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Freiburg, im September 2018
Hitzeschaden?

Liebe Vermieterin,
lieber Vermieter,

mit einem heilen Som-
mer, wie wir ihn jetzt
erlebt haben, kommen
manchmal auch hitzige
Situationen  zustande.
Und mit solchen andau-
ernd heilen Tempera-
turen haben nicht nur Mensch & Natur zu
kampfen, sondern auch Gebdude. Durch ex-
treme Temperaturschwankungen konnen
sich mit der Zeit Risse in der Fassade bilden.
Und eine verschleppte oder sogar unterlas-
sene Sanierung kann gravierende Folgescha-
den mit sich bringen.

Um in solch einem Fall schnell reagieren zu
konnen, gibt es die Gebaudeversicherung.
Aber kénnen Sie die auf Ihre Mieter umlegen?
Zahlt eine Gebaudeversicherung Uberhaupt
zu den umlagefahigen Betriebskosten, die
der Mieter dann mit der Nebenkostenabrech-
nung bezahlt? Alles rund um das Thema Be-
triebskosten erfahren Sie in dieser Ausgabe.

Und wo wir schon bei Umlagen sind: Nach den
neuen GroKo-Planen sollen jetzt auch die Mo-
dernisierungskosten gesenkt werden - fir
den Mieter. Der Prozentsatz fiir die Umlagen
wird runtergeschraubt - allerdings nur in Ge-
bieten mit Kappungsgrenzen, den so genannten
gesetzlichen Schranken fur Mieterhdhungen.
Falls Sie modernisieren wollen, wird Ihnen unser
Musterschreiben inklusive Tipps weiterhelfen.
Es tut sich so einiges am Immobilien-Himmel!

Ein fast schon skandaloser Fall wurde vor dem
Munchner Amtsgericht verhandelt: Stellen Sie
sich vor, Sie haben eine leer stehende, unver-
mietete Wohnung. Eines Tages erfahren Sie
durch den Hausmeister, dass die Raume von
einer Familie bewohnt sind. Ohne Mietvertrag.
Daflir aber mit einem neuen Tirschloss. Klingt
fast unglaublich, oder? So ist es aber tatsachlich
einer Vermieterin ergangen. Das Verfahren
wurde zu ihren Gunsten beendet. Mehr zu die-
sem aufSergewohnlichen Prozess lesen Sie auf
Seite 6. Sie sehen: heilser Sommer, hitzige Situa-
tionen.

Ich wiinsche lhnen viel Freude mit dieser Aus-
gabe und einen kihlen Kopf —egal in welcher
Situation.

Ihr

Jo /e

Markus Arendt, Rechtsanwalt

Betriebskosten:

Das diirfen Sie alles auf lhre Mieter

umlegen

Verdorrte Hecken und Straucher, heil3e
Temperaturen oder hohe Luftfeuchtig-
keit und Risse in der Hausfassade! Wenn
der Zahn der Zeit in Kombination mit
extremen Temperaturschwankungen am
Gebaude sichtbar wird, missen Vermie-
ter reagieren. Gehen die Pflanzen im Gar-
ten kaputt und muss ein Gartner geholt
werden? Oder ist die Fassade neu zu ver-
putzen? Manchmal Uberrollen einen die
Pflichten — vor allem, was die damit ver-
bundenen Kosten betrifft.

Doch daflr gibt es die jahrliche Betriebs-
kostenabrechnung. Die dokumentiert
i.d.R. genau, was Sie auf lhre Mieter
umlegen kdnnen und was Sie als Vermie-
ter selbst tragen mussen. Laut einer Stu-
die sind allerdings uber 50 Prozent aller
Nebenkostenabrechnungen fehlerhaft.

Das fuhrt immer wieder zu langwierigen
Rechtsstreitigkeiten zwischen den Miet-
vertragsparteien.

So auch in einem Fall, der kurzlich vor
dem Bundesgerichtshof verhandelt wur-
de. Hier weigerte sich ein Mieter, die
Anteile an der Gebaudeversicherung
in der Nebenkostenabrechnung von
181,30 EUR zu zahlen. Und das, obwohl
die Kosten im Mietvertrag vereinbart wa-
ren.

b Fundstelle:
BGH, Urteil v. 6.6.2018, VIII ZR 38/17

Der Grund: Der Mieter war davon Uber-
zeugt, dass er keine Vorteile aus dieser
Versicherung hatte und die somit nicht
aufihn umgelegt werden kénne. Die ver-
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mieterseits abgeschlossene Gebaudever-
sicherung schliefSe schlieflich auch das
Risiko eines Mieteinnahmeverlusts
nach einem Gebdudeschaden mit ein.
Der Vermieter klagte, allerdings erst ein-
mal ohne Erfolg. Sowohl das Amtsgericht
als auch das Landgericht gaben dem Mie-
ter recht. Daraufhin legte er Revision
beim Bundesgerichtshof ein. Dieses Mal
fur ihn erfolgreich.

