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Freiburg, im September 2023

Der neueste Trend bei PV-Anlagen:
Das Balkonkraftwerk flir Mieter

Liebe Vermieterin,
lieber Vermieter,

hat Sie Ihr Mieter auch
schon um Erlaubnis ge-
fragt? Mini-PV-Anla-
gen auf dem Balkon
oder im Garten verkau-
fen sich bestens: Allein
2020 und 2021 sind ei-
ner aktuellen Marktstudie der HTW Berlin
und der Verbraucherzentrale NRW zufolge
bundesweit bis zu 128.000 Anlagen instal-
liert worden — Tendenz: steigend!

Die Produktion von eigenem Strom geht
dann fir den Mieter praktisch so: Rahmen
am Gelander befestigen, Module ausrichten
und Stecker in die Steckdose.

Ganz so einfach ist die Sache nattrlich nicht.
Koénnen Sie als Vermieter ,Nein” sagen und
damit eine Erlaubnis zum Errichten verwei-
gern? Und wie versichert man ein solches
Kraftwerk? Alles Wichtige rund um das ,Bal-
konkraftwerk” haben wir Ihnen deshalb zu-
sammengefasst.

Nachdem der Vermieter den Mietvertrag ge-
kindigt hat, steht er in der Praxis immer wie-
der vor der alles entscheidenden Frage: Wird
der Mieter auch ausziehen? Was Sie beach-
ten muissen, wenn der Ex-Mieter schweigt,
zeigt ein kurioser Vermieter-Fall, Gber den wir
auf Seite 4 berichten.

Ach ja: Die Mietpreisbremse gibt es immer
noch —als ob das Leben als Vermieter nicht
schon schwierig genug ist. Die Politik will die
Gesetze dazu verscharfen. Wir informieren
Sie Giber alle wichtigen Informationen.

Ich wiinsche Ihnen einen guten Start in den
Herbst und viel Vergniigen mit dieser neuen
Ausgabe lhres VermieterBriefs.

Ihr

o

Markus Arendt
Rechtsanwalt

Die Installation von
Balkonsolaranlagen: Das Wichtigste

zusammengefasst

Die Energiewende von fossilen Energie-
tragern hin zu regenerativen Energien
nimmt weiter Fahrt auf. Nicht nur die
Anzahl der Photovoltaik-Anlagen auf
den Dachern der Gebaude steigt an, die
Mieter ziehen jetzt nach und installieren
vermehrt sog. Balkonkraftwerke. Sol-
che ,Mini-Kraftwerke” machen es dem
Mieter einer Wohnung maoglich, eigenen
Strom zu produzieren und somit einen
Beitrag zur Energiewende zu leisten.
Aber mussen Sie als Vermieter jede Solar-
anlage am Balkon dulden?

Ein erster Uberblick

Balkonkraftwerke sind besonders fiir
Mieter ohne Wohneigentum interes-
sant, die nur ihren Balkon, die Terrasse
oder den Garten zur Produktion von
nachhaltigem Strom nutzen kdénnen.

Ein Balkonkraftwerk ist eine kleine Solar-
anlage, die — im Unterschied zur klassi-

schen PV-Anlage auf Dachern oder grofsen
Flachen — einfach mit einem Stecker ans
Stromnetz des Hauses oder der Woh-
nung angeschlossen wird, um dann den
so produzierten Strom unmittelbar fir den
eigenen Bedarf verwenden zu kénnen.

Eines ist jedoch klar: Das Aufstellen, In-
stallieren und AnschlieRen einer solchen
Solaranlage ist eine bauliche Verande-
rung, weil sie Uber das Ubliche Nutzen
des Balkons hinausgeht.

Fur Mieter gilt daher: Ohne Erlaubnis
geht nichts! Der Eigentimer bzw. Ver-
mieter muss seinem Ansinnen zustim-
men, sonst darf er ein Balkonkraftwerk
nicht installieren.

Allerdings haben einzelne Gerichte auch
Klagen von solchen Vermietern abge-
wiesen, die das Aufstellen und den Be-
trieb von PV-Anlagen nicht genehmigt
hatten.
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Das muss lhr Mieter beachten

Pro Wohneinheit darf nur eine Anlage
eingebaut werden und die gesamte An-
schlussleistung darf 600 Watt nicht
Ubersteigen.

Auch muss der Mieter die Mini-PV-An-
lage korrekt anmelden. Dazu gehort die
Anmeldung beim Netzbetreiber sowie im
Marktstammdatenregister.

Er sollte die Anlage gegen einen mdgli-
chen Absturz, starke Winde und Sturm
sicher befestigen, ohne dass das Ge-
baude durch den Einbau (z.B. Bohrungen
im Mauerwerk oder den Balkonelemen-
ten) beschadigt wird.

Das sollte im Mietvertrag
stehen

Selbstverstandlich kdnnen Sie Einzelhei-
ten zur Installation und zum Betrieb
einer PV-Anlage im Mietvertrag regeln.
In Bestandsvertragen finden sich ent-
sprechende Klauseln weitgehend nicht,
da es sich um eine neuartige Technik
handelt.

