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Freiburg, im Dezember 2020

Ja, wo sind sie denn alle?
Zu Hause im ,,Homeoffice”!

Y : Liebe Vermieterin,
‘ lieber Vermieter,

der zweite Corona-
Lockdown in diesem
Jahr beschrankt uns alle
irgendwie — doch das 6f-
fentliche Leben und die
Wirtschaft laufen weiter.
Viele Berufstatige sit-
zen aber nicht in den Bliroraumen ihrer Arbeit-
geber, sondern arbeiten digital zu Hause — aus
dem sog. Homeoffice oder eben , mobil”.

Sie fragen sich jetzt natiirlich ,Ja, was hat
das denn mit mir zu tun? Ich bin doch nur der
Vermieter." Ziemlich viel sogar! Haben Sie sich
schon einmal Gedanken darliber gemacht,
ob lhr Mieter Uberhaupt in seiner Wohnung
arbeiten darf? Was passiert eigentlich, wenn
der nicht nur einsam und gedankenverloren
am Computer sitzt, sondern auch Kunden
oder Kollegen in seinen Privatraumen emp-
fangt? Gibt es im Homeoffice einen besonde-
ren Mieterschutz gegen Handwerker oder
Sie, wenn ein Notfall eintritt?

Antworten darauf geben wir lhnen in dieser
Dezember-Ausgabe — mit vielen Informatio-
nen und Praxis-Tipps rund um das Thema
.Mieter arbeiten im Homeoffice — der zweite
Arbeitsplatz”.

Und wahrend es drauBen winterlich kalt
und ungemutlich wird, méchte es lhr Heim-
arbeiter kuschlig warm in seinen vier Wan-
den haben. Damit Sie genau wissen, auf wel-
che Raum-Temperaturen lhr Mieter im
Winter pochen kann, haben wir Ihnen alle
wichtigen Informationen einmal zusammen-
gestellt. So argumentieren Sie rechtssicher,
wenn lhr Mieter es gerne tropisch warm in
seiner Wohnung bevorzugt.

Nur noch wenige Tage und dieses schwierige
und verriickte Jahr geht zu Ende. Bleiben Sie
optimistisch und denken Sie vor allem daran,
die Betriebskosten fir 2019 abzurechnen
und noch rechtzeitig an lhre Mieter zu schi-
cken — letzte Frist ist der 31.12.2020!

Ich wiinsche Ihnen und Ihrer Familie trotz aller
Widrigkeiten gesegnete Weihnachten und ei-
nen guten Start ins neue Jahr 2021!

Ihr

Jo /o

Markus Arendt
Rechtsanwalt

My Home is my Office oder der zweite
Arbeitsplatz Ihres Mieters: Worauf
Sie als Vermieter achten sollten

Die Corona-Pandemie hat in Deutschland
vieles verandert: Arbeiten von zu Hause
aus ist attraktiv geworden. Im aktuellen
Jahr ist die Anzahl der Arbeitnehmer, die
ihre Arbeit ganz oder teilweise aus dem
Homeoffice verrichten, sprunghaft ge-
stiegen.

Corona macht’'s moglich

Rund drei Viertel aller Firmen setzen in
der Corona-Krise verstarkt auf Homeoffice,
so das Ifo-Institut in einer Umfrage. Das
Deutsche Institut fur Wirtschaftsforschung
(DIW) ermittelt: 35 % aller Beschaftig-
ten arbeiteten im April und Mai von zu
Hause aus. Und 42 % wirden gerne 2
oder 3 Tage in der Woche im Homeoffice
sein, berichtet die Uni Konstanz.

Grund daflir war und ist die anhaltende
Pandemie-Situation und das dadurch

eingeschrankte offentliche und berufli-
che Leben. Aber die private Wohnung als
Arbeitsplatz hat noch andere Beweg-
griinde: Sie spart dem Arbeitgeber Geld
und fur den Arbeitnehmer entfallt der
lastige Weg ins Buro.

Ob nebenher in Heimarbeit etwas dazu
verdient wird oder der Selbststandige
sein Buro gleich komplett in die Woh-
nung integriert — Mieter mussen einiges
bedenken. Hier sind wichtige Antworten
fur Sie als Vermieter, damit Sie auf die
Mieterfragen richtig reagieren.

Was geht das den Vermieter an?

Grundsatzlich gilt erst einmal: Fir das
hausliche Arbeitszimmer in seinen
Raumen muss ein Mieter nicht um Erlaub-
nis nachfragen. Nutzt er die Wohnung
insgesamt oder in Teilen zu beruflichen,
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freiberuflichen oder gewerblichen Zwe-
cken, ist das folglich erlaubnisfrei mog-
lich. Dabei darf seine Tatigkeit aber kei-
nerlei ,AuBenwirkung” haben (z.B. bei
Schriftstellern, Lektoren, Gutachtern).
Wenn also der Lehrer seinen Unterricht
zu Hause vorbereitet oder der Rechts-
anwalt Akten in den eigenen vier Wan-
den studiert, ist das vom allgemeinen
Wohngebrauch erfasst.

Das gilt nicht nur fur die gesamte Woh-
nung, sondern auch furs gelegentliche
Nutzen einzelner Raume.

Davon ist allerdings strikt zu trennen:
Wann arbeitet jemand mal eben zu
Hause im hduslichen Arbeitszimmer
und ab wann nutzt er das Mietverhaltnis
gewerblich oder teilgewerblich?

