Damit Sie als Vermieter & Mietverwalter auf der sicheren Seite sind

Berlin, den 29.09.2015

Ich lade Sie
herzlich ein!

Liebe Leserin, lieber Leser,

auch dieses Jahr ist unser
Verlag wieder auf der Edelmetall- &
Rohstoffmesse in Minchen vertreten.
Am Donnerstag, den 5. November
veranstalten wir dort ab 16:30 Uhr ein
Lesertreffen, zu dem ich Sie ganz herz-
lich einlade.

Auf diesem Lesertreffen méchte ich Sie
Uber aktuelle und bedeutsame Immobi-
lien-Themen informieren: Wichtige und
erfreuliche Urteile fir Vermieter und
Mietverwalter in 2015, Schénheitsrepa-
raturen — welche Méglichkeiten Sie jetzt
noch haben -, Tipps flr Ihre Betriebs-
kostenabrechnung sowie aktuelle und
geplante Gesetzesdnderungen — schon
als Ausblick auf das kommende Jahr.

Fur Ihre personliche Anmeldung und
flr weitere Informationen zu unserem
Lesertreffen sowie zur Edelmetall- &
Rohstoffmesse verwenden Sie bitte
einfach die folgende E-Mail-Adresse:
lesertreffen@gevestor.de

Nutzen Sie diese besondere Gelegenheit
—ich freue mich, Sie persénlich kennen-
zulernen und mit Ihnen ins Gesprdch zu
kommen!

V {f(lﬂt ﬁdﬁalm

Dr. Tobias Mahlstedt, Chefredakteur
Fachanwalt fur Miet- und WEG-Recht
mahlstedt@vermieterrecht.com
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Erfreulich: Vermieter diirfen ab sofort
auch gemischte Mietverhaltnisse
wegen Eigenbedarfs kiindigen

Vermieten Sie Wohn- und Ge-
werberdume in einem einheitlichen
Mietvertrag (sogenanntes Mischmiet-
verhaltnis), kénnen Sie die Wohn- und
Gewerberdume nur einheitlich kiindi-
gen. Wie sieht es aber aus, wenn Sie
nur die Wohnung zum Eigenbedarf
bendtigen? Das geniigt nach einer
aktuellen BGH-Entscheidung, um den
gesamten Vertrag wegen Eigenbe-
darfs zu kiindigen (Urteil v. 01.07.15,
Az. VIl ZR 14/15).

Bei einem Mischmietverhiltnis gilt
fir das gesamte Mietverhiltnis ent-
weder das Wohnraummietrecht mit
seinen besonderen Mieterschutzvor-
schriften oder aber das Gewerberaum-
mietrecht. Eine Teilkiindigung nur der
Wohnung oder nur der gewerblich ge-
nutzten Raume ist bei einem solchen
einheitlichen Mietvertrag nicht mag-
lich.

In dem jetzt vom BGH entschiede-
nen Fall waren Raume teils zum Woh-
nen, teils als Ladengeschift vermietet.
Der Vermieter machte Eigenbedarf
zugunsten seiner Tochter geltend. Sie
wollte in die vermietete Wohnung ein-
ziehen. Die Gewerberdume hingegen
benotigte die Tochter nicht.

Die Eigenbedarfskiindigung war
trotzdem berechtigt. Die BGH-Richter

urteilten, dass sich bei der Kiindigung
eines Mischmietverhiltnisses der Ei-
genbedarf nur auf die Wohnraume be-
ziehen muss.

Auch wenn rechtlich nur eine ein-
heitliche Kiindigung der Wohn- und
Gewerberdume moglich ist: Der Eigen-
bedarf braucht nicht beide Teile des
Mietverhiltnisses zu erfassen. Denn
nur die Wohnriume werden von den
Mieterschutzvorschriften erfasst. Ge-
werberdume konnen ohne besondere
Griinde fristgerecht gekiindigt werden.

W Schwerpunkt des Vertrags
priifen

Liegt bei einem Mischmietverhalt-
nis der Schwerpunkt des Vertrags
auf der Gewerberaummiete, kommt
es auf einen Eigenbedarf gar nicht
an. In einem solchen Fall dirfen
Sie das gesamte Mietverhiltnis nach
den Vorschriften zur Gewerbemiete,
also ohne Berufung auf besondere
Griinde kiindigen.

Ihr Vorteil: Wohnraume dirfen Sie
auch kiindigen, wenn Sie die Riume
teilweise oder sogar ausschliellich be-
ruflich nutzen mochten. Dies hat der
BGH bereits mehrfach bestétigt (Ur-
teile v. 05.10.05, Az. VIII ZR 127/05 und
1. 26.09.12, Az. VIII ZR 330/11).

In dieser Ausgabe lesen Sie unter anderem: '

B Betriebskostenabrechnung:
Die teuersten Fehler lauern beim
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Scharfsicht zahlt sich aus.




Betriebskostenabrechnung & Schadenersatz

Betriebskostenabrechnung: Achtung - die meisten und
teuersten Fehler lauern beim Verteilungsschliissel!

Die Praxis zeigt, dass gerade bei der
Angabe der Verteilungsschliissel in den
Betriebskostenabrechnungen haufig
Fehler gemacht werden. Mit diesen Hin-
weisen passiert lhnen das nicht mehr.

Unvollstindige oder unverstandliche
Angaben zu den Verteilungsschliisseln
machen Thre Betriebskostenabrech-
nung formell fehlerhaft. Die missliche
Folge: Nach Ablauf der Abrechnungs-
frist konnen Sie den Fehler nicht mehr
korrigieren. Thr Mieter braucht diese Be-
triebskostenposition nicht zu bezahlen.
Gehen Sie deshalb bei den Verteilungs-
schliisseln besonders sorgfiltig vor.

