorschriften tber die Sozialklausel Doppelter
(§ 574 BGB). Der Mieter von Wohnraum ist bei einer Kiindigung Kindigungs-
durch den Vermieter — abgesehen von wenigen Ausnahmefillen — in "%
doppelter Hinsicht geschiitzt.

Dies zum einen dadurch, dass der Vermieter grundsitzlich nur beim
Vorliegen eines berechtigten Interesses an der Beendigung des Miet-
verhiltnisses kiindigen kann (§ 573 BGB) und zum anderen durch

die Sozialklausel des § 574 BGB, wonach der Mieter selbst dann,

wenn der Vermieter ein berechtigtes Interesse an der Beendigung

des Mietverhiltnisses dargelegt und bewiesen hat, unter bestimmten
Voraussetzungen die Fortsetzung des Mietverhiltnisses verlangen

kann.

Ausgenommen vom Anwendungsbereich der Sozialklausel sind Ausnahmen
gemafd § 549 Abs. 2 Nummer 2 BGB folgende Mietverhaltnisse:

o  Wohnraum, der nur zu voriibergehendem Gebrauch ver-
mietet ist,

o Wohnraum der Teil der vom Vermieter selbst bewohnten
Wohnung ist und den der Vermieter tiberwiegend mit Ein-
richtungsgegenstinden auszustatten hat, sofern der Wohn-
raum dem Mieter nicht zum dauernden Gebrauch mit seiner
Familie oder mit Personen iiberlassen ist, mit denen er einen
auf Dauer angelegten gemeinsamen Haushalt fihrt,
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o Wohnraum, den eine juristische Person des offentlichen
Rechts oder ein anerkannter privater Triger der Wohlfahrts-
pflege angemietet hat, um ihn Personen mit dringendem
Wohnungsbedarf zu iiberlassen, wenn sie den Mieter bei
Vertragsschluss auf die Zweckbestimmung des Wohnraums
und die Ausnahme von den genannten Vorschriften hinge-
wiesen hat.

Nach § 574 Abs. 1 BGB kann der Mieter der Kiindigung eines Miet-
verhiltnisses iber Wohnraum widersprechen und vom Vermieter
die Fortsetzung des Mietverhiltnisses verlangen, wenn die Beendi-
gung des Mietverhéltnisses fiir den Mieter, seine Familie oder einen
Angehorigen seines Haushalts eine Hirte bedeuten wiirde, die auch
unter Wiirdigung der berechtigten Interessen des Vermieters nicht
zu rechtfertigen ist. Eine Harte liegt auch vor, wenn angemessener
Ersatzwohnraum zu zumutbaren Bedingungen nicht beschafft wer-
den kann (§ 574 Abs. 2 BGB).

Eine Abwigung der beiderseitigen Interessen hat jedoch erst nach
dem Widerspruch des Mieters stattzufinden und nicht bereits bei
der Priifung der berechtigten Interessen des Vermieters an der Be-
endigung des Mietverhiltnisses, da § 573 BGB ausdriicklich auf die
Interessen allein des Vermieters abstellt.

Voraussetzung fur den Widerspruch des Mieters ist, dass die Been-
digung des Mietverhaltnisses fiir ihn, seine Familie oder einen ande-
ren Angehorigen seines Haushalts eine Hiarte bedeuten wiirde. Zur
Familie des Mieters gehoren der Ehegatte (oder Lebenspartner)
sowie Haushaltszugehorige, Verwandte und Verschwigerte. Ange-
horige des Haushalts des Mieters konnen zum Beispiel der Lebens-
gefihrte, dessen Kinder oder Pflegekinder sein (vgl. Begriindung des
Gesetzentwurfs, abgedruckt in: NZM 2000, 450).

Eine Hirte kann sich insbesondere auch aus einem hohen Alter oder
einer langen Mietdauer ergeben, wobei einer dieser Griinde allein
noch keinen Hartegrund darstellt, unter Umstidnden aber das kumu-
lative Vorliegen dieser Griinde (LG Koln, WuM 1992, 247) oder das
Hinzutreten weiterer Griinde, zum Beispiel Gebrechlichkeit, Krank-
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heit oder die besondere Verwurzelung des alten Menschen mit sei-
ner Umgebung, die einen Umzug als unzumutbar erscheinen lassen.
Behauptet der Mieter, dass mit dem Umzug erhebliche gesundheitli-
che Risiken verbunden sind, muss er diese substantiiert vortragen
und im Bestreitensfall auch beweisen. Allein die Vorlage eines
Schwerbehindertenausweises geniigt nicht. Auch arztliche Berichte,
die lediglich gesundheitliche Beschwerden attestieren, beweisen
nicht generell, dass der Umzug fiir den Mieter mit einer Gesund-
heitsgefahrdung verbunden ist (OLG Koln, Urteil v. 10.3.2003, 16 U
72/02, WuM 2003, 465).

Eine Hirte liegt auch vor, wenn angemessener Ersatzwohnraum zu
zumutbaren Bedingung nicht beschafft werden kann. Der Ersatz-
wohnraum ist auch dann angemessen, wenn er mit dem gekiindig-
ten nicht gleichwertig ist. Jedoch muss der Mieter keine wesentliche
Verschlechterung akzeptieren. Die Beurteilung hingt im Wesentli-
chen von den konkreten Umstianden des Einzelfalls ab. Zwar kann
der Mieter nicht grundsitzlich verlangen, dass die Ersatzwohnung in
dem bisherigen Wohngebiet liegt (vgl. LG Miinchen I, WuM 1989,
296), eine solche Anforderung kann im Einzelfall dennoch gestellt
werden, wenn dies zum Beispiel zur Pflege von alten oder kranken
Menschen durch Personen in der Nachbarschaft erforderlich ist.

Der Ersatzwohnraum muss hinsichtlich Lage, Groéfle und Ausstat-
tung bestimmten Anforderungen geniigen, wobei auch den bisheri-
gen Lebensgewohnheiten des Mieters (zum Beispiel Trennung von
Schlaf- und Wohnraum) und gegebenenfalls dem Bedirfnis zur
Aufnahme einer Pflegeperson Rechnung zu tragen ist.

Der Mieter ist grundsitzlich auch nicht verpflichtet, sich auf die
Unterbringung in einem Alters- oder Pflegeheim verweisen zu lassen
(OLG Karlsruhe v. 3.7.1970, DWW 1970, 307).

Eine Ausnahme kann bestehen, wenn der Wille des Mieters, in der
Wohnung zu verbleiben, unrealistisch ist, zum Beispiel wegen einer
fortgeschrittenen Gebrechlichkeit und Pflegebediirftigkeit (BVerfG
v. 27.1.1994, WuM 1994, 255).

Die Beurteilung, welche Bedingungen dem Mieter zumutbar sind,
hingt insbesondere von der wirtschaftlichen Leistungsfihigkeit des
Mieters im Einzelfall ab, wobei die Moglichkeit des Bezugs von
Wohngeld oder Sozialhilfe durch den Mieter zu berticksichtigen ist.
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Der Mieter muss im Streitfall darlegen und beweisen, dass er ab
Zugang der Kiindigung alle erforderlichen und zumutbaren Schritte
zur Erlangung einer Ersatzwohnung unternommen hat (LG Bonn,
WuM 1992, 16).

Der Mieter darf die Ersatzwohnraumsuche grundsitzlich nicht auf
das bisherige Wohngebiet beschrinken (LG Hamburg, Urteil v.
9.1.2003, 307 S 118/02, ZMR 2003, 265). Er muss daher substantiiert
vortragen, welche Stadtteile in die Suche einbezogen wurden, wann
die Anmietbemithungen aufgenommen wurden und warum die
Anmietung der aufgefiihrten Wohnungen nicht méglich bzw. nicht
zumutbar war (LG Hamburg, a. a. O.). Ferner sind vom Mieter
gegebenenfalls die tragbare Miete und ein eventueller Wohngeldan-
spruch darzulegen (OLG Koéln, Urteil v. 10.3.2003, 16 U 72/02,
WuM 2003, 465).

Diese Verpflichtung hat der Mieter zum Beispiel nicht erfiillt, wenn
er innerhalb eines Zeitraums von sechs Monaten lediglich auf drei
Chiffre-Anzeigen in einer Tageszeitung schriftlich geantwortet hat
(vgl. LG Mannheim, DWW 1992, 87). Keinesfalls ausreichend ist es,
wenn sich der Mieter nur auf die angespannte Situation auf dem
Wohnungsmarkt beruft (LG Mannheim, DWW 1993, 140). Zur
Erlangung einer Ersatzwohnung ist dem Mieter auch der Einsatz
von Geldmitteln in einem bei der Suche nach einer Wohnung tibli-
chen Umfang zumutbar, zum Beispiel fur Inserate und Makler.

Eine Hirte kann sich auch aus personlichen, wirtschaftlichen oder
sozialen Griinden, insbesondere aus einem hohen Alter oder einer
langen Mietdauer ergeben, wobei einer dieser Griinde allein noch
keinen Hirtegrund darstellt, unter Umstidnden aber das kumulative
Vorliegen dieser Griinde oder das Hinzutreten weiterer Griinde,
zum Beispiel Gebrechlichkeit, Krankheit oder die besondere Ver-
wurzelung eines alten Menschen mit seiner Umgebung, die einen
Umzug als unzumutbar erscheinen lassen.

Behauptet der Mieter, dass mit dem Umzug erhebliche gesundheitli-
che Risiken verbunden sind, muss er diese substantiiert vortragen
und im Bestreitensfall auch beweisen. Dabei kann von einem Mieter,
der sein Krankheitsrisiko als Harte geltend macht, verlangt werden,
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dass er sich in zumutbarer Weise um die Verringerung seines
Krankheitsrisikos bemiiht (BVerfG v. 12.2.1993, WuM 1993, 172).
Besonders gelagerte berufliche Verhiltnisse (zum Beispiel Priifungs-
vorbereitungen) oder Ausbildungserschwernisse fiir die Kinder
(zum Beispiel umzugsbedingter Schulwechsel oder Erschwerungen
beim Schulbesuch) kénnen im Einzelfall ebenso einen Hirtegrund
darstellen wie auch eine Schwangerschaft (LG Dortmund, WuM
1966, 40) oder besonderer Kinderreichtum in Bezug auf die Schwie-
rigkeiten bei der Ersatzwohnraumbeschaffung (LG Wuppertal,
WuM 1968, 109).

Hat der Mieter mit dem ausdriicklichen oder stillschweigenden Ein-
verstindnis des Vermieters wirtschaftliche Aufwendungen fiir die
Erhaltung und Verbesserung der Mietsache gemacht, zu denen er
vertraglich nicht verpflichtet war, kann die vertragsgeméifle Beendi-
gung des Mietverhiltnisses eine Hirte bedeuten, wenn der Mieter
besonderer Umstdnde wegen mit einer frithen Kiindigung des Miet-
verhdltnisses nicht zu rechnen hatte, die Aufwendungen erheblich
sind, fiir einen erheblichen Teil davon beim Auszug kein Ersatz ver-
langt werden kann und die Aufwendungen durch die Mietzeit auch
noch nicht abgewohnt sind, sodass es im Ergebnis zu einem wesentli-
chen Verlust fiir den Mieter kommen wiirde (OLG Karlsruhe v.
31.3.1971, DWW 1971, 264). Dabei kommt es grundsitzlich nicht
darauf an, ob die Aufwendungen notwendig, niitzlich oder tiberfliissig
waren. Entscheidend ist der Vertrauenstatbestand, den der Vermieter
durch sein Verhalten fiir den Mieter geschaffen hat (OLG Frankfurt v.
23.6.1971, WuM 1971, 168; LG Kiel, WuM 1992, 690).

Dagegen kann der Verlust besonderer Vorteile, die der Mieter aus
der Nutzung der Wohnung gezogen hatte (zum Beispiel Einkiinfte
aus Untervermietung) eine Hirte grundsitzlich nicht begriinden
(BayObLG v. 21.7.1970, DWW 1970, 309). Ebenso nicht der Um-
stand, dass der Mieter mit Einverstindnis des Vermieters ein Hobby
in der Wohnung ungestort ausiiben konnte, dass er in den meisten
anderen Wohnungen nicht betreiben kann (OLG Karlsruhe v.
31.3.1971, a. a. O.).

Liegen Hirtegriinde vor, findet eine Abwigung der Interessen des
Mieters am Bestand des Mietverhiltnisses mit den Interessen des
Vermieters an der Beendigung des Mietverhaltnisses statt. Dabei ist
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es zum Beispiel nicht zu beanstanden, wenn den existenziellen Be-
langen der vierkopfigen Familie des Vermieters mit zwei kleinen
Kindern Vorrang vor den Interessen auch eines erheblich erkrankten
Mieters eingeraumt wird (BVerfG v. 12.2.1993, WuM 1993, 172).

Bei Wiirdigung der berechtigten Interessen des Vermieters werden
jedoch nur die im Kiindigungsschreiben angegebenen Griinde be-
riicksichtigt, aufler wenn die Griinde nachtriglich entstanden sind
(§ 574 Abs. 3 BGB). Die Erklarung des Mieters, mit der er der Kiin-
digung widerspricht und die Fortsetzung des Mietverhiltnisses ver-
langt, bedarf der schriftlichen Form (§ 574 b Abs. 1 BGB).

Eine Begriindung des Widerspruchs ist nicht zwingend vorgeschrie-
ben, jedoch soll der Mieter auf Verlangen des Vermieters iiber die
Griinde des Widerspruchs unverziiglich Auskunft erteilen. Andern-
falls konnen ihm im Riumungsprozess, selbst wenn die Klage des
Vermieters wegen des Widerspruchs abgewiesen oder der Vermieter
zur Fortsetzung des Mietverhiltnisses verurteilt wird, die Prozess-
kosten ganz oder teilweise auferlegt werden (§ 93 b ZPO).

Der Vermieter kann die Fortsetzung des Mietverhiltnisses ohne
Riicksicht auf die sachliche Begriindetheit des Widerspruchs ableh-
nen, wenn der Mieter den Widerspruch nicht spitestens zwei Mona-
te vor der Beendigung des Mietverhiltnisses dem Vermieter gegen-
iiber erklirt hat (§ 574 b Abs. 2 BGB).

Insofern hat der Vermieter die Obliegenheit, den Mieter auf die
Form und Frist des Widerspruchs rechtzeitig hinzuweisen (§ 568
Abs. 2 BGB). Der Hinweis muss noch vor Ablauf der Zweimonats-
frist des § 574 b Abs. 2 S. 1 BGB und so lange vorher erteilt werden,
dass der Mieter noch angemessene Zeit iiberlegen, einen Wider-
spruch abfassen und fristgerecht zuleiten kann. Unterldsst der Ver-
mieter diesen Hinweis, ist die Kiindigung zwar nicht unwirksam,
jedoch kann der Mieter den Widerspruch noch bis zum Schluss des
ersten Termins im Raumungsrechtsstreit erkldaren (§$ 220 ZPO; 574 b
Abs. 2 S. 2 BGB).

Will der Vermieter daher moglichst bald Klarheit dariiber haben, ob
der Mieter der Kiindigung widerspricht, sollte er den Mieter bereits
im Kitndigungsschreiben auf die Form und Frist des Widerspruchs
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hinweisen. Dies kann zum Beispiel durch Wiedergabe des Gesetzes-
textes im Kiindigungsschreiben erfolgen.

Kommt nach dem Widerspruch des Mieters keine Einigung mit dem
Vermieter iiber eine Fortsetzung des Mietverhiltnisses zustande,
muss das Gericht hiertiber durch Urteil entscheiden. Wird auf Fort-
setzung des Mietverhiltnisses erkannt, trifft das Gericht sowohl iiber
die Dauer der Fortsetzung des Mietverhdltnisses als auch iiber die
Bedingungen, nach denen es fortgesetzt wird, eine Entscheidung.
Das Gericht hat dabei den voraussichtlichen Zeitraum, in dem ein
Hirtegrund bestehen wird, abzuschitzen und seiner Entscheidung
zugrunde zu legen (OLG Stuttgart, NJW 1969, 1078).

Auf unbestimmte Zeit darf das Mietverhaltnis nur verldngert wer-
den, wenn sich aus der Art des Hiartegrundes ergibt, dass er nicht
nur voribergehend ist, zum Beispiel Gebrechlichkeit, schwere Er-
krankung (LG Hamburg, WuM 1989, 238) und ein Umzug in ab-
sehbarer Zeit ausgeschlossen ist oder nicht festgestellt werden kann,
ob und wann die maf3geblichen Hirtegriinde wegfallen werden (LG
Freiburg, WuM 1992, 436).

Dadurch ist das Recht des Vermieters zur ordentlichen Kiindigung
nicht schlechthin ausgeschlossen. Sie fiithrt jedoch nur zum Ziel,
wenn sich die Umstinde, die fiir die Fortsetzung durch Gerichtsur-
teil entscheidend waren, verindert haben, wobei unerhebliche Ver-
anderungen aufler Betracht bleiben.

Widerspricht der Mieter der Kiindigung, was formlos ohne Einhal-
tung einer Frist und ohne Begriindung zulissig ist, muss der Ver-
mieter beweisen, dass sich die auf der Mieterseite liegenden Um-
stande, die zur Verlangerung des Mietverhiltnisses auf unbestimmte
Zeit gefuhrt haben, verandert haben. Kann dieser Beweis geftihrt
werden, findet eine erneute Interessenabwigung statt (vgl. § 574 ¢
Abs. 2 BGB).

Bei Fortsetzung des Mietverhiltnisses auf bestimmte Zeit kann der
Mieter eine weitere Fortsetzung aufgrund der Harteklausel nur dann
verlangen, wenn dies durch eine wesentliche Anderung der Umstin-
de aufgrund neuer, nicht vorhergesehener Tatsachen gerechtfertigt
ist. Das Gleiche gilt, wenn Umstinde nicht eingetreten sind, deren
vorgesehener FEintritt fur die Dauer der Fortsetzung bestimmend
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war (§ 574 ¢ Abs. 1 BGB), zum Beispiel, wenn die Ersatzwohnung
ohne Verschulden des Mieters nicht zum geplanten Terminbezugs-
fertig geworden ist.

Eine weitere Verlingerung des Mietverhiltnisses kommt nicht in
Betracht, wenn der Mieter den Fortbestand der Hartegriinde selbst
zu vertreten hat (so zum Beispiel wenn er sich nicht ernsthaft um
Ersatzwohnraum bemiiht hat).

Wihrend der befristeten Dauer der Fortsetzung des Mietverhiltnis-
ses ist die ordentliche Kiindigung des Vermieters ausgeschlossen,
nicht aber die auflerordentliche Kiindigung.

Eine Verlangerung des Mietverhiltnisses auf Lebenszeit des Mieters
ist unzuldssig (OLG Stuttgart, ZMR 1969, 242).

Ist dem Vermieter nicht zuzumuten, das Mietverhiltnis nach den
bisher geltenden Vertragsbedingungen fortzusetzen, kann eine Fort-
setzung nur unter einer angemessenen Anderung der Vertragsbe-
dingungen verlangt werden (§ 574 a Abs. 1 S. 2 BGB). Einigen sich
die Parteien nicht, ist auch insofern durch Urteil zu entscheiden,
zum Beispiel iiber eine hohere Miete oder Anderung des Mietge-
genstands.

Fir Form und Frist des erneuten Fortsetzungsverlangens gelten
ebenfalls die Regelungen tiber den Widerspruch (§ 574 b BGB), das
heiflt der Mieter muss seinen Anspruch auf erneute Fortsetzung des
Mietverhiltnisses spitestens zwei Monate vor der Beendigung des
fortgesetzten Mietverhiltnisses schriftlich gegeniiber dem Vermieter
geltend machen.

Eine Vereinbarung, die zum Nachteil des Mieters von seinem Recht
zum Widerspruch gegen eine Kiindigung des Vermieters abweicht,
ist unwirksam (§§ 574 Abs. 4, 574 a Abs. 3, 574 b Abs. 3, 574 ¢ Abs. 3
BGB).

Die in der Praxis wichtigsten Kiindigungsgriinde wegen Eigenbe-
darfs und schuldhafter Vertragsverletzungen durch den Mieter so-
wie die Sonderregelung fiir eine Kiindigung in einem Zweifamilien-
haus werden nachfolgend anhand von Musterschreiben ausfiithrlich
erldutert.



Die ordentliche Kiindigung

11.2.4 Kiindigung wegen Eigenbedarfs
(§ 573 Abs. 2 Nr. 2 BGB)

Eigenbedarf liegt vor, wenn der Vermieter die Riume als Wohnung
fiir sich, seine Familienangehorigen oder Angehorige seines Haus-
halts benotigt. Bei einer Mehrheit von Vermietern gentigt es, wenn
der Eigenbedarf fiir einen von ihnen besteht (LG Berlin wv.
10.10.2000, 64 S 121/00, NZM 2001, 583).

Die vermieteten Riume missen daher zu Wohnzwecken benotigt
werden. Andere, zum Beispiel gewerbliche oder berufliche Zwecke,
konnen keinen Eigenbedarf begriinden, wobei jedoch die Nutzung
eines Zimmers einer Wohnung als Arbeitszimmer einem Eigenbe-
darf nicht entgegensteht (vgl. LG Hamburg, WuM 1986, 87).

Zu den Familienangehorigen zihlen die Kinder, die Enkel, der Ehe-
gatte und die Geschwister (BGH, Urteil v. 9.7.2003, VIII ZR 276/02,
DWW 2003, 258) sowie die Eltern und Grofeltern, Schwiegerkin-
der, Schwiegereltern, Stiefkinder, Pflegekinder und Pflegeeltern. Die
generelle Beschrankung des Begriffs der ,,Familienangehorigen nur
auf Verwandte in gerader Linie wire eine unzulidssige Einschrin-
kung des Verfiigungsrechts des Vermieters (OLG Braunschweig, RE
v. 1.11.1993, 1 W 26/93, WuM 1993, 731).

Entfernte Verschwigerte und Verwandte (Schwager, Neffe, Nichte,
Cousine) gehoren nur dann zu den Familienangehorigen, wenn
besondere Umstinde vorliegen, die eine enge Bindung des Vermie-
ters zu dieser Person ergeben oder der Vermieter ihnen rechtlich
oder zumindest moralisch zu Gewdhrung von Unterhalt oder Fiir-
sorge verpflichtet ist und sich daraus eine Verantwortlichkeit des
Vermieters fiir den Wohnbedarf des Angehorigen ergibt (vgl. zum
Beispiel OLG Oldenburg v. 16.12.1992, DWW 1993, 171).

Gleiches gilt fir Personen, die dem Vermieter personlich nahe ste-
hen, zum Beispiel weil familidre Beziehungen unterhalten werden
und die Uberlassung der Wohnung der Pflege dieser Beziehungen
dienen soll (zum Beispiel bei Stietkindern; vgl. auch LG Ravensburg,
WuM 1993, 51: Kiindigung fir Cousine bei enger verwandtschaftli-
cher Bindung).

Angehorige seines Haushalts sind Personen, die der Vermieter be-
reits vor Ausspruch der Kiindigung auf Dauer in seine Wohnung
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aufgenommen hat. Dazu zdhlen jedenfalls der Lebenspartner bzw.
der —gefihrte, dessen Kinder und Pflegekinder sowie Hilfspersonen.
Gemifl § 18 WoFG, das am 1.1.2002 in Kraft getreten ist, sind
Haushaltsangehorige der Antragsteller, der Ehegatte, der Lebens-
partner und der Partner einer sonstigen auf Dauer angelegten Le-
bensgemeinschaft sowie deren Verwandte in gerader Linie und zwei-
ten Grades in der Seitenlinie, Pflegekinder ohne Riicksicht auf ihr
Alter und Pflegeeltern, wenn sie miteinander eine Wohn- und Wirt-
schaftsgemeinschaft fithren. Fraglich ist, ob die Rechtsprechung eine
entsprechende Anwendung dieser weit gefassten Definition auf das
Mietrecht anerkennt. Die entsprechende Anwendung des Begriffs
der ,Familienangehorigen in § 8 Abs. 2 II. WoBauG, das am
31.12.2001 aufler Kraft getreten ist, wurde von der Rechtsprechung
abgelehnt (OLG Oldenburg, RE v. 16.12.1992, 5 UH 1/92, DWW
1993, 171; NJW-RR 1993, 526).

Ein ,Benotigen® der vermieteten Ridume (§ 573 Abs. 2 Nr. 2 BGB)
ist gegeben, wenn der Vermieter verniinftige und nachvollziehbare
Griinde fiir die Inanspruchnahme der Wohnriume fiir sich oder
eine begiinstigte Person angeben kann (BGH v. 20.1.1988, DWW
1988, 78). Dies ist der Fall,

o wenn die vermietete Wohnung grofer, giinstiger geschnitten
oder gelegen oder besser ausgestattet ist, als die derzeitige
Wohnung des Vermieters (so zum Beispiel LG Landau, WuM
1993, 678);

o wenn ein volljahriges Kind des Vermieters, das noch bei sei-
nen Eltern wohnt, zwecks Griindung eines eigenen Haus-
stands in die vermietete Wohnung einziehen will (vgl. zum
Beispiel LG Miinchen I, WuM 1994, 538);

o wenn ein Mieter eine vermietete Wohnung zum Selbstbezug
gekauft hat (BVerfG v. 11.11.1993, WuM 1993, 729);

o wenn der Vermieter eine Wohnung als Altersruhesitz erwor-
ben hat (vgl. zum Beispiel LG Kiel, WuM 1991, 490). Aller-
dings bedarf es einer eingehenden Begriindung der Kiindi-
gung, wenn der in einem eigenen Einfamilienhaus wohnende
Vermieter eine wesentlich kleinere Etagenwohnung als Al-
tersruhesitz nutzen will. Insofern ist im Kiindigungsschreiben
auch darzulegen, ob die gekiindigte Wohnung lediglich als
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Zweitwohnung genutzt werden soll (LG Miinchen I, Urteil v.
25.7.2001, 14 S 2887/01, NZM 2002, 340);

o wenn sich durch Bezug der Wohnung die Entfernung zum
Arbeitsplatz bzw. der Betriebsstitte des Vermieters erheblich
verkiirzt (BVerfG v. 20.5.1999, 1 BvR 29/99, NZM 1999,
659);

o wenn nur in der vermieteten Wohnung die Moglichkeit zur
Schaffung eines notwendigen Arbeitszimmers besteht (LG
Heidelberg, WuM 1994, 682);

o wenn der Vermieter nur in der herausverlangten Wohnung
eine dringend benotigte Pflegeperson unterbringen kann (LG
Karlsruhe, DWW 1995, 144);

o wenn der Vermieter eine im Erdgeschoss liegende Wohnung
kiindigen will, weil er aufgrund seines Gesundheitszustands
seine im oberen Geschoss liegende Wohnung nur noch mit
Miihe erreichen kann (LG Karlsruhe, a. a. O.);

o wenn der Vermieter die Scheidung von seiner Ehefrau beab-
sichtigt und trennungsbedingt in die vermietete Wohnung
einziehen will (LG Koln, WuM 1997, 48);

o wenn der Vermieter jedem seiner beiden Kinder ein eigenes,
abgeschlossenes Zimmer zur Verfiigung stellen will (LG
Hamburg, WuM 1991, 38);

o wenn der Vermieter einen Angehorigen, zum Beispiel seinen
Bruder in die Wohnung aufnehmen will, dies aber nur in der
grofleren, vermieteten Wohnung moglich ist (LG Hamburg,
a.a. 0.);

o wenn der Vermieter zwei Wohnungen — die selbst genutzte
und die vermietete Nachbarwohnung — zusammenlegen will
(BVerfG v. 23.12.1993, 1 BvR 853/93, DWW 1994, 75; zur
Zusammenlegung von Wohnungen vgl. auch BVerfG, WuM
1989, 114).

Auch eine Nutzung der Wohnung nur fir begrenzte Zeit kann je-
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darlegen kann, der ihm gerade durch eine anderweitige Unterbrin-
gung entstehen wird, zum Beispiel weil seine bisherige Wohnung
nicht mehr zur Verfiigung steht. Je kiirzer der Zeitraum der beab-
sichtigten Nutzung ist, desto triftigere Griinde wird der Vermieter
fiir den Nachweis eines berechtigten Interesses vorzubringen haben.

Jedoch kann auch von Bedeutung sein, ob der genaue Zeitpunkt, zu
dem der Vermieter die Wohnung wieder freigeben kann, noch nicht
feststeht und daher die Moglichkeit gegeben ist, dass er iiber den
vorgesehenen Termin hinaus in der Wohnung bleiben muss (Bay-
ObLG, a. a. O.).

Auch bei der Nutzung als Zweitwohnung wird Eigenbedarf grund-
sitzlich nur dann anerkannt, wenn dem Vermieter andernfalls er-
hebliche Nachteile drohen. Nicht ausreichend ist zum Beispiel nach
Auffassung des LG Berlin (NJW-RR 1997, 74), wenn eine Vierein-
halbzimmerwohnung nur einmal pro Woche fiir eine Ubernachtung
genutzt werden soll. Dagegen hat das LG Hamburg (v. 1.3.1994,
WuM 1994, 431) unter Hinweis auf den Rechtsentscheid des Bay-
ObLG (a. a. O.) entschieden, dass der auswirts wohnende Vermieter
Eigenbedarf geltend machen kann, wenn er sich aus beruflichen
Griinden an wenigstens acht bis zehn Arbeitstagen im Monat am
Ort der Mietwohnung zeitweise aufhilt und es ihm nicht zuzumuten
ist, jeweils ein Hotel aufzusuchen.

Ferner hat das LG Hamburg in einem neueren Urteil vom 1.3.2001
(307 S 114/00, ZMR 2001, 620) entschieden, dass der Eigenbedarf
auch dann begriindet ist, wenn der Vermieter die gekiindigte Woh-
nung nur als ,Stadtwohnung“ nutzen will, das heif3t, seinen Le-
bensmittelpunkt nicht in diese Wohnung verlegt, und sich vorwie-
gend in der derzeitigen Wohnung authilt.

Benotigt der Vermieter nur einen Teil der vermieteten Wohnung,
kann er das Mietverhiltnis nicht wegen Eigenbedarfs, sondern nur
nach der allgemeinen Vorschrift des § 573 Abs. 1 BGB (berechtigtes
Interesse an der Beendigung des Mietverhiltnisses) kiindigen (OLG
Karlsruhe, v. 3.3.1997, 3 RE-Miet 1/97, WuM 1997, 202).
Voraussetzung ist jedoch, dass die Interessen des Mieters dadurch
nicht unzumutbar beeintrichtigt werden, zum Beispiel weil sich der
Wohnraumbedarf deutlich verringert hat und der vom Vermieter
beanspruchte Teil abtrennbar ist.
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Das Kiindigungsschreiben

Im Kindigungsschreiben muss der Vermieter simtliche fur den
Eigenbedarf sprechende Griinde detailliert anfithren. Dies gilt selbst
dann, wenn dem Mieter die Griinde bereits bekannt sind. Die blofle
Wiedergabe des Gesetzestextes gentigt den Anforderungen an die
Begriindungspflicht nicht. Der Mieter muss zum frithestmoglichen
Zeitpunkt Klarheit tiber seine Rechtsposition bekommen und die
Erfolgsaussichten eines Vorgehens gegen die Kiindigung abschitzen
konnen (BVerfG v. 8.4.1994, ZMR 1994, 252).

Das Kiindigungsschreiben muss daher Angaben tiber die Person ent-
halten (Name, Alter, Anschrift), fiir die Eigenbedarf geltend gemacht
wird (LG Miinchen I, WuM 1991, 490). Ferner muss ein konkreter
Lebenssachverhalt geschildert werden, auf den das berechtigte Interes-
se an der Erlangung der Wohnung gestiitzt wird. Dies bedeutet, dass
insbesondere die derzeitigen Wohnverhaltnisse des Berechtigten ge-
schildert sowie saimtliche Vorteile vorgetragen werden miissen, die mit
dem Bezug der gekiindigten Wohnung verbunden sind (BayObLG v.
14.7.1981, DWW 1981, 234; 17.12.1984, WuM 1985, 50), zum Bei-
spiel Grofle, Ausstattung, Lage, Arbeitsplatznihe, wirtschaftliche Be-
lastung, gesundheitliche Griinde und Ahnliches (vgl. BVerfG v.
20.10.1988, WuM 1989, 483 und v. 18.7.1988, WuM 1989, 484). Die
blof3e Angabe des Wortes ,,Eigenbedarf* ist nicht ausreichend. Ebenso
wenig Formulierungen wie ,Die Wohnung wird fiir die 24-jihrige
Tochter benotigt® (LG Gottingen, NJW-RR, 1990, 592) oder ,Die
Tochter des Vermieters will mit ihrem Partner die Wohnung bezie-
hen® (LG Gieflen, WuM 1991, 39).

Sollen mehrere Personen in die gekiindigte Wohnung einziehen
(zum Beispiel Sohn des Vermieters mit Lebensgefihrtin) ist strittig,
ob auch insofern Angaben zur Person und den Lebensumstinden
notwendig sind. Entsprechend der Tendenz in der Rechtsprechung,
auch Angaben zu den weiteren Personen zu fordern, ist dies in je-
dem Fall zu empfehlen (vgl. LG Miinchen I v. 20.6.2001, 14 S
18674/00, NZM 2001, 807, wonach die Tatsache, dass die Lebensge-
fahrtin des Vermieters, die mit ihm in die gekiindigte Wohnung
einziehen will, noch verheiratet ist, den Vermieter nicht von der
Pflicht entbindet, die Lebensgefihrtin im Kiindigungsschreiben
namentlich zu benennen).
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Jedoch ist es nicht erforderlich, dass bereits das Kiindigungsschrei-
ben die gerichtliche Feststellung erlaubt, dass die Kiindigung be-
griindet ist. Dies hat aufgrund einer umfassenden Priifung der Be-
griindetheit der Raumungsklage zu erfolgen (BVerfG, Beschluss v.
4.6.1998, 1 BvR 1575/94, NJW 1998, 2662). Die Anforderungen an
den Inhalt des Kiindigungsschreibens diirfen daher nicht iber-
spannt werden. Vom Vermieter diirfen keine Angaben verlangt
werden, die iiber das anerkennenswerte Informationsinteresse des
Mieters hinausgehen, weil sie fiir seine Entscheidung, der Kiindi-
gung zu widersprechen oder diese hinzunehmen, nicht von Bedeu-
tung sind. Ausreichend ist, dass sich fiir den Mieter das Vermieterin-
teresse an der Kiindigung aus dem Kiindigungsschreiben ergibt und
somit der in einem eventuellen Rdumungsprozess zu priifende Sach-
verhalt festgelegt ist.

So muss zum Beispiel das Vorbringen des Vermieters, er erziele mit
der Vermietung der Eigentumswohnung weniger als er selbst an
Miete zahlen muss, nicht bereits im Kiindigungsschreiben durch
betragsmiflige Angaben untermauert werden. Auch die Darlegung
eines bestimmten Nutzungswunsches erfordert grundsitzlich keine
Substantiierung durch Hilfstatsachen. Das Gericht kann daher nicht
einfach annehmen, dass die Aussage des Vermieters, er benétige ein
zweites Arbeitszimmer, substanzlos ist.

Begriindet der Vermieter die Figenbedarfskiindigung mit Familien-
zuwachs, kann das Gericht auch nicht verlangen, dass dieser durch
eine zum Zeitpunkt der Kiindigung oder wihrend eines lingeren
Riumungsprozesses eintretende Schwangerschaft konkretisiert wird.
Auch sachverhaltsrelevante Vorkenntnisse muss der Mieter gelten
lassen und kann daher zum Beispiel nicht die fehlende Namensnen-
nung der mit einziehenden Lebensgefihrtin des Vermieters bean-
standen, wenn ihm deren Person und die Zugehorigkeit zum Ver-
mieter bereits bekannt ist (BVerfG, Beschluss v. 3.2.2003, 1 BvR
619/02, WuM 2003, 435).

