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Freiburg, im April 2018

Ihr Mieter ist tot:
Das ist zu tun

Liebe Vermieterin,
lieber Vermieter,

a4

Traueranzeige, Beerdi-
gung, Leichenschmaus:
Nach dem Tod eines An-
gehdrigen gibt es viel zu
organisieren. An den
Vermieter des Verstorbe-
nen denkt in so einer Si-
tuation kaum jemand.
Dabei sollten sowohl Sie als auch die Hinter-
bliebenen zlgig Kontakt aufnehmen. Oftmals
bestehen jedoch Zweifel, welche Schritte unter-
nommen werden sollen. Wir haben dazu alles
Wichtige fUr Sie einmal zusammengefasst.

Ein anderes aktuelles Thema: Das Jobcenter
Ubernimmt die Miete fur lhren Mieter. Wie
mussen Sie sich verhalten, wenn zu viel ge-
zahlt und lhnen gutgeschrieben wird: Behal-
ten, verrechnen oder zurlicklberweisen? Wir
zeigen lhnen, wie Sie in dieser Situation
rechtssicher reagieren.

Immer wieder beschaftigt die Gerichte bei
Mietende das Renovieren der Wohnung
durch den Mieter. Damit lhnen ein Rechts-
streit erspart bleibt, stellen wir lhnen eine
bemerkenswerte Entscheidung des Land-
gerichts Berlin vor. Wir sagen Ihnen, auf was
Sie bei Zusatzklauseln achten mussen.

Und auch die Untermiete fihrt immer haufi-
ger zu Streitigkeiten. Insbesondere nimmt das
Privatvermieten an Touristen auf Internet-
plattformen zu. Wenn lhre Erlaubnis dazu
fehlt, konnen Sie Ihren Mieter nur nach vor-
heriger Abmahnung rechtssicher kiindigen.
Wir helfen Ihnen dabei, das Richtige zu tun.

Vermieter kann selbstverstandlich auch eine
Gesellschaft sein. Wie sieht es allerdings bei
einer Eigenbedarfskiindigung aus? Der
BGH hat klargestellt, dass auch eine GbR als
Vermieterin Eigenbedarf anmelden kann. Wa-
rum die GbR dennoch mit ihrer Klage geschei-
tert ist? Das sagen wir Ihnen auf Seite 5.

Der Vermieteralltag ist spannend - wir ent-
spannen Sie gerne bei lhrer Arbeit!

Ihr

Jo /o

Markus Arendt
Rechtsanwalt

Tod des Mieters:

Wer jetzt lhr neuer wird

Ein verstorbener Mieter — und ein Ver-
mieter, der nach der anfanglichen Bestur-
zung gar nicht weil3, was jetzt aus seinem
Mietvertrag wird. Die wichtigste Bot-
schaft lautet: Mit dem Mieter stirbt nicht
auch automatisch der Mietvertrag!

Beim Tod des Mieters mussen Sie drei

Falle unterscheiden:

1. ob sich der Mietvertrag mit Mitmie-
tern fortsetzt;

2. ob es eintrittsberechtigte Personen
gem. § 563 BGB gibt oder

3. oblediglich Erben nach § 564 BGB das
Mietverhaltnis fortsetzen durfen.

Hat Ihr Mieter die Wohnung nicht alleine
gemietet, setzt sich das Mietverhaltnis
nach § 563a BGB mit dem verbliebenen

Mieter fort. Weder Mieter noch Vermie-
ter missen also etwas tun.

Wer nach dem Tod des Mieters in den
Mietvertrag eintritt

Eintrittsberechtigte Personen nach
§ 563 BGB sind der Ehegatte oder Le-
benspartner des Mieters, die mit dem
verstorbenen Mieter auf Dauer zusam-
mengewohnt haben.

Auch Kinder sind eintrittsberechtigt, die

im gemeinsamen Haushalt mit dem ver-
storbenen Mieter lebten.

©

Fundstelle:
BGH, Urteil v. 10.12.2014, VIl ZR 25/14

Aktuell in dieser Ausgabe

1| Tod des Mieters:
Wer jetzt Ihr neuer wird

3 | Arbeitshilfe:
Kundigung bei Tod des Mieters

3 | Wenn das Jobcenter versehentlich zu
viel bezahlt:
Flr was Sie das Geld verwenden dirfen

4| Renovierungszusatz bei
Mietvertragsende:
Vorsicht vor solchen tlickischen Nach-
tragen

5 | Unerlaubte Untermiete an Touristen:
Warum Sie vorher besser abmahnen
sollten

5 | Immobilienunternehmen beruft sich
auf Eigenbedarf:
GbR-Gesellschafter darf Mietern drei
Jahre lang nicht kiindigen

6 | Gartenpflegekosten umlegen:
Was fur Baume und Erstbepflanzungen

gilt
7 | Renitente Mieterin stort
Hausfrieden:

Fristlos kiindigen ohne vorherige Ab-
mahnung ist méglich

8| Zahlungsverzug gegeniiber dem
alten Vermieter:
Fristlose Kiindigung durch neuen?