Beim Abschluss neuer Mietvertrage
konnen Sie allerdings im Vertragswerk
festlegen, dass die Installation und der

Betrieb einer Balkon-/Terrassen-/Garten-

PV-Anlage durch lhren Mieter nur unter

bestimmten Voraussetzungen geneh-

migt wird. So kénnen Sie ihn zur Vorlage
von folgenden Unterlagen bzw. Nach-
weisen auffordern:

1. Nennung von Art/Typ der Mini-Photo-
voltaik-Anlage sowie Ort der Befesti-
gung

2. Fachunternehmererklarung der Elek-
trofachfirma zum Anschluss an Strom-
kreis und zur Installation der Steckdose

3. Anmeldebescheinigung der Anlage im
Marktstammdatenregister der Bun-
desnetzagentur

4. Anmeldebescheinigung beim Netz-
betreiber

5. Erklarung bzw. Nachweis Uber eine
Haftpflichtversicherung

6. ggf. Erklarung bzw. Nachweis Uber
Hausratversicherung.

Das gilt in der WEG

Wenn die PV-Anlage an der Balkonbrus-
tung, an der AuRenwand oder auf dem
Dach montiert wird, handelt es sich um
eine bauliche Veranderung. Dann muss
die Eigentimergemeinschaft dieser Maf3-
nahme zustimmen, wobei die einfache
Mehrheit genligt.

Wichtig ist: Das Balkonkraftwerk muss
in jedem Fall fachgerecht installiert
werden und ein fachgerechter Anschluss
muss sichergestellt sein. Es darf keine
Gefahr fir Dritte von der Mini-PV-Anlage
ausgehen! Insbesondere im Hinblick auf
Brandschutz und der Absturzgefahr
muss ausgeschlossen sein, dass die An-
lage moglicherweise Sachschaden
verursachen kann. Entscheidend ist des-
halb auch, dass die 6ffentlich-rechtlichen
Bauvorschriften eingehalten werden.

\p Mein Tipp

Wohnungseigentimer sollten immer
einen wirksamen Mehrheitsbeschluss
der Eigentimergemeinschaft vor dem
Erwerb und der Installation einer Bal-
konsolaranlage herbeifiihren.

So urteilen bisher die Gerichte

Wie so oft verbietet sich auch bei der
Rechtsprechung zu Balkonkraftwerken
eine pauschale Antwort — stets entschei-
dend ist der Einzelfall. Fur die Einschat-
zung lhres Falles finden Sie im Folgenden
eine kleine Sammlung der bisherigen Ur-
teile.

AG Stuttgart - Kein Riickbau
ohne triftigen Grund

Das Amtsgericht Stuttgart hat die Klage
einer Vermieterin auf Riickbau eines Bal-
konkraftwerks wegen des Betreibens
ohne ihre Einwilligung zurlickgewiesen:

Zwar kann die Vermieterin verlangen,
den ,Stein des Anstof3es” wegen ihrer
fehlenden Zustimmung wieder zu besei-
tigen, daflrr braucht sie allerdings einen
triftigen und sachbezogenen Grund.

Die umstrittene Anlage war
baurechtlich zulassig,
optisch nicht stérend,
leicht rickbaubar,
fachmannisch installiert, ohne die
Mietsache zu verschlechtern und
.im Sinne der politisch angestrebten
Energiewende sogar vorteilhaft”.

Soweit also von der Mini-PV-Anlage
keine erhdhte Brandgefahr ausgeht,
heifst das: Die Vermieterin muss sie dul-
den.

B Fundstelle:
AG Stuttgart, Urteil v. 30.3.2021, 37 C 2283/20

AG Konstanz - Die Optik macht'’s

Das Amtsgericht Konstanz gab bereits im
Februar einer Wohnungseigentimer-
gemeinschaft recht, weil die von einem
Eigentimer-Ehepaar installierte Mini-So-
laranlage auf dem Balkon die Optik der
Fassade beeintrachtigte. Bauliche Ver-
anderungen bedirfen unmissverstand-
lich der Zustimmung der WEG. Diese ist
nicht verpflichtet ein Balkonkraftwerk zu
akzeptieren.

©

LG Frankenthal -
Wenn Solarmodule blenden

Fundstelle:
AG Konstanz, Urteil v. 2.2.2023, 4 C 369/22

Die PV-Anlage entfernen, weil sie die
Nachbarn im Garten und Haus blendet?
Die Frage der Sonnenlichtreflexionen auf
dem Nachbargrundstiick hatte das Land-
gericht Frankenthal zu klaren.

Es kam in seinem Urteil zwar nicht zu dem
Schluss, dass die Solarmodule auf dem
Dach entfernt werden mdissen, doch
sind sie so auszurichten, dass sie die

Ilhr Zuhause im Internet: www.haufe.de/immobilien
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Nachbarn nicht erheblich, sprich unzu-
mutbar, blenden.

L5

Solarpaket | - weniger Hiirden

Fundstelle:
LG Frankenthal, Urteil v. 12.8.2022, 9 0 67/21

Das Bundeskabinett hatam 16.8.2023 den
Entwurf eines Gesetzes zur Steigerung
des Ausbaus photovoltaischer Energie-
erzeugung, das sog. Solarpaket beschlos-
sen: Der Mieterstrom und das Nutzen von
Balkonmodulen soll erleichtert werden.

