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Freiburg, im September 2019

Good News zur Barkaution:
Sie kdnnen jetzt aufatmen

m ! beim Schreiben dieser
b gl s’ VermieterBrief-Ausgabe
\:".:‘ _ wurden die Redaktion
und ich von einem Ur-

teil des BGH Uberrascht:
Die Barkaution lohnt
sich endlich wieder fur

Vermieter!

L §

Liebe Vermieterin,
lieber Vermieter,

Das ist wirklich eine gute Nachricht. In der
Vergangenheit haben viele Juristen versucht,
die Kaution als Sicherheit ,aufzuweichen”.
Nach dem eindeutigen Richterspruch aus
Karlsruhe ist damit jetzt Schluss. Alles Wich-
tige dazu erfahren Sie hier.

Und ein Thema wird ebenfalls immer aktuell
bleiben: Ihr Mieter zieht aus und Sie finden
unangekindigt die Wohnungsschliissel in
Ihrem Briefkasten. Dann kommt der
Schreck: In der Wohnung liegen noch der
ganze Mill und das Geriimpel von lhrem
Ex-Mieter, in den Raumen stofSen Sie auf mas-
sive Schaden. In solchen Fallen ist Ihre Not als
Vermieter groR.

Rund um Wohnungsiibergabe und den Fra-
gen nach Haftung, Schadensersatz, Miet-
ausfall u. a. zeigen wir Ihnen, welche Anspri-
che Sie haben und wie Sie darauf richtig
reagieren.

Wollen Sie zu Lebzeiten lhre Eigentumsver-
haltnisse an der Immobilie regeln? Also mit
,warmen Handen geben” — oder doch alles
erst mit [hrem Ableben an lhre Lieben tiber-
tragen?

Heute geben wir lhnen einiges zum Nach-
denken und zur Information mit auf den
Vermieter-Lebens-Weg.

Geniellen Sie lhre Zeit! Viel Lese-Vergntgen
mit diesem September-VermieterBrief wiinscht
lhnen

Ihr

Markus Arendt
Rechtsanwalt

Ende gut, alles gut:
Offene Fragen zur Kaution bei
Mietende sind beantwortet

Sie haben im Mietvertrag eine Kaution
vereinbart, die Ihr Mieter auch vollstan-
dig bezahlt hat. Damit fuhlen Sie sich als
Vermieter sicher, wenn bei Mietende
Mieten noch ausstehen, Teile der Be-
triebskosten vom Mieter nicht nach-
gezahlt werden oder wenn die Wohnung
mit Schaden zurlickgelassen wird.

Bislang war es so: Nach dem Ende des
Mietvertrags konnten Sie in diesen Situa-
tionen auf die Kaution zugreifen bzw.
mit lhren eigenen Forderungen an den
Mieter auch dann verrechnen, wenn
Ihre Anspruche von ihm bestritten wor-
den sind.

War Ihr Mieter also mit der Verrechnung
nicht einverstanden, musste er auf Riick-
zahlung der Kaution klagen. In diesem
Prozess wurde dann uber die Recht-
maligkeit der Vermieter-Forderung ge-
stritten.

Ob Sie nach Mietende auf die Kaution
auch rechtlich zugreifen konnten, war bis-
lang noch immer offen. Der BGH hatte nur
gesagt: Der Zugriff auf die Kaution wegen
strittiger Forderungen wahrend des lau-
fenden Mietverhaltnisses ist nicht zulassig.

Barkaution nutzte oft wenig

Einige Gerichte brachten in der Vergan-
genheit diese Abrechnung allerdings ins
Wanken: So auch das Dortmunder Amts-
gericht.

b Fundstelle:
AG Dortmund, Urteil v. 19.6.2018, 425 C

376/18

Denn die Richter argumentierten: Auch
nach Beendigung des Mietverhaltnisses
dient die Kaution nur der Sicherung lhrer
Anspruche, eine Verrechnung — und so-
mit eine Befriedigung — sei nicht méglich.

Aktuell in dieser Ausgabe

1| Ende gut, alles gut:
Offene Fragen zur Kaution bei Mietende
sind beantwortet

2| Arbeitshilfe:
Wie Sie die Kaution abrechnen und mit
Zahlungsrlickstanden/Schadensersatz-
ansprichen verrechnen

3 | Rund um die Wohnungsriickgabe:
Das Ende einer Mietbeziehung — Was
bleibt, ist nix als MUll in den Zimmern

6 | Arbeitshilfe:
Wie Sie Ihren Mieter zum Entfernen zu-
rickgelassener Sachen auffordern

6 | Immobilie verschenken oder
vererben?
Planen Sie frihzeitig!

8| Vorsicht — Baum fallt:
Darf der Mieter ihn einfach im Garten
weghauen?

!| Service & more:
Ihr VermieterBrief-Archiv finden Sie hier:
https://www.haufe.de/
vermieterbrief_archiv
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Die Mietkaution:
Kein Schutz fiir Vermietende?

Folge dieser Urteile war: Sie als Vermieter
konnten auf die Kaution nur dann zu-
greifen, wenn lhre Anspriche unbe-
stritten oder rechtskraftig durch das
Gericht festgestellt waren. Vorher sind
Ilhre Forderungen nicht fallig gewesen.
Unklar blieb durch diese Richter-Mei-
nung, ob und zu welchem Zeitpunkt der
Mieter mit seinem Kautionsguthaben ge-
gen Vermieter-Forderungen aufrechnen
durfte, solange der Uber das Kautions-
guthaben nicht abgerechnet hatte.

