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Der VermieterBrief

Zuverlassig « Vertraulich « Aktuell

Freiburg, im Mai 2021
Berliner Mietendeckel ist gescheitert

L , Liebe Vermieterin,
lieber Vermieter,

das Mietrecht schafft es
nicht allzu haufig in die
Schlagzeilen.  Dieses
BVerfG-Urteil kam je-
doch auf jedem Nach-
richten-Sender und in
jeder  Zeitung:  Die
obersten Verfassungshiter haben den Mie-
tendeckel in Berlin fir nichtig erklart!

In den vielen Berichten um die Folgen der
Entscheidung fur die Mieter und Vermieter ist
eines aber untergegangen: Die Richter
mussten sich gar nicht mit der Frage beschaf-
tigen, ob ein solcher Mietendeckel mit dem
Grundrecht auf Eigentum aus Art. 14 des
Grundgesetzes vereinbar ist. Wir wissen mit
dem Urteil nur, dass die Bundeslander hier
keine eigene Gesetzgebungskompetenz
haben —der Bund aber schon.

Damit ist der Mietendeckel erst einmal Ge-
schichte, das Thema aber noch lange nicht
vom Tisch. Was passiert nun mit der Grund-
idee nach der Bundestagswahl? Es stimmt ja:
In Deutschland gibt es in einigen Regionen zu
wenig bezahlbaren Wohnraum. Sollen die
Vermieter am Ende mit einem bundesweiten
Mietendeckel die Versaumnisse der Politik
im sozialen Wohnungsbau durch Verluste bei
ihren Mieteinnahmen schultern? Wir bleiben
fur Sie an diesem brisanten Thema dran.

Etwas ganz anderes: Haben Sie mit lhrem
Mieter eine ,Teilinklusivmiete” vereinbart
und schon mal versucht, die Miete anzuhe-
ben? Das ist nicht so einfach umzusetzen. Wir
zeigen lhnen, wie Sie bei einer Mieterh6-
hung rechtssicher vorgehen.

Viele bezeichnen eine Immobilie auch als , Be-
tongold”. Der Grund ist klar: Eine Immobilie
schitzt vor Inflation und bringt in guten Jah-
ren eine Wertsteigerung. Wenn Sie lhre Im-
mobilie verkaufen wollen, die vermietet ist,
sollten Sie das genau planen. Die wichtigen
Punkte dazu haben wir Ihnen heute in Ihrem
VermieterBrief zusammengestellt.

Gute Verkaufserfolge und viel Spafs mit dieser
aktuellen Ausgabe wiinscht lhnen

Ihr

Jo /b

Markus Arendt
Rechtsanwalt

Mietendeckel adieu:
Schluss mit Berliner Sonderwegen

Nach Monaten der Unsicherheit ist jetzt
eines klar: Das umstrittene Berliner Lan-
desgesetz verstoBBt gegen das Grund-
gesetz. Das hat das Bundesverfassungs-
gericht in Karlsruhe beschlossen und am
15.4.2021 veroffentlicht.

‘ G

Fundstelle:
BVerfG, Beschluss v. 25.3.2021, 2 BvF 1/20,
2 BvL 4/20, 2 BvL 5/20

Worum geht es eigentlich?

Seit mehr als 1 Jahr bremst der Berliner
Senat den Anstieg der Mieten in der
Hauptstadt mit dem Mietendeckel, ein
bundesweit einmaliges Gesetz eines Lan-
des. Kritiker hatten es von Anfang an fur
verfassungswidrig gehalten. Die bun-
desweite Mietpreisbremse, die seit
2015 in besonders begehrten und teuren
Wohngegenden verhangt werden kann,
ging der rot-rot-griinen Landesregierung
in Berlin nicht weit genug.

Mit dem Mietendeckel-Gesetz hat sie da-
her zum 23.2.2020 die Mieten fir rund
1,5 Millionen Wohnungen eingefroren,
und zwar auf den Stand von Juni 2019.
Laut Senatsverwaltung betrifft das 9 von
10 Mietwohnungen in der Stadt. Ab
2022 sollten Vermieter zumindest die
Inflation ausgleichen durfen.

Inkompetenz des Landes Berlin

Die Verfassungsrichter in Karlsruhe haben
das fur die Bundesrepublik einmalige Ge-
setz jetzt gestoppt, und zwar mit folgen-
dem Argument: Macht der Bund von der
sog. konkurrierenden Gesetzgebung
Gebrauch, verlieren die Lander in diesem
Zeitpunkt das Recht dazu. Ein Bundes-
gesetz entfaltet somit eine Sperrwirkung,
sodass einzelne Bundeslander keine eigene
Gesetzgebungskompetenz mehr haben.

Der Bund hat mit den §§ 556 bis 561
BGB von seiner Zustandigkeit bereits Ge-
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brauch gemacht und die sog. Mietpreis-
bremse bundesweit eingefihrt. Eine
Offnungsklausel fiir einzelne dartber
hinausgehende Miethéhe-Landerrege-
lungen sehen die Vorschriften nicht vor.
Damit sind die Bundeslander auf3en vor.
Denn der Berliner Mietendeckel und die
bundesgesetzliche Mietpreisbremse re-
geln im Wesentlichen dieselbe Sache,
namlich den Schutz der Mieter vor tber-
hohten Mieten bei freiem ungebundenen
Wohnraum. Im Ubrigen widerspricht
der Berliner Mietendeckel den BGB-Re-
gelungen.