Wenn das Gesetzespaket nach den par-
lamentarischen Beratungen mdgli-
cherweise Anfang 2024 in Kraft tritt, dir-
fen bestimmte Anlagen eine groRere
Leistung haben.

FUr Balkonkraftwerke, die Strom auch ins
Netz einspeisen, gilt dann eine Ober-
grenze von 2 Kilowatt — anstatt heute
600 Watt. Die Nutzer kdnnen damit ei-
nen Teil ihres Stromes selbst herstellen,
etwa zum Aufladen von Smartphones.
Strom, den sie nicht selbst brauchen,
konnen sie der Allgemeinheit zur Ver-
fugung stellen und einspeisen.

Die Anlagen sollen kiinftig mit einem
herkdmmlichen Schukostecker aus-
kommen und nicht mehr an einer speziel-
len Einspeisesteckdose hangen. Diese
.Steckerfrage” ist aber noch in tech-
nischen Normen zu regeln.

Bisher besteht die Anmeldepflicht des
Balkonkraftwerks beim Netzbetreiber so-
wie im Marktstammdatenregister der
Bundesnetzagentur. Das neue Gesetz
sieht nun vor, dass die Angaben auf das
notwendige Mals begrenzt werden und
die aufwandige Meldepflicht entfalit.

Auch steuerlich vorteilhaft

Wie fur die groflen PV-Anlagen gelten

besondere steuerliche Verglnstigungen

auch fir Balkonkraftwerke:
Beim Kauf fallt seit dem 1.1.2023
keine Umsatzsteuer mehr an. Das
umfasst auch die fir den Betrieb einer
PV-Anlage wesentlichen Komponen-
ten wie Module, Wechselrichter sowie
die Montage.
Seit dem Jahressteuergesetz 2022 gibt
es eine Vereinfachung bei der Ein-
kommensteuer: Bei Kleinanlagen
auf Ein- und Zweifamilienhausern mit
einer Leistung bis zu 30 kW fallen
keine Ertragssteuern mehr an. Damit
ist nicht nur der Antrag auf Liebhabe-
rei beim Finanzamt entfallen, sondern
auch die Abgabe einer Einnahmen-
Uberschuss-Rechnung in der Einkom-
mensteuererklarung.

Bald Anspruch auf Balkonkraft-
werk?

Eine Erweiterung des Katalogs von § 554
Abs. 1 Satz 1 BGB um einen Anspruch
auf bauliche Veranderungen, die der

Montage von Steckersolargeraten die-
nen, sieht ein Referentenentwurf des
Bundesjustizministeriums und ein Ge-
setzentwurf der CDU/CSU-Fraktion vor.
Mieter kdnnten dann die Gestattung der
Montage eines Balkonkraftwerks von ih-
ren Vermietern verlangen. Parallel hierzu
soll auch der Katalog der privilegierten
baulichen Verdnderungen des § 20
Abs. 2 Satz 1 WEG erweitert werden,
sodass auch den Wohnungseigentimern
ein entsprechender Gestattungsanspruch
gewahrt wird.

Auf Grundlage der BGH-Rechtsprechung
ist nach derzeitiger Rechtslage ein sol-
cher Anspruch der Mieter wohl nicht ge-
geben. Allerdings sehen dies die unteren
Instanzgerichte teilweise anders (s.0.).
AulRerdem liegt die mafigebliche BGH-
Rechtsprechung nicht nur einige Jahre
zurlick, sondern hatte auch eine ganz
andere und wohl kaum vergleichbare
Konstellation zum Inhalt.

9 Mein Tipp

Verweigern Sie sich nicht dem Zeit-
geist: Wenn ein Mieter eine Balkon-
PV-Anlage installieren mochte, dann
kommen Sie ihm entgegen. lhre Ge-
nehmigung zur Installation konnen
Sie jedoch von entsprechenden Be-
dingungen abhangig machen. Am
besten regeln Sie das gleich im Miet-
vertrag.

Aktenzeichen XY ungelost:
Der Diebstahl von Warmepumpen nimmt zu!

Haben Sie Ihre Warmepumpe nicht drin-
nen im Haus, sondern vor dem Gebaude
installiert? Dann sollte Sie ein aktueller
Warnhinweis der Versicherungswirt-
schaft interessieren: In den vergangenen
Monaten wurden vermehrt Diebstahle
von Warmepumpen im Bundesgebiet ge-
meldet. Angesichts dieser gestiegenen

Diebstahlgefahr machen die Versiche-
rungen darauf aufmerksam, dass es
wichtig ist,
den Versicherungsschutz der Ge-
baudepolice regelmallig zu tberpri-
fen und
sicherzustellen,
sichert zu sein.

ausreichend abge-

Ein spezieller Schutz gegen Diebstahl
von fest installierten Warmepumpen ist
in vielen Versicherungspolicen nicht au-
tomatisch enthalten.