Nennen Sie die BezugsgrdBen

Wichtig ist, dass Sie nicht nur den An-
teil Thres Mieters angeben, sondern auch
die Bezugsgrofien. Nur so kann der Mieter
nachpriifen, ob Sie seinen Anteil an den
Gesamtkosten korrekt ermittelt haben.
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Die Angabe ,Umlage nach Fla-
che” oder ,lhr Flichenanteil: 25%"
geniigt nicht. Richtig demgegentiber:
,Gesamtwohnflache 400 m2, Thr An-
teil 100 m?, das entspricht 25%"

Entsprechend geben Sie beim Vertei-
lerschliissel ,Personenzahl” sowohl die
Gesamtpersonenzahl als auch die fiir
die einzelne Mietpartei zugrunde gelegte
Personenzahl an. Beachten Sie, dass die
Mieterzahl aus der Melderegisteraus-
kunft nicht geniigt. Notwendig ist statt-
dessen, dass Sie die exakte Personenzahl
Threr Mieter vor Ort kldren (BGH, Urteil
v. 23.01.08, Az. VIII ZR 82/07).

Vorsicht vor unverstandlichen
Abkiirzungen

Ein weiterer haufiger Fehler sind
unverstindliche Abkiirzungen. Was
beispielsweise ,AUFZ. 51,8" bedeuten
soll, braucht ein Mieter nicht zu verste-
hen. Auch dass mit ,0GewoTG" eine
Umlage ,ohne Gewerbe, ohne Tiefga-
rage” gemeint ist, erschliefst sich nicht
unmittelbar. Solche Abrechnungen
sehen die Gerichte als formell fehler-
haft an. Verzichten Sie daher auf der-
artige Abktrzungen. Wenn das nicht
moglich ist, erldutern Sie in Threr Ab-
rechnung unbedingt, was gemeint ist.

Priifen Sie, ob Ihnen einer dieser
3 Rettungsanker aus der Rechtspre-
chung hilft, falls doch mal eine Angabe

in Ihrer Betriebskostenabrechnung

fehlerhaft sein sollte:

@ Formelle Fehler zu einzelnen Kosten-
positionen berithren die Wirksam-
keit der Abrechnung im Ubrigen
nicht, sofern sie unschwer heraus-
gerechnet werden konnen (BGH,
Urteil v. 13.10.10, Az. VIII ZR
46/10).

@ Informationen, die der Mieter
bereits in vorausgegangenen Ab-
rechnungen erhalten hat, sind zu
beriicksichtigen (BGH, Urteil v.
11.08.10, Az. VIII ZR 45/10).

® Weicht der verwendete Verteiler-
schllissel vom vereinbarten ab,
liegt darin kein formeller Fehler,
sondern nur ein materieller, den
Sie auch nach Ende der Abrech-
nungsfrist noch korrigieren diirfen
(BGH, Urteil v. 17.11.04, Az. VIII
7R 115/04).

Ihr Vorteil: Als Vermieter diirfen
Sie sich im Wohnraummietvertrag
vorbehalten, den UImlageschliissel fiir
die Betriebskostenabrechnung erst
mit der ersten Abrechnung festzule-
gen (BGH, Urteil v. 05.11.14, Az. VIII
ZR 257/13).

Teppich und Parkett in der Mietwohnung:
In diesen Fallen muss lhr Mieter fiir Schaden zahlen

Am Ende eines Mietverhaltnis-
ses stehen Vermieter immer wieder
vor der Frage, welche Anspriiche sie
gegen den Mieter geltend machen
kénnen, wenn der Teppichboden
fleckig oder das Parkett zerkratzt ist.

Grundsitzlich gilt: Eine normale
Abnutzung des Bodens ist bereits
durch die Mietzahlungen des Mieters
abgegolten. Hier konnen Sie keine An-
spriiche geltend machen.

Laufspuren, Druckstellen durch
Mobiliar, Ausbleichen durch Son-
neneinstrahlung, kleine Kratzer im
Parkett.

Ist Thr Mieter jedoch im Mietver-
trag wirksam zu Schonheitsreparatu-
ren verpflichtet worden, muss er den
Teppichboden durch eine Grundreini-
gung mit einem Teppichreinigungsge-
rit wieder auffrischen. Das Abschleifen
und Neuversiegeln von Parkett konnen
Sie jedoch nicht fordern.

Anders sieht es aus, wenn der Boden
Schiden aufweist, die iiber eine nor-
male Abnutzung hinausgehen. Hier
muss der Mieter Schadenersatz leisten.

Rotweinflecken im Teppich, Was-
serflecken im Parkett, starke Kratzspu-
ren durch ein Haustier.
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Beachten Sie jedoch, dass Sie sich
einen Abzug ,Neu fiir Alt” gefallen lassen
miissen. Sie bekommen also nicht den
vollen Betrag fiir einen neuen Boden er-
setzt, sondern das Alter des beschidigten
Bodens wird entsprechend beriicksichtigt.
Hat der Boden seine durchschnittliche Le-
bensdauer bereits iiberschritten, braucht
der Mieter keinen Ersatz mehr zu leisten.

Die Gerichte legen bei Parkett-
bodenversiegelungen eine mittlere
Nutzungsdauer von etwa 12,5 Jahren
zugrunde. Die Lebensdauer eines La-
minat- oder Teppichbodens mittlerer
Qualitit betrdgt etwa 10 Jahre, Bei Tep-
pichbdden hoher Qualitit konnen Sie
von 12 bis 15 Jahren ausgehen.
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Flachenabweichung & Mietminderung

Wohnflachenabweichung — nehmen Sie es ganz genau,
um sich vor hohen Mietriickforderungen zu schiitzen

Weicht die tatsdchliche Flache
lhrer vermieteten Wohnung von der
im Vertrag vereinbarten Flache um
mehr als 10% ab, kann lhr Mieter
die Miete entsprechend mindern.
Verjahrt sind seine Riickforderungs-
anspriiche regelmaBig nach 3 Jahren.
Hatte der Mieter aber keine Kenntnis
von der Fldchenabweichung, tritt die
Verjahrung erst nach 10 Jahren ein.
Nachzahlungsanspriiche erreichen
dann schnell mehrere Tausend Euro.