Schweif3treibendes Gerichts-
verfahren mit Erfolg fiir den
Vermieter

Die Richter entschieden namlich zuguns-
ten des Vermieters: Eine Gebaudever-
sicherung, die auch einen Mietausfall
nach einem Gebaudeschaden ein-
schlieRt, fallt nach § 2 Nr. 13 unter die
Betriebskostenverordnung und dient
somit dem Schutz des Gebaudes, seiner
Bewohner und Besucher.

Aulerdem muss der Mieter, der auch die
Versicherungspramie der Versicherung mit-
finanziert, davon ausgehen, dass ihm im
Schadensfall die Aufwendungen zugute-
kommen wirden. Zudem gilt, dass, wenn
der Mieter selbst einen Schaden anrichtet,
er dadurch abgesichert ist und somit aus
der Pflicht kommt, sich selbst Uber seine
private Versicherung darum zu kimmern.

Alles spricht fir den Vermieter, die Kos-

ten wurden beglichen. Ausdauer zahlt
sich also aus.

u Checkliste

Welche Nebenkosten
abgerechnet werden

Folgende Betriebskosten sind umlage-

fahig:
Grundsteuer
Wasserversorgung
Entwasserung
Heizungsanlage
Warmwasserversorgungsanlage
Verbundene Heizungs- und Warm-
wasseranlagen
Aufzug (auch wenn der Mieter im Erd-
geschoss wohnt)
StralRenreinigung und Mullabfuhr
Gebaudereinigung und Ungezieferbe-
kampfung
Gartenpflege
Beleuchtung
Hausmeister
Schornsteinreinigung
Sach- und Haftpflichtversicherung
Antennenanlage, Breibandkabelnetz
Einrichtung fir Waschepflege
sonstige Betriebskosten

Um die Kosten korrekt umlegen zu kon-
nen, nehmen Sie einen Verweis auf die
Betriebskostenverordnung in lhren
Mietvertrag auf.

Sonstige Betriebskosten nach § 2
Nr. 17 BetrKV mussen in der Abrechnung
korrekt bezeichnet werden. Sonst kon-
nen Sie diese nicht abrechnen.

Unter sonstige Kosten fallen z.B.:

Uberpriifen von Feuerléscher und
Blitzschutzanlagen

Reinigen der Abwasserrohre und
Dach-, Entwasserungs- und Ablaufrin-
nen, der Lichtschachte

Wartung von Rauchwarnmeldern
Wartung von Mullschluckern
Stromkosten (fiir Rolltor u. A.)
Wartung von Alarmanlagen
Wartung automatischer
und TorschlieRanlagen
Uberprifen von Gegensprech- und
Taroffnungsanlagen (strittig)

Rollladen-

Sonderfall: Breitbandkabelver-
sorgung oder Gemeinschafts-
antenne?

Ein Vermieter wollte eine Breitband-
kabelversorgung in seinem Haus instal-
lieren. Dagegen wehrten sich die Mieter.
In den Mietvertragen war vereinbart,
dass die Mieter die Kosten der Gemein-
schaftsantenne tragen mussen, unab-
hangig davon, ob sie diese nutzen oder
nicht.

Das Amtsgericht gab dem Vermieter
recht. Es war irrelevant, ob es sich bei
der MaRnahme um Modernisierungs-
oder Instandhaltungsarbeiten handelte.
Beide Malnahmen mussen die Mieter
dulden.

b Fundstelle:
AG Frankfurt/Main, Urteil v. 19.1.2018, 33 C
2941/17

6 Tipps, wie Sie Betriebskosten korrekt abrechnen

1. Halten Sie sich an die Frist.

Spatestens 1 Jahr nach Ende des Abrechnungszeitraums muss die Nebenkostenabrechnung dem Mieter vorliegen.

Beispiel:

Eine Abrechnung fur den Zeitraum vom 1.1.2017 bis zum 31.12.2017 muss lhrem Mieter spatestens am 31.12.2018
zugehen. Wenn Sie diese Frist versdumen, haben Sie keine Anspruche mehr auf Nachzahlung. Anders fur den Mieter: Sind
Sie mit der Abrechnung spat dran und gibt es fiir den Mieter ein Guthaben, missen Sie trotzdem zahlen.

Ausnahme: Ist die Frist verstrichen, kénnen Sie lhre Betriebskostenforderungen nur dann geltend machen, wenn Sie die
Verspatung weder absichtlich noch fahrlassig verursacht haben. Das missen Sie allerdings beweisen kénnen.

