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Is »Bibel des Mietrechts« wird

das Mieterlexikon des Deut-
schen Mieterbundes wvon vielen
Fachleuten, wie Juristen, Hausver-
waltungen oder Wohnungswirt-
schaftlern, aber auch von Mietern
und Vermietern bezeichnet. Dieses
Lob ist verdient, denn Tatsache ist:
Das Mieterlexikon bietet umfas-
sende und zuverliissige Informa-
tionen, gerade auch fiir juristische
Laien, fiir Mieter genauso wie fiir
Vermieter. Es bringt wichtige Infor-
mationen und Erkenntnismog-
lichkeiten fiir alle Praktiker, die
mit dem Mietrecht befasst sind.
Und das Mieterlexikon ist in den
letzten 30 Jahren weit mehr als
eine Million Mal verkauft worden.
Damit hat es einen Verbreitungs-
grad gefunden, der fiir ein Sach-
buch ungewdohnlich ist.

Das Mieterlexikon orientiert sich
an klaren Darstellungsgrundsdt-
zen:

— Es ist alphabetisch aufgebaut.
Die Leserinnen und Leser
haben so die Maoglichkeit,
schnell und unkompliziert die
geeignete Fundstelle zu finden.

— Die Querverweise zwischen den
verschiedenen Stichworten
sind klar und eindeutig hervor-
gehoben. Dies erleichtert den
Umgang mit dem Mieterlexi-
kon.

— Die Darstellung ist zwar fach-
lich vertieft, aber so verstind-

lich aufbereitet, dass auch
Jjuristische Laien damit arbei-
ten kénnen.

— Die Neuauflage alle zwei Jahre
stellt einen hohen Aktualitdts-
stand sicher.

— Keine natiirliche oder juristi-
sche Person in Deutschland
verfiigt iiber einen solchen Wis-
sens-, Kenntnis- und Erfah-
rungsschatz im Mietrecht wie
der Deutsche Mieterbund, hin-
ter dem 320 értliche Mieterver-
eine mit weit mehr als 500 Be-
ratungsstellen stehen und un-
ter dessen Dach jihrlich iiber
eine Million Rechtsberatungen
in personlichen Gespriichen
und unzdhlige Telefon- und
Online-Beratungen  durchge-
fiihrt werden. Diese Arbeit ist
die Basis fiir den Inhalt des
Mieterlexikons.

Die Neuauflage des Mieterlexi-
kons erldutert in erster Linie
die mietrechtlichen Vorschriften
im Biirgerlichen Gesetzbuch, er-
klirt die Regelungen der Heiz-
kosten- und Betriebskostenver-
ordnung, des Wohnungsvermitt-
lungs-, Wirtschaftsstraf- und
Wohngeldgesetzes. Gesetzesdin-
derungen der letzten Jahre, wie
zum Beispiel das Mietrechtsno-
vellierungsgesetz, mit dem die
Mietpreisbremse und das Bestel-
lerprinzip bei der Wohnungsver-
mittlung eingefiihrt wurden, oder
das Mietrechtscinderungsgesetz
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mit neuen Vorschriften zu energe-
tischen Modernisierungsmafnah-
men, werden vertieft behandelt
und kommentiert, nicht zuletzt
anhand erster Urteile zu diesen
Regelungen.

Eingearbeitet in das neue Mieter-
lexikon 2018/2019 sind daneben
rund 100 Grundsatzentscheidun-
gen, die der Bundesgerichtshof
seit Erscheinen der letzten Auf-
lage getroffen hat. Dazu kommt
die vielfiltige Rechtsprechung
der Amts- und Landgerichte zu
mietrechtlichen Fragen. Gleich-
giiltig, ob es um Eigenbedarf und
Kiindigungsschutz, Schonheitsre-
paraturen oder Betriebskosten
und deren Abrechnung geht, die
Rechtsprechung der Gerichte ver-
dndert das Mietrecht spiirbar.
Mieter — und Vermieter — miissen
hinsichtlich ihrer Rechte und
Pflichten immer wieder umden-
ken.