Kiindigt der Vermieter, weil er nicht langer selbst zur Miete, son-
dern im eigenen Haus wohnen will, muss er im Kiindigungsschrei-
ben nicht auch die derzeitigen Wohnverhiltnisse der Familienange-
horigen und der sonstigen Personen darlegen, die mit ihm in die
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gekiindigten Rdume einziehen werden. Denn in diesem Fall ist es
unerheblich, ob diese Personen im Eigentum oder zur Miete woh-
nen (BVerfG v. 23.11.1993, NJW 1994, 311; vgl. dazu auch BVerfG
v. 11.11.1993, WuM 1993, 729).

Kiindigt der Vermieter, der selbst zur Miete wohnt, mit der Begriin-
dung, er wolle in die eigene Wohnung einziehen, da seine Mietwoh-
nung erhebliche Mingel aufweist, kann ihm nicht entgegengehalten
werden, er konne von seinem Vermieter Mangelbeseitigung verlan-
gen (BVerfG, ZMR 1993, 507).

Wird Eigenbedarf jedoch mit einer Belastung des Grundstiicks be-
griindet, sind Lasten und Einkiinfte des Grundstiicks im Kiindi-
gungsschreiben nachvollziehbar darzulegen (BVerfG v. 17.7.1992,
WuM 1993, 231).

Verfugt der Vermieter tiber keine anderen vergleichbaren freien, frei
werdenden oder gekiindigten Wohnungen, in denen der Eigenbe-
darf in gleicher Weise realisiert werden kann, sollte der Mieter im
Kiindigungsschreiben auch dartiber informiert werden.

Ein Auswechseln von Kiindigungsgriinden hinsichtlich der Person,
deretwegen FEigenbedarf geltend gemacht wird, ist grundsitzlich
unzuldssig (LG Disseldorf, WuM 1992, 130). Dies bedeutet, dass
zum Beispiel eine Kiindigung wegen Eigenbedarfs fir den Sohn
nicht nachtriglich auf einen Eigenbedarf fiir die Tochter gestiitzt
werden kann, wenn der Eigenbedarf fiir den Sohn nicht mehr be-
steht. Vielmehr muss die Kiindigung in diesem Fall erneut unter
Einhaltung der gesetzlichen Fristen und einer auf die Lebensum-
stainde der Tochter zugeschnittenen Begriindung ausgesprochen
werden.

Etwas anderes gilt jedoch, wenn der Eigenbedarf fiir eine Hilfs- oder
Pflegeperson geltend gemacht wurde, da der Eigenbedarf insofern
lediglich an die Person des Vermieters, nicht aber an die Wohnver-
hiltnisse der Pflegeperson gebunden ist und ein Austausch dieser
Person daher die Interessenlage nicht verandert hat (LG Ellwangen,
NJWE 1996, 124).

Aufgrund nachtriglicher Erkenntnisse darf die Begriindung einer
Kiindigung auch modifiziert werden. Wird zum Beispiel die Kiindi-
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gung der Wohnung fiir eine Pflegeperson darauf gestiitzt, dass der
Pflegebedarf aufgrund einer arztlichen Stellungnahme Tag und
Nacht besteht und stellt sich nachtriglich heraus, dass die Pflege im
Wesentlichen nur tagsiiber erforderlich ist, kann der Vermieter
seinen Eigenbedarfswunsch trotzdem aufrechterhalten (BVerfG v.
9.2.2000, 1 BvR 889/99, WuM 2000, 232).

Kommt der Vermieter dieser Begriindungspflicht nicht nach, ist die
Kiindigung trotz objektiven Vorliegens der Eigenbedarfsvorausset-
zungen aus formalen Griinden unwirksam.

Nur bei einer erneuten Kiindigung, die zum Beispiel wegen Zweifel
an der Wirksamkeit einer bereits erfolgten Kindigung ausgespro-
chen wird, ist es ausreichend, dass sich die erneute Kiindigung aus-
driicklich auf die in dem fritheren Kiindigungsschreiben genannten
Griinde bezieht, wenn seitdem insoweit keine Anderungen eingetre-
ten sind (BVerfG v. 10.7.1992, 1 BvR 658/92, NJW 1992, 2752).

Wurde die Wohnung in vermietetem Zustand erworben und haben
der ehemalige Eigentiimer und der Mieter eine Beschrankung der
Kiindigungsmoglichkeit des Vermieters vereinbart (zum Beispiel
Ausschluss oder Erschwerung der Kiindigung wegen Eigenbedarfs),
wirkt diese Beschrinkung auch zulasten des Kiufers (§ 566 BGB;
OLG Karlsruhe, RE v. 21.1.1985, 3 RE-Miet 8/84, ZMR 1985, 123).
Etwas anderes gilt nur dann, wenn aus der Vereinbarung der gene-
relle Wille der VertragsschlieBenden zu entnehmen ist, dass sie die
Kiindigungsbeschrankung zeitlich bis zur Verduflerung der Woh-
nung begrenzen und damit den Ubergang der vereinbarten Mieter-
schutzrechte zulasten eines Wohnungskaufers ausschlieffen wollten
(OLG Karlsruhe, a. a. O.).

Sollen simtliche Wohnungen eines Anwesens von Familienangeho-
rigen bezogen werden, bedarf es im Kiindigungsschreiben keiner
starren Zuteilung von bestimmten Personen zu einer bestimmten
Wohnung, da sich die Begriindung der Eigenbedarfskiindigung
nicht dndert, wenn Verschiebungen zwischen den einzelnen Perso-
nen stattfinden (OLG Koln, Urteil v. 10.3.2003, 16 U 72/02, WuM
2003, 465).
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“) Musterbrief: Ordentliche Kiindigung wegen Eigenbedarfs

Sigrid Sommer
Stefan Sommer
Seidlstr. 20
80345 Miinchen

Durch Boten

Frau Renate Winter

Herrn Gerhard Winter
Albert-Rof8haupter-Str. 33/3. Stock

81375 Miinchen Miinchen, 15.3.2007

Mietverhiltnis Albert-Ro8haupter-Straf8e 33, 81375 Miinchen
Kiindigung wegen Eigenbedarfs

Sehr geehrte Frau Winter,
sehr geehrter Herr Winter,

mit Mietvertrag vom 17.8.1999 haben Sie die Wohnung Albert-Rof8haupter-Str.
33, 3. Stock in 81375 Miinchen gemietet.

Gemifs § 573 Abs. 2 Nr. 2 BGB kann der Vermieter das Mietverhéltnis wegen Ei-
genbedarfs kiindigen, wenn er die Rdume als Wohnung fiir sich, seine Familien-
angehorigen oder fiir Angehorige seines Haushalts benétigt.

Wir sehen uns leider veranlasst, das vorbezeichnete Mietverhiltnis unter Einhal-
tung der gesetzlichen Kiindigungsfrist von sechs Monaten wegen Eigenbedarfs
zum 30.9.2007

zu kiindigen.

Zur Begriindung fithren wir Folgendes aus:

Unsere Tochter Julia ist 25 Jahre alt und bewohnt derzeit ein gemietetes Einzim-
merappartement mit einer Wohnfliche von 30 qm in der Adalbertstrafle 75, 5.
Stock in 80335 Miinchen. Sie will zusammen mit ihrem Lebensgefihrten Herrn
Helmut Herbst, der derzeit noch im Anwesen seiner Eltern wohnt, einen Haus-
stand griinden und benétigt daher groflere Raumlichkeiten.

301




1 1 Wie wird ein Mietverhiltnis beendet?

Die von Thnen bewohnte Dreizimmerwohnung ist fiir die Nutzung durch unsere
Tochter geeignet und bietet ihr neben der groferen Wohnfliche zahlreiche Vor-
teile, unter anderem getrennte Wohn- und Schlafriume sowie einen Balkon. Un-
sere Tochter hat ihre Berufsausbildung zur Gymnasiallehrerin

abgeschlossen und wird ab September 2007 am Ludwigsgymnasium, Fiirsten-
rieder Str. in 81375 Miinchen unterrichten, sodass sich durch den Bezug der von
Ihnen gemieteten Wohnung auch der Weg zur Arbeitsstitte erheblich verkiirzt.

Rein vorsorglich weisen wir darauf hin, dass andere vergleichbare freistehende
oder frei werdende Wohnungen sich nicht in unserem Eigentum befinden.

In Erfiillung der gesetzlichen Belehrungspflicht weisen wir darauf hin, dass Sie
dieser Kiindigung gemifd § 574 BGB widersprechen kénnen. Der Widerspruch ist
schriftlich zu erkldren und muss spitestens zwei Monate vor Ablauf der Kiindi-
gungsfrist bei uns eingegangen sein.

Einer Verlingerung des Mietverhiltnisses iiber den 30.9.2007 hinaus wird bereits
jetzt widersprochen.

Wir bitten, die Wohnung einschliefllich des zugehorigen Kellerabteils und der
Garage bis spitestens 30.9.2007 vollstindig gerdumt und in vertragsgemiflem Zu-
stand (s. hierzu insbesondere §§ 9 Abs. 2 und 12 des Mietvertrags) mit allen
Schliisseln zuriickzugeben und sich vor Riickgabe mit uns zur Vereinbarung eines
Abnahmetermins in Verbindung zu setzen.

Mit freundlichen Griiflen

Sigrid Sommer Stefan Sommer

11.2.5 Kiindigung wegen schuldhafter Vertrags-
verletzungen durch den Mieter (§ 573 Abs. 2

Nr. 1 BGB)
Beispielhafte  Ein berechtigtes Interesse des Vermieters an der Beendigung des
Aufzahlung Mietverhiltnisses liegt vor, wenn der Mieter seine vertraglichen

Verpflichtungen schuldhaft nicht unerheblich verletzt hat, zum
Beispiel durch Zahlungsriickstinde bzw. -verzégerungen, Belisti-
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gungen und Storungen des Hausfriedens oder vertragswidrigen
Gebrauch der Mietsache.

Diese Kiindigung ist daher auch bei einer schuldhaften Vertragsver-
letzung geringeren Gewichts moglich, die fur sich genommen noch
nicht zur fristlosen Kiindigung berechtigen wiirde (LG Berlin v.
17.11.2000, 64 S 291/00, NZM 2002, 338; s. hierzu 11.2).

Statt der fristlosen Kiindigung wegen Zahlungsverzugs oder laufend
unpinktlicher Zahlung (s. 11.3) kann der Vermieter auch ordentlich
nach § 573 Abs. 1 BGB kiindigen. In diesem Fall kann er bei Berech-
nung der Zahlungsriickstinde auch zum Beispiel Nachforderungen
aus Betriebskostenabrechnungen mit einbeziehen, da § 573 BGB im
Gegensatz zu § 543 Abs. 2 Nr. 3 BGB (fristlose Kiindigung) keine
Beschrankung auf periodisch wiederkehrende Leistungen enthilt.
Ein Kindigungsgrund ist auch gegeben, wenn der Mieter zwar nur
eine, aber (durch Urteil bzw. Vollstreckungsbescheid) titulierte
Monatsmiete nicht zahlt, da dies einen elementaren Pflichtenverstof3
darstellt, der bereits fiir sich gesehen die Vertrauensgrundlage zwi-
schen den Mietvertragsparteien nachhaltig stort und das Festhalten
des Vermieters an dem Mietverhiltnis unzumutbar macht (LG
Wiesbaden, Urteil v. 14.2.2003, 3 S 94/02, NJW-RR 2003, 1096).

Achtung

Die ordentliche Kiindigung wegen Zahlungsverzugs nach § 573 Abs. 2 Nr.
1 BGB kann der Mieter auch nicht durch nachtragliche Zahlung unwirk-
sam machen, da die fiir die fristlose Kiindigung geltende Vorschrift des
§ 569 Abs. 3 Nr. 2 BGB (,Schonfrist”, vgl. 11.3) nicht analog auf die or-
dentliche Kiindigung anwendbar ist (OLG Stuttgart v. 28.8.1991, WuM
1991, 526; OLG Karlsruhe v. 19.8.1992, WuM 1992, 517).

Die Kiindigung nach § 573 Abs. 2 Nr. 1 BGB wegen laufender un-
ptnktlicher Mietzahlungen setzt zwar nicht zwingend eine vorherige
erfolglose Abmahnung dieser Zahlungsweise mit Hinweis auf die
bevorstehende Kiindigung voraus (OLG Oldenburg v. 18.7.1991,
WuM 1991, 467), jedoch neigt die Rechtsprechung dazu, bei leichte-
ren Verstoflen (geringe Verspitung, geringer Riickstand) eine Er-
heblichkeit erst dann anzunehmen, wenn das vertragswidrige Ver-
halten trotz Abmahnung fortgesetzt wird. Eine vorherige Abmah-
nung des Mieters ist daher in jedem Fall ratsam.
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Ein vertragswidriger Gebrauch zum Beispiel durch unbefugte
Gebrauchstiberlassung oder Vernachlidssigung der Mietsache stellt
unstreitig einen Kiindigungsgrund nach § 573 BGB dar, wenn die
Voraussetzungen des § 543 Abs. 2 Nr. 2 BGB fiir eine fristlose Kiin-
digung erfullt sind (vgl. 11.3).

Jedoch kénnen auch Vertragsverletzungen geringeren Ausmafles —
sofern sie nicht unerheblich sind — einen Kiindigungsgrund nach
§ 573 BGB darstellen. Selbst dann, wenn eine Beeintrachtigung der
Rechte des Vermieters (zum Beispiel Beschiddigung der Mietsache)
nicht eingetreten ist, da § 573 BGB im Gegensatz zu § 543 Abs. 2
Nr. 2 BGB nicht auf die Auswirkungen der Vertragsverletzung (er-
hebliche Verletzung der Rechte des Vermieters), sondern lediglich
auf die Vertragswidrigkeit der Handlung bzw. Unterlassung selbst
(nicht unerhebliche Pflichtverletzung) abstellt.

Bei der unerlaubten Gebrauchsiiberlassung der Wohnung bzw. eines
Teils an einen Dritten schlief3t ein bestehender Rechtsanspruch des
Mieters auf Erteilung der Erlaubnis zwar die fristlose Kiindigung
nach § 543 Abs. 2 Nr. 2 BGB (vgl. 11.3), jedoch nicht eine ordentli-
che Kiindigung nach § 573 Abs. 2 Nr. 1 BGB aus (BayObLG v.
26.4.1995, RE-Miet 3/94, WuM 1995, 378). Diese ist begriindet,
wenn die unerlaubte Gebrauchsiiberlassung eine schuldhafte und
nicht unerhebliche Pflichtverletzung darstellt. Dies ist der Fall, wenn
sich der Mieter bewusst tiber die Verfahrensregelungen des § 553
Abs. 1 BGB hinwegsetzt (Einholung der Erlaubnis des Vermieters),
die der Gesetzgeber fiir den Ausgleich der widerstreitenden Interes-
sen der Vertragsparteien getroffen hat (BayObLG, a. a. O.).

Belastigungen des Vermieters und Stérungen des Hausfriedens, zum
Beispiel laufende Ruhestérungen durch Liarm, Gertiche oder Verlet-
zungen der Hausordnung, stellen ebenfalls Vertragsverletzungen im
Sinne des § 573 Abs. 2 Nr. 1 BGB dar. Im Gegensatz zur fristlosen
Kiindigung nach § 543 Abs. 1 BGB (s. 11.3) ist fiir eine Kiindigung
nach § 573 Abs. 1 BGB jedoch nicht erforderlich, dass das Ausmaf3
der Vertragsverletzung eine Unzumutbarkeit der Fortsetzung des
Mietverhiltnisses fiir den Vermieter zur Folge hat. Andererseits ist
die Kiindigung nach § 573 Abs. 1 BGB nur begriindet, wenn die
Vertragsverletzung erheblich war. Bei geringfiigigen Verst6f3en kann
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sich die Erheblichkeit aus der Fortsetzung des vertragswidrigen Ver-
haltens nach einer entsprechenden Abmahnung ergeben, sodass in
diesem Fall eine Abmahnung erforderlich ist, obwohl sie von § 573
BGB tatbestandlich nicht vorausgesetzt wird. Setzt der Mieter trotz
Abmahnung sein vertragswidriges Verhalten fort, zum Beispiel die
nach dem Mietvertrag unerlaubte Tierhaltung, so kann dies eine
Kiindigung nach § 573 Abs. 2 Nr. 1 BGB rechtfertigen. Der Vermie-
ter ist nicht gehalten, vor einer Kiindigung des Mietvertrags eine
Unterlassungsklage zu erheben (vgl. LG Berlin, ZMR 1999, 28).

Eine erhebliche Vertragsverletzung liegt ebenfalls vor, wenn der
Mieter trotz Verurteilung (zum Beispiel zur Unterlassung bestimm-
ter Handlungen, Einhaltungen der Hausordnung) dem Urteils-
spruch nicht nachkommt (vgl. AG Hamburg, WuM 1998, 286).

Die Unterlassung von vertraglich vereinbarten Schonheitsreparatu-
ren kann nur in Ausnahmefillen einen Kiindigungsgrund wegen
schuldhafter Vertragsverletzung darstellen, wenn der Mieter sich
beharrlich und unberechtigt weigert, die erforderlichen Schonheits-
reparaturen auszufithren, und die Kindigung mit der Folge der
Ridumung das allein angemessene Mittel ist, um das Interesse des
Vermieters zu schiitzen (vgl. LG Hamburg v. 2.3.1982, 16 S 287/81,
ZMR 1984, 90). Entsprechend den Grundsitzen von Treu und
Glauben ist zu priifen, ob dem Vermieter andere, weniger einschnei-
dende Mafinahmen zugemutet werden konnen, um seine Belange zu
wahren. Nach Ansicht des LG Miinster (v. 30.10.1990, 8 S 363/90,
WuM 1991, 33) rechtfertigt die Vertragsverletzung durch Unterlas-
sung filliger Schonheitsreparaturen keine Kiindigung des Mietver-
hiltnisses, solange die Mietsache nicht gefdhrdet wird.

Anders ist es zu bewerten, wenn der Mieter seit mehr als zehn Jahren
keine Schonheitsreparaturen durchgefithrt hat und aufgrund der
finanziellen Lage des Mieters bei seinem Tod nicht damit gerechnet
werden kann, dass die Schonheitsreparaturen ausgefithrt werden. In
diesem Fall ist fiir die Kiindigung eine Substanzverletzung der
Wohnung nicht erforderlich (AG Hamburg v. 15.11.2001, 41 B C
90/01, NZM 2002, 735).

Die Unerheblichkeit einer Vertragsverletzung wird von den Instanz-
gerichten hiufig unterstellt, wenn die Kiindigung erst lingere Zeit
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danach erfolgt, wobei jedoch dann bei einem erneuten Vertragsver-
stof$ auch weiter zuriickliegende Vorginge in die Gesamtbewertung
mit einbezogen werden (LG Berlin, ZMR 2000, 529).

Die Verletzung der vertraglichen Pflichten durch den Mieter muss
schuldhaft, das heiflt vorsitzlich oder fahrlassig (§ 276 Abs. 1 S. 1
BGB), erfolgt sein.

§ 573 Abs. 2 Nr. 1 BGB erfordert grundsitzlich ein eigenes Ver-
schulden des Mieters. Das Verschulden von Erftllungsgehilfen, zum
Beispiel von Familienangehorigen, Hausangestellten oder Handwer-
kern kann dem Mieter daher nicht zugerechnet werden (KG Berlin
v. 15.6.2000, 16 RE-Miet 10611/99, NZM 2000, 905). Allerdings
kann ein eigenes Verschulden des Mieters vorliegen, wenn er wie-
derholtes und damit fir ihn erkennbares kiinftiges Fehlverhalten
seiner Erfillungsgehilfen nicht unterbindet. Ferner kommt bei ei-
nem besonders gravierenden Fehlverhalten eines Erfiillungsgehilfen
des Mieters ein Kiindigungsgrund fiir den Vermieter nach der all-
gemeinen Vorschrift des § 573 Abs. 1 BGB in Betracht (KG Berlin,
a.a. 0.).

Das Verschulden eines Dritten, dem der Mieter den Gebrauch der
Mietsache iiberlassen hat, zum Beispiel des Untermieters, hat der
Mieter selbst dann zu vertreten, wenn der Vermieter die Erlaubnis
zur Uberlassung erteilt hat (§ 540 Abs. 2 BGB).

Der Auszug des storenden Mieters bzw. Familienangehorigen nach
Ausspruch der Kiindigung kann nichts mehr an der Gestaltungswir-
kung der Kiindigung (Beendigung des Mietverhiltnisses) dndern
(vgl. BGH, ZMR 1988, 16). Das Aufrechterhalten des Riumungsver-
langens ist in diesem Fall grundsitzlich auch nicht rechtsmiss-
briauchlich (LG Diisseldorf, DWW 1989, 393).

Bei einer Kiindigung wegen Vertragsverletzungen muss bereits im
Kiindigungsschreiben das beanstandete Verhalten des Mieters zeit-
lich, ortlich und sachlich konkret angegeben werden (Ort, Datum,
Uhrzeit, Art der Vertragsverletzung). Ist der Kiindigung eine Ab-
mahnung vorausgegangen, muss sich aus dem Kiindigungsschreiben
auch ergeben, welche Vertragsverletzungen der Mieter nach dem
Zugang der Abmahnung begangen hat.
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Eine Kiindigung, die nur auf das Abmahnschreiben Bezug nimmt, ist
unwirksam, weil Kindigungsgrund eben die erst nach der Ab-
mahnung liegende Vertragsverletzung ist (LG Bonn, WuM 1992, 18).

Tipp

Nachdem Raumungsklagen, die auf eine Kiindigung wegen laufender
Vertragsverletzungen gestiitzt werden, hdufig wegen eines unsubstanti-
ierten Vorbringens des Vermieters abgewiesen werden, ist zu empfeh-
len, bei Vertragsverletzungen des Mieters Ort, Datum, Uhrzeit, Art und
Umfang der Vertragsverletzung sowie die Beweismittel (zum Beispiel
Zeugen) schriftlich zu fixieren und im Kiindigungsschreiben vollstindig
anzufiihren.

i) Musterbrief: Ordentliche Kiindigung wegen schuldhafter
Vertragsverletzung durch den Mieter

1

Sigrid Sommer
Stefan Sommer
Seidlstr. 20
80543 Miinchen

Durch Boten

Frau Christine Herbst
Herrn Karsten Herbst
Hufelandstr. 10/2. Stock

80543 Miinchen Miinchen, 10.5.2007

Mietverhiltnis Hufelandstr. 10, 80543 Miinchen
Kiindigung wegen laufender Vertragsverletzung

Sehr geehrte Frau Herbst,
sehr geehrter Herr Herbst,

mit Mietvertrag vom 28.9.2005 haben Sie die Wohnung Hufelandstr. 10,

2. Stock in 80543 Miinchen gemietet. Geméf$ § 573 Abs. 2 Nr. 1 BGB kann

der Vermieter das Mietverhiltnis kiindigen, wenn der Mieter seine vertraglichen
Verpflichtungen schuldhaft nicht unerheblich verletzt hat.
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Wir sehen uns leider veranlasst, das vorbezeichnete Mietverhiltnis unter Einhal-
tung der gesetzlichen Kiindigungsfrist von drei Monaten wegen laufenden
schuldhaften und nicht unerheblichen Vertragsverletzungen gemif$ § 573

Abs. 2 Nr. 1 BGB

zum 31.8.2007

zu kiindigen.

Zur Begriindung fithren wir Folgendes aus:

Mit Schreiben vom 10.1.2007 und 31.3.2007 haben wir Sie abgemahnt, weil Sie
durch mehrfache Ruhestérung den Hausfrieden erheblich gestort haben. In die-
sen Abmahnungen, die IThnen jeweils am gleichen Tag durch Boten nachweisbar
zugestellt worden sind, haben wir die einzelnen Vertragsverstofie

detailliert aufgelistet und fiir den Fall weiterer Verst68e die Kiindigung des Miet-
verhiltnisses angedroht.

Trotzdem kam es am 30.4.2007 gegen 2.00 Uhr morgens sowie am 3.5.2007 gegen
23.00 Uhr wiederholt zu erheblichen Ruhestérungen durch laute Musik, Geschrei
und Getrampel in Threr Wohnung. In beiden Fillen kehrte erst wieder Ruhe ein,
nachdem sich Herr Reinhold Bauer aus der unter IThrer Wohnung gelegenen
Wohnung bei Thnen beschwert hat. Herr Bauer steht im Streitfall als Zeuge zur
Verfiigung.

In den vorbezeichneten Abmahnschreiben von 10.1.2007 und 31.3.2007 wurden
Sie ferner darauf hingewiesen, dass Sie entgegen Ihrer vertraglichen Verpflichtung
zur Reinigung des Treppenhauses im Turnus mit den anderen

Mietern des Anwesens diese Arbeiten seit geraumer Zeit nicht bzw. nur unzurei-
chend ausfiihren. Einzelheiten entnehmen Sie bitte den vorbezeichneten Ab-
mahnschreiben.

Trotz der Aufforderung, diese Arbeiten kiinftig ordnungsgemifS und vollstindig
durchzufiihren, haben Sie die Reinigung sowohl in der 16. Kalenderwoche als
auch in der 20. Kalenderwoche, in denen Sie fiir die Reinigung eingeteilt waren,
nicht ausgefiihrt. Auch hierfiir stehen Zeugen zur Verfiigung.

Aufgrund der geschilderten Vertragsverletzungen besteht fiir uns ein berechtigtes
Interesse an der Beendigung des Mietverhéltnisses im Sinne von § 573 Abs. 2 Nr.
1 BGB.
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In Erfiillung der gesetzlichen Belehrungspflicht weisen wir Sie darauf hin, dass Sie
dieser Kiindigung gemifd § 574 BGB widersprechen kénnen. Der Widerspruch ist

schriftlich zu erkldren und muss spitestens zwei Monate vor Ablauf der Kiindi-

gungsfrist bei uns eingegangen sein.

Einer Verlidngerung des Mietverhiltnisses iiber den 31.8.2007 hinaus wird bereits
jetzt widersprochen. Wir bitten, die Wohnung einschliefllich des zugehorigen
Kellerabteils und der Garage bis spitestens 31.8.2007 vollstindig gerdumt und in
vertragsgemiflem Zustand (s. hierzu insbesondere §§ 9 Abs. 2 und 12 des Miet-
vertrags) mit allen Schliisseln zuriickzugeben und sich vor Riickgabe mit uns zur

Vereinbarung eines Abnahmetermins in Verbindung
Zu setzen.

Mit freundlichen Griiflen

Sigrid Sommer Stefan Sommer

11.2.6 Kiindigung im Zweifamilienhaus (§ 573 a BGB)

Der Vermieter kann ein Mietverhiltnis tiber eine Wohnung in ei-
nem von ihm selbst bewohnten Wohngebiaude mit nicht mehr als
zwei Wohnungen auch ohne Vorliegen eines berechtigten Interesses
kiindigen.

Voraussetzung ist, dass der Vermieter selbst im Anwesen wohnt.
Besteht die Vermieterseite aus einer Personenmehrheit (zum Bei-
spiel einer Erbengemeinschaft), ist ausreichend, dass eine Person
darin wohnt. Ferner stellt § 573 a BGB ausschliefllich auf den Ver-
mieter ab, sodass Vermieter und Eigentiimer nicht identisch sein
miissen. Hat zum Beispiel der Nielbraucher als Vermieter den
Mietvertrag geschlossen, ist es unerheblich, ob auch der Eigentiimer
in dem Anwesen wohnt.

Ein ,,Bewohnen“ im Sinne des § 573 a BGB setzt zwar nicht voraus,
dass sich der Vermieter tiberwiegend in dem Anwesen aufhalt (vgl.
LG Hamburg, WuM 1983, 23), jedoch muss er dort das Zentrum
seiner privaten Lebensfithrung haben (LG Wuppertal, WuM 1990,
156). Der Vermieter muss nicht bereits bei Abschluss des Mietver-
trags in dem Anwesen gewohnt haben. Ausreichend ist, wenn dies
zum Zeitpunkt des Zugangs der Kiindigung der Fall ist (OLG Kob-

Kein Kiindi-
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lenz v. 25.5.1981, ZMR 1981, 371; BayObLG v. 31.1.1991, WuM
1991, 249).

Die Voraussetzungen des § 573 a Abs. 1 BGB sind nur erfiillt, wenn
das Gebaude nicht mehr als zwei Wohnungen hat. Existieren neben
den zwei Wohnungen zusitzliche Rdume, ist entscheidend, ob darin
die zur Fithrung eines selbststindigen Haushalts erforderlichen
Versorgungseinrichtungen wie Wasser- und Energieanschluss sowie
ein Abfluss vorhanden sind (AG Miesbach, Urteil v. 9.1.2003, 2 C
1026/02, WuM 2003, 91; LG Liibeck, WuM 1992, 616). Einzelne
Wohnraume (zum Beispiel im Dach- oder Kellergeschoss) aufler-
halb der zwei getrennten Wohnungen schlieffen das Kiindigungs-
recht nicht aus (Palandt, Anm. 3azu § 564 b BGB a. F.).

Nicht erforderlich ist, dass Mieter und Vermieter in dem Wohnge-
bdude eine Gelegenheit zum Zusammentreffen haben. Insbesondere
ist nicht erforderlich, dass ein gemeinsames Treppenhaus, ein ge-
meinsamer Hauseingang oder sonstige gemeinschaftlich zu nutzen-
de Riume oder Flichen vorhanden sind (OLG Saarbriicken v.
2.7.1992, DWW 1992, 310).

Das erleichterte Kiindigungsrecht besteht auch dann, wenn sich in
einem Wohngebaude aufler den zwei Wohnungen, die vom Mieter
und Vermieter bewohnt werden, Gewerberdume befinden und diese
vom Vermieter fiir eigene betriebliche Belange selbst genutzt werden
(OLG Karlsruhe v. 25.11.1991, DWW 1992, 49) oder leer stehen (LG
Stuttgart, WuM 1993, 404).

Dagegen entfillt das erleichterte Kiindigungsrecht, wenn die Gewer-
beriume an einen Dritten vermietet sind (OLG Frankfurt v.
2.11.1981, DWW 1981, 322).

Ferner besteht kein erleichtertes Kiindigungsrecht, wenn eine von
drei Wohnungen eines Wohngebaudes leer steht (LG Koln, WuM
1985, 63) oder entgegen den baurechtlichen Vorschriften errichtet
wurde (LG Aachen, WuM 1993, 616; LG Bochum, WuM 1984, 133).

Entscheidender Zeitpunkt fiir das Vorliegen der Voraussetzung, dass
sich in dem Gebiude nicht mehr als zwei Wohnungen befinden, ist
nach dem Rechtsentscheid des OLG Hamburg v. 7.4.1982 (NJW
1983, 182) in der Regel derjenige der Begriindung des Mietverhalt-
nisses und nicht der des Ausspruchs der Kiindigung, da andernfalls
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der Bestandsschutz durch nachtrigliche Umbauten ausgehohlt wer-
den konnte.

Gemifl § 564 b Abs. 4 S. 1 Nr. 2 BGB a. F. gilt das erleichterte Kin-
digungsrecht auch fiir Mietverhiltnisse in einem vom Vermieter
selbst bewohnten Wohngebaude mit drei Wohnungen, wenn min-
destens eine der Wohnungen durch Ausbau oder Erweiterung nach
dem 31.5.1990 und vor dem 1.6.1999 fertig gestellt worden ist und
der Vermieter den Mieter bei Vertragsabschluss auf diese Kiindi-
gungsmoglichkeit hingewiesen hat.

Diese Kiindigungsmoglichkeit ist durch die am 1.9.2001 in Kraft
getretene Mietrechtsreform ersatzlos weggefallen. Entsprechende
Mietverhdltnisse in Wohngebduden mit drei Wohnungen, die am
1.9.2001 bereits bestanden haben, kénnen jedoch nach der Uber-
gangsvorschrift des Artikels 229 § 3 Abs. 2 EGBGB noch bis
31.8.2006 nach den bisherigen Vorschriften gekiindigt werden.

Ein erleichtertes Kiindigungsrecht besteht auch fiir Mietverhaltnisse
iiber Wohnraum innerhalb der vom Vermieter selbst bewohnten
Wohnung (§ 573 a Abs. 2 BGB).

Mietverhéltnisse tiber Wohnraum innerhalb der vom Vermieter
selbst bewohnten Wohnung sind vom Kiindigungsschutz bereits
nach § 549 Abs. 2 Nr. 2 BGB ausgenommen, wenn der Wohnraum
iberwiegend mobliert und dem Mieter nicht zum dauernden
Gebrauch mit seiner Familie oder mit Personen iiberlassen ist, mit
denen er einen auf Dauer angelegten gemeinsamen Haushalt fiihrt.

Der Regelungsbereich des § 573 a Abs. 2 BGB beschrinkt sich daher
auf Wohnraum innerhalb der Wohnung des Vermieters, der leer
oder nicht iiberwiegend mobliert ist oder dem Mieter zum dauern-
den Gebrauch mit seiner Familie oder mit oben genannten Personen
iiberlassen ist. Insofern kommt es nicht darauf an, wie viele Woh-
nungen das Wohngebdude hat, sodass das Sonderkiindigungsrecht
auch in einem Mehrfamilienhaus gilt (KG Berlin v. 21.4.1981, NJW
1981, 2470). Im Ubrigen gelten die Ausfithrungen zu § 573 a Abs. 1
entsprechend.

Im Kiindigungsschreiben muss angegeben werden, dass die Kiindi-
gung auf die Voraussetzungen des § 573 a Abs. 1 oder Abs. 2 BGB
gestiitzt wird (§ 573 a Abs. 3 BGB).
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Bei Austibung des erleichterten Kiindigungsrechts verlangert sich die
jeweils geltende Kiindigungsfrist um drei Monate (§ 573 a Abs. 1 S. 2
BGB).

Liegen die Voraussetzungen des § 573 a BGB und zusitzlich ein
berechtigtes Interesse (im Sinne von § 573 Abs. 1 oder 2 BGB, zum
Beispiel Eigenbedarf) vor, hat der Vermieter ein Wahlrecht, ob er
unter Berufung auf berechtigte Interessen (mit normaler Kiindi-
gungsfrist) kiindigt oder von seinem erleichterten Kiindigungsrecht
(mit verlangerter Frist) Gebrauch macht.

Die Kiindigung kann auch in erster Linie auf § 573 a BGB und hilfs-
weise auf berechtigte Interessen nach § 573 Abs. 1 oder 2 BGB (zum
Beispiel Eigenbedarf) gestiitzt werden (OLG Hamburg v. 7.4.1982,
NJW 1983, 182).

Der Vermieter darf auch noch innerhalb der laufenden Kiindigungs-
frist von seinem erleichterten Kiindigungsrecht Gebrauch machen,
nachdem der Mieter einer auf berechtigte Interessen gestiitzten
Kiindigung widersprochen hat. Voraussetzung ist jedoch, dass in
dem Kiindigungsschreiben zweifelsfrei zum Ausdruck gebracht
wird, dass die Kiindigung nicht mehr auf berechtigte Interessen
nach § 573 Abs. 1 BGB, sondern auf die Voraussetzungen des § 573 a
Abs. 1 oder Abs. 2 (Erleichtertes Kiindigungsrecht) gestiitzt wird
(vgl. OLG Karlsruhe v. 27.10.1981, DWW 1982, 54).

Auch bei einer Kiindigung nach § 573 a BGB verbleibt es bei der
Obliegenheit des Vermieters, den Mieter auf die Moglichkeit des
Widerspruchs nach § 574 BGB sowie auf die Form und die Frist des
Widerspruchs hinzuweisen (§ 568 Abs. 2 BGB) und bei dem Recht
des Mieters, der Kiindigung nach § 574 BGB zu widersprechen,
wenn die vertragsgemifle Beendigung des Mietverhiltnisses fiir den
Mieter, seine Familie oder einen anderen Angehorigen seines Haus-
halts eine Harte bedeuten wiirde.