Ab wann ist das gewerblich?

Die Grenze ist nicht ganz einfach zu
ziehen. Gewerbliche Nutzung liegt auf
jeden Fall dort vor, wo der Mieter in der
Wohnung komplett seinen Lebens-
unterhalt verdient.

Ein Beispiel dazu: Wenn er seinen Beruf
ausschlieBlich in den Mietraumen aus-
Ubt und keine anderen Einnahmequel-
len hat, nutzt er die Wohnung gewerblich
(z.B. flr Schreib- oder Ingenieurbiiro).

Auch nur mit Laptop, Tisch und Stuhl
ausgerustet, kdnnen theoretisch Millio-
nen-Umsatze generiert werden. Das Fla-
chenverhaltnis zwischen Wohnen und
Arbeiten ist nicht entscheidend.

Zudem gibt es die teilgewerbliche Nut-
zung und Mischmietverhdltnisse. Das
muss im Einzelfall Ihr Mieter mit lhnen
klaren und in einem entsprechenden Ver-
trag auch festlegen.

Wohnen oder Gewerbe -
was daraus folgt

Ob der Gebrauch als Wohnraum oder
Gewerbeflache ,einzugruppieren” ist,

@ Arbeitshilfe:

Wie Sie lhren Mieter abmahnen, wenn er einzelne Raume der Wohnung
gewerblich nutzt

Herr / Frau/ Eheleute
(Name und Anschrift des Mieters)

den

Mietverhaltnis:

Hier: Abmahnung wegen gewerblicher Nutzung einzelner Riume der Wohnung

'

Sehr geehrte/r

es wurde festgestellt, dass Sie die an Sie ausschliefSlich zu Wohnzwecken vermietete Wohnung teilweise gewerblich
nutzen. Damit verstofen Sie gravierend gegen lhre Verpflichtungen als Mieter.

Im Einzelnen handelt es sich um folgende vertragswidrige Nutzung:

Nach den mietvertraglichen Vereinbarungen sind Sie nicht berechtigt, die Ihnen tiberlassene Wohnung gewerblich zu
nutzen, auch nicht in nur einzelnen Raumen.

Mit der gewerblichen Nutzung eines Teils der Wohnrdume gehen Beeintrachtigungen, insbesondere fir die tibrigen
Hausbewohner einher, die liber das normale Maf einer Wohnungsnutzung hinausgehen. Im Einzelnen handelt es sich
dabei insbesondere um die folgenden Beeintrachtigungen:

Aus diesem Grund werden Sie hiermit aufgefordert, dieses vertragswidrige Verhalten unverzlglich einzustellen und
jegliche gewerbliche Nutzung der an Sie zu Wohnzwecken vermieteten Wohnung oder auch nur von Teilen der

Wohnung auch kinftig zu unterlassen. Hierzu erhalten Sie Gelegenheit bis spatestens

. Innerhalb dieser

Frist haben Sie die Erledigung durch die Vorlage geeigneter Nachweise zu bestatigen.

Kommen Sie dieser Aufforderung nicht oder nicht fristgerecht nach, missen Sie weitere Konsequenzen flr das
bestehende Mietverhéltnis, insbesondere dessen aulerordentliche fristlose Kiindigung, aber auch die gerichtliche
Durchsetzung des aus der vertragswidrigen Nutzung resultierenden Unterlassungsanspruchs befurchten.

Mit freundlichem Gruf3

(Vermieter/in)

hat noch weitere Konsequenzen: Beim
Wohnungsmietvertrag ist ziemlich exakt
geregelt, ob und wie weit Sie die Miete
erhohen dirfen.

Beim Gewerbemietvertrag ist das nicht der
Fall. Hier gibt es wiederum keinen Kiindi-
gungsschutz, wie er beim Wohnungs-
mietvertrag zugunsten des Mieters gilt.

Nur mit meiner Erlaubnis?

Weit verbreitet sind in Mietvertragen
Klauseln wie:

.Der Mieter darf die Mietrdume zu
anderen als Wohnzwecken nur mit Zu-

stimmung des Vermieters benutzen. "

Wenn Sie die Wohnung lhrem Mieter nur
zu Wohnzwecken vermietet haben,

dann koénnen Sie seinem ,,gewerblichen”
Ansinnen widersprechen. Das setzt vo-
raus: lhr Mieter hat Sie vorab infor-
miert, wenn er die Mietraume nicht aus-
schlieSlich zum Wohnen nutzen will.

Sie kénnen aber auch nach ,Treu und
Glauben” verpflichtet sein, ihm hr Okay zu
einer teilgewerblichen Nutzung zu geben,
wenn es sich nachweisbar um eine Tatig-
keit ohne Mitarbeiter (z.B. bei der Buro-
ecke im Schlafzimmer) und ohne ins Ge-
wicht fallenden Kundenverkehr handelt.

B Fundstelle:
BGH, Beschluss v. 14.7.2009, VIII ZR 165/08

Sie missen lhrem Mieter also die beab-
sichtigte Tatigkeit erlauben, wenn von
dieser keine weitergehende Einwirkung
auf die Mietsache oder Mitmieter aus-
geht als bei der iblichen Wohnnutzung.

Ilhr Zuhause im Internet: www.haufe.de/immobilien
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Nicht dagegen, wenn lhr Mieter an 3
Werktagen pro Woche flr rund ein Dut-
zend Schuler Gitarrenunterricht erteilt,
der andere Hausbewohner stort.