Das ist nicht vom Tisch

Nach dem Aus fir den Mietendeckel
mussen viele betroffene Mieter-Haus-
halte in der Hauptstadt flrchten, dass
jetzt Nachzahlungen auf sie zukommen
— einmal der auf Grundlage des BGB ver-
einbarten Mieten und auch der Differenz
zwischen der Mietendeckel-Miete und
der Vertragsmiete. Das kann fur den ei-
nen oder anderen Mieter wirtschaftlich
schwierig werden. Und ausgeschlossen
sind Kiindigungen nicht, wenn er mit
dem Rickzahlen ins Schlingern kommt.

Spuk endgiiltig vorbei?

Das Thema , Mietendeckel” ist damit aber
noch nicht vom Tisch. Es stehen Wahlen
vor der Tur. Die Parteien haben teilweise
bereits angekindigt, es in den Bundes-
tagswahlkampf einzufiihren. Das Ziel:
Den Mietendeckel bundesweit zu regeln.
Der Bund hatte zumindest die gesetz-
geberische Kompetenz. Wir bleiben fir
Sie am Ball.

@ Arbeitshilfe:

lhr Nachzahlungsanspruch als Berliner Vermieter im Bestandsmietver-
héltnis

Absender: Vermieter/Vermieterin

Anschrift des Mieters/der Mieterin

Nachzahlung aufgrund der Verfassungswidrigkeit des sog. Mietendeckels

lhre Wohnung _

Sehr geehrte(r)

mit seinem am 15.4.2021 verdffentlichten Beschluss (2 BvF 1/20; 2 BvL 4/20; 2 BvL 5/20) hat der Zweite Senat des
Bundesverfassungsgerichts das Gesetz zur Mietenbegrenzung im Wohnungswesen in Berlin (MietenWoG BIn, sog.
Mietendeckel) fur nichtig erklart, weil dem Land Berlin dafir die Gesetzgebungskompetenz fehlt. Da der sog. Mieten-
deckel von Anfang an unwirksam ist, sind die Vorschriften des BGB in Kraft geblieben.

Soweit Vermieter die Miete zum 1.3.2020 auf die Stichtagsmiete zum 18.6.2019 abgesenkt haben und soweit sie die
Miete zum 23.11.2020 bzw. Dezember 2020 auf die Kappungsgrenze abgesenkt haben, miissen die Mieter die Miete
nachzahlen. Eine besondere Frist sieht das Gesetz hierfiir nicht vor.

Mit Schreiben vom hatten wir uns aufgrund des Inkrafttretens des MietenWoG mit einer vorldufigen
Absenkung der Mietzahlung fiir die oben genannte Wohnung einverstanden erklart und gleichzeitig auf die mogliche
Verfassungswidrigkeit des Gesetzes sowie darauf hingewiesen, die Differenzbetrdge zwischen vertraglich geschulde-
ter und zuldssiger Miete geméall MietenWoG BIn zurlickzuverlangen, sollte die Nichtigkeit oder Unwirksamkeit des
MietenWoG BIn durch das Verfassungsgericht festgestellt werden.

Da nunmehr die Nichtigkeit des MietenWoG feststeht, hat das gleich zwei unmittelbare Konsequenzen fiir Sie:

1. Siesind ab dem 1.5.2021 wieder dazu verpflichtet, die folgende Miete fir Ihre Wohnung zu zahlen:

Nettokaltmiete: EUR
Vorauszahlungen auf die Betriebskosten: EUR
Bruttowarmmiete: EUR

2. Gleichzeitig sind Sie gehalten, die seit dem 1.3.2020 bzw. 1.12.2020 einbehaltene Differenzmiete zwischen
vertraglich vereinbarter und zuléssiger Miete nach MietenWoG BIn an den Vermieter nachzuzahlen. Wir bitten
daher um Zahlung eines Gesamtbetrags von EUR bis 2021.

Nur héchst vorsorglich méchte ich Sie darauf hinweisen, dass der fehlende Ausgleich des vorgenannten Betrags dazu
fuhrt, dass Sie sich mit der Zahlung der Miete in Verzug befinden. Grundsatzlich kann bereits der Zahlungsverzug mit
einem Betrag von mehr als einer Monatsmiete den Vermieter zur Kiindigung des Mietverhaltnisses berechtigen (§§ 569
Abs. 3 Ziff. 1, 543 Abs. 2 Ziff. 3, 573 BGB).

Fir Rickfragen stehe ich Ihnen jederzeit gern zur Verfigung.
Mit freundlichen Grufsen

Vermieter/Vermieterin

Not all inclusive:

Richtig die Miete erhohen bei einer Teilinklusivmiete

Sie war eine Zeitlang sehr beliebt — die
Teilinklusivmiete. Hier werden einige
Kostenarten aus dem Katalog der Be-

triebskostenverordnung auf den Mieter
umgelegt und jéhrlich mit den von ihm Miete abgegolten. Dariber erfolgt also
darauf geleisteten Vorauszahlungen ab-

gerechnet, der andere Teil ist mit der

keine Abrechnung. In den meisten Fallen
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sind das die Grundbesitzabgaben der
Stadte und Gemeinden (wie Grundsteu-
er, StralRenreinigung, Abfallbeseitigung,
Abwasser), die in die Teilinklusivmiete
eingerechnet werden.

