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Freiburg, im Februar 2023

Die ,, Ausgabenkrise” kommt in der
Bevolkerung an — achten Sie auf die
Solvenz lhrer Mieter!

Liebe Vermieterin,
lieber Vermieter,

es sind fir alle Men-
schen sicher keine ein-
fachen Zeiten. Die Le-
benshaltungskosten
sind hoch, die Zinsen
steigen und das Geld
verliert inflationsbe-
dingt an Wert. Auch die Zahl der Privatinsol-
venzen nimmt zu.

Ihr Mieter kann bei diesen Rahmenbedingun-
gen finanziell in Schieflage geraten mit der
Folge, dass es fur ihn nicht mehr selbstver-
standlich ist, Miete und Betriebskosten frist-
gerecht zu zahlen. Wenn diese Zahlungen
vollstandig ausbleiben und er zahlungsunfa-
hig wird, lauft fir Sie als Vermieter-Glaubi-
ger einiges anders. Wir zeigen lhnen, welche
rechtlichen Besonderheiten Sie beachten
mussen.

Viele Mietverhaltnisse gehen ohne Streit zu
Ende: Der Mieter Ubergibt ordnungsgemafd
die Wohnung mit samtlichen Schliisseln.
Doch rund um die Riickgabe der Wohnung
gibt es genligend Auseinandersetzungen zwi-
schen den Ex-Mietparteien, die vor Gericht
ausgefochten werden. Da es bei der Schlis-
selrlickgabe vieles zu beachten gibt, sollten
Sie alles Wichtige hierzu wissen. Blattern Sie
gleich einmal auf Seite 2.

Auch neue Entscheidungen des Bundes-
gerichtshofs sind Thema dieser Februar-Aus-
gabe. Dabei geht es u. a. um die Frage, was
aus lhrer Eigenbedarfskiindigung wird,
wenn lhr Mieter suizidgefahrdet ist.

Die BGH-Richter haben auferdem geklart,
welchen Inhalt das Mieterh6hungsschrei-
ben nach einer ModernisierungsmaSnahme
haben muss. Wir haben fur Sie alles Wesentli-
che dazu auf Seite 6 zusammengefasst!

Ich wiinsche lhnen wieder viel Vergnligen mit
Ihrem aktuellen Vermieter-Newsletter!

Ihr

Ho

Markus Arendt
Rechtsanwalt

Dauerbrenner — Die Wirksamkeit
von Schonheitsreparatur-Klauseln:
Muss lhr Mieter die Fenster
komplett streichen, wenn er geht?

Viele Vermieter fragen sich bei Ablauf des
Mietvertrags, ob beschadigte, zerkratzte
oder verschmutzte Fensterrahmen in
der Wohnung gestrichen werden mis-
sen oder nicht. Es stellt sich also die heikle
Frage der Schonheitsreparaturen.

Als aufmerksamer Leser des Vermieter-
Briefs wissen Sie: Schonheitsreparaturen
nach einem Fristenplan oder am Ende
des Mietverhaltnisses kdnnen grundsatz-
lich nur dann vom Mieter eingefordert
werden, wenn Sie das ausdriicklich im
Mietvertrag geschrieben haben - und
das Festgehaltene auch tatsachlich wirk-
sam ist!

Doch der BGH hat in den vergangenen
Jahren viele Vertragsklauseln im Be-
reich der Schonheitsreparaturen und der
Fristenplane fir nicht anwendbar erklart,
sodass Sie bei der Vermietung auf jeden
Fall einen rechtlich lupenreinen Vertrag
bendtigen.

Komplett Streichen oder
Lackieren?

Sofern Sie eine wirksame Klausel im Miet-
vertrag vereinbart haben und die Reno-
vierungsarbeiten bei Mietende tatsach-
lich erforderlich sind, gehéren zu den
Fenster-Schonheitsreparaturen lediglich
das Streichen oder Lackieren

der Innenrahmen sowie der Innen-
seiten der Fenster und,

falls Doppelfenster vorhanden sind,
auch die AuRenseiten von Innenfens-
ter sowie die Innenseiten des AufSen-
fensters einschlieSlich der Zwischen-
raume.

Problem: Altere Mietvertrige
Insbesondere in dlteren Formularmietver-

tragen finden sich Klauseln, wonach der
Mieter auch zum Streichen der Fens-
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terauBBenseiten verpflichtet ist. Es fehlt
also eine Klarstellung flr den Mieter, dass
er nur die Innenfenster zu streichen oder
zu lackieren hat.

Sollte in lhrem Mietvertrag eine solche
Klausel stehen, ist sie insgesamt unwirk-
sam! |hr Mieter ist dann nicht dazu ver-
pflichtet, die Fenster zu renovieren, wenn
die Farbe abblattert. Er muss weder auf3en
noch innen an den Fenstern tatig werden!

Es ist nicht moglich, die unwirksame
Klausel nachtraglich darauf zu reduzie-
ren, dass nunmehr nur das Streichen der
Innenfenster auszufihren ist.

B

Fundstelle:
BGH, Urteile v. 13.1.2010, VIII ZR 48/09 u. v.
18.2.2009, VIII ZR 210/08

Formulierung ,,Streichen der
Fenster und Auf3entiiren von
innen” - wirksam oder nicht?