Es bleibt dabei: Das Mieterlexikon
gibt — wie bisher — den umfassen-
den Uberblick iiber alle wesentli-
chen Miet- und Wohnungsfragen.
Im Mittelpunkt dieses bewdhrten
Ratgebers stehen wie immer die
Themen, die am hdufigsten zu
Konflikten zwischen Mietern und
Vermietern fiihren: Nebenkosten,
Wohnungsmdngel, Mieterkiindi-
gung und Nachmieterstellung,
Mieterhdhung, Schénheitsrepara-
turen, Mietkaution, Vermieter-

kiindigung, Eigenbedarf und Mo-
dernisierung. Das Mieterlexikon
behandelt aber nicht nur die
grofien Mietrechtsthemen. Auch
Fragen zu typischen Alltagspro-
blemen werden ausfiihrlich und
sachkundig beantwortet. Wer
zahlt bei Abflussverstopfung?
Darf der Mieter eine Satelliten-
schiissel installieren? Kdénnen
Kinderwagen im Hausflur abge-
stellt werden? Wer muss im
Winter Schnee und Eis fegen? Ist
Feiern in der Wohnung erlaubt?
Wie viel Ldrm diirfen Kinder in
der Wohnung und im Hausflur
machen? Diirfen Haustiere in der
Wohnung gehalten werden? Kann
der Mieter ohne weiteres einen
Untermieter oder einen Lebens-
partner in die Wohnung aufneh-
men?

Das Mieterlexikon ist und bleibt
so der wertvolle Ratgeber im
Mietrecht.

Ich wiinsche allen Leserinnen
und Lesern dieses Bestsellers,
dass ihre Erwartungen in Zusam-
menhang mit der Anschaffung
des Mieterlexikons erfiillt wer-
den.

Berlin, im August 2017

RA Lukas Siebenkotten
Bundesdirektor

Deutscher Mieterbund e. V.
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Abdingbarkeit

Das bedeutet, dass gesetzliche Vorschriften durch Vertrédge — auch durch
Mietvertrége — gelindert werden diirfen. Dies nennt man Abdingbarkeit.
Héufig werden in Mietvertridgen gesetzliche Vorschriften zum Nachteil
des Mieters durch 2> ALLGEMEINE GESCHAFTSBEDINGUNGEN ahge-
dndert.

Im Mietrecht ist dies aber zum Schutz des Mieters nicht iiberall ge-
wiinscht. Daher steht in vielen Vorschriften »Eine zum Nachteil des Mie-
ters abweichende Vereinbarung ist unwirksam« > UNABDINGBARE
RECHTE DES MIETERS. In diesen Fillen gilt anstelle der unwirksamen
Vereinbarung die gesetzliche Regelung.

Abflussverstopfung

Die Kosten zur Beseitigung von Rohr-(Abfluss-)Verstopfungen hat der
Mieter nur dann zu tragen, wenn er die Verstopfung schuldhaft verur-
sacht hat. Dafiir, dass der Mieter eine Verstopfung des Abflussrohres ver-
ursacht hat, ist der Vermieter beweispflichtig (LG Kiel WuM 90, 499).

Mietvertrage enthalten oft die Klausel, dass sich bei Verstopfung des
Hauptstranges der Abwasserleitung alle Mieter anteilig an den Reini-
gungskosten beteiligen miissen. Eine solche Regelung in einem Formu-
larmietvertrag versto3t gegen Vorschriften zur Regelung von 2» ALLGE-
MEINEN GESCHAFTSBEDINGUNGEN und ist unwirksam (OLG Hamm
RE WuM 82, 201).

Ist der Mieter infolge der Abflussverstopfung geschidigt worden, kann
er vom Vermieter Ersatz verlangen, wenn dieser die Verstopfung zu ver-
antworten hat oder der Fehler bereits bei Abschluss des Mietvertrages
vorhanden war 2> MANGEL DER WOHNUNG. Auch wenn der Vermieter
grundsétzlich nicht verpflichtet ist, die Abflussrohre im Haus in regel-
méfBigen Abstdnden {iiberpriifen zu lassen, trifft ihn ein Verschulden
zumindest dann, wenn héufigere Verstopfungen auf eine Zusetzung der
Rohre hindeuten und der Vermieter trotzdem auf eine jéhrliche Uber-
priifung verzichtet (LG Berlin GE 88, 413).