Ilhr Zuhause im Internet: www.haufe.de/immobilien
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2. Die Auflistung muss vollstandig sein.
Die Nebenkostenabrechnung muss formal korrekt sein. Das bedeutet, dass alle Kosten verstandlich und vollstandig

aufgelistet sind. Dazu gehoren:
eine Ubersicht der Gesamtkosten,

die Angabe und Erlauterung der VerteilerschlUssel,

der Abzug aller Vorauszahlungen des Mieters,

o)
o)
o die Berechnung des Anteils fiir den Mieter,
o
o)

der Abrechnungssaldo.

Am besten erstellen Sie hier eine libersichtliche Excel-Tabelle.
3. Die Heizkosten nach Verbrauch abrechnen.

Die Heizkostenverordnung bietet eine Besonderheit. Diese regelt, dass mindestens 50 Prozent und nur hochstens 70 Prozent

der Heizkosten nach dem tatsachlichen Verbrauch abgerechnet werden mdissen, der Rest nach Wohnflache.

4. Kein Sicherheitszuschlag

Wenn die Betriebskosten gestiegen sind, durfen Sie die Nebenkostenvorauszahlung erhéhen. Allerdings missen Sie das

nachweisen kédnnen. AufSerdem ddirfen Sie nicht bei blofSer Erwartung von Kostensteigerungen einen Zuschlag verlangen.
5. Rechnen Sie nur ab, was vereinbart ist.

Halten Sie sich in jedem Fall an die Betriebskostenverordnung und an die Vereinbarungen im bestehenden Mietvertrag.

6. Verteilerschliissel

Dieser bestimmt, wie die Kosten auf die einzelnen Mieter zu verteilen sind. Ohne die Zustimmung des Mieters dlrfen Sie
diesen nicht andern. Vorsicht: Eine leer stehende Wohnung mdssen Sie als Vermieter selbst tragen. Sie dirfen die Kosten

keinesfalls auf Ihre Mieter umlegen.

Mieterhohung nach Modernisierung:

Wann muss der Mieter mitzahlen?

Ob Warmedammung, Heizungsanlage
oder Balkonanbau: Irgendwann kommt
der Zeitpunkt, wo eine Modernisierung
des Mietshauses fallig wird. Dass das evtl.
hohe Kosten mit sich bringt, ist klar. Des-
halb durfen Sie die Kosten auf Ihre Mieter
umlegen - allerdings nur, wenn Sie sich
an gewisse Kriterien halten. Ubliche Re-
paraturen und Instandhaltungsmaf3-
nahmen gehoren nicht dazu. Die haben
Sie als Vermieter selbst zu tragen.

Welche ModernisierungsmaR-
nahmen eine Mieterhohung
rechtfertigen

Alle MaBnahmen, die Energie sparen —
beispielsweise eine Dammung oder
Solaranlage.

Alle MaBnahmen, die Wasser sparen —
beispielsweise der Einbau von Wasser-
zahlern.

Alle MaBnahmen, die die Wohnqualitat
und somit den Wert der Raumlichkeiten
erhohen — beispielsweise ein Balkon-
anbau oder der Einbau eines Aufzugs.

Aber Achtung: Um die Modernisierungs-
kosten umlegen zu kdnnen, missen Sie
sich an Fristen halten! Es spielt keine
Rolle, um welche Art von Modernisie-
rungsmafinahmen es sich handelt: Sie
sind verpflichtet, die Mieter mindestens
3 Monate vor Baubeginn schriftlich da-
riber zu informieren. Andernfalls drohen
Ihnen Widerspriiche seitens der Mieter.

Was in der Ankiindigung stehen
muss (§ 555¢ BGB)

Beginn und Dauer der Malnahmen
Art und Umfang der Modernisierung
Information Uber die voraussichtliche
Mieterhdhung

Da Sie die tatsachlichen Kosten erst nach
der Modernisierung kennen, kénnen Sie
diesen Betrag spater noch in einem sepa-
raten Schreiben andern.

Nach Abschluss der Moderni-
sierung folgt die ,,Erhohungs-
erklarung”

Sind alle Arbeiten abgeschlossen, missen
Sie lhre Mieter in einer sogenannten Er-
hoéhungserklarung uber die gestiegene
Miete samt Betriebskosten informieren.

Mochten Sie also eine Mieterh6hung vor-
nehmen, missen Sie beachten, dass der
Mieter ein Sonderkiindigungsrecht
hat. Somit kann er das Mietverhaltnis fir
den Ablauf des Uberndchsten Monats
kindigen. AufRerdem durfen Sie momen-
tan 11 Prozent der Modernisierungskos-
ten auf die Jahresmiete umlegen.