Wenn Sie Ihre Warmepumpe drauf3en
installiert haben, sollten Sie so reagie-
ren:

Ilhr Zuhause im Internet: www.haufe.de/immobilien
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Kontaktieren Sie lhren Gebaudever-
sicherer und informieren Sie ihn, dass
Sie eine Warmepumpe im Freien auf-
gestellt haben.

Gleichzeitig teilen Sie ihm auch den
Wert der Warmepumpe mit.

Die Versicherungsgesellschaft wird ggf.
Ihre Police erganzen, sollte der aktuelle
Versicherungsschutz nicht ausreichen,
um Warmepumpen-Diebstahle abzude-
cken.

Checken und ergdnzen

Lassen Sie Ihre Versicherungspolice flr
das bei einer Warmepumpe Notwendige
entsprechend erweitern. Fragen Sie au-
Berdem nach sog. ,Mitwirkungspflich-
ten” nach. Darunter kann z.B. die Umzau-
nung des Grundstucks oder der
Heizungsanlage selbst fallen, genauso
wie die Vorgabe, die Heizungsanlage an
der Hauswand in einer schwerer zu errei-
chenden Hohe zu installieren.

y Mein Tipp

Wenn Sie eine freistehende War-
mepumpe vor dem Haus haben, neh-
men Sie Kontakt zu lhrer Gebaudever-
sicherung auf und bitten Sie darum,
Ihren Versicherungsschutz im Hinblick
auf einen moglichen Diebstahl der
Warmepumpe zu Uberprifen. Lassen
Sie sich die Erweiterung des Versiche-
rungsschutzes schriftlich bestatigen!

1 /)
!

~1ch schweige

Gekiundigter Mieter muss nicht antworten

Sie wollen lhren Mieter loswerden und
haben dazu auch einen besonderen
Grund. Also kundigen Sie das Mietver-
haltnis schriftlich, berechnen die Frist zu-
treffend und stellen ihm das Kiindigungs-
schreiben wirksam zu.

Doch lhr Problem ist: Er sagt nichts da-
zu, ob er bei Ablauf der Klindigungsfrist
tatsachlich ausziehen wird. Diese Infor-
mation ist fUr Sie allerdings wichtig, da
Sie die Wohnung nahtlos an einen neuen
Mieter weitergeben wollen.

Rechtlich stellen sich zwei Fragen: Ha-
ben Sie einen Anspruch darauf, dass sich
lhr Mieter zur Kindigung aufert? Und
kdnnen Sie den einklagen?

Ein Fall aus NRW

Der Vermieter einer Arztpraxis in NRW
wurde nervds: Nachdem er den Mietver-
trag im Marz fristgemaR gekUlindigt hatte,
musste der Mieter Ende September aus-
ziehen, da das Vertragsverhaltnis zu die-
sem Zeitpunkt ordentlich endete. Auf
sein Kundigungsschreiben antwortete
der Mieter aber nicht. Daraufhin forderte
der Vermieter Ende April und auch Ende
Mai vom Mieter eine Bestatigung des
fristgerechten Auszugs — jedoch ohne
Erfolg.

Deshalb wollte der Vermieter auf Num-
mer sicher gehen und klagte vorsorg-
lich auf fristgerechte Raumung der
Mietsache. Er ging folglich das Risiko
ein, vorzeitig auf Raumung der Gewer-
berdume zum Vertragsende zu klagen,
obwohl der Mieter auf die Kindigung
Uberhaupt nicht reagiert hatte. Im lau-
fenden Rechtsstreit meldete sich dann
der Mieter Anfang August: Er teilte mit,
dass er sich mit dem inzwischen gefunde-
nen Nachmieter auf die Ubernahme von
Mobiliar geeinigt hatte und schlug vor, die
Ubergabe der Mietrdume in der letzten
Septemberwoche vorzunehmen.

Es kam noch dicker

Auch die Rdumungsforderung im Pro-
zess erkannte der Mieter gleich nach
Erhalt der Raumungsklage an. Damit
war die Sache zwar erledigt, doch die
bereits entstandenen Kosten fur das Ge-
richtsverfahren flhrten zu weiterem
Streit. Denn der Mieter sah Uberhaupt
nicht ein, fur die Kosten aufzukommen.
Seiner Meinung nach musste der Vermie-
ter keine Klage einreichen.

Der Streit um die Kosten des Rechts-
streits startete beim Landgericht Duis-
burg und endete beim Bundesgerichts-
hof in Karlsruhe.

Vermieter tibernimmt die
Kosten

Die BGH-Richter haben schliefSlich dem
Vermieter die Kosten aufgedrickt.

I

Das begriinden sie so: Der Mieter selbst
hat allein durch sein Schweigen zur
Kiindigung keinen Anlass zur Vermieter-
Klage geliefert. Wenn es aber fir eine
Klage keinen Grund gibt, tragt der Kla-
ger auch dann die Kosten, wenn er in der
Sache Erfolg hat.