Schwierig wird es fir die Vermieter,
wenn sie die Miete bis zur ortsublichen
Vergleichsmiete erhéhen wollen. Dann
stellen sich die Fragen: Ist die Basis mei-
ner Mieterhdhung die Teilinklusivmiete
oder kann ich die in der Teilinklusivmiete
enthaltenen Kostenarten herausrechnen
und die um diesen Wert verminderte
Miete als Grundlage nehmen? Was ist
mit der Kappungsgrenze?

Bruttokaltmiete steht im
Mietvertrag — Nettomiete im
Mietspiegel

Damit musste sich der BGH im Jahre 2005
auseinandersetzen: Der Anspruch des
Vermieters auf Zustimmung zu einer Er-
hohung der Bruttokaltmiete, den er mit
einem Mietspiegel begriindet, der Netto-
mieten ausweist. Entschieden hat er, dass
das anhand der zuletzt auf die Woh-
nung entfallenden Betriebskosten zu
beurteilen ist.

L5

Sie durfen als Vermieter also den , Be-
triebskostenanteil” aus der Teilinklusiv-
miete herausrechnen. Dadurch schaf-
fen Sie eine Vergleichbarkeit mit der
Mietstruktur des ortlichen Mietspiegels,
der nur Nettomieten ausweist. Die berei-
nigte Miete bildet die Basis fur die Miet-
erhéhung.

Fundstelle:
BGH, Urteil v. 26.10.2005, VIII ZR 41/05

Erhohen der Teilinklusivmiete
bleibt unterhalb der
ortsiiblichen Nettomiete

Fur diese Fallproblematik sagt der BGH
Folgendes: Beim Erhéhen einer Teilin-
klusivmiete nach § 558 BGB braucht
der Vermieter im Mieterh6hungsver-
langen zur HOohe der in der Miete ent-

haltenen Betriebskosten keine Anga-
ben zu machen, wenn auch die von
ihm beanspruchte erhéhte Teilinklusiv-
miete die ortsubliche Nettomiete nicht
Ubersteigt.

©

Wenn sich fur Sie diese Fragen stellen: Sie
mochten sich nicht die Mihe machen,
den Betriebskostenanteil abzuzie-
hen? Selbst wenn Sie unter Beachten der
Kappungsgrenze eine Mieterhdhung
durchfihren, liegt die neue Teilinklusiv-
miete noch unterhalb der Grenze des
Mietspiegels? Dann missen Sie im Miet-
erhéhungsverlangen den Betriebskos-
tenanteil nicht gesondert ausweisen!

Fundstelle:
BGH, Urteil v. 10.10.2007, VIII ZR 279/06

Ein Beispiel dazu

Sie wollen die Miete unter Abzug des in
der Teilinklusivmiete enthaltenen Be-
triebskostenanteils erhdhen. Folgende
Eckdaten:

Der Mieter zahlt eine Bruttowarmmiete in
Hohe von 600 EUR. Die Wohnung ist 79
m? groR. Der Heiz- und Betriebskosten-
anteil betragt 74,37 EUR im Monat: Bei
einer WohnungsgréRe von 79 m? betragt
somit die monatliche Teilinklusivmiete
6,65 EUR je m.

Rechnet man noch den in der Teilinklu-
sivmiete enthaltenen Betriebskosten-
anteil heraus, zahlt der Mieter aktuell
eine monatliche Nettokaltmiete von
5,62 EUR je m?. Das ergibt sich so: In der
Teilinklusivmiete sind die Positionen Stra-
Senreinigung, Mullabfuhr, Versicherung
und Grundsteuer enthalten. Fir diese Be-
triebskosten belaufen sich die Ausgaben
auf 1,03 EUR je m? und Monat — somit fiir
79 m?: 81,37 EUR.

Die Teilinklusivmiete pro Monat und m?
betragt somit 6,65 EUR abzliglich Be-
triebskosten in Hohe von 1,03 EUR: Die
Nettokaltmiete pro m? und Monat ist
dann 5,62 EUR.

Begriinden Sie als Vermieter in diesem
Beispielsfall die jetzige Mieterhdhung
mit Verweis auf den Mietspiegel und
rechnen dem Mieter die neue Miete wie
folgt vor:

Die Miethohe entspricht nicht mehr dem
Entgelt, das in der Gemeinde bzw. ver-
gleichbaren Orten flr nicht preisgebun-
denen Wohnraum vergleichbarer Art,
GrolRe, Ausstattung, Beschaffenheit und
Lage gezahlt wird (§ 558 Abs. 2 BGB).

Die ortslbliche Netto-Vergleichsmiete
fur die Beispiel-Wohnung liegt derzeit
zwischen 7,10 EUR und 9,30 EUR je m?.
Sie verweisen im Mieterhéhungsschrei-
ben auf den aktuellen Mietspiegel der
Stadt bzw. der Gemeinde.