Ilhr Zuhause im Internet: www.haufe.de/immobilien
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B4 Arbeitshilte:
Mieterh6hung nach Modernisierung

Betreff: Modernisierungsmieterhéhung gem. §§ 559 ff. BGB
Sehr geehrte/r Frau/Herr ...,

nunmehr sind die Modernisierungsmaf8nahmen in lhrer angemieteten Wohnung in der ...-StraRe Nr. ..., in ...
abgeschlossen. Wir beziehen uns auf unser Modernisierungsankiindigungsschreiben vom ..., in dem lhnen die
Durchfiihrung der ModernisierungsmaRnahmen mitgeteilt wurden.

Bezliglich der ModernisierungsmafSnahme Nr. 1 sind folgende Gewerke ausgefiihrt worden:

1.... ...EUR

2.... ...EUR

3.... ...EUR

Aufgrund der ModernisierungsmaRnahme Nr. 1 haben sich folgende Wohnwertverbesserungen eingestellt:

Bezliglich der Modernisierungsmafinahme Nr. 2 sind folgende Gewerke ausgefiihrt worden:

1.... ...EUR

2.... ...EUR

3.... ...EUR

Aufgrund der Modernisierungsmanahme Nr. 2 haben sich folgende Energieeinsparungen und Wohnwertverbes-
serungen eingestellt:

(z.B.: Der Durchgangskoeffizient der Wdnde war vor der Mafsnahme ... Nunmehr betrdgt er ...
Der Durchgangskoeffizient der Fenster betrug vor der Mafsnahme ... Nunmehr betrdgter ...)

Esist davon auszugehen, dass aufgrund der ModernisierungsmaRnahmen der Energiebedarf fir Ihre Wohnung sich um
... % reduziert.

Aufgrund der ModernisierungsmaBnahmen sind Gesamtkosten in Hohe von ... EUR angefallen. Die Handwer-
kerrechnungen liegen zu Ihrer Kenntnis in Kopie bei.

Es wurden bei den Modernisierungsmanahmen notwendige Reparaturen durchgeflhrt. Wir als Vermieter haben
somit ersparte Aufwendungen in Hohe von ... EUR. Diese werden von den Gesamtkosten abgezogen.

Es liegen somit noch umlegbare Gesamtkosten in Hohe von ... EUR vor.

Der auf lhre Wohnung entfallende Anteil errechnet sich aus der anteiligen Flache. Die Gesamtwohnflache betragt ...
m?. Ihre Wohnung betrdgt ... m?. Somit ergeben sich Modernisierungskosten fiir hre Wohnung in Hohe von ... EUR.

Es handelt sich bei den vorgenommenen Modernisierungsmafinahmen um MafSnahmen, die uns gem. § 555b BGB und
§ 559 BGB zur Mieterhohung berechtigen.

Der Erhdhungsbetrag betragt 11 % der fiir die Wohnung aufgewendeten Kosten.
Ihre anteiligen Gesamtkosten betragen ... EUR. 11 % dieser Kosten sind ... EUR.
Es ergibt sich somit ein monatlicher Mieterh6hungsbetrag in Hohe von ... EUR.

Gem. § 559b Abs. 2 BGB schulden Sie die erhdhte Miete mit Beginn des dritten Monats nach dem Zugang der
Erklarung.

Ihre Grundmiete in Hohe von ... EUR erhoht sich deshalb ab dem ... auf ... EUR.

Des Weiteren andert sich aufgrund der Modernisierungsmaf$nahmen die Betriebs- und Heizkostenvorauszahlung von
...EURzu ... EUR.

Die veranderte Betriebs- und Heizkostenvorauszahlung ist ebenfalls ab dem ... zu leisten.
Sie haben somit ab dem ... einen Gesamtmietbetrag in Hohe von ... EUR monatlich zu zahlen.

Mit freundlichen GriRen

(Vermieter)

Zukunftsmusik:
Modernisierungsumlage soll
auf 8 Prozent sinken

Die Bundesregierung will Mieter besser vor
hohen Belastungen durch Modernisierungs-
mafSnahmen schitzen und hat jetzt einen

geanderten Entwurf fur ein neues Mietrechts-
anpassungsgesetz vorgelegt. Demnach sol-
len Vermieter nur noch 8 statt der Ublichen
11 Prozent in 5 Jahren auf die Jahresmiete
umlegen kénnen — das soll allerdings nur in
Gebieten gelten, bei denen die Kappungs-
grenze auf 15 Prozent beschrankt ist.

Unwissenheit schiitzt vor Strafe
nicht: Vermieter darf Kosten
nicht umlegen

Wie wichtig es ist, sich an Fristen und
korrekte Angaben zu halten, zeigt ein
Fall, der vor dem Landgericht Bremen
verhandelt wurde.