Fundstelle:
BGH, Beschluss v. 28.6.2023, XIl ZB 537/22

Das Schweigen der Mieter

Der BGH hat mit diesen klarenden Worten
einen Streit in Rechtsprechung und Litera-
tur beendet. Einige Gerichte gingen nam-
lich davon aus, dass sich aus dem Interesse
des Vermieters an Planungssicherheit
eine Verpflichtung des Mieters zur Ant-
wort auf die Nachfrage ergibt, ob er denn
fristgerecht ausziehen werde.

Das lehnt der BGH allerdings ab. Nach An-
sicht der obersten Zivilrichter gilt der all-
gemeine Grundsatz: Ein Schuldner muss
sich vor der Falligkeit der Leistung nicht zu
seiner Leistungsbereitschaft dau3ern.

Ilhr Zuhause im Internet: www.haufe.de/immobilien
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Wenn der Mieter durch sein Verhalten nicht
aktiv Zweifel an seinem fristgerechten
Auszug aufkommen lasst, hat der Vermie-
ter auch keinen Anlass, an der Vertrags-
treue des Mieters zu zweifeln und vorsorg-
lich schon einmal Klage einzureichen.

Die bloBe Untatigkeit des Mieters ist als
stillschweigendes Anerkennen der

Kiindigung zu sehen, allein sein Schwei-
gen ist aber noch kein Klageanlass.

p Mein Tipp

Ihr Noch-Mieter ist nicht verpflichtet,
Ihnen den Erhalt des Kiindigungsschrei-
bens oder den sich aus der Kundigung

ergebenden Auszugstermin zu bestati-
gen. Auf sein blofRes Schweigen hin
kénnen Sie noch nicht davon ausgehen,
dass er nicht fristgerecht ausziehen
wird. Auch wenn der BGH im Bereich
des Gewerberaummietrechts gespro-
chen hat, gelten diese Grundsatze
ebenso flr Wohnraummietverhaltnisse.

~Ja"” —aus humanitaren Griunden:
Untervermieten an gefliichtete Ukrainer ist erlaubt

Seit dem Angriff Russlands auf die
Ukraine im Februar 2022 kommen ukrai-
nische Gefllchtete auch nach Deutsch-
land. Eine Mieterin aus Berlin wollte des-
halb einer hilfsbedlrftigen Ukrainerin
einen Raum in ihrer 3-Zimmer-Wohnung
Uberlassen. Sie bat ihre Vermieterin des-
halb um Genehmigung.

Diese hatte eigentlich kein Problem mit
der Untervermietung, wollte aber die
Gelegenheit nutzen, um den Mietver-
trag anzupassen. Das hiefs konkret: Sie
wollte zuklnftig eine Indexmiete im bis-
herigen Mietvertrag vereinbaren. Ein sol-
ches Abandern des Mietvertrags aber ak-
zeptierte die Mieterin nicht, woraufhin
ihr die Vermieterin kurzerhand das Unter-
vermieten untersagte.

Es kam, wie’s kommen musste

Der Mietstreit wurde vor Gericht aus-
gefochten. Letztendlich gaben die Berli-
ner Berufungsrichter der Mieterin recht:
Sie darf in ihren vier Wanden einen vor
dem Krieg gefliichteten Menschen auf-

nehmen. Das muss ihr die Vermieterin
auch erlauben — ohne Wenn und Aber.

©

Es stellt sich hier die Frage, ob die Miete-
rin ein ,berechtigtes Interesse” am Un-
tervermieten hat. Grundsatzlich gilt erst
einmal: Der Mieter kann vom Vermieter
die Erlaubnis verlangen, einen Teil seines
Wohnraums einem Dritten zu Uberlassen,
wenn flr ihn nach Abschluss des Miet-
vertrags ein berechtigtes Interesse daran
entsteht (§ 553 Abs. 1 BGB).

Fundstelle:
LG Berlin, Urteil v. 6.6.2023, 65 S 39/23

So ist ,,berechtigtes Interesse”
definiert

Die Richter am BGH definieren das be-
rechtigte Interesse wie folgt: Es liegt vor,
wenn der Mieter verniinftige Griinde
hat, die seinen Wunsch nach Uberlassen
eines Zimmers an eine andere Person
nachvollziehbar erscheinen lassen.

&7

Fundstelle:
BGH, Urteil v. 31.1.2018, VIII ZR 105/17

Fur die Berliner Richter ergibt sich das
personliche Mieter-Interesse aus den ei-
genen personlichen und ethischen
Grundiiberzeugungen, die auch die
Grundlage fir die Untervermietungs-
absicht sind. AuRerdem darf die Mieterin
ihr Leben und Handeln nach diesen Prin-
zipien ausrichten und gestalten — gerade
in der eigenen Wohnung. Die uneinsich-
tige Vermieterin hatte folglich das Nach-
sehen: Der Mietvertrag blieb unverandert
und der Prozess ging auch noch verloren.

D Mein Tipp

Wenn Sie lhr Mieter mit dem Wunsch
konfrontiert, an gefliichtete Ukrainer
einen Teil seiner eigenen vier Wande
unterzuvermieten, sollten Sie das ak-
zeptieren. Sie kdnnen dann mit ihm
absprechen, ob die monatliche Vo-
rauszahlung fir die Nebenkosten an-
gehoben wird. Denn durch die héhere
Personenzahl in der Wohnung ist
auch mit einem hoéheren Verbrauch
zu rechnen.