Fordert der Mieter von lhnen eine
Mietriickzahlung unter Berufung auf
eine Flichenabweichung, kénnen Sie
ihm dies entgegenhalten:

@ Die Wohnflache ist tiberhaupt nicht
verbindlich vereinbart worden!
Groflenangaben im Vertrag wer-
den im Allgemeinen als Vereinba-
rung gewertet, selbst dann, wenn
Sie nur ,circa” geschrieben haben
(BGH, Urteil v. 10.03.10, Az. VIII
ZR 144/09). Sichern Sie sich dage-
gen mit der richtigen Klausel bereits
im Mietvertrag ab. Eine Musterfor-

mulierung hierzu finden Sie im ne-
benstehenden Tipp.

@ Der Mieter hat falsch gerechnet!
Bevor Sie zahlen, messen Sie selbst
nach. Priifen Sie auch, wann lhr
Mietvertrag unterzeichnet wurde.
Wihrend heutzutage im Allgemei-
nen die Wohnflichenverordnung
zugrunde gelegt wird, ist bei Miet-
vertrigen aus den Jahren 2003
oder frither noch nach der Zweiten
Berechnungsverordnung (II. BV)
zu rechnen. Daraus konnen sich
erhebliche Abweichungen erge-
ben. Vielleicht haben Sie auch mit
Wissen des Mieters damals andere
Berechnungsmethoden zugrunde
gelegt, beispielsweise nach den
Rohbau- oder Fertigmafien aus den
Baupldnen - oder einfach ,Linge
mal Breite” (LG Saarbriicken, Urteil
v. 06.03.15, Az 10 S 160/14).

® Der Mieter kannte die Flichenab-
weichung und hat trotzdem gezahlt!
Allein dadurch, dass der Mieter die
Riaume besichtigt oder bewohnt, er-
langt er nach Ansicht der Gerichte

im Allgemeinen keine Kenntnis von
der genauen Wohnungsgrofie. An-
ders liegt der Fall aber, wenn er etwa
zur Verlegung eines Teppichbodens
die Riume vermessen musste.

@ Die Riickforderungsanspriiche sind
verjahrt! Die regelmifiige 3-jdhrige
Verjahrungsfrist beginnt mit dem
Ende des Jahres, in dem der Mieter
von der Flichenabweichung erfahrt.
Aber auch ohne seine Kenntnis ver-
jahren die Anspriiche ~ dann aller-
dings erst nach 10 Jahren (§ 199
Abs. 4 BGB).

llldd Haftung ausschlieBen

Gehen Sie auf Nummer sicher und
messen Sie vor einer Neuvermie-
tung die Wohnfldche nach. Besser
noch: Nehmen Sie folgende Klau-
sel in Thren Mietvertrag auf: ,Diese
Grofienangabe dient wegen mogli-
cher Messfehler nicht zur Festlegung
des Mietgegenstands.” Diese Klausel
ist zuldssig (BGH, Urteil v. 10.11.10,
Az. VIIT ZR 306/09).

Hohe der Mietminderung - die bloBe Empfindlichkeit
des Mieters spielt hierfiir keine Rolle

Zeigt sich in den gemieteten Rdumen
ein Mangel, entsteht immer wieder
Streit iiber die Hohe der Mietminde-
rung. Entscheidend ist, in welchem MaB
die Nutzbarkeit der Wohnung objektiv
beeintrachtigt ist. Auf individuelle Um-
stiande, die in der Person des Mieters
begriindet sind, kann er seine Mietkiir-
zung nicht stiitzen.

Angenommen, Thr Mieter reagiert
allergisch auf Katzenhaare. Nun treten
bei ihm Beschwerden auf, weil sich der
Wohnungsnachbar eine Katze ange-
schafft hat. Die Wohnung des Mieters
ist nach wie vor objektiv mangelfrei.
Wegen seiner subjektiven Empfind-
lichkeit ,Katzenhaarallergie” darf er
die Miete nicht mindern (AG Bad Arol-
sen, Urteil v. 08.03.07, Az. 2 C 18/07).
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Ebenso darf ein Mieter nicht mindern,
der sich in seinen religiosen Gefithlen
durch eine Madonnenstatue im Trep-
penhaus beeintrichtigt fithlt, - denn
eine solche Beeintrichtigung liegt ob-
jektiv nicht vor (AG Miinster, Urteil 1.
22.07.03, Az. 3 C 2122/03).

Mancher Mieter erweist sich als ganz
besonders lirmempfindlich. Auch hier
scheidet eine Mietminderung aus, so-
lange sich die storenden Gerdusche
im {iblichen Rahmen halten und von
einem ,durchschnittlichen” Mieter
nicht als storend empfunden wiirden.
Die Lirmempfindlichkeit des Mie-
ters geht also nicht zu Thren Lasten
als Vermieter (LG Heidelberg, Urteil
v. 26.02.10, Az. 5 § 95/09). Aus dem
gleichen Grund darf ein Mieter wegen

seiner Furcht vor Gesundheitsgefihr-
dung durch ,Elektrosmog” nicht die
Miete mindern, wenn auf dem Dach
des Mietshauses eine Funkantenne in-
stalliert wird (BGH, Urteil v. 24.01.14,
Az. V ZR 48/13).

Bitte beachten Sie: Dass der Miet-
mangel objektiv zu bestimmen ist,
kann sich in Einzelfillen jedoch auch
zu lThrem Nachteil auswirken. Kommt
es beispielsweise durch Bauarbeiten
im Treppenhaus zu Beeintrdachtigun-
gen, dirfen nicht nur die Mieter min-
dern, die unmittelbar betroffen sind.
Auch ein Mieter, der sich in Urlaub be-
fand und daher von den Beeintrichti-
gungen nichts mitbekommen hat, darf
die Miete kiirzen (LG Osnabriick, Urteil
v. 10.10.03, Az. 12 S 488/03).
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Mietspiegel in der Praxis

Mieterhohung auf Ortsniveau & Mietpreisbremse:
So nutzen Sie die wohnwerterhohenden Merkmale
des Mietspiegels optimal zu lhren Gunsten

In welchem Umfang Sie lhrem
Wohnungsmieter die Miete erhdhen
konnen, hangt entscheidend von
der ortsiiblichen Vergleichsmiete ab.
Liegt lhre Wohnung in einem Gebiet,
in dem die Mietpreishremse gilt,
spielen die ortsiibliche Vergleichs-
miete und der Mietspiegel sogar
bereits beim Neuabschluss des Miet-
vertrags eine zentrale Rolle. Legen
Sie besonderes Augenmerk auf die
sogenannten wohnwerterhéhenden
oder Zuschlags-Merkmale lhres Miet-
spiegels. Diese kénnen Sie haufig zu
lhrem finanziellen Vorteil nutzen.