Das ist die Frage, die in Hamburg auf dem
Richtertisch gelandet ist: Der Mietvertrag
verpflichtete den Mieter zum ,Streichen
[...] der Fenster und der Aufsentiren von
innen”. Der Mieter hielt die Klausel fir
unwirksam und argumentierte vor dem
Amtsgericht folgendermafen: Diese Ver-
tragsklausel verpflichte ihn, die Fenster
von aufsen zu streichen — was aber recht-
lich unwirksam ist.

I

»Richtig”, meint auch das Amtsgericht:
Aus der vertraglichen Klausel wird nicht

Fundstelle:
AG Hamburg, Urteil v. 26.10.2022, 49 C 150/22

deutlich, dass die Fenster nurvoninnen zu
streichen sind. Dies ware nur dann der Fall,
wenn sich die Formulierung ,von innen”
hinter dem Wort Auf3entliren auch auf die
Fenster beziehen wiirde. Und Zweifel ge-
hen zulasten des Vermieters! Das heilst
in letzter Konsequenz fur den Mieter: Er ist
fein raus und muss gar keine Fenster an-
malen — auch nicht die Innenfenster.

g Mein Tipp

Wenn Sie in lhrem Mietvertrag eine
Schénheitsreparaturklausel zum Strei-
chen der Fenster aufnehmen, achten
Sie unbedingt darauf, dass — wenn
notwendig —ausdrucklich nur die Ver-
pflichtung fur Innenfenster Ihrem
Mieter aufgeblrdet wird.

+Hier bitte, die Wohnungsschlussel

1/}
!

Miissen Sie die automatisch zuriicknehmen?

Das Ende eines Mietverhaltnisses rechts-
sicher abzuwickeln, ist in der Praxis nicht
immer einfach. Der Ablauf ist komplex und
es gibt vieles zu organisieren. Ein Streit
zwischen Vermieter und Mieter kann da-
bei nicht immer vermieden werden.

Insbesondere Uber die Formalien der
Wohnungsrickgabe wird sich bei Gericht
oft Uber diese Themen gezofft:

der Rickgabetermin,

die Rdumung der Wohnung und

die Ubergabe der Schliissel.

Uber die Ruckgabe der Wohnung konn-
ten Sie bereits mehr in der Vermieter-
Brief-Ausgabe von Januar 2023 lesen,
nun wird die Schlisselriickgabe naher
beleuchtet.

Der Ubergabetermin fiir die
Mietwohnung

Der Mieter ist rechtlich verpflichtet, dem
Vermieter die Wohnung zurlickzugeben

gem. § 546 Abs. 1 BGB. Das heifst auch:
Er kimmert sich rechtzeitig selbst um
einen Rickgabetermin fur die Wohnung.
Der sollte daher vor dem Ende des Miet-
verhaltnisses liegen. Dazu mussen Sie als
Vermieter  keinen ~ Wohnungsuber-
gabetermin vorschlagen. Sofern Sie aber
die Kundigung des Mietvertrags aus-
gesprochen haben, sollten Sie bereits im
Kiindigungsschreiben auch einen
Ubergabetermin fir die Wohnung nen-
nen.

Wirken Sie mit bei der
Wohnungsriicknahme

Allerdings ist es nicht ausschlief3lich Sa-
che des Mieters flir eine ordentliche
Riickgabe der Mietraume zu sorgen. Sie
haben als Vermieter bei der Wohnungs-
ricknahme mitzuwirken.

Sofern Sie
den bereits vereinbarten Ubergabeter-
min nicht wahrnehmen,

keinen Alternativtermin vorschlagen

oder

auch sonst die Rickgabe der Woh-

nung durch den Mieter ablehnen,
geraten Sie als Vermieter in den sog.
Annahmeverzug. Sofern Ihr Mieter
dann die Wohnung nach Vertragsende
noch nutzt, kénnen Sie bei Annahmever-
zug keine Nutzungsentschadigung,
d.h. Ersatz der Mietzahlungen von ihm
verlangen.

MaRgeblich ist die Riickgabe
der Schliissel

Fur den Zeitpunkt der Riickgabe ist nicht
die Aufnahme eines Wohnungsiber-
gabeprotokolls oder die Besichtigung
entscheidend, so der Bundesgerichts-
hof in Karlsruhe.

Vielmehr muss der Vermieter in die Lage
versetzt werden, sich ungestort ein um-
fassendes Bild vom Zustand der Miet-
sache machen zu kdénnen. Nur so ist es

Ilhr Zuhause im Internet: www.haufe.de/immobilien
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dem Vermieter méglich, einen etwaigen
Schadensersatzanspruch gegen den Mie-
ter Uberhaupt zu erkennen.

Es missen dem Vermieter also die
Schliissel libergeben worden sein. Das
heilst, der Mieter hat ,vollstandig und
unzweideutig seinen Besitz an der Woh-
nung aufgegeben”.

©

Schliisseliibergabe nur
personlich?

Fundstelle:
BGH, Urteil v. 27.2.2019, XII ZR 63/18

Der Mieter muss alle Schliissel zurlck-
geben, die er zu Beginn oder wahrend
der Dauer des Mietverhaltnisses vom Ver-
mieter empfangen hat oder nachmachen
liels.