Gemafs § 558b BGB kdnnen Sie daher die
Nettokaltmiete beispielsweise um 50 EUR
erhoéhen, das entspricht einer Mietanhe-
bungvon 11,25 %. Die neue Mietzahlung
fur den Mieter setzt sich bei der Beispiel-
Wohnung so zusammen:

Nettokaltmiete alt 443,98 EUR
Mieterhdhung 50,00 EUR
Nettokaltmiete neu 493,98 EUR
Betriebskostenanteil 81,37 EUR
Teilinklusivmiete 575,35 EUR

Neues vom BGH

Und wieder ging es ums Erhdhen der
Miete bei einer Teilinklusivmiete, die
beim BGH in Karlsruhe landete. Dem
Streit liegt das zugrunde:

Der Mieter mietete von der Vermieterin
mit Mietvertrag vom 10.12.1980 eine —
damals 6ffentlich geférderte — 77 m?
grofSe Wohnung in KéIn. Nach dem da-
maligen Mietvertrag waren neben der
Grundmiete lediglich die Kosten fir Hei-
zung, Wasser, Entwasserung, Aufzug
und Treppenreinigung gesondert umzu-
legen (somit eine Teilinklusivmiete).

In den Jahren 2016 und 2017 verlangte
die klagende Vermieterin eine Erhohung
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der Grundmiete (netto kalt), der der Mie-
ter jeweils zustimmte.

Mit Schreiben vom 27.8.2018 verlangte sie
die Zustimmung ihres Mieters zu einer Er-
hohung der Grundmiete von 408,56 EUR
um 19,36 EUR ab 1.11.2018. Die darin
angegebenen Vorauszahlungen flr Hei-
zung und Betriebskosten sollten unver-
andert bleiben. Die ortsubliche Vergleichs-
miete ist in dem Mieterhdhungsbegehren
anhand des Mietspiegels mit 8,42 EUR je
m? angegeben. Die gewlinschte erhohte
Grundmiete ist in dem Erhohungsverlan-
gen mit 5,56 EUR je m? angegeben.

Zwischen den Parteien stand aulSer Streit,
dass die begehrte erhdhte Grundmiete
die ortsubliche Vergleichsmiete nicht
Ubersteigt.

Da der Mieter der Mieterhéhung nicht
zustimmen wollte, klagte die Vermiete-
rin. Das Amtsgericht KéIn hat das Zustim-
mungsverlangen zu der begehrten Miet-
erhéhung abgewiesen. Das Landgericht
hingegen hat das erstinstanzliche Urteil
aufgehoben und der Klage der Vermiete-
rin stattgegeben.

Das letzte Wort hat der BGH

Auch vor den BGH-Richtern fand der Mie-
ter keine Gnade.

I

Fundstelle:
BGH, Urteil v. 16.12.2020, VIII ZR 108/20

@ Arbeitshilfe:

Das muss das Mieterhohungsschreiben enthalten - eine Checkliste

konkrete Anrede aller betroffenen Mieter
Datum

die Angabe, ab wann die neue Miete gilt

eine Begriindung der Mieterhéhung

A N N N U N S

23.2. an, ist eine Erhdhung zum 1.5. moglich.

AN

eine Frist, zu welchem Zeitpunkt die Miete erhoht wird

den neuen Mietbetrag bzw. die Differenz zur alten Miete

Vermieter kdnnen die Miete erst zu Beginn des dritten Kalendermonats erhéhen. Kommt das Schreiben z.B. am

beim Anpassen an die ortslbliche Vergleichsmiete: Die Bitte um Zustimmung des Mieters — am besten mit einer

beigelegten Zustimmungserklarung. Der Vermieter sollte dem Mieter aulSerdem klar machen, dass Schweigen als

Ablehnung gewertet wird.

Zunachst stellen sie fest: Das Mieterho-
hungsschreiben der Vermieterin vom
27.8.2018 ist bereits formell ordnungs-
gemaf, da es den Begriindungsanforde-
rungen nach § 558a BGB gerecht wird.
Die begehrte erhéhte (Grund-)Miete wird
unter Bezugnahme auf den Mietspie-
gel erlautert.

Das Schreiben fihrt insbesondere aus,
dass sich die Grundmiete — bei unver-
anderten Vorauszahlungen fur Heizung
und Betriebskosten — von bisher
408,56 EUR ab dem 1.11.2018 auf
427,92 EUR erhohen soll.

Wie schon im Urteil vom 10.10.2007 (VIII
ZR 279/06) war es nicht notwendig, dass
die in der Grundmiete enthaltenen Be-
triebskosten im Mieterhohungsschrei-

ben herausgerechnet werden mussten,
da die verlangte Erhéhung die ermittelte
ortstbliche Vergleichsmiete (= 8,42 EUR
je m?) nicht Ubersteigt.

p Mein Tipp
Transparenz schaffen

Damit |hr Mieterh6hungsbegehren
bei einer Teilinklusivmiete trans-
parent ist, sollten Sie dennoch den
Betriebskostenanteil bei der Miet-
erhohung herausrechnen und so den
Nettomietbetrag vor und nach der
gewunschten Mieterhdhung unter
Berucksichtigung der ortsublichen
Miete nach dem Mietspiegel darstel-
len.

Wichtig fiir Ihre Sicherheit:
Rauchmelder miussen gewartet werden, aber wer tragt

die Kosten?