Die meisten Mietspiegel stellen die
Vergleichsmieten zunichst in Form
einer Tabelle dar, die nach Wohnungs-
grofien und Baualter gegliedert ist. Oft
wird auch bereits nach unterschied-
lichen Wohnlageklassen oder dem
Vorhandensein einer Standardgrund-
ausstattung aus Zentral-/Sammelhei-
zung und Bad/WC in der Wohnung
unterschieden.

Diese Grundcharakteristika Threr
Wohnung, also insbesondere Grofle,
Baualter und Lage, kénnen von lhnen
nicht ohne erheblichen Bauaufwand
gedndert werden. Hier haben Sie also
kaum Méglichkeiten, die ortsiibliche
Vergleichsmiete zu beeinflussen.

Die Ausstattung liegt in lhrer Hand

Wohnungen unterscheiden sich je-
doch noch in vielen weiteren Ausstat-
tungs- und Beschaffenheitsmerkmalen.
Um diese bei der Vergleichsmiete an-
gemessen beriicksichtigen zu konnen,
enthalten die Mietspiegel neben der
Grundtabelle im Allgemeinen weitere Lis-
ten oder Tabellen mit Sondermerkmalen,
Zu- und Abschligen, sowie wohnwerter-
héhenden oder -mindernden Kriterien.
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Der Miinchner Mietspiegel 2015
enthilt Zuschlige unter anderem
fiir ein zweites Badezimmer, eine
gute Kiichenausstattung und elekt-
risch betriebene Rollldden.

Seite 4 » Oktober 2015

Abschlige sind in vielen Miet-
spiegeln bei unvollstindiger Warm-
wasserversergung oder fehlender

Gegensprechanlage vorzunehmen.

Bei diesen verschiedenen Ausstat-
tungskriterien eréffnet sich lhnen ein
weiter Handlungsspielraum. Manche
dieser Ausstattungen konnen Sie ohne
grofien Aufwand verdndern. Das Gute
daran: Mit einem geringen finanziel-
len und zeitlichen Aufwand kénnen
Sie auf diese Weise den Wohnwert
Ihrer Wohnung maximal steigern. Das
zahlt sich Monat fiir Monat fiir Sie aus.

llldd Mietspiegel checken

Priifen Sie anhand des fiir IThre Woh-
nung giiltigen Mietspiegels, welche
Ausstattungsinvestitionen fiir Sie den
grofitmoglichen Gewinn bieten.
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Der Mietspiegel Frankfurt sieht
bei sehr einfacher Grundausstat-
tung, etwa wenn kein Warmwasser
in der Kiiche verfiighar ist, einen
Abschlag von 1,03 €/m? vor. Das
sind bei einer 100-m2-Wohnung
103 € monatlich! In Miinchen fithrt
eine unvollstindige Warmwasser-
versorgung ebenfalls zu einem Ab-
schlag, hier sind es jedoch ,nur”
0,64 €/m2. Durch den Finbau eines
Durchlauferhitzers konnen Sie diese
Abschlidge leicht vermeiden. Und
[hre Investitionskosten haben Sie
durch die hoheren Mieteinnahmen
in einigen Monaten wieder herein-

geholt.

Diese MaBnahmen lohnen sich
meist

Welche Investitionen fiir Sie sinn-
voll sind, hdngt natiirlich nicht nur
von dem ftr Thre Wohnung geltenden
Mietspiegel ab. Auch die Art Ihrer Woh-
nung, ihr Zuschnitt und ihre bisherige
Ausstattung sind von Bedeutung. Die
folgenden Ausstattungen lassen sich

aber hiufig ohne allzu grofen Aufwand
nachriisten und werden hiufig in Miet-
spiegeln mit Mietzuschldgen belohnt:
B Einbauschrank

M Fahrradabstellmoglichkeit

B Cegensprechanlage

M Rollladen

B Stuckdecke

Schauen Sie jedoch genau hin, was
an Threm Ort verlangt wird. So ist etwa
die Fahrradabstellmdoglichkeit in Ber-
lin wohnwerterhéhend, wenn es sich
um einen abschlieffbaren Raum han-
delt. In Darmstadt geniigt eine vor
Diebstahl und Witterungseinfliissen
geschiitzte ebenerdige Abstellméoglich-
keit, die aber maximal 30 Meter vom
Wohnhaus entfernt sein darf. Rolll4-
den werden in manchen Stidten nur
bei der Erdgeschosswohnung als Zu-
schlagsmerkmal anerkannt. Zuschlige
fiir Gegensprechanlagen erhalten Sie
mancherorts nur, wenn gleichzeitig
eine Videokamera eine optische Ein-
gangskontrolle ermdglicht.

Manchmal wird erst durch Gerichts-
urteile prizisiert, was unter einzelnen
wohnwerterhohenden Merkmalen eines
Mietspiegels genau zu verstehen ist. Eine
kurze Urteilsiibersicht zum Berliner
Mietspiegel macht dies exemplarisch
deutlich (siehe Kasten auf der nichsten
Seite). Informieren Sie sich daher im
Zweifel vor einer Investition bei Ihrer
Gemeinde, ob diese von dem betreffen-
den wohnwerterhohenden Merkmal tat-
sdchlich erfasst ist. Priifen Sie auch die
einschldgige Rechtsprechung.