Wenn ein personliches Treffen zwischen
Mieter und Vermieter nicht zustande
kommt, ist die Ubergabe der Wohnungs-
schlUssel auch durch eine andere, vom
Mieter bevollmachtigte Person mog-
lich.

Nicht ausreichend ist es, wenn der Mieter
die Schlissel in den Briefkasten des
Vermieters oder des Hausverwalters ein-
wirft.

Das gilt grundsatzlich nicht als Ruckgabe
der Mietwohnung!

B

Fundstelle:
BGH, Urteil v. 12.10.2011, VIl ZR 8/11

Ausnahme: Wenn der Vermieter
nicht reagiert

Wenn der Mieter sich telefonisch an
seinen Vermieter oder die Hausverwal-
tung wendet und mitteilt, die Schltssel
zur Wohnung vor Ort Ubergeben zu wol-
len, dann muss dieses Angebot auch
angenommen werden.

Geht der Vermieter auf den Mieterwunsch
nicht ein und wirft der daraufhin die
Schlissel bei seinem Ex-Vermieter oder
Hausverwalter in den Briefkasten, hat er
die Wohnung ausnahmsweise doch
vollstandig zurlickgegeben. Davon ist das
Hamburger Amtsgericht Gberzeugt.

Was zuvor geschah

Im Juli 2021 wurde ein Mieter in der
Hansestadt Hamburg wegen Zahlungs-
verzugs zur Raumung und Herausgabe
der Wohnung verurteilt. Einen Monat
zuvor rief er die Hausverwaltung an und
teilte ihr mit, dass er die Schlissel zur
Wohnung Gbergeben mdchte. Wozu es
allerdings nie gekommen ist.

SchliefBlich landeten die Wohnungs-
schlissel im Briefkasten der Verwalterfir-
ma. Obwohl der Mieter die Wohnung
danach noch nutzte, zahlte er die Mo-
natsmieten fir Juli und August nicht
mehr. Die Vermieterin versuchte, eine
Nutzungsentschadigung einzuklagen.
Denn in ihren Augen stand ihr ein Zah-
lungsanspruch zu, weil der Mieter ihr die
Wohnung vorenthalten hatte.

Nutzung wird nicht entschadigt

Die hanseatischen Richter urteilten zu-
gunsten des Mieters! Er muss keine Nut-
zungsentschadigung nach § 546a Abs. 1
BGB an die Vermieterin zahlen, da ihr die
Mietraume nicht vorenthalten wurden.

©

Das Vorenthalten setzt namlich die tat-
sachliche Bereitschaft der Vermieterin
voraus, die Wohnung zurtickzunehmen.
Genau daran fehlte es hier jedoch.

Fundstelle:
AG Hamburg, Urteil v. 29.7.2022, 48 C331/21

Nach dem Angebot des Mieters zur Rlick-
gabe der Schlissel war die Vermieterin
gem. § 293 BGB in Annahmeverzug
geraten. Das Besondere an diesem Fall:
Das miindliche Angebot des Mieters zur
Ubergabe der Wohnungsschliissel reicht
aus. Seine Ruckgabepflicht ist eine sog.
Holschuld, bei der die Vermieterin die
Schliissel am Ort der Wohnung ent-
gegennehmen muss.

9 Mein Tipp

Nehmen Sie bei der Rlckgabe der
Wohnung aktiv den Ablauf in die
Hand: Vereinbaren Sie einen personli-
chen Ubergabetermin mit dem Mieter,
an dem Sie die Wohnung in Augen-
schein und die Schllssel personlich
entgegennehmen. Selbstverstandlich
kdnnen Sie diese Tatigkeit auch an
eine Hausverwaltung delegieren.

,Lieber Vermieter, ich habe nichts mehr!”
Was bleibt, wenn der Mieter insolvent ist?

Die allgemeine Wirtschaftskrise, die hohen
Energiekosten, die Inflation sowie die ex-
trem gestiegenen Lebenshaltungskosten
insgesamt fulhren dazu, dass bei Mietern
nicht nur weniger Geld im Beutel bleibt,

sondern auch, dass Rechnungen nicht
mehr ordentlich bezahlt und Mietzahlun-
gen verschleppt werden, bis finanziell
Uberhaupt nichts mehr geht und der Mie-
terschuldner Insolvenz anmeldet. In die-

sem Fall haben Sie als Vermieter das Nach-
sehen und Sie fragen zurecht: Wie ist jetzt
zu reagieren? Durfen Sie kindigen? Mus-
sen Sie die Miete einklagen? Oder warten
Sie, bis sich der Insolvenzverwalter meldet?

Ilhr Zuhause im Internet: www.haufe.de/immobilien
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Lieber kiindigen oder besser
doch nicht?

Wenn lhr Mieter in Zahlungsriickstand
gerat, sollten Sie nicht zu lange warten
und reagieren. Grundsatzlich kénnen Sie
das Mietverhaltnis wegen der Insolvenz
des Mieters ordentlich kiindigen.

Sie konnen auch bei einem Mietriick-
stand von 2 Monatsmieten fristlos kiin-
digen.