©

Dabei spielt es keine Rolle, ob das Miet-
verhaltnis schon besteht oder erst noch
abgeschlossen werden muss. Mogli-
cherweise mochte der Mieter die Adresse
auf seiner Visitenkarte angeben oder
sogar ein Firmen-Schild am Haus an-
bringen.

Fundstelle:
BGH, Beschluss v. 10.4.2013, VIl ZR 213/12

Als Vermieter haben Sie — sofern lhr Ja
nicht vom Mieter angefragt wurde — die
Maoglichkeit, wegen vertragswidriger Nut-
zung abzumahnen oder in schwerwie-
genden Fallen auch fristlos zu kiindigen.

Storen darf es nicht

Etliche Tatigkeiten, wie die Arbeit am
Computer, fallen den anderen Hausbe-
wohnern gar nicht auf. Wo es aber zu
grofSerem Kundenverkehr (die sog. Au-
Benwirkung) kommt, kann es proble-
matisch werden.

Arbeiten in den eigenen vier Wanden
geht dann nicht, wenn es bei gleichzeiti-
gem Wohnen und dem Ausuben einer
beruflichen, freiberuflichen oder gewerb-
lichen Tatigkeit
zu Belastigungen oder Beeintrachti-
gungen der Mitmieter kommt (z.B.
wenn Kunden vorbeikommen, das Te-

lefon pausenlos klingelt und Drucker
rattern) oder

die Wohnung in Mitleidenschaft ge-
zogen wird.

Wenn die Mieterin etwa als Tagesmutter
fremde Kinder in der eigenen Wohnung
betreuen will, muss sie das mit ihrem Ver-
mieter absprechen. Dabei kommt es auf
die Kinderzahl und die Wohnungsgrofse
an. Ein Pflegekind wurde gebilligt, 5 Klein-
kinder sind zu viel.

L5

Eine gesetzliche Auflage dazu gibt es
zwar nicht, aber in vielen Mietvertragen
ist verankert, dass es dem Vermieter aus-
dricklich anzuzeigen ist, wenn eine sol-
che Tatigkeit geplant wird.

Fundstelle:
LG Berlin, Urteil v. 6.7.1992, 61 S 56/92

9 Mein Tipp
Das empfiehlt sich unbedingt

Dokumentieren Sie auf jeden Fall
schriftlich lhre Zustimmung zur teil-
weisen gewerblichen Nutzung der
Wohnraume!

Was ist, wenn ein Notfall
eintritt?

Was tun, wenn im Notfall der Vermieter,
sein Verwalter oder ein Handwerker die
Wohnung betreten muss, der Mieter
aber Bedenken aufgrund der derzeit vor-

geschriebenen  Covid 19-Kontakt-
beschrankungen hat und den Zutritt
schlicht verweigert?

Ein solcher Fall landete in Minchen vor
Gericht. Konkret ging es um einen Was-
serschaden und darum, einen weiteren
Wassereintritt zu verhindern.

B

Fundstelle:
AG Mdnchen, Urteil v. 25.3.2020, 483 C
4847/20

Der Mieter lie§ den beauftragten Hand-
werker nicht in seine Wohnung rein. Er
hatte Angst vor einer moglichen Infektion
mit dem Corona-Virus. Fur die Juristen in
Minchen war die Sache klar: Das geht hier
nicht. Der Mieter darf im Notfall nicht
verhindern, dass ein Handwerker seine
Wohnung betritt — auch wenn beispiels-
weise geschaftliche Unterlagen wegen
seiner Homeoffice-Tatigkeit herumliegen.

9 Mein Tipp

Wohnt er noch oder arbeitet
er darin?

Das Abgrenzen zwischen Wohnen
und gewerblicher Tatigkeit ist im Ein-
zelfall nicht ganz einfach. Kommt es
zum Streit, sollten Sie sich die Frage
stellen, ob die Heim-Aktivitaten des
Mieters nach auflen wirken oder
nicht. Gewerbliche Tatigkeiten mit
starker AufSenwirkung muss sich Ihr
Mieter von Ihnen genehmigen lassen.

Von Heizungsausfall und Warmwassertemperaturen:
Von wegen bibbern - so kuschlig soll es sein

Wenn es draufsen kalt und ungemutlich
wird, stellt sich fir Mieter und Vermieter
die unausweichliche Frage: Wie warm
muss es und wie kalt darf es sein? Das
heilst, welche Mindesttemperaturen
mussen Sie als Vermieter garantieren?

Ganz besonders argerlich wird es fir Sie,
wenn ein Defekt auftritt: Ein Heizungs-
oder Warmwasserausfall wahrend der
Heizperiode im Winter ist ein erhebli-
cher Mietmangel! Ein paar Tage kann es
schon mal dauern, bis die Heizung repa-

riert ist, insbesondere, wenn das Malheur
an den zahlreichen Feiertagen zum Jah-
reswechsel passiert.

Ihr Mieter kann dann seine Miete kiirzen,
sobald Sie von dem Mangel , Kenntnis”

Ilhr Zuhause im Internet: www.haufe.de/immobilien
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haben. Das setzt wiederum voraus: Er hat
Ilhnen den Ausfall oder die Stérung der
Heizungsanlage ,unverziiglich” ange-
zeigt!