8| Arbeitshilfe:
Mietzahlungsfristentabelle

| Service & more:
Ihr VermieterBrief-Archiv finden Sie hier:
https://www.haufe.de/
vermieterbrief_archiv

Ausgabe 04]18




April 2018

Zuverlassig - Vertraulich - Aktuell Der VermieterBrief

Weitere eintrittsberechtigte Personen
sind Familienangehorige sowie sons-
tige Haushaltsangehorige, aber nur,
wenn sie mit dem verstorbenen Mieter
einen gemeinsamen Haushalt gefiihrt ha-
ben.

Wann und mit welcher Frist Sie
den Mietvertrag kiindigen
konnen

Der Vermieter kann mit einer Frist von
einem Monat aufBlerordentlich kindi-
gen, wenn er nicht damit einverstanden
ist, dass eine bestimmte Person in das
Mietverhaltnis eintritt. Allerdings muss
dafiir ein besonderer Grund vorliegen.

Der BGH hat sich aktuell mit der Frage
auseinandergesetzt, was ein derartiger
wichtiger Grund des Vermieters sein
kann.

B

Wann Sie einem eintretenden
Mieter kiindigen konnen

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

In dem aktuellen Fall bewohnte die Mie-
terin mit ihrem Lebensgefahrten und ih-
rer Tochter eine Drei-Zimmer-Wohnung.
Als die Mutter starb, zog die Tochter aus.

Der Vermieter bestand auf Raumung der
Wohnung. Der Lebensgefahrte, der ge-
rade eine Ausbildung als Elektroniker fur
Energie- und Gebaudetechnik machte,
erklarte aber, er sei in das Mietverhaltnis
eingetreten. Dagegen wollte die Tochter
nicht in den Mietvertrag eintreten.

Der Vermieter kindigte daraufhin auf3er-
ordentlich nach § 563 Abs. 4 BGB aus
wichtigem Grund.

Unzureichende Einkommens-
verhaltnisse geniigen nicht
unbedingt

Als Grund gab er an, dass das Ausbil-
dungsgehalt des eintretenden Lebens-

gefahrten nicht ausreichen wirde, die
monatlich zu entrichtende Miete nebst
Nebenkostenvorauszahlung auf Dauer
zahlen zu koénnen. Der Mieter wider-
sprach der Kiindigung und verlangte da-
riber hinaus auch noch die Erlaubnis
des Vermieters zum Untervermieten an
einen Arbeitskollegen!

Der Vermieter verweigerte verstandli-
cherweise seine Zustimmung, er wollte
den Lebensgefahrten der verstorbenen
Mieterin nicht mehr langer in der Woh-
nung haben. Aber: Der Lebensgefahrte
hatte die geschuldete Miete und Neben-
kosten stets punktlich bezahlt.

Das Amtsgericht und das Landgericht ga-
ben noch dem Vermieter recht: Er sei
wegen der unzureichenden Einkom-
mensverhaltnisse des Lebensgefahrten
zur Kindigung berechtigt gewesen. Fur
die Richter war damit das Thema der
Untervermietung ebenfalls vom Tisch.

Allein eine befiirchtete
Zahlungsunfahigkeit reicht
noch nicht aus

Die Uberraschung folgte jetzt in Karls-
ruhe: Der BGH hob das Urteil auf.

Begrindung des Gerichts: Zwar kann
eine objektiv feststehende finanzielle
Leistungsunfdhigkeit eines nach dem
Tod des Mieters in das Mietverhaltnis Ein-
tretenden ein wichtiger Grund zur Kindi-
gung des Mietverhaltnisses sein. Voraus-
setzung ist jedoch ein tatsachlicher
Zahlungsverzug.

Es reicht nach Ansicht der Richter nicht
aus, dass die Vermutung naheliegt, der
eintretende (Neu-)Mieter werde die
Miete nicht zahlen. Unzumutbar ist dem
Vermieter die Fortsetzung des Mietver-
haltnisses nur bei konkreten Anhalts-
punkten und objektiven Umstdnden,
die nicht blof§ die Erwartung rechtfer-
tigen, sondern vielmehr den zuverlassi-
gen Schluss zulassen, dass fallige Miet-
zahlungen zukiinftig ausbleiben.

Es fehlen aber solche Anhaltspunkte,
wenn es fur den Mieter noch Geldquel-
len gibt, die sicherstellen, dass die Miete
bezahlt wird. So etwa, wenn der Mieter
staatliche Unterstitzung, sonstige Ein-
kiinfte oder vorhandenes Vermdgen
nachweisen kann.