Vor und nach dem InsO-Antrag

Fur die Entscheidung ist der Zeitpunkt
auschlaggebend: Eine Kundigung nach
dem Antrag auf Eréffnung des Insol-
venzverfahrens durch den Mieter fir ei-
nen Mietriickstand, der sich aus einem
Zeitraum von vor dem Insolvenzantrag
ergibt, ist nicht wirksam!

Ihre Vermieter-Rechte gegenuber einem
insolventen Mieter richten sich danach,
ob Sie lhre Anspriiche
vor dem Insolvenzantrag,
nach dem Insolvenzantrag oder
durch die Kontaktaufnahme mit
dem Insolvenzverwalter
geltend machen.

Phase 1: Noch kein Insolvenz-
antrag gestellt

Wenn Sie als Vermieter auf die drohende
Zahlungsunfahigkeit reagieren, bevor Ihr
Mieter einen Insolvenzantrag gestellt
hat, stehen lhnen die gesetzlichen Hand-
lungsmaglichkeiten offen.

Die von lhnen zu diesem Zeitpunkt aus-
gesprochene ordentliche oder fristlose
Kiindigung bleibt wirksam, eine bereits
bei Gericht eingereichte Raumungs-
klage wird weiterhin gefiihrt.

Aber: Wenn Sie ein Urteil gegen den
Mieter auf Zahlung der rickstandigen
Miete erstreiten und dieser meldet dann
die Privatinsolvenz an, ist fir Sie letztlich
nichts gewonnen. Der Mieter ist nicht

mehr prozessflihrungsbefugt. Das Bei-
treiben der Mietrtckstande ist nur noch
Uber das Insolvenzverfahren moglich.

Phase 2: Insolvenzantrag ist
gestellt, das Verfahren aber
noch nicht eroffnet

Der Mieter ist mit den Mietzahlungen im
Rickstand und er hat einen Insolvenz-
antrag gestellt. Dann richtet sich alles
Weitere nicht nach dem ,,normalen” Miet-
recht im BGB, sondern nach den Sonder-
regeln der Insolvenzordnung (InsO).

Eine fristlose Kiindigung wegen Zah-
lungsverzugs kénnen Sie gem. § 112
InsO zu diesem Zeitpunkt nicht mehr
aussprechen.

In vielen Mietvertragen ist ein Sonder-
kiindigungsrecht zugunsten des Ver-
mieters vorbehalten, wenn der Mieter
einen Antrag auf Durchflihrung eines In-
solvenzverfahrens stellt. Eine derartige
Klausel ist gem. § 119 InsO unwirksam!

Phase 3: Ab Eroffnung des
Insolvenzverfahrens

Die aufgelaufenen Mieten sind rechtlich
gesehen sog. Insolvenzforderungen
und kénnen ab Eréffnung des Insolvenz-
verfahrens durch das zustandige Gericht
vom Vermieter zur Insolvenztabelle
angemeldet werden nach § 108 Abs. 3
InsO.

Wenn der Mieter also einen Insolvenz-
antrag gestellt hat, wird durch das Amts-
gericht ein Insolvenzverwalter be-
stellt, der dann samtliche Glaubiger
anschreibt — somit auch den Vermieter.
Dieser kann jetzt die Mietrlickstande als
Forderung zur Insolvenztabelle anmel-
den.

Auf die Freigabeerklidrung
achten

Hat Sie der Insolvenzverwalter durch ein
Schreiben Uber das Insolvenzverfahren

lhres Mieters informiert, sollten Sie da-
rauf achten, dass er Ihnen eine sog. Frei-
gabeerklarung fur die laufenden Ver-
mieter-Forderungen erteilt gem. § 109
InsO.

Ab dem Zeitpunkt der Freigabeerkla-
rung
muss der Mieter wieder selbst flr die
Zahlung der Miete aufkommen und
der Vermieter kann das Mietverhaltnis
wegen friherer Mietschulden wieder
kiindigen.

Die Freigabeerklarung durch den Insol-
venzverwalter wird regelmafSig 3 Mo-
nate nach der Insolvenzer6ffnung wirk-
sam.

Bis also die Freigabeerklarung wirkt,
kann der Vermieter weiterhin nicht kiin-
digen oder auf die hinterlegte Kaution
zurlckgreifen. Aus einem Zahlungsurteil
gegen lhren Mieter kénnen Sie nicht
mehr vollstrecken.

Nach Wirksamkeit der Freigabeerkla-
rung kann der Vermieter
neu anfallende Mietschulden direkt
beim Mieter einfordern,
auf die Kaution wieder zugreifen und
auch eine fristlose Kiindigung wegen
der aufgelaufenen Mietschulden aus-
sprechen.

Wie ist es mit dem Vermieter-
pfandrecht?

Wenn der Mieter mit seinen Zahlungsver-
pflichtungen in Ruckstand gerat, steht
dem Vermieter grundsatzlich gem. § 562
BGB ein eigenes Pfandrecht zu. Das be-
deutet Folgendes: Er kann Gegenstdnde
und Wertsachen des Mieters, die sich in
den Mietraumen befinden, pfanden.

Im Insolvenzfall ist es aber nicht der Ver-
mieter, der tatsachlich pfandet, sondern
der Insolvenzverwalter. Der fihrt die Pfan-
dung durch und zahlt den Vermieter aus,
sofern er einen Erl6és aus der Verwer-
tung der Wertsachen des Mieters erzielt.