Tropisch, gemaBigt oder kalt?
Angenehme Temperaturen sind
gefragt

Es muss nicht immer ein Komplettausfall
sein, selbst eine verminderte Heizleis-
tung kann einen Mieter dazu berechti-
gen, die Miete zu klrzen. Deshalb sollten
Vermieter auch bei funktionierender Hei-
zung schauen, dass Wohlfiihltempera-
turen im Mietshaus herrschen.

Die Gerichte fordern: Es muss so geheizt
werden, dass
die Mindesttemperaturen in Aufent-
haltsrdaumen bei 20 °C bis etwa 22 °C
liegen.
In Kiiche, Schlafraumen, Hausflur
und nicht zu Wohnzwecken genutzten
Raumen darf die Temperatur auch da-
runter liegen (18 °C bis 20 °C).

Macht sich der , Heizungsausfall” nurin der
Nacht bemerkbar, liegt das i.d.R. an der
Nachtabsenkung. Verbleiben die Tem-
peraturen also in der Zeit von ca. 23 Uhr
abends bis 6 Uhr morgens bei ca. 16 °C bis
18 °C, muss Ihr Mieter das hinnehmen.

Handeln Sie schnell, wenn die
Heizung ausgeht

Als Vermieter der betroffenen Wohnung
oder des Hauses sollten Sie, nachdem Sie
vom Ausfall erfahren haben, schnell fir
eine Reparatur der defekten Heizung
sorgen. Denn Verzégerungen kdnnen
Sie besonders in den Wintermonaten
teuer zu stehen kommen. In einem ex-
tremen Fall wurde dem Mieter eine
Quote von 60 % zugesprochen! Hier
hatte sich die Reparatur der Heizungs-
anlage uber einen Monat in der Heizpe-
riode hingezogen.

C

Fundstelle:
LG Berlin, Urteil v. 24.6.2014, 63 S 373/13

Gesetzlich nicht geregelt:
Die Heizperiode

Haufig streiten sich Mieter und Vermieter
dartber, welche Temperaturen denn
noch zu ertragen sind, ohne dass die
Heizung wieder eingeschaltet werden
muss. Im Wesentlichen geht es hier um
die Dauer der Heizperiode.

Das Problem dabei: Es gibt keine fest
verankerte gesetzliche Regelung daru-
ber, wie lange diese Heizperiode dauert.
Denn die Temperaturen kdnnen im Jah-
resschnitt je nach klimatischen Bedingun-
gen variieren, auch innerhalb Deutsch-
lands.

Deshalb ist die Rechtsprechung in die
Bresche gesprungen und hat die Dauer
der Heizperiode vom 1. Oktober bis
zum 30. April festgezurrt. Das wird vor
allem dann angewendet, wenn die Dauer
einer Heizperiode nicht im Mietvertrag
steht.

\p Mein Tipp
Vertragsklausel aufnehmen

Achten Sie als Vermieter einer Woh-
nung also darauf, dass in Ihrem Miet-
vertragsformular grundsatzlich die
Dauer der Heizperiode in der vermie-
teten Wohnung angegeben wird.

AuBerhalb der Heizperiode

Fur die Dauer der Heizperiode gilt dann:
Der Vermieter hat daflr zu sorgen, dass
in der Mietwohnung bestimmte Tem-
peraturen erreicht werden kénnen. Die
liegen am Tag zwischen 20 °C und
22 °C sowie nachts bei 18 °C.

AuBerhalb der Heizperiode darf die
Raumtemperatur nicht fir eine langere
Zeit unter 16 °C sinken. Auch dieser Zeit-
raum ist nicht explizit gesetzlich fixiert; es
kommt also auf den jeweiligen individu-
ellen Mietfall an.

Gibt es eine Mieterpflicht zum
Heizen?

Grundsatzlich ist der Mieter nicht ver-
pflichtet, seine Zimmer zu heizen. Er
kann also selbst entscheiden, ob er in
einer kuschlig warmen oder frostig kalten
Wohnung wohnen mochte.

Allerdings muss er dann daflr sorgen,
dass keine Schaden an der Mietsache
durch zu niedrige Raumtemperaturen
eintreten. Bleibt eine Wohnung im Win-
ter ungeheizt, kdnnen beispielsweise
Wasserleitungen einfrieren oder es
kommt zu einem Rohrbruch.

Die Gefahr besteht auch, dass sich
Feuchtigkeit an den abgekuhlten Wan-
den niederschlagt und sich dort gesund-
heitsschadlicher Schimmel ausbreitet.

Dann haftet der Mieter seinem Vermie-
ter fUr Schaden, die auf eine unzurei-
chende Beheizung zurlckzufihren sind,
und hat ihm die Schadenskosten zu
bezahlen.

Von 0 auf 40 °C Warmwasser-
temperatur in 10 Sekunden

Ist die Wohnung vom Vermieter mit einer
Warmwasserversorgung ausgestattet, so
muss die Wassertemperatur mindestens
40 °C bis 50 °C erreichen. Sind die Tem-
peraturen dagegen niedriger, ist der Mie-
ter zur Minderung der Miete berechtigt.

Warmwasser muss aber nicht sofort auf
die Mindesttemperatur kommen. Es ge-
nugt, wenn sie nach 10 Sekunden bzw.
bis 5 Liter Wasserverbrauch erreicht
wird. Andernfalls kann an der Miete ge-
kirzt werden. Muss Ihr Mieter also z.B. 5
Minuten warten, bis das Wasser 40 °C
warm ist, kann er die Miete um 10%
kiirzen. Nach 15 Sekunden unter 40 °C
fallt die Quote auf 5%.