Dementsprechend findet § 574 Abs. 3 BGB auch auf die Kiindigung
des Vermieters nach § 573 a Abs. 1 BGB Anwendung (OLG Hamm
v. 16.3.1992, 30 RE-Miet 6/91, DWW 1992, 208). Dies bedeutet, dass
im Rahmen der Interessenabwigung, die nach dem Widerspruch des
Mieters zu erfolgen hat, nur die Interessen des Vermieters Bertick-
sichtigung finden, die im Kiindigungsschreiben genannt wurden.
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Tipp

Neben dem Hinweis, dass die Kiindigung auf die Voraussetzungen des
erleichterten Kiindigungsrechts gestiitzt wird, sollten im Kiindigungs-
schreiben daher die vorliegenden berechtigten Interessen unter Bezug-
nahme auf die Vorschrift des § 574 BGB fiir den Fall des Widerspruchs
des Mieters vorgetragen werden.

i) Musterbrief: Ordentliche Kiindigung im Zweifamilienhaus

Karla Schwarz
Andreas Schwarz
Menzingerstr. 18/EG
82325 Miinchen

Durch Boten

Frau Christa Braun

Herrn Anton Braun
Menzingerstrale 18/1. Stock

82325 Miinchen Miinchen, 20.3.2007

Mietverhiltnis Menzingerstr. 18/1. Stock in 82325 Miinchen

Sehr geehrte Frau Braun,
sehr geehrter Herr Braun,

mit Mietvertrag vom 12.10.1996 haben Sie die Wohnung im ersten Stock unseres
Zweifamilienhauses Menzingerstr. 18, 82325 Miinchen gemietet.

Gemifs § 573 a Abs. 1 BGB kann der Vermieter eine Wohnung in einem von ihm
selbst bewohnten Wohngebiude mit nicht mehr als zwei Wohnungen auch ohne
Vorliegen eines gesetzlichen Kiindigungsgrundes kiindigen. Wir sehen uns leider
veranlasst, das vorbezeichnete Mietverhiltnis unter Einhaltung der verlidngerten
gesetzlichen Kiindigungsfrist von neun Monaten

zum 31.12.2007

zu kiindigen. Die Kiindigung wird auf die Voraussetzungen des Sonderkiindi-
gungsrechts im Zweifamilienhaus (§ 573 a Abs. 1 BGB) gestiitzt.
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In Erfiillung der gesetzlichen Belehrungspflicht weisen wir darauf hin, dass Sie
dieser Kiindigung gemifd § 574 BGB widersprechen kénnen. Der Widerspruch ist
schriftlich zu erkldren und muss spitestens zwei Monate vor Ablauf der Kiindi-
gungsfrist bei uns eingegangen sein.

Einer Verlidngerung des Mietverhiltnisses iiber den 31.12.2007 hinaus wird bereits
jetzt widersprochen.

Fiir den Fall Thres Widerspruchs tragen wir bereits jetzt Folgendes vor:

Trotz entsprechender Aufforderung mit Schreiben vom 12.8.2006 und 14.12.2006
kommen Sie Threr vertraglichen Verpflichtung zur wochentlichen Reinigung des
Hausflurs im Erdgeschoss und der Treppe zum Obergeschoss nicht nach. Ferner
halten Sie seit Anfang Dezember 2006 ohne unsere Einwilligung einen Hund in
Threr Wohnung und haben diesen trotz Aufforderung mit Schreiben vom
14.12.2006 nicht aus der Wohnung entfernt. Somit liegen auch berechtigte Inte-
ressen vor, die einer Fortsetzung des Mietverhiltnisses entgegenstehen.

Wir bitten, die Wohnung einschliefllich des zugehorigen Kellerabteils und der
Garage bis spitestens 31.12.2007 vollstindig gerdumt und in vertragsgeméiflem
Zustand (s. hierzu insbesondere §§ 9 Abs. 2 und 12 des Mietvertrags) mit allen
Schliisseln zuriickzugeben und sich vor Riickgabe mit uns zur Vereinbarung eines
Abnahmetermins in Verbindung zu setzen.

Mit freundlichen Griiflen

Karla Schwarz Andreas Schwarz

11.3 Die auBerordentliche fristlose Kiindigung

Sofortige Durch eine auflerordentliche fristlose Kiindigung kann der Vermie-
Beendigung ter in den gesetzlich vorgesehenen Fillen auch ein Mietverhiltnis
des Mietver-

von bestimmter Dauer vorzeitig beenden. Eine auflerordentliche
fristlose Kiindigung kann nur bei Vorliegen eines wichtigen Grundes
(§ 543 Abs. 1 BGB) erfolgen.

Eine Vereinbarung, nach welcher der Vermieter von Wohnraum zur
Kiindigung ohne Einhaltung einer Kiindigungsfrist aus anderen als

héltnisses
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den im Gesetz genannten Griinden berechtigt sein soll, ist unwirk-
sam (§ 569 Abs. 5 BGB). Dagegen konnen bei einem Mietverhéltnis
iiber andere Rdume, zum Beispiel Geschiftsriume, weitere Kiindi-
gungsgriinde vereinbart werden.

Ein wichtiger Grund, der den Vermieter zur fristlosen Kiindigung
berechtigt, liegt vor, wenn ihm unter Beriicksichtigung aller Um-
stinde des Einzelfalls, insbesondere eines Verschuldens des Mieters,
und unter Abwigung der beiderseitigen Interessen die Fortsetzung
des Mietverhaltnisses bis zum Ablauf der Kindigungsfrist oder bis
zur sonstigen Beendigung des Mietverhiltnisses nicht zugemutet
werden kann, zum Beispiel bei nachhaltigen Storungen des Haus-
friedens (vgl. auch § 569 Abs. 2 BGB).

Nach dieser seit 1.9.2001 geltenden Bestimmung kann das Mietver-
héltnis nicht nur bei schuldhaften Vertragsverletzungen des Mieters
(entspricht § 554 a BGB a. F.), sondern auch bei nicht schuldhaftem
Verhalten gekiindigt werden (entspricht der bisherigen Rechtspre-
chung zu den §§ 242, 626 BGB), da es in erster Linie auf die Unzu-
mutbarkeit fiir den Vermieter ankommt. Allerdings sind die Anfor-
derungen an die Unzumutbarkeit bei nicht schuldhaftem Verhalten
des Mieters hoher als bei schuldhaftem Verhalten, das heif$t, dass
das Mafd des Verschuldens bei der Interessenabwigung berticksich-
tigt werden muss.

Die neue Regelung soll im Wesentlichen der bisherigen Rechtslage
entsprechen (s. Begriindung der Beschlussempfehlung des Rechts-
ausschusses BTDrucks. 14/5663 sowie Begriindung des Gesetzent-
wurfs in NZM 2000, 433).

Zur Bestimmung des Anwendungsbereichs der neuen Regelung
kann daher die zu den §$ 242, 626 BGB sowie zu § 554 a BGB a. F.
ergangene Rechtsprechung herangezogen werden (vgl. Kraemer,
WuM 2001, 171). Danach gilt Folgendes: Die Vertragsverletzung
durch den Mieter muss so gravierend sein, dass dem Vermieter die
Fortsetzung des Mietverhaltnisses bis zum Ablauf der Kiindigungs-
frist oder bis zur sonstigen Beendigung des Mietverhiltnisses nicht
zugemutet werden kann. Diese Beurteilung ist nach objektiven Kri-
terien anhand der konkreten Umstinde des Einzelfalls zu treffen
und unterliegt im Prozess der tatrichterlichen Wiirdigung.

1
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Die praktisch bedeutsamsten Griinde fiir eine fristlose Kiindigung
durch den Vermieter, die nachfolgend im Einzelnen erldutert wer-
den, sind:

o Zahlungsverzug mit der Miete
o Laufend verspitete Mietzahlung
o Vertragswidriger Gebrauch der Mietraume

Ferner kann ein Kiindigungsgrund nach § 543 Abs. 1 BGB in fol-
genden Fillen gegeben sein:

o Bei nachhaltigen Storungen des Hausfriedens, zum Beispiel
durch laufende Verletzung der Hausordnung oder erhebliche
Ruhestorungen.

o Nichtbefolgen eines rechtskraftigen Urteils durch den Mieter,
zum Beispiel zur Unterlassung oder Beseitigung (vgl. BVerfG
v. 18.1.1996, WuM 1996, 263).

o Bei Straftaten (schwere Beleidigung des Vermieters oder des
Hausverwalters, vgl. LG Koln v. 21.1.1993, 1 S 365/92: ,,Gotz-
Zitat“ zweimal hintereinander).

o Bei einem titlichen Angriff auf den Vermieter oder auf die
Mitbewohner.

o Verleumdung, tible Nachrede zum Nachteil des Vermieters.

o Unsachliche AuRerungen iiber den Zustand der Wohnung ge-
geniiber Kaufinteressenten (LG Hannover, WuM 1995, 538).

o Brandstiftung (vgl. DWW 1976, 33).

o Vorsitzliche Sachbeschidigung durch Eintreten der Woh-
nungstiir des Mitmieters (LG Berlin, GE 1984, 83), wobei der
Vermieter bei erheblichen Streitigkeiten unter den Mietern
demjenigen Mieter kiindigen kann, nach dessen Auszug er
sich am ehesten wieder Ruhe im Haus versprechen kann (LG
Duisburg, WuM 1975, 209).

o Diebstahl, auch so genannter Stromdiebstahl, das heif$t Ent-
nahme von Strom aus der Leitung eines Mietshauses fiir ei-
gene Zwecke (LG Koln, NJW-RR 1994, 909; AG Potsdam,
WuM 1995, 40).

o Veranlassung von mehreren Polizeieinsitzen innerhalb kur-
zer Zeit durch den Mieter oder durch eine in die Wohnung
aufgenommene Person (vgl. LG Mannheim, DWW 1994, 50)



Die auBerordentliche fristlose Kiindigung

Wiederholte Verursachung einer Brandgefahr (vgl. LG Duis-
burg, DWW 1991, 342) oder

erheblicher Wasserschiden (AG Gorlitz, WuM 1994, 668).
Eigenmichtiger Ausbau eines Dachbodens zu Wohnzwecken
durch den Mieter unabhingig davon, ob der Ausbau bauge-
nehmigungsfahig ist (LG Hamburg, WuM 1992, 190).
Unrichtige Selbstauskunft (vgl. AG Miinchen, WuM 1986,
245).

Anbau von Cannabispflanzen auf dem Balkon einer Miet-
wohnung, aus denen nicht nur geringe THC-Mengen im Sin-
ne des Betdaubungsmittelgesetzes gewonnen werden kénnen
(hier: 14 Pflanzen mit einer THC-Menge von 15,8 Gramm
entsprechend 1.041 Konsumeinheiten; vgl. LG Ravensburg v.
6.9.2001, 4 S 127/01, WuM 2001, 608).

Handeln mit Heroin in der Wohnanlage (AG Pinneberg, Ur-
teil v. 29.8.2002, 68 C 23/02, NZM 2003, 553: keine vorherige
Abmahnung erforderlich).

»Bombardement® mit Mingelriigeschreiben aller Art (174
Schreiben in ca. 14 Wochen; vgl. LG Bielefeld v. 26.7.2001, 22
S 240/01, WuM 2001, 553).

Bei Geschiftsraum der nachhaltige Verstof3 gegen die vertragli-
che Betriebspflicht, zum Beispiel durch erhebliche Reduzie-
rung der vertraglich festgelegten Offnungszeiten (OLG Kéln,
Urteil v. 28.7.2000, 19 U 184/99 und 17/00, NZM 2002, 345)
oder durch Ausverkauf und Einstellung des Geschiftsbetriebs.
Bei vereinbarter Umsatzpacht die Angabe fehlerhafter Um-
satzzahlen, wobei Fahrlissigkeit seitens des Pichters geniigt
und es unerheblich ist, ob der Verpichter den Fehler leicht
hitte erkennen konnen (OLG Diisseldorf, Urteil v. 14.11.2000,
24 U 34/00, NZM 2001, 1033).

Unberechtigte fristlose Kiindigung durch den Mieter: Eine
solche Kiindigung kann den Vermieter seinerseits zur fristlo-
sen Kindigung berechtigen, da dies eine ernsthafte Erful-
lungsverweigerung und damit eine Vertragsverletzung durch
den Mieter darstellt (OLG Diisseldorf v. 8.2.2001, 10 U
202/99, NZM 2002, 292 und v. 26.6.1997, 10 U 95/96, WuM
1997, 556 m. w .N.).

11
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o Vorsitzliche oder leichtfertige Strafanzeigen gegen den Ver-
mieter berechtigen den Vermieter zur fristlosen Kiindigung
ohne vorherige Abmahnung (§ 543 Abs. 3 Nr. 2 BGB, vgl. LG
Wiesbaden, WuM 1995, 707; LG Frankfurt/M., WuM 1994,
15; BVerfG v. 20.10.1993, WuM 1994, 16). Aber auch, wenn
der angezeigte Sachverhalt in objektiver Hinsicht zutreffend
sein sollte, kann eine fristlose Kiindigung gerechtfertigt sein,
falls der Mieter dem Vermieter leichtfertig Betrugsabsicht un-
terstellt, ohne dass Anhaltspunkte fiir ein vorsitzliches Ver-
halten des Vermieters bestehen (zum Beispiel bei Berechnung
der Miete, vgl. BVerfG v. 2.10.2001, 1 BvR 1372/01, WuM
2002, 22).

Bei Personenmehrheiten auf der Mieterseite ist die Vertragsverlet-
zung durch einen Mieter fiir die Kiindigung des Mietverhiltnisses
ausreichend (OLG Diisseldorf, ZMR 1987, 423). Die Kiindigung nur
des storenden Mieters ist allerdings nicht moglich. Dem Vermieter
steht es frei, mit den vertragstreuen Mietern einen neuen Mietver-
trag abzuschliefen; ein Rechtsanspruch der Mieter besteht jedoch
nicht.

Die Kiindigung nach § 543 Abs. 1 BGB setzt voraus, dass die Ver-
tragsverletzung zu einer Unzumutbarkeit der Fortsetzung des Miet-
verhiltnisses geftihrt hat.

Unbegriindet wurde die Kiindigung daher angesehen, zum Beispiel

o Dbei einmaliger Beleidigung des Vermieters (vgl. LG Miinster,
WuM 1991, 688; bei vorangegangenem Wortwechsel);

o bei Beleidigung von anderen Hausbewohnern, die sich auch
unkorrekt verhalten haben (LG Mannheim, WuM 1981, 17);

o bei Beschimpfungen eines Bewohners des Nachbarhauses
(LG Lineburg, WuM 1995, 706);

o Dbei unzutraglichem Geruch in der Mietwohnung durch An-
sammlung von Gegenstidnden, sofern dadurch kein Ungezie-
fer angelockt wird und auch Mieter des Anwesens (zum Bei-
spiel durch Geriiche im Treppenhaus) nicht belastigt werden
(AG Miinchen, Urteil v. 12.12.2002, 453 C 29264/02, NZM
2003, 475);
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o bei Aushingen von Plakaten zur politischen Meinungsiuf3e-
rung (LG Darmstadt, ZMR 1983, 13);

o Dbei Information der Offentlichkeit tiber ein unlauteres Ver-
halten des Vermieters unter Angabe des Namens (OLG
Frankfurt, WuM 1983, 84);

o bei unerlaubter Hundehaltung durch den Mieter (LG Gie-
Ben, ZMR 1976, 147);

o bei Weigerung des Mieters, die zum Verkauf stehende Woh-
nung besichtigen zu lassen (AG Erkelenz, WuM 1986, 251);

o bei Hinweis durch den Mieter an den potenziellen Kiufer, er
werde nicht freiwillig rdumen (AG Gummersbach, WuM
1982, 209);

o bei wahrheitswidriger Behauptung des Mieters, er habe die
rickstindige Miete fiir einen bestimmten Monat bereits tiber-
wiesen (OLG Hamburg, WuM 1997, 216).

Die Kiindigung nach § 543 BGB muss in einem engen zeitlichen
Zusammenhang mit dem Vertragsverstofl erfolgen, da es gegen die
Unzumutbarkeit der Fortsetzung des Mietverhiltnisses spricht,
wenn die Kiindigung erst lingere Zeit nach der Vertragsverletzung
ausgesprochen wird (Verwirkung, vgl. § 314 Abs. 3 BGB in der seit
1.1.2002 geltenden Fassung, wonach der Berechtigte nur innerhalb
einer angemessenen Frist kiindigen kann, nachdem er vom Kiindi-
gungsgrund Kenntnis erlangt hat; vgl. auch BGH, NJW 1985, 1894;
OLG Diisseldorf, DWW 1991, 78). Anhaltspunkte fiir die Rechtzei-
tigkeit der fristlosen Kiindigung kann zum Beispiel die (arbeitsrecht-
liche) Frist des § 626 Abs. 2 BGB (14 Tage) geben (vgl. OLG Frank-
furt/M., WuM 1991, 475). Eine Kiindigung sechs Monate nach dem
Vorfall ist jedenfalls verspatet (OLG Miinchen v. 28.2.2001, 3 U
5169/00, MDR 2001, 745; ebenso nach vier Monaten: LG Berlin,
ZMR 2000, 529). Anders lautende Formularklauseln, wonach keine
Verwirkung des Kiindigungsrechts eintreten kann, sind wegen Ver-
stoBes gegen § 307 BGB (bis 31.12.2001: § 9 AGBG) unwirksam
(OLG Miinchen, a. a. O.).

Eine fristlose Kiindigung, die vom Gericht mangels Schwere des Umdeutung

Vertragsverstofles als unbegriindet angesehen wurde, kann in eine
ordentliche Kiindigung nach § 573 Abs. 2 Nr. 1 BGB (s. 11.3) umge-
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deutet werden. Dabei kénnen auch zuriickliegende Vorfille, die fiir
sich genommen eine Kiindigung nach § 543 BGB nicht rechtferti-
gen, berticksichtigt werden (LG Berlin, ZMR 2000, 529).

Die Neuregelung des § 543 Abs. 1 BGB, der durch das Mietrechtsre-
formgesetz eingefiigt worden ist, ersetzt auch das bislang aus allge-
meinen Rechtssidtzen hergeleitete fristlose Kiindigungsrecht aus
wichtigem Grund, das Bedeutung hatte, wenn Storungen nicht
schuldhaft erfolgt sind. Da die neue Regelung im Wesentlichen der
bisherigen Rechtslage entsprechen soll, liegt ein Kiindigungsgrund
auch weiterhin vor, wenn das gegenseitige Vertrauensverhiltnis so
nachhaltig zerriittet ist, dass ein gedeihliches Zusammenwirken der
Vertragspartner nicht mehr zu erwarten ist (BGH, ZMR 1978, 207;
OLG Diisseldorf, ZMR 1990, 57), wobei der Vermieter jedoch kei-
nen Kiindigungsgrund aus einem Umstand herleiten kann, den er
selbst verursacht hat (BGH, WuM 1986, 69) bzw. der in seiner Risi-
kosphire liegt (vgl. BGH, NJW 1996, 714, wonach der Vermieter
nicht zur Kiindigung aus wichtigem Grund berechtigt ist, wenn er in
einer Wohnungseigentumsanlage Raume zu Zwecken, zum Beispiel
zum Betrieb eines Cafés, vermietet, die nach der Gemeinschaftsord-
nung bzw. Teilungserklarung nicht erlaubt sind, und er darauthin
von einem anderen Figentiimer auf Unterlassung in Anspruch ge-
nommen wird).

Ein Kiindigungsgrund besteht ferner bei erheblichen und unzumut-
baren Belidstigungen durch schuldunfihige Personen, wobei es dar-
auf ankommt, ob die Fortsetzung des Mietverhiltnisses fiir den
Vermieter noch zumutbar ist (vgl. zum Beispiel LG Berlin v.
11.6.2001, 62 S 570/00, NZM 2002, 733, wenn ein Mieter aufgrund
einer Psychose wiederholt nichtliche Polizeieinsitze veranlasst).
Dementsprechend kann auch ein geschiftsunfihiger Mieter wegen
Nichtzahlung der Miete gekiindigt werden, obwohl wegen seiner
Geschiftsunfihigkeit kein Verschulden und damit kein Verzug vor-
liegt (LG Hamburg, WuM 1996, 271).

Auch bei der aulerordentlichen fristlosen Kiindigung ist der zur
Kiindigung fithrende wichtige Grund im Sinne des § 543 Abs. 1 BGB
(zum Beispiel Zahlungsverzug) anzugeben ($ 569 Abs. 4 BGB). An
diese Begriindung diirfen jedoch keine zu hohen und tbertrieben
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formalistischen Anforderungen gestellt werden. Es soll dadurch
lediglich sichergestellt sein, dass der Mieter erkennen kann, welcher
Umstand zur fristlosen Kiindigung gefiihrt hat (vgl. Begriindung der
Beschlussempfehlung des Rechtsausschusses, BTDrucks. 14/5663).
Eine wirksame fristlose Kiindigung beendet das Mietverhiltnis mit
Zugang beim Mieter. Nach Zugang der Kiindigung besteht daher
kein Mietverhiltnis mehr. Bleibt der Mieter trotzdem in der Woh-
nung, zum Beispiel bis zum freiwilligen Auszug oder der Zwangs-
rdumung, hat er anstelle der Miete eine Nutzungsentschidigung (in
der Regel in Hohe der bisherigen Miete) zu zahlen. Eine auf3eror-
dentliche Kiindigung, die nicht mit sofortiger Wirkung, sondern zu
einem anderen Zeitpunkt ausgesprochen wird (zum Beispiel bis ein
anderer Mieter gefunden ist oder bis andere Raume bezogen werden
konnen) ist unwirksam (BGH, Urteil v. 22.10.2003, XII ZR 112/02,
NZM 2004, 66).

Da der Mieter jedoch in der Regel nicht sofort aus der Wohnung
ausziehen kann, ist ihm mit der Kiindigung eine angemessene Réiu-
mungsfrist zu gewahren (ca. zwei bis drei Wochen). Nach Auffas-
sung der Rechtsprechung befindet sich der Mieter erst nach Ablauf
der Rdumungsfrist in Verzug und gibt dementsprechend erst dann
Anlass fiir die Erhebung einer Raumungsklage. Die sofortige Erhe-
bung der Rdumungsklage kann zu Kostennachteilen fiir den Ver-
mieter fithren.

Mit Gewahrung der Rdumungsfrist bringt der Vermieter gleichzeitig
seinen der Fortsetzung des Gebrauchs der Mietsache entgegenste-
henden Willen zum Ausdruck (§ 545 BGB; OLG Schleswig, Be-
schluss v. 23.11.1981, NJW 1982, 449).

11.3.1 Fristlose Kiindigung wegen Zahlungsverzugs
(§ 543 Abs. 2 Nr. 3 BGB)

Der Vermieter kann das Mietverhiltnis ohne Einhaltung einer Kiin-
digungsfrist kiindigen, wenn der Mieter firr zwei aufeinander fol-
gende Termine mit der Entrichtung der Miete oder eines nicht un-
erheblichen Teils in Verzug ist (§ 543 Abs. 2 Nr. 3 a BGB) oder in
einem Zeitraum, der sich iiber mehr als zwei Termine erstreckt, mit
der Entrichtung der Miete in Hohe eines Betrags in Verzug gekom-
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men ist, der die Miete fiir zwei Monate erreicht (§ 543 Abs. 2 Nr. 3 b
BGB). Somit ist grundsitzlich zu unterscheiden, ob sich der Verzug
auf zwei aufeinander folgende Termine (Nr. 3 a) oder auf einen
Zeitraum von mehr als zwei Terminen (Nr. 3 b) bezieht.

Im Fall der Nr. 3 a ist die Kiindigung zuléssig, wenn sich der Mieter
mit der Entrichtung der gesamten Miete fiir die beiden Termine
oder eines nicht unerheblichen Teiles in Verzug befindet. Dies ist
der Fall, wenn dieser Teil mindestens 50 Prozent der monatlichen
Miete betrigt und der Gesamtriickstand die Miete fiir einen Monat
tibersteigt (§ 569 Abs. 3 Nr. 1 BGB).

Im Fall der Nr. 3 b besteht das Recht zur fristlosen Kiindigung, wenn
der Mietriickstand eine Hohe von zwei Monatsmieten erreicht hat,
was zum Beispiel auch eintreten kann, wenn der Mieter die Miete
eine lingere Zeit um kleinere Betrage kiirzt.

Unter Miete sind die periodisch wiederkehrenden Zahlungen des
Mieters und somit auch die monatlichen Betriebskostenpauschalen
und —vorauszahlungen zu verstehen; darunter fallen jedoch nicht
Nachforderungen aus der Betriebskostenabrechnung (OLG Koblenz
v. 26.7.1984, WuM 1984, 269) sowie andere einmalige Leistungen
(zum Beispiel Schadensersatz oder Kaution).

Fiir die Zahlungspflicht des Mieters ist in der Regel ein fester Termin
bestimmt (vgl. § 556 b Abs. 1 BGB — dritter Werktag im Monat),
sodass der Mieter ohne Mahnung in Verzug kommt (§ 286 Abs. 2
Nr. 1 BGB). Dieser tritt grundsitzlich ein, wenn die Leistungshand-
lung nicht rechtzeitig vorgenommen wurde. Jedoch kann auch ver-
einbart werden, dass es fur die Rechtzeitigkeit der Zahlung nicht auf
die Leistungshandlung, sondern auf den Zeitpunkt des Fingangs des
Geldes beim Vermieter ankommt.

Beispiel

Bestimmt der Mietvertrag, dass die Miete spatestens am dritten Werk-
tag eines Kalendermonats beim Vermieter eingegangen sein muss, ist
ein Mieter, der zum Beispiel die Septembermiete nicht bezahlt hat, be-
reits mit Ablauf des dritten Werktags im Oktober mit der Mietzahlung
flir zwei aufeinander folgende Termine in Verzug und kann gemaf
§ 543 Abs. 2 Nr. 3 BGB fristlos gekiindigt werden, ohne dass es einer
Mahnung oder Abmahnung bedarf (§ 543 Abs. 3 S. 2 Ziff. 3 BGB).
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Eine vorherige Mahnung kann ausnahmsweise erforderlich sein,
wenn der Vermieter {iber einen lingeren Zeitraum unpiinktliche
Mietzahlungen des Mieters riigelos hingenommen hat (LG Ham-
burg, ZMR 1996, 327) oder die Nichtzahlung erkennbar auf einem
Versehen beruht (OLG Hamm, WuM 1998, 485) oder besondere
Umstinde vorliegen, wonach die sofortige Kiindigung gegen den
Grundsatz von Treu und Glauben verstoflen wiirde, zum Beispiel
wenn in einem seit 25 Jahren bestehenden Mietverhiltnis nach dem
Tod des Mieters erstmals ein Zahlungsverzug eingetreten ist (OLG
Diisseldorf, Urteil v. 28.3.2002, 10 U 17/01, ZMR 2002, 818).

Gemifl den §§ 568, 569 Abs. 4 BGB muss in dem Kiindigungs-
schreiben der zur Kiindigung fithrende wichtige Grund angegeben
werden. Sinn und Zweck dieser Bestimmung ist, dass der Mieter
erkennen kann, welcher Umstand zur fristlosen Kiindigung gefiihrt
hat. Es gentigt daher, dass der geltend gemachte Sachverhalt ausrei-
chend von vergleichbaren anderen Sachverhalten abgegrenzt wird
(so die Begriindung des Rechtsausschusses zum Mietrechtsreform-
gesetz, BTDrucks. 14/5663, 82, abgedruckt in: NZM 2001, 798).

Die Gerichte diirfen an den Inhalt des Kiindigungsschreibens keine
ibertrieben formalistischen Anforderungen stellen. Daher geniigt
jedenfalls bei klarer und einfacher Sachlage, wenn der Vermieter im
Kiindigungsschreiben den Zahlungsverzug als Kiindigungsgrund
benennt und den Gesamtbetrag der riickstindigen Miete beziffert.
Die Angabe weiterer Einzelheiten wie Datum des Verzugseintritts
oder Aufgliederung der Mietriickstinde fir einzelne Monate ist
entbehrlich (BGH, Beschluss v. 22.12.2003, VIII ZB 94/03, WuM
2004, 97).

| Tipp
Zur Vermeidung von Auseinandersetzungen lber die formelle Wirksam-
keit der Kiindigung sowie zur Information des Mieters iiber die vorlie-
genden Riickstande ist es empfehlenswert, die jeweiligen Riickstdnde
im Kilindigungsschreiben detailliert anzugeben.

Eine weitergehende Begriindungspflicht kann sich jedoch ergeben,
wenn sich der Riickstand erst durch umfangreiche Berechnungen
aus einer Vielzahl unterschiedlicher Positionen (zum Beispiel bei
Mietminderungen fiir einzelne Monate) ergibt (s. zum Beispiel AG
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Dortmund, Beschluss vom 31.3.2003, 125 C 11799/02, WuM 2003,
273, wonach sich aus dem Kiindigungsschreiben ergeben muss, mit
welchen Betrigen fiir welche Monate der Mieter in Verzug ist).

Das fiir den Eintritt des Verzugs notwendige Verschulden wird ver-
mutet (vgl. § 286 Abs. 4 BGB). Die Beweislast fur fehlendes Ver-
schulden trifft daher den Mieter.

Ein Verschulden liegt zum Beispiel nicht vor, wenn der Mieter
plotzlich so schwer erkrankt ist, dass er keinen Dritten mit der Zah-
lung beauftragen konnte (vgl. Schmidt-Futterer/Blank, § 554 BGB
a. F., Rn. 13) oder sich der Mieter in einem entschuldbaren Irrtum
tiber seine Berechtigung zur (teilweisen) Zahlungsverweigerung
befunden hat, zum Beispiel sich entschuldbar iiber die richtige Be-
messung der Minderungsquote geirrt hat (vgl. LG Mannheim, WuM
1987, 317; LG Hannover, WuM 1994, 463).

Der Mieter ist jedoch nicht grundsitzlich entschuldigt, wenn er die
Auskunft eines Rechtsanwalts eingeholt hat und von diesem unzu-
treffend beraten wurde (OLG Miinchen, ZMR 1996, 371). Vielmehr
muss sich der Mieter das Verschulden seines Rechtsberaters zurech-
nen lassen und befindet sich daher in verschuldetem Zahlungsver-
zug (vgl. OLG Kéln, WuM 1998, 23; LG Miinchen I v. 10.7.1996, 14
S 2176/96 fiir Mieterverein; LG Berlin, NZM 1998, 573 fiir stidtische
Rechtsberatungsstelle). Ebenso ist dem Mieter das Verschulden eines
Dritten, der die Zahlungspflicht iibernommen hat (zum Beispiel des
Sozialamts), iiber § 278 BGB zuzurechnen (LG Berlin v. 15.3.2002,
64 S 300/01, ZMR 2002, 824).

Der Vermieter ist nicht verpflichtet, die riickstindige Miete zuvor in
einem gesonderten gerichtlichen Verfahren gegen den Mieter gel-
tend zu machen (BVerfG v. 15.3.1989, WuM 1989, 278).

Soweit tatsdchlich eine Berechtigung zur Mietminderung oder ein
Zuriickbehaltungsrecht bestand, liegt kein Verzug vor. Gleiches gilt,
wenn der Mieter zur Wahrung seiner Anspriiche wegen Mingel der
Mietsache die Zahlung nur unter Vorbehalt leistet (LG Hannover,
MDR 1966, 511; LG Miinchen I, WuM 1987, 223).

Ist der Mieter rechtskriftig zur (Zustimmung zur) Zahlung einer
erhohten Miete nach den §§ 558 bis 560 BGB verurteilt worden,
kann der Vermieter das Mietverhiltnis wegen Zahlungsverzugs des



Die auBerordentliche fristlose Kiindigung

Mieters nicht vor Ablauf von zwei Monaten nach rechtskriftiger
Verurteilung kiindigen, wenn nicht die Voraussetzungen der aufler-
ordentlichen fristlosen Kiindigung schon wegen der bisher geschul-
deten Miete erfiillt sind (§ 569 Abs. 3 Nr. 3 BGB). Der Mieter soll
damit ausreichend Zeit haben, die aufgelaufenen Erhéhungsbetrige
zu zahlen, um eine auflerordentliche Kiindigung zu vermeiden.
Ferner ist nach Auffassung des AG Dortmund (v. 30.4.2002, 125 C
532/02, NZM 2002, 949) trotz Rechtskraft des Zustimmungsurteils
eine Mahnung des Mieters erforderlich, da andernfalls kein Verzug
eintreten soll.

§ 569 Abs. 3 Nr. 3 BGB ist nicht entsprechend anwendbar, wenn
sich der Mieter durch Prozessvergleich zur Zahlung verpflichtet hat
(OLG Hamm v. 27.12.1991, DWW 1992, 51).

Die Kiindigung ist auch ausgeschlossen, wenn der Vermieter vor
Zugang der Kiindigung (§ 130 BGB) vollstindig befriedigt wird
(§ 543 Abs. 2 S. 2 BGB). Eine Teilzahlung des Mieters hindert das
Wirksamwerden der Kiindigung nicht (BGH, WPM 1970, 1141; LG
Berlin, WuM 1992, 607; LG Bonn, WuM 1992, 607).

Dem Mieter obliegt im Streitfall die Beweislast dafiir, dass er voll-
standig bezahlt hat (vgl. BGH, MDR 1960, 1006). Die Befriedigung
des Vermieters kann auch durch Aufrechnung erfolgen, soweit dies
nicht vertraglich wirksam ausgeschlossen wurde.

Nach Zugang der Kiindigung wird diese unwirksam, wenn sich der
Mieter von seiner Schuld durch Aufrechnung befreien konnte und
unverziglich, das heif$t ohne schuldhaftes Zogern (§ 121 BGB),
nach der Kiindigung die Aufrechnung erklart (§ 543 Abs. 2 S. 3
BGB). Dies gilt nur dann, wenn die Aufrechnung vertraglich zulassig
war und den gesamten Riickstand abdeckt (LG Frankfurt, WuM
1974, 28).

Dariiber hinaus kann der Mieter von Wohnraum die mit ihrem
Zugang bereits wirksam gewordene Kiindigung nachtriglich un-
wirksam machen, indem er den Vermieter spitestens bis zum Ablauf
von zwei Monaten nach Eintritt der Rechtshingigkeit des Riu-
mungsanspruchs hinsichtlich der filligen Miete und der falligen
Entschidigung befriedigt oder sich eine 6ffentliche Stelle zur Befrie-
dung verpflichtet (§ 569 Abs. 3 Nr. 2 S. 1 BGB). Danach muss die
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Befriedigung des Vermieters spitestens bis zum Ablauf von zwei
Monaten nach Zustellung der Riumungsklage (§ 261 ZPO) voll-
standig erfolgt sein, das heifdt, der Mieter muss bis zu diesem Zeit-
punkt (Ablauf der ,,Schonfrist) nicht nur simtliche Mietriickstinde
gezahlt haben — unabhingig davon, ob sie im Kiindigungsschreiben
erwihnt wurden (LG Miinchen I, WuM 1987, 153) —, sondern auch
die laufende Nutzungsentschidigung, die ab dem Zugang der Kin-
digung anstelle der Miete zu entrichten ist.

Die Kiindigung kann nur dann nicht mehr durchgesetzt werden,
wenn der Vermieter vor der Kiindigung vollstindig befriedigt wurde
(LG Koln v. 20.2.2002, 10 S 325/01, ZMR 2002, 428), das heifdt, nur
eine vollstindige Begleichung der Riickstinde kann zur Unwirksam-
keit der Kiindigung fithren. Unschadlich ist lediglich das Fehlen von
wenigen Cents, nicht aber ein offen bleibender Restbetrag von fiinf
Prozent der Monatsmiete, wobei der Mieter auch das Risiko einer
fehlerhaften Kalkulation tragt (LG Hamburg v. 16.11.2000, 334 S
53/00, WuM 2001, 80).

Der Befriedigung des Vermieters steht gleich, wenn sich eine offent-
liche Stelle, zum Beispiel das Wohnungsamt oder das Sozialamt,
durch verbindliche oder bedingungslose Erklirung zur Zahlung
verpflichtet. Die Verpflichtungserkldrung muss jedoch ebenfalls bis
zum Ablauf von zwei Monaten nach Eintritt der Rechtshingigkeit
(Zustellung der Raumungsklage) dem Vermieter oder dessen Pro-
zessvertreter zugegangen sein. Es gentigt nicht, dass die Erklarung
innerhalb der Frist abgegeben wird oder dass sie dem Mieter oder
dem mit dem Raumungsrechtsstreit befassten Gericht zugeht (Bay-
ODbLG v. 7.9.1994, ZMR 1994, 557).