Ilhr Zuhause im Internet: www.haufe.de/immobilien
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Das Vermieterpfandrecht greift im Fall
der Privatinsolvenz nur fir Mietrick-
stande der letzten 12 Monate vor Eroff-
nung des Insolvenzverfahrens.

Meist aussichtslos

Allerdings hilft dieses Vermieterinstrument
in der Praxis oftmals nicht weiter. Entweder
unterliegen Gegenstande dem Pfandungs-
verbot oder es ist keine werthaltige Habe
beim Mieter mehr vorhanden, die noch zu
einer tatsachlichen Befriedigung der Miet-
rlickstande fihren konnte. Unpfandbar sind
gem. § 811 Abs. 1 Nr. 1a ZPO Sachen, die
der Schuldner flr eine bescheidene Lebens-
und Haushaltsflhrung benétigt. Darunter
fallen z. B. ein Tisch, Stlihle, Schrank, sowie
eine Polstergruppe mit Couchtisch. Dies gilt
auch, wenn die Mobel von besonderem
Wert sind.

Vorsicht vor Einigung mit
Mietern!

Sofern sich Ihr Mieter vor dem Insolvenz-
verfahren an Sie wendet und lhnen die
Zahlung einer Quote anbietet, um die
Mietschulden abzugelten, und dann
auch tatsachlich zahlt, sind Sie als Ver-
mieter nicht auf der sicheren Seite.

Solche Vereinbarungen kénnen im Insol-
venzfall gem. § 129 InsO spater durch
den Insolvenzverwalter angefochten
werden.

Auch wenn der Vermieter Kenntnis von
der Zahlungsunfahigkeit seines Mieters
hat und dennoch die Bezahlung der
Rickstande forciert, etwa im Rahmen
der Zwangsvollstreckung, kann der In-
solvenzverwalter dies anfechten und die

Betrage zurickfordern. Besonders kri-
tisch ist der dreimonatige Zeitraum, be-
vor der Insolvenzantrag gestellt wird.

D Mein Tipp

Auf Zahlungsrickstande lhres Mieters
sollten Sie rasch reagieren: Die offe-
nen Betrage zeitnah schriftlich an-
mahnen und mit dem Mieter das Ge-
sprach suchen, um eine Lésung fur die
Riickzahlung zu finden.

Liegt die Privatinsolvenz vor, sind lhre
Einflussmoglichkeiten als Vermieter
sehr eingeschrankt.

Der Mieter bleibt wahrend des Ver-
fahrens in der Wohnung wohnen
und der Mietrickstand wachst weiter.

Eigenbedarfskiindigung des Vermieters:
Kann der Mieter eine Suizidgefahr als ,,Harte"

entgegenhalten?

Wenn Sie als Vermieter das Mietverhalt-
nis wegen Eigenbedarfs rechtskonform
kiindigen und alle formalen Vorausset-
zungen einhalten, beendet diese Kiundi-
gung grundsatzlich das bestehende
Mietverhaltnis. Dabei sind die Kindi-
gungsfristen zu beachten.

Bei schweren psychischen
Problemen des Mieters

Es mehren sich in der Gerichtspraxis die
Falle, bei denen sich die Mieter aufgrund
langanhaltender psychischer Probleme
aufserstande sehen, der Raumungsauf-
forderung nachzukommen oder sogar
den Selbstmord bei einer Wohnungs-
raumung androhen.

Der Mieter hat dann die Méglichkeit, ei-
nen Hartegrund i.S.v. § 574 BGB ein-
zuwenden. Der BGH hat bereits geklart,
dass eine Erkrankung des Mieters in

Verbindung mit weiteren Umstanden
einen solchen Hartegrund darstellen
kann. In bestimmten Fallen kann ein Har-
tegrund auch allein in der bestehenden
ernsthaften Gefahr liegen, dass sich bei
einem Wohnungswechsel die gesund-
heitliche Situation des erkrankten Mieters
erheblich verschlechtert. Wir berichteten
hierliber bereits (VermieterBrief Dezem-
ber 2022).

©

Suizidgefahr als Hartegrund?

Fundstelle:
BGH, Beschluss v. 30.11.2021, VIII ZR 81/20

Wieder mal haben sich jingst die Karls-
ruher Bundesrichter mit der Frage aus-
einandergesetzt, ob die ernsthaft vom
Mieter gedufSerte Suizidgefahr bei Rau-
mung der Wohnung als Hartegrund ge-
gen die Eigenbedarfskiindigung ins Feld
geflihrt werden kann oder nicht.

[

Darum geht's

Fundstelle:
BGH, Urteil v. 26.10.2022, VIII ZR 390/21

Ein Kdlner Vermieter kundigte seiner Mie-
terin den Mietvertrag wegen Eigenbe-
darf. Den begriindete er damit, dass er
die Wohnung fir sich und seinen Lebens-
partner bendtigt, um sie mit der von ihnen
bereits genutzten Wohnung nebenan zu-
sammenzulegen. Hierdurch sollte eine
Wohnung mit insgesamt 190 bis 200 m?
Wohnflache entstehen. Der 75-jahrige Le-
bensgefahrte des Vermieters hatte ein or-
thopadisches Problem, weshalb sein ge-
sundheitlicher Zustand den unmittelbaren
Zugang aus dem Aufzug in die Wohnung
ohne Treppen erforderlich macht.