Update fiir die Mietpreisbremse?
Verlangern und Verscharfen ist die Ansage der Politik!

Das kennen Sie zwischenzeitlich zur Ge-
nige: Um die Wiedervermietungsmie-

ten zu begrenzen, gilt seit 2015 eine
Mietpreisbremse (kurz MPB): Vermieter

Ilhr Zuhause im Internet: www.haufe.de/immobilien
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vereinbaren, die hochstens 10% Uber
der ortsliblichen Vergleichsmiete liegt.

Die MPB gilt nicht flachendeckend, son-
dern nur in Gebieten mit angespann-
ten Wohnungsmarkten. Die Landes-
regierung muss durch eine
Rechtsverordnung die entsprechenden
Regionen festlegen. Das Gesetz be-
schrankt das auf hochstens 5 Jahre.

Scharferes Schwert geplant

Die Kammer der Bundeslander hat jetzt
auf ein Nachscharfen der Mietpreis-
bremse gedrangt. Es liegt zwischenzeit-
lich ein Gesetzentwurf vor,
wonach die MPB auch aufs Vermie-
ten von moblierten Wohnungen er-
weitert werden soll,
in dem die gesetzlichen Regelungen
zur Kurzzeitvermietung konkreti-
siert werden,
der vorsieht, dass in Gebieten, in de-
nen die MPB gilt, ein Mdblierungs-
zuschlag zur Grundmiete trans-
parent im Mietvertrag ausgewiesen
werden muss und
der zudem Regelungen vorsieht, wie
der Moblierungszuschlag zu be-
rechnen ist.

Begriindet wird die Initiative damit, dass
die aktuelle Gesetzeslage den Vermietern
die Moglichkeit eréffnet, die Mietpreis-
bremse durch Vermieten von moblier-
tem Wohnraum zu umgehen. Allerdings
wird im Entwurf auch klargestellt, dass
fur eine vom Vermieter zur Verfligung
gestellte Moblierung ein zusatzlicher
Zuschlag zur Miete verlangt werden
kann. Er muss jedoch separat ausgewie-
sen sein.

Kurzzeitvermietung kldren

In dem Bundesrats-Entwurf ist noch et-
was zur Vermietung von Wohnraum zum
vorlbergehenden Gebrauch festgelegt:
Die sog. Kurzzeitvermietung soll dann
nicht vorliegen, wenn der Mietzeitraum
sechs Monate oder mehr betragt.

Grund fur dieses Prazisieren ist, dass die
Mietpreisbremse bei der Kurzzeitvermie-
tung nicht anwendbar ist.

Bundesregierung priift

Die Bundesregierung hat in ihrer Stellung-
nahme zum Gesetzentwurf der Lander
nicht erkennen lassen, ob die Initiative
des Bundesrats direkt Gbernommen wird.

In Rostock und Greifswald
verlangert

Neues aus Mecklenburg-Vorpom-
mern: In Rostock und Greifswald bleiben
die Mieten bei neu abgeschlossenen
Mietvertragen weiterhin auf plus 10%
beschrankt. Die Mietpreisbremse gilt
nach einer neuen Verordnung der Lan-
desregierung ab dem 1.10.2023.

Bayern weitet aus

Bayern erweitert seine Mieterschutzverord-
nung um fiinf Gemeinden. Damit greift
die Mietpreisbremse in insg. 208 bayeri-
schen Kommunen. Sie gilt kinftig auch in
Herzogenaurach, Marktschellenberg, Obe-
raudorf, Stockstadt am Main und Trost-
berg. Die Laufzeit der aktuellen Verord-
nung bleibt bis Ende 2025 bestehen.

Der Auskunftsanspruch nach
Mietbeginn

Bekannt ist: In Stadten und Gemeinden,
in denen nach Rechtsverordnung die
Mietpreisbremse gilt, ist die zusatzliche
Miethohe bei neu abgeschlossenen Miet-
vertragen beschrankt.

Um das Zurlckfordern Gberhohter Mie-
ten zu erleichtern, hat der Mieter einen
gesetzlichen Auskunftsanspruch ge-
gen seinen Vermieter (§ 556g Abs. 3
BGB): Er muss dem Mieter auf Verlan-
gen Auskunft Uber ,die Tatsachen ge-
ben, die fir die Zulassigkeit der verein-
barten Miethohe maligeblich und nicht
allgemein zuganglich sind”. Je nach Ein-
zelfall kdnnen das Informationen tber

die HOohe der Vormiete,
vorangegangene  Modernisierungs-
mafnahmen,

das Baujahr oder

den Zeitpunkt der erstmaligen Vermie-
tung sein.

Verjahrt dieser Anspruch?

Unstreitig ist bei den Gerichten und in der
Literatur, dass dieser besondere Aus-
kunftsanspruch des Mieters verjahren
kann. Die Frage ist nur: Nach welcher
Frist verjahrt er? Vier Falle aus Berlin, in
denen es genau um diese Frage ging,
landeten jetzt beim BGH.