Der BGH legt die Messlatte fur Vermieter
sehr hoch, um unliebsame Personen am
Eintreten in das Mietverhaltnis nach dem
Tod des Mieters zu hindern.

u Mein Tipp

Gegen den Eintretenden konnen Sie
sich nur dann mit einer fristlosen Kiin-
digung wehren, wenn Sie konkrete
Grunde haben, die flr eine unzuver-
lassige Zahlung der Miete sprechen.

Liegen solche konkreten Grunde vor,
mussen Sie innerhalb eines Monats,
nachdem Sie von dem endgultigen Ein-
tritt in das Mietverhaltnis erfahren ha-
ben, entweder fristlos oder fristgerecht
— dann spatestens am dritten Werktag
eines Kalendermonats zum Ablauf des
Ubernachsten Monats — kiindigen.

Vermieter hat ein Sonderkiindi-
gungsrecht

Wenn Erben des Mieters nicht in den Miet-
vertrag eintreten wollen bzw. nicht bishe-
rige Mitmieter waren, steht dem Vermieter
ein Sonderkindigungsrecht zu. Der Ver-
mieter kann innerhalb eines Monats nach
Kenntnis vom Tod des Mieters kiindigen.

Zu beachten ist dann die gesetzliche
Kiindigungsfrist, die unabhdngig von
der bisherigen Mietdauer immer drei Mo-
nate betragt.

Auch die Erben konnen
kiindigen

Sofern die Erben den Mietvertrag nicht
fortfihren wollen, steht ihnen ein Son-
derkiindigungsrecht zu. Das Mietver-
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haltnis kann mit einer Frist von drei Mo-
naten geklndigt werden. @ Arbeitshilfe:
Kiindigung bei Tod des Mieters
Allerdings haben die Erben zu beachten: Eheleute/Herr/Frau
Diese Kundigung kann nur innerhalb des
ersten Monats, nachdem der Erbe vom |
Tod des Mieters erfahren hat, erfolgen. 7~ T
................................................................ P

Erben iibernehmen die Pflichten
aus dem Mietvertrag

Wurde das Mietverhaltnis von einer der
Parteien geklindigt, missen die Erben die
Wohnung oder das Haus bis zum Ende
des Mietverhaltnisses raumen.

Da die Erben in den Mietvertrag eintre-
ten, missen sie auch die vertraglichen
Pflichten Ubernehmen. Sie missen somit
renovieren, sofern es eine wirksame Re-
novierungsklausel im Mietvertrag gibt.
Die bis dahin anfallenden Mieten und
Nebenkostennachzahlungen sind Nach-
lassverbindlichkeiten, die die Erben be-
zahlen mussen.

Auch Mietrlckstande oder Forderungen
aus Nebenkostenabrechnungen haben
die Erben zu Ubernehmen. Falls die Kos-
ten aber hoher als das hinterlassene Ver-
maogen sind, muss der Erbe nicht auf sein
Erspartes zurlickgreifen. Die Erben haben
die Moglichkeit, ihre Haftung auf den
Nachlass zu beschranken.

Erbe unbekannt? Keine Erben
vorhanden? Dann wenden Sie
sich an den Nachlassverwalter

Wenn es keine Erben gibt oder die Erben
unbekannt sind, ordnet das Nachlass-
gericht auf Antrag eine Nachlasspfleg-
schaft an. Der Vermieter kann seine

Kiindigung des Mietverhaltnisses gem. § 564 BGB
Sehrgeehrte Frau ........cccccoveviiieincne ,
sehr geehrter Herr ..o ,

hiermit kiindige ich den zwischen uns bestehenden Mietvertrag Uber die ....-Zimmer-Wohnung im .....-Geschoss in
woeees mStralle Nr. ... gemaR dem Mietvertrag vom ..... zum ..... bzw. zum nachstmaéglichen Zeitpunkt.

Der Mietvertrag wurde am ..... zwischen ..... und ... geschlossen. Sie sind die Erben des verstorbenen Mieters ..... .

Aufgrund § 564 Satz 2 BGB bin ich berechtigt, den Mietvertrag auRerordentlich und ohne Angabe von Kiindigungs-
griinden zu kiindigen.

Sie kdnnen nach § 574 BGB dieser Kiindigung widersprechen und verlangen, dass das Mietverhaltnis fortgesetzt wird,
wenn die Beendigung des Mietvertrags flr Sie, Ihre Familie oder einen anderen Angehdrigen lhres Haushalts eine
Harte bedeuten wiirde, die auch unter Wiirdigung meiner berechtigten Vermieterinteressen nicht zu rechtfertigen ist.
Der Widerspruch muss schriftlich erfolgen und spatestens zwei Monate vor Beendigung des Mietverhaltnisses bei mir
eingegangen sein. Sofern Sie Widerspruch einlegen, bitte ich Sie, mir die Grinde unverziglich mitzuteilen.

Ich bitte Sie, die Wohnung und die zugehérigen Nebenraume fristgerecht, also zum ....., zu rdumen und samtliche
Schltssel an mich herauszugeben.