Fundstelle:
AG Berlin-Mitte, Urteil v. 25.4.2018, 7 C 82/17

B

Ilhr Zuhause im Internet: www.haufe.de/immobilien
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Die Mietkaution - ein wichtiger Rettungsanker:
Auf diese Sicherheit sollten Sie nicht verzichten

Wenn Sie hre Wohnung vermieten, tra-
gen Sie das Risiko, dass Sie sie am Miet-
ende nicht in dem Zustand zurlckerhal-
ten, in dem Sie die Raume Ubergeben
haben. Und weigert sich dann noch der
Ex-Mieter, fur die Schaden aufzukom-
men, haben Sie grundsatzlich als Vermie-
ter ein Problem — aufer |hr Mieter hat
eine Kaution hinterlegt.

Obwohl dieses Sicherungsmittel fir Sie
als Vermieter ein ,Must” sein sollte, zei-
gen viele Falle aus der Praxis, dass —aus
welchem Grund auch immer — der Ver-
mieter entweder Uberhaupt keine Kau-
tion im Mietvertrag vereinbart oder die
Kautionsleistung nach Aufnahme des
Mietverhaltnisses vom Mieter nicht ein-
fordert. Lassen Sie sich aber diese Sicher-
heit nicht entgehen!

Was es so an Kautionsarten gibt

Die gangigste Art, die Kaution zu leisten,
ist die Barkaution. Anders als der Name
vermuten lasst, zahlt der Mieter seinem
Vermieter das Geld nicht zwangslaufig
bar auf die Hand, sondern der Kautions-
betrag kann uiberwiesen werden.

Eine Alternative ist die Mietkautions-
biirgschaft, auch Mietaval genannt. Da-
bei gibt die Bank des Mieters dem Vermie-
ter die Sicherheit, dass sie bei Schaden
oder Mietausfall dafur aufkommt, aller-
dings nur bis zur Hohe der vertraglich ver-
einbarten Kaution. Der Vorteil fir den
Mieter ist: Er muss wegen der meist hohen
Kosten eines Umzugs nicht auch noch den
Kautionsbetrag aufbringen. Allerdings bie-
ten nicht mehr allzu viele Banken heut-
zutage einen Mietaval an. Zudem fallen
jahrliche Gebiihren an. Dazu kommt meist
noch eine Bearbeitungspauschale.

Auch Eltern, Verwandte, Freunde oder
andere Privatpersonen kdnnen als Biirge

mit einer Mietbiirgschaft infrage kom-
men. Das mussen Sie als Vermieter aller-
dings nicht akzeptieren.

u Mein Tipp
Achtung bei Bankbiirgschaft

Sollte der Mieter eine Bankburgschaft
als Kautionszahlung tbergeben, ach-
ten Sie darauf,
dass die , Burgschaft auf erstes An-
fordern” durch die Bank bezahlt
werden muss,
dass die Einrede der Vorausklage
ausgeschlossen ist,
dass kein Widerrufsrecht der Bank
vereinbart wird und
sehr wichtig: dass die Blrgschaft
wahrend des Mietverhaltnisses
nicht vom Kreditinstitut gekindigt
werden kann!

Auch eine Mietkautions-
versicherung geht

Bei der Mietkautionsversicherung
springt der Versicherer im Zweifelsfall fur
den Schaden ein. Daflir muss der Mieter
monatlich oder jahrlich Beitrage zahlen.
In der Praxis wird diese Sicherungsmog-
lichkeit allerdings nicht haufig umge-
setzt, da die Versicherung im Schadens-
fall den Schadensbetrag vom Mieter
zuriickverlangt.

Insgesamt zahlt der Mieter also definitiv
Geld, auch wenn in der Wohnung oder in
dem Haus Uberhaupt kein Schaden ent-
steht.

Die Obergrenze fiir die
Mietkaution

Es besteht keine gesetzliche Mieter-
pflicht, eine Kaution an den Vermieter zu

zahlen. Die muss im Mietvertrag fest-
gelegt sein.

Ist also mietvertraglich eine Kaution ver-
einbart, darf sie hochstens 3 Netto-Kalt-
mieten — ohne die Nebenkostenvoraus-
zahlung oder Pauschale — betragen
(§ 551 Abs. 1 BGB). Sollte |hr Mieter
einen hoheren Betrag gezahlt haben,
kann er das zu viel gezahlte Geld von
lhnen zurtickverlangen.

Der Sonderfall: Behinderten-
gerechter Umbau und anderes

Es gibt eine Ausnahme: u. a. der behin-
dertengerechte WWohnungsumbau oder
der Einbau einer E-Ladestation. Ver-
langt Ihr Mieter dazu lhre Zustimmung,
kénnen Sie die von einer besonderen
Sicherheit abhangig machen (§ 554
Abs.1 BGB n.F.). Das ist wie eine zusatz-
liche Mietkaution in Hohe der voraus-
sichtlichen Riickbaukosten.

Hohere Miete =
Nachfordern von Kaution?

Das ist wichtig zu wissen: Auch wenn
sich die Miete im Laufe der Mietzeit er-
hoht, konnen Sie die Kaution nicht an
die héhere monatliche Mietzahlung an-
passen und keinen hoéheren Kautions-
betrag einstreichen.