Beachten Sie die Geltungsdauer
des Mietspiegels

Bevor Sie sich nun fiir eine Investi-
tion anhand der Zu- und Abschlagskri-
terien Thres Mietspiegels entscheiden,
vergewissern Sie sich abschlieffend tiber
die Geltungsdauer des Mietspiegels.
Denn die Erfahrung zeigt, dass die Liste
der Zu- und Abschlagsmerkmale nicht
nur von einer Stadt zur anderen variiert.
Auch innerhalb derselben Stadt gibt es
bei diesen wohnwerterhéhenden Krite-
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rien bei jeder Neuerstellung des Miet-
spiegels gewisse Abweichungen.

Ungiinstig wire es dann, wenn ge-
rade ein neuer Mietspiegel vertffent-
licht wird, bei dem dieses Zuschlags-
merkmal fehlt, bevor Sie aufgrund
Threr Investition auch die Miet-
erhéhung oder die Neuvermietung
zu hoherem Preis umsetzen konnten.
Gemifs § 558d Abs. 2 sind qualifizierte
Mietspiegel im Abstand von 4 Jahren
neu zu erstellen.
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Der Darmstidter Mietspiegel
2010 enthielt einen Zuschlag in
Hohe von 0,94 €/m? fir Wohnun-
gen in reprdsentativen Altbauten
mit Stuck an Wand und/oder Decke.
Der Mietspiegel 2014 enthilt einen
derartigen Zuschlag nicht mehr. Der
Vermieter einer Altbauwohnung, der
noch Anfang 2014 seine Mietrdume
mit Stuckelementen ausgestattet
hatte, konnte die geplante Mieterho-
hung nicht mehr durchsetzen, weil
zwischenzeitlich der neue Mietspie-

gel verdffentlicht worden war.

In welchen Gemeinden bereits die
Mietpreisbremse gilt und Sie daher
schon bei einer Neuvermietung die
ortsiibliche Vergleichsmiete berfick-
sichtigen miissen, sehen Sie in der
Tabelle unten. Dort sehen Sie auch,
wo Sie bei Thren Mieterhhungen die

abgesenkte 15%ige Kappungsgrenze
beachten miissen. In allen dort nicht

genannten Bundeslindern gilt nach
wie vor die 20%ige Kappungsgrenze.

ung

Kann ein Mieter einen riickkanalfahigen Breitbandkabelan-
schluss nur nach Abschluss eines zusatzlichen Vertrages mit
einem Leistungsanbieter nutzen, liegt kein wohnwerterhdhen-
des Merkmal im Sinn der Orientierungshilfe zum Berliner Miet-
spiegel 2013 vor. Die technische Ausstattung allein ist weder

positiv noch negativ zu bewerten.

LG Berlin,
Urteil v. 10.04.15,
Az.65 5 476/14

Das wohnwerterhéhende Merkmal , riickkanalfahiger Breit-
bandkabelanschluss” ist erfillt, wenn ohne Abschluss eines
zusatzlichen Vertrages mit einem Leistungsanbieter kosten-
los die Grundprogramme empfangen werden kénnen.

AG Charlottenburg,
Urteil v. 23.02.15,
Az.235C399/14

Gehort laut Mietvertrag , 1 Kammer” zur Mietsache, reicht
dies zum Nachweis des wohnwerterhdhenden Merkmals
,Einbauschrank oder Abstellraum mit Sichtschutz inner-
halb der Wohnung" im Sinne des Berliner Mietspiegels
2015 aus. Sofern der Abstellraum durch UmbaumaBnah-
men des Mieters beseitigt worden ist, fiihrt das nicht zum
Wegfall des wohnwerterhéhenden Merkmals.

AG Charlottenburg,
Urteil v. 04.06.15,
Az.210C 42115

Das wohnwerterhohende Merkmal , reprasentativer oder
hochwertig sanierter Eingangshereich” ist nicht deshalb
ausgeschlossen, weil das Treppenhaus Gebrauchsspuren und
Abnutzungserscheinungen im tiblichen Rahmen aufweist.

AG Charlottenburg,
Urteil v. 04.06.15,
Az.210 C42/15

Ein im Krieg beschadigtes Gebaude stellt keinen Nachkriegs- | AG Kopenick,
bau dar, wenn die Bausubstanz noch in pragendem AusmaB Urteil v. 04.11.14,
erhalten ist, Keller und Kellerdecken unbeschadigt, das Trep- Az.3C29/14
penhaus intakt und die Wohnungen noch begehbar waren.

Das wohnwerterhdhende Merkmal , separate Dusche” im | AG Képenick,

Sinn der Orientierungshilfe zum Berliner Mietspiegel 2013
ist nicht erfiillt, wenn nur die Mdglichkeit besteht, sich in
einer Wanne kniend oder sitzend abzubrausen.

Urteil v. 17.03.15,
Az.3C267/14

15 %
Bundesland Hat die Kappungsgrenze ~ Hat , )
15% gesenkt fiir ... nung in bremse eingefiihrt nung in
: % Kraft seit fiir ... Kraft seit
Baden-Wiirttemberg | 44 Stadte und Gemeinden 01.07.2015 | 30.06.2020 | 68 Stadte und Gemeinden | in Kiirze
Bayern das gesamte Miinchner 15.05.2013 | 14.05.2018 | 144 Stadte und 01.08.2015
Stadtgebiet Gemeinden
weitere 89 Stadte und 01.08.2013 | 31.12.2015
Gemeinden
Berlin das gesamte Berliner Stadtgebiet | 19.05.2013 | 18.05.2018 | das gesamte Berliner 01.06.2015
Stadtgebiet
Brandenburg 30 Stadte und Gemeinden 01.09.2014 | 31.08.2019 | - —
Bremen Bremen ohne Bremerhaven 01.09.2014 | 31.08.2019 | - =
Hamburg das gesamte Hamburger 01.09.2013 | 31.08.2018 | das gesamte Hamburger | 01.07.2015
Stadtgebiet Stadtgebiet
Hessen 30 Stadte und Gemeinden 18.10.2014 | 17.10.2019 | - -
Nordrhein- 59 Stadte und Gemeinden 01.06.2014 | 31.05.2019 | 22 Stadte und Gemein- 01.07.2015
Westfalen den
Rheinland-Pfalz die Stadte Maingz, Trier, Landau, 13.02.2015 | 12.02.2020 | - -
Speyer
Schleswig-Holstein 15 Stadte und Gemeinden 01.12.2014 | 30.11.2019 | - -
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Gewerberaume vermieten

Modernisierung und Instandhaltung: Beachten Sie diese
Besonderheiten bei vermieteten Gewerberaumen

Wollen Sie in vermieteten Gewer-
beridumen Erhaltungs- oder Moder-
nisierungsmaBnahmen durchfiihren,
hat dies oft unmittelbare Auswirkun-
gen auf den Geschéftsbetrieb lhres
Mieters und kann zu UmsatzeinbuBen
fithren. Wir sagen lhnen, wie Sie sich
vor Schadenersatzforderungen lhres
Mieters schiitzen.