Abmahnung

Abmahnung

Eine Abmahnung ist die (schriftliche oder miindliche) Aufforderung, ein
vertragswidriges Verhalten zu unterlassen.

Wenn es z.B. auf einer Geburtstagsfeier zu laut wurde, dann darf der
Vermieter deshalb nicht gleich zum Gericht gehen und das fiir die
Zukunft verbieten lassen. Erst recht darf er nicht gleich kiindigen. Er
muss erst den Mieter ermahnen, dass dieser sein Verhalten é&ndert
(Abmahnung). Erst wenn dies nicht hilft, kann der Vermieter kiindigen
oder auf Unterlassung der vertragswidrigen Handlung klagen (BGH
WuM 2007, 387; LG Stuttgart WuM 2006, 523).

Das Gleiche gilt fiir den Mieter. Wenn z.B. der mitvermietete Keller bei
Vertragsbeginn noch nicht frei ist, darf der Mieter deswegen nicht sofort
kiindigen, sondern er muss dem Vermieter zunéchst eine angemessene
Frist zur Abhilfe setzen. Erst wenn dies vergeblich war, besteht das
Recht zur fristlosen Kiindigung.

Abmahnung oder Fristsetzung sind ausnahmsweise dann nicht erfor-
derlich, wenn

- der Mieter in Zahlungsverzug ist,
- Frist oder Abmahnung offensichtlich keinen Erfolg versprechen,

- die sofortige Kiindigung aus besonderen Griinden unter Abwagung
der Interessen von Mieter und Vermieter gerechtfertigt ist.

Beispiel: Die Vertragsverletzung des Mieters stellt eine Straftat dar, z.B.
eine Sachbeschidigung (LG Miinchen I WuM 2006, 524) »» FRISTLOSE
KUNDIGUNG.

Hilt der Mieter eine vom Vermieter ausgesprochene Abmahnung fiir
unberechtigt, kann er sich nicht gerichtlich dagegen wehren; er kann
also nicht verlangen, dass der Vermieter die Abmahnung wieder zuriick-
nimmt oder ein Gericht ihre Unwirksamkeit feststellt. Ein Nachteil ent-
steht dem Mieter dadurch nicht; denn wenn der Vermieter sich spéter
auf diese Abmahnung beruft, muss er den vollen Beweis dafiir liefern,
dass die damaligen Vorwiirfe zutreffend waren (BGH WuM 2008, 217).

Abmeldung

Zieht der Mieter in eine andere Gemeinde, muss er sich beim zustéindi-
gen Amt am neuen Wohnort anmelden. Eine Abmeldung beim alten Ein-
wohnermeldeamt ist hingegen grundsétzlich nicht notwendig. Das Amt
leitet die Daten an die Meldebehorde am bisherigen Wohnort weiter.



Abstandszahlung

Das personliche Erscheinen auf dem Einwohnermeldeamt ist in der
Regel notwendig, da im Personalausweis die neue Anschrift eingetragen
werden muss. In einigen Gemeinden akzeptiert die Behorde aber auch
eine postalische Anmeldung. Wer sich nicht umgehend anmeldet, muss
mit einem BuBgeld rechnen.

Der Vermieter oder sein Verwalter sind verpflichtet, bei der Anmeldung
mitzuwirken. Das ist seit November 2015 wieder vorgeschrieben. Da-
durch sollen Scheinanmeldungen verhindert werden. Der Vermieter
muss innerhalb von zwei Wochen eine entsprechende schriftliche oder
elektronische Erkldarung gegeniiber dem Mieter abgeben. In der Erkla-
rung miissen der Name und die Anschrift des Vermieters, das Ein- oder
Auszugsdatum, die Anschrift der Wohnung sowie der Name der melde-
pflichtigen Person enthalten sein. Verweigert der Vermieter oder sein
Verwalter die Bestéitigung oder erteilt er sie nicht rechtzeitig, muss der
Mieter das der Meldebehorde unverziiglich mitteilen. Der Vermieter
kann in diesem Fall mit einem Buf3geld von bis zu 1000 Euro belangt
werden.