Aber bitte in Raten

Wenn der Mieter auf einen Schlag den
gesamten Kautionsbetrag an Sie nicht
zahlen kann oder will, hat er die Mdglich-
keit, die Mietkaution in 3 gleichen Raten
zu leisten (§ 551 Abs. 2 BGB). Nur die erste
Rate ist zu Beginn des Mietverhaltnisses
fallig. Das ist nicht schon mit Vertrags-
abschluss, sondern der vereinbarte Miet-
vertragsbeginn. Eine Ratenzahlung dur-
fen Sie im Mietvertrag nicht ausschliefSen.
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@ Arbeitshilfe:

Bis wann die Mietkaution fallig ist

Teilzahlungen Falligkeit

1. Kautionsrate

mit Mietbeginnm (z. B. 1.2.2021)

2. Kautionsrate

spatestens bis zum 3. Werktag des 2. Mietmonats (z. B. 3.3.2021)

3. Kautionsrate

spatestens bis zum 3. Werktag des 3. Mietmonats (z. B. 7.4.2021)

Vorsicht bei Kaution plus
Haftpflichtversicherung

In vielen Mietvertragen wird der Mieter
verpflichtet, eine Kaution von 3 Netto-
Kaltmieten zu leisten. Gleichzeitig soll er
auch noch eine Haftpflichtversiche-
rung abschlieBen bzw. den Abschluss
einer solchen Versicherung nachweisen.

Viele Gerichte in Deutschland sehen in
solch einer Vertragsklausel eine . Uber-
vorteilung” des Vermieters — die Kom-
bination von Haftpflichtversicherung
plus Kaution gilt schlicht und ergreifend
als unwirksam. Sie ist fur den Mieter
nachteilig und verstoit gegen die Be-
schrankungen der Mietsicherheit (§ 551
Abs. 4 BGB).

L5

Fundstelle:
LG Berlin, Urteil v. 16.9.1992, 26 O 179/92

\D Mein Tipp
Weniger kann mehr sein

Damit Ihre Kautionsregelung im Miet-
vertrag nicht ungiiltig wird, sollten Sie
auf eine Klausel zum Abschluss einer
Haftpflichtversicherung im Mietver-
trag verzichten.

Mehr als 3 Monatsmieten
Kaution?

Keine Regel ohne Ausnahme: So kann
die Kaution auch hoher ausfallen. Es gibt
durchaus einige Gerichte, die eine Sicher-

heit Gber mehr als 3 Monats-Kaltmieten
als ordnungsgemaf’ angesehen haben.

Eine solche Ausnahme ist die sog. Ret-
tungsbiirgschaft. Sofern der Mieter mit
seinen Mietzahlungen in Verzug ist und
ihm deshalb die fristlose Kindigung
droht, kann eine Blrgschaft die Kundi-
gung wegen Zahlungsverzugs abwen-
den. Hier ist die Kautionsbeschrankung
in § 551 BGB nicht anzuwenden. Daher
kann die Birgschaft auch héher sein als
3 Netto-Kaltmieten.

I

Besonderheit:
Die , aufgedringte” Biirgschaft

Fundstelle:
BGH, Urteil v. 10.4.2013, VIII ZR 379/12

Von einer sog. aufgedrangten Biirg-
schaft ist dann die Rede, wenn Sie als
Vermieter beispielsweise von den Eltern
lhres zukunftigen Mieters oder anderen
Verwandten angesprochen werden und
Ihnen neben der Kautionsleistung durch
den Mieter noch eine zusatzliche Biirg-
schaft als Sicherheit angeboten wird.

Dazu haben Gerichte vermieterfreundlich
geurteilt: Die Obergrenze fir eine Kau-
tion (3-fache Netto-Kaltmiete) gilt nicht,
wenn ein Dritter die Ubernahme einer
Blrgschaft anbietet, um den Vermieter
zum Vertragsabschluss mit dem Mieter
zu bewegen.

‘ G

Fundstelle:
LG Berlin, Urteil v. 1.9.2016, 6 O 70/16;
AG Weinheim, Urteil v. 2.8.2018, 1 C413/16

lhr Mieter zahlt keine Kaution -
und jetzt?

Was, der will nicht zahlen?" Wenn lhr
Mieter tatsachlich die Kaution nicht stel-
len will, dann steht lhnen ein sog. Zu-
riickbehaltungsrecht (§ 273 BGB) an
der Mietwohnung zu. Das heifst prak-
tisch: Sie mussen ihm die Wohnung
nicht libergeben. Bei der Barkaution
halten Sie also die Wohnung zuruck, bis
der Mieter die erste Kautionsrate leistet.
Sie koénnen ihn auch auf Zahlung der
Kaution verklagen.

lhr Mieter bleibt nach wie vor im Riick-
stand? Sie kénnen ohne vorherige Ab-
mahnung kiindigen (§ 569 Abs. 2a
BGB). Das geht aber nur, wenn die Héhe
von mindestens 2 Monats-Nettomieten
erreicht ist.

Kaution bitte getrennt anlegen

Als Vermieter dirfen Sie die Kaution
grundsatzlich nicht auf Ihr Privatkonto
einzahlen, das ist tabu. Sie sind verpflich-
tet, das Geld anzulegen, z.B. auf einem
Kautionskonto (§ 551 Abs. 3 BGB).