Rein vorsorglich widerspreche ich bereits jetzt der Fortsetzung des Mietgebrauchs nach § 545 BGB.

Mit freundlichen Grien

(Vermieter/in)

Mietforderung dann gegen den Nach-
lasspfleger geltend machen. Der soll die
Hinterlassenschaft sichern und verwal-
ten. Kann tatsachlich kein Erbe ausfindig
gemacht werden, erbt das Bundesland,
in dem der Erbe seinen letzten Wohnsitz
hatte.

Renovierung der Wohnung sind dann
von ihm zu tragen.

D Mein Tipp

Wenn keine Erben vorhanden oder be-
kannt sind, sollten Sie unmittelbar An-
zeige beim ortlich zustandigen Ord-
nungsamt erstatten. Dieses wird von
sich aus die Papiere des Verstorbenen
sichten und eine Nachlasspflegschaft
beim Amtsgericht beantragen.

Allerdings stellt sich fir den Vermieter
das Problem: Ist der Nachlass iliber-
schuldet, bleibt er in den meisten Fallen
auf seinen Kosten sitzen. Auch die Durch-
fuhrung und die Kosten fiir Raumung und

Wenn das Jobcenter versehentlich zu viel bezahlt:
Fuir was Sie das Geld verwenden diirfen

Der BGH hatte sich mit folgendem Fall
beschaftigt: Die Mieter wohnten in ei-

nem Einfamilienhaus und erhielten vom Heizung bezahlt. Das Jobcenter Uberwies
Jobcenter die Kosten der Unterkunft und  die Miete direkt an den Vermieter.
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Nachdem das Mietverhaltnis schon been-
det war, zahlte das Jobcenter versehent-
lich eine weitere Monatsmiete an den
Vermieter aus. Als das Versehen bemerkt
wurde, forderte es den Vermieter zur
Ruckerstattung auf. Der machte jedoch
geltend, dass nur dem Mieter (und nicht
dem Jobcenter) der Ruckzahlungs-
anspruch zustehe.

Der Vermieter hatte zudem noch weitere
Forderungen gegen den Mieter. Mit die-
sen Ansprichen rechnete er auf.

Wer das Geld zuriickfordern
darf

Der Bundesgerichtshof urteilte gegen
den Vermieter und gab dem Jobcenter
recht.

&7

Fundstelle:
BGH, Urteil v. 31.1.2018, VIII ZR 39/17

Wusste der Vermieter, dass ihm
das Geld nicht zusteht, muss er
es zuriickzahlen

FUr die Richter war klar, dass das Jobcen-
ter direkt vom Vermieter die Uberzahlung
zurlckfordern kann, obwohl der Mieter
der eigentliche Zahlungsempfanger ist.
Entscheidend ist die Tatsache, dass die
Zahlungen direkt an den Vermieter ge-
leistet wurden.

Zahlt das Jobcenter ohne
Rechtsgrund, kann es
Riickzahlung verlangen

Weitere Voraussetzung fur den Ruckzah-
lungsanspruch ist: Die Zahlung erfolgte
ohne Rechtsgrund. Das Mietverhaltnis
war zum Zeitpunkt der getatigten Uber-
weisung durch das Jobcenter bereits be-
endet. Einen Rechtsgrund fir die Zah-
lung gab es daher nicht mehr.

Zudem war dem Vermieter ja bei Gut-
schrift der Zahlung bekannt, dass der
Mietvertrag beendet war, ihm somit der
Mietbetrag nicht zustand.

Aus Sicht des BGH hat der Vermieter die
Miete auf Kosten des Jobcenters ohne
rechtlichen Grund erlangt. Er musste sie
deswegen wieder zuruckzahlen.

g Mein Tipp

Zahlungsrlckstande des Mieters wer-
den nach BGH und Bundessozialge-
richt nicht von der &ffentlichen Hand
getragen, sondern fallen in die Risi-
kosphare des Vermieters.

Absichern koénnen Sie sich wenigs-
tens mit der Kaution. Darauf sollten
Sie bei Vertragsbeginn nicht verzich-
ten!

Renovierungszusatz bei Mietvertragsende:
Vorsicht vor solchen tuckischen Nachtragen

Das Landgericht Berlin hatte sich in dem
aktuellen Fall mit den Regelungen in ei-
nem alteren Mietvertrag zu beschaftigen.

Im Mietvertrag stand:

,Bel seinem Auszug hat der Mieter
die Mietr&dume in sauberem und reno-
viertem Zustandmit allen .. Schlis-

seln zuriickzugeben.."

Die Vertragsparteien hatten spater in ei-
nem Nachtrag die Klausel zu den lau-
fenden Schonheitsreparaturen geandert
und dort die BGH-Rechtsprechung be-
ricksichtigt. Die Auszugsrenovierungs-
klausel blieb unverandert.