Karlsruhe sorgt endlich fiir
Klarheit!

Als Vermieter konnen Sie aufatmen. Der
BGH hat das rechtlich nun klargestellt.

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

Darum ging es vor dem Kadi: Der Mieter
hatte die vertraglich geschuldete Miete
von monatlich 736 EUR ab Mai 2014 bis
einschliefSlich Februar 2015 um insgesamt
1.774,80 EUR gemindert. Dabei berief er
sich auf behauptete Méangel in den Rau-
men, insbesondere auf Feuchtigkeits-
erscheinungen,  Schimmelbildung und
Ameisenbefall. Der Vermieter lield die
Wohnung im September 2014 von einem
Sachverstandigen begutachten. Das kos-
tete ihn 357 EUR. Das Mietverhaltnis en-
dete schlieRlich fristlos am 28.2.2015.
Nach dem Auszug seines Mieters leitete
der Vermieter ein sogenanntes selbst-
stindiges Beweisverfahren ein. Im An-
schluss an eine im Mai 2015 erfolgte Orts-
besichtigung mit dem gerichtlich bestellten
Sachverstandigen vermietete er die Woh-
nung ab dem 1.6.2015 an einen neuen
Mieter. Uber die von dem urspriinglichen
Mieter zu Mietbeginn geleistete Barkau-
tion in Hohe von 1.680 EUR hat der Ver-
mieter nicht ausdrticklich abgerechnet.

Er erhob allerdings Klage und verlangte
von seinem Ex-Mieter: die restliche Miet-

@ Arbeitshilfe:

Wie Sie die Kaution abrechnen und mit Zahlungsriickstanden/
Schadensersatzanspriichen verrechnen

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

den

Mietverhaltnis
Hier: Kautionsabrechnung

Sehr geehrte/r

'

nachdem das zwischen uns bestehende Mietverhaltnis mit Ablauf des _ ___geendet hat, erteile ich Ihnen
nun die von mir noch geschuldete Abrechnung tber die mir zu Beginn des Mietverhaltnisses vereinbarungsgemaf
liberlassene Mietkaution.

Wie Sie dem zu Ihrer Kenntnisnahme anliegend in Kopie beigefligten Kontoauszug vom - entnehmen
konnen, betragt die Kautionssumme einschlieBlich der durch deren Anlage erwirtschafteten Zinsen und abzlglich
Abgeltungssteuer und Solidaritdtszuschlag, die die Bank bereits einbehalten hat, zum

EUR.

Gegen den lhnen zustehenden Anspruch auf Riickzahlung der Mietkaution in vorbenannter Héhe erklére ich hiermit
die Aufrechnung mit den nachstehend nédher bezeichneten und bezifferten Anspriichen, die mir gegen Sie aus dem
Mietverhéltnis noch zustehen [z.B. offene Miete/n, Abrechnungsnachzahlung/en, Kosten der Ersatzbeschaffung,
Kosten der Ersatzvornahme etc.]:

Kopien der diesen Forderungen zugrunde liegenden Nachweise fiige ich Ihnen in der Anlage ebenfalls zur Kennt-
nisnahme bei.

Unter Berlicksichtigung dieser Aufrechnung ergibt sich zu lhren Gunsten noch ein Saldo in Héhe von
EUR.

Da die Erteilung der Nebenkostenabrechnung tiber den Zeitraum vom bis noch
aussteht und ich angesichts der zurtickliegenden Nebenkostenabrechnungen mit einer sich aus der noch ausstehenden
Abrechnung ergebenden Nachzahlung in Hohe von ca. __ _ EUR rechne, behalte ich als restliche

Sicherheit noch einen Betrag in Héhe von

EUR ein, sodass ich lhnen aktuell verbleibende

EUR auszahlen kann. Eine Abrechnung tiber den vorbenannten Sicherheitseinbehalt erhalten Sie
dann selbstverstandlich nach Erteilung der noch ausstehenden Nebenkostenabrechnung.

Mit freundlichem Gruf3

Vermieter

zahlung - nach Verrechnung der Kau-
tion — in Hohe von 1.774,80 EUR, einen
Mietausfallschaden fir die Monate
Marz bis Mai 2015 von 1.848 EUR, den
Ersatz der Gutachterkosten sowie Kos-
tenersatz flir Renovierungsarbeiten
und Nebenkostennachforderungen
von insgesamt 1.087,33 EUR.

Die unteren Instanzen sprachen dem Ver-
mieter nur Teilbetrage zu. Auf3erdem lehn-
ten die Gerichte die Verrechnung der Kau-
tion ab. Der Fall ging bis zum BGH hinauf.

Das ist jetzt moglich: Kaution
gegen streitige Forderung

Der BGH hat dieses ,Problem” nun ge-
|6st: Der Vermieter muss, nachdem das

Mietverhaltnis beendet ist, innerhalb ei-
ner angemessenen Frist gegenuber sei-
nem Ex-Mieter erklaren, ob und welche
aus dem beendeten Mietverhaltnis stam-
menden Ansprlche er gegen ihn erhebt.

Mit dieser Erklarung wird auch die Miet-
sicherheit abgerechnet, da der Vermie-
ter damit deutlich macht, auf welche For-
derung er ein Verwertungsinteresse an
der gewahrten Kaution hat.

Der Vermieter muss die Verrechnung mit
der Kaution nicht ausdriicklich schrift-
lich erklaren. Es reicht auch sein schliis-
siges Verhalten, so beispielsweise wenn
er gegen den Kautionsrickzahlungs-
anspruch seines Mieters aufrechnet oder
Klage erhebt.