Die Mieterin widersprach der Kiindigung
und wendete ihrerseits Hartegriinde ein.
Sie leidet u.a. an einer schweren rezidi-

Ilhr Zuhause im Internet: www.haufe.de/immobilien
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vierenden Depression bis hin zu Sui-
zidideen.

Als Alternative bot der Vermieter eine
Mietwohnung in der gleichen Immobilie
an. Dieses Angebot nahm sie nicht an. Da
die Mieterin letztlich zum Mietende nicht
aus den Raumen zog, klagte der Vermie-
ter durch die Instanzen.

Der Sachverstandige war
gefragt

Das Amtsgericht KoIn hat zur Frage der
Suizidgefahr ein Sachverstandigengut-
achten und ein Erganzungsgutachten
eingeholt sowie den Sachverstandigen in
der mundlichen Verhandlung angehort.
Insbesondere interessiert hier die Tatsa-
che, dass die Mieterin eine stationdre
Therapie ausdriicklich ablehnte.

Der Gutachter sah die ernsthafte Suizid-
gefahr der Mieterin als gegeben —in ers-
ter Instanz wurde die Klage abgewiesen.

Das Landgericht KolIn hat sich der amts-
richterlichen Auffassung angeschlossen
und die Berufung abgewiesen. Der Ver-
mieter zog alle Register bis zum BGH,
allerdings erfolglos.

Die BGH-Richter nehmen eine beson-
dere Harte i.S.v. § 574 Abs. 1 BGB fur
die Mieterin an.

BGH aufseiten der Mieterin

Eine besondere Harte setzt voraus, dass
sich die fur die Mieterin drohenden
Nachteile von den mit einem Woh-
nungswechsel typischerweise verbunde-
nen Unannehmlichkeiten deutlich abhe-
ben.

Das sieht der BGH hier in der bei der
Mieterin bestehenden hohen Suizidge-
fahr und berlcksichtigt dabei auch das
Mieter-Nein zu einer stationaren Thera-
pie sowie das Ablehnen der vom Vermie-
ter angebotenen Ersatzwohnung im sel-
ben Haus.

I

Nicht von Nachteil fir die Mieterin wirkt
sich ihr vehementes Ablehnen einer sta-
tiondren Therapie aus, da der befragte
Sachverstandige an ihrer Einsichts-
fahigkeit aufgrund ihres psychischen
Krankheitszustandes Zweifel hat. Wenn
die Einsichtsfahigkeit in eine notwendige
stationare Therapie aber krankheits-
bedingt fehlt, kann das nicht zum Vor-
wurf gemacht werden.

Fundstelle:
BGH, Urteil v. 26.10.2022, VIII ZR 390/21

Auch das Angebot des Vermieters, eine
andere Wohnung in der gleichen Immo-
bilie zur Verfigung zu stellen und die
Ablehnung durch die Mieterin, steht der

entsprechenden Hartei.S.v. § 574 Abs. 1
BGB nicht entgegen.

Fur die Mieterin ist aufgrund ihrer Erkran-
kung diese Ersatzwohnung keine Alter-
native und damit keine Losung fr die aus
ihrer Sicht ausweglose Situation. Damit
wenden diese Alternativiaume die erheb-
liche Suizidgefahr nicht von ihr ab.

Der berechtigte Eigenbedarf des Vermie-
ters wird zwar erkannt — die schitzens-
werten Interessen der Mieterin werden
in einer Ermessensentscheidung je-
doch als sehr viel héher gewichtet.

9 Mein Tipp

Wenn Sie einen Grund fur den Aus-
spruch einer Eigenbedarfskiindigung
und alle formalen Voraussetzungen
zur Kindigung eingehalten haben,
mussen Sie vor einem Raumungs-
rechtsstreit gegen lhren Mieter nicht
zurlickschrecken. Sollte sich im Ver-
fahren durch die Aussage eines Sach-
verstandigen beweisen lassen, dass
Ihr Mieter mit personlichen Harte-
einwanden tatsachlich durchdringt,
konnen Sie immer noch prozessual
entsprechend reagieren und dem
Mieter wenigstens das Verbleiben in
der Wohnung fir einen fest bestimm-
ten Zeitraum zusichern.

Modernisiert und Miete erhoht:
Das muss in lhr Schreiben rein

Sanierungs- und Modernisierungsmaf-
nahmen sind fir die Erhaltung der Bau-
substanz und lhres Immobilienwertes
unverzichtbar. Das gilt insbesondere
auch fur die energetische Sanierung
und Modernisierung von Gebdauden,
um den Klimaschutz voranzutreiben.
Auch hat eine entsprechende Sanierung
eine positive Auswirkung auf den vom

Vermieter zu tragenden CO, -Preis-An-
teil.

Allerdings steht vor dem Durchfuhren ei-
ner entsprechenden baulichen Mafs-
nahme lhr Entschluss als Eigentiimer,
tatsachlich eine grofsere Investition zu
riskieren und entsprechende bauliche Ar-
beiten in Auftrag zu geben.