Da es sich bei der Schonfrist des § 569 Abs. 3 Nr. 2 S. 1 BGB um eine
materiell-rechtliche Frist handelt, ist gegen ihre Versiumung eine
Wiedereinsetzung unstatthaft, das heifit, sie kann nicht rickwirkend
verlangert werden (LG Miinchen I, WuM 1983, 141).

Bereits vor Ablauf der zweimonatigen Schonfrist kann gegen den
Mieter im schriftlichen Vorverfahren ein Versiumnisurteil auf
Riumung erlassen werden, wenn er die Frist fir die Verteidigungs-
anzeige ohne Reaktion verstreichen ldsst (LG Hamburg, Beschluss v.
5.3.2003, 311 T 16/03, WuM 2003, 275; vgl. auch LG Kiel, WuM
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2002, 149; LG Stuttgart, DWW 2002, 340). Die gegenteilige vom
OLG Hamburg in einer dlteren Entscheidung vertretene Auffassung
(ZMR 1988, 225) diirfte im Hinblick auf die seit 1.9.2001 gednderte
Rechtslage (Verlingerung der Schonfrist von ein auf zwei Monate)
iberholt sein (LG Hamburg, a. a. O.).

Eine fristlose Kiindigung des Vermieters wegen Zahlungsverzugs
kann nicht mehr unwirksam gemacht werden, wenn der Kiindigung
vor nicht linger als zwei Jahren bereits eine Kiindigung vorausge-
gangen war, die der Mieter durch vollstindige Nachzahlung der
Miete unwirksam gemacht hat (§ 569 Abs. 3 Nr. 2 S. 2 BGB). Dabei
ist auf den Zeitpunkt des Zugangs der fritheren Kiindigung zurtick-
zurechnen. Dies bedeutet, dass der Mieter nur alle zwei Jahre einmal
diese Heilungsmaoglichkeit hat.

War oder wurde die frithere Kiindigung jedoch nicht infolge Nach-
zahlung der Miete, sondern aus anderen Griinden unwirksam, zum
Beispiel wegen Aufrechnung durch den Mieter oder infolge freiwilli-
gen Verzichts des Vermieters auf die Erhebung der Rdumungsklage,
kann der Mieter eine erneute Kiindigung auch innerhalb der Zwei-
jahresfrist durch Nachzahlung unwirksam machen (LG Bremen,
WuM 1997, 265). Gleiches gilt, wenn nach der ersten fristlosen
Kiindigung das Mietverhiltnis einvernehmlich fortgesetzt bzw. neu
begriindet wurde, wobei dies auch durch schliissiges Verhalten er-
folgt sein kann (LG Berlin, WuM 1992, 607; LG Frankfurt, WuM
1991, 34).

Will der Vermieter das Mietverhiltnis wegen des Zahlungsverzugs
des Mieters unbedingt beenden, sollte er neben der fristlosen Kiin-
digung zusitzlich und hilfsweise die ordentliche Kiindigung des
Mietverhiltnisses gemaf3 § 573 Abs. 2 Nr. 1 BGB aussprechen, da der
Mieter die ordentliche Kiindigung nicht durch Nachzahlung der
Miete unwirksam machen kann. Bei Kiindigung durch einen Be-
vollméachtigten muss die Vollmacht dann aber auch die ordentliche
Kiindigung umfassen (s. hierzu 11.2).

Bei einem Mietverhiltnis iiber Wohnraum sind alle zum Nachteil des
Mieters abweichenden Vereinbarungen unwirksam (§ 569 Abs. 5
BGB). Dagegen konnen bei allen anderen Mietverhiltnissen, zum
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Beispiel tiber Geschiftsraum, abweichende Vereinbarungen getroffen
werden, zum Beispiel, dass der Vermieter bereits bei Zahlungsverzug
mit einer Monatsmiete zur fristlosen Kiindigung berechtigt sein soll.
Eine entsprechende formularmifiige Bestimmung soll jedoch wegen
Verstof3es gegen § 9 AGBG (seit 1.1.2002: § 307 BGB) unwirksam sein
(BGH, ZMR 1987, 292; OLG Diisseldorf, WuM 1996, 411).

Keine Schonfrist  Der Mieter von Geschiftsraumen ist nach der fristlosen Kiindigung

bei Geschafts-  yegen Zahlungsverzugs zur sofortigen Raumung verpflichtet. Thm

raumen steht keine Zeit zur Einstellung des Geschiftsbetriebs zur Verfiigung,
da dem Vermieter angesichts der Zahlungsriickstinde jede Verzoge-
rung unzumutbar ist und dem Geschiftsraummieter — im Gegensatz
zum Wohnraummieter — keine Raumungsfrist gemafl § 721 ZPO zu
gewidhren ist. Diese Verpflichtung zur sofortigen Raumung ist bei
der Priifung, ob ein sofortiges Anerkenntnis im Sinne von § 93 ZPO
vorliegt, zu wiirdigen (OLG Miinchen v. 23.11.2000, 3 W 2228/00,
ZMR 2001, 616).

Q‘} Musterbrief: Fristlose Kiindigung wegen Zahlungsverzugs mit
der Miete

Sabine Richter
Franz Richter
Seidlstr. 25
80345 Miinchen

Durch Boten

Frau Karla Reiber
Herrn Markus Reiber
Hufelandstr. 10/2. Stock

80543 Miinchen Miinchen, 10.3.2007

Mietverhiltnis Hufelandstr. 10, 80543 Miinchen
Fristlose Kiindigung wegen Zahlungsverzugs

Sehr geehrte Frau Reiber,
sehr geehrter Herr Reiber,

gemifl § 4 Abs. 7 des Mietvertrags vom 22.7.2004 muss die monatliche Miete spa-
testens am dritten Werktag des Kalendermonats bei uns eingegangen sein.
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Sie befinden sich derzeit mit der Entrichtung der Mieten fiir die Monate Februar
und Mirz 2007 in Hohe von insgesamt 1.600,00 Euro in Verzug.

Wegen dieses Zahlungsverzugs
kiindigen

wir das Mietverhiltnis iiber die Wohnung Hufelandstr. 10, 2. Stock, in 80543
Miinchen
auflerordentlich und fristlos

gemifd § 543 Abs. 2 Nr. 3 BGB.

Wir fordern Sie auf, die Wohnung einschliefSlich des zugehorigen Kellerabteils
und der Garage
bis spitestens 31.3.2007

vollstindig gerdumt und in vertragsgeméiflem Zustand (s. hierzu insbesondere §§
9 Abs. 2 und 12 des Mietvertrags) sowie mit simtlichen Schliisseln zuriickzugeben
und sich vor der Riickgabe mit uns in Verbindung zu setzen; andernfalls werden
wir ohne weitere Mahnung Rdumungsklage einreichen.

In gleicher Frist erwarten wir die Zahlung der riickstindigen Mieten in Hohe von
insgesamt 1.600,00 Euro.

Einer stillschweigenden Verlingerung des Mietverhiltnisses im Sinne von § 545
BGB wird bereits jetzt widersprochen.

Rein vorsorglich und hilfsweise kiindigen wir das vorbezeichnete Mietverhéltnis
auch ordentlich unter Einhaltung der gesetzlichen Kiindigungsfrist von drei Mo-
naten

zum 30.6.2007.
Die Kiindigung erfolgt gemifd § 573 Abs. 2 Nr. 1 BGB, da der Zahlungsverzug mit
zwei Monatsmieten eine schuldhafte, nicht unerhebliche Vertragsverletzung im
Sinne dieser Bestimmung darstellt.

In Erfiillung der gesetzlichen Belehrungspflicht weisen wir darauf hin, dass Sie der
ordentlichen Kiindigung gemif3 § 574 BGB widersprechen konnen. Der Wider-
spruch ist schriftlich zu erkliren und muss spitestens zwei Monate vor Ablauf der
Kiindigungsfrist bei uns eingegangen sein.

Mit vorziiglicher Hochachtung

Sabine Richter Franz Richter
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11.3.2 Fristlose Kiindigung wegen laufend verspateter
Mietzahlung

Laufend verspitete Mietzahlungen durch den Mieter stellen einen
wichtigen Grund im Sinne des § 543 Abs. 1 BGB fiir eine fristlose
Kiindigung durch den Vermieter dar.

Allerdings ist die Rechtsprechung zur Frage, bei welcher Anzahl von
Verspatungen eine Kiindigung begriindet ist, uneinheitlich, da fiir
die Beurteilung der ,Unzumutbarkeit® die gesamten Umstinde des
Mietverhiltnisses zu beriicksichtigen sind und es daher auch darauf
ankommt, ob und wie lange das Mietverhiltnis schon storungsfrei
besteht. In der Regel wird eine Kiindigung als begriindet angesehen,
wenn der Mieter vier- bis siebenmal verspitet zahlt, dann abge-
mahnt wird und trotzdem wieder verspitet zahlt (BGH, ZMR 1988,
16; OLG Hamm v. 3.12.1991, 7 U 145/91; LG Miinchen I, WuM
1990, 550; 1991, 346; v. 29.11.1995, 14 S 9158/95).

In der Abmahnung muss dargelegt werden, welche Miete nicht
ptnktlich eingegangen ist und wie lange der Zeitraum der Verzoge-
rung war, damit der Mieter die Mdglichkeit hat, die Verspitungen
abzustellen. Eine lediglich formelhafte Beanstandung, zum Beispiel
dass die Miete nicht rechtzeitig eingegangen ist, reicht daher nicht
aus (so LG Frankfurt/M., WuM 1992, 370, s. im Einzelnen 9.2).

Soll aufgrund eines erneuten Vertragsverstofles nach Abmahnung
eine Kiindigung ausgesprochen werden, muss ein zeitlicher Zusam-
menhang zwischen der Abmahnung und der erneuten Vertragsver-
letzung bestehen. Ist daher zum Beispiel nach der Abmahnung we-
gen laufender unpiinktlicher Zahlung ein ldngerer Zeitraum verstri-
chen, in dem der Mieter piinktlich gezahlt hat, muss bei wiederum
unpiinktlicher Zahlung eine erneute Abmahnung ausgesprochen
werden.

Dementsprechend kann der Vermieter von seinem Kiindigungsrecht
wegen laufender unpiinktlicher Zahlung auch dann noch Gebrauch
machen, wenn er iiber lingere Zeit unpiinktliche Zahlungen seines
Mieters stillschweigend hingenommen hat. Jedoch muss er den
Mieter vorher im Wege einer Abmahnung deutlich darauf hinwei-
sen, dass er in Zukunft piinktliche Zahlungen erwartet (OLG Hamm
v.9.9.1994, ZMR 1994, 560).
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Bei unpiinktlichen Zahlungen einer schuldunfihigen Partei wird
gemif § 278 BGB auf das Verschulden ihres Betreuers, demgegen-
iber auch die Abmahnung und gegebenenfalls die Kiindigung zu
erfolgen hat, als Abwagungsfaktor abzustellen sein.

Ein nachtrigliches vertragsgemifles Verhalten des Mieters, zum Keine Heilung
Beispiel piinktliche Zahlung nach Ausspruch der Kiindigung, kann

an der Gestaltungswirkung der Kiindigung (Beendigung des Miet-
verhéltnisses mit Zugang) nichts mehr dndern, sodass der Vermieter
grundsitzlich auf eine Raumung bestehen kann (vgl. BGH, ZMR

1988, 16).

i) Musterbrief: Fristlose Kiindigung wegen laufend
unpiinktlicher Mietzahlungen

Sabine Richter
Franz Richter
Seidlstr. 25
80345 Miinchen

Durch Boten
Anneliese Schmidt
Albert Schmidt
Worthstr. 28/3. Stock

81667 Miinchen Miinchen, 20.5.2007

Mietverhiltnis Worthstr. 28, 81667 Miinchen
Fristlose Kiindigung wegen laufend unpiinktlicher Mietzahlungen

Sehr geehrte Frau Schmidt,
sehr geehrter Herr Schmidt,

gemifd § 543 Abs. 1 BGB kann der Vermieter das Mietverhiltnis aus wichtigem
Grund fristlos kiindigen, wenn ihm die Fortsetzung des Mietverhiltnisses bis zum
Ablauf der Kiindigungsfrist oder bis zur sonstigen Beendigung des Mietverhalt-
nisses nicht zugemutet werden kann.

Laufend unpiinktliche Mietzahlungen stellen nach stindiger Rechtsprechung ei-
nen wichtigen Grund fiir die fristlose Kiindigung dar.
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Mit Schreiben vom 15.3.2007 wurden Sie wegen der laufend unpiinktlichen Miet-
zahlungen abgemahnt und auf die Rechtsfolgen hingewiesen.

Trotz dieser Abmahnung, die Thnen am 16.3.2007 nachweisbar zugestellt worden
ist, ist die Miete fiir den Monat April 2007 erst am 22.4.2007 und die Miete fiir
den Monat Mai erst am 17.5.2007 bei uns eingegangen.

Wegen dieser laufend unpiinktlichen Mietzahlungen
kiindigen

wir das Mietverhiltnis iber die Wohnung Wérthstr. 28, 3. Stock in 81667 Miin-
chen

auflerordentlich und fristlos
gemifd § 543 Abs. 1 BGB.

Wir fordern Sie auf, die Wohnung einschliefSlich des zugehorigen Kellerabteils
und der Garage

bis spitestens 10.6.2007

vollstindig gerdumt und in vertragsgeméiflem Zustand (s. hierzu insbesondere §$
9 Abs. 2 und 12 des Mietvertrags) sowie mit simtlichen Schliisseln zuriickzugeben
und sich vor Riickgabe mit uns zur Vereinbarung eines Abnahmetermins in Ver-
bindung zu setzen; andernfalls werden wir ohne weitere Mahnung Riumungskla-
ge einreichen.

Einer stillschweigenden Verlingerung des Mietverhiltnisses im Sinne von § 545
BGB wird bereits jetzt widersprochen.

Mit vorziiglicher Hochachtung

Sabine Richter Franz Richter

11.3.3 Fristlose Kiindigung wegen vertragswidrigen
Gebrauchs (8 543 Abs. 2 Nr. 2 BGB)

Kiindigungs-  Ein wichtiger Grund, der den Vermieter zur fristlosen Kiindigung
grund des Mietverhiltnisses berechtigt, liegt vor, wenn der Mieter die
Rechte des Vermieters dadurch in erheblichem Mafie verletzt, dass
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er die Mietsache durch Vernachléssigung der ihm obliegenden Sorg-
falt erheblich gefihrdet oder sie unbefugt einem Dritten tberlédsst
(vertragswidriger Gebrauch; § 543 Abs. 2 Nr. 2 BGB).

Ein vertragswidriger Gebrauch liegt vor, wenn der Mieter die Rdume
entgegen den vertraglichen Vereinbarungen nutzt, zum Beispiel
Wohnriume zu gewerblichen Zwecken.

Zur fristlosen Kiindigung ist der Vermieter aber nur berechtigt,
wenn durch den vertragswidrigen Gebrauch seine Rechte in erhebli-
chem Maf3e verletzt werden, zum Beispiel bei stirkerer Abnutzung
der Raume oder erheblichem Parteiverkehr infolge der vertragswid-
rigen Nutzung, andernfalls ist der Handlungsspielraum des Vermie-
ters auf eine Unterlassungsklage beschriankt (§ 541 BGB).

Gleiches kann bei der Nutzung von gewerblichen Rdumen zum
standigen Wohnen gelten (OLG Diisseldorf, ZMR 1987, 423).

Auch durch die Anderung der Branche kann eine Verletzung der
Rechte des Vermieters eintreten, wenn der Vermieter ein erhebliches
Interesse an der vertraglich vereinbarten Nutzung hat.

Ferner kann auch die Uberbelegung einer Wohnung einen vertrags-
widrigen Gebrauch darstellen. Dies gilt selbst dann, wenn die Uber-
belegung durch die Geburt von Kindern oder die Aufnahme von
Familienangehorigen oder des Ehegatten eingetreten ist (BGH v.
14.7.1993, VIII ARZ 1/93, NJW 1993, 2529; BayObLG v. 14.9.1983,
WuM 1983, 309).

Wann eine Uberbelegung der Wohnung vorliegt, richtet sich nach
den jeweiligen Umstinden des Einzelfalls (vgl. OLG Hamm v.
6.10.1982, DWW 1982, 335). Dementsprechend uneinheitlich ist
auch die Rechtsprechung. So hat zum Beispiel das LG Oldenburg (v.
2.7.1993, 13 S 285/93) eine Uberbelegung angenommen, wenn eine
70 qm grofle Vierzimmerwohnung wihrend des Nachmittags und
Abends von vier Erwachsenen und drei Kindern genutzt wird (be-
stitigt durch BVerfG v. 18.10.1993, WuM 1994, 119). Uberbelegung
wurde auch bei einer fiinfkopfigen Familie in einer 23 qm grofien
Wohnung festgestellt (LG Diisseldorf, WuM 1983, 141). Dagegen
galt es nicht als Uberbelegung, wenn eine 20 qm grofle Wohnung
von einem Ehepaar mit einem Kind bewohnt wird (LG Kéln, WuM
1983, 237).
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Eine fristlose Kiindigung wegen Uberbelegung der Wohnung setzt
neben der Abmahnung (§ 543 Abs. 3 BGB; s. 9.3) eine erhebliche,
durch die Uberbelegung verursachte Verletzung der Vermieterrechte
voraus, die sich allerdings nicht allein aus der Uberbelegung ergibt
(BGH v. 14.7.1993, VIII ARZ 1/93, a. a. O.). Daher ist grundsitzlich
anhand der konkreten Umstinde des Einzelfalls durch Interessen-
abwigung zu priifen, ob die Rechte des Vermieters durch die Uber-
belegung erheblich verletzt sind (BGH, a. a. O.). Dabei ist zum Bei-
spiel zu beriicksichtigen, ob anderen Hausbewohnern infolge der
Uberbelegung Nachteile entstehen, zum Beispiel in Form von Lirm-
storungen oder Storungen des Hausfriedens (BVerfG v. 18.10.1993,
a.a. 0.).

Bei einer Kiindigung wegen Uberbelegung sollten daher nicht nur
die Umstinde vorgetragen werden, aus denen sich die Uberbelegung
ergibt, sondern auch die Auswirkungen der Uberbelegung auf die
Vermieterrechte.

Bei unerlaubten baulichen Veridnderungen durch den Mieter kann
ebenfalls ein vertragswidriger Gebrauch vorliegen, wobei eine erheb-
liche Verletzung der Vermieterrechte insbesondere dann gegeben ist,
wenn der Mieter einer entsprechenden Abmahnung nicht nach-
kommt und der Vermieter nunmehr von dritter Seite, zum Beispiel
von einer Behorde, auf Beseitigung in Anspruch genommen wird
(LG Giefsen, WuM 1994, 681).

Eine unbefugte Gebrauchstiberlassung liegt vor, wenn der Mieter die
Sachherrschaft tiber die Rdume aufgibt und nicht mehr in der Lage
ist, unmittelbar die Obhut iiber die Wohnung auszuiiben, zum Bei-
spiel wenn

o der Mieter unter Mitnahme seines Hausrats in eine andere
Wohnung zieht und die angemietete Wohnung einer dritten
Person iiberldsst bzw. nur noch ein Arbeitszimmer in der
Wohnung behilt (vgl. LG Cottbus, WuM 1995, 38);

o sich der Mieter auf Dauer ins Ausland begibt (LG Frankfurt,
WuM 1989, 237);

o der Mieter die Wohnung dem nichtehelichen Lebenspartner
iiberlisst (anders bei Uberlassung an den Ehegatten, da Ehe-
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gatten aufgrund ihrer Verpflichtung zur ehelichen Lebens-
gemeinschaft — § 1353 Abs. 1 BGB — zur Gebrauchsiiberlas-
sung der Wohnung nicht nur berechtigt, sondern sogar ver-
pflichtet sind; LG Berlin, WuM 1995, 38);

o Eltern die Wohnung einem (volljdhrigen) Kind iiberlassen,
das heifft dem Kind ein selbststindiges Gebrauchsrecht an
der Wohnung einrdumen, sodass es die Wohnung frei von
Weisungen nutzen und die Eltern vom Gebrauch ausschlie-
Ren kann (LG Frankfurt/M. v. 25.1.2000, 2/11 S 211/99,
WuM 2002, 92; LG Liineburg, WuM 1995, 704) oder

o die Wohnung von den Eltern nur noch zweimal wochentlich
zu einem begrenzten Aufenthalt aufgesucht wird (AG Neuss,
NZM 1999, 309).

Dagegen soll keine unbefugte Gebrauchsiiberlassung vorliegen,
wenn Eltern zwar eine andere Wohnung anmieten und die Miet-
wohnung ihren volljahrigen Kindern tiberlassen, jedoch einen ge-
meinsamen Haushalt in der Mietwohnung aufrechterhalten (AG
Koln, MDR 1973, 764; vgl. auch LG Berlin, HmbGE 1990, 99) oder
nur voribergehend ins Altersheim gehen (LG Kiel, WuM 1988,
125). Gleiches gilt, wenn der Mieter einer dritten Person lediglich
den Mitbesitz einrdumt, diese zum Beispiel in die Wohnung auf-
nimmt, ohne selbst die Wohnung zu verlassen.

Kann der Vermieter im Raumungsprozess seine Behauptung, der
Mieter sei aus der Wohnung ausgezogen und habe diese vollstindig
einem Dritten zum alleinigen Gebrauch tberlassen, durch hinrei-
chende Anbhaltspunkte erhidrten (zum Beispiel durch Darlegung
eigener Nachforschungen zum neuen Wohnsitz), kann sich der
Mieter nicht auf einfaches Bestreiten beschrinken, sondern muss
einen konkreten Vortrag zum eigenen Wohnverhalten entgegenstel-
len (Prinzip der sekundiren Behauptungslast; LG Miinchen I v.
15.5.2002, 14 S 21649/01, WuM 2002, 379).

Ohne Erlaubnis des Vermieters darf der Mieter (neben Haushaltsan-
gestellten und Pflegepersonen) nur die nachsten Familienangehori-
gen in die Wohnung aufnehmen. Dazu zdhlen der Ehegatte, die
gemeinschaftlichen Kinder und Stiefkinder, der eingetragene
(gleichgeschlechtliche) Lebenspartner (gemify § 11 Lebenspartner-
schaftsgesetz v. 16.2.2001), unter Umstidnden die Enkel (LG Wup-
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pertal, MDR 1971, 49), nicht aber die Geschwister des Mieters
(BayObLG v. 29.11.1983, WuM 1984, 13). Bei den Eltern des Mie-
ters kommt es auf die Umstinde des Einzelfalls an, insbesondere auf
die Art und Grofle der Wohnung, deren Belegung und Eignung fiir
die Aufnahme weiterer Personen sowie auf die Griinde und Motive
fir die Aufnahme der Eltern (vgl. BayObLG v. 6.10.1997, WuM
1997, 603).

Zu beachten ist aber, dass der Mieter von Wohnraum unter gewis-
sen Voraussetzungen einen Anspruch auf Erteilung der Erlaubnis
haben kann (§ 553 Abs. 1 BGB) mit der Folge, dass in diesem Fall
die vom Vermieter wegen einer unerlaubten Gebrauchstiberlassung
erklarte auflerordentliche fristlose Kiindigung unwirksam ist (Bay-
ObLG v. 26.10.1990, WuM 1991, 18; vgl. aber AG Hamburg v.
23.7.2002, 41 a C 121/02, ZMR 2003, 42, wonach der Gesetzgeber
auch im Rahmen der Mietrechtsreform nicht bestimmt hat, dass ein
Anspruch des Mieters auf Erteilung der Erlaubnis das auflerordentli-
che Kiindigungsrecht ausschlieflen soll). Jedenfalls schliefdt der An-
spruch auf Erteilung der Erlaubnis eine ordentliche Kiindigung nach
§ 573 Abs. 1, Abs. 2 Nr. 1 BGB (s. 11.2) wegen unerlaubter
Gebrauchstiberlassung nicht aus (BayObLG v. 26.4.1995, RE-Miet
3/94, WuM 1995, 378).

Hat der Vermieter die Erlaubnis zur Gebrauchstiberlassung berech-
tigterweise nur befristet erteilt (zum Beispiel weil sich der Mieter
sechs Monate im Ausland authilt), wird die Gebrauchstiberlassung
nach Fristablauf nicht automatisch unbefugt und somit vertragswid-
rig. Die Fortdauer der Gebrauchstiberlassung kann jedoch eine
schuldhafte Vertragsverletzung darstellen und zur Kiindigung nach
§ 573 Abs. 2 Nr. 1 BGB (s. 11.2) berechtigen (LG Stuttgart, WuM
1992, 122).

Duldet der Vermieter einmal die vertragswidrige Untervermietung
durch den Mieter, so folgt daraus nicht dessen Recht, erneut ein
Untermietverhiltnis auflerhalb des Vertragszwecks zu begriinden
(OLG Diisseldorf, Urteil v. 5.9.2002, 24 U 207/01, WuM 2003, 136).

Bei gewerblichen Raumen liegt eine unzuldssige Gebrauchsiiberlas-
sung vor, wenn der Mieter einen Geschiftspartner in den Betrieb
aufnimmt und mit ihm eine Gesellschaft griindet, die die Riume
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iibernimmt, der Mieter einen Dritten in das von ihm betriebene
Unternehmen aufnimmt und ihm den Mitgebrauch iiberlédsst (BGH,
ZMR 1959, 8) oder die Rdume an eine juristische Person, zum Bei-
spiel GmbH, iiberlassen werden, deren Inhaber oder Geschiftsfiih-
rer als gesetzlicher Vertreter nicht mit dem Mieter identisch ist.

Im Mietvertrag mit einer OHG oder KG stellt eine Anderung des
Gesellschafterbestands keine unzulissige Gebrauchsiiberlassung dar,
da dies die Identitit der Mietpartei nicht bertihrt.

Sind gewerbliche Rdume an eine Gesellschaft (zum Beispiel GmbH,
OHG, KG, AG) verpachtet und tbertrigt die Gesellschaft ihr Ver-
mogen durch Verschmelzung (gemifl den Vorschriften des Um-
wandlungsgesetzes) auf eine andere Gesellschaft, stellt dies keine
unzuldssige Gebrauchstiberlassung an Dritte dar und berechtigt den
Vermieter daher nicht zur Kiindigung des Mietverhiltnisses; es sei
denn, die Verschmelzung ist vertraglich untersagt (BGH, Urteil v.
26.4.2002, LwZR 20/01, NZM 2002, 660). Macht der Vermieter
glaubhaft, dass durch die Verschmelzung die Erfillung des Pacht-
vertrags gefdhrdet ist, kann er gemiaf § 22 UmwG eine Sicherheits-
leistung verlangen.

Eine nicht genehmigte Untervermietung berechtigt den Vermieter
nicht zur fristlosen Kiindigung, wenn er nach den vertraglichen
Vereinbarungen seine Zustimmung nur aus wichtigem Grund hitte
versagen konnen und ein solcher nicht vorgetragen ist (OLG Diis-
seldorf, Urteil vom 5.9.2002, 10 U 105/01, DWW 2003, 155).

Die Vernachldssigung der dem Mieter obliegenden Sorgfalt, die zu
einer erheblichen Gefihrdung der Mietsache fuihrt, bedingt regel-
miBig auch eine erhebliche Verletzung der Vermieterrechte und
berechtigt den Vermieter daher zur fristlosen Kiindigung (vgl.
Kraemer in WuM 2001, 169).

Die Mietsache kann erheblich gefihrdet werden, zum Beispiel durch
Verletzung der Anzeigepflicht, durch wiederholte Wasserschidden
grofleren Umfangs (vgl. AG Aachen, DWW 1974, 237), durch unzu-
reichende Vorbeugemafinahmen gegen Schiadigungen durch Frost
oder Schimmel.

Die Kiindigung ist grundsitzlich erst dann zulédssig, wenn der Mieter
trotz Abmahnung (§ 543 Abs. 3 BGB; s. 9.3) und Setzen einer ange-
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messenen Frist zur Beseitigung des vertragswidrigen Zustands, nicht
den vertragsgemiflen Zustand wieder herstellt. Die Linge dieser
Frist bestimmt sich nach den Umstinden des Einzelfalls, wobei dem
Mieter jedoch ausreichend Zeit bleiben muss, der Abmahnung
Rechnung zu tragen. Daher kann es bei der unbefugten Gebrauchs-
iberlassung an einen Dritten erforderlich sein, die Abmahnfrist so
zu bemessen, dass auch der Mieter die gesetzlich vorgeschriebenen
Kiindigungsfristen gegeniiber seinem Untermieter einhalten kann
(vgl. zum Beispiel LG Hamburg, WuM 1994, 356).

Eine Abmahnung ist nicht erforderlich, wenn diese offensichtlich
keinen Erfolg verspricht oder die sofortige Kiindigung aus besonde-
ren Griinden unter Abwigung der beiderseitigen Interessen gerecht-
fertigt ist (§ 543 Abs. 3 S. 2 BGB).

Sowohl die Abmahnung als auch die fristlose Kiindigung ist mog-
lichst umgehend auszusprechen, nachdem der Vermieter von der
Vertragsverletzung bzw. der Nichtabhilfe nach Abmahnung Kennt-
nis erlangt hat, da das Kiindigungsrecht auch verwirkt werden kann,
wenn es nicht angemessene Zeit nach der Vertragsverletzung ausge-
iibt wird. Anhaltspunkte fiir die Rechtzeitigkeit der fristlosen Kiin-
digung kann zum Beispiel die (arbeitsrechtliche) Frist des § 626 Abs.
2 BGB (14 Tage) geben (vgl. OLG Frankfurt/M., WuM 1991, 475;
s. auch BGH, NJW 1985, 1894 ff.; NJW 1982, 2432 ff.; OLG Diissel-
dorf, DWW 1991, 78).
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i) Musterbrief: Fristlose Kiindigung wegen vertragswidrigen
Gebrauchs der Mietrdume

Marion Schreiber
Richard Schreiber
Ickstattstr. 28
80469 Miinchen

Durch Boten
Sandra Wagner
Michael Wagner
Elbestr. 5/2. Stock

81677 Miinchen Miinchen, 10.5.2007

Mietverhailtnis Elbestr. 5, 81677 Miinchen — Fristlose Kiindigung wegen vertrags-
widrigen Gebrauchs der Mietrdume

Sehr geehrte Frau Wagner,
sehr geehrter Herr Wagner,

gemifd § 543 Abs. 2 Nr. 2 BGB kann der Vermieter das Mietverhéltnis aus wichti-
gem Grund fristlos kiindigen, wenn der Mieter die Wohnung unbefugt einem
Dritten iiberldsst. Mit Schreiben vom 8.1.2007 haben wir Sie abgemahnt, weil Sie
aus der gemieteten Wohnung ausgezogen und diese ohne unsere Erlaubnis Herrn
Manfred Herbst zur alleinigen Nutzung iiberlassen haben. Unserer Aufforderung,
diesen vertragswidrigen Zustand bis spitestens 30.4.2007 zu beenden, haben Sie
trotz Androhung der fristlosen Kiindigung keine Folge geleistet.

Wegen des vertragswidrigen Gebrauchs der Wohnung
kiindigen
wir das Mietverhéltnis tiber die Wohnung Elbestr. 5/2. Stock in 81677 Miinchen
auflerordentlich und fristlos

gemifd § 543 Abs. 2 Nr. 2 BGB.
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Wir fordern Sie auf, die Wohnung einschliefSlich des zugehorigen Kellerabteils
und der Garage

bis spitestens 31.5.2007

vollstindig gerdumt und in vertragsgeméiflem Zustand (s. hierzu insbesondere §$
9 Abs. 2 und 12 des Mietvertrags) sowie mit simtlichen Schliisseln zuriickzugeben
und sich vor Riickgabe mit uns zur Vereinbarung eines Abnahmetermins in Ver-
bindung zu setzen; andernfalls werden wir ohne weitere Mahnung Riumungskla-
ge einreichen.

Einer stillschweigenden Verlingerung des Mietverhiltnisses im Sinne von
§ 545 BGB wird bereits jetzt widersprochen.

Mit vorziiglicher Hochachtung

Marion Schreiber Richard Schreiber

11.4 Teilkindigung von Nebenraumen

Teilkiindigung  Grundsitzlich ist eine Teilkiindigung einzelner Raume oder einer

grundsitzlich  Tejlfliche unwirksam. Wird zum Beispiel eine Wohnung zusammen

unwirksam mit einer Garage vermietet, handelt es sich um ein einheitliches
Mietverhiltnis mit der Folge, dass weder Vermieter noch Mieter die
Garage einzeln kiindigen konnen. Bei Abschluss eines Garagenmiet-
vertrags ist darauf zu achten — falls gleichzeitig eine Wohnung ver-
mietet wird —, dass die Garage rechtlich selbststindig gewertet wird,
indem fur die Garage eigene Kiindigungsfristen vereinbart werden,
die von dem Hauptmietvertrag tiber die Wohnung abweichen.
Eine Ausnahme von dem Grundsatz, dass Teilkiindigungen unzulis-
sig sind, bildet die Vorschrift des § 573 b BGB. Diese Regelung soll
die Schaffung neuen Wohnraums und die Neuausstattung neuen
oder vorhandenen Wohnraums begiinstigen. Die Regelung des § 573
b BGB entspricht inhaltlich § 564 b Abs. 2 Nr. 4 BGB a. F. Die Teil-
kiindigung kommt nur durch den Vermieter, nicht durch den Mie-
ter in Betracht. Die Teilkiindigung des Vermieters ist nur bei Wohn-
raum, nicht bei Gewerberaum moglich.
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Der Vermieter kann ausnahmsweise eine Teilkiindigung fiir Wohn-
raummietverhiltnisse unter folgenden Voraussetzungen ausspre-
chen: Es diirfen nur nicht zum Wohnen bestimmte Nebenrdaume
(Abstellraum, Speicher, Werkstatt, Atelier oder Keller) oder andere
Teile des Grundstiicks (Gartenanteil, Auflenstellplatz, Garage, Spiel-
platz usw.) gekiindigt werden. Die Teilkiindigung dient dazu,

o Wohnraum zum Zwecke der Neuvermietung zu schaffen
oder

o den neu zu schaffenden oder den bereits vorhandenen
Wohnraum mit Nebenriumen oder Grundstiicksteilen aus-
zustatten.

Die Kiindigung muss auf die von ihr erfassten Grundstiicksteile oder
Nebenrdume beschrankt und begriindet werden. Der neu geschaffe-
ne Wohnraum muss zur Vermietung bestimmt sein, also nicht etwa
zur Schaffung von Eigentumswohnungen. Kiindigt der Vermieter in
der Absicht, die neu geschaffenen Riume selbst zu nutzen, ist die
vorgeschriebene Verwendungsabsicht nicht gegeben. Bezieht der
Vermieter die neu errichtete Wohnung und stellt seine alte Woh-
nung dem Mietmarkt zur Verfiigung, ist die Teilkiindigung zulassig.
Weiterer Verwendungszweck ist gemdf § 573 b Abs. 2 Nr. 1 BGB die
Ausstattung neu zu schaffenden oder vorhandenen Wohnraums mit
Nebenridumen oder Grundstiicksteilen. Soll beispielsweise das Dach-
geschoss aufgestockt oder das Souterrain ausgebaut werden, kann
der vorhandene Kellerraum neu aufgeteilt werden. Entscheidend ist,
dass die Baumafinahmen durch den Vermieter durchgefiihrt wer-
den. Der Vermieter nicht zugunsten eines kiinftigen Erwerbers kiin-
digen, der bereits mit der Baumafinahme beginnen mochte.

Achtung

Die Kiindigungsfrist betrdgt drei Monate unabhdngig von der Vertrags-
dauer, wobei der Zugang bis zum dritten Werktag des Kalendermonats
ausreicht.

Die bauliche Mafinahme muss zuléssig sein, sie muss also durchge-
fithrt und baurechtlich genehmigt werden kénnen. Die Durchfiihr-
barkeit und Genehmigungsfihigkeit miissen bei Ausspruch der
Kiindigung vorliegen, wihrend die notwendige Baugenehmigung
spatestens zum Ablauf der Kiindigungsfrist vorhanden sein muss.
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Senkung der Der Mieter kann bei einer Teilkiindigung eine angemessene Sen-

Miete kung der Miete verlangen. Der Vermieter muss diese Ermaf8igung in
der Kiindigung allerdings nicht anbieten. In der Regel wird sich
diese Senkung auf 15 bis 20 Euro beschrinken.