Bei Mietvertragsende berief sich der Ver-
mieter auf die Endrenovierungsklausel

und verlangte vom Mieter Schadensersatz
wegen der unterlassenen Renovierung.

Der Mieter lehnte eine Zahlung ab. Das
Landgericht Berlin stellte fest: Der Mieter
ist im Recht, dem Vermieter steht kein
Schadensersatzanspruch zu!

Endrenovierungsklausel macht

auch die Schonheitsreparatu-
renklausel unwirksam

Fundstelle:
LG Berlin, Urteil v. 27.1.2017, 65 S 338/16

Die formularméaRige Ubertragung der
laufenden Schénheitsreparaturen und
die formularmaRige Verpflichtung zur
Endrenovierung beeintrachtigen nach
Ansicht der Richter in ihrer Gesamtwir-
kung den Mieter unangemessen. Die

Formularklauseln waren damit in ihrer
Gesamtheit unwirksam.

Das Besondere der Entscheidung: Zwei
Vertragsklauseln  werden gemeinsam
rechtlich bewertet. Eine unangemessene
Benachteiligung einer Vertragspartei —
und damit eine Unwirksamkeit der Ge-
samtregelung - kann sich auch aus dem
Zusammenwirken zweier Klauseln erge-
ben. Daflr reicht es schon, wenn eine
dieser Klauseln fur sich gesehen unwirk-
sam ist, wie in diesem Fall: Die Klausel zur
Endrenovierung.

Endrenovierungsklausel
kostete den Vermieter die
gesamte Renovierung

Das Landgericht Berlin stellt damit fest,
dass eine allgemeine Geschaftsbedin-
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gung, die die laufenden Schonheitsrepa-
raturen regelt und fur sich gesehen
rechtswirksam ist, sodann unwirksam
wird. Die unwirksame Endrenovierungs-
klausel ,infiziert” die fir sich genom-
mene wirksame Formularklausel.

9 Mein Tipp

Seien Sie vorsichtig, wenn Sie einen
alteren Mietvertrag an die aktuelle
Rechtslage anpassen wollen. Sie soll-

ten dabei keine Endrenovierungs-
zusatze mit aufnehmen, damit die
geanderte Renovierungsklausel fir
das bestehende Mietverhaltnis wirk-
sam bleibt.

Unerlaubte Untermiete an Touristen:

Warum Sie vorher besser abmahnen sollten

Die Gerichte mussen sich immer wieder
damit beschaftigen. Denn die Unterver-
mietung an Touristen nimmt sprunghaft
zu. Die Angebote auf den Internetporta-
len machen Angebot und Nachfrage so
einfach. Muss der Vermieter jedoch das
Untervermieten seines Mieters an Touris-
ten akzeptieren? Damit beschaftigte sich
aktuell das Landgericht Amberg.

Der Vermieter fand heraus, dass die Woh-
nung standig an wechselnde Touristen
untervermietet wurde. Sein Mieter hatte
nicht die erforderliche Erlaubnis von
ihm eingeholt. Der Vermieter kundigte
daraufhin das Mietverhaltnis fristlos.

Vor dem Amtsgericht Amberg erklarte
der Mieter, dass ihn sein Vermieter vor
einer Kindigung zuerst hatte abmahnen

mussen. Nach der Klindigung seines Ver-
mieters namlich hatte er die Untervermie-
tung auch sofort beendet und keine
Touristen mehr in seine Wohnung auf-
genommen.

Abmahnen erhoht lhre
Kiindigungschancen

Der Amtsrichter in Amberg gab noch der
Raumungsklage des Vermieters statt.

Im Berufungsverfahren gab das Land-
gericht Amberg jedoch dem Mieter recht.
Die Kiindigung wurde fur unwirksam
erklart.

©

Fundstelle:
LG Amberg, Urteil v. 9.8.2017, 24 S 299/17

Nach Feststellung des Gerichts hatte der
Mieter zwar gegen seine mietvertragli-
chen Pflichten verstoflen — er hatte die
Einwilligung des Vermieters einholen
mussen.

Eine Kindigung ist jedoch erst nach ei-
ner erfolglosen Abmahnung mdéglich.

9 Mein Tipp

Bei einer unerlaubten Untervermie-
tung sollten Sie als Vermieter vor Aus-
spruch einer Kiindigung immer zuerst
abmahnen. Ohne Abmahnung steigt
sowohl bei der fristlosen wie auch bei
der ordentlichen Kiindigung das Pro-
zessrisiko bei einer spateren Rau-
mungsklage.

Immobilienunternehmen beruft sich auf Eigenbedarf:
GbR-Gesellschafter darf Mietern drei Jahre lang nicht

kiindigen

Der BGH hatte sich aktuell mit der Frage
auseinanderzusetzen, ob und unter wel-
chen Voraussetzungen eine Personenge-
sellschaft als Vermieterin eine Kiindigung
wegen Eigenbedarfs aussprechen darf.