Hier hatte ein Vermieter samtliche Mo-
dernisierungsmafSnahmen an mehreren
Objekten vorgenommen. Nach Beendi-
gung informierte er die Bewohner Uber
die anstehende Mieterh6hung — ein Mie-
ter zog vor Gericht und bekam recht.

Erstens habe die schriftliche Modernisie-
rungsankiindigung gefehlt und zweitens
waren die Baukosten nicht ausfihrlich
berechnet. Hier war absolut nicht nach-
vollziehbar, wie hoch die Kosten fir Mal3-
nahmen tatsachlich waren und welche
Vorteile der Mieter dadurch gehabt hatte.

Viele formale Fehler — kurzum: Eine Um-
legung der Kosten wurde von den Rich-
tern abgelehnt, der beklagte Vermieter
muss alleine fir die Modernisierungs-
arbeiten zahlen.

B Fundstelle:
Landgericht Bremen, Urteil v. 22.3.2018, 2 S
124/17

Staffelmietvertrag
ausgenommen

Mietvertrage, die eine Staffelmiete bein-
halten, sind von Mieterh6hungen wegen
Modernisierungsmalinahmen aus-
geschlossen. Sie haben bereits i.d.R.
eine Klausel, die solche Kosten abdeckt.

9 Mein Tipp

Wollen Sie die Modernisierungsmals-
nahme mithilfe von Drittmitteln (wie
Zuschusse oder zinslose Darlehen aus
offentlichen Haushalten) durchfih-
ren, mussen Sie diese gem. § 559a
BGB anrechnen.

Ilhr Zuhause im Internet: www.haufe.de/immobilien
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b Checkliste

Kappungsgrenzen fiir Mieterhohungen in den Bundeslandern*

Bundesland Kappungs- Giltvon ... bis ... Bundesland Kappungs- Giltvon ... bis ...
grenzein % grenzein %

Baden-Wiirttemberg 15 1.7.2015 -30.6.2020 Nordrhein-Westfalen 15 1.6.2014 -31.5.2019

Bayern 15 1.1.2016 —31.7.2020 Rheinland-Pfalz 15 13.2.2015 - 12.2.2020

Berlin 15 11.5.2018 —10.5.2023 Saarland 20

Brandenburg 15 1.9.2014 -31.8.2019 Sachsen 15 31.7.2015 —30.6.2020

Bremen 15 1.9.2014 -31.8.2019 Sachsen-Anhalt 20

Hamburg 15 1.9.2018 —31.8.2023 Schleswig-Holstein 15 1.12.2014 -=30.11.2019;

Hessen 15 18.10.2014 —17.10.2019 in Kiel seit 30.4.2018

Mecklenburg- 20 Thiringen 20

Vorpommern

Niedersachsen 15 112.2016 —30.11.2021 * Kappungsgrenze gilt nicht fur Modernisierungsmieterhéhung

Untervermietung durch Mieter:
Ein verlorener Machtkampf

Wie schén ist es, wenn Sie nach langer
Suche einen geeigneten Mieter fur lhre
Wohnung finden: Sie sind sich sicher, der
Bewerber auch, der Mietvertrag wird ge-
schlossen —i.d.R. zwischen zwei Partei-
en. Alles lauft gut, lange Zeit haben Sie
Ihre Ruhe, die Miete wird gezahlt, alles
lduft reibungslos. Bis eines Tages lhr Mie-
ter bei lhnen ,anklopft” und Sie um die
Erlaubnis zur Untervermietung bittet —
sprich, nach lhrer Zustimmung zu einem
zusatzlichen Mieter.

Je nach Gréfe der Wohnung kann Ihnen
das als Vermieter vielleicht spanisch vor-
kommen und Sie bitten um die Griinde.
Und hier fangt das (Macht-)Spiel an. Der
Mieter fihlt sich angegriffen und ziehtim
schlimmsten Fall vor Gericht. So erging
es einem Vermieter aus dem Berliner
Raum.

Folgendes ist passiert

Ein Mieter, der Arbeitslosengeld Il be-
zog, wollte einen Mitbewohner in seine

Wohnung einziehen lassen, um so seine
Mietkosten zu verringern. Als der Vermie-
ter den Sozialbescheid von ihm sehen
wollte, um die Bitte nachvollziehen zu
konnen, verweigerte ihm das der Mieter.
Keinen Einblick auf die tatsachlichen
Verhaltnisse!

Das war dem Mieter wahrscheinlich zu
personlich und so klagte er vor dem
Amtsgericht. Hier beantragte er auch
gleich, ihn von samtlichen Kostennach-
teilen freizustellen. Und das mit Erfolg.
Der Richter gab dem klagenden Mieter
recht.