Mangelbeseitigung:
kein Ersatz von Einnahmeausfallen

Kommt es infolge eines Mangels an
der Mietsache zu Umsatzeinbufien,
erwarten Mieter schnell den Ersatz
ihrer Verluste vom Vermieter. Scha-
denersatzanspriiche [hres Mieters sind
aber nur dann gerechtfertigt, wenn
die Beeintrichtigung des Geschiftsbe-
triebs und damit die Umsatzeinbuf3e
von Thnen zu vertreten ist. Das ist laut
BGB (§§ 536a und b) der Fall, wenn
entweder
B Sie an der Entstehung des Mangels

ein Verschulden trifft,

M Sie sich mit der Mangelbeseitigung

im Verzug befinden oder
B der Mangel bereits beim Vertrags-

schluss vorhanden war und der Mie-

ter ihn vorher nicht kannte.

Mancher findige Mieter hat ver-
sucht, Schadenersatz zu erhalten mit
dem Argument, jedenfalls die Arbeiten
zur Beseitigung eines Mangels seien
vom Vermieter bewusst veranlasst wor-
den und daher von ihm zu vertreten.
Deshalb miisse der Vermieter den Um-
satzausfall fiir die Zeit der Mangelbe-
seitigungsarbeiten erstatten.

Doch diese Argumentation und
einen solchen Schadenersatzanspruch
haben die BGH-Richter in einer ak-
tuellen Entscheidung klar abgelehnt
(Urteil v. 13.05.15, Az. XII ZR 65/14).
Die Beseitigung aufgetretener Mangel
ist schlie3lich Thre Pflicht als Vermieter
und kann Thnen nicht als Verschulden
angelastet werden. Sie brauchen Threm
Mieter Umsatzeinbufien also nicht zu
ersetzen, wenn Sie weder am Auftre-
ten des Mangels noch an Umfang und
Dauer der Mangelbeseitigung ein Ver-
schulden trifft.

Lldd Arbeiten rechtzeitig
ankiindigen

Versuchen Sie, Reparaturarbeiten in
vermieteten Geschaftsriumen mit
dem Mieter abzustimmen bzw. so
rechtzeitig anzukiindigen, dass der
Mieter Vorkehrungen treffen und sei-
nen Gewinnausfall méglichst gering
halten kann. Das Mafd Threr Riick-
sichtnahme hingt selbstverstandlich
wesentlich von der Dringlichkeit der
Erhaltungsmafinahmen ab.

(Ibrigens stellen Umsatzeinbufien
nach der BGH-Entscheidung auch
keine Aufwendungen des Mieters dar,
die Sie ersetzen miissten.

Treffen Sie vor Modernisierungen
eine Vereinbarung

Nicht nur Instandhaltungen, son-
dern auch Modernisierungsmafinah-
men konnen zu Ausfillen bei den
Geschiftseinnahmen Ihrer Gewerbe-

mieter fithren. Wihrend Sie zu Re-
paraturmafinahmen aber gesetzlich
verpflichtet sind, beruhen Moderni-
sierungen auf Threr freien Entschei-
dung. Fiihren diese zu Stérungen des
Geschiftsablaufs, miissen Sie daher
im Allgemeinen mit Schadenersatzan-
spriichen Thres Mieters rechnen.

Bei Modernisierungen, die den Be-
trieb Thres Mieters stéren konnten, ist
es daher fiir Sie umso wichtiger, sich
durch vorherige Vereinbarungen mit
Threm Gewerbemieter finanziell abzu-
sichern. Treffen Sie konkrete Abspra-
chen zu Zeit und Art der Durchfithrung
der Mafinahmen, denn so vermeiden
Sie unkalkulierbare Risiken. Schliefien
Sie Schadenersatzanspriiche lhres Mie-
ters aus oder vereinbaren Sie jedenfalls
eine Begrenzung der Hohe nach.

Gut zu wissen: Die BGB-Vorschrif-
ten zur Modernisierung sind bei Wohn-
raummietverhiltnissen verpflichtend.
Bei Gewerbemietverhiltnissen diirfen
Sie hingegen in weitemn Maf} abwei-
chende Vereinbarungen treffen. Diese
Moglichkeit sollten Sie nutzen.

Bedenken Sie auch, dass das gesetz-
lich geregelte Recht, die Miete nach
einer Modernisierung um 11% der
Modernisierungskosten zu erhéhen
(§ 559 BGB), bei Gewerberdumen
nicht gilt. Deshalb kénnen Sie eine
Mietanpassung nach Modernisierung
nur vornehmen, wenn Sie auch dies
im Vorfeld mit Threm Gewerbemieter
ausdriicklich vereinbaren.

7

lhre Fragen

Teilrenovierte Wohnung - darf ich Schonheitsreparaturen
von meinem Mieter verlangen?

Frage: Mein Mieter ist laut Mietver-
trag zu Schinheitsreparaturen verpflichtet.
Gilt diese Pflicht noch? Bei Mietbeginn
waren Kiiche, Bad und ein Zimmer vom
Vormieter renoviert worden, die beiden
weiteren Zimmer jedoch nicht. Der neue
Mieter hatte das nicht beanstandet.