In Mlnchen stritten ein Vermieter und
sein Mieter vor Gericht, weil er die War-
tungskosten fir den Rauchwarnmelder
bei den Betriebskosten umlegen wollte -
der Mieter aber die Zahlung verweigerte.
Grundlage fir das Mietverhaltnis ist ein

schriftlicher Mietvertrag aus dem Jahr
2001.

Darin hatten die beiden Mietparteien in
§ 3 Vorauszahlungen fiir Betriebskos-
ten vereinbart.

Die genaue Klausel lautet: ,Sonstige Be-
triebskosten wie fiir Anlagen, Einrichtun-
gen, Nebengebdude, Garagen.” Eine
weitere Ziffer in dem Vertrag ist so for-
muliert: ,Werden dffentliche Grund-
stiicksabgaben neu eingefiihrt oder ent-
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stehen umlagefdhige Betriebskosten
nach der Berechnungsverordnung neu,
so kénnen diese Kosten vom Vermieter
im Rahmen der gesetzlichen Vorschriften
umgelegt und angemessene Vorauszah-
lungen festgesetzt werden.”

Wartungskosten fiir Rauch-
warnmelder sind drin

Der Vermieter hatte Uber die Betriebskos-
ten fir das Wirtschaftsjahr 2018 abgerech-
net. Die Abrechnung wies insgesamt einen
Nachzahlungsbetrag von rund 300 EUR
aus, welchen der Vermieter zunachst vor
dem Amtsgericht Munchen einklagte. Da-
rin enthalten waren 16,35 EUR fir ,,Rauch-
warnmelder”. Im Mietvertrag wird diese
Position bei der Auflistung der einzelnen
Betriebskostenarten nicht genannt. Der
Mieter meint nun, dass die Kosten fur die
Wartung der Rauchwarnmelder nicht auf
ihn umgelegt werden kénnen, da eine ver-
tragliche Vereinbarung dazu fehlt.

Amtsrichter: Pro Vermieter

Zunachst ging es gut an: Das Munchener
Amtsgericht spricht dem Vermieter einen
Betrag zu, worin die Position ,Rauch-
warnmelder” enthalten ist.

Berufungsgericht:
Keine Kostenumlage

Anders das Landgericht Munchen I: Es
hat das erstinstanzliche Urteil nun beztg-
lich der Kosten fur die Wartung der
Rauchwarnmelder abgeandert und die
Klage in diesem Punkt abgewiesen.

B

Fundstelle:
LG Minchen |, Urteil v. 15.4.2021,
3156492/20

Die Berufungsrichter sehen das so: Be-
triebskosten kénnen nur dann auf den
Mieter umgelegt werden, wenn das vor-
her im Einzelnen vereinbart wurde.

Da dem Mieter deutlich gemacht wer-
den muss, welche Betriebskosten auf ihn
abgewalzt werden, ist es erforderlich,
auch die ,sonstigen Betriebskosten”
im Einzelnen zu benennen.

In dem schwelenden Minchener Streit
steht im Mietvertrag eine Offnungs-
klausel fiir neue Kostenarten. Darum
sind die Wartungskosten fiir die Rauch-
warnmelder trotz fehlender Benennung
im Mietvertrag als Betriebskosten aus-
nahmsweise umlagefahig.

Warum die Klage verloren ging?

Dennoch ist die Umlagefdhigkeit der
RWM-Wartungskosten gescheitert,
weil der Vermieter vorher keine ent-
sprechende Erklarung abgegeben
hat: Die Kosten fir die Wartung von
Rauchwarnmeldern kénnen grundsatz-
lich auf den Mieter umgelegt werden.
Das bedarf jedoch einer vorherigen aus-
drucklichen Erklarung vonseiten des
Vermieters!

y Mein Tipp
Schon vorab informieren

Sollten bei Ihnen neue Betriebskosten
entstehen, die im Mietvertrag nicht
explizit genannt sind, wie beispiels-
weise die Reinigung einer Dachrinne
oder die Wartungskosten fur Rauch-
warnmelder, dann weisen Sie bereits
beim Durchfihren der MalRnahmen
den Mieter schriftlich darauf hin, dass
z.B. die Wartungsarbeiten an den
Rauchwarnmeldern durchgeflhrt und
die entsprechenden Kosten dann bei
der jahrlichen Betriebskostenabrech-
nung in Rechnung gestellt werden.

Kauf bricht nicht Miete:
So verkaufen Sie eine vermietete Wohnung am besten

Das stellt Eigentumer vor besondere He-
rausforderungen: Der Verkauf einer ver-
mieteten Wohnung. Denn das beste-
hende Mietverhaltnis wirkt sich nicht nur
auf den Verkaufspreis aus, auch die
Kauferzielgruppe ist eine andere als
bei einem unvermieteten Objekt. Dazu
kommt: Mieter weigern sich haufig aus-
zuziehen und erschweren so den gesam-
ten Verkaufsprozess.

Auf diese Besonderheiten sollten Sie
achten:

Die Herausforderung

Eine vermietete Wohnung oder ein ver-
mietetes Haus lassen sich nicht zu densel-
ben Konditionen wie etwa eine freie Im-
mobilie verkaufen. Der Grund dafir ist:
Sie kdnnen nicht ohne Weiteres dem Be-
standsmieter kindigen — Sie haben eine
Eigentumsgarantie an lhrer Mietwoh-
nung. Eine rechtmaRige Kiindigung ist
nur bei berechtigtem Interesse, beispiels-
weise bei Eigenbedarf des Vermieters,
moglich.