In der 160 Quadratmeter grofsen Woh-
nung in Frankfurt am Main lebte seit 1981
ein alteres Ehepaar mit seiner Tochter. Im
Januar 2015 trat eine GbR, bestehend aus

zwei Gesellschaftern, als Eigentimerin
und Vermieterin in das Mietverhaltnis ein.

Bereits im Mai 2015 machte einer der
Gesellschafter Eigenbedarf geltend. Es
wurde argumentiert, der Gesellschafter
bendtige diese Mietrdume nahe seinem
Buro nach der Ehetrennung als Woh-
nung. Die Mieter wehrten sich in den
Gerichtsinstanzen erfolgreich gegen die

Eigenbedarfskiindigung. Sie machten
Hartegriinde geltend. Daruber hinaus
bezweifelten sie den tatsachlichen Eigen-
bedarf der Vermieterin.

Sperrfrist bei Umwandlung in
Wohnungseigentum

Rechtlich problematisch hierbei ist die
Sperrfristin § 577a Abs. 1 BGB: Danach
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kann ein Erwerber von vermietetem, in
Eigentumswohnungen umgewandelten
Wohnraum erst nach Ablauf von drei
Jahren wegen Eigenbedarfs kiindigen.

Der Gesellschafter argumentierte, dass
hier die Sperrfrist von drei Jahren nicht
gilt, da er zum Zeitpunkt des Eintritts in
den Mietvertrag nicht die Absicht hatte,
den vermieteten Wohnraum in Woh-
nungseigentum umzuwandeln. Der BGH
folgte der Argumentation der Vermiete-
rin jedoch nicht und halt die Kiindigung
wegen Eigenbedarfs fir unwirksam.

B

Personengesellschaft als
Vermieterin kann wegen Eigen-
bedarfs kiindigen

Fundstelle:
BGH, Urteil v. 21.3.2018, VIII ZR 104/17

Der BGH stellt zunachst in der Entschei-
dung fest, dass die GbR als Vermieterin
grundsatzlich  Eigenbedarf anmelden

kann. In diesem Verfahren musste jedoch
gar nicht geprift werden, ob die Eigen-
bedarfsgriinde UGberhaupt vorlagen.

Sperrfrist nicht eingehalten

Fur den BGH ist die Kindigung unwirk-
sam, weil die 3-Jahres-Sperrfrist des
§ 577a Abs. 1 BGB nicht eingehalten
war. Dieser neue Paragraph war erst am
1.5.2013 in Kraft getreten. Nach der Be-
grindung des Gesetzgebers sollte unter-
bunden werden, dass der Kindigungs-
schutz mit dem ,Mdunchner Modell”
faktisch umgangen wird.

Nach dem Miinchner Modell erwirbt
eine GbR ein mit Mietwohnungen bebau-
tes Grundstlick. Sie verzichtet zunachst
darauf, die Wohnungen in Eigentumswoh-
nungen umzuwandeln und diese dann zu
verkaufen. Die Mieter erhalten die Kindi-
gung wegen Eigenbedarfs. Da kein Woh-
nungseigentum gebildet wird, gilt die
Sperrfristin § 577a Abs. 1 BGB nicht.

3-Jahres-Frist gilt immer beim
Erwerb von Wohnraum durch
GbR

Der Bundesgerichtshof stellt jetzt fest,
dass diese Sperrfristen-Schutznorm auch
dann gelte, wenn die GbR bei Kauf der
Immobilie nicht beabsichtigt, Wohnraum
in Eigentumswohnungen umzuwandeln.
Die Sperrfrist gilt fur jede Verauferung
eines mit Mietwohnraum bebauten
Grundstlicks an eine GbR. Denn nach
Einschatzung der Richter wird bereits
durch den Erwerb das Verdrangungs-
risiko fir den Mieter erhdht. Er bedarf
daher des besonderen Schutzes.

u Mein Tipp

Wenn Sie als Mitgesellschafter einer
GbR eine Immobilie mit Wohnraum
erwerben, mussen Sie die 3-Jahres-
Sperrfrist einhalten. Erst dann konnen
Sie eine Kuindigung aussprechen.

Gartenpflegekosten umlegen:
Was fiir Baume und Erstbepflanzungen gilt

Viele Streitigkeiten zwischen Vermieter
und Mieter drehen sich immer wieder
um die Frage, ob Baumfallkosten als Be-
triebskosten umlegbar sind oder nicht.
Zahlreiche Gerichte haben sich des Streit-
stoffes bereits angenommen. Zuletzt das
Amtsgericht Grimma.

I

Im aktuellen Fall hat der Vermieter Kos-
ten fur das Fallen eines gesunden Bau-
mes in Hohe von 96,41 EUR in der Be-
triebskostenabrechnung umgelegt.