Der Vermieter legte natlrlich Berufung
ein. Doch nicht zu seinen Gunsten! Das
Ganze wanderte vor das Berliner Land-
gericht, sein Rechtsmittel wurde zurlick-
gewiesen und ihm daflr samtliche Ver-
fahrenskosten auferlegt.

B

Fundstelle:
Landgericht Berlin, Urteil v. 11.4.2018, 66 S
27517

Das waren die Griinde fiir das
Landgericht

Dass der Mieter einen zahlenden Mit-
bewohner gebraucht hatte, war in die-
sem Fall aufgrund seiner finanziellen
Situation vollkommen berechtigt. Denn
es handelt sich um sein personliches und
wirtschaftliches Interesse, das von sehr
hohem Gewicht ist.

Aulerdem sei der Mieter nicht verpflich-
tet, dem Vermieter seine Einkiinfte of-
fenzulegen. Eine einfache Darstellung
seiner Situation hatte ausreichen mussen.

Ausnahmen moglich

Hatte der Vermieter konkret zu befirch-
ten gehabt, dass der zusatzliche Unter-
Mieter fir Schaden sorgen oder den
Hausfrieden storen konnte, ware der
Fall vielleicht anders ausgegangen. Da
dem nicht so war, durfte der Mieter einen
Untermieter in seine Wohnung aufneh-
men.

Ilhr Zuhause im Internet: www.haufe.de/immobilien
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\B Mein Tipp

In diesen Fallen durfen Sie die Unter-
miete verweigern:
wenn Ihr Mieter die gesamte Woh-
nung untervermieten mochte

b Checkliste

bei Uberbelegung der Wohnung
wenn es gewichtige Griinde daflr
gibt (z.B.: Der Untermieter war
schon einmal Hauptmieter und hat
die Miete nicht gezahlt oder den
Hausfrieden gestort.)

Untermieter kommt seiner Melde-
pflicht nicht nach.

Ansonsten mussen Sie eine berech-
tigte Untermiete erlauben.

Das sind die wichtigsten Punkte zum Thema ,,Untermiete”

Ist ein Untermietzuschlag moglich?

SRS~

Prifen Sie die Erlaubnispflicht. Soll nur ein Zimmer oder die komplette Wohnung untervermietet werden?
Priifen Sie, ob das Interesse Ihres Mieters berechtigt ist.

Haben Sie nachvollziehbare Griinde, die Erlaubnis zu verweigern?
Wird die Person, die zur Untermiete einziehen soll, konkret benannt?
Klaren Sie die Dauer des Untermietverhaltnisses.

Welche Nutzung beabsichtigt der Untermieter?

Prifen Sie lhren Verteilerschltssel fir die Nebenkostenabrechnung und legen Sie den neu um.
Berlicksichtigen Sie den Untermietzins steuerlich.

Sonderthema - Gebrauchsiiberlassung oder
Untervermietung: Ein feiner, aber gewaltiger

Unterschied

Das Thema ,Untervermietung” ist nicht
zu verwechseln mit der vollstandigen
Uberlassung an Dritte. Das geschieht,
wenn der Mieter lhr Mieter bleibt, die
Wohnung jedoch, egal ob gegen Geld
oder umsonst, von anderen Personen be-
wohnt wird.

Neue Welle: Airbnb & Co.

In Zeiten von Airbnb, 9flats oder House-
trip werden immer mehr Wohnungen an
Touristen iibers Internet vermietet —
ein wachsender Trend unter Mietern, der
gesetzlich noch nicht klar geregelt ist. In
solchen Fallen konnen Sie als Vermieter
frei entscheiden, ob Sie das dulden wol-
len oder nicht.

Nahe Angehdrige wie Kinder beispiels-
weise dirfen Uber einen ldngeren Zeit-
raum in eine Wohnung aufgenommen
werden. Allerdings muss sich der Mieter
einen Teil des Jahres selbst in den Raumen
aufhalten. Sonst wird das Ganze schnell
zur vollstandigen Wohnungsuberlassung
und verletzt somit die Mietvertragsverein-
barungen. Das zeigt ein Fall, der vor dem
Landgericht Berlin verhandelt wurde. Hier
lebten die Mieter mit ihrem Kind in einer
Mietwohnung. Nach einiger Zeit zogen die
Eltern ins Ausland und UberlieBen die
Wohnung ihrem Kind, ohne ihren Vermie-
ter zu benachrichtigen.