Wer zur Untermiete wohnt, muss sich die Einzugsbestétigung von sei-
nem (Unter-) Vermieter geben lassen. Ein Mieter, der seine Wohnung
oder einzelne Rdume untervermietet, ist also ebenfalls verpflichtet, den
Einzug schriftlich zu bescheinigen. Das gilt auch fiir einen Hauptmieter
innerhalb einer Wohngemeinschaft.

Besonderheiten bestehen bei einem Umzug ins Ausland oder wenn eine
von mehreren Wohnungen (Haupt- oder Nebenwohnsitz) aufgegeben
wird, ohne eine neue zu beziehen. Hier ist eine Abmeldung erforderlich.
Es besteht die Verpflichtung, sich innerhalb von zwei Wochen nach dem
Auszug bei der Meldebehdrde abzumelden. Friihestens ist das eine
Woche vor dem Auszug moglich. Wer bereits ins Ausland verzogen ist,
kann sich auch auf elektronischem Wege iiber das Internet bei der
zustdndigen Behorde registrieren lassen. Bei einem Wegzug ins Ausland
ist eine Bestdtigung des Vermieters nicht (mehr) erforderlich.

Der Vermieter kann bei der Meldebehorde eine Auskunft einholen, ob
sich der Mieter ordnungsgeméf3 an- oder abgemeldet hat. Er kann kos-
tenfrei beim Einwohnermeldeamt nachfragen, welche Personen in sei-
ner Wohnung gemeldet sind. Auf diese Weise kann der Vermieter ggf.
herausfinden, ob ein Mieter die Wohnung unerlaubt untervermietet
2» UNTERMIETE.

Abstandszahlung 2» WOHNUNGSVERMITTLUNG



Abwesenheit des Mieters

Abwesenheit des Mieters

Der Mieter ist nicht verpflichtet, seine Wohnung zu bewohnen. Eine ldn-
gere Abwesenheit (Urlaub, Kur, Krankenhausaufenthalt, berufs- oder
studienbedingter Auslandsaufenthalt) verst63t nicht gegen den Mietver-
trag. Ggf. besteht beilingerer Abwesenheit gem. § 553 BGB ein Anspruch
auf Genehmigung der Untervermietung gegen den Vermieter; wird diese
unberechtigt verweigert, macht der Vermieter sich schadensersatz-
pflichtig (BGH WuM 2014, 489) 7> UNTERMIETE.

Der Mieter muss seine Miete zahlen, auch wenn er die Wohnung nicht
nutzt. Flir mietvertragliche Pflichten wie Treppenhausreinigung und
Winterdienst muss er wihrend seiner Abwesenheit — notfalls auch ent-
geltlich — Dritte beauftragen. Andernfalls darf der Vermieter die erfor-
derlichen Arbeiten auf Kosten des Mieters durchfiihren lassen.

Der Mieter muss dafiir sorgen, dass Schiden in der Wohnung verhindert
werden konnen »» OBHUTSPFLICHT. Ausreichend ist, wenn er Freun-
den oder Nachbarn die Wohnungsschliissel zu diesem Zweck iibergibt
und Vermieter, Hausverwalter oder Nachbarn dariiber unterrichtet,
sonst macht er sich schadensersatzpflichtig (BGH WuM 72, 25; AG Tem-
pelhof-Kreuzberg GE 88, 781). Der Mieter darf zur Betreuung der
Wohnung voriibergehend (ca. 4-6 Wochen) auch ohne Erlaubnis des
Vermieters Verwandte oder Bekannte aufnehmen, da es sich nicht um
Untermieter handelt; drei Monate iiberschreiten jedoch die normale
Besuchsdauer (AG Frankfurt/M. WuM 95, 396).

Treten wiahrend der Abwesenheit des Mieters erhebliche Schéiden, z.B.
Rohrbruch, in der Wohnung auf, darf der Vermieter sich Zutritt zur Woh-
nung verschaffen 2» BESICHTIGUNGSRECHT DES VERMIETERS.