Fundstelle:
AG Grimma, Urteil v. 20.10.2017, 2 C928/16

Gartenpflegekosten sind nach
der Betriebskostenverordnung
umlegbar

Die Richter hatten zu prufen, ob die
Baumfallkosten unter die Position , Kos-

ten der Gartenpflege” fallen (§ 2 Nr. 10
der BetrKV). Hierzu zahlen grundsatzlich
die Kosten der Pflege gartnerisch ange-
legter Flachen einschlielich der Erneue-
rung von Pflanzen und Geholzen, der
Pflege von Spielpldtzen einschlief3lich
der Erneuerung von Sand und der Pflege
von Platzen, Zugangen und Zufahrten,
die dem nichtoffentlichen Verkehr die-
nen.

Nur laufende Kosten sind als
Betriebskosten umlegbar

Darlber hinaus ergibt sich aus § 1 der
BetrKV, dass Betriebskosten dem Eigen-
timer durch das Eigentum am Grund-
stuck oder durch den bestimmungs-
gemalSen Gebrauch des Gebaudes, der
Nebengebaude, Anlagen, Einrichtungen
und des Grundstuicks laufend entstehen.

Sind Baumfallkosten also laufende Kos-
ten im Sinne dieser Regelung?

Laufend hei3t: Die Kosten
miissen regelmaBig anfallen

Das Amtsgericht Grimma hat jetzt geur-
teilt, dass sowohl die Baumfallkosten
als auch die Kosten fiir eine Erstbepflan-
zung nicht unter § 1 Abs. 1 Satz 1 BetrkV
fallen, da es sich nicht um laufende Kos-
ten handelt.

.Laufende” Kosten sind es dann, wenn
sie flr den Mieter Uberschaubar und er-
wartbar sind. Ein Baum hatte aber eine
Lebensdauer von mehreren Jahrzehnten,
so das Argument des Amtsrichters. Wer-
den solche Kosten pldtzlich als Betriebs-
kosten angesetzt, sind sie fur den Mieter
liberraschend und unkalkulierbar.

Ilhr Zuhause im Internet: www.haufe.de/immobilien
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Dabei mussen die Kosten, um als lau-
fende Kosten zu gelten, zwar nicht jahr-
lich, jedoch regelmaBig anfallen, z.B.
,nur” alle funf bis sieben Jahre.

©

Das ist bei Baumfallarbeiten nicht der Fall,
da diese Arbeiten in Anbetracht der lan-
gen Lebensdauer von Baumen aufSer-
ordentliche MaRnahmen darstellen.

Fundstelle:
BGH, Urteil v. 11.11.2009, VIII ZR 221/08

Gerichte urteilen nicht einheitlich

Baumfallkosten sind nicht als Betriebs-
kosten umlegbar.

Fundstelle:
zuletzt AG Garmisch-Partenkirchen, Urteil v.
17.10.2016, 5 C 449/15

B

Andere Gerichte haben jedoch auch ge-
genteilig geurteilt: Das Amtsgericht Sin-
zig hat die Umlagefahigkeit bejaht.

Hier wurde ein Baum notwendigerweise

gefallt, da Gefahr firr ein Wohnhaus be-
stand.

o

Das Amtsgericht Dusseldorf hat ebenfalls
die Umlegbarkeit bejaht: Der Baum war

Fundstelle:
AG Sinzig, Urteil v. 18.2.2004, 14 C 879/03

im Verhaltnis zur Gartenflache zu grof8
geworden und musste deshalb gefallt
werden.

8]

Fundstelle:
AG Dusseldorf, Urteil v. 19.7.2002,
33 C6544/02

9 Mein Tipp

Wenn ein Baum auf lhrem Grund-
stick eine Gefahr darstellt, weil er
krank oder brichig ist, kdnnen Sie die
Baumfallarbeiten als Betriebskosten
in der Abrechnung umlegen.

Renitente Mieterin stort Hausfrieden:
Fristlos kiindigen ohne vorherige Abmahnung ist

moglich

Mit einer unangenehmen Mieterin hatte
es der Vermieter einer Wohnung in Mun-
chen zu tun. Die Mieterin storte seit Lan-
gem den Hausfrieden: Beim Verlassen
und bei Betreten des Anwesens lief3 sie
grundsatzlich die Hauseingangstir offen
stehen, sie tyrannisierte die Mitbewohner
durch Larm, liel regelmafig das Licht im
Keller brennen. Es gab noch weitere Vor-
falle: Sie beschimpfte und beleidigte die
Nachbarn, sie goss Wasser aus ihrer
Wohnung in den Hausflur. Es bestand
zudem der Verdacht, dass sie einen Tep-
pichvorleger der Nachbarin entwendet
hatte.

Die Mieterin sah das ganz anders: Sie
hatte sich nicht unangemessen verhal-
ten, aullerdem hatte der Vermieter sie
vor Ausspruch der Kiindigung abmahnen
mussen.