Um Mieter bei einem Eigentiimerwech-
sel zu schitzen, gilt nach § 566 BGB der
Grundsatz: Kauf bricht nicht Miete. Das
heifst: Ein Kaufer, der die Wohnung nicht
fur seinen Eigenbedarf nutzt, Gbernimmt
automatisch den bestehenden Mietver-
trag und damit auch den Mieter des vor-
herigen Eigentiimers.

Aber Sie haben die Moglichkeit mit dem
Mieter einen Mietaufhebungsvertrag
auszuhandeln und eine damit verbunde-
ne, attraktive Abfindung anzubieten. So
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wird das Mietverhaltnis in beidseitigem
Einverstandnis beendet.

Die Kauferzielgruppe:
Kapitalanleger

Beim Verkauf einer vermieteten Woh-
nung stofen Eigentiimer haufig auf eine
geringere Nachfrage am Immobilien-
markt als beim Verkauf einer leerstehen-
den Wohnung. Dementsprechend musste
der Ankaufspreis bisher oft niedriger an-
gesetzt werden.Doch dieser Trend ist ak-
tuell riicklaufig: Bei einem derzeit nied-
rigen Zinsniveau horten immer weniger
Menschen ihr Vermogen auf der Bank.
Verlockender ist die Investition in sichere
Sachwerte mit hohen Renditeerwar-
tungen — wie bei Immobilien.

Denn Immobilien gelten nach wie vor als
eine der sichersten Kapitalanlagen. Fir
Kapitalanleger wie Investoren oder Im-
mobiliengesellschaften sind vermietete
Wohnungen meist kein Hindernis. Ganz
im Gegenteil: Sie beabsichtigen nicht, die
Immobilie selbst zu nutzen, sondern wol-
len durch die Wertsteigerung des Objek-
tes Uber die Jahre eine méglichst hohe
Rendite erzielen und dadurch ihr Ver-
mogen vermehren.

Ein weiterer Vorteil: Bei einer bereits ver-
mieteten Wohnung ersparen sich die An-

leger die Suche nach einem geeigneten
Mieter.

Die Kauferzielgruppe:
Investoren

FUr Kapitalanleger stehen beim Kauf ei-
ner Immobilie weniger emotionale
Grlinde im Vordergrund. Viel wichtiger
ist flr sie der Wertzuwachs.

Entsprechend rational verlauft der Ver-
kaufsprozess: Anleger lassen sich im Vor-
feld detailliert Gber den aktuellen Wert
und die berechenbare zukinftige Wert-
steigerung des Objektes aufklaren.

In die Berechnung flieRen u. a. folgende
Posten ein:
die Hohe der Mieteinnahmen im Ver-
gleich zum Kaufpreis,
anstehende Sanierungs- und Moderni-
sierungsmafSnahmen und
die Hohe der Miete im Vergleich zum
ortstblichen Mietspiegel.

Eigentimer, die sich nicht mit der Kalku-
lation von Renditen auskennen, geraten
dabei schnell ins Schleudern. Dadurch be-
steht die Gefahr, dass sie auf eine Ver-
kaufssumme unterhalb des tatsach-
lichen Verkehrswertes heruntergehandelt
werden. Deswegen lohnt es sich, bei-
spielsweise einen erfahrenen Makler mit

der Vermittlung einer vermieteten Woh-
nung an Kapitalanleger zu betrauen.

Die Vermarktung

Da vermietete Wohnungen auf dem Im-
mobilienmarkt eher einen Sonderfall dar-
stellen, werden sie in Online-Portalen
nicht immer bei den freien Wohnobjek-
ten angezeigt, sondern u.a. in der Rubrik
.~Anlageobjekte”.

Aulerdem ist zu beachten: Kapitalanle-
ger interessieren sich mehr fir Zahlen als
fur das Wohnambiente. Daher ist es
wichtig, diese griindlich vorzubereiten
und souveran zu prasentieren. Es kann
im Einzelfall sogar sein, dass der Kauf-
interessent nicht einmal eine Besichti-
gung des Kaufobjekts einfordert.

Das Bieterverfahren priifen

Das Bieterverfahren erweist sich als inno-
vative Verkaufsstrategie beim Immobi-
lienverkauf, bei der die potenziellen Kau-
fer ahnlich wie bei einer Auktion Gebote
abgeben. Ublicherweise gibt es im Vor-
feld keinen festgelegten Mindestpreis,
damit die Bieter ihre Entscheidung mog-
lichst unbeeinflusst treffen. Diese innova-
tive Moglichkeit der Vermarktung sollte
der Eigentimer einer vermieteten Immo-
bilie auf jeden Fall in Betracht ziehen.