Sie konnen einen Teil der Baukosten
durch eine Modernisierungsmieterho-
hung wieder hereinholen, doch missen
Sie auf viele Formalien achten.

Am Anfang steht bereits die Frage, was
eine Modernisierung aus rechtlicher Sicht
Uberhaupt ist und wie sie sich von der
Instandhaltung/Instandsetzung abgrenzt.

Ilhr Zuhause im Internet: www.haufe.de/immobilien
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Instandhaltung kontra Moder-
nisierung

Nur die Kosten einer Modernisierung
kénnen Sie fir eine Mieterhohung be-
rucksichtigen — nicht dagegen die Kosten
der Instandhaltung.

Ziel von Instandhaltung und Instandset-
zung ist es, den urspringlichen und ord-
nungsgemaflen Zustand der Immobilie zu
erhalten bzw. wiederherzustellen. Durch
das Kriterium ,Bestandserhalt” unter-
scheidet sich die ,,normale” Instandhaltung
und Instandsetzung von anderen Mal3nah-
men, namlich der Modernisierung.

Die Kosten bei ErhaltungsmaR-
nahmen verteilen

Bei Instandhaltungs- und Instandset-
zungsmalinahmen tragt der Vermieter
die Kosten — ohne Wenn und Aber. Denn
mit den Arbeiten wird der vertrags-
gemalle Gebrauch der Mietsache erhal-
ten, der vom Vermieter geschuldet wird
nach § 535 Abs. 1 BGB.

Ab wann es eine Moderni-
sierung ist

Die Modernisierung ist gesetzlich in
§ 555b BGB geregelt. Die Vorschrift er-
fasst abschlieRend sieben Falle von Mo-
dernisierungsmaBnahmen. Das sind
bauliche Veranderungen,
durch die der Wasserverbrauch
nachhaltig reduziert wird (z.B. der Ein-
bau von Wasseruhren zur verbrauchs-
orientierten Erfassung oder Durchlauf-
begrenzer),
die den Gebrauchswert der Mietsa-
che nachhaltig erhéhen (z.B. der Ein-
bau einer neuen Heizung oder eines
Bades),
die der Vermieter aufgrund von Um-
standen durchfihren muss, die er
nicht zu vertreten hat, und die auch
keine ErhaltungsmafRnahmen sind
(z.B. der Austausch eines veralteten
Heizungskessels oder Denkmalschutz-
malSnahmen),

durch die neuer Wohnraum geschaf-
fen wird (z.B. der Ausbau des Dach-
geschosses),

die energetische Modernisierung,
durch die Endenergie nachhaltig ein-
gespart wird (z.B. Warmwasserauf-
bereitung mit Solarenergie, War-
medammung, Warmerlckgewin-
nung, Nutzung alternativer Energien),
durch die nicht erneuerbare Primar-
energie nachhaltig eingespart oder
das Klima nachhaltig geschitzt wird,
sofern nicht bereits eine energetische
Modernisierung vorliegt oder

durch die die allgemeinen Wohnver-
haltnisse auf Dauer verbessert werden.

Die Kosten bei Modernisie-
rungsmafinahmen verteilen

Zunachst bezahlt der Vermieter samtliche
Kosten der ModernisierungsmalSnahme.
Da auch der Mieter von der verbesserten
Wohnqualitat profitiert, darf er seinen
Kostenaufwand auf den Mieter umlegen
und eine Mieterh6hung nach § 559 BGB
fordern.

Er ist berechtigt, die Jahreskaltmiete um
bis zu 8% der fir die Wohnung auf-
gewendeten Modernisierungskosten an-
zuheben. Kosten, mit denen reine Erhal-
tungsmaBnahmen abgedeckt werden,
muss er herausrechnen.

Ein Beispiel dazu: Das marode Dach wird
neu eingedeckt und Dach und Dachbo-
den gedammt. Die Ziegel muss der Ver-
mieter selbst bezahlen, da ein dichtes
Dach den vertragsgemafien Gebrauch
der Immobilie gewahrleistet. Der Kosten-
aufwand fir die Warmedammung ist
hingegen Modernisierungsaufwand.

Vorsicht: Auch fiktive Instand-
setzungskosten anrechnen

Es ist auch dann ein Abzug von der Rech-
nung vorzunehmen, wenn die ersetzten
Bauteile keiner Erhaltungsmafinahme
bedurften, weil sie noch funktionstiich-
tig waren.

Denn der Vermieter spart sich bei der
Modernisierungsmafinahme in solchen
Fallen jedenfalls die Erhaltungsmaf3nah-
men, die spater einmal erforderlich wer-
den.

©

Das muss unbedingt rein

Fundstelle:
BGH, Urteil v. 17.6.2020, VIII ZR 81/19

Es gilt der Grundsatz: Das vorgelegte Re-
chenwerk muss fir den Mieter ohne Wei-
teres nachvollziehbar und plausibel
sein. Dazu hat sich der BGH mit den
formalen Anforderungen an eine Miet-
erhéhungserklarung befasst.

I

Die Vermieterin modernisierte die Miet-
wohnung und teilte ihrer Mieterin mit,
dass sich die monatlich zu zahlende
Grundmiete infolge der Modernisie-
rungsmafinahme von zuletzt 329,07 EUR
um 109,15 EUR auf 438,22 EUR erhoht.