©

Fundstelle:
Landgericht Berlin, Urteil v. 18.4.2018, 65 S 16/18

Nach einer missgluckten Kundigung hat
der Vermieter beim Amtsgericht Rau-
mungsklage eingereicht. Diese wurde ab-
gewiesen, danach ging es vor dem Land-
gericht weiter. Hier bekam der Vermieter
recht. Laut LG Berlin seien die Mieter
zwar berechtigt, ihr Kind in der Wohnung
aufzunehmen, aber eine dauerhafte
Uberlassung ohne Mitnutzung durch sie
selbst verletze den Mietvertrag und sei
nicht rechtens.

Skandalos: Vermieterin kampft
um nicht vermietete Wohnung

Ein sehr aufSergewodhnlicher Fall von ,, Ge-
brauchsiiberlassung” wurde vor dem
Amtsgericht Miinchen verhandelt: Eine
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Vermieterin hatte eine 1-Zimmer-Woh-
nung mit 26,33 Quadratmetern ur-
sprunglich an eine Person vermietet. Da
es immer wieder zu Ruhestérungen kam,
kindigte sie das Mietverhaltnis und die
Ruckgabe der Wohnung wurde von ei-
nem Bekannten des Mieters durch-
geflhrt.

B

Fundstelle:
Amtsgericht Muinchen, Urteil v. 29.4.2015,
415C3152/15

Storenfried aus dem Haus,
endlich Ruhe?

Von wegen! Was die Vermieterin nicht
wusste: Die Wohnung wurde nicht von
dem eigentlichen Mieter, sondern von
einer vierkopfigen Familie bewohnt. Als

sie ,ihrem” Mieter kiindigte, dachte sie,
die Sache sei erledigt. Die Familie zog
damals namlich kurzzeitig in eine andere
Wohnung, sodass die Klagerin nichts von
den Untermietern ahnen konnte.

Eines Tages erfuhr die Frau durch den
Hausmeister, dass sich eine Familie in
der kleinen Wohnung aufhielt. Durch
den Vormieter kam die Familie wieder
an einen Schlissel und da dieser nicht
reichte, tauschten sie das Turschloss
aus und hausten heimlich ohne rechts-
kraftigen Mietvertrag in der Wohnung.
Sie sorgten erneut fur Ruhestérungen
und verursachten einen erheblichen
Wasserschaden in der darunter liegen-
den Wohnung. So wurde der Hausmeis-
ter auf die ,ungebetenen” Mitbewohner
aufmerksam.

Keine Raumungsfrist fiir
vierkopfige Familie!

Kurzum: Der beklagte Ehemann der
heimlichen Mieterfamilie sicherte zuerst
eine schnelle Wohnungsriickgabe zu, an
die er sich aber nicht hielt. Stattdessen
beantragte er eine dreimonatige Rau-
mungsfrist. Die wurde aber vom Amts-
richter nicht gewahrt, sie war ohnehin
aufgrund des zeitlichen Ablaufs hinfallig
gewesen.

Scheinbar wusste die Familie nichts von
der Untervermietung und beteuerte
mehrmals vor Gericht, einen Mietvertrag
mit dem Vormieter zu haben.

Fazit: Sie mussten dennoch die Wohnung
mit sofortiger Wirkung rdumen.

Schonheitsreparaturen:
Bittere Pille fuir viele Vermieter

Schonheitsreparaturen — ein Dschungel
der endlosen Diskussionen und Unklar-
heiten. Fast jeder Fall ist individuell zu
prifen, unzdhlige Vertragsklauseln wer-
den immer wieder vom Bundesgerichts-
hof gekippt. Wie soll man hier einen kla-
ren Blick bewahren? Welche Rechte
haben Sie und nicht nur Ihre Mieter?

Grundsatzlich sind Sie als Vermieter
laut Gesetz fur die Instandhaltungsmafs-
nahmen und Schonheitsreparaturen der
Wohnung zustandig. Sie kdnnen aber die
Renovierung wirksam auf den Mieter
Ubertragen, allerdings nur unter folgen-
den Bedingungen:

Die Wohnung muss beim Einzug des
Mieters vollstandig renoviert sein und

es muss eine rechtsglltige Klausel zu
Schénheitsreparaturen vorliegen.

Bei einer nicht renovierten Wohnung,
wo der Mieter die Schonheitsreparatu-
ren selbst vornimmt, mussen Sie ihm

einen angemessenen Ausgleich bie-
ten. Dieser orientiert sich an den Kos-
ten fUr einen gewerbsmafSig beauf-
tragten Maler.

Mieter muss nur die eigenen
Abnutzungsspuren beseitigen

Aus diesem Grund werden viele Woh-
nungen immer haufiger nur noch kom-
plett renoviert vermietet. Das ist momen-
tan die einzige Moglichkeit, den Mieter
zu Schonheitsreparaturen auf eigene
Kosten zu verpflichten. Mieter, die unre-
novierte Mietraume Ubernommen ha-
ben, sind nicht zur Renovierung ver-
pflichtet (BGH, Urteil v. 18.3.2015, VI
ZR 185/14).