Q‘} Musterbrief: Teilkiindigung

Michael Graufuf
Mohlstr. 12
81675 Miinchen

Einschreiben/Riickschein
Annemarie Greinder
Stolzingerstr. 27

81927 Miinchen Miinchen, .....cuu......

Mietverhiltnis Stolzingerstr. 27, 81927 Miinchen
Teilkiindigung

Sehr geehrte Frau Greinder,

den mit Thnen abgeschlossenen Mietvertrag vom ............... kiindige ich teil-

weise, soweit es sich um das zu Threr Wohnung gehorende Speicherabteil
handelt.

Gemifl § 573 b BGB kann der Vermieter ein Mietverhaltnis kiindigen, wenn
er ein berechtigtes Interesse an der Beendigung des Mietverhaltnisses hat. Als
ein berechtigtes Interesse ist es insbesondere anzusehen, wenn der Vermieter
nicht zum Wohnen bestimmte Nebenriume eines Gebiudes zu Wohnraum
zum Zwecke der Vermietung ausbauen will und die Kiindigung auf diese
Riaume beschrinkt wird.

Der Speicher wird zu Wohnraum ausgebaut und anschlieflend vermietet wer-
den. Die Baugenehmigung liegt bereits vor.
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Alternativ

Die erforderliche Baugenehmigung wurde beantragt. Nach den gesetzlichen
Bestimmungen ist mit der Erteilung der Baugenehmigung bis zum Wirksam-
werden dieser Kiindigung zu rechnen. Ich werde Sie informieren, sobald die
Baugenehmigung vorliegt.

Die Kiindigung ist zum ............... wirksam.

Einer stillschweigenden Fortsetzung des Mietverhiltnisses iiber diesen Ter-
min hinaus widerspreche ich.

Sie konnen dieser Kiindigung gemafs § 574 BGB schriftlich bis zum ...............
widersprechen, wenn Sie sich auf eine Hirte fiir Sie, Thre Familie oder einen
anderen Angehorigen Thres Haushalts berufen konnen, die auch unter Wiir-
digung meiner berechtigten Interessen nicht zu rechtfertigen ist. In diesem
Fall bitte ich um Angabe der Griinde fiir den Widerspruch.

Mit freundlichen Griiflen

Michael Graufuf

11.5 Kiindigung von gewerblichen und
Garagenmietverhaltnissen

Abweichend von der Kiindigung von Wohnraummietverhéltnissen Mindliche
bedarf die Kiindigung eines gewerblichen Mietverhiltnisses nicht Kindigung
der Schriftform, sie kann also auch miindlich ausgesprochen wer- maglich
den. Nur wenn im Geschiftsraummietvertrag ausdriicklich Schrift-

form vereinbart wurde, muss dies beachtet werden.

Aus Beweisgriinden sollte eine Kiindigung immer schriftlich und

mit Zustellungsnachweis (Einschreiben mit Riickschein oder Zustel-

lung per Boten) erfolgen.

Geschiftsraummietverhiltnisse unterliegen nicht dem Kiindigungs-

schutz, sodass die ordentliche Kiindigung eines unbefristeten Ge-
schiftsraummietvertrags grundsitzlich auch ohne Vorliegen eines
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berechtigten Interesses und ohne Angabe von Kiindigungsgriinden
zulissig ist.

Bei befristeten Gewerbemietvertrigen ist die ordentliche Kiindigung
wihrend der Laufzeit ausgeschlossen.

Nur wenn der gewerbliche Mietvertrag keine vertraglich frei verein-
barten Kiindigungsfristen enthilt, gelten die gesetzlichen Kiindi-
gungsfristen gemafy § 580 a Abs. 2 BGB. Danach ist die ordentliche
Kiindigung spitestens am dritten Werktag eines Kalendervierteljah-
res zum Ablauf des nichsten Kalendervierteljahres zuldssig. Damit
besteht praktisch eine Kiindigungsfrist von sechs Monaten.

Die Kiindigung eines Garagenmietvertrags ist nur moglich, wenn ein
eigenstandiger Garagenmietvertrag abgeschlossen wurde. Wurde mit
der Garage gleichzeitig eine Wohnung vermietet und nur ein ge-
meinsamer Mietvertrag abgeschlossen, handelt es sich um ein ein-
heitliches Mietverhiltnis. In diesem Fall wire eine separate Kiindi-
gung der Garage ausgeschlossen. Wenn ein eigenstindiger unbefris-
teter Garagenmietvertrag besteht, kann dieser ohne Angabe von
Griinden ordentlich gekiindigt werden.

Die Kiindigungsfrist richtet sich vorrangig nach den vertraglichen
Vereinbarungen. Wurde im Garagenmietvertrag keine Regelung
tiber die Kiindigungsfristen getroffen, gilt die gesetzliche Kiindi-
gungsfrist. Nach § 580 Abs. 1 BGB kann das Mietverhiltnis spates-
tens am dritten Werktag eines Kalendermonats zum Ablauf des
tibernidchsten Monats gekiindigt werden (Frist von drei Monaten).
Die verlangerte Kiindigungsfrist des § 580 a Abs. 2 BGB gilt nicht fiir
Garagen, da es sich bei der Garage nicht um Geschiftsraume im
Sinne dieser Vorschrift handelt.

Sowohl im Kiindigungsschreiben fiir Geschiftsraume als auch fiir
Garagen sollte ein Fortsetzungswiderspruch enthalten sein, da § 545
BGB auf alle Mietverhiltnisse Anwendung findet (s. 11.6).
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i) Musterbrief: Ordentliche Kiindigung eines
Geschaftsraummietverhéltnisses

11

Alexandra Wimmer
Brodstr. 7b
81829 Miinchen

Zustellung per Boten
Goldhahn GmbH
Martin Sumtra
Haferweg 8

81929 Miinchen Miinchen, ......

Ordentliche Kiindigung

Sehr geehrter Herr Sumtra,

hiermit kiindige ich das bestehende gewerbliche Mietverhaltnis tiber die La-
denrdume im Anwesen Haferweg 8 gemaf3 schriftlichem Mietvertrag vom

................ bis zum ....c.ceuuenee.

Das Mietobjekt ist zu diesem Zeitpunkt zu raumen und in vertragsgemifliem

Zustand an mich zuriickzugeben.

Einer Fortsetzung des Mietverhaltnisses iber diesen Zeitpunkt hinaus wider-

spreche ich ausdriicklich.

Mit freundlichen Griiflen

Alexandra Wimmer
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11.6 Raumungsaufforderung und
Fortsetzungswiderspruch

Beispiel
Fall 1: Der Vermieter hat das Mietverhaltnis wirksam gekiindigt und der
Mieter zieht trotzdem nicht aus.

Fall 2: Der Mieter hat gekiindigt und zieht nach Ablauf der Kiindi-
gungsfrist nicht aus.

In beiden Fillen muss der Vermieter reagieren. Gemafs § 545 BGB
verlangert sich das Mietverhiltnis auf unbestimmte Zeit, wenn der
Mieter nach Ablauf der Mietzeit den Gebrauch der Mietsache fort-
setzt, sofern der Vermieter nicht innerhalb von zwei Wochen der
Fortsetzung widerspricht.

Schweigt der Vermieter, lebt das bereits gekiindigte Mietverhéltnis
wieder auf und zwar zu den bestehenden Konditionen. Das Miet-
verhiltnis miisste erneut gekiindigt werden, wenn der Fortsetzungs-
widerspruch nicht rechtzeitig erfolgt ist.

Deshalb ist dem Vermieter dringend anzuraten, einen Fortset-
zungswiderspruch zu erkldren, wenn der Mieter keine Anstalten
macht, die Wohnung nach Ablauf der Kiindigungsfrist zu rdumen.
Fordert der Vermieter den Mieter zur Riumung auf oder wird die
Riumungsklage dem Mieter innerhalb der Zweiwochenfrist erho-
ben, wird dies als Widerspruch gegen die stillschweigende Verldnge-
rung gewertet. Zur Fristwahrung geniigt es aber nicht, dass die Klage
innerhalb der Frist erhoben wurde. Der Zeitpunkt der Zustellung
der Klage ist mafigeblich.

Empfehlenswerterweise wird der Vermieter bereits im Kiindigungs-
schreiben hochstvorsorglich einen Fortsetzungswiderspruch erkla-
ren. Bei einer fristlosen Kiindigung besteht ohne weiteres ein enger
zeitlicher Zusammenhang zwischen Kiindigung und Beendigung des
Mietverhiltnisses. Bei einer ordentlichen Kiindigung dagegen sollte
unbedingt nach Ablauf der Kiindigungsfrist der Fortsetzungswider-
spruch wiederholt werden, weil unter Umstidnden eine lange Zeit
zwischen Kiindigung und Beendigung des Mietverhéltnisses vergeht.
Teilweise wird in der Rechtsprechung die Auffassung vertreten, dass
bei einer dreimonatigen Kiindigungsfrist der zeitliche Zusammen-
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hang nicht mehr gewahrt ist, sodass der Fortsetzungswiderspruch zu
wiederholen ist.

i) Musterbrief: Fortsetzungswiderspruch

Alexandra Wimmer
Brodstr. 7b
81829 Miinchen

Zustellung per Boten
Goldhahn GmbH

Martin Sumtra
Haferweg 8

81929 Miinchen Miinchen, ................

Meine Kiindigung vom 18.8.2007
Fortsetzungswiderspruch

Sehr geehrter Herr Sumtra,

mit Schreiben vom ................ habe ich Thnen das Mietverhiltnis iiber die Woh-
nung Haferweg 8 zum ................ gekiindigt. Leider haben Sie die Mietrdume nicht
fristgerecht gerdumt. Ich widerspreche hiermit einer stillschweigenden Fortset-

zung des Mietverhiltnisses.

Sollten Sie die Wohnung nicht spitestens bis zum ................ gerdumt haben, wer-
de ich unverziiglich Riumungsklage gegen Sie erheben.

Bis zu Threm Auszug sind Sie verpflichtet, eine monatliche Nutzungsentschidi-
gung in Hohe Threr bisherigen Miete zu bezahlen.

Die Geltendmachung eines eventuellen weiteren Schadens behalte ich mir aus-
driicklich vor.

Mit freundlichen Griiflen

Alexandra Wimmer
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11.7 Mietaufhebungsvereinbarung

Mietvertrage konnen nicht nur durch Kindigung oder (bei Zeit-
mietvertragen) durch Zeitablauf enden, sie konnen auch einver-
nehmlich durch einen Mietauthebungsvertrag aufgelost werden.

Schriftform In der Regel kann die Mietauthebungsvereinbarung formlos oder sogar

ratsam ohne Schriftform abgeschlossen werden. Aber schon aus Beweisgriin-
den sollte der Authebungsvertrag schriftlich niedergelegt werden. Ein
Authebungsvertrag empfiehlt sich, wenn ein Zeitmietvertrag vorzeitig
aufgehoben werden soll oder ein Vermieter einen langjihrigen Mieter
mit einer Ablgsesumme zur einer entsprechenden Mietauthebung be-
wegen kann. Der Abschluss eines Mietauthebungsvertrags ist freiwillig.
Inhaltlich sollte eine Authebungsvereinbarung méglichst alle gegen-
seitigen Verpflichtungen zwischen Vermieter und Mieter vollstindig
regeln. Als Checkliste konnen folgende Punkte dienen:

o Bezugnahme auf den Mietvertrag

o Konkreter Termin fiir die Beendigung des Mietverhaltnisses
o Raumung der Mietsache

« Riickgabezustand (Schonheitsreparaturen)

+ Nachmieter

o Betriebskosten

o Kautionsabrechnung

o Ausgleichszahlungen fiir Investitionen des Mieters

o Abstands- oder Ablosezahlung

o Fortsetzungswiderspruch gemaf3 § 545 BGB

i) Muster: Mietaufhebungsvertrag

Mietaufhebungsvereinbarung
zum Mietvertrag vom .......ceeeeenees
110 <]

zwischen

- Vermieter -
und

- Mieter -
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1. Die Vertragsparteien vereinbaren einvernehmlich, dass das Mietverhaltnis tiber
die Wohnung . ..zum 31.10.2004" endet.

2. Der Mieter verpflichtet sich, die Wohnung bis zu diesem Termin zu rdumen und
samtliche Schliissel dem Vermieter herauszugeben.”

3. Der Mieter ist jederzeit berechtigt, vor dem in Ziffer 2 genannten Zeitpunkt
auszuziehen. Seine Verpflichtung zur Mietzahlung endet mit dem Ablauf des
Monats, in dem der Auszug stattfindet, sofern er den Auszug einen Monat zu-
vor schriftlich angekiindigt hat.

4. Der Mieter verpflichtet sich, bis zum Auszug sdmtliche Schonheitsreparaturen
(Streichen aller Decken und Winde, Anstrich der Fenster, Fensterrahmen, Tii-
ren, Tiirrahmen, Heizkorper und Heizréhre) fachgerecht auszufiihren.”

Alternativ

4. Der Mieter darf die Mietrdume unrenoviert zuriickgeben.”

5. Von dieser Vereinbarung unberiihrt bleiben Anspriiche des Vermieters gegen
den Mieter wegen Beschddigung der Mietsache. Deren Umfang wird beim Aus-
zug im Rahmen einer gemeinsamen Wohnungsiibergabe festgestellt.”

6. Der Vermieter verpflichtet sich, liber die Kaution nebst Zinsen sowie die Be-
triebskosten abzurechnen, sobald diese Leistungen abrechnungsfahig und fallig
sind.”

Alternativ

6.  Auf die Abrechnung der Betriebskosten wird verzichtet. Uber die Kaution
nebst Zinsen wird der Vermieter innerhalb eines Monats nach Auszug abrech-
nen und diese auszahlen.

7. Der Vermieter zahlt dem Mieter eine einmalige Abstands- und Umzugskosten-
pauschale in Héhe von ............ Zug um Zug gegen Riickgabe der Wohnung nach
Schliisselriickgabe. Zieht der Mieter nicht fristgerecht bis zum 31.10.2004 aus,
verfallt diese Pauschale.”

8. Eine Verldngerung des Mietverhaltnisses nach § 545 BGB durch Gebrauchs-
fortsetzung tiber den Auszugstermin hinaus wird abgelehnt.”

9. Erginzungen dieses Vertrags bediirfen der Schriftform.”

Miinchen, den ................ Miinchen, den ................

(Unterschrift des Vermieters) (Unterschrift des Mieters)
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Anmerkungen

Notwendiger Inhalt einer Aufhebungsvereinbarung ist, dass ein
bestimmtes Mietverhiltnis zu einem bestimmten Zeitpunkt auf-
gehoben werden soll.

Notwendiger Inhalt der Vereinbarung ist auch die Erklarung,
dass der Mieter die Wohnung gerdumt und mit Schlisseln zu-
rickgibt.

Uber die weiteren Anspriiche konnen die Parteien Vereinbarun-
gen treffen. Wenn keine weiteren Vereinbarungen festgelegt
werden, empfiehlt sich die Formulierung: ,,lm Ubrigen gelten die
Vereinbarungen des Mietvertrags vom ...“. In einem Authe-
bungsvertrag konnen die Bedingungen abweichend vom Miet-
vertrag geregelt werden. So kann der Mieter im Authebungsver-
trag zur Durchfithrung von Schonheitsreparaturen verpflichtet
werden, obwohl die mietvertragliche Regelung unwirksam ist
oder der Mietvertrag keine entsprechende Verpflichtung enthalt.
Eine Vereinbarung iiber eine Ablosesumme ist zulédssig. bei der
Vereinbarung sollte sich aus dem Vertrag ergeben, ob die Ablose
fiir den piinktlichen Auszug oder fiir die Vertragsauthebung ge-
schuldet wird. Dies ist wichtig, falls der Mieter die Wohnung
verspitet zurtickgibt und dennoch Zahlung beansprucht. Wird
beispielsweise der Aufthebungsvertrag geschlossen, weil der Ver-
mieter keinen Kiindigungsgrund hat, steht die Riumung im
Vordergrund, sodass der Mieter auch bei Verspitung die Ablose
beanspruchen kann. Soll dagegen die Zahlung bewirken, dass der
Mieter die Wohnung schneller zuriickgibt, entfillt die Ablose bei
verspiteter Riickgabe.

Es empfiehlt sich, eine Regelung iiber den Fortsetzungsaus-
schluss zu treffen, da es umstritten ist, ob sich auch bei einer
Mietauthebungsvereinbarung nach 14 Tagen das Mietverhaltnis
fortsetzt, wenn der Mieter nicht auszieht.

Die Schriftformklausel dient der Beweissicherung. Es soll ausge-
schlossen werden, dass miindliche Nebenabreden zu diesem Ver-
trag abgeschlossen werden.



Parteiwechsel

11.8 Parteiwechsel

Vermieter- oder Mieterstellung konnen auf eine dritte Person tiber-
gehen, und zwar durch Gesamt- oder Einzelrechtsnachfolge, kraft
Gesetzes oder durch eine Vereinbarung.

11.8.1 Gesamtrechtsnachfolge

Die Gesamtrechtsnachfolge tritt kraft Gesetzes beim Tod einer
Mietpartei ein. Mit dem Tod einer Mietpartei endet das Mietver-
héltnis regelmaflig nicht, vielmehr treten die Erben an die Stelle der
verstorbenen Vertragspartei.

11.8.2 Einzelrechtsnachfolge

11.8.2.1 Kraft Gesetzes

Verduflert der Vermieter das Grundstiick, so gilt der Grundsatz
»Kauf bricht nicht Miete“ (§ 566 BGB). Der Erwerber tritt im Fall
der Verduferung des Grundstiicks nach der Uberlassung an den
Mieter an die Stelle des Vermieters in die sich aus dem Mietver-
héltnis ergebenden Rechte und Pflichten. Dasselbe gilt bei Tausch,
Schenkung, Vermichtnis oder Einbringen in eine Gesellschaft. Der
Erwerber hat gegeniiber dem Mieter keinen Anspruch auf Abschluss
eines auf seinen Namen lautenden Mietvertrags.

11.8.2.2 Kraft Vereinbarung

Mietrechtsvereinbarung

Durch Vertrag kann ein Dritter in das Mietverhiltnis eintreten. Ein
solcher Parteiwechsel kann auf Vermieter- oder Mieterseite erfolgen.
Voraussetzung ist, dass beide Vertragsparteien einverstanden sind.
Solche Vereinbarungen sollten grundsatzlich schriftlich fixiert werden.

Beispiel

Mieter A heiratet, seine Ehegattin B zieht in seine Wohnung ein. Der
Mieter A hat keinen Anspruch darauf, dass seine Ehefrau in den Miet-
vertrag mitaufgenommen wird. Andererseits kann der Vermieter auch
nicht verlangen, dass der Ehegatte des urspriinglich ledigen Mieters als
Mitmieter dem Vertrag beitreten muss.

11
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i) Muster: Mieteintrittsvereinbarung

Zusatzvereinbarung

zum Mietvertrag vom ......cceeeeenees
zwischen

- Vermieter -

und

- Mieter -

1. Die Vertragsparteien vereinbaren, dass Frau B als weitere Mietpartei mit Wir-
kung ab dem .............. in das Mietverhaltnis tber die Wohnung

..... eintritt. Ab diesem Termin haften beide

Mietparteien A und B als Gesamtschuldner.

2. Alle librigen Vereinbarungen des Mietvertrags vom ............... bleiben unverdn-
dert.
O o 1] J
(ort) (Datum)
(Vermieter) (Bisheriger Mieter)

(Neuer Mieter)

Ausscheiden eines Vertragspartners

Beispiel

Die Wohnung wird von zwei Mietern, Mieter A und Mieter B, angemie-
tet. Beide Mieter haben den Mietvertrag unterzeichnet. Sie haften als
Gesamtschuldner. Nach einiger Zeit trennen sich die Mieter. Mieter A
zieht aus, Mieter B mdéchte in der Wohnung bleiben.

In diesem Fall sind die folgenden Losungsmoglichkeiten denkbar.

1. Gemeinsame Kiindigung: Nur eine Kiindigung, die von beiden
Mietparteien unterschrieben wurde, ist wirksam. Anschliefend
wiirde mit dem verbleibenden Mieter ein neuer Mietvertrag ab-
geschlossen. Der Vermieter ist aber zu einem neuen Vertragsab-
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schluss mit dem Mieter, der in der Wohnung bleiben mochte,
nicht verpflichtet. Es besteht also kein Anspruch gegeniiber dem
Vermieter auf Neuabschluss eines Vertrags mit ihm als alleini-
gem Mieter. Sobald die Kiindigungsfrist endet, muss der verblie-
bene Mieter B ausziehen.

2. Pflicht des Mitmieters zur Mitwirkung der Kiindigung: Kiindigt
nur eine Mietpartei, kann der Vermieter die Kiindigung als un-
wirksam zuriickweisen. Will der ausgezogene Mieter nicht langer
gesamtschuldnerisch haften, muss er seinen Anspruch auf Mit-
wirkung an einer ordentlich Kiindigung gegeniiber dem verblie-
benen Mieter notfalls im Weg einer Klage auf Abgabe einer Wil-
lenserkldrung gerichtlich durchsetzen.

3. Mieterwechselvereinbarung: Ist der Vermieter bereit, den ver-
bleibenden Mieter als alleinigen Mieter zu akzeptieren und den
ausgezogenen Mieter aus der Haftung zu entlassen, weil der
verbleibende Mieter solvent genug ist, sollte zwischen den Ver-
tragsparteien eine entsprechende schriftliche dreiseitige Verein-
barung getroffen werden.

i) Muster: Ausscheiden eines Mieters

Zusatzvereinbarung

zum Mietvertrag vom ..o
zwischen

- Vermieter -

und

- Mieter A und Mieter B-

1. Die Vertragsparteien vereinbaren, dass der Mietvertrag vom .....c...... uber die
Wohnung .vom Mieter B als alleinigen Mieter mit
Wirkung ab dem ............... fortgesetzt wird. Er tritt damit in sdmtliche Rechte
und Pflichten aus dem Mietvertrag vom ............... ein.

2. Mieter A wird mit Wirkung ab diesem Tag aus dem Mietverhaltnis entlassen.

Fiir die bis zu diesem Tag entstandenen Forderungen des Vermieters haften die
Mieter A und B gesamtschuldnerisch weiter.

Alternativ
Mieter B libernimmt auch die bis zu diesem Tag entstandenen Forderungen.
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4. Der Anspruch auf Riickzahlung der Kaution steht allein Mieter B zu. Mieter A
verzichtet gegeniiber dem Vermieter auf jegliche Anspriiche aus der Kautions-
riickzahlung. Die Mieter haben sich intern {iber die Kaution bereits auseinan-
dergesetzt.

5. Alle lbrigen Vereinbarungen des Mietvertrags vom ................ gelten zwischen
dem Vermieter und dem Mieter B weiter.

o (<] J
(ort) (Datum)
(Vermieter) (Mieter A)
(Mieter B)

Mieterwechsel

Besteht ein befristeter Mietvertrag und hat der Mieter triftige Griin-
de fiir eine vorzeitige Aufthebung des Mietverhiltnisses, ist er ver-
pflichtet, einen geeigneten Nachmieter zu suchen. Der Vermieter hat
dann das Wahlrecht, ob er mit dem Nachmieter einen neuen Miet-
vertrag abschlieflen will oder ob der Nachmieter in den bestehenden
Mietvertrag im Rahmen einer entsprechenden Zusatzvereinbarung
eintreten soll. Bei einer solchen Vereinbarung handelt es sich um
einen dreiseitigen Vertrag, wobei unter Beibehaltung des bisherigen
Mietvertrags lediglich die Mietparteien ausgewechselt werden.

i) Muster: Parteiwechselvereinbarung

Zusatzvereinbarung

zum Mietvertrag vom .......ceeeeeeees
zwischen

- Vermieter -

und

- A (als bisherigem Mieter) -
und
- B (als neuem Mieter) -
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1. Der Mietvertrag vom ............... Uiber die WONNUNG ..ot serceseeeseeeseennne
wird von Mieter B mit Wirkung ab dem ............... fortgesetzt.
2. Mieter A wird mit Wirkung ab dem ............... aus dem Mietverhaltnis entlassen.

Fiir die bis zu diesem Tag entstandenen Forderungen des Vermieters ein-
schlieBlich der sich aus einer noch zu fertigenden Betriebskostenabrechnung
ergebenden Forderungen haftet der bisherige Mieter A weiter.

4. Der Anspruch auf Riickzahlung der von Mieter A geleisteten Kaution steht al-
lein Mieter B zu. Mieter A verzichtet gegeniiber dem Vermieter auf jegliche
Anspriiche aus der Kautionsriickzahlung.

5. Zum Zustand der Wohnung wird einvernehmlich festgestellt:

L YA 16 [ AR

Der bisherige Mieter A verpflichtet sich, die Kosten der Schadensbehebung zu
tragen. Diese werden hiermit einvernehmlich auf ....oocooeeeeevececnneennne Euro festge-
legt. Dieser Betrag ist biS ZUm ....ccovvecerererrrecenrenens an den Vermieter zu zahlen.

Alternativ

Der bisherige Mieter A verpflichtet sich, die Kosten der Schadensbehebung zu
tragen. Diese werden durch einen Kostenvoranschlag der Fachfirma Y ermittelt
und sind nach dessen Zusendung binnen zwei Wochen vom bisherigen Mieter
A an den Vermieter zu zahlen.

(Eine Uberpriifung der Mietsache auf eventuelle Schéiden ist erforderlich, weil
gegen den bisherigen Mieter Schadensersatzanspriiche nur innerhalb von sechs
Monaten geltend gemacht werden kénnen. Der neue Mieter ist nicht fiir Sché-
den verantwortlich, die vor seiner Mietzeit entstanden sind.)

b) Der neue Mieter B |6st die Einbaukiiche des bisherigen Mieters A ab. Der neue
Mieter B Gibernimmt als eigene Verpflichtung die Pflicht, bei Mietende die Ein-
baukiiche zu entfernen und den urspriinglichen Zustand wiederherzustellen.

6. Alle Gbrigen Vereinbarungen des Mietvertrags vom ................ gelten zwischen
dem Vermieter und dem Mieter B weiter.

IO« 1< R
(ort) (Datum)
(Vermieter) (Mieter A)
(Mieter B)
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1 2 Was ist bei Riicknahme der
Mietraume zu beachten?

Ist das Mietverhaltnis durch Kindigung oder Zeitablauf beendet, so
ist der Mieter verpflichtet, die Mietsache zurtickzugeben, § 546 BGB.
Der Mieter hat dem Vermieter den unmittelbaren Besitz an der
Mietsache zu verschaffen. Dies setzt einerseits die Riumung des
Mietobjekts und andererseits die Ubergabe desselben voraus.

Die Raumungsverpflichtung erstreckt sich auf das angemietete Ob-
jekt, inklusive Nebenrdume wie Garagen, Keller und Ahnliches. Sie
umfasst auch die Verpflichtung des Mieters, bauliche Veridnderun-
gen zurlickzubauen sowie Einrichtungen oder auch Anpflanzungen,
sofern Baumschutzverordnungen nicht entgegenstehen, zu entfer-
nen.

Die Ubergabe des Mietobjekts wird in der Regel dadurch bewirkt,
dass der Mieter dem Vermieter simtliche Schliissel, auch selbst an-
gefertigte, tiberreicht.

Riumt der Mieter nicht rechtzeitig und tibergibt die Mietsache ver-
spatet, kann der Vermieter den Mieter auf Zahlung einer Nutzungs-
entschiadigung fiir die Dauer der Vorenthaltung in Anspruch neh-
men, § 546 a Abs. 1 BGB.

12.1 Abnahmeprotokoll

Ist das Mietverhiltnis beendet, findet in der Regel ein Abnahmeter-
min zwischen den Vertragsparteien statt. Dabei stellt sich die Frage,
ob ein Abnahmeprotokoll zu erstellen ist. Eine gesetzliche Verpflich-
tung hierzu gibt es nicht. Die Erstellung eines Protokolls dient je-
doch der Beweiserleichterung und soll den Zustand der Mietsache
bei Beendigung des Mietverhaltnisses dokumentieren. Wurde bei
Beginn des Mietverhiltnisses ein Ubergabeprotokoll erstellt, so kann
durch Vergleich der beiden Protokolle unter Umstinden eine Ver-

Wiederherstel-
lung des ur-
spriinglichen
Zustands

Feststellung
des Zustands
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schlechterung des Zustands der Mietsache leichter nachgewiesen
werden und anhand der Feststellungen das Bestehen von Ansprii-
chen gegeniiber der Mietpartei gepriift werden.

Sind Schiden an der Mietsache festgestellt worden und kann der
Vermieter beweisen, dass die Schadensursache nicht in seinem Ver-
antwortungsbereich liegt, so haftet der Mieter fiir die Verschlechte-
rungen, es sei denn, er kann den Nachweis fiihren, dass die im Pro-
tokoll aufgenommenen Schidden und Verschlechterungen nicht von
ihm zu vertreten sind, zum Beispiel weil vertragsgemifle Abnutzung
vorliegt. Dem Mieter obliegt somit der Entlastungsbeweis.

Tipp

Die Entscheidung, ob eine festgestellte Verschlechterung der Mietsache
durch nicht vertragsgemaBe Nutzung oder durch normalen Verschlei
eingetreten ist, gestaltet sich in der Praxis hdufig schwierig. Im Zweifel
sollte hier ein Fachmann, Sachverstandiger, zugezogen werden.

In dem Abnahmeprotokoll soll der Zustand des Mietobjekts so de-
tailliert wie moglich, getrennt nach Rdumen und Bauteilen, Fenster,
Tiiren, Winde, Decken und Ahnliches, festgehalten werden. Es ist
duflerst wichtig, sich bei der Abfassung des Protokolls Zeit zu lassen
und eine genaue Priifung der Raumlichkeiten und Einrichtungen
vorzunehmen. Hat der Vermieter das Protokoll unterzeichnet, kann
er namlich nachtriglich festgestellte Médngel an der Mietsache dem
Mieter gegeniiber nicht mehr geltend machen. Die Unterzeichnung
des Protokolls hat fiir den Vermieter dann die Bedeutung eines
deklaratorischen Schuldanerkenntnisses.

Umgekehrt kann ein Mieter, der seine Unterschrift unter das Ab-
nahmeprotokoll gesetzt hat, hinterher nicht mehr behaupten, die
aufgefithrten Mingel hitten gar nicht bestanden. Die Unterschrift
des Mieters hat aber nicht automatisch die Wirkung, dass sich der
Mieter auch zur Beseitigung der im Protokoll aufgefiihrten Méngel
verpflichtet. Eine Verpflichtung zur Schadensbehebung kann nur
dann angenommen werden, wenn sich der Mieter im Protokoll zur
Ausfihrung bestimmter Arbeiten verpflichtet.

Sind sich die Vertragsparteien bei der Abnahme des Mietobjekts
tiber den Umfang der Schidden und dariiber, wer diese zu beheben



Nachfristsetzung bei Schonheitsreparaturen

hat, einig, so sollte dies unbedingt als Vereinbarung in das Abnah-
meprotokoll aufgenommen werden und durch Unterschrift beider
Parteien fixiert werden.

Kommt es anldsslich der Abnahme zu keiner Einigung zwischen den
Vertragsparteien oder verweigert der Mieter die Unterschrift unter
das Protokoll, so sollte auch dies schriftlich festgehalten werden.
Denn damit wird unter Umstidnden die Entbehrlichkeit einer Frist-
setzung zur Schadensbehebung oder Nacherfiillung dokumentiert
und der Vermieter kann unter Umstdnden sofort Fachfirmen mit
der Beseitigung der Schiden beauftragen (§ 281 Abs. 2 BGB).
Unabhingig davon empfiehlt es sich, jedenfalls zur Abnahme eine
dritte Person, Hausverwalter oder Hausmeister, hinzuzuziehen, um
gegebenenfalls einen Zeugen in einem gerichtlichen Verfahren zur
Seite zu haben.

Neben der detaillierten Wohnraumbeschreibung sollten auch die
Zghlerstinde abgelesen werden und durch Unterschrift beider Ver-
tragsparteien bestatigt werden. Es besteht zwar eine Verpflichtung,
die Zihlerstinde abzulesen, jedoch muss keine Zwischenabrechnung
erstellt werden. Der Vermieter kann mit der Abrechnung der Be-
triebskosten den Ablauf des Abrechnungszeitraums abwarten. Aller-
dings konnen sich die Parteien tiber die Erstellung einer Zwischen-
abrechnung einigen. Es sollte dann ein Regelung iiber die Kostentra-
gung getroffen werden.

Das Muster eines Abnahmeprotokolls finden Sie im Anhang und auf
der beiliegenden CD-ROM.

12.2 Nachfristsetzung bei Schonheits-
reparaturen

Mangels gegenteiliger Vereinbarung gehort die regelméiflige Durch-
fithrung von Schonheitsreparaturen zu der dem Vermieter gemifd
§ 535 Abs. 1 S. 2 BGB obliegenden Erhaltungspflicht. Der Vermieter
ist danach unter anderem verpflichtet, die Mietsache wihrend der
Mietzeit in einem vertragsgemiflen Zustand zu erhalten. Verdnde-
rungen oder Verschlechterungen der Mietsache, die durch den ver-

12
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tragsgemiflen Gebrauch herbeigefithrt werden, hat der Mieter
grundsitzlich nicht zu vertreten, § 538 BGB.

Achtung

Fiir preisgebundene Wohnungen enthalt § 28 Abs. 4 II. BV eine Definition
des Begriffs der ,Schénheitsreparaturen”. Danach umfassen diese das
Tapezieren, Anstreichen oder Kalken der Wande und Decken, das Strei-
chen der FuBbdden, der Heizkorper einschlieBlich Heizrohre, der Innentii-
ren sowie der Fenster und AuBentiiren von innen.

Diese Definition des Begriffs der Schonheitsreparaturen wird ent-
sprechend auch fiir den Bereich des freifinanzierten Wohnungsbaus
verwendet.

12.2.1 Ubertragung der Schonheitsreparaturen auf
den Mieter

Eine gesetzliche Regelung oder auch ein Gewohnbheitsrecht, wonach
der Mieter verpflichtet ist, die Schonheitsreparaturen zu tragen,
existiert nicht. Es bedarf vielmehr einer wirksamen vertraglichen
Vereinbarung, um die Verpflichtung zur Durchfithrung der Schon-
heitsreparaturen auf die Mietpartei zu tibertragen. Eine so genannte
Schonbheitsreparaturklausel kann grundsitzlich einzel- bzw. indivi-
dualrechtlich oder auch formularmiflig in den Mietvertrag aufge-
nommen werden.

Umfang und Filligkeit der Schonheitsreparaturen bestimmen sich
allein nach den vertraglichen Bestimmungen. Es ist daher von gro-
Ber Bedeutung, dass die entsprechenden Klauseln wirksam verein-
bart werden. Die hierzu ergangene Rechtsprechung ist sehr umfang-
reich und kaum mebhr iiberschaubar (s. auch 2.1.11).

Zunichst kann eine Ubertragung der Schonheitsreparaturen durch
eine Individualvereinbarung erfolgen. Dies setzt jedoch voraus, dass
die betreffende Klausel ausschliefSlich fiir den zu schlieflenden Ver-
trag verwendet wird und zwischen den Vertragsparteien ausgehan-
delt wurde. Das ist nur dann der Fall, wenn dem anderen Vertrags-
partner die Moglichkeit gegeben ist, auf den Inhalt der Klausel Ein-
fluss zu nehmen. ,Aushandeln“ ist mehr als blofRes ,,Verhandeln“
(BGH v. 27.3.1991, IV ZR 90/90, NJW 1991, 1678).
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In der Regel erfolgt die Ubertragung der Schoénheitsreparaturen
durch eine Formularklausel. Als allgemeine Geschiftsbedingung ist
deren Wirksamkeit an den Vorgaben der §$ 305 ff. BGB zu tiberprii-
fen. Die hierzu ergangene Rechtsprechung ist sehr umfangreich,
deshalb werden im Folgenden nur einzelne, sehr hiufig verwendete
Klauseln besprochen.