Der Verwalter der Immobilie flihrte eben-
falls zum Verhalten der Mieterin aus: Er
berichtete, dass drei bis vier Beschwerden
in der Woche Uber die Mieterin von ande-
ren Mitbewohnern bei ihm eingingen.

Das Amtsgericht Munchen hatte eine
aufwendige Beweisaufnahme durch-
geflihrt und viele Zeugen dazu gehért,
bevor das Urteil gesprochen wurde.

B

Fundstelle:
AG Minchen, Urteil v. 14.9.2017,
418 C6420/17

Gericht sieht grobe Vertrags-
verletzungen

Das Amtsgericht sah es als erwiesen an,
dass die Mieterin den Fuf3abstreifer der
Nachbarin entwendet und die Nachbarn
beleidigt hatte, ebenso, dass sie von ihrer
darlber liegenden Wohnung eimerweise
Wasser auf die Terrasse geschuttet hatte,
als die Nachbarinnen dort safSen. Auch
die offen gelassene Haustur und das
brennende Licht im Keller wurden der
Mieterin als schwere VerstoRe gegen die
Hausordnung vorgeworfen.

Das Amtsgericht hielt es bei diesen nach-
haltigen und schweren Vertragsversto-
f3en nicht fir notwendig, die Mieterin vor

Ausspruch einer Kundigung abzumah-
nen. Durch die zahlreichen Vertragsverlet-
zungen und ihr massives Fehlverhalten
sei die Vertrauensgrundlage zwischen
Vermieter und Mieterin so schwerwie-
gend erschittert worden, dass sie auch
durch eine Abmahnung nicht wieder
hatte hergestellt werden kénnen.

Die Kiindigung des Vermieters war wirk-
sam — die renitente Mieterin musste die
Wohnung rdumen.

9 Mein Tipp

Sollte Ihr Mieter mit seinem Verhalten
erheblich gegen die Pflichten aus
Mietvertrag und Hausordnung versto-
Ben, zdgern Sie nicht mit dem Aus-
spruch einer Abmahnung.

Die Abmahnung hat zwei Funktionen:
Der Mieter soll gewarnt werden, wie-
derholt gegen seine vertraglichen
Pflichten zu verstoRRen; gleichzeitig
wird der Verstols dokumentiert.

Ilhr Zuhause im Internet: www.haufe.de/immobilien
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Zahlungsverzug gegeniiber dem alten Vermieter:
Fristlose Kiindigung durch neuen?

Das Landgericht Disseldorf musste den
Fall klaren, ob sich ein neuer Vermieter
auf den Zahlungsverzug des Mieters
beim alten Vermieter berufen und we-
gen dieser ,Altlasten” fristlos kiindigen
darf.

@ Arbeitshilfe:

Riickstindige Miete beim alten
Vermieter: Kein Kiindigungs-
grund

Die Richter gaben dem Vermieter keine
Chance.

Bis wann lhr Mieter zahlen muss und Sie ihm kiindigen kénnen

Monat Mietiiberweisung erforderlich bis | Kiindigung maglich bis zum
zum 3. Werktag ohne Samstag 3. Werktag einschlieBlich Samstag

Januar 2018 04.01.2018 04.01.2018

Februar 2018 05.02.2018 03.02.2018

Marz 2018 05.03.2018 03.03.2018

April 2018 05.04.2018 05.04.2018

Mai 2018 04.05.2018 04.05.2018

Juni 2018 05.06.2018 04.06.2018

Juli2018 04.07.2018 04.07.2018

August 2018 03.08.2018 03.08.2018

September 2018 05.09.2018 04.09.2018

Oktober 2018 04.10.2018 04.10.2018

November 2018 05./06.11.2018" 03./05.11.2018'

Dezember 2018 05.12.2018 04.12.2018

' 06.11.2018 bei Mietiiberweisung bzw. 05.11.2018 bei Kiindigung in Baden-Wiirttemberg, Bayern, Nordrhein-

Westfalen, Rheinland-Pfalz und im Saarland

B Fundstelle:
LG Dusseldorf, Urteil v. 23.8.2017, 23 5S92/16

Der neue Vermieter darf nicht wegen der
Zahlungsverzégerungen gegenuber dem
alten Vermieter fristlos kiindigen.

Die Begrundung: Eine Kiindigung wegen
Zahlungsverzugs kann sich nicht auf zu-
rickliegende Zeitraume stltzen, welche
das Vertragsverhaltnis zwischen dem
Mieter und seinem friiheren Vermieter
betreffen.

Damit wiederholter Zahlungsverzug vor-
liegt, muss der Vermieter abwarten, bis
der Mieter ihm gegenUber zu spat oder
gar nicht zahlt.

w Service & more

Alle Ausgaben der letzten zwei Jahre
finden Sie unter:
https://www.haufe.de/
vermieterbrief_archiv
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