Fundstelle:
BGH, Urteil v. 20.7.2022, VIII ZR 361/21

Dem Schreiben war eine als ,Kosten-
zusammenstellung und Berechnung der
Mieterhohung” bezeichnete Anlage bei-
gefligt, die — weitergehend in tabellari-
scher Form —folgende Angaben enthalt:
die einzelnen Modernisierungsmal3-
nahmen, getrennt nach denjenigen
Mafnahmen, die gemeinschaftlich ge-
nutzte Gebdudebereiche bzw. alle
Wohnungen gleichermal3en betreffen
(Erneuerung von Hauseingangstur,
Treppenhausfenster, Dammung der
Aulenwande ...),
die hierflr jeweils aus angefallenen
Gesamtkosten nebst separat aus-
gewiesenen Baunebenkosten, die von
diesen Summen jeweils in Abzug zu
bringenden  Instandhaltungskosten
sowie den verbleibenden umlagefahi-
gen Modernisierungskostenanteil.

Die erhdhte Miete wurde in der Folgezeit
im Wege des SEPA-Lastschriftverfahrens
unbeanstandet eingezogen.

Ilhr Zuhause im Internet: www.haufe.de/immobilien
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Die Mieterin halt die Mieterh6hungs-
erklarung aus formalen Grlnden fir un-
wirksam und klagt auf Feststellung, dass
der Vermieterin die erhohte Miete nicht
zusteht, und macht gleichzeitig die Ruck-
zahlung der bereits geleisteten erhdhten
Miete geltend. Es folgte der Gang durch
die Instanzen: Das Amtsgericht hat der
Mieterklage stattgegeben, das Land-
gericht hat die Berufung der Vermieterin
zurickgewiesen.

Endlich Erfolg vorm BGH

Anders als die unteren Instanzgerichte
urteilen die BGH-Richter zugunsten der
Vermieterin. Sie gehen davon aus, dass
die Mieterhohungserklarung in diesem

Fall nach § 559b Abs. 1 BGB nicht rechts-
fehlerhaft war und die formellen Vo-
raussetzungen vorlagen. Die Vermiete-
rin ist grundsatzlich verpflichtet, in der
Erhéhungserklarung die durch die Moder-
nisierungsmafnahmen jeweils entstande-
nen Gesamtkosten im Rahmen der Kos-
tenzusammenstellung und Berechnung
der Mieterhohung darzulegen. Nicht
zwingend notwendig ist es, die Kosten
und die daraus resultierende Erhéhungs-
quote nach einzelnen angefallenen Ge-
werken aufzuschllsseln bzw. nach Ar-
beitsabschnitten zu untergliedern.

Nach Auffassung der BGH-Richter reicht
es aus, die Modernisierungskosten als
Gesamtsumme auszuweisen und einen

enthaltenen Instandsetzungsteil durch
die Angabe einer Quote oder eines bezif-
ferten Betrags kenntlich zu machen.

D Mein Tipp

Wenn Sie ein Mieterh6hungsschreiben
aufsetzen, mussen Sie in der Erklarung
die MalRnahme schlagwortartig
bezeichnen,
die Positionen der Berechnung zu-
ordnen und
diejenigen Tatsachen darlegen, an-
hand derer Uberschlagig beurteilt
werden kann, ob die bauliche An-
derung eine nachhaltige Einspa-
rung bewirkt.

Es geht auch einfach:
Bei Modernisierungskosten bis 10.000 EUR je Wohnung!

Wenn Sie ModernisierungsmaflSnahmen
planen, die maximal 10.000 EUR je Woh-
nung betragen, kdnnen Sie die Mieterho-
hung wegen Modernisierung sehr verein-
fachen (Vereinfachtes Verfahren bei der
Modernisierung —§ 559¢ BGB).

Bereits in der Modernisierungsankundi-
gung mussen Sie mitteilen, dass Sie das
vereinfachte Verfahren wahlen. In die-
sem Fall muUssen Sie in der Ankiindigung
die sonst notwendigen Angaben zu den
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voraussichtlichen Betriebskostensteige-
rungen nicht machen. Sie mussen aber
beachten, dass die 10.000-EUR-Grenze
far funf Jahre gilt. Deshalb werden die
Kosten friherer Modernisierungen inner-
halb des Flnf-Jahres-Zeitraumes ange-
rechnet.

Aulerdem mussen Sie 30 % der Moder-
nisierungskosten als Instandsetzungs-

pauschale abziehen. Den pauschalen
Abzug mussen Sie selbst dann vorneh-
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men, wenn in der MaRnahme tatsachlich
keine Instandhaltung enthalten ist. Maxi-
mal ist eine monatliche Mieterhéhung
von 46,67 EUR zulassig (10.000 EUR mi-
nus 30 % Instandhaltungspauschale er-
gibt 7.000 EUR : 12 x 8 %).

Einziger Nachteil beim vereinfachten
Verfahren: Sie konnen im Regelfall nach
der Erh6hung innerhalb von fiinf Jahren
keine Mieterhdhung wegen anderer Mo-
dernisierungsmafSnahmen umsetzen.
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