Die Mietpreisbremse gilt in Berlin seit
Juni 2015. Die streitenden Mieter verlan-
gen nach § 556g Abs. 3 BGB Auskunft
Uber die Miete, wobei ihnen das erst drei
oder mehr Jahre nach Abschluss der
Mietvertrage eingefallen ist.

Dem Ansinnen haben sich die Vermieter
verweigert: Die verlangten Informatio-
nen wurden nicht herausgegeben und
sie wandten ein, dass die Auskunfts-
anspruche bereits verjahrt seien.

3:1 - Spielstand in Berlin

In drei der Falle folgte das Landgericht
Berlin nicht der Meinung der Vermieter:
Die Auskunftsanspriiche waren nicht
verjahrt. Doch selbst wenn der Aus-
kunftsanspruch verjahrt ist, sind die Ver-
mieter nicht vorm Ruckzahlen von Gber-
hohten Mieten geschlitzt.

Im vierten Fall hatte eine andere Kammer
des Landgerichts die entgegengesetzte
Ansicht vertreten und die Verjahrung
bejaht: Es gilt die Verjahrungsfrist von
drei Jahren fir den Auskunftsanspruch.

Also sprach der BGH

Der Auskunftsanspruch nach § 556g
Abs. 3 BGB verjahrt selbststandig und
unabhangig von dem Anspruch des Mie-
ters auf Rickzahlung Uberzahlter Miete
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innerhalb der regelmafigen Verjahrungs-
frist von drei Jahren (§ 195 BGB).

Allerdings stellen die BGH-Juristen auch
fest: Die Verjahrungsfrist beginnt nicht
mit dem Entstehen des Auskunfts-
anspruchs, also zum Zeitpunkt des Miet-
vertragsabschlusses, sondern erst mit
dem Auskunftsverlangen des Mieters.

Der Auskunftsanspruch kann damit vor
dem Ruckzahlungsanspruch verjahren.

‘ G

Fundstelle:
BGH, Urteile v. 12.7.2023, VIII ZR 375/21, VIII
ZR 8/22, VIl ZR 60/22 und VIII ZR 125/22

Der Auskunftsanspruch vor
Mietbeginn

Neben dem Auskunftsanspruch aus
§ 5569 Abs. 3 BGB, der wahrend des
Mietverhaltnisses  besteht, gilt seit
1.1.2019 ein weiterer Auskunftsanspruch
fur Mieter aus § 5569 Abs. 1a BGB.

§ 5569 Abs. 1a BGB enthalt ,vorvertrag-

liche Informationspflichten”, welche der

Vermieter unaufgefordert und bereits

vor Abschluss des Mietvertrags erfillen

muss. Er muss also Auskunft geben tber
die Hohe der Vormiete,

in den letzten drei Jahren durch-
geflhrte  ModernisierungsmafSnah-
men,

den Zeitpunkt der erstmaligen Vermie-
tung oder

die Erstvermietung nach umfassenden
Modernisierungsarbeiten.

Wenn sich der Vermieter auf Ausnah-
men von der Mietpreisbremse beruft,
wie z.B. auf eine hohere Vormiete oder
die Erstmiete nach Modernisierung
(88 556e und 556f BGB), muss er vor
Abschluss des Mietvertrags dem Mieter
Auskunft GUber Tatsachen erteilen, die das
Abweichen von der Mietpreisbremse er-
moglichen. Gibt der Vermieter diese Aus-
kunft nicht, kann er sich nicht darauf
berufen, dass eine Ausnahme vorliegt.

Folge: Er muss die Auskunft nach-
holen und er kann gem. § 5569 Abs. 1a
Satz 2 — 4 BGB erst zwei Jahre danach
eine Ausnahme anbringen! Zunachst
kann er aber nur eine Miethohe von
110% der ortsublichen Vergleichsmiete
verlangen.

D Mein Tipp

Wenn Sie in einer Region vermieten,
in der die Mietpreisbremse gilt, mis-
sen Sie die beiden besonderen Aus-
kunftsanspriiche des Mieters vor Ab-
schluss des  Mietvertrags  und
wahrend des laufenden Mietverhalt-
nisses im Auge behalten.

Wenn lhr Mieter wahrend des Miet-
verhaltnisses Auskunft von Ihnen ver-
langt und der Mietvertrag lauft bereits
mehr als drei Jahre, kénnen Sie die
Auskunft verweigern — mit dem Hin-
weis auf die Verjahrung.

Das Abwassergebiihren-Ranking 2023:
Nach wie vor erheblicher Unterschied im

Stadtevergleich!

Auch fir 2023 hat der Eigentimerver-
band Haus & Grund Deutschland eine
Studie Uber das Abwassergebiihren-
Ranking durch das Institut der Deut-
schen Wirtschaft in KoIn erstellen lassen
(Abwassergebuhrenranking 2023 Haus &
Grund  Deutschland.pdf  (hausund-
grund.de)). Die Wissenschaftler haben
dazu die Abwassergebuhren der nach
Einwohnern selektierten 100 grofRten
Stadte in Deutschland genauer geprift
und ermittelt, wie viel eine 4-kopfige
Musterfamilie pro Jahr fur die Abwas-
serentsorgung in ihrer Kommune zahlen
muss.