Ilhr Zuhause im Internet: www.haufe.de/immobilien
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Die Barkaution wird mit dem Zugang
der Abrechnung beim Mieter zur Ruck-
zahlung fallig. Denn nach der erfolgten
Abrechnung kann sich der Vermieter we-
gen seiner jetzt von ihm detailliert be-
stimmten und bezifferten Anspriiche di-
rekt daraus befriedigen.

Nur wenn der Vermieter nach Abrechnung
von seiner , Verwertungsbefugnis” keinen
Gebrauch macht und nicht seine Forde-
rungen mit der Kaution verrechnet, kann

der Mieter seinerseits mit seinem falligen
Kautionsriickzahlungsanspruch gegen
die Vermieter-Forderungen aufrechnen.

D Mein Tipp

Ziigig abrechnen und
ausdriicklich aufrechnen

Bestarkt durch den neuen BGH-Rich-
terspruch durfen Sie zukinftig auch

mit streitigen Forderungen die Kau-
tion lhres Mieters verrechnen.

Allerdings sollten Sie darauf achten,
rechtzeitig nach dem Mietende Uber
die Kaution abzurechnen.

Wenn lhnen noch Forderungen ge-
gen den Mieter zustehen, sollten Sie
ausdrcklich die Aufrechnung mit der
Kaution erklaren.

Rund um die Wohnungsruckgabe:
Das Ende einer Mietbeziehung — Was bleibt, ist nix als
Miill in den Zimmern

Wie muss der Mieter die Wohnung bei
Mietvertragsende  eigentlich  zurlck-
geben? Diese Frage stellt sich in der Praxis
immer wieder. Oft streiten sich die Par-
teien am Ende noch heftig, wenn sie das
Mietverhaltnis abwickeln. Durfen Sie z.B.
das vom Mieter hinterlassene Gerimpel
einfach entsorgen? Was passiert mit der
zurlckgelassenen Waschmaschine in der
Wohnung? Haftet lhnen der Mieter fir
die Schaden?

Bis wann muss lhr Mieter die
Wohnung zuriickgeben?

Aus dem Mietvertrag, den Sie mit lhrem
Mieter abgeschlossen haben, steht ihm
ein Recht zum Besitz an der Mietsache
zu. Im Gegenzug erhalten Sie dafir die
Miete. Haben der Mieter oder Sie das
Mietverhaltnis geklndigt, endet es mit
Ablauf der Kiindigungsfrist. Eine Kindi-
gung ist nach § 573c Abs. 1 Satz 1 BGB
immer nur zum Ende eines Monats mog-
lich. Naturlich kénnen Sie mit dem Mieter
auch eine Beendigung zu einem beliebi-
gen Termin vereinbaren.

Wourde die Kiindigung also beispielsweise
zum 31.8.2019 erklart, darf der Mieter
die Wohnung auch bis zum 31.8.2019
um Mitternacht nutzen. Erst danach steht

ihm kein Recht an der Mietsache mehr zu
und er muss sie nach § 546 BGB an Sie
zurlickgeben — allerdings auch keine Mi-
nute friher. Ist der letzte Tag der Kiindi-
gungsfrist ein Samstag, Sonntag oder
Feiertag, muss er lhnen die Wohnung
sogar erst am nachsten Werktag zu-
ruckgeben. Allerdings schuldet er in die-
sem Fall dann auch eine Nutzungsent-
schadigung.

Konnen Sie die Riickgabe vor
Vertragsende verlangen?

Wenn Sie die Wohnung schon mehrere
Tage vor Ablauf der Kiindigungsfrist zu-
ruck haben wollen, muss sich Ihr Mieter
darauf nicht einlassen. Haufig ist eine
friihere Ubergabe fur Sie allerdings win-
schenswert, weil Sie in der Wohnung
noch Renovierungsarbeiten vornehmen
mochten und der Nachmieter plinktlich
einziehen soll.

Das ist zwar nachvollziehbar, allerdings
muss sich Ihr Ex-Mieter darauf nicht ein-
lassen — schlieslich zahlt er bis zum Ver-
tragsende auch die volle Miete. Es ist
daher sinnvoll, dass Sie mit dem Mieter
eine flr beide Seiten akzeptable zeitliche
Vereinbarung zur Ubergabe der Woh-
nung treffen.

u Mein Tipp

Vorzeitigen Auszug mit
lhrem Mieter regeln

In der Praxis ist es Ublich, dass der
Mieter die Wohnung bereits 1 oder 2
Tage vor dem Mietende Ubergibt und
ihm im Gegenzug die anteilige Miete
erlassen bzw. erstattet wird. Aller-
dings sollten Sie darauf achten, dass
eine entsprechende Regelung schrift-
lich fixiert ist, damit spaterer Streit
vermieden wird.

Muss es einen Ubergabetermin
geben?

Ein gemeinsamer Ubergabetermin
sollte i.d.R. stattfinden. Zwingend erfor-
derlich ist das aber nicht. Ihr Mieter muss
lhnen bei Vertragsende den Besitz an der
Mietsache verschaffen.

Das macht er durch die Riickgabe samt-
licher Schliissel: Die mussen lhnen als
Vermieter ausgehandigt werden. Es reicht
fur eine Riickgabe nicht aus, die Schlissel
einfach in lhren Briefkasten zu legen,
denn dadurch erhalten Sie die Schlissel
rechtlich gesehen noch nicht zurtck.