VermieterRecht aktuell: Nach der
aktuellen BGH-Rechtsprechung zu den
Schonheitsreparaturen ist ein Mieter
nur noch in 2 Fillen zu Renovierungen
am Mietende verpflichtet:

@ Die Wohnung wurde dem Mieter
renoviert {ibergeben.

@ Der Mieter hat einen angemessenen
Ausgleich fiir bereits zu Mietbeginn
notwendige Renovierungsarbeiten
erhalten.

Selbstverstindlich muss dariiber
hinaus - wie bisher - der Mietvertrag
den Mieter zu Renovierungsarbeiten
im zulidssigen Umfang verpflichten.
Feste Fristenpline oder konkrete
Farbvorgaben etwa sind weiterhin
unzuldssig. Es kommt also nach
wie vor auf die konkrete Formulie-
rung der Renovierungsklausel an.
Hinzukommen muss aber seit den
BGH-Urteilen vom Miarz 2015 eine
der beiden oben genannten Zusatz-
bedingungen.

Bitte beachten Sie: Ob die Woh-
nung bei Mietbeginn bereits renovie-
rungsbediirftig war, ist vom Mieter
zu beweisen. Kann er beweisen, dass
Teile der Wohnung - also wie in

Threm Fall etwa 2 Zimmer - bei Miet-
beginn renovierungsbedtirftig waren,
braucht er jetzt bei Mietende nicht
zu renovieren. Und das betrifft dann
die ganze Wohnung. Dass Thr Mieter
bei Mietbeginn den Renovierungs-
bedarf der beiden Zimmer nicht be-
anstandet hatte, spielt dabei keine
Rolle.

Der BGH hat im Mairz dieses
Jahres ausdriicklich festgestellt,
dass eine Aufteilung auf renovierte
und unrenovierte Teile der Woh-
nung nicht in Betracht kommt
(Urteil v. 18.03.15, Az. VIII ZR
185/14). Vielmehr ist die Renovie-
rungsverpflichtung Ihres Mietver-
trags dann insgesamt unwirksam.

Muss ich den Nachmieter meines Mieters akzeptieren?

Frage: Mein Mieter hat die gemietete
Wohnung mit 3-monatiger Frist gekiin-
digt. Dabei hat er mir zugleich einen
Nachmieter genannt, der die Wohnung
iibernehmen machte. Er selbst ist bereits
ausgezogen und hat die Mietzahlung ein-
gestellt. Muss ich dieses Verhalten meines
Mieters und den Nachmieter akzeptieren?

VermieterRecht aktuell: Nein,
das brauchen Sie nicht. Der Irrtum,
dass ein Mieter die Mietrdume gegen
Stellung eines Nachmieters vorzeitig
verlassen durfe, hilt sich leider hart-
nickig, diese Auffassung ist aber den-
noch falsch.

Bei einem Mieter, der nur eine
3-monatige Kiindigungsfrist einzuhal-
ten hat, brauchen Sie einen Nachmie-

ter grundsitzlich nie zu akzeptieren.
Ein Festhalten am Vertrag fiir die letz-
ten 3 Monate ist einem Mieter immer
zZuzumuten.

Nur ganz ausnahmsweise hat die
Rechtsprechung in Fillen, in denen
der Mieter nicht mit 3-monatiger
Frist kiindigen konnte, eine vorzeitige
Loslosung des Mieters vom Vertrag
gegen Stellung eines Nachmieters
akzeptiert. Derartige Fdlle kénnen
vorkommen, wenn Sie beispielsweise
bei einem Wohnungsmietvertrag die
ordentliche Kiindigung fiir mehrere
Jahre wirksam ausgeschlossen haben.
Haufiger sind diese Fille bei Gewer-
bemietvertrigen, die ja fir lingere
Zeitrdume befristet abgeschlossen
werden konnen.

Aber auch hier hat ein Mieter nur
unter folgenden Voraussetzungen
einen Anspruch darauf, aus dem
Mietverhiltnis vorzeitig entlassen zu
werden:

B Der Mieter muss gewichtige Griinde
haben, vorzeitig aus dem Vertrag
ausscheiden zu wollen.

B Dem Mieter muss das weitere Fest-
halten am Vertrag bis zum verein-
barten Vertragsende unzumutbar
sein.

B Von lhrer Seite stehen keine gewich-
tigen Griinde dem beabsichtigten
Mieterwechsel entgegen.

B Der Nachmieter ist Ihnen zumutbar.

B Der Nachmieter ist bereit und auch
dazu in der Lage, das Mietverhilt-
nis zu den bisherigen Bedingungen
fortzusetzen.

WoIsERiifte e e e S R R e EWoRnent iGowerben|
ModernisierungsmaBnahmen sind dem Mieter 3 Monate vor deren Beginn anzukiindigen, Ausnahme: v -
BagatellmaBnahmen (§ 555¢ BGB).

Der Mieter muss die BaumaBnahmen dulden, soweit er nicht hiergegen eine berechtigte Harte einwen- 5 v

det (die spatere Mieterhdhung entbindet von dieser Duldungspflicht nicht (§ 555d BGB)).

Modernisierungsbedingte Aufwendungen des Mieters darf dieser ersetzt verlangen (§§ 555a Abs. 3,

555d Abs. 6 BGB).

Wegen der beabsichtigten Modernisierung hat der Mieter ein Sonderkiindigungsrecht (§ 555 BGB).

Von den vorstehenden gesetzlichen Regelungen darf mietvertraglich nicht zulasten des Mieters abgewi-

chen werden (§§ 555¢ Abs. 5, 555d Abs. 7, 555e Abs. 3 BGB).