Bedarfsklausel

Zumeist in &lteren Vertragen finden sich Klauseln, die eine Renovie-
rungspflicht des Mieters nach Bedarf festlegen, zum Beispiel ,,Not-
wendig werdende Schonheitsreparaturen hat der Mieter durchzu-
fithren“. Solche Bedarfsklauseln sind grundsitzlich wirksam und
stellen keine unangemessene Benachteiligung des Mieters dar (BGH
v. 30.10.1984, VIII, 1/84, WuM 85/65). Derartige Vertragsvereinba-
rungen sind dahingehend auszulegen, dass der Mieter die Schon-
heitsreparaturen in den Zeitabstinden vorzunehmen hat, innerhalb
derer nach allgemeiner Erfahrung die vermieteten Riume durch
vertragsgemiflen Gebrauch renovierungsbediirftig werden (Bay-
ObLG v. 12.5.1997, RE-Miet 1/96, WuM 1997, 362).

Anders stellt sich die Rechtslage dann dar, wenn die Mietsache bei
Beginn des Mietverhiltnisses unrenoviert an die Mietpartei iiberge-
ben wurde. In diesem Fall stellt die Bedarfsklausel eine unangemes-
sene Benachteiligung des Mieters dar, wenn er dadurch zu einer
Anfangsrenovierung der Wohnung verpflichtet wird (OLG Stuttgart,
v. 17.2.1989, 8 RE-Miet 2/88, WuM 1989, 121; s. Kapitel 2.1.11).

Fristenregelung

Danach ist die Mietpartei verpflichtet, die Schonheitsreparaturen
nach einem bestimmten Fristenplan durchzufithren. Ist ein so ge-
nannter starrer Fristenplan vereinbart worden, so ist diese Klausel
unwirksam. Mit einer Entscheidung des BGH vom 23.6.2004 (VIII
ZR 361/03) hat dieser eine unangemessene Benachteiligung des
Mieters darin gesehen, wenn Renovierungspflichten nach festen
Zeiten und nicht nach Bedarf geregelt werden (s. Kapitel 2.1.11).

Endrenovierungsklausel

Bei der Vereinbarung von Schonheitsreparaturen ist auf klare, ein-
deutige Formulierungen zu achten. Die Rechtsprechung setzt sehr
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hohe Mafistibe an die Wirksamkeit solcher Vertragsklauseln. So
sind Klauseln, die den Mieter von Wohnraum bei Beendigung des
Mietvertrags, unabhingig von der Dauer des Mietvertrags, zur
Durchfithrung von Schonheitsreparaturen verpflichten, grundsitz-
lich unwirksam.

Darauf zu achten ist, dass sich widersprechende Vereinbarungen im
Mietvertrag zu vermeiden sind. Wird zum Beispiel eine an sich wirk-
same Bedarfsklausel mit einer Klausel, die den Mieter zur Durchfiih-
rung einer Anfangs- bzw. Endrenovierung verpflichtet, verkniipft, so
fithrt dieser Summierungseffekt zu einer unangemessenen Benach-
teiligung des Mieter, mit der Folge, dass beide Klauseln unwirksam
sind (BGH v. 14.5.2003, VIII ZR 308/02, OLG Hamm v. 5.7.2002, 7
U 94/01, NZM 02, 988).

12.2.2 Umfang und Ausfiihrung der
Schonheitsreparaturen

Was man unter ,Schonheitsreparaturen im Allgemeinen versteht,
kann, wie schon angefiihrt, § 28 Abs. 4 S. 5 II. BV entnommen wer-
den. Neben den darin aufgezihlten Arbeiten hat der Mieter auch
notwendige Vorarbeiten bzw. geringfiigige Ausbesserungsarbeiten
durchzufithren. Nicht jedoch sind vom Mieter Reparaturen oder
Instandsetzungen zu itbernehmen.

Das Abschleifen und Versiegeln von Parkettboden zahlt nicht zu den
Schonheitsreparaturen, ebenso wenig das Erneuern oder Reinigen
von Teppichboden. Schonheitsreparaturen beziiglich der Fenster
beziehen sich lediglich auf den Innenanstrich. Bei Doppelfenstern ist
daher der innere Fensterfliigel beidseitig, der duflere Fensterfliigel
lediglich innen zu streichen.

Ist nichts anderes vereinbart, so schuldet der Mieter die Arbeiten
»fachgerecht in mittlerer Art und Guite, § 243 Abs. 1 BGB. Eine
Klausel, die den Mieter verpflichtet die Arbeiten durch einen Fach-
handwerker ausfithren zu lassen, ist fiir den Bereich des Wohn-
raummietrechts unwirksam. Der Mieter ist berechtigt, die Arbeiten
selbst auszufithren, wobei es ausreicht, wenn diese einen ordnungs-
gemiflen Standard haben, das heif3t, dass kleinere Mangel jedenfalls
hinzunehmen sind.



Nachfristsetzung bei Schonheitsreparaturen

12.2.3 Verzug oder Nichterfiillung bei Mietende

Kommt der Mieter mit der Durchfithrung der Schonheitsreparatu-
ren wihrend der Mietzeit in Verzug, so kann ihn der Vermieter auf
Erfullung verklagen oder auch die Bezahlung eines Vorschusses in
Hohe der voraussichtlichen Renovierungskosten verlangen.

In der Praxis von grofler Bedeutung ist jedoch die Nichterfiillung
der Schonheitsreparaturverpflichtung des Mieters bei Beendigung
des Mietvertrags. Voraussetzung hierfiir ist, dass die Durchfithrung
der Schonheitsreparaturen bei Vertragsende fillig sind. Hat der
Mieter diese nicht, nur teilweise oder schlecht ausgefiihrt, so kann
der Vermieter statt der Durchfiihrung Schadensersatz in Geld ver-
langen (§$ 280, 281 BGB).

Die Geltendmachung eines Schadensersatzanspruches setzt jedoch
voraus, dass der Vermieter dem Mieter eine angemessene Nachfrist
zur Leistung gesetzt hat.

Achtung

Die Frist sollte nicht zu kurz bemessen sein; in der Regel geniigt es dem
Mieter eine Frist von 14 Tagen zuzugestehen. Die Fristsetzung ist nur
ausnahmsweise entbehrlich, wenn der Mieter die Durchfiihrung der
Schonheitsreparaturen ernsthaft und endgiiltig verweigert oder wenn
besondere Umstdnde vorliegen, die unter Abwdgung der beiderseitigen
Interessen die sofortige Geltendmachung des Schadensersatzanspruchs
rechtfertigen (§ 281 Abs. 2 BGB).

Das Aufforderungsschreiben an den Mieter hat die vom Vermieter
beanstandeten bzw. noch auszufiihrenden Arbeiten detailliert und
eindeutig zu bezeichnen. Es geniigt nicht, wenn der Mieter allgemein
aufgefordert wird, die nicht ordnungsgemify durchgefithrten Maler-
arbeiten nachzubessern. Die Instanzgerichte stellen hohe inhaltliche
Anforderungen an ein entsprechendes Schreiben. Daher sollten die
Beanstandungen mithilfe von Fotos oder eines Abnahmeprotokolls so
genau wie moglich beschrieben und erldutert werden.

Der so genannten Ablehnungsandrohung, wie vor der Schuldrechts-
reform gemifl § 326 BGB a. F. noch vorgesehen, bedarf es nunmehr
grundsitzlich nicht, um einen Schadensersatz zu begriinden. Es
empfiehlt sich gleichwohl, dem Mieter fiir den Fall der Nichteinhal-
tung der Fristsetzung die rechtlichen Konsequenzen mitzuteilen.
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“) Muster: Nachfristsetzung bei mangelhaft oder nur teilweise
ausgefiihrten Schonheitsreparaturen

Karl Steiger
Fiissstr. 16
81827 Miinchen

Marion Raben
Dianastr. 78/2. Stock

85540 Miinchen Miinchen, 1.5.2007

Nachfristsetzung fiir Schonheitsreparaturen

Sehr geehrte Frau Raben,

aufgrund Kiindigung/Zeitablaufs ist das Mietverhaltnis tiber die Wohnung im
zweiten Stock des Anwesens Dianastr. 78, 85540 Miinchen zum 30.4.2007 beendet
gewesen.

Die Abnahme hat am 30.4.2007 um 17.00 Uhr stattgefunden.

Gemifs § 9 unseres Mietvertrags vom 1.1.1996 sind Sie verpflichtet, die Schén-
heitsreparaturen nach Bedarf auszufiithren. Das Mietverhiltnis mit Ihnen hat iiber
acht Jahre gedauert hat. Der Zustand der Mietraume zeigt, dass die Durchfithrung
der Schonheitsreparaturen notwendig ist. Es wurden von Thnen keinerlei/teilweise
Schonheitsreparaturen durchgefiihrt.

Anlisslich der Abnahme wurde festgestellt, dass folgende Arbeiten nicht/nur teil-
weise bzw. mangelhaft erledigt wurden:

Folgende Arbeiten sind von Thnen nicht durchgefiihrt worden:

— Badezimmer: Die Decke ist zu streichen.

— Kiiche: Simtliche Winde und die Decke sind zu streichen, vorher sind die Dii-
bellocher zu verschlieBen.

— Die Tiire weist im unteren Drittel erhebliche Kratzspuren auf, die ebenfalls durch
geeignete Maflnahmen zu entfernen sind, dariiber hinaus umfasst die Durchfiih-
rung der Schénheitsreparaturen auch das Streichen von Tiiren und Tiirrahmen.
Die Kiichentiir und Tiirrahmen sind daher noch von Thnen zu streichen.
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— Wohnzimmer: An der Wohnzimmerdecke blittert in der Siidostecke die Farbe ab.
— Schlafzimmer: Der Heizkérper am Fenster ist vollkommen verdreckt. Er ist da-
her zu sdubern und zu lackieren.

Folgende Arbeiten sind von Thnen mangelhaft erledigt worden:

— Arbeitszimmer: Der Wandanstrich ist fleckig, die Nikotinverfirbungen sind
nach wie vor zu erkennen. Der Anstrich ist mit geeigneter Farbe und fachmin-
nisch zu wiederholen. An der Zimmertiir sind durch unsachgeméflen Lackan-
strich Farbnasen deutlich iiber eine Linge von ...... cm zu erkennen. Dariiber
hinaus sind Farbabplatzungen im Bereich des Tiirgriffs vorhanden. Die Tiir ist
gegebenenfalls abzuschleifen und neu zu lackieren.

— Im Flur haben Sie nur vereinzelt Flecken, Abplatzungen und Locher iibermalt.
Dies ist keine fachgerechte Renovierungsarbeit. Sdimtliche Winde und die De-
cke ist daher mit weifler Dispersionsfarbe zu streichen.

Fiir die Durchfithrung dieser Arbeiten, welche ebenfalls im Protokoll (siehe Anla-
ge) aufgefiihrt sind, habe ich Thnen Frist bis

20.5.2007

zu setzen. Nach ergebnislosem Ablauf der Frist werde ich Schadensersatz
verlangen.

Die Schliissel konnen Sie werktags zwischen 8.00 Uhr und 12.00 Uhr bei
mir abholen.

Mit freundlichen Griiflen

Karl Steiger
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12.3 Aufforderung zur Beseitigung von
Schaden und Riickbau

Der Mieter ist grundsitzlich verpflichtet, bei Beendigung des Miet-
verhiltnisses Finbauten und Einrichtungen, mit denen er die Woh-
nung ausgestattet hat, zu entfernen und Gebrauchsspuren, die iiber
die normale vertragliche Abnutzung hinausgehen, zu beseitigen. Der
Mieter muss den urspriinglichen Zustand wiederherstellen.

Die Wohnungsabnahme dient der Feststellung, ob und welche An-
spriiche bei der Beendigung des Mietverhiltnisses entstehen. Emp-
fehlenswerterweise wird ein Riickgabeprotokoll sorgfiltig erstellt
(vgl. 12.1), in dem der Zustand der Mietrdume festgehalten wird.
Wichtig ist die detaillierte Beschreibung von Beschidigungen (zum
Beispiel die genaue Anzahl der Diibellocher in welchem Zimmer,
Anzahl und Ausmaf$ der Flecken im Teppichboden usw.)

Neben der Zustandsbeschreibung sollte das Riickgabeprotokoll Re-
gelungen dazu enthalten, falls zwischen den Vertragsparteien bei der
Riickgabe eine einvernehmliche Abwicklung erzielt wurde.

i) Muster: Zusatz zum Riickgabeprotokoll bei einvernehmlicher
Regelung

Einvernehmliche Regelung/Auftragsvergabe an den Vermieter

Die Mietpartei beauftragt den Vermieter, die im Riickgabeprotokoll
festgestellten Mangel und Beschadigungen sowie die vom Mieter
vorgenommenen baulichen Verdnderungen zu beseitigen und die
notwendigen Arbeiten zu veranlassen. Die voraussichtlichen Kosten
VON cererrar Euro wird der Mieter dem Vermieter erstatten.

Unterschrift Mieter/in

Auf der Grundlage eines vorliegenden oder alten Kostenangebots
konnen die Kosten eingesetzt werden. Diese Regelung spart dem
Vermieter viel Zeit, da er keine Fristsetzung zur Mingelbeseitigung
mehr einrdumen muss.

Ist eine einvernehmliche Regelung nicht moglich, muss der Vermie-
ter den Mieter zur Wiederherstellung des urspriinglichen Zustands,
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zur Beseitigung von Mingeln und Beschidigungen unter Fristset-
zung auffordern. Es muss sich um eine ausreichende Frist zur Behe-
bung der Mingel handeln. Vor der Schuldrechtsreform war aufler-
dem erforderlich, dass nicht nur die Fristsetzung erfolgte, der Ver-
mieter musste gleichzeitig erkldren, dass er nach Ablauf der Frist die
»Leistung des Mieters ablehne® (§ 326 BGB a. F.). Diese Ableh-
nungserkldrung ist nicht mehr notwendig. Es geniigt die Fristset-
zung. Nach Ablauf der angemessenen Frist kann der Vermieter
Schadensersatz statt der Leistung verlangen. Der Mieter ist auch
verpflichtet, die vom Vormieter iibernommenen Einbauten nach
Beendigung des Mietverhaltnisses zu entfernen.

“3 Musterbrief: Aufforderung zur Wiederherstellung des
urspriinglichen Zustand/Mingelbeseitigung

Michael Graufuf§
Mohlstr. 12
81675 Miinchen

Zustellung per Boten
Lara Meinekens

Dirk Meinekens
Menzelstr. 4 a/2. Stock

81679 Miinchen Miinchen, 13.5.2007

Miingelbeseitigung

Sehr geehrte Frau Meinekens
sehr geehrter Herr Meinekens,

bei der Riickgabe der Wohnung am 30.4.2007 wurde ein Ubergabeprotokoll er-
stellt, welches Sie unterschrieben haben und Thnen ausgehindigt wurde.

Ich nehme Bezug auf die im Protokoll festgehaltenen Einzelheiten:
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— Der von Thnen im Schlafzimmer verlegte Teppichboden ist samt Kleberesten zu
entfernen.

— Die durch das Anbringen Threr Markise an der AufSenwand entstandenen L-
cher sind fachgerecht zu verschliefSen.

— Die Holzdecke im Wohnzimmer, welche Sie vom Vormieter abgelost haben, ist
zu entfernen. Dies wurde mit Ihnen im Mietvertrag vereinbart.

— Der Elektroherd, insbesondere der Backofen, wurde in einem verunreinigten
Zustand zuriickgegeben.

Fiir die Erledigung der vorgenannten Arbeiten gebe ich Ihnen eine Frist bis zum
31.5.2007 Den Wohnungsschliissel konnen Sie nach telefonischer Absprache bei
mir abholen. Sollten die Arbeiten nicht fristgerecht ausgefiihrt werden, werde ich
die Arbeiten ausfiithren lassen und Sie auf Schadensersatz in Anspruch nehmen.
Sollte die Weitervermietung dadurch gefihrdet werden, behalte ich mir weitere
Anspriiche vor.

Mit freundlichen Griiflen

Michael Graufuf
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13 Wie wird ein Mietverhiltnis
abgewickelt?

13.1 Abrechnung der Mietkaution

Nach Beendigung des Mietverhiltnisses und Riickgabe der Mietsa-
che ist der Vermieter verpflichtet, dem Mieter die geleistete Kaution
einschlieSlich eventueller Ertrige, zum Beispiel Zinsen, zurtickzuer-
statten, falls keine Gegenforderungen des Vermieters aus dem Miet-
verhiltnis bestehen; andernfalls muss iiber die Kaution in nachvoll-
ziehbarer Art und Weise abgerechnet werden.

Dazu ist dem Vermieter jedoch eine Priifungs- und Uberlegungsfrist
zuzubilligen, die nach der Rechtsprechung im Regelfall drei Monate,
im Einzelfall bis zu sechs Monaten und in besonders gelagerten
Fillen auch iiber sechs Monate nach Beendigung des Mietverhaltnis-
ses betragen kann. Vor Ablauf dieser Fristen hat der Mieter keinen
Anspruch auf Riickzahlung der Kaution. Der Mieter ist somit nicht
berechtigt, die Riickgabe der Mietsache bzw. der Schliissel von der
Abrechnung und Auszahlung der Kaution abhingig zu machen.
Verweigert der Mieter trotzdem die Riickgabe, hat er dem Vermieter
den dadurch entstehenden Schaden (zum Beispiel den Nutzungsaus-
fall) zu ersetzen.

Der Vermieter bzw. die Hausverwaltung sollte sich keinesfalls darauf
einlassen, dem Mieter zur Erlangung der Schliissel die Kaution sofort
auszuzahlen oder die Auszahlung zuzusagen, da nach der Rechtspre-
chung in der vorbehaltlosen Riickzahlung der Kaution die schliissige
Erklarung des Vermieters gesehen werden kann, dass keine Forderun-
gen aus dem Mietverhiltnis mehr bestehen (vgl. zum Beispiel OLG
Miinchen, NJW-RR 1990, 20; AG Berlin, GE 1999, 987).

In der Kautionsabrechnung ist der vom Mieter geleistete Kautions-
betrag zuziiglich der Kautionszinsen anzusetzen.

In Abzug konnen simtliche Gegenforderungen des Vermieters aus
dem Mietverhaltnis gebracht werden, zum Beispiel Schadensersatz-

Mieter kann die

Kaution nicht

sofort zurlick-

verlangen

Verzicht
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anspriiche wegen Schiden an der Mietsache oder unterlassener
Schonheitsreparaturen. Insofern hat sich in der Praxis bewihrt,
bereits der Kautionsabrechnung Kopien der Kostenvoranschlige
bzw. der Rechnungen von entsprechenden Fachfirmen beizufiigen
(zum Beispiel des Sanitirfachbetriebs iiber die Kosten der Erneue-
rung des vom Mieter beschadigten Waschbeckens).

Zum Nachweis der Hohe des vom Mieter zu ersetzenden Schadens
ist grundsitzlich der Kostenvoranschlag einer Fachfirma ausrei-
chend. Der Mieter bzw. dessen Haftpflichtversicherung kann die
Bezahlung der Kosten nicht von der Vorlage einer Reparaturkosten-
rechnung abhingig machen, da es dem geschidigten Vermieter nach
standiger Rechtsprechung freisteht, ob er den Schaden auf Basis der
so genannten fiktiven Reparaturkosten (zum Beispiel gemif3 eines
Kostenvoranschlags) oder auf Basis der tatsichlichen Reparaturkos-
ten (zum Beispiel gemif; einer Reparaturkostenrechnung) abrech-
nen will. Wird die Hohe der im Kostenvoranschlag ausgewiesenen
Reparaturkosten bestritten, muss diese gegebenenfalls durch gericht-
liche Beweissicherung festgestellt werden. Ferner ist der Vermieter in
der Verwendung des Schadensersatzbetrags frei und muss diesen
nicht zur Reparatur der Mietsache verwenden (vgl. zum Beispiel
BGH, NJW 1990, 2376).

Hat der Mieter (zum Beispiel bei der Wohnungsabnahme) bereits
zum Ausdruck gebracht, dass er sein Verschulden an dem Schaden
bestreiten werde (zum Beispiel durch die Behauptung, es ldge nor-
maler Verschleifl und kein unsachgemifler Gebrauch vor), sollte der
Kostenvoranschlag bzw. die Rechnung der Fachfirma auch eine
konkrete Stellungnahme tiber die Ursache des Schadens enthalten.
Gleiches gilt fir die Frage der Ordnungsgemif3heit von Schonheits-
reparaturen oder anderen vom Mieter durchgefithrten Mafinahmen,
baulichen Veridnderungen etc.

Tipp

Eine solche fachkundige Stellungnahme kann oftmals zur Uberzeugung
des Mieters fiihren und eine kostenintensive Ausweitung des Streits
tiber die Ursache des Schadens oder der Qualitit der Arbeiten (zum Bei-
spiel durch gerichtliche Beweissicherung) vermeiden.
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Sofern der Mieter nicht zum Ersatz des Neuwerts, sondern nur zum
Ersatz des Zeitwerts der beschidigten Sache verpflichtet ist (zum
Beispiel bei Beschddigung eines fiinf Jahre alten Teppichbodens),
sollte die Abrechnung auch eine nachvollziehbare Ermittlung des
Zeitwerts enthalten. Die kann zum Beispiel in Form einer verglei-
chenden Gegeniiberstellung der normalen durchschnittlichen Nut-
zungsdauer der beschidigten Sache mit dem Alter der Sache zum
Zeitpunkt der Beendigung des Mietverhiltnisses und dem daraus zu
ermittelnden Zeitwert geschehen.

Beispiel

Neuwert des beschadigten Teppichbodens einschlieBlich Verlegekosten:
1.000 Euro. Durchschnittliche Nutzungsdauer: zehn Jahre

Alter im Zeitpunkt der Beendigung des Mietverhaltnisses: drei Jahre
Zeitwert: 1.000 Euro ./. 30 Prozent = 700 Euro

Von dem Kautionsbetrag konnen auch riickstindige Mieten sowie
bisher nicht geleistete Nachzahlungen aus bereits durchgeftiihrten
Betriebskostenabrechnungen abgezogen werden.

Steht bei Beendigung des Mietverhiltnisses eine Abrechnung der
Betriebskosten (zum Beispiel fiir das laufende Jahr) noch aus und ist
unter Berticksichtigung der Hohe der Betriebskosten der vergange-
nen Jahre mit einer Nachzahlung durch den Mieter zu rechnen,
kann der voraussichtliche Nachzahlungsbetrag zuztiglich eines an-
gemessenen Sicherheitszuschlags (wegen zu erwartender Kostenstei-
gerungen) einbehalten werden. Insofern kann der entsprechende
Teilbetrag der Kosten auch lianger als sechs Monate einbehalten
werden, wenn dem Vermieter mangels Vorliegen der entsprechen-
den Belege und Bescheide eine Abrechnung zu einem friitheren Zeit-
punkt nicht moglich ist (vgl. BGH, NJW 1987, 2372).

Ergibt die Kautionsabrechnung ein Saldo zugunsten des Mieters,
sollte dem Mieter das Guthaben moglichst umgehend ausgezahlt
oder auf sein Konto iiberwiesen werden.

Bei einem Saldo zugunsten des Vermieters, das heiflt, wenn die
Gegenforderungen des Vermieters den Kautionsbetrag einschlief3-
lich Zinsen iibersteigen, ist dem Mieter eine angemessene Frist zur
Zahlung zu setzen.
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Zu beachten ist, dass Anspriiche des Vermieters wegen Veridnderun-
gen oder Verschlechterungen der Mietsache bereits nach sechs Mo-
naten ab Riickgabe der Mietsache verjihren (§ 548 BGB) und diese
Verjahrungsfrist durch schriftliche Anmahnungen des Saldos nicht
unterbrochen wird.

Bei drohender Verjahrung der Anspriiche sollte daher ohne weiteren
Schriftverkehr ein Mahnbescheid beantragt, Klage auf Zahlung des
Saldos erhoben oder ein selbststindiges Beweisverfahren (Beweissi-
cherung, § 204 Abs. 1 Nr. 7 BGB) beantragt werden, um den Eintritt
der Verjahrung zu verhindern bzw. zu hemmen.

De Anspruch des Mieters auf Abrechnung der Kaution verjahrt drei
Jahre nach Entstehen des Riickzahlungsanspruchs, das heiflt drei
Jahre, nachdem es dem Vermieter moglich gewesen wire, iiber noch
offene Anspriiche, zu deren Sicherheit die Kaution dient, abzurech-
nen (OLG Diisseldorf, Beschluss v. 22.4.2005, I-24 W 16/05, MDR
2005, 981).

\‘3 Musterbrief: Abrechnung der Mietkaution
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Sigrid Sommer
Stefan Sommer
Seidlstr. 20
80345 Miinchen

Durch Boten

Frau Renate Winter
Herrn Gerhard Winter
Hufelandstr. 10

80543 Miinchen Miinchen, 22.2.2007

Mietverhiltnis Neumarkterstr. 30, 80678 Miinchen
Sehr geehrte Frau Winter, sehr geehrter Herr Winter,

nach Beendigung des Mietverhiltnisses konnen wir iiber die von Thnen geleistete
Kaution wie folgt abrechnen:
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Kaution einschliellich Zinsen gemif$ Bestdtigung

der Hausbank Miinchen vom 20.1.2007 2.347,85 EUR
abziiglich Gegenforderungen, mit denen in der angegebenen Reihenfolge aufge-
rechnet wird:

Einbehalt wegen zu erwartender Nachzahlung aus der Betriebskosten-

abrechnung fiir den Zeitraum vom 1.1. bis 31.12.2006 450,00 EUR
Reparaturkosten der beschidigten Badewanne gemif beiliegendem
Kostenvoranschlag der Fachfirma Huber vom 20.1.2007 425,00 EUR

Kosten der Erneuerung der zerbrochenen Fensterscheibe in der
Kiiche gemifl Rechnung der Fachfirma Maier
vom 2.2.2007 226,60 EUR

Saldo 1.245,75 EUR

Diesen Betrag haben wir auf IThr Konto Nr. 16348 bei der Raiffeisenbank Miin-
chen, BLZ 700 123 45 iiberwiesen.

Wir bedanken uns fiir die reibungslose Abwicklung des Mietverhiltnisses und
wiinschen Thnen und Ihrer Familie alles Gute.

Mit freundlichen Griiflen

Sigrid Sommer Stefan Sommer

13.2 Besonderheiten bei Biirgschaften und
verpfandeten Sparguthaben

Hat der Mieter dem Vermieter als Mietsicherheit ein Sparguthaben Alternative zur
verpfindet oder eine Biirgschaft gestellt und bestehen bei Beendi- Barkaution
gung des Mietverhaltnisses keine Gegenforderungen des Vermieters,

ist der Vermieter verpflichtet, dem Mieter das Sparbuch bzw. dem

Biirgen die Biirgschaftsurkunde zuriickzugeben.

Bei bestehenden Gegenforderungen sollte der Vermieter dem Mieter

bzw. dem Biirgen eine detaillierte und nachvollziehbare Forderungs-
aufstellung zuleiten und das Sparguthaben in Hohe des Forderungs-

betrags in Anspruch nehmen bzw. gegeniiber dem Biirgen die Riick-

gabe der Biirgschaftsurkunde von dem vollstindigen Ausgleich sei-

ner Gegenforderung abhingig machen.
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Wie wird ein Mietverhiltnis abgewickelt?

Ist eine selbstschuldnerische Biirgschaft vereinbart (s. hierzu 2.1 MV
§ 5) kann der Vermieter sofort den Biirgen in Anspruch nehmen
und muss nicht erst gegen den Mieter als Hauptschuldner vorgehen.

Nach Beendigung des Mietverhiltnisses wird der Anspruch des
Mieters auf Riickgabe der geleisteten Biirgschaft erst nach Ablauf der
Priifungs- und Uberlegungsfristen (s. 13.1) fillig. Auch bei einem
Zugriff des Vermieters auf die Biirgschaft hat der Mieter erst nach
Ablauf dieser Fristen Anspruch auf Erteilung einer endgiiltigen Ab-
rechnung (OLG Diisseldorf, ZMR 2000, 602).

Nach Beendigung des Mietverhiltnisses und Erloschen der Biirg-
schaftsverpflichtung kann nur der Biirge die Herausgabe der Biirg-
schaftsurkunde verlangen (§ 371 BGB). Der Mieter ist fiir eine ent-
sprechende Klage nicht aktiv legitimiert. Er kann aus eigenem Recht
nur Klage auf Riickgabe der Urkunde an den Biirgen erheben (LG
Diisseldorf, DWW 2000, 26).

Der besondere Gerichtsstand des § 29 a Abs. 1 ZPO, wonach das
Gericht, in dessen Bezirk sich die Riume befinden, ausschlieflich
zustandig ist, gilt nicht fiir die Haftung des Biirgen. Insofern ver-
bleibt es bei dem allgemeinen Gerichtsstand des § 13 ZPO, wonach
das Gericht am Wohnsitz des Beklagten (hier: des Biirgen) zustiandig
ist (BayObLG, Beschluss v. 13.9.1999, 4 Z AR 27/99, WuM 2000,
137).
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a. A anderer Ansicht

a.a. 0. am angegebenen Ort

a. k. alte Fassung

AGBG Gesetz zur Regelung des Rechts der allgemeinen Geschaftsbedin-
gungen (AGB-Gesetz)

AG Amtsgericht

AGG Allgemeines Gleichbehandlungsgesetz

BayObLG Bayerisches Oberstes Landesgericht

BetrkV Betriebskostenverordnung

BGB Biirgerliches Gesetzbuch

BGBI Bundesgesetzblatt

BGH Bundesgerichtshof

BGHZ Entscheidungen des BGH in Zivilsachen

BMF Bundesministerium fiir Finanzen

BTDrucks. Drucksache des Bundestags

BUrIG Bundesurlaubsgesetz

BVerfG Bundesverfassungsgericht

DWW Deutsche Wohnungswirtschaft (Zeitschrift)

EGBGB Einflihrungsgesetz zum BGB

GE Das Grundeigentum (Zeitschrift)

GenG Gesetz betreffend die Erwerbs-/Wirtschaftsgenossenschaften

GmbHG Gesetz betreffend die Gesellschaften mit beschrénkter Haftung

HeizkV Heizkostenverordnung

HGB Handelsgesetzbuch

HmbGE Hamburger Grundeigentum (Zeitschrift)

Il. BV Zweite Berechnungsverordnung

KG Kammergericht

LG Landgericht

m. w. N. mit weiteren Nachweisen

MDR Monatsschrift des deutschen Rechts

ModEnG Gesetz zur Forderung der Modernisierung von Wohnraum und von
MaBnahmen zur Einsparung von Heizenergie

MV Mustervertrag

NJW Neue juristische Wochenschrift
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Vertrage und Musterformulare

Muster: Selbstauskunft

Selbstauskunft

Mietinteressent Ehegatte/Mitmieter

Name

Vorname

Geburtsdatum

Staatsangehdrigkeit

Familienstand
Anschrift
Telefon: privat/dienstlich

Fax: privat/dienstlich

Beruf

Ausgelibte Tatigkeit
Arbeitgeber: Name, Anschrift
Falls selbststandig: Angabe der
Tatigkeit
Gesamtnettoeinkommen monat-
lich/jahrlich

Familienangehdrige und sonstige im Haushalt lebende Personen (Name, Vorname,
Geburtsdatum):

1. Ist Tierhaltung beabsichtigt? ( ) ja ( ) nein
Wenn ja, bitte Art und Umfang angeben.

2. Ist eine gewerbliche/berufliche Nutzung der Wohnung beabsichtigt?

( )ja( )nein
Wenn ja, bitte Art und Umfang angeben.

3. Name und Anschrift des derzeitigen Vermieters:

4. Griinde fiir den Wohnungswechsel:
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5. Bestehen oder bestanden in den letzten fiinf Jahren Mahnverfahren oder Zah-
lungsklagen, Zwangsvollstreckungen, Verfahren zur Abgabe der eidesstattlichen
Versicherung, Konkurs-, Vergleichs- oder Insolvenzverfahren? ( ) ja ( ) nein
Wenn ja, welche?

Ich/wir erklzre(n), dass die vorstehenden Angaben vollstindig und wahrheitsgemaB
sind. Ich/Wir SIMMEN ZU, dass dI€ w..veeeeeeeeeeereeeeseeseeeeeseeerssessseeesesensseneseen (Name und Sitz
des Bankinstituts) einmalig dem Vermieter eine Bankauskunft tiber mich/uns erteilt.

(Datum) (Mietinteressent) Unterschrift(en) (Ehegatte/Mitmieter)
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Muster: Mietvertrag fiir Wohnraum

Mietvertrag

fiir Mietverhaltnisse iiber Wohnraum

A LYo 1<) TP als Vermieter

UNG HEIINSFIAU ottt eeeeeeeee s s seeesee s sessseesasesssasessesenesesseesensseensere

als Mieter
wird folgender Mietvertrag geschlossen.”
§ 1. Mietrdume
(1) Vermietet werden in dem Haus Nr. ..... an derfam .o StraBe/Platz in

........................... folgende Rdume:

Die Wohnung im Vorderh. - Mittelgeb. — Seitengeb. - Riickgeb. ....ten Stock,
re. - li. — mi. - Whg.-Nr.: ..... bestehend aus ..... Zimmer(n), ..... Kiiche, ..... Kam-
mer(n), ... Bad/WC, ..... WG, ..... Keller(anteil), ..... Speicher(anteil), ............ooeeeeee

... zum Zwecke der Beniitzung als Wohnung, dazu fol-
gende zu anderen als Wohnzwecken dienende Rdume und Flachen (z. B. Gara-
ge, Stellplatz) ..eeeeeeeeeeeeeerereee zur Benlitzung als

(2) Der Mieter ist berechtigt, Wasch- und Trockenraum gemaB der Hausordnung
mitzubenutzen.

(3) Dem Mieter werden vom Vermieter fiir die Mietzeit folgende Schliissel ausge-
handigt:

§ 2. Mietzeit

Das Mietverhaltnis beginnt am ...............
(1) ( )? Das Mietverhltnis l3uft auf unbestimmte Zeit.

(2) ( )? Das Mietverhiltnis wird auf die Dauer von ..... Jahren, also bis ... ge-
schlossen, weil der Vermieter die Riume nach Ablauf der Mietzeit

() als Wohnung fiir sich” - seine Familienangehdrigen” - Angehérige seines
Haushalts” nutzen will, und zwar fiir

(Name/n.]

" Als Mieter und Vermieter werden im Folgenden die Vertragsparteien auch dann verstanden, wenn
sie aus mehreren Personen bestehen.

? Zutreffendes ist anzukreuzen.

¥ Nichtzutreffendes ist zu streichen.
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(1)
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()" in zuldssiger Weise beseitigen” - durch folgende MaBnahmen so wesent-
lich verandern™ - so wesentlich instand setzen”” will, dass die MaBnahmen
durch eine Fortsetzung des Mietverhdltnisses erheblich erschwert wiirden:

( )2) an einen zur Dienstleistung Verpflichteten vermieten will.

Besteht kein solcher Befristungsgrund oder teilt der Vermieter dem Mieter
diesen bei Vertragsschluss nicht schriftlich mit, gilt das Mietverhaltnis als auf
unbestimmte Zeit abgeschlossen (§ 575 Abs. 1S. 2 BGB).

Setzt der Mieter den Gebrauch der Mietsache nach Ablauf der Mietzeit fort,
so gilt das Mietverhaltnis nicht als verlangert. § 545 BGB findet keine
Anwendung.

§ 3. AuBerordentliche Kiindigung

Fiir die auBerordentliche Kiindigung gelten die gesetzlichen Kiindigungsgriinde
(z. B.
der Mietsache). Diese sind im Kiindigungsschreiben anzugeben.

bei Zahlungsverzug, Stérung des Hausfriedens, vertragswidrigem Gebrauch

§ 4. Miete
Die Miete betragt monatlich EUR.........
zuziiglich
Miete fiir Garage/Stellplatz’ EUR.........
Vorauszahlung auf die Betriebskosten fiir Heizung
und Warmwasser EUR ...cccee
Vorauszahlung auf die librigen Betriebskosten gemaB
§ 2 Betriebskostenverordnung” EUR........
insgesamt monatlich EUR........