Ilhr Zuhause im Internet: www.haufe.de/immobilien
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Die Schlissel sollte Ihnen Thr Mieter daher
personlich aushandigen. Das muss nicht
ausdricklich im Rahmen eines Uber-
gabetermins in der Mietwohnung passie-
ren, sondern kann nattrlich auch an Ih-
rem Wohnort  geschehen. Die
Wohnungsschlussel muss er Thnen aller-
dings ausdrucklich anbieten.

\L‘ Mein Tipp

Empfang der Mieterschliissel
quittieren

Bei Entgegennahme der Schllssel
sollten Sie eine entsprechende Quit-
tung ausstellen. Hier ist eine vorberei-
tete Empfangsquittung, in der die zu-
rickgegebenen  Schllssel einzeln
aufgelistet sind, empfehlenswert.

Ubergabe auch nach Vertrags-
ende?

Das Mietverhaltnis endet, Sie konnen die
Wohnung aber nicht zuriicknehmen,
weil Sie beispielsweise verreist sind.
Dann sollten Sie dafiir sorgen, dass ein
Bevollmachtigter von lhnen zur Ent-
gegennahme der Schlussel benannt wird.

Erfolgt die Rlckgabe der Wohnung auf
Waunsch von lhnen erst nach Beendigung
des Mietverhaltnisses, obwohl der Mieter
die Rlckgabe rechtzeitig angeboten hat,
kénnen Sie daraus keinen Schadens-
ersatz oder weiteres Nutzungsentgelt
verlangen. Allerdings sollte dazu eine
schriftliche Dokumentation erfolgen.
Denn kommt es spater dartber zum Streit,
ob der Vermieter einer spateren Riickgabe
zugestimmt hat oder die auf seinen eige-
nen Wunsch hin erfolgt ist, dann haben
Sie die besseren Beweis-Karten.

Ubergabeprotokoll nur mit
Unterschrift?

Ein Ubergabeprotokoll dient dazu, den Zu-
stand der Wohnung bei der Riickgabe ge-
meinsam festzustellen. Ein solches Pro-

tokoll kénnen weder Sie als Vermieter
noch lhr Mieter verlangen. Einigen Sie sich
aber auf ein gemeinsames Protokaoll, steht
einer Unterzeichnung des Protokolls von
beiden Parteien nichts im Wege.

Weigert sich lhr Mieter, das Protokoll zu
unterschreiben, macht es das nicht auto-
matisch ungultig. Vielmehr dienen die
Zustandsbeschreibungen im Uber-
gabeprotokoll dem Nachweis Uber den
tatsachlichen Zustand der Wohnung bei
Ubergabe.

Riickgabe der Wohnung nur nach
getaner Renovierung?

Eine Rickgabe der Wohnung in renovier-
tem Zustand schuldet der Mieter nur,
wenn Sie ihn dazu entsprechend verpflich-
tet haben. Ob eine Klausel im Mietver-
trag, die dem Mieter die Schénheitsrepa-
raturen auferlegt, tatsachlich wirksam ist,
kann meistens nur durch eine Uberprii-
fung der entsprechenden Klausel durch
einen spezialisierten Rechtsanwalt ge-
klart werden. Die Prufung sollten Sie im
Zweifel rechtzeitig in Auftrag geben, da-
mit Sie Rechtssicherheit fir sich selbst ha-
ben. Nach der Rechtsprechung des BGH
sind mittlerweile sehr viele Klauseln zu den
Schonheitsreparaturen unwirksam.

Enthalt lThr Mietvertrag eine wirksame
Verpflichtung zur Vornahme von Schon-
heitsreparaturen und gibt der Mieter die
Wohnung trotzdem nicht renoviert an Sie
zurlick, sollten Sie nicht gleich den Maler
bestellen und die Rechnung an Ihren Mie-
ter weiterleiten. Bei den Schonheitsrepa-
raturen handelt es sich namlich um eine
vertragliche Hauptleistungspflicht: Das
hat zur Folge, dass Sie dem Mieter, bevor
Sie Schadensersatz verlangen kénnen,
zunachst eine angemessene Nachfrist
zur Renovierung setzen mussen. Diese
Nachfrist kdnnen Sie auch erst nach Ab-
lauf des Vertrags setzen. Stellen Sie dem
Mieter bereits vor Ablauf des Mietver-
trags das Ultimatum zur Vornahme von
Malerarbeiten, haben Sie nicht wirksam
eine Nachfrist gesetzt.

Nichts als Schaden - was nun
tun?

Hat Ihr Mieter Schaden in der Wohnung
verursacht, die Gber die vertragsgemafie
Abnutzung der Mietsache hinausgehen,
konnen Sie Schadensersatz verlangen.
Anders als bei der Vornahme von Schon-
heitsreparaturen mussen Sie ihm dann
keine Gelegenheit zur Selbstvornahme ge-
ben und ihm dazu auch keine Frist setzen.

Haufig kommt es allerdings im Rahmen
der Wohnungslibergabe zum Streit Uber
die Frage, ob Schaden tatsachlich vorlie-
gen und wer dafiir verantwortlich ist.
Machen Sie Schadensersatzanspriiche
geltend, mdissen Sie das entsprechend
darlegen und beweisen. Dazu gehort
dann natlrlich, dass Sie nachweisen
kénnen, der Mieter war's und er ist fir
den behaupteten Schaden verantwort-
lich. Und hier kommt das Wohnungsuber-
gabeprotokoll ins Spiel. Kénnen Sie vor
Gericht im Streitfall ein Ubergabepro-
tokoll vorlegen, in dem der Mieter den
Schaden und seine Verantwortung dafir
bestatigt hat, wird es ihm schwerfallen,
den Schaden zu bestreiten.