Ist die Wohnung bei der Vermietung in
einem nicht renovierten Zustand, helfen
lhnen all die Reparatur- und Renovie-
rungsklauseln leider nicht mehr. Ganz im
Gegenteil: Eine einzige ungliltige Klausel
und Sie haben als Vermieter alle Kosten
fur die Schonheitsreparaturen selbst zu

tragen! Und Sie kdnnen weder den Miet-
vertrag kindigen noch eine Mieterho-
hung von Ihrem Mieter deswegen verlan-
gen.

Was Schonheitsreparaturen
sind und was nicht darunter
fallt

Unter die typischen Schonheitsreparatu-
ren fallen alle Malerarbeiten wie das
Streichen von Wanden, Decken oder
Heizkorpern. Auch das VerschlieRen von
Bohrlochern.

Arbeiten wie beispielsweise eine Erneue-
rung des Teppichbodens oder das Ab-
schleifen von Parkettbdden haben nichts
mit Schonheitsreparaturen zu tun und
durfen somit nicht auf den Mieter umge-
legt werden.

Haben Sie lhre Wohnung vollstandig re-
noviert vermietet, durfen Sie den Mieter
tatsachlich zu Renovierungsarbeiten ver-
pflichten. Aber nur in dem Maf, wie er
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sich ausschlief3lich um die Abnutzungs-
spuren kiimmern muss. Aufserdem ms-
sen Sie dem Mieter méglich machen, die
Arbeiten selbst auszufiihren und dies in
einer ihm passenden Frist.

Mieter renoviert trotz ungiil-
tiger Klausel

Dann muss sein Vermieter fur die Kosten
aufkommen. Die Verjahrungsfrist betragt
allerdings nur 6 Monate! Stichtag ist das
Vertragsende.

b Checkliste

\p Mein Tipp

Verzichten Sie auf individuelle Verein-
barungen mit lhrem Mieter — diese
haben in den meisten Fallen vor Ge-
richt keine Wirksamkeit.

Und was in lhrem Mietvertrag nicht
stehen sollte:

keine
tung

Endrenovierungsverpflich-

keine Vorgaben fur die Art und
Weise der Renovierung wahrend
der Mietzeit

keine starren Fristen

Wenn Sie eine unrenovierte Woh-
nung vermieten und keine Aus-
gleichszahlung fur die Aufwendun-
gen lhres Mieters zahlen mdchten,
haben Sie keine Chance, dass er die
Schénheitsreparaturen  (ibernehmen
muss.

Ungiiltige Schonheitsreparaturenklauseln auf einen Blick

v Endrenovierungsklausel (,Bei Auszug ist die Wohnung fachgerecht renoviert zuriickzugeben.”)
wurde vom BGH fir unzuldssig erklart, da es auch Mieter, die nur kurz im Mietverhaltnis waren, zu sehr benachteiligen wiirde.

v/ Farbwahlklausel (,Die Schénheitsreparaturen sind in neutralen, deckenden, hellen Farben und Tapeten auszufihren.”)
Der Mieter wird so wahrend der Mietzeit zu sehr bei seiner Farbauswahl eingeschrankt. Auch eine Farbvorgabe fir den
Innenanstrich von Tlren und Fenstern wahrend der Mietzeit ist nicht erlaubt.

v/ Starre Fristenregelung

Wenn ein Mieter oft auf geschaftlichen Reisen ist und seine Kiiche beispielsweise nur wenige Mal im Jahr nutzt, muss er sie
auch nicht nach 3 Jahren renovieren. Auch Zusatze wie ,mindestens” oder ,spdtestens” sind nichtig.

v/ Quotenabgeltungsklausel

Quotenregelungen, die den Mieter prozentual und anteilig an Kosten binden wurden, sind unwirksam.
v/ Pflicht zur Hinzuziehung von Handwerkern
Klausel ist unwirksam, da sie den Mieter bei der kundenfeindlichsten Auslegung dazu zwingt, Handwerker hinzuzuziehen,
und ihm somit die Moglichkeit kostensparender Eigenarbeit nimmt.

v/ Entfernen von Tapeten
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(,Der Mieter hat bei seinem Auszug die von ihm angebrachten oder vom Vermieter ubernommenen Wand- und
Deckentapeten zu beseitigen.”)

Die Klausel ist unwirksam, da der Mieter mit einer unbedingten, zusatzlichen Renovierungspflicht belastet wird. Der Mieter muss
selbst solche Tapeten entfernen, die er erst kurz zuvor ordnungsgemal’ anbrachte. Eine derartige Verpflichtung ist unangemessen.
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