Knigge fiir die Mietwohnung:
Das darf lhr Mieter auf seinem Balkon

Wir koénnen gerade in Corona-Zeiten
nicht so richtig verreisen. Da ist ein Bal-
kon in der Mietwohnung doch fir viele
trostlich. Sein Nutzen bringt allerdings
auch Arger. Es ist zwar so: Der Balkon
gehoért zur Mietsache und damit zum
Herrschaftsbereich des Mieters. Doch
nicht alles, was dem Mieter gefallt,
kommt auch beim Nachbarn oder seinem
Vermieter gut an. Es fragt sich: Was ist
erlaubt und was nicht?

Das Dekorieren des Balkons

Als Bewohner hat der Mieter das Recht,
den Balkon frei nach seinen Vorstellun-
gen zu nutzen. Gleichzeitig handelt es
sich aber auch um einen offenen Raum.
Deshalb ist der Balkon nicht nur Privatsa-
che, sondern ebenfalls Teil des gemein-
schaftlichen und 6ffentlichen Raums.
Daher dirfen Vermieter und Nachbarn
bei der Gestaltung des Balkons mitreden.

Als Faustregel gilt: Der Mieter darf den
Balkon, z.B. mit Mébeln, Holzbdden, Ra-
senteppich und Co., dekorieren, solange
er damit nicht das Erscheinungsbild des
Hauses erheblich beeintrachtigt oder
Nachbarn stort.

Problematisch sind daher
grofse Fahnen, wenn sie das Fenster
der darunter liegenden Wohnung ver-
decken oder
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Dekoraktionen, die Gerausche ver-
ursachen wie etwa Windspiele, klin-
gende Traumfanger oder

eine Deko, die bei Wind gegen Rohre
schlagt.

Ein No-Go ist das Bohren von Lo-
chern in die Fassade fir die ge-
winschte Deko.

Denn dabei handelt es sich um bauliche
Veranderungen, fir die der Mieter immer
die Zustimmung des Vermieters benétigt!

Hausmiiill: Der Balkon ist kein
Zwischenlager

Sollte der Mieter den Hausmiill oder
sonstigen Unrat auf dem Balkon lagern,
ist der Arger vorprogrammiert, wenn der
Nachbar sich Uber (ble Gerliche oder
Ungeziefer beschwert. Wer sein Grund-
stick zu einer Millhalde verkommen
lasst, muss nicht nur fir die Entsorgungs-
kosten aufkommen, sondern auch mit
einem BufSgeld rechnen.

‘ ]

Fundstelle:
LG Frankfurt am Main, Urteil v. 8.6.2005,
5/33 Ns 8910 Js 219753/03

Waschetrocknen auf dem
Balkon

Das Trocknen von Wasche und das Auf-
stellen eines Waschestanders gehort
zum vertragsgemalien Gebrauch der
Mietsache. Daran andert auch eine Haus-
ordnung nix, in der das Waschetrocknen
auf Balkon oder Terrasse untersagt wird.

Das Anbringen von Verankerungen im
Mauerwerk fir die Wascheleinen hat
der Mieter aber zu unterlassen. Er greift
in die Bausubstanz des Gebaudes ein.

Das Rauchen auf dem Balkon

Naturlich darf der Mieter auf seinem Balkon
rauchen. Das kann ihm nicht generell ver-
boten werden. Es gilt aber das gegenseitige
Gebot der Riicksichtnahme. Fihlt sich
der Nachbar durch die Emissionen gestort,

hat er einen Unterlassungsanspruch gegen
den storenden Mitbewohner, wenn der
Rauch in seine vier Wande eindringt. Dann
muss der "mindestens stundenweise" auf
das Rauchen verzichten.

©

Maoglicherweise sind jahreszeitlich un-
terschiedliche Regelungen zu treffen, da
der gestorte Mieter seinen Balkon wah-
rend der kalten Jahreszeit nicht oder
kaum nutzen wird.

Fundstelle:
BGH, Urteil v. 16.1.2015, VZR 110/14

Das Rauchen muss der Raucher-Mieter
aber nicht unterlassen, wenn die mit
dem Tabakrauch verbundenen Beein-
trachtigungen nur unwesentlich sind.

Grillen als Dauer-Event

Im Mietvertrag oder in der Hausord-
nung kann das Grillen auf dem Balkon
verboten oder eingeschrankt werden.
Findet sich dazu nichts im Mietvertrag,
darf Ihr Mieter auf seinem Balkon dem
Grillen frohnen. Vorausgesetzt er beach-
tet immer das Gebot der gegenseitigen
Riicksichtnahme.

Wenn aber der Qualm und Rauch der
kokelnden Holzkohle konzentriert in die
Wohnung des Nachbarn zieht, kann der
auf Unterlassen der Grillaktion klagen.
Ratsam ist daher: Der Mieter informiert
die Hausbewohner rechtzeitig und be-
nutzt lieber einen Gas- oder Elektrogrill.

Das Feiern auf dem Balkon

Ilhrem Mieter kdnnen Sie nicht versagen,
Freunde zu sich einzuladen und ein gesel-
liges Beisammensein zu geniefSen. Auch
Partys darf er feiern, solange er sich an
einige Regeln halt. Sollte die Party bis in
die Nacht ausgedehnt werden, kdnnte er
Arger mit der nachbarlichen Nachtruhe
bekommen.