Wann miissen Sie die Kaution
zuriickzahlen?

Mieter gehen oft davon aus, dass ihnen
bei Riickgabe der Wohnung auch die bei
Vertragsbeginn gezahlte Mietsicherheit
sofort wieder ausgehandigt oder zurtick-
gezahlt wird. Das macht in der Praxis
jedoch kaum ein Vermieter. Die Kaution
dient der Absicherung von lhnen flr den
Fall, dass Ihr Mieter Schaden an der Miet-
sache verursacht hat oder die Miete bis
zum Vertragsende nicht vollstandig ge-
zahlt oder Nachzahlungen auf die Be-
triebskosten nicht geleistet hat.

Achtung: Die Verjahrung ist nur
kurz

Schadensersatzanspriiche wegen Scha-
den an der Mietsache verjdhren aller-
dings nach § 543 Abs. 1 BGB bereits

Ilhr Zuhause im Internet: www.haufe.de/immobilien
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nach 6 Monaten, gerechnet von dem
Zeitpunkt an, an dem Sie die Mietsache
zurlUckerhalten.

Berlicksichtigt man diese gesetzliche
6-Monats-Frist, steht I|hnen nach der
Rechtsprechung ein  Zuriickbehal-
tungsrecht an der Kaution von bis zu 6
Monaten zu, um etwaige eigene An-
spruche gegen den Mieter ausreichend
prifen zu kénnen.

Was sollten Sie bei der Woh-
nungsiibergabe noch beachten?

Bevor Sie die Wohnung tatsachlich zu-
ricknehmen, sollten Sie bei nicht durch-
geflihrten Schonheitsreparaturen oder
Schaden Fotos und Videos vom Zustand
der Wohnung fertigen. Die kénnen in
einem Rechtsstreit fir lhre Beweisfuh-
rung wertvoll sein.

\p Mein Tipp

Neutralen Zeugen bei der
Ubergabe dabei haben

Empfehlenswert ist es, dass Sie zur
Wohnungslibergabe einen Zeugen
mitnehmen. Das kann ein Bekannter
sein — aber auch ein Familienmitglied,
das nicht selbst Mietvertragspartei ist.
Familienmitglieder kénnen selbstver-
standlich neutrale Zeugen in einem
Rechtsstreit sein.

Der Mieter hinterlasst Sachen
oder eine Einbaukiiche — was
sagen die Gerichte dazu?

Ihr Mieter ist ausgezogen und als Sie in
der Wohnung stehen, sehen Sie das: Die
Waschmaschine oder die kleine Mieter-
Einbaukiiche sind zuriickgelassen.
Das ist keine , ordentliche” Riickgabe der
Mietsache im Sinne des § 546 BGB. In
einem solchen Fall steht lhnen nach
§ 546a Abs. 1 BGB eine Nutzungsent-
schadigung in Hohe der vereinbarten
oder ortstblichen Miete zu.

Fundstelle:
LG GieRRen, Urteil v. 21.11.2012, 1 S 208/12

L5

Einbauten des Mieters miissen
zuriickgebaut werden

Der Mieter ist auch verpflichtet, von ihm
vorgenommene Einbauten in der Woh-
nung zurlickzubauen. Das gilt fur

Einrichtungen,

Aufbauten oder

sonstige bauliche Mafsnahmen,
die der Mieter durchgefiihrt hat. Nicht zu
beseitigen sind Abnutzungen, die durch
den vertragsgemafsen Gebrauch herbei-
geflhrt wurden.

L5

Diese Ruckbaupflicht fur den Mieter be-
steht auch dann, wenn Sie als Vermieter
lhre Zustimmung zu den Anderungen
gegeben haben. Mit einer solchen Zustim-
mung ist namlich nicht grundsatzlich Ihr
Einverstandnis verbunden, eine Anderung
auf Dauer — namlich Uber das Vertrags-
ende hinaus, hinzunehmen. Dann steht
lhnen eine Nutzungsentschadigung
nach § 546a Abs. 2 BGB und daneben
auch ein Schadensersatzanspruch zu.

Fundstelle:
LG Bochum, Urteil v. 22.2.2019, 10 S 26/18

D Mein Tipp

Ein- und Riickbau vorab
festlegen

Bevor lhr Mieter Einbauten in der
Wohnung vornimmt, sollten Sie
grundsatzlich die Modalitaten des
Einbaus, des Verbleibs, aber auch
schon des Rickbaus zwischen Ihnen
und dem Mieter regeln. Das erspart
Ihnen am Ende des Vertragsverhalt-
nisses im Zweifelsfall Streit.

Sperriger Miill wartet auf
Abholung

Es kommt in der Praxis haufig vor, dass
Mieter beim Auszug auch ihren Mdll hin-

terlassen. Sollten Sie nach Ubergabe der
Raume und Ubernahme der Schlissel bei-
spielsweise im Keller noch Sperrmidill des
Mieters finden, durfen Sie dafur Scha-
densersatz von ihm verlangen.