? Zutreffendes ist anzukreuzen.
¥ Nichtzutreffendes ist zu streichen.
¥ Konkrete Angaben sind erforderlich, ggf. zusatzliches Blatt verwenden.

? Bei

preisgebundenem Wohnraum sind die Einzelpositionen nach Art und Héhe anzugeben.
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()" Vereinbarung einer Indexmiete

Die Parteien vereinbaren, dass die Entwicklung der Mieth6he durch den vom
Statistischen Bundesamt amtlich ermittelten Verbraucherpreisindex fiir
Deutschland (Basis 2000 = 100) bestimmt wird. Steigt oder f4llt dieser ab Be-
ginn des Mietverhaltnisses, kann jede Vertragspartei eine der prozentualen In-
dexinderung entsprechende Anderung der Miete verlangen. Die Miete muss
jedoch, von Erhéhungen wegen baulicher MaBnahmen oder gestiegener Be-
triebskosten abgesehen, mindestens ein Jahr unverandert bleiben.

Das Gleiche gilt bei jeder erneuten Indexdnderung nach einer Erhohung oder
ErmaBigung der Miete.

Wahrend der Geltung dieser Vereinbarung ist eine Erh6hung bis zur ortsiibli-
chen Vergleichsmiete (§ 558 BGB) ausgeschlossen. Eine Erhdhung wegen bau-
licher MaBnahmen (§ 559 BGB) kann nur verlangt werden, soweit der Vermie-
ter diese aufgrund von Umstanden durchgefiihrt hat, die er nicht zu vertreten
hat.

()" Vereinbarung einer Staffelmiete

Die Parteien vereinbaren, dass sich die Miete, ausgenommen Vorauszahlungen
auf die Betriebskosten, wie folgt erhdht. Sie betragt ab:

Datum Miete fiir Wohnraum Miete fiir Garage/Stellplatz”

Die Anzahl der Staffeln ist nicht begrenzt. Fiir weitere Staffeln bitte Zusatz-
blatt verwenden.

Die Miete muss mindestens ein Jahr unverandert bleiben. Wahrend der Laufzeit
der Staffelmiete ist eine Mieterhdhung bis zur ortsiiblichen Vergleichsmiete
(8 558 BGB) sowie wegen baulicher MaBnahmen (§ 559 BGB) ausgeschlossen.

Die monatlichen Vorauszahlungen auf die Betriebskosten werden nach Ablauf
des jahrlichen Abrechnungszeitraums nach den gesetzlichen Vorschriften ab-
gerechnet und ausgeglichen. Der Verteilungsschlissel ist nach dem Verhaltnis
der Wohn- und Nutzflachen gemaB der Wohnflachenverordnung, bei Eigen-
tumswohnungen nach dem Verhaltnis der Miteigentumsanteile vereinbart.

? Zutreffendes ist anzukreuzen.

¥ Nichtzutreffendes ist zu streichen.
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EUR
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Betriebskosten, die den Mietraumen nach erfasstem Verbrauch oder in
sonstiger Weise konkret zugeordnet werden kénnen (z. B. Kabelgebiihren,
Grundsteuer bei Eigentumswohnungen), werden mit den jeweiligen Kosten
abgerechnet.

Betriebskosten fiir Heizung und Warmwasser werden entsprechend der Heiz-
kostenverordnung abgerechnet.

Fiir Art und Umfang der Betriebskosten ist die Betriebskostenverordnung in
ihrer jeweils geltenden Fassung maBgebend.

Werden 6ffentliche Abgaben neu eingefiihrt oder entstehen Betriebskosten
neu, so kdnnen diese vom Vermieter im Rahmen der gesetzlichen Vorschriften
umgelegt und angemessene Vorauszahlungen festgesetzt werden.

Nach Abrechnung lber die Betriebskosten des vorangegangenen Abrechnungs-
zeitraums kann jede Vertragspartei durch Erklarung in Textform eine Anpas-
sung der Vorauszahlung auf eine angemessene Hohe vornehmen.

Die gesetzlichen Rechte des Vermieters, namlich Verlangen der Zustimmung zu
einer Mieterhbhung bis zur ortsiiblichen Vergleichsmiete (§ 558 BGB), Erh6-
hung der Miete wegen baulicher Anderungen (§ 559 BGB) oder wegen Erho-
hung der Betriebskosten (§ 560 BGB) bleiben auch dann bestehen, wenn der
Mietvertrag auf bestimmte Zeit abgeschlossen ist.

Die Betriebskosten fiir vom Mieter selbst und auf eigene Kosten betriebene
Heizungs- und Warmwasser-Bereitungsanlagen tragt der Mieter.

Der Verbrauch von Energie in den Mietrdumen geht zulasten des Mieters.

Die Miete ist spatestens am dritten Werktag eines jeden Monats an den Ver-
mieter oder an die von ihm zur Entgegennahme erméchtigte Person oder Stel-
le, derzeit auf Kto.-Nr. 01T BLZ
............................... im Voraus zu zahlen. Vorauszahlungen auf die Betriebskosten
sind zugleich mit der Miete zu entrichten. Fiir die Rechtzeitigkeit kommt es
nicht auf die Absendung, sondern auf den Eingang des Geldes an.

§ 5. Kaution

Der Mieter zahlt an den Vermieter eine Kaution gemaB § 551 BGB in Hohe von

i. W. . Euro

zur Sicherung aller Anspriiche des Vermieters aus dem Mietverhaltnis. Bei preisge-
bundenem Wohnraum ist die Kaution nur zur Sicherung von Anspriichen des Ver-
mieters aus Schaden an der Wohnung oder unterlassenen Schonheitsreparaturen

mmt.
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§ 6. Garantiehaftung des Vermieters, Aufrechnung gegen die Miete,
Zuriickbehaltung der Miete

(1) Die verschuldensunabhingige Haftung des Vermieters fiir bei Mietvertragsab-
schluss vorhandene Sachmangel ist ausgeschlossen. § 536 a Abs. 1 BGB findet
insoweit keine Anwendung.

(2) Der Mieter kann gegen die Miete mit Forderungen aus den §§ 536 a, 539 BGB
oder aus ungerechtfertigter Bereicherung wegen zu viel gezahlter Miete nur
aufrechnen oder ein Zuriickbehaltungsrecht ausiiben, wenn er seine Absicht
dem Vermieter mindestens einen Monat vor Falligkeit der Miete schriftlich an-
gezeigt hat. Mit anderen Forderungen aus dem Mietverhaltnis kann der Mieter
gemal den gesetzlichen Bestimmungen aufrechnen. Mit sonstigen Forderun-
gen kann der Mieter nur aufrechnen, wenn sie unbestritten, rechtskraftig fest-
gestellt oder entscheidungsreif sind.

§ 7. Benutzung der Mietraume

(1) Der Mieter darf die Mietrdume nur zu dem vertraglich bestimmten Zweck
benutzen.

(2) Tierhaltung in den Mietraumen ist ohne Einwilligung des Vermieters nicht ge-
stattet. Dies gilt nicht fiir Kleintiere im Rahmen des vertragsgemaBen Gebrauchs.

§ 8. Duldungspflicht des Mieters, Veranderungen der Mietsache

(1) MaBnahmen des Vermieters, die zur Erhaltung des Hauses, der Mietrdume oder
zur Gefahrenabwehr notwendig oder zweckmaBig sind, hat der Mieter zu dul-
den. Er darf deren Durchfiihrung nicht behindern.

(2) Bauliche oder sonstige den vertragsgemaBen Gebrauch iiberschreitende Verin-
derungen innerhalb der Mietrdume oder an den darin befindlichen Einrichtungen
und Anlagen darf der Mieter ohne Einwilligung des Vermieters nicht vornehmen.

§ 9. Instandhaltung und Instandsetzung der Mietrdaume, Schonheitsreparaturen

(1) Der Mieter verpflichtet sich, die Mietrdume und die gemeinschaftlichen Einrich-
tungen pfleglich und schonend zu behandeln sowie die Mietraume entspre-
chend den technischen Gegebenheiten ausreichend zu heizen und zu liiften.

(2) Der Mieter ist verpflichtet, die Schénheitsreparaturen an Wanden und Decken
der Kiichen, Bader und Duschrdume im Allgemeinen alle drei Jahre, der Wohn-
und Schlafrdume, Flure, Dielen und Toiletten im Allgemeinen alle fiinf Jahre,
der sonstigen Raume im Allgemeinen alle sieben Jahre, jeweils gerechnet vom
Beginn des Mietverhaltnisses, fachgerecht auszufiihren. Die Schénheitsrepara-
turen an den Innenseiten von Fenstern und AuBentiiren, an Innentiiren sowie
an Heizkdrpern einschlieBlich Heizrohre sind im Allgemeinen alle sieben Jahre,
jeweils gerechnet vom Beginn des Mietverhaltnisses, fachgerecht auszufiihren.
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Endet das Mietverhaltnis vor Ablauf des Renovierungsturnus und hat der Mie-
ter im letzten Jahr vor der Beendigung die Schdnheitsreparaturen nicht ausge-
flihrt, tragt er einen prozentualen Anteil an den Renovierungskosten, die auf-
grund des Kostenvoranschlags eines vom Vermieter auszuwahlenden Maler-
fachgeschafts ermittelt werden. Der prozentuale Anteil bemisst sich nach dem
Verhaltnis des Zeitraums seit Durchfiihrung der letzten Schonheitsreparaturen
wahrend der Mietzeit zum vollen Renovierungsturnus. Ist seit Beginn des
Mietverhaltnisses noch kein voller Turnus verstrichen, bemisst sich der prozen-
tuale Anteil an den Renovierungskosten nach dem Verhaltnis des Zeitraums
seit Beginn des Mietverhaltnisses zum vollen Renovierungsturnus.

Der Mieter ist verpflichtet, die Kosten der Reparaturen der Installationsgegen-
stande fiir Elektrizitat, Wasser und Gas, Heiz- und Kocheinrichtungen, Fenster-
und Tirverschliisse sowie der Verschlussvorrichtungen von Fensterldden zu
tragen, soweit die Kosten fiir die einzelne Reparatur 125 Euro und der dem
Mieter dadurch entstehende jahrliche Aufwand sechs Prozent der Jahresbrut-
tokaltmiete nicht lbersteigen.

Schédden in den Mietrdumen hat der Mieter dem Vermieter unverziiglich anzu-
zeigen. Er verzichtet auf jeglichen Ersatz von Aufwendungen fiir Instandset-
zungen, die - ausgenommen bei Gefahr in Verzug - vorgenommen werden,
ohne vom Vermieter Abhilfe innerhalb angemessener Frist verlangt zu haben.
Fiir einen durch nicht rechtzeitige Anzeige verursachten weiteren Schaden ist
der Mieter ersatzpflichtig.

Fiir Beschddigungen der Mietrdume sowie der in den Mietrdumen vorhandenen
Anlagen und Einrichtungen ist der Mieter ersatzpflichtig, wenn und soweit sie
von ihm sowie unter Verletzung der ihm obliegenden Obhuts- oder Sorgfalts-
pflicht von den zu seinem Haushalt gehdrenden Personen, von seinen Untermie-
tern oder Dritten, denen er den Gebrauch der Mietsache (iberlassen hat, von Be-
suchern, deren Erscheinen ihm zuzurechnen ist, von ihm beauftragten Lieferan-
ten oder von ihm beauftragten Handwerkern schuldhaft verursacht werden.
Dem Vermieter obliegt der Beweis, dass die Schadensursache im Gefahrenbe-
reich des Mieters gesetzt wurde. Dem Mieter obliegt sodann der Beweis, dass
der Schaden nicht schuldhaft verursacht wurde.

§ 10. Pfandrecht des Vermieters

Zur Sicherung seines Pfandrechts kann der Vermieter die Entfernung der seinem
Pfandrecht unterliegenden Sachen nach den gesetzlichen Vorschriften auch ohne

fung des Gerichts verhindern und bei Auszug in Besitz nehmen.
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§ 11. Betreten der Mietrdaume durch den Vermieter

(1) Der Vermieter, ein von ihm Beauftragter oder beide sind bei Gefahr im Verzug
berechtigt, die Mietrdume zur Feststellung und Durchfiihrung der zur Gefah-
renabwehr notwendigen Arbeiten zu betreten.

(2) Will der Vermieter das Grundsttick verkaufen oder ist das Mietverhltnis ge-
kiindigt, sind die in Abs. (1) bezeichneten Personen berechtigt, zusammen mit
dem Kauf- bzw. Mietinteressenten die Mietrdume nach Terminvereinbarung
zur Besichtigung zu betreten.

§ 12. Beendigung der Mietzeit

Die Mietrdume sind bei Beendigung der Mietzeit gesdubert und mit samtlichen
Schliisseln zuriickzugeben. § 9 Abs. (2) bleibt unberiihrt.

§ 13. Vorzeitige Beendigung der Mietzeit

Endet das Mietverhaltnis durch fristlose Kiindigung des Vermieters aus Griinden, die
der Mieter zu vertreten hat, haftet der Mieter fiir den Schaden, der dem Vermieter
dadurch entsteht, dass die Riume nach dem Auszug des Mieters aus Griinden, die
der Vermieter nicht zu vertreten hat, nicht oder nur zu einer niedrigeren Miete
vermietet werden kdnnen. Die Geltendmachung eines weiteren vom Mieter zu ver-
tretenden Schadens ist nicht ausgeschlossen.

§ 14. Personenmehrheit als Mieter

(1) Sind mehrere Personen Mieter (z. B. Ehegatten), so haften diese fiir alle Ver-
pflichtungen aus dem Mietverhaltnis als Gesamtschuldner.

(2) Willenserklarungen miissen von oder gegeniiber allen Mietern abgegeben wer-
den. Die Mieter bevollmachtigen sich in stets widerruflicher Weise gegenseitig
zur Entgegennahme oder Abgabe solcher Erklarungen. Diese Vollmacht gilt
nicht flir die Zustimmung zu einem Mieterhdhungsverlangen, fiir den Aus-
spruch von Kiindigungen fiir ein Verlangen auf Verldngerung des Mietverhalt-
nisses sowie fiir Mietaufhebungs- und -anderungsvertrage.

§ 15. Offentlich geforderte Wohnungen

Der Mieter verpflichtet sich, eine vom Vermieter in preisrechtlich zuldssiger Weise
geltend gemachte erhdhte Miete einschlieBlich Betriebskostenvorauszahlungen und
etwaiger Umlagen vom Zeitpunkt der Zulassigkeit ab zu zahlen.

§ 16. Meldepflicht

Der Mieter ist verpflichtet, sich innerhalb einer Woche nach Bezug der Wohnung
bei der Meldebehdrde anzumelden und die amtliche Meldebestatigung dem Ver-
mieter innerhalb einer weiteren Woche vorzulegen.
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§ 17. Sonstige Vereinbarungen

Weitere Vereinbarungen, z. B. liber Sammelheizung und Warmwasserversorgung,
Zahlung von Betriebskosten nach Rechnungslegung, Direktabrechnung von Be-
triebskosten, Liftbeniitzung, Gartenbeniitzung und -pflege, Raum-, Streu- und Rei-
nigungspflicht, ausreichenden Privathaftpflicht- und Hausratsversicherungsschutz,
Verweisung auf einen eventuell abgeschlossenen Zusatzvertrag:

Die nachfolgend abgedruckte Hausordnung ist Bestandteil des Vertrags.

Ist eine Eigentumswohnung Gegenstand des Mietverhaltnisses und wurde die bei
Vertragsabschluss bestehende Hausordnung der Wohnungseigentiimergemeinschaft
dem Mietvertrag angefiigt, geht diese der nachfolgend abgedruckten Hausordnung
vor.

(ort) (Datum)

(Vermieter) (Mieter)
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Muster: Individuelle Zusatzvereinbarung zum Mietvertrag iiber Einfamilienhaus,
DHH, RH oder Ahnliches

Anlage zum Mietvertrag vom ...

(Datum)

zwischen

(Vermieter)

und

(Mieter)

(1) Neben der Miete bezahlen die Mieter simtliche anfallenden Betriebskosten im
Sinne der Betriebskostenverordnung gemaB beigefiigter Aufstellung direkt an
denjenigen, der die entsprechende Leistung erbringt bzw. nach Rechnungsle-
gung an den Vermieter, soweit eine Direktabrechnung nicht mdglich ist.

Die Heizungs- und Warmwasserversorgungsanlage betreiben die Mieter selb-
standig und auf eigene Kosten. Sie libernehmen die Verantwortung fiir die Be-
triebsbereitschaft und -sicherheit und lassen die erforderlichen Wartungs-
arbeiten, insbesondere das Reinigen von Kessel und Brenner regelmaBig und
fachmannisch (einmal jahrlich vor Beginn der Heizperiode) durchfiihren.
Gleiches gilt fiir eine notwendig werdende Reinigung des Oltanks.

(2) Der Mieter verpflichtet sich zur regelmiBigen und fachgerechten Gartenpflege
(insbesondere Rasenmahen, Zuschneiden der Bdume, Hecken und Straucher,
Bewdssern bei Bedarf) sowie zur Durchfiihrung der Rium-, Streu- und Reini-
gungspflicht innerhalb und auBerhalb des Anwesens gemal den stadti-
schen/gemeindlichen Bedingungen.

Die Natursteinbeldge im Eingangsbereich sowie auf der Terrasse miissen min-
destens einmal jahrlich gegebenenfalls mit einem Hochdruckreiniger gereinigt
werden.

(3) Das Mietobjekt ist den Mietern insbesondere nach Lage, Gr6Be, Ausstattung
und Zustand bekannt. Sie libernehmen das Mietobjekt wie besichtigt.

(4) Zusatzliche Bohrungen in keramische Beldge diirfen nur nach Absprache mit
dem Vermieter erfolgen.

Bodenbeldge diirfen nur lose verlegt, nicht verklebt werden.

(5) Zu den sonstigen Rdumen im Sinne von § 9 Abs. 2 zihlen auch die Rdume im
Kellergeschoss sowie die Garage.
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(6)

(7)
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Samtliche Parkettboden wurden vor Beginn des Mietverhaltnisses durch eine
Fachfirma abgeschliffen und versiegelt. Bei Beendigung des Mietverhaltnisses
sind die Mieter auf Verlangen des Vermieters verpflichtet, die Bdden in glei-
cher Weise abschleifen und neu versiegeln zu lassen.

Die Kosten von Reparaturen und Erneuerungen an der Mietsache bis 300,00
Euro (inkl. USt.) im Einzelfall tragen die Mieter, wenn und soweit der dadurch
den Mietern pro Mietjahr entstehende Gesamtaufwand drei Prozent der Jah-
resnettomiete nicht lbersteigt.

Reparaturen, deren Kosten dariiber hinausgehen, tragt in vollem Umfang der
Vermieter.

Den Mietern ist bekannt, dass eine Einbaukiiche nicht vorhanden ist. Sie sind be-
rechtigt, eine Einbaukiiche auf eigene Kosten und Gefahr einzubauen.

Bei Beendigung des Mietverhaltnisses sind die Mieter zur Herstellung des ur-
spriinglichen Zustands verpflichtet. Abléseanspriiche bestehen nicht.

Die Mieter {ibernehmen das im Oltank befindliche Ol (1.000 Liter) zum Tages-
preis laut Rechnung der Firma .......cccooveveneees und zahlen bei Schliisseliibergabe
den Kaufpreis in Héhe von . EUR.

Bei Beendigung des Mietverhaltnisses ist der Vermieter gleichermaBen verpflich-
tet, den Mietern das Restdl zum dann geltenden Tagespreis abzuldsen.

(10) Die Mieter verpflichten sich, eine Haftpflichtversicherung abzuschlieBen, die

auch Mietschdden abdeckt, diese wahrend der Dauer des Mietverhaltnisses
aufrechtzuerhalten und dem Vermieter auf Verlangen nachzuweisen.

(11) Die Mieter verpflichten sich zur Erteilung einer Einzugsermachtigung fiir die

laufenden Zahlungen, insbesondere Miete und Betriebskosten.
Alternativ

Die Mieter richten fiir die monatlichen Mietzahlungen sowie fiir die viertel-
jahrlich fallig werdenden stadtischen Gebiihren Dauerauftrdge bei ihrer Bank
ein.

(12) Hinweise

- Wegen der absoluten Dichtigkeit der isolierverglasten Fenster und Tiiren muss

auf ausreichendes Liiften der Rdume geachtet werden. Gleiches gilt fiir Keller-
raume. Insofern ist beim Aufstellen von Mobiliar ein Abstand zu AuBenflachen
einzuhalten, um eine ausreichende Luftzirkulation zu ermdglichen.

- Der Riickstauverschluss des Gullys im Waschekeller ist bei Nichtbenutzung ge-

schlossen zu halten.

- Vor Beginn der Frostperiode miissen das Gartenwasser abgesperrt und die Lei-

tungen entleert werden.
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(13) Nachtrigliche Anderungen und Ergénzungen des Mietvertrags bediirfen zur
Rechtswirksamkeit der Schriftform.

(14) Diese Anlage ist wesentlicher Bestandteil des Mietvertrags.

(Vermieter) (Mieter)
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Muster: Mietvertrag fiir Geschaftsraum

Mietvertrag
fiir Mietverhiltnisse liber Geschaftsraume
Zwischen .
STEUEINUMMET weeeceeeeeeeceseeessesee e VertragSnummer .......coeeeneecsnecenne als Vermieter
und
als Mieter
wird folgender Mietvertrag geschlossen.
§ 1. Mietrdume
Vermietet werden in dem Haus Nr. ... an der/am oeoeveeenneen. ... StraBe/Platz in

........................... folgende Rdume:

zum Betrieb einer/eines

Wandfldchen am oder im Haus auBerhalb der Mietrdume sind nicht vermietet. Die
Benutzung dieser Wandflachen fiir Reklame oder sonstige Zwecke bedarf einer be-
sonderen Vereinbarung. Das Gleiche gilt fiir Warenautomaten.

Folgendes Zubehdr zu den Mietrdumen wird mitvermietet:

Folgende Schliissel wurden {ibergeben
§ 2. Mietzeit

Das Mitverhaltnis beginnt am ...........

(1) Das Mietverhiltnis l3uft auf unbestimmte Zeit und kann von jeder Partei mit
einer Frist von ... Monaten zum Ablauf eines Kalendervierteljahres gekiindigt
werden.

(2) (Fir Vertrage von bestimmter Dauer)

Das Mietverhaltnis wird auf die Dauer von ....... Jahren, also DIS ....cerenenne ge-
schlossen. Wird es nicht spatestens .... Monate vor Ablauf der Mietzeit gekiin-
digt, so verldangert es sich jedes Mal um ein Vierteljahr - ein halbes Jahr - ......
Jahr(e)*.

(3) Die Kiindigung bedarf der Schriftform Fiir ihre Rechtzeitigkeit kommt es nicht
auf die Absendung, sondern auf den Zugang des Kiindigungsschreibens an.

(4) Setzt der Mieter den Gebrauch der Mietsache nach Ablauf der Mietzeit fort,
so gilt das Mietverhaltnis nicht als verlangert. § 545 BGB findet keine
Anwendung.

* Nichtzutreffendes ist zu streichen.
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§ 3. Miete
Die Miete betragt monatlich EUR e
zuziiglich
Garagen- bzw. Stellplatzmiete EUR s
Vorauszahlung auf die Betriebskosten fiir Heizung
und Warmwasser U] S
Vorauszahlung auf die librigen Betriebskosten gemaB
§ 2 Betriebskostenverordnung U] 2
Zwischensumme LU S
Umsatzsteuer EUR e
insgesamt monatlich EUR ..

Die monatlichen Vorauszahlungen auf die Betriebskosten werden nach Ablauf

des jahrlichen Abrechnungszeitraums abgerechnet und ausgeglichen. Den Ver-
teilungsschliissel bestimmt der Vermieter nach billigem Ermessen. Betriebskos-
ten flir Heizung und Warmwasser werden entsprechend der Heizkostenverord-
nung abgerechnet.

Fiir Art und Umfang der Betriebskosten ist die Betriebskostenverordnung in
ihrer jeweils geltenden Fassung maBgebend.

Werden 6ffentliche Abgaben neu eingefiihrt oder entstehen Betriebskosten
neu, so kdnnen diese vom Vermieter im Rahmen der gesetzlichen Vorschriften
umgelegt und angemessene Vorauszahlungen festgesetzt werden.

Der Vermieter ist berechtigt, eine Erh6hung der monatlichen Vorauszahlungen
flir Betriebskosten im Rahmen des Ergebnisses der vorangegangenen Abrech-
nung vorzunehmen.

Der Vermieter ist berechtigt, Erhdhungen der Betriebskosten im Sinne von § 2
Betriebskostenverordnung in ihrer jeweils geltenden Fassung anteilig auf den
Mieter umzulegen, sofern Vorauszahlungen auf die Betriebskosten ganz oder
teilweise nicht vereinbart sind (Bruttokalt- bzw. Teilbruttokaltmiete).

Die Betriebskosten fiir vom Mieter selbst und auf eigene Kosten betriebene
Heizungs- und Warmwasser-Bereitungsanlagen tragt der Mieter.

Der Verbrauch von Energie geht zulasten des Mieters.

Die Miete ist spatestens am dritten Werktag eines jeden Monats an den Ver-
mieter oder an die von ihm zur Entgegennahme erméchtigte Person oder Stel-
le, derzeit auf Kto.-Nr. bei BLZ
im Voraus zu zahlen. Vorauszahlungen auf die Betriebskosten
sind zugleich mit der Miete zu entrichten. Fiir die Rechtzeitigkeit kommt es
nicht auf die Absendung, sondern auf den Eingang des Geldes an.
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(9) Bei Option des Vermieters zur Umsatzsteuer ist er berechtigt, vom Mieter die
Zustimmung zur Erhéhung der Miete um den jeweiligen Steuerbetrag zu ver-
langen. Dies gilt auch dann, wenn der Vermieter riickwirkend, entsprechend
den Steuervorschriften, zur Umsatzsteuer optiert.

§ 4. Kaution

Der Mieter zahlt bei Vertragsabschluss an den Vermieter eine Kaution in Héhe von

EUR -i.W. Euro - zur Sicherung aller

Anspriiche des Vermieters aus dem Mietverhaltnis. Die Kaution ist nach dem Zinssatz

fiir Spareinlagen mit dreimonatiger Kiindigungsfrist zu verzinsen, es sei denn, die Ver-
zinsung ist durch besondere Vereinbarung ausdriicklich ausgeschlossen.

§ 5. Garantiehaftung des Vermieters, Aufrechnung gegen die Miete,
Zuriickbehaltung der Miete

(1) Die verschuldensunabhingige Haftung des Vermieters fiir bei Mietvertragsab-
schluss vorhandene Sachméngel ist ausgeschlossen. § 536 a Abs. 1 BGB findet
insoweit keine Anwendung.

(2) Der Mieter kann gegen die Miete mit Forderungen nur aufrechnen, wenn diese
unbestritten, rechtskraftig festgestellt oder entscheidungsreif sind. Gleiches
gilt fiir die Ausiibung eines Zuriickbehaltungsrechts.

§ 6. Benutzung der Mietraume

(1) Der Mieter darf die Mietraume nur zu dem vertraglich bestimmten Zweck be-
nutzen. Will er sie zu anderen Zwecken benutzen, bedarf er der Erlaubnis der
Vermieters.

(2) Der Mieter darf die Mietrdume nur mit Erlaubnis des Vermieters einem Dritten
zum Gebrauch liberlassen, insbesondere untervermieten. Der Vermieter kann
die Erlaubnis widerrufen, wenn ein wichtiger Grund vorliegt.

§ 7. Duldungspflicht des Mieters, Veranderungen der Mietsache

(1) MaBnahmen des Vermieters, die zur Erhaltung des Hauses, der Mietrdume oder
zur Gefahrenabwehr notwendig oder zweckmaBig sind, hat der Mieter zu dul-
den. Er darf deren Durchfiihrung nicht behindern.

(2) Bauliche oder sonstige den vertragsgemaBen Gebrauch tiberschreitende Veran-
derungen innerhalb der Mietraume oder an den darin befindlichen Einrichtun-
gen und Anlagen darf der Mieter ohne Einwilligung des Vermieters nicht vor-
nehmen.
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§ 8. Instandhaltung und Instandsetzung der Mietraume

Der Mieter verpflichtet sich, die Mietrdume und die gemeinschaftlichen Einrich-
tungen pfleglich und schonend zu behandeln sowie die Mietrdume entsprechend
den technischen Gegebenheiten ausreichend zu heizen und zu liiften.

Der Mieter ist verpflichtet, die Schénheitsreparaturen im Allgemeinen alle fiinf
Jahre, jeweils gerechnet vom Beginn des Mietverhaltnisses, fachgerecht auszu-
flihren.

Endet das Mietverhaltnis vor Ablauf des Renovierungsturnus und hat der Mie-
ter im letzten Jahr vor der Beendigung die Schdnheitsreparaturen nicht ausge-
flihrt, tragt er einen prozentualen Anteil an den Renovierungskosten, die auf-
grund des Kostenvoranschlags eines vom Vermieter auszuwahlenden Maler-
fachgeschafts ermittelt werden. Der prozentuale Anteil bemisst sich nach dem
Verhaltnis des Zeitraums seit Durchfiihrung der letzten Schonheitsreparaturen
wahrend der Mietzeit zum vollen Renovierungsturnus gemaB Abs. (1). Ist seit
Beginn des Mietverhaltnisses noch kein voller Turnus verstrichen, bemisst sich
der prozentuale Anteil an den Renovierungskosten nach dem Verhaltnis des
Zeitraums seit Beginn des Mietverhaltnisses zum vollen Renovierungsturnus.

Der Mieter ist verpflichtet, die Kosten der Reparaturen der Installationsgegen-
stande fiir Elektrizitat, Wasser und Gas, Heiz- und Kocheinrichtungen, Fenster-
und Tirverschliisse sowie der Verschlussvorrichtungen von Fensterldden zu tra-
gen, soweit die Kosten fiir die einzelne Reparatur 200 Euro und der dem Mieter
dadurch entstehende jahrliche Aufwand sieben Prozent der Jahresbruttokalt-
miete nicht libersteigen.

Schédden in den Mietrdumen hat der Mieter dem Vermieter unverziiglich anzu-
zeigen. Er verzichtet auf jeglichen Ersatz von Aufwendungen fiir Instandset-
zungen, die - ausgenommen bei Gefahr in Verzug - vorgenommen werden,
ohne vom Vermieter Abhilfe innerhalb angemessener Frist verlangt zu haben.
Fiir einen durch nicht rechtzeitige Anzeige verursachten weiteren Schaden ist
der Mieter ersatzpflichtig.

Fiir Beschddigungen der Mietraume sowie der in den Mietrdumen vorhandenen
Anlagen und Einrichtungen ist der Mieter ersatzpflichtig, wenn und soweit sie
von ihm sowie unter Verletzung der ihm obliegenden Obhuts- oder Sorgfalts-
pflicht von den zu seinem Betrieb gehdrenden Personen, von seinen Untermie-
tern oder Dritten, denen er den Gebrauch der Mietsache iiberlassen hat, von
Besuchern, deren Erscheinen ihm zuzurechnen ist, von ihm beauftragten Liefe-
ranten oder von ihm beauftragten Handwerkern schuldhaft verursacht werden.
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Dem Vermieter obliegt der Beweis, dass die Schadensursache im Gefahrenbe-
reich des Mieters gesetzt wurde. Dem Mieter obliegt sodann der Beweis, dass
der Schaden nicht schuldhaft verursacht wurde.

§ 9. Pfandrecht des Vermieters

Zur Sicherung seines Pfandrechts kann der Vermieter die Entfernung der seinem
Pfandrecht unterliegenden Sachen nach den gesetzlichen Vorschriften auch ohne
Anrufung des Gerichts verhindern und bei Auszug in Besitz nehmen.

§ 10. Betreten der Mietrdaume durch den Vermieter

(1) Der Vermieter, ein von ihm Beauftragter oder beide sind bei Gefahr im Verzug
berechtigt, die Mietrdume zur Feststellung und Durchfiihrung der zur Gefah-
renabwehr notwendigen Arbeiten zu betreten.

(2) Will der Vermieter das Grundsttick verkaufen oder ist das Mietverhltnis ge-
kiindigt, sind die in Abs. (1) bezeichneten Personen berechtigt, zusammen mit
dem Kauf- bzw. Mietinteressenten die Mietrdume nach Terminvereinbarung
zur Besichtigung zu betreten.

§ 11. Beendigung der Mietzeit

Die Mietrdume sind bei Beendigung der Mietzeit gesdubert und mit samtlichen
Schliisseln zuriickzugeben. § 8 Abs. (2) bleibt unberiihrt.

§ 12. Vorzeitige Beendigung der Mietzeit

Endet das Mietverhaltnis durch fristlose Kiindigung des Vermieters aus Griinden, die
der Mieter zu vertreten hat, haftet der Mieter fiir den Schaden, der dem Vermieter
dadurch entsteht, dass die Riume nach dem Auszug des Mieters aus Griinden, die
der Vermieter nicht zu vertreten hat, nicht oder nur zu einer niedrigeren Miete
vermietet werden kdnnen. Die Geltendmachung eines weiteren vom Mieter zu ver-
tretenden Schadens ist nicht ausgeschlossen.

§ 13. Personenmehrheit als Mieter

(1) Sind mehrere Personen Mieter, so haften diese fiir alle Verpflichtungen aus
dem Mietverhaltnis als Gesamtschuldner.

(2) Willenserklarungen miissen von oder gegeniiber allen Mietern abgegeben wer-
den. Die Mieter bevollmachtigen sich in stets widerruflicher Weise gegenseitig
zur Entgegennahme oder Abgabe solcher Erklarungen. Diese Vollmacht gilt
nicht flir den Ausspruch von Kiindigungen sowie fiir Mietaufhebungs- und
-dnderungsvertrage.
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§ 14. Sonstige Vereinbarungen®

Zum Beispiel Gber

- Mietpreisverdnderungen (Preisgleitklausel, Staffelmiete) bei lingerfristigen Ver-
tragen

- Ausschluss der Kautionsverzinsung

- Stellung einer Bankbiirgschaft als Mietsicherheit

- Zahlung von Nebenkosten soweit Vorauszahlungen nicht vereinbart sind
- Umlage von Verwaltungskosten

- Renovierungspflichten des Mieters abweichend von § 8 Abs. (2)

- Vornahme von Reparaturen/Wartungsarbeiten bzw. Kostentragung durch den
Mieter abweichend von § 8 Abs. (3)

- Firmenschilder, Reklame, Automaten, Haftungsausschluss bei Beschadigung der
vom Mieter angebrachten Leuchtschriften, Nasenschilder, Markisen und sonstigen
Einrichtungen

- Rdum-, Streu- und Reinigungspflicht, ausreichender Haftpflichtversicherungs-
schutz

- Verweisung auf einen abgeschlossen Zusatzvertrag

Die nachfolgend abgedruckte Hausordnung ist Bestandteil des Vertrags.

Ist Teileigentum Gegenstand des Mietverhaltnisses und wurde die bei Vertragsab-
schluss bestehende Hausordnung der Eigentiimergemeinschaft dem Mietvertrag
angefligt, geht diese der nachfolgend abgedruckten Hausordnung vor.

(ory) (Datum)

(Vermieter) (Mieter)

*

Zur Abfassung von sonstigen Vereinbarungen ist eine auf den Einzelfall abgestimmte Rechts-
beratung empfehlenswert.
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Muster: Garagenmietvertrag

Garagenmietvertrag

Zwischen
STEUEINUMMEY <.eeeeeeeeereeeseeersenerens VertragSNUMmMEr ......ooceeeeeereeerserneeens als Vermieter
UNG HEIINSFIU ottt eeeeeee s eseeeeeses s sessseeseseessesessssesesesseessnsseensere
als Mieter
wird folgender Mietvertrag geschlossen:
§1

Unabhéngig von einem Mietverhaltnis liber andere Raume im Anwesen

... StraBe/Platz
in .. wird/werden*
im Anwesen ... StraBe/Platz
TN ceeeeeeseeeseeesse e ceseees et e s RS 8RR RS SRR R e vermietet:

........... Garagen(n)*/Abstellplatz/-pldtze* Nr. .. zum Abstellen von Kraftfahrzeugen.