Das Ranking dient einer tieferen Analyse
in den jeweiligen Stadten und Kom-

munen zur Abwassergebiihrenhohe.
Es unterstltzt dartber hinaus die kom-
munalen Verwaltungen und die politisch
Verantwortlichen, die aktuellen Belas-
tungen fir die Blrger besser einzuord-
nen.

Die 5 klassenbesten Stadte

Platz | Stadt in EUR
1 Worms 245,17
2 Ludwigsburg 287,93
3 Hanau 306,50
4 Regensburg 328,96
5 Karlsruhe 340,13

.... und die 5 Schlusslichter in
der Tabelle

Platz | Stadt in EUR
96 Essen 828,68
97 Cottbus 878,15
98 Halle (Saale) 879,18
99 Potsdam 957,60
100 | Mdnchengladbach |985,15

Licht und Schatten zu 2020!

17 Stadte konnten im Vergleich zu 2020
die GebUhrensatze senken, 71 haben sie
erhoht und in 12 Kommunen sind die
Abwassergebihren konstant geblieben.
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\9 Mein Tipp

Wenn lhre Stadt eher bei den Schluss-
lichtern des Rankings zu finden ist,

sollten Sie die Verwaltung zur Trans-
parenz auffordern und um Antwort
bitten. Schlieflich betragt der Unter-
schied zwischen Klassenbestem und

Schlusslicht 739,98 EUR! Dass die
Stadte Einfluss auf die GebUlhrenhdhe
haben, zeigt der Vergleich mit den
Rankings der Vorjahre.

Aus der Praxis — fiir die Praxis:
Sie fragen, wir antworten

lhre Frage: Unser Mieter kommt seit 10
Monaten nicht der Nachzahlung aus der
Betriebskostenabrechnung 2021 nach.
Die ist mehr als eine Monatsmiete hoch.
Kénnen wir seinen Mietvertrag fristlos
kundigen?

Unsere Antwort: Als Vermieter dulrfen
Sie den Mietvertrag fristlos kundigen,
wenn der Mietriickstand erheblich ist
(8§ 543, 569 BGB). Zwei hintereinander
nicht gezahlte Mieten kénnen z.B. zu
einem solchen Mietriickstand fuhren. Al-
lerdings ist das fristlose Kundigungs-
recht wegen eines Mietrickstands be-
schrankt, also wenn die tatsachliche
Miete nicht beglichen wird.

Achtung: Das gilt somit nicht bei offenen
Betriebskostennachzahlungen! Der
Vermieter hat hier also kein ,, besonderes”
Kindigungsrecht. Doch kein Grund,
gleich zu verzagen: Es kann eine ordent-
liche Kiindigung aufgrund von Zah-
lungsriickstanden ausgesprochen wer-
den, wenn lhr Mieter
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.seine vertraglichen Pflichten schuld-
haft nicht unerheblich verletzt”

und sich mit einem Betrag von
mehr als einer Monatsmiete
mindestens einen Monat lang

in Verzug befindet.

Gerichtlich anerkannt ist, dass insoweit
auch abgerechnete, aber nicht gezahlte
Betriebskosten Basis fur eine auf Zah-
lungsverzug gestltzten ordentlichen
Kindigung sind. Das haben die Beru-
fungsrichter in Frankfurt am Main noch
einmal klargestellt.

&

Fundstelle:
LG Frankfurt/M., Urteil v. 9.6.2023,
2-11513/23

Sie konnen nur ordentlich kindigen,
wenn Sie ein , berechtigtes Interesse”
am Ende des Mietverhaltnisses haben
(§ 573 Abs. 1 Satz 1, Abs. 2 Nr. 1 BGB).
Stutzen Sie lhre Klindigung auf den Zah-
lungsverzug lhres Mieters, dann gilt, dass
Sie ihm auch ordentlich kindigen kon-
nen, wenn er nicht mit zwei Monatsmie-
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Iris Bode, Jorg Frey,
Matthias Schatzle,
Christian Steiger,
Dr. Carsten Thies

Telefon: 0761 /8 98-0

Beiratsvorsitzende:
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USt-IdNr. DE 812398835

tenim Ruickstand ist. Allerdings kommt es
hier beim Bewerten des Mieterschen
PflichtverstoRes als , nicht unerheblich”
auf die Dauer und die Hohe des Zah-
lungsverzugs an.

Der BGH hatte bereits im Jahr 2012 fest-
gestellt: Die Zahlungspflicht ist nicht un-
erheblich verletzt, wenn sich der Mieter
mit einem Betrag von mehr als einer
Monatsmiete mindestens einen Monat
lang im Verzug befindet.

I

Fundstelle:
BGH, Urteil v. 10.10.2012, VIl ZR 107/12

p Mein Tipp

Da Ihr Mieter seit 10 Monaten nicht
gezahlt hat und sich der Ruckstand
der Betriebskostennachzahlung auf
Uber eine Monatsmiete belduft, soll-
ten Sie sich Uberlegen, ob Sie den
Mietvertrag ordentlich kindigen.
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