Das Konto darf maximal eine Kindi-
gungsfrist von 3 Monaten haben, da
so lange i.d.R. auch die Klindigungsfrist
fur das Mietverhaltnis ist. So ist das Geld
fur den Mieter auch dann geschutzt,
wenn der Vermieter in Insolvenz gerat.

In der heutigen Zeit sind die meisten Kau-
tionskonten allerdings sehr schlecht ver-
zinst. Wahrend im Mai 2019 bei einer
Stichprobe die Zinssatze noch zwischen
0,01 % und 0,4 % lagen, weisen sie heute
so gut wie keinen Habenzins mehr auf.

Auch Tagesgeldkonto erlaubt

Nicht sehr verbreitet, aber dennoch mdg-
lich, ist die Anlage der Kaution auf einem
Tagesgeldkonto. Meistens liegen die
Zinsen dabei hoher als bei reinen Kauti-
onskonten oder Sparblchern. Allerdings
ist der Verwaltungsaufwand kompli-
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zierter. Der Mieter braucht zunachst ein
Treuhandkonto. Darauf hat der Vermie-
ter Zugriff auf den Kautionsbetrag, ob-
wohl der Mieter Inhaber des Kontos ist.
Auf diese Weise hat der Vermieter die
Sicherheit, dass sein Mieter das Geld
nicht einfach zu seinen Gunsten abheben
kann. Der Haken bei der Sache: Die Bank
muss diesem Vorgang auch zustimmen.

Grundsatzlich gilt bei der Anlage: Der
Vermieter muss auf Anfrage des Mieters
mitteilen, auf welche Art und zu welchem
Zinssatz er die Kaution angelegt hat.
Kontofiihrungsgebiihren darf er dabei
nichtin Rechnung stellen.

So verwenden Sie die Kaution
richtig

Wahrend der Mietzeit kann der Ver-
mieter nur wegen Anspriichen gegen sei-
nen Mieter auf die Kaution zugreifen, die
in einem Urteil festgestellt oder vom Mie-
ter unstreitig gestellt wurden. Eine Auf-
rechnung mit Forderungen gegen den
Mieter, die dieser bestreitet, ist nicht zu-
lassig. Sofern der Mietvertrag eine ent-
sprechende Regelung enthalt, verstofst
die gegen geltendes Recht (§ 551 Abs. 4
BGB) und ist unwirksam.

©

Das gilt am Ende

Fundstelle:
BGH, Urteil v. 7.5.2014, VIII ZR 234/13

Sofern Sie nach Beendigung des Mietver-
trags keine Anspriiche mehr gegen |h-
ren Mieter wegen saumiger Miete, nicht

gezahlter Betriebskosten oder Schaden
bei der Ruckgabe der Wohnung haben,
mussen Sie nach einer angemessenen
Frist die Kaution abrechnen.

Es gibt allerdings keine feste Frist, bis
wann der Vermieter die Kaution zurtick-
zahlen muss. Und wie die Juristen sagen:
Es kommt immer auf den Einzelfall an.
Grundsatzlich hat der Vermieter die Mog-
lichkeit, sich bis zu 6 Monate Zeit zu
lassen, bis er die Kaution zurtickgibt.

Vorsicht bei einem
Ubergabeprotokoll!

Wenn Sie bei Mietende eine Wohnungs-
abnahme machen und in dem Uber-
gabeprotokoll vermerken, dass keine
Schaden oder Mangel vorhanden sind,
mussen Sie die Kaution inklusive Zinsen
sofort abrechnen!

Auch die Barkaution verrechnen

Zwischen den Gerichten in Deutschland
war lange Zeit fraglich, ob die (Bar-)Kau-
tion lediglich Anspriche des Vermieters
absichern oder ihm auch zur Verrech-
nung mit eigenen Ansprichen zustehen
soll. Diesen Streit hat letztlich der BGH
entschieden. Sofern lhnen nach Beendi-
gung des Mietvertrags gegen den Mieter
noch Forderungen zustehen, konnen Sie
auf die Kaution zugreifen und mit Ihren
Anspriichen verrechnen.

©

Fundstelle:
BGH, Urteil v. 24.7.2019, VIII ZR 141/17

Das passiert beim Verkauf der
Wohnung

Wenn Sie das Haus oder die Wohnung
verauBern, bleibt das Mietverhaltnis
wirksam bestehen (,Kauf bricht nicht
Miete"”). Es stellt sich dann allerdings die
Frage, was mit der Kaution im Verkaufs-
fall passiert.

§ 566a BGB sieht vor, dass der Kaufer in
Ihre Rechte und Pflichten als Verkaufer
und Vermieter eintritt. Er hat somit An-
spruch auf Herausgabe der Kaution
nebst Zinsen oder wird automatisch In-
haber eines Treuhandkontos, sofern Sie
ein solches eroffnet haben.

Das Problem fiir den Verkaufer: Zahlt
der Kaufer zum Ende des Mietvertrags die
Kaution an den Mieter nicht zurtick, blei-
ben Sie als Ex-Vermieter in der Zahlungs-
verpflichtung! Dieses Risiko sollten Sie
bereits im Kaufvertrag flr sich regeln.