§2
Das Mietverhaltnis beginnt am ......cceceveeeeen.

Es kann gemaB § 580 a Abs. 1 Ziffer 3 BGB von jeder Partei spatestens am dritten
Werktag eines Kalendermonats zum Ablauf des liberndchsten Monats gekiindigt
werden.

§3

Die Miete betragt monatlich EUR ................ zuziiglich/inklusive* MwSt. in der jeweils
geltenden Hohe. Sie ist spatestens am dritten Werktag des Monats an den Vermie-
ter oder an die von ihm zur Entgegennahme ermachtigte Person oder Stelle, derzeit
auf Kto.~Nr. oo oY BLZ e ,
zu zahlen. Fiir die Rechtzeitigkeit der Zahlung kommt es nicht auf die Absendung,
sondern auf den Eingang des Geldes an.

§4
Der Mieter verpflichtet sich
- zur Einhaltung von Schritttempo bei der Zu- und Abfahrt
- Reparatur-, Wartungs- und Pflegearbeiten weder in noch auBerhalb der Garage
bzw. des Abstellplatzes auf dem Grundstiick des Vermieters auszufiihren

- die Garage bzw. den Abstellplatz nicht mit Feuer oder offenem Licht zu betreten

* Nichtzutreffendes ist zu streichen.
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der Betriebsstoffe noch feuergefahrliche oder sonstige nicht zum Betrieb des

eingestellten Kraftfahrzeugs notwendige Gegenstinde in der Garage oder dem
Abstellplatz zu lagern und den Motor nur zur Ein- und Ausfahrt in Betrieb zu
setzen.

§5

Der Mieter ist verpflichtet, die Schénheitsreparaturen im Allgemeinen alle sie-
ben Jahre, jeweils gerechnet vom Beginn des Mietverhaltnisses, fachgerecht
auszufiihren.

Endet das Mietverhaltnis vor Ablauf des Renovierungsturnus und hat der Mie-
ter im letzten Jahr vor der Beendigung die Schdnheitsreparaturen nicht ausge-
flihrt, tragt er einen prozentualen Anteil an den Renovierungskosten, die auf-
grund des Kostenvoranschlags eines vom Vermieter auszuwahlenden Maler-
fachgeschafts ermittelt werden. Der prozentuale Anteil bemisst sich nach dem
Verhaltnis des Zeitraums seit Durchfiihrung der letzten Schonheitsreparaturen
wahrend der Mietzeit zum vollen Renovierungsturnus. Ist seit Beginn des
Mietverhaltnisses noch kein voller Turnus verstrichen, bemisst sich der prozen-
tuale Anteil an den Renovierungskosten nach dem Verhaltnis des Zeitraums
seit Beginn des Mietverhaltnisses zum vollen Renovierungsturnus.

Der Mieter ist verpflichtet, die Kosten der Reparaturen von Installationsgegen-
stdnden, Fenster-, Tlir- und Torverschliissen zu tragen, soweit die Kosten fiir
die einzelne Reparatur sowie der dem Mieter entstehende jahrliche Aufwand
150 Euro nicht iibersteigen.

Schédden in den Mietrdumen hat der Mieter dem Vermieter unverziiglich anzu-
zeigen. Er verzichtet auf jeglichen Ersatz von Aufwendungen fiir Instandset-
zungen, die - ausgenommen bei Gefahr im Verzug - vorgenommen werden,
ohne vom Vermieter Abhilfe innerhalb angemessener Frist verlangt zu haben.

Fiir Beschadigungen der Mietsache sowie der darin vorhandenen Anlagen und
Einrichtungen ist der Mieter ersatzpflichtig, soweit sie von ihm oder durch Per-
sonen, denen er das Betreten gestattet hat, schuldhaft verursacht werden.

Dem Vermieter obliegt der Beweis dafiir, dass die Schadensursache im Gefah-
renbereich des Mieters gesetzt wurde. Dem Mieter obliegt sodann der Beweis,
dass der Schaden nicht schuldhaft verursacht wurde.

§6

Die verschuldensunabhdngige Haftung des Vermieters fiir bei Mietvertragsab-
schluss vorhandene Sachmangel ist ausgeschlossen. § 536 a Abs. 1 BGB findet
insoweit keine Anwendung.
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(2) Der Mieter kann gegen die Miete mit Forderungen nur aufrechnen, wenn diese
unbestritten, rechtskraftig festgestellt oder entscheidungsreif sind. Gleiches
gilt fiir die Ausiibung eines Zuriickbehaltungsrechts.

§7

Der Mieter darf die Garage bzw. den Abstellplatz nur zu den vertraglich bestimmten
Zwecken benutzen. Untervermietung oder Uberlassung der Garage oder des Abstell-
platzes an Dritte ist ohne Einwilligung des Vermieters nicht gestattet.

§8

Bei Beendigung des Mietverhaltnisses ist der Mieter verpflichtet, die Garage bzw.
den Abstellplatz in gereinigtem Zustand mit samtlichen dazugehdrigen Schliisseln
zuriickzugeben; § 5 Abs. (1) bleibt unberiihrt.

§9

Besondere Vereinbarungen zum Beispiel liber Raum-, Streu- und Reinigungspflich-
ten, ausreichenden Haftpflichtversicherungsschutz, Zahlung von Betriebskosten,
Leistung einer Kaution

(ort) (Datum)

(Vermieter) (Mieter)
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Vertrage und Musterformulare

Muster: Ubergabeprotokoll fiir Wohnraum

Anlage zum Mietvertrag vom .......ocereeens
Ubergabeprotokoll
Die in § 1 des Mietvertrags aufgefiihrte Wohnung (Baujahr .......... ) ist abgeschlos-
sen:ja - nein*
Sie besteht aus

..... Zimmer(n) .. WC in der Wohnung ... Speisekammer
..... Kiiche «.. WC im Hause ... Abstellraum
..... Kochnische ... Flur/Diele ..... Kelleranteil
..... Bad mit WC ..... Balkon(e) ... Speicheranteil
..... Bad ohne WC ... Loggia/Loggien
..... Dusche ... Terrasse(n)

Ein Mitbenutzungsrecht besteht hinsichtlich des vorhandenen Waschraums - Tro-
ckenraums - Trockenplatzes - Gartens -*

Die Wohnung ist ausgestattet mit:

Zentralheizung - zentraler Warmwasserversorgung - Etagenheizung - Ofenheizung
- Anschluss an Gemeinschaftsantenne/Breitbandkabel - Boiler(n) - Einbaukiiche -
Kiihlschrank - Gas-, Elektro-, Kombiherd -*

Vermieter und Mieter haben die Wohnung einschlieBlich aller Anlagen und Einrich-
tungen gemeinsam besichtigt.

Folgende Mangel wurden festgestellt:

* Nichtzutreffendes ist zu streichen.
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Zahlerstande

Gas: s Wasser: e
Strom: Heizung:
(0] F Warmwasser: .o

(ort) (Datum)

(Vermieter) (Mieter)
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Vertrage und Musterformulare

Muster: Ubergabeprotokoll fiir Geschiftsraum

Anlage zum Mietvertrag vom ........oeceereeens

Ubergabeprotokoll
Die in § 1 des Mietvertrags aufgefiihrten Rdume (Baujahr .......... ) sind abgeschlos-
sen:ja - nein*
Sie bestehen aus
..... Biiroraum/-raume* ... Bad/Bader* mit/ohne* WC e WC(s)
..... Ladenraum/-rdume* ... Keller-/ Speicheranteil (e)*
..... Flur(e)*/Diele(n)* . ... Werkstattraum/-rdume*
..... Lagerraum/-raume* ..... Balkon(e)*/Loggia(en)*/Terrasse(n)*

..... Kiiche(n)*/Kochnische(n)* ..... Abstellraum/-raume*

Ein Mitbenutzungsrecht besteht hinsichtlich des vorhandenen Waschraums - Tro-
ckenraums - Trockenplatzes — Gartens = ......ermecescenseeesseecsneees

Die Rdume sind ausgestattet mit:

Zentralheizung - zentraler Warmwasserversorgung - Etagenheizung - Ofenheizung
- Anschluss an Gemeinschaftsantenne/Breitbandkabel - Boiler(n) - Einbaukiiche -
Kiihlschrank - Gas-, Elektro-, Kombiherd —* ...

Vermieter und Mieter haben die Riume einschlieBlich aller Anlagen und Einrich-
tungen gemeinsam besichtigt.

Folgende Mangel wurden festgestellt:

* Nichtzutreffendes ist zu streichen.
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Zahlerstande:

Gas: e Wasser: e
Strom: Heizung:
(0] Warmwasser: .

(ort) (Datum)

(Vermieter) (Mieter)
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Vertrage und Musterformulare

Muster: Abrechnung der Betriebskosten

(Absender)
(Ort, Datum)

(Empfinger)

Abrechnung der Betriebskosten gemafd § 556 Abs. 3 BGB

Sehr geehrte Frau XY,
Sehr geehrter Herr XY,

gemifd § 556 Abs. 3 BGB ist tiber die mietvertragsgemifl von Thnen geleisteten Ab-

schlagszahlungen auf die Betriebskosten jahrlich abzurechnen.

Die auf IThre Wohnung entfallenden anteiligen Betriebskosten fiir den Zeitraum vom ............... bis

............... errechnen sich wie folgt:
Allgemeine Angaben zum Objekt:
Gesamtwohnfliche des Objekts:
Wohnfliche der Wohnung:
Gesamtanzahl der Wohnungen:
Gesamtmiteigentumsanteile des Objekts:
Miteigentumsanteil Ihrer Wohnung:

Betriebskosten der Mietrdume, Kosten im ge- Umlageschliis-

auf die Abschlagszahlungen samten Jahres- sel (z. B. gm;

geleistet wurden zeitraum in Miteigentums-
EUR anteile, Anzahl

d. Wohnungen)
la) Grundsteuer b. Eigen-
tumswhg entfillt entfillt
1b) Grundsteuer b. Miets-
haus

Anteilige Kos-
ten/Jahr in
EUR

2)  Wasserversorgung
3) Entwisserung

— Schmutzwasser

— Niederschlagswasser
4)  Aufzug
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5)

6)
7)

8)
9)
10)

11a)

11b)

12)
13)

14)

15)

Straflen- u. Gehwegrei-
nigung

— gemeindlich

— privat
Miillbeseitigung
Gebdudereinigung u.
Ungezieferbekimpfung
Gartenpflege
Allgemeinbeleuchtung
Kaminkehrerreinigung
(falls nicht in Heizkosten
enthalten)
Gebiudehaftpflichtver-
sicherung (u. a. auch fiir
Aufzug, Oltank)
Gebdudesachversiche-
rungen (insb. gegen Feu-
er-, Sturm- und Wasser-
schiden, Glasversiche-
rung usw.)

Hausmeister
Gemeinschaftsantenne/
Breitbandkabelnetz-
Verteilanlage/Satelliten-
anlage*

Einrichtung der Wi-
schepflege

Sonstige Betriebskosten
(soweit vertraglich aus-
driicklich vereinbart)

Zwischensumme
Hiervon entfillt auf den Abrechnungszeitraum
ein Anteil von ..... Monaten ./. 12 Monate

16) Heizungs- und Warmwasserkosten im Abrechnungszeitraum

gemif anliegender Heizkostenabrechnung

Mit freundlichen Griiflen

Summe der Betriebskosten Ihrer Mietrdume
Hierauf haben Sie Abschlagszahlungen in Hohe von geleistet
Es errechnet sich ein Guthaben*/eine Nachzahlung* von

Ort, Datum
* Nichtzutreffendes ist zu streichen.

Unterschrift(en)

Das Guthaben wird Thnen erstattet. Die Nachzahlung bitte(n) ich/wir bei der nichsten Mietzahlung
zusitzlich zu entrichten. Die Abrechnungsbelege kénnen nach Terminvereinbarung eingesehen werden.
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Vertrage und Musterformulare

Muster: Mieterhohungsformular

Absender
............................................ (Ort) (Datum)

Zustimmung zur Erhohung der Miete bis zur ortsiiblichen Vergleichsmiete

Sehr geehrte Frau .........cocoeecucueeee. R
sehr geehrter Herr ......ccccceueuvuencne ,

gemifd § 558 BGB kann der Vermieter die Zustimmung zu einer Erhghung der
Miete bis zur ortsiiblichen Vergleichsmiete verlangen, wenn die Miete in dem
Zeitpunkt, zu dem die Erh6hung eintreten soll, seit 15 Monaten unverindert ist.
Mieterh6hungen wegen Modernisierungsmafinahmen (§ 559 BGB) sowie gestie-
gener Betriebskosten (§ 560 BGB) werden nicht berticksichtigt.

Die Miete darf sich innerhalb von drei Jahren, von Erhéhungen nach den

§$ 559 bis 560 BGB abgesehen, nicht um mehr als 20 Prozent erhéhen.

Diese Kappungsgrenze gilt nicht, wenn eine Verpflichtung des Mieters zur Zah-
lung einer Fehlbelegungsabgabe wegen des Wegfalls der 6ffentlichen Bindung er-
loschen ist und soweit die Erh6hung den Betrag der zuletzt zu entrichtenden
Fehlbelegungsabgabe nicht iibersteigt.

Die Wohnung ist im Jahr ....... fertig gestellt worden.
Thre Miete ist, von Erh6hungen nach §$ 559 bis 560 BGB abgesehen, in dem Zeit-

punkt, zu dem die Erhéhung eintreten soll, seit mindestens 15 Monaten unverin-
dert. Die Erhohungsbegrenzung, falls erforderlich, ist eingehalten.
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Die iibrigen Voraussetzungen sind erfiillt, wie Sie den Merkmalen der umseitig
aufgefithrten Wohnungen, die mit Ihrer Wohnung vergleichbar sind*/der anlie-
genden Berechnung der Miete nach dem Mietspiegel der Stadt*/

Gemeinde* ........cooceuee. /dem beiliegenden Gutachten des Sachverstindigen
............................ vom ........* entnehmen konnen.

Ich/wir bitte(n) deshalb um Zustimmung zur Erh6hung Threr Miete bis spites-
tens zum Ablauf des zweiten Kalendermonats nach Zugang diese Verlangens auf
monatlich

... Euro pro gm Wohnfliche x ... gm Wohnfliche = EUR
zuziiglich Betriebskosten — wie bisher —* .......... EUR ...

Dieser Betrag entspricht einer Bruttokaltmiete/Nettomiete von EUR ..........

pro gqm Wohnfliche

zzgl. Kosten fiir Sammelheizung

und Warmwasser — wie bisher —* EUR............
zuziiglich Kosten fiir Garage/Stellplatz

— wie bisher —* EUR.....c......
Neue Gesamtmiete = EUR.............

Nach erteilter Zustimmung ist die neue Gesamtmiete mit Beginn des dritten Ka-
lendermonats nach Zugang dieses Erh6hungsverlangens zu zahlen.

Mit freundlichen Griiflen

Unterschrift(en)
* Nichtzutreffendes ist zu streichen.

Anlage: Berechnung der Miete nach dem Mietspiegel

(Nur erforderlich, wenn ein qualifizierter Mietspiegel der Stadt/Gemeinde im
Sinne des § 558 d BGB vorliegt und dieser Mietspiegel Angaben fiir die Wohnung
enthilt.)

Die Anlage ist wesentlicher Bestandteil des Mieterhohungsverlangens
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Vertrage und Musterformulare

Muster: Mieterh6hung gemaB Indexvereinbarung

Absender

Herrn/Frau

Mieterhéhung bei vereinbarter Indexmiete (§ 557 b BGB)

Sehr geehrte Frau .........cocouecueueeee.
sehr geehrter Herr

gemifd § 557 b Abs. 1 BGB kénnen Vermieter und Mieter schriftlich vereinbaren,
dass die Miete durch den vom Statistischen Bundesamt ermittelten Preisindex fiir
die Lebenshaltung aller privaten Haushalte in Deutschland bestimmt wird (In-
dexmiete).

Eine solche Vereinbarung beinhaltet § ..... des Mietvertrags.

Im Zeitpunkt des Mietbeginns*/der letzten Mietanpassung* betrug der zugrunde
gelegte Preisindex ........ Punkte (alter Indexstand). Der Preisindex im Monat ......
(letzter verdffentlichter Indexstand) betrigt ........ Punkte (neuer Indexstand)

Die Erhéhung des Preisindex berechnet sich wie folgt:
(Neuer Indexstand geteilt durch alter Indexstand mal hundert) minus hundert =

Indexerhéhung in Prozent

Somit errechnet sich folgende Indexerhéhung:
(Neuer Indexstand = .......... . /. alter Indexstand ......... x 100) — 100 = ........ %
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Thre Miete ist, von Erh6hungen wegen Modernisierung oder gestiegener Baukos-
ten (§$ 559 bis 560 BGB) abgesehen, seit mindestens einem Jahr unverindert. Sie
betrigt, ohne Vorauszahlung auf die Betriebskosten, derzeit EUR ................

Sie erhoht sich um ....... % (Indexerhghung) = EUR........... auf EUR............

Die erhéhte Miete ist mit Beginn des tibernéichsten Monats nach dem Zugang die-
ser Erklirung zu entrichten (§ 557 b Abs. 3 S. 3 BGB).

Mit freundlichen Griiflen

Unterschrift(en)

* Nichtzutreffendes ist zu streichen.
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Vertrage und Musterformulare

Muster: Vereinbarung iiber eine Parabolantenne

Vereinbarung
zwischen

- Vermieter -
und

- Mieter -

1. Der Vermieter erklart sich damit einverstanden, dass der Mieter auf dem Dach
(genaue Beschreibung des Montageorts) eine Parabolantenne anbringt.

2. Die Montage der Parabolantenne ist von einem Fachmann auszufiihren.
Der Mieter tragt alle Kosten dieser MaBnahme.

4. Der Mieter hat vor Anbringung der Parabolantenne den Nachweis des Ab-
schlusses einer Privathaftpflichtversicherung, die das Risiko einer Beeintrachti-
gung anderer durch die Parabolantenne abdeckt, zu erbringen.

5. Der Mieter hat bis zum ............... eine Kaution in Hohe von 500,00 Euro an den
Vermieter zu zahlen. Diese Kaution dient als Sicherheit fiir die Kosten der Ent-
fernung der Parabolantenne bei Auszug des Mieters.

Miinchen, den ............... Miinchen, den ...

Unterschrift Vermieter Unterschrift Mieter
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Muster: Vereinbarung der baulichen Veranderung wegen Barrierefreiheit

Vereinbarung
zwischen

- Vermieter -
und

- Mieter -

1. Der Mieter beabsichtigt aufgrund der 80%igen Schwerbehinderung seines
Sohnes in die MietwohNnuNg ......ooeceoveeereeeernecnneey wonee ein behinder-
tengerechtes Bad einzurichten. Da sich die Wohnung in der ... Etage be-
findet, wird er zusétzlich einen Treppenlift einbauen.

2. Der Vermieter erteilt seine Zustimmung zu vorgenannten MaBnahmen unter
folgenden Voraussetzungen: Der Umbau muss durch einen anerkannten Fach-
betrieb unter Beriicksichtigung der einschldgigen Vorschriften durchgefiihrt
werden.

3. Der Mieter muss vor Umbaubeginn den Abschluss einer privaten Haftpflicht-
versicherung nachweisen, die Schaden durch die BaumaBnahme und durch die
Nutzung der in Ziffer 1 genannten MaBnahmen abdeckt.

4. Der Mieter hat vor Umbaubeginn, spatestens bis zum ................ , eine Sonder-
kaution als zusatzliche zu der bereits gemaB Mietvertrag geleisteten Kaution
zu leisten. Die Hohe der Kaution betrdgt ................ Euro, da der Sachverstandige
.......................... die Riickbaukosten mit dieser Summe veranschlagt hat. Die Son-
derkaution wird entsprechend § 551 BGB verzinslich angelegt. Die Zinsen
wachsen der Kaution zu.

5. Bei Beendigung des Mietverhaltnisses ist der Mieter verpflichtet, die in Ziffer 1
genannten Einrichtungen auf seine Kosten zu entfernen und den urspriingli-
chen Zustand wiederherzustellen.

Miinchen, den ................ Miinchen, den ...,

Unterschrift Vermieter Unterschrift Mieter
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Vertrage und Musterformulare

Muster: Mietaufhebungsvertrag

Mietaufhebungsvereinbarung
zum Mietvertrag vom ..o
110 RN

zwischen

- Vermieter -
und

- Mieter -

1. Die Vertragsparteien vereinbaren einvernehmlich, dass das Mietverhaltnis tiber
die Wohnung ..zum 31.10.2004" endet.

2. Der Mieter verpflichtet sich, die Wohnung bis zu diesem Termin zu rdumen und
samtliche Schliissel dem Vermieter herauszugeben.”

3. Der Mieter ist jederzeit berechtigt, vor dem in Ziffer 2 genannten Zeitpunkt
auszuziehen. Seine Verpflichtung zur Mietzahlung endet mit dem Ablauf des
Monats, in dem der Auszug stattfindet, sofern er den Auszug einen Monat zu-
vor schriftlich angekiindigt hat.

4. Der Mieter verpflichtet sich, bis zum Auszug sdmtliche Schonheitsreparaturen
(Streichen aller Decken und Winde, Anstrich der Fenster, Fensterrahmen, Tiiren,
Tiirrahmen, Heizkdrper und Heizréhre) fachgerecht auszufiihren.”

Alternativ

4. Der Mieter darf die Mietrdume unrenoviert zuriickgeben.”

5. Von dieser Vereinbarung unberiihrt bleiben Anspriiche des Vermieters gegen
den Mieter wegen Beschddigung der Mietsache. Deren Umfang wird beim Aus-
zug im Rahmen einer gemeinsamen Wohnungsiibergabe festgestellt.”

6. Der Vermieter verpflichtet sich, liber die Kaution nebst Zinsen sowie die Be-
trieb3s)kosten abzurechnen, sobald diese Leistungen abrechnungsfahig und fallig
sind.

Alternativ

6. Auf die Abrechnung der Betriebskosten wird verzichtet. Uber die Kaution nebst
Zinsen wird der Vermieter innerhalb eines Monats nach Auszug abrechnen und
diese auszahlen.

7. Der Vermieter zahlt dem Mieter eine einmalige Abstands- und Umzugskosten-
pauschale in Héhe von ............ Zug um Zug gegen Riickgabe der Wohnung nach
Schliisselriickgabe. Zieht der Mieter nicht fristgerecht bis zum 31.10.2004 aus,
verfallt diese Pauschale.”
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8. Eine Verlangerung des Mietverhaltnisses nach § 545 BGB durch Gebrauchs-
fortsetzung tiber den Auszugstermin hinaus wird abgelehnt.”

9. Erginzungen dieses Vertrags bediirfen der Schriftform.”

Miinchen, den ................ Miinchen, den ...............
(Unterschrift des Vermieters) (Unterschrift des Mieters)
Anmerkungen

Notwendiger Inhalt einer Authebungsvereinbarung ist, dass ein bestimmtes
Mietverhiltnis zu einem bestimmten Zeitpunkt aufgehoben werden soll.
Notwendiger Inhalt der Vereinbarung ist auch die Erklarung, dass der Mieter
die Wohnung geraumt und mit Schliisseln zuriickgibt.

Uber die weiteren Anspriiche konnen die Parteien Vereinbarungen treffen.
Wenn keine weiteren Vereinbarungen festgelegt werden, empfiehlt sich die
Formulierung: ,,Jm Ubrigen gelten die Vereinbarungen des Mietvertrags vom
.......... “. In einem Authebungsvertrag konnen die Bedingungen abweichend
vom Mietvertrag geregelt werden. So kann der Mieter im Aufthebungsvertrag
zur Durchfiihrung von Schonheitsreparaturen verpflichtet werden, obwohl die
mietvertragliche Regelung unwirksam ist oder der Mietvertrag keine
entsprechende Verpflichtung enthilt.

Eine Vereinbarung iiber eine Ablgsesumme ist zulidssig. bei der Vereinbarung
sollte sich aus dem Vertrag ergeben, ob die Ablose fur den piinktlichen Auszug
oder fiir die Vertragsaufthebung geschuldet wird. Dies ist wichtig, falls der
Mieter die Wohnung verspitet zuriickgibt und dennoch Zahlung beansprucht.
Wird beispielsweise der Aufhebungsvertrag geschlossen, weil der Vermieter
keinen Kiindigungsgrund hat, steht die Rdumung im Vordergrund, sodass der
Mieter auch bei Verspitung die Ablose beanspruchen kann. Soll dagegen die
Zahlung bewirken, dass der Mieter die Wohnung schneller zurtickgibt, entfallt
die Ablose bei verspateter Riickgabe.

Es empfiehlt sich, eine Regelung iiber den Fortsetzungsausschluss zu treffen, da
es umstritten ist, ob sich auch bei einer Mietauthebungsvereinbarung nach 14
Tagen das Mietverhiltnis fortsetzt, wenn der Mieter nicht auszieht.

Die Schriftformklausel dient der Beweissicherung. Es soll ausgeschlossen
werden, dass miindliche Nebenabreden zu diesem Vertrag abgeschlossen
werden.
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Vertrage und Musterformulare

Muster: Mieteintrittsvereinbarung

Zusatzvereinbarung

zum Mietvertrag vom .........c.eeeeee.
zwischen

— Vermieter —

und

— Mieter —

1. Die Vertragsparteien vereinbaren, dass Frau B als weitere Mietpartei mit
Wirkung ab dem in das Mietverhiltnis iiber die Wohnung
.................................................................. eintritt. Ab diesem Termin haften
beide Mietparteien A und B als Gesamtschuldner.

2. Alle iibrigen Vereinbarungen des Mietvertrags vom ............... bleiben unver-
andert.
.................................................. G (S5 o WORROR TR
(Ort) (Datum)
(Vermieter) (Bisheriger Mieter)
(Neuer Mieter)
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Muster: Ausscheiden eines Mieters

Zusatzvereinbarung

zum Mietvertrag vom ........c.ceeceeee.

zwischen

— Vermieter —

und

— Mieter A und Mieter B—

1. Die Vertragsparteien vereinbaren, dass der Mietvertrag vom ................ iiber
die WORNUNE ...ocvvrireieiiriiicececeeeeeet et seseenes vom Mieter B als alleinigen
Mieter mit Wirkung ab dem ............... fortgesetzt wird. Er tritt damit in

simtliche Rechte und Pflichten aus dem Mietvertrag vom ............... ein.
2. Mieter A wird mit Wirkung ab diesem Tag aus dem Mietverhiltnis entlassen.

Fiir die bis zu diesem Tag entstandenen Forderungen des Vermieters haften
die Mieter A und B gesamtschuldnerisch weiter.

Alternativ
Mieter B iibernimmt auch die bis zu diesem Tag entstandenen Forderungen.

4. Der Anspruch auf Riickzahlung der Kaution steht allein Mieter B zu. Mieter
A verzichtet gegeniiber dem Vermieter auf jegliche Anspriiche aus der Kauti-
onsriickzahlung. Die Mieter haben sich intern iiber die Kaution bereits aus-
einandergesetzt.

5. Alle iibrigen Vereinbarungen des Mietvertrags vom ................ gelten zwi-
schen dem Vermieter und dem Mieter B weiter.

.................................................. S AEN et
(Ort) (Datum)
(Vermieter) (Mieter A)

(Mieter B)
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Vertrage und Musterformulare

Muster: Parteiwechselvereinbarung

Zusatzvereinbarung

zum Mietvertrag vom ..o
zwischen

- Vermieter -

und

- A (als bisherigem Mieter) -
und
- B (als neuem Mieter) -

1. Der Mietvertrag vom ............... Uiber die WONNUNG .o reecrseeeseeessennne
wird von Mieter B mit Wirkung ab dem ............... fortgesetzt.
2. Mieter A wird mit Wirkung ab dem ............... aus dem Mietverhaltnis entlassen.

Fiir die bis zu diesem Tag entstandenen Forderungen des Vermieters ein-
schlieBlich der sich aus einer noch zu fertigenden Betriebskostenabrechnung
ergebenden Forderungen haftet der bisherige Mieter A weiter.

4. Der Anspruch auf Riickzahlung der von Mieter A geleisteten Kaution steht al-
lein Mieter B zu. Mieter A verzichtet gegeniiber dem Vermieter auf jegliche
Anspriiche aus der Kautionsriickzahlung.

5. Zum Zustand der Wohnung wird einvernehmlich festgestellt:
L TS AT 16 [ AR

Der bisherige Mieter A verpflichtet sich, die Kosten der Schadensbehebung zu
tragen. Diese werden hiermit einvernehmlich auf ....occoeecevececnneeenne Euro festge-
legt. Dieser Betrag ist bis ZUm ....ccovrvceererernrecernnens an den Vermieter zu zahlen.

Alternativ

Der bisherige Mieter A verpflichtet sich, die Kosten der Schadensbehebung zu
tragen. Diese werden durch einen Kostenvoranschlag der Fachfirma Y ermittelt
und sind nach dessen Zusendung binnen zwei Wochen vom bisherigen Mieter
A an den Vermieter zu zahlen.

(Eine Uberpriifung der Mietsache auf eventuelle Schéiden ist erforderlich, weil
gegen den bisherigen Mieter Schadensersatzanspriiche nur innerhalb von sechs
Monaten geltend gemacht werden kénnen. Der neue Mieter ist nicht fiir Sché-
den verantwortlich, die vor seiner Mietzeit entstanden sind.)

b) Der neue Mieter B |st die Einbaukiiche des bisherigen Mieters A ab. Der

neue Mieter B libernimmt als eigene Verpflichtung die Pflicht, bei Mietende
die Einbaukiiche zu entfernen und den urspriinglichen Zustand wiederherzu-
stellen.
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6. Alle lbrigen Vereinbarungen des Mietvertrags vom ................ gelten zwischen
dem Vermieter und dem Mieter B weiter.

U0 1] ( J
(ort) (Datum)
(Vermieter) (Mieter A)
(Mieter B)
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Vertrage und Musterformulare

Muster: Abnahmeprotokoll

Abnahmeprotokoll

I. Allgemeines

Mietobjekt Ot et
StraBe/Platz: oo
NID
Btage:

Tag der Abnahme: e
Uhrzeit der Abnahme: s
Anwesend fiir den/die VEImMIEer: ......coovvieveveeriereeieeseeseeseesee e seesseenees

Anwesend fir den/die MIETET: .oovieeeeeieeeeeeeeceeeeee e

Hinweis: Verweigert eine Partei die Mitwirkung bei der ordnungsgemifien
und vollstandigen Erstellung des Protokolls oder dessen Unterzeichnung, ist
die Zuziehung einer weiteren Person ratsam, die den trotzdem festzustellen-
den Zustand — moglichst schriftlich — bestatigen kann.
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II. Zustand der Mietraume

1) Winde und

Neuwertiger Zustand

Decken Mittlerer Erhaltungszustand
Renovierungsbediirftiger Zustand
Streich-/Tapezierarbeiten erfolgten letztmals am (Datum eintragen)
Streich-/Lackierarbeiten wurden seit Einzug n i ¢ h t ausgefiihrt
Sonstige Feststellungen; z. B. iiber Beschidigungen, Verschmutzungen,
Mingel von durchgefiihrten Arbeiten (Beschreibung von Ort, Art, Um-
fang auf der Riickseite unter Angabe der Ziffer)

2) Fenster Neuwertiger Zustand
Mittlerer Erhaltungszustand
Renovierungsbediirftiger Zustand
Streich-/Lackierarbeiten erfolgten letztmals (Datum eintragen)
Streich-/Lackierarbeiten wurden seit Einzug n i ¢ h t ausgefiihrt
Sonstige Feststellungen; z. B. iiber Beschidigungen, Verschmutzungen,
Mingel von durchgefiihrten Arbeiten (Beschreibung von Ort, Art, Um-
fang auf der Riickseite unter Angabe der Ziffer)

3) Tiiren Neuwertiger Zustand

Mittlerer Erhaltungszustand

Renovierungsbediirftiger Zustand

Streich-/Lackierarbeiten erfolgten letztmals (Datum eintragen)

Streich-/Lackierarbeiten wurden seit Einzug n i ¢ h t ausgefiihrt

Sonstige Feststellungen; z. B. iiber Beschidigungen, Verschmutzungen,
Mingel von durchgefiihrten Arbeiten (Beschreibung von Ort, Art, Um-
fang auf der Riickseite unter Angabe der Ziffer)

4) Heizkorper

Neuwertiger Zustand

Mittlerer Erhaltungszustand

Renovierungsbediirftiger Zustand

Streich-/Lackierarbeiten erfolgten letztmals (Datum eintragen)

Streich-/Lackierarbeiten wurden seit Einzug n i ¢ h t ausgefiihrt

Sonstige Feststellungen; z. B. iiber Beschidigungen, Verschmutzungen,
Mingel von durchgefiihrten Arbeiten (Beschreibung von Ort, Art, Um-
fang auf der Riickseite unter Angabe der Ziffer)

5) Fulbéden

Neuwertig

Normale Verschleiffspuren

Beschadigt/verschmutzt; z. B. Brandlocher, Flecken, Kratzspuren (Ausfiih-
rungen iiber Ort, Art, Umfang auf der Riickseite unter Angabe der Ziffer)

6) Sonstige Einrich-
tungen (z. B. Fenster-
binke, Beschlige,
Rolllidden, elektri-
sche/sanitire Anlagen)
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Neuwertig

Normale Verschleiffspuren

Beschidigt/funktionsunfihig/verschmutzt/fehlende Teile (Ausfithrungen
iiber Ort, Art, Umfang auf der Riickseite unter Angabe der Ziffer)




Vertrage und Musterformulare

Wohn- | Schlaf- Weiteres Weiteres Bad/WC wC Kiiche Flur
zimmer | zimmer Zimmer Zimmer
() () () () () () () ()
() () () () () () () ()
() ) () () ) ) () ()
() () () () () () () ()
(19 | (2) (-3) (-4-) (-5-) (6) | (79 | (8)
() ) () ) ) ) ) ()
() () () () () () () ()
() () () () () () () ()
() () () () () () () ()
(-9-) (-10-) (-11-) (-12-) (-13-) (-14-) (-15-) (-16-)
() () () () () () () ()
() () () () () () () ()
() () () () () () () ()
() () () () ) ) ) ()
(-17-) (-18-) (-19-) (-20-) (-21-) (-22-) (-23-) (-24-)
() () () () () () () ()
() () () () () () () ()
() ) () () ) ) ) ()
() () () () () () () ()
(-25-) (-26-) (-27-) (-28-) (-29-) (-30-) (-31-) (-32-)
() ) () () () () ) ()
() () () () () () () ()
(-33-) (-34-) (-35-) (-36-) (-37-) (-38-) (-39-) (-40-)
() () () () () () () ()
() () () () () () () ()
(-41-) (-42-) (-43-) (-44-) (-45-) (-46-) (-47-) (-48-)
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Anhang

Sonstige Rdume und Flichen

(z. B. Keller-, Speicheranteil, Balkon, Terrasse, Garten, Garage

() Keine Mingel

() Folgende Mingel liegen vor (Beschreibung von Ort, Art, Umfang):

() Ausfiithrungen zu (-1-) bis (-48-)

I1I.
() Das Mietobjekt wurde von dem/den Vermieter(n) abgenommen.
() Die Schliissel wurden vollstindig zuriickgegeben.
() Die Schliissel wurden nicht vollstindig zuriickgegeben.
Folgende Schliissel fehlen:
() Das Mietobjekt wurde von dem/den Vermieter(n) nicht abgenommen.

Der/die Vermieter fordern von dem/den Mieter(n) die Durchfithrung folgender Mafinahmen bis
spitestens ........... und weisen darauf hin, dass nach ergebnislosem Ablauf dieser Frist Schadenser-

satz wegen Nichterfiillung gefordert wird:

Iv.

() Der/die Mieter verpflichtet/verpflichten sich zur fachgerechten Durchfiihrung folgender

Mafinahmen bis spitestens .........:

() Der/die Mieter verweigert/verweigern ausdriicklich und endgiiltig die Durchfiihrung der
verlangten Mafnahmen.

Fiir den/die Vermieter: Fiir den/die Mieter:
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