Auf Grundlage einer ModernisierungsmaBnahme darf der Vermieter die jahrliche Miete um 11% der =

Modernisierungskosten anheben (§ 559 BGB).
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uns lhre Fragen

zu dieser Ausgabe!
Per Telefon,
immer dienstags 16-18 Uhr

09001 499 466

(39 ct/Min. aus dem dt. Festnetz)
Bitte halten Sie Ihre Kundennummer bereit.
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Urteile & News kompakt

Unwirksame Zahlung
innerhalb der Schonfrist

Gleicht nach einer fristlosen
Kiindigung durch einen Ver-
mieter der Mieter die riick-
stindige Miete innerhalb der
Schonfrist des § 569 Abs. 3 BGB
aus, wird die Kandigung un-
wirksam. Zahlt ein Dritter fiir
den Mieter die riickstindigen
Betrdge, fuhrt diese Zahlung
nur dann zur Unwirksamkeit
der Kiindigung, wenn sie mit
einer Tilgungsbestimmung ver-
bunden ist. Aus ihr muss der
Zweck der Zahlung klar hervor-
gehen, sodass der Vermieter das
Geld dem Mieterkonto zuord-
nen kann (LG Itzehoe, Urteil v.
10.07.15, Az. 9 S 34/14).

Schadliches Riickgabe-
protokoll

Bescheinigt der Vermieter im Ab-
nahmeprotokoll die Wohnungs-
rickgabe ,in vertragsgemaifiem
Zustand”, kann er spiter keine
Anspriiche mehr gegen den Mie-
ter geltend machen. Der weitere
Vermerk im Protokoll ,manche
Winde nicht ordentlich gestri-
chen” hilft ihm nicht (AG Leon-
berg, Urteil v. 03.02.15, Az. 4 C
469/14).

Unwirksame Kleinreparatur-
klausel

Eine Kleinreparaturklausel, die
auch Spiegel, Verglasungen und
Beleuchtungskorper umfasst, be-
nachteiligt den Wohnungsmie-
ter unangemessen und ist daher
insgesamt unwirksam (AG Zos-
sen, Urteil v. 11.06.15, Az. 4 C
50/15)

Erstattung von Anwalts-
kosten nach gewonnenem
Prozess

Wer einen Rechtsstreit gewinnt,
kann vom Prozessgegner die Er-
stattung seiner Rechtsanwallts-
kosten verlangen. Allerdings
nur in Hohe der gesetzlichen
Vergiitung. Fallen aufgrund
einer Honorarvereinbarung
hohere Kosten an, ist die Dif-
ferenz vom Gewinner des Pro-
zesses selbst zu zahlen (KG
Berlin, Urteil v. 02.12.14, Az. 7
U 23/14).
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Mietkaution: BGH verlangt Anlage auf
»0ffen ausgewiesenem Sonderkonto”

Die von lhrem Mieter gezahlte
Kaution miissen Sie von lhrem Ver-
maogen getrennt anlegen. Ein separa-
tes Sparbuch ohne Kautionsvermerk
geniigt hierfiir nicht (Beschluss v.
09.06.15, Az. VIl ZR 324/14).

Die Trennung von Vermieterver-
mogen und Kautionsgeldern soll si-
cherstellen, dass die Kaution jederzeit
vor dem Zugriff der Glaubiger des
Vermieters gesichert ist. Das ist aber
nur der Fall, wenn Sie die Barkaution
auf einem Konto anlegen, das als
Treuhand-, Mietkautions- oder Son-

derkonto gekennzeichnet ist. Nur so
ist fiir jeden Gldubiger deutlich, dass
das Geld nicht zu Threm Vermogen
gehort.

Der Mieter darf seine Kautionszah-
lung tibrigens zuriickhalten, bis Sie
ihm die Er6ffnung eines solchen in-
solvenzfesten Sonderkontos nachge-
wiesen haben (BGH, Urteil v. 13.10.10,
Az. VIII ZR 98/10). Und auch nach
dem Ende des Mietverhdltnisses miis-
sen Sie das Geld auf dem Sonderkonto
belassen, bis Sie vollstindig tiber die
Kaution abgerechnet haben.

Heiz- und Betriebskosten: Getrennte
Vorauszahlungen des Mieters miissen
Sie separat abrechnen

Haben Sie in lhrem Mietvertrag
fiir Heizkosten einerseits und sons-
tige Betriebskosten andererseits
getrennte Vorauszahlungsbetrdge
ausgewiesen, miissen Sie in lhrer Ab-
rechnung beide Abrechnungskreise
separat beriicksichtigen. Bei ver-
saumter Abrechnungsfrist ist eine
gegenseitige Verrechnung dann nicht
mehr moglich (AG Ludwigsburg, Ur-
teil v. 15.05.15, Az. 7 C 3065/14).

In dem kiirzlich entschiedenen Fall
ergab sich bei getrennter Abrechnung
und entsprechend getrennter Bertick-
sichtigung der Vorauszahlungen ein
Guthaben des Mieters von 800 € einer-
seits und ein Nachzahlungsbetrag von
1.100 € andererseits. Der Vermieter
rechnete jedoch einheitlich ab, ermit-
telte also einen Nachzahlungsbetrag
des Mieters im Saldo von 300 €. Die
Abrechnung ging dem Mieter erst nach

Ablauf der Abrechnungsfrist, also ver-
spdtet, zu.

Die Richter bestanden wegen der
separat im Mietvertrag ausgewiesenen
Vorauszahlungsbetriage auf getrennter
Abrechnung. Fatale Folge: Der Vermieter
blieb wegen der verspiteten Abrechnung
auf dem Nachzahlungsbetrag sitzen und
musste obendrein das errechnete Gutha-
ben von 800 € an den Mieter auszahlen.

Vorauszahlungen sinnvoll
festsetzen

Vereinbaren Sie in Thren Mietvertrigen
einen einheitlichen Vorauszahlungsbe-
trag fiir simtliche kalten und warmen
Nebenkosten und profitieren Sie da-
durch von der Verrechnungsméglich-
keit. Passen Sie nach jeder Abrechnung

die Vorauszahlungen an. Auch damit
beugen Sie Zahlungsausfallen vor.

Die nachsten beiden Ausgaben von ,VermieterRecht aktuell”

erscheinen am 27.10.2015. Darin lesen Sie unter anderem:

B Spezialausgahe: So nutzen Sie alle Ihre Mdglichkeiten zur Mieterhdhung optimal
B Stichtag 31.12.: Machen Sie Ihre Mietforderungen rechtzeitig verjahrungssicher
B Ausstattung der Altbauwohnung: Was der Mieter verlangen darf — und was nicht
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