Ex-Mieter ,,vergisst" Einzel-

stiicke: Vorsicht bei zu schneller
Entsorgung

Fundstelle:
KG Berlin, Urteil v. 13.4.2015,8 U 212/14

Mancher Mieter nutzt seinen Umzug
gerne dazu, sich solcher Gegenstande zu
entledigen, die er nicht mehr benétigt.
Fur den Mieter ist es eine praktische Mdg-
lichkeit der Entsorgung — Sie als Vermie-
ter bringt es in eine schwierige Lage. Sie
haben die Wohnung i.d.R. bereits zeit-
nah weitervermietet und sind ver-
pflichtet, Sie dem Nachmieter in ge-
raumtem Zustand zu Ubergeben. Dann
stellt sich direkt die Frage: Konnen Sie die
zurlickgelassenen Gegenstande schnell
wegschaffen, um einen Mietausfall zu
vermeiden, und moglicherweise entsor-
gen, um zusatzliche Aufbewahrungskos-
ten zu sparen?

Einfach entsorgen - das geht
nicht

Gerichtlich gegen den ausgezogenen
Mieter vorzugehen, nimmt i.d.R. viel
Zeit in Anspruch. Daher kommt es in der
Praxis haufig vor, dass der Vermieter ei-
genmachtig tatig wird und die Gegen-
stande seines Ex-Mieters wegschafft und
entsorgt.

Dazu sind Sie jedoch — von Ausnahmen
abgesehen — grundsatzlich nicht berech-
tigt. Als Vermieter trifft Sie namlich eine
Aufbewahrungs- und Obhutspflicht.
Sie mussen daher alles Ihnen Mégliche
und Zumutbare tun, um dem Mieter die
zurlickgelassenen Gegenstande heraus-
geben zu kénnen, und zwar vollstandig
und in einem gegeniiber dem Zustand bei
der , Inobhutnahme” nicht verschlechter-
ten Zustand.

Ilhr Zuhause im Internet: www.haufe.de/immobilien
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B Fundstelle:
BGH, Urteil v. 14.7.2010, VIII ZR 45/09

lhre Obhuts- und Aufbewahrungspflicht
dauert nicht unbegrenzt lange fort. Sie
konnen diese Frist dadurch beenden, dass
Sie lhrem ausgezogenen Mieter eine ange-
messene Frist zur Abholung setzen und
ihm androhen, die Gegenstande anschlie-
Bend zu entsorgen. Lasst der Mieter die
Frist ungenutzt verstreichen und tut nichts,
sehen die Juristen darin eine Besitz- bzw.
Eigentumsaufgabe. Das hat zur Folge: Sie
sind von da an zur Entsorgung berechtigt.

Wie lange die Obhuts- und Aufbewah-
rungsfrist bemessen sein muss, kann nicht
allgemein gesagt werden. In der Praxis soll-
ten Sie aber eine Frist von 1 Monat setzen.

Bei Mull und anderen offensichtlich
wertlosen Gegenstanden mussen Sie
diese Frist nicht wahren. Hier kénnen Sie
gleich zur Entsorgung schreiten. Aller-
dings sollten Sie wenigstens den Mull
und die zurlckgelassenen Gegenstande
mit Fotos dokumentieren. Damit lhr
Mieter nicht nachtraglich einwenden
kann, die Gegenstande seien von grofsem
Wert gewesen.

\p Mein Tipp

Nicht eigenmachtig
vorgehen, sonst kann es
teuer werden

Im Ubrigen machen Sie sich unter
Umstanden schadensersatzpflichtig,

@ Arbeitshilfe:

Wie Sie lhren Mieter zum Entfernen zuriickgelassener Sachen auffordern

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

den

Mietverhaltnis
Hier: Aufforderung zur Entfernung zuriickgelassener Gegenstande in der Wohnung

Sehr geehrte/r

das zwischen lhnen und mir urspriinglich bestehende Mietverhaltnis ist mit dem beendet worden.
Entgegen der sich hieraus fiir Sie ergebenden Verpflichtung zur Raumung der Mietsache habe ich feststellen mussen,
dass Sie folgende Gegenstande in den Mietrdumen zurlickgelassen haben:

Bei den vorbenannten Gegenstanden handelt es sich um von Ihnen eingebrachte Sachen, die zur vollstandigen
Rdumung der Wohnung zu entfernen sind. Erledigen Sie dies nun nicht bis spatestens , werde ich
ein gerichtliches Raumungsverfahren gegen Sie einleiten mussen, was mit erheblichen Kosten fur Sie verbunden sein
wird.

Soweit es sich bei den durch Sie zuriickgelassenen Gegenstdnden um solche Gegenstande handelt, die —wie die oben
unter der Ziffer x-y genannten — nur noch uber einen geringen Gebrauchswert, aber Gber keinerlei wirtschaftlichen
Wert mehr verfligen, werde ich diese im Fall des fruchtlosen Ablaufs der vorstehend genannten Frist zunachst fiir die
Dauer von einer Woche ab Fristende in der zur Wohnung gehdrenden Garage zwischenlagern, wo Sie diese innerhalb
dieser Woche nach vorheriger Terminvereinbarung abholen kénnen; tun Sie auch dies nicht, werde ich die genannten
Gegenstande mit Ablauf der Wochenfrist Uber den Sperrmill entsorgen lassen. Die damit verbundenen Kosten der
Entsorgung werde ich dann von Ihnen ersetzt verlangen.

Um nochmals Zugang zu den Mietraumen zu erhalten, setzen Sie sich bitte rechtzeitig mit mir zur Vereinbarung eines
Termins innerhalb der oben genannten Frist in Verbindung.