9 Mein Tipp
Und noch eins ist zu tun

Als Verkaufer der Immobilie sollten
Sie mit lhrem Mieter vorab verein-
baren, dass die Kaution auf den Kau-
fer — und somit neuen Vermieter —
Ubergeht und der Mieter auf eine In-
anspruchnahme von lhnen als ehe-
maligen Vermieter verzichtet.

Lassen Sie sich das von lhrem Mieter
schriftlich geben!

Rauchmelderpflicht in allen 16 Bundeslandern:
Fristen, Termine und was sonst noch wichtig ist

Die Rauchmelderpflicht ist in allen Bundes-
landern bei Neu- und Umbauten Pflicht.
In 15 von 16 Bundeslandern gilt sie auch
fiir Bestandsbauten. In Berlin und Bran-

denburg endet hier die Ubergangsfrist fir
Bestandsbauten am 31.12.2020. Spates-
tens bis zu diesem Zeitpunkt sind alle Be-
standsbauten in Berlin und Brandenburg

mit Rauchwarnmeldern auszustatten. Ein-
zig in Sachsen gilt: Eine Rauchmelder-In-
stallation muss nur in Neu- und Umbauten
erfolgen, nicht in Bestandsgebauden.
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\u Mein Tipp
An den Austausch denken

In einigen Bundeslandern wie Meck-
lenburg-Vorpommern oder Schleswig-
Holstein ist die Rauchmelderpflicht
nun schon 10 Jahre gultig. In diesen
Bundeslandern ist es wichtig, die
Rauchwarnmelder nach 10 Jahren
rechtzeitig auszutauschen!

Wo Rauchwarnmelder
anzubringen sind

In allen Bundesléandern ist nach der jewei-
ligen Landesbauordnung der Vermieter
bzw. Eigentimer fir die fachgerechte In-
stallation der Rauchwarnmelder zustan-
dig. Schlafzimmer, Kinderzimmer und Flu-
re, die als Rettungswege gelten, sind
demnach mit Rauchwarnmeldern aus-
zustatten. In Berlin und Brandenburg
sind Rauchwarnmelder auch im Wohn-
zimmer Pflicht. In Baden-Wiirttemberg
sollen Rauchwarnmelder zudem in allen
Raumen installiert sein, in denen Per-
sonen bestimmungsgemal$ schlafen.

Die Wartung

In 10 von 16 Bundeslandern ist der Mie-
ter fur die Pflege und Prifung der Rauch-
warnmelder verantwortlich. In den tbri-
gen Bundeslandern ist generell der
Eigentiimer in der Wartungspflicht.
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Herr der Rauchwarnmelder

Aber der Vermieter bleibt in allen Bun-
deslandern in der Pflicht, die fachgerechte
Wartung der Rauchwarnmelder sicher-
zustellen. Das heif3t fir ihn: Er muss si-
cherstellen, dass die Rauchwarnmelder
durch den Mieter gepruft werden kénnen
und diese Pflicht auch umgesetzt wird.

Auf den Mieter iibertragen

Ein Eigentumer und Vermieter hat die
Mietsache im vorgeschriebenen Zustand
zu halten. Beim Rauchwarnmelder hat er
also dafur Sorge zu tragen, dass die von
ihm installierten Melder entsprechend
der Herstellerangaben, mindestens je-
doch einmal jahrlich gepriift werden
und die Betriebsbereitschaft der Mel-
der sichergestellt wird. Das gilt nicht nur
fir den selbst genutzten, sondern auch
fur vermieteten Wohnraum.

Erlaubt ist, die Installation, regelmafige
Prifung und Sicherstellung der Betriebs-
bereitschaft auf den Mieter zu libertra-
gen. Werden bei einem bestehenden
Mietverhaltnis Rauchwarnmelder nach-
gerUstet, kann eine Erganzungsverein-
barung zum Mietvertrag abgeschlossen
werden. Eine solche Pflichtenlbertragung
auf den Mieter erfordert allerdings immer
den einvernehmlichen und beiderseitigen
Abschluss der Vereinbarung! Wahrend der
gesamten Mietdauer muss der Vermieter
dann lberpriifen, ob sein Mieter die
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Rauchwarnmelderwartung durchflh-
ren kann und dieser Pflicht auch tatsachlich
nachkommt. Hier besteht kein Unterschied
etwa zur sog. Raum- und Streupflicht.

Wartung durch externe
Dienstleister

Ein Eigentumer bzw. Vermieter von Mehr-
familienhdusern kann fir die Wartungs-
tatigkeiten auch einen Dritten, z.B. einen
externen Dienstleister, beauftragen. So
stellt er sicher, dass die Rauchwarnmelder
richtig installiert und regelmafig ge-
priift werden und die Wartung gerichts-
fest protokolliert wird. Neben dem ge-
ringen Aufwand kann der Vermieter so
sein Haftungsrisiko aus der Rauchmel-
derpflicht nachhaltig minimieren.

9 Mein Tipp

RWM-Kosten mit Mieter
abrechnen

Unproblematisch kénnen Sie die lau-
fenden Wartungskosten auf lhre Mie-
ter als Nebenkosten umlegen. Das
setzt allerdings voraus, dass Sie die
Rauchwarnmelder-Kosten als sons-
tige Kosten im Mietvertrag vereinbart
haben. Sonst geht's nicht. Bei der
Umlage der Anmietkosten bleibt ein
Restrisiko und Reparaturen sind nicht
umlegbar. Lesen Sie dazu den Beitrag
im VermieterBrief August 2020.
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