Die Nachtruhe ist ein Begriff des Schall-
emissionsschutzes und in einigen Landes-

Emissionsschutzgesetzen geregelt. Samt-
liche Aktivitaten, die geeignet sind, die
nachtliche Ruhe zu storen, sind zwi-
schen 22.00 Uhr abends und 6.00 Uhr
morgens nicht statthaft. Sofern sich lhr
Mieter an diese Vorgaben nicht halt, kon-
nen Sie als Vermieter eine Abmahnung
schriftlich aussprechen. Bei wiederholten
Verstoien kann auch das Mietverhaltnis
geklndigt werden. Eine Party gehdrt
nach 22.00 Uhr in die Wohnraume, Mu-
sik und Unterhaltung sollten nicht Uber
Zimmerlautstarke gehen. Stéren lar-
mende Gaste die Nachtruhe, muss der
Mieter mit polizeilichem Besuch und ei-
nem Bufsgeld rechnen.

Bepflanzungen auf dem Balkon

Ob Pflanzen in Terracotta- oder Plastik-
topfen, ob Sommerblumen- oder Krau-
terkasten, entsprechende Vorgaben
nach lhren Vorstellungen kénnen Sie im
Mietvertrag nicht wirksam vereinbaren.

Anders dagegen die Verkehrssiche-
rungspflicht: Danach ist es lhnen mog-
lich, beispielsweise den Aufstellungsort
von Pflanzgefallen zu bestimmen. Denn
Sie haben als Vermieter daflir Sorge zu
tragen, dass Passanten ebenso wie Fahr-
zeuge nicht durch herabfallende Bal-
konkasten oder -topfe gefdhrdet oder
geschadigt werden. Deshalb haben Blu-
menkasten oder -topfe nichts aulerhalb
der Balkonbriistung oder auf Fenster-
banken zu suchen.

©

Auch mit seinem wild an der Hauswand
wuchernden Efeu verhalt sich Ihr Mieter
pflichtwidrig. Das ist ein Eingriff in die
Bausubstanz.

Fundstelle:
LG Berlin, Urteil v. 3.7.2012, 65 S 40/12

Balkon-Umbauten

Bei der Verschonerung des Balkons ist fiir
den Mieter nicht alles erlaubt, was ge-
fallt. Vorab muss immer gepruft werden,
ob durch die Mafsnahmen in die Bausub-
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stanz des Gebaudes eingegriffen oder ob
das aulRere Erscheinungsbild des Hau-
ses nachhaltig gestort wird. Ist das eine
oder das andere gegeben, fallen die
Mafinahmen nicht mehr unter den ver-
tragsgemalien Gebrauch der Mietsache.

Dann gilt grundsatzlich in solchen Fallen:
Der Mieter muss sich flir seine Umbauten
vorab die Erlaubnis des Vermieters ein-
holen. Verweigert der seine Zustim-
mung, bleibt nur der Klageweg.

Bei diesen ,,Umbauten” missen Sie von
Ihrem bauwilligen Mieter gefragt werden:
fest installierte Sonnenmarkisen
Verfliesung des Balkonbodens
der individuelle Anstrich der Balkon-
wande
die Installation einer AulSensteckdose
das Verankern von Wascheleinen
das Einkleiden des gesamten Balkons
mit einem Katzenschutznetz
die Totalverhullung des Balkons mit
Vorhangen.

Auf der sicheren Seite ist |hr Mieter dann,
wenn es sich lediglich um ,Einrichtun-
gen” handelt. Hauptmerkmal der Ein-
richtung ist, dass sie ohne grofRen Auf-

wand entfernt werden kann, da sie nicht
in die Bausubstanz eingreift.

Zu nennen ist hier:
der Sichtschutz am Balkongelander
(bis zur Hohe der Briistung)
die mobile Parabolantenne auf dem
Balkon, wenn die Antenne nur gering-
fugig optische Beeintrachtigungen
verursacht
ein loser verlegter Holzbelag auf dem
urspriinglichen Balkonboden etc.

Grof3e Gefahr: Himmelslaternen

Der Anblick aufsteigender Himmelslater-
nen ist immer wieder ein Erlebnis, doch
der Mieter sollte dieser Versuchung wi-
derstehen! Aufgrund der hohen Risiken
ist die Benutzung in ganz Deutschland
verboten. Es drohen Strafgelder bis zu
50.000 EUR.

Erst jingst hat das Oberlandesgericht
Frankfurt einen Brautigam und die Braut-
mutter zu Schadensersatz gegentber
einer Gebaudeversicherung verurteilt.
Die bei einer Hochzeitsfeier geziindeten
Himmelslaternen verursachten einen
Brandschaden in HOhe von 300.000 EUR!

Friihlingsgefiihle auf dem
Balkon

Darf der Mieter ungeniert auf Balkonien
seinen Frihlingsgeflhlen freien Lauf las-
sen? Wahrend er beim freizligigen Son-
nenbad i.d.R. nicht mit ernsthaften Kon-
sequenzen rechnen muss, gehoren
sexuelle Handlungen nicht auf den Bal-
kon! In einem Fall in Bonn hatte eine
Mieterin auf der gut einsehbaren Ter-
rasse eindeutig sexuelle Handlungen
vorgenommen. lhr Vermieter reagierte
mit Abmahnung - die gerichtliche Uber-
prufung gab ihm recht!

I

Fundstelle:
AG Bonn, Urteil v. 17.5.2006, 8 C 209/05
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