Unabhangig davon weise ich Sie darauf hin, dass Sie mir gegenliber seit Beendigung des Mietverhdltnisses nach
§ 546a Abs. 1 BGB zur Zahlung einer Nutzungsentschadigung wenigstens in Hohe der bisher geschuldeten Miete
verpflichtet sind, bis die Wohnung vollstandig gerdumt ist. Ich fordere Sie aus diesem Grund auf, diese Zahlungen
unverzliglich zu leisten, sie sind wie die Miete monatlich im Voraus am jeweiligen 1./3. Werktag des Monats fallig.

Die Geltendmachung weitergehender Schadensersatzanspriiche wegen der nicht fristgerechten R&umung behalte ich
mir ausdrucklich vor.

Mit freundlichem Gruf

Vermieter

wenn Sie Ihre Obhuts- und Aufbewah-
rungspflicht verletzen: Das kann pas-
sieren, wenn Sie zuruckgelassene Ge-
genstande des Mieters entsorgen oder
vernichten, ohne dazu berechtigt zu
sein, und ihm auch keine angemes-
sene Frist zur Abholung setzen.

Mussen Sie die Mietersachen aus der
Wohnung transportieren und ein-
lagern, kdnnen Sie die dadurch ent-
stehenden Kosten nach § 280 Abs. 1
BGB von lhrem Mieter ersetzt verlan-
gen, sofern die notwendig waren.

Immobilie verschenken oder vererben?
Planen Sie friihzeitig!

Viele Immobilieneigentiimer stehen vor
der schwierigen Frage, ob sie bereits zu
Lebzeiten Eigentum auf Kinder, Enkel-
kinder oder sonstige Angehorige Uber-

tragen sollen. Das Haus oder die Eigen-
tumswohnung  vorzeitig an  die
kinftigen Erben zu Uberschreiben, bie-
tet Vorteile fir beide Seiten: Der Be-

schenkte kann Steuern sparen, der
Schenkende sichert sich ab. Achten Sie
auf die rechtlichen und steuerlichen Ge-
gebenheiten.

Ilhr Zuhause im Internet: www.haufe.de/immobilien
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Immobilie iibertragen:
Freibetrage bei Erbschaft- und
Schenkungsteuer

Wenn Sie das Haus oder die Eigentums-
wohnung verschenken wollen, ist es
sinnvoll, alle mdoglichen Steuerfrei-
betrdage auszuschopfen, denn nur der
Betrag dartber muss versteuert werden.

Die Erbschaftsteuer beispielsweise kdn-
nen Sie sparen, wenn Sie die Immobilie
zu Lebzeiten Uberschreiben. Bei einer
,normalen” Erbschaft kann der Ehe-
gatte oder eingetragene Lebenspart-
ner bis zu 500.000 EUR steuerfrei erhal-

ten, fir jedes Kind besteht ein
Steuerfreibetrag in Hohe von
400.000 EUR.

Ausgenommen das
Familienheim

Sonderregeln greifen, wenn es sich bei
dem Geschenk um die selbstgenutzte
Immobilie handelt. Verheiratete dirfen
das Haus dem Partner somit steuerlich
zum Nulltarif Uberschreiben, sogar
wenn das mehr als 1,5 Millionen EUR
wert ist. Im Schenkungsvertrag kénnen
Sie fur den Fall einer Scheidung, einer
Insolvenz des Beschenkten oder wenn
diese als Erste sterben, Riickfallklauseln
notariell vereinbaren.

Sichern Sie sich ab, wenn Sie
eine Immobilie zu Lebzeiten
weggeben

Die Immobilie sollten Sie nicht ohne Ab-
sicherung zu Lebzeiten Ubertragen. Als
Schenker koénnen Sie eine Absicherung
vertraglich vorsehen, indem Sie eine Ge-
genleistung verlangen, z.B. Hilfe im
Pflegefall. Oder Sie behalten sich ein le-
benslanges Wohnrecht fir die Immobi-
lie vor. Vermieten durfen Sie dann die
Immobilie zwar nicht, aulSer im Notarver-
trag ist es ausdriicklich vorgesehen.

Im Notarvertrag sollte daher klar gere-
gelt werden,

an welchen Raumen das Wohnrecht
besteht,

wer welche Kosten tragt und

ob der Beglnstigte nur mit seiner Fa-
milie dort wohnen oder die Raume
auch anderen Personen Uberlassen
darf.

Die Alternative lautet ,,NieB3-
brauch”

Weiterreichende Nutzungsrechte kon-
nen Sie sich als Schenker mit dem soge-
nannten NieBbrauch sichern. Sie ent-
scheiden dann, ob Sie die Immobilie
selbst lebenslang bewohnen wollen oder
die Immobilie vermieten und hierfiir die
Mieteinnahmen erhalten.

Sie schlief3en die Mietvertrage selbst ab —
und entscheiden auch Uber die Miethhe
der einzelnen Mietvertragsverhaltnisse.
Sie zahlen die gewohnlichen Unterhalts-
kosten, etwa fur Mullabfuhr und Wasser.
Der Vertrag zur Einrdumung des Niel3-
brauchs muss notariell beurkundet und
im Grundbuch eingetragen werden.

NieBbrauch hilft Steuern sparen

Die Einkommensteuer behandelt den
NieRbraucher wie einen wirtschaftlichen
Eigentumer. Sie versteuern die Mietein-
nahmen und kénnen weiterhin die An-
schaffungs- und Herstellungskosten an
der Immobilie abschreiben.

Auch die Ubrigen Aufwendungen fir
die Immobilie kdnnen Sie als Werbungs-
kosten abziehen, sofern Sie sie auch ge-
zahlt haben.

Immobilie iibertragen nach dem
Todesfall

Viele wiinschen sich, dass die eigene Im-
mobilie auch nach dem Tod im Familien-
besitz bleibt.

Damit lhr Wille tatsachlich umgesetzt
wird, mussen Sie auf jeden Fall ein Tes-
tament errichten. Das kann ein hand-

schriftliches Testament oder ein notariel-
les sein. Darin legen Sie zum einen fest,
wer Erbe des Nachlasses sein soll, und
dartber hinaus bestimmen Sie im Testa-
ment Auflagen, damit sichergestellt
wird, dass die Immobilie tatsachlich in
der Familie bleibt.

Ein Weg kann auch das Grunden einer
sogenannten Familiengesellschaft
sein. Sie kommt ins Spiel, wenn Kapital-
und Immobilienvermdgen vorzeitig auf
Nachkommen Ubertragen werden und
vollstandig erhalten bleiben sollen. Der
Gesellschaftsvertrag, den Eltern und
Kinder gemeinsam besprechen, regelt
das kiinftige Miteinander.

Wie Sie lhre Familiengesell-
schaft gestalten

Die Grundung erfolgt als Gesellschaft
burgerlichen Rechts (GbR) oder als Kom-
manditgesellschaft (KG). Die KG bietet
sich vor allem an, wenn Minderjahrige
beteiligt sind. Das zu Ubertragende Ver-
mogen wird in die neue Familiengesell-
schaft eingebracht.

Die gesellschaftsrechtlichen Regelungen
schitzen das Vermdogen vor dem Zer-
schlagen und geben vor, wer als Nach-
folger in die Gesellschaft eintreten kann.
Sie als Schenker behalten sich durch ent-
sprechende Formulierung im Vertrag die
volle Verfligungsgewalt Gber die Ubertra-
genen Objekte.

u Mein Tipp

Sichern Sie sich Steuervor-
teile und lhre Absicherung

Sie sollten bereits frihzeitig Uber-
legen, wie Sie mit dem Schicksal der
eigenen Immobilie verfahren wollen.
Steuervorteile sollten Sie ausnutzen,
gleichzeitig mussen Sie lhre eigene
Eigentumsposition nicht ohne Absi-
cherung aus der Hand geben!

Ilhr Zuhause im Internet: www.haufe.de/immobilien
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Vorsicht - Baum fallt:
Darf der Mieter ihn einfach im Garten weghauen?

Alte Baume im Garten sind sicherlich ro-
mantisch —allerdings oft auch ein Sicher-
heitsproblem bei Sturm.

In der Beratungspraxis stellt sich die Fra-
ge, welche Gartenarbeiten der Mieter
vornehmen darf, wenn er vertraglich zur
Pflege des Gartens verpflichtet ist. Geht
das gar so weit, dass er einen Baum fallen
darf, ohne den Vermieter vorher um Zu-
stimmung zu fragen?

Das hatte jetzt das Landgericht Berlin zu
kléren. Der Streit drehte sich ums Baum-
fallen: Der Mieter eines Einfamilienhau-
ses Ubernahm laut Mietvertrag die Gar-
tenpflege. Was das im Detail bedeuten
sollte, wurde im Vertrag aber nicht fest-
gelegt. Ohne Genehmigung fallte der
Mieter Baume auf dem Gartengrund-
stick. Der Vermieter verklagte ihn auf
Schadensersatz.

Bekommt der Vermieter seinen
Schaden ersetzt?

Das Berliner Amtsgericht verneinte den
Schadensersatzanspruch: Das Fallen der
Baume entspreche dem Vertrag. Der Ver-

mieter legte deshalb Berufung ein und
zog vors Landgericht.

Keine Pflegedetails im
Mietvertrag

Das verwies den Rechtsstreit wieder an
das Amtsgericht zurlick, das weitere Be-
weise erheben muss. Welche Aufgaben
zur Gartenpflege gehoren, geht aus dem
Mietvertrag nicht hervor. Zugunsten des
Mieters geht der Richter deshalb davon
aus, dass er schadhafte oder optisch
storende Baume entfernen darf.

y Fundstelle:
LG Berlin, Urteil v. 25.6.2019, 67 S 100/19

Klare Regelung ist notwendig

Die Berliner Richter machten auch eines
deutlich: Der Mieter darf dann nicht ohne
Genehmigung Baume fallen, wenn der
Mietvertrag den genauen Umfang der
Gartenpflege regelt oder der Vermieter
vor Abschluss des Vertrags darauf hinge-
wiesen hat, dass Baume nur mit seiner
Zustimmung weggemacht werden dur-
fen.

Da das Amtsgericht den Aussagen des Ver-
mieters nicht in einer Beweisaufnahme
nachgegangen ist, wurde der Rechtsstreit
an die 1. Instanz zurlckverwiesen.

u Mein Tipp
Gartenpflege im Detail regeln

Wenn Sie den Mieter im Mietvertrag
zur Gartenpflege verpflichten, sollten
Sie den Umfang und die zeitlichen
Intervalle genau festlegen. Soll der
Mieter Sie erst fragen, bevor er Bau-
me, Straucher oder das Efeu an der
Hauswand entfernt, missen Sie das
konkret im Mietvertrag festlegen.

a Service & more

Alle Ausgaben der letzten vier Jahre
finden Sie unter:

https://www.haufe.de/
vermieterbrief_archiv
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