Anderung des Mietvertrages »> MODERNISIERUNG, 2> SCHRIFTFORM,
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©» TEILKUNDIGUNG

Ist ein ©» MIETVERTRAG abgeschlossen, konnen die vertraglichen Ver-
einbarungen spiter weder vom Mieter noch vom Vermieter einseitig
gegen den Willen des anderen abgeédndert werden. Nur im gegenseiti-
gen Einvernehmen kann der Mietvertrag geéindert werden. Mietvertrige
sind grundsétzlich formlos giiltig. So kann ein Mietvertrag auch miind-
lich abgeédndert werden, selbst wenn er schriftlich abgeschlossen wurde
(Achtung - das kann sich auf eine Befristung des Vertrages auswirken
2» SCHRIFTFORM). Eine Klausel im Mietvertrag, dass nachtrégliche
Anderungen und Ergénzungen nur dann wirksam sind, wenn sie schrift-
lich niedergelegt werden, ist unwirksam (LG Miinchen WuM 88, 145).



Allgemeine Geschéftsbedingungen

Ein Vertrag kann aber auch stillschweigend oder durch schliissige
Handlungen geéndert werden (AG Wiirzburg WuM 80, 2), also dadurch,
dass Mieter und Vermieter lingere Zeit wissentlich und tibereinstim-
mend etwas anderes machen, als im Vertrag steht (Beispiel: Der Vermie-
ter gestattet dem Mieter im Laufe der Zeit die Gartenbenutzung oder
iiberlédsst ihm einen weiteren Kellerraum). Auch eine Gesetzesédnderung
kann in den Mietvertrag eingreifen, z. B. miissen heutzutage Heizkosten
verbrauchsabhéngig abgerechnet werden, auch wenn im Mietvertrag
eine Pauschale vereinbart wurde (BGH WuM 2006, 518; OLG Hamm RE
WuM 86, 267; OLG Schleswig RE WuM 86, 330).

Wichtig: Es gibt auch Klauseln im Mietvertrag, die trotz der Unterschrift
des Mieters unwirksam sind ¥» ALLGEMEINE GESCHAFTSBEDINGUN-
GEN, 2» ABDINGBARKEIT.

Bei einem Haus- oder Wohnungsverkauf gilt der alte Mietvertrag automa-
tisch weiter, der neue Eigentiimer hat keinen Anspruch auf einen neuen
Vertrag 2» HAUSVERKAUF UND MIETVERTRAG, »» MIETKAUTION.

Allgemeine Geschaftsbedingungen > UNABDINGBARE RECHTE DES MIE-
TERS

Wer eine Wohnung sucht, muss hiufig alles unterschreiben, was ihm
vorgehalten wird. Auch hat der Mieter regelméfig kaum die Zeit, das
ganze »Kleingedruckte« im Mietvertrag durchzulesen. Und wer will
schon den Vermieter gleich zu Anfang dadurch verdrgern, dass er den
vorgehaltenen Mietvertrag misstrauisch und sorgfiltig studiert.

Deshalb passiert immer wieder Folgendes: Der Mieter unterschreibt
ohne ndhere Priifung den Vertrag, und wenn es dann zum Streit kommt,
ob der Mieter z.B. beim Auszug die Wohnung renovieren muss, dann
zeigt der Vermieter auf den Vertrag: »Hier steht es, und Sie haben unter-
schrieben.« Kann der Mieter da iiberhaupt noch etwas machen? Jeder
Mieter sollte in solchen Féllen zum Mieterverein gehen und priifen las-
sen, ob das, was im Vertrag steht, trotz Unterschrift auch giiltig ist.

Wichtig zu wissen: Es gibt gesetzliche Bestimmungen, die durch ver-
tragliche Abmachungen nicht geéindert werden kénnen, das sogenannte
»zwingende Recht«. Vertragsklauseln, die davon abweichen, sind auto-
matisch unwirksam, aber der Vertrag bleibt im Ubrigen giiltig. Beispiel:
Der gesetzliche Kiindigungsschutz darf zulasten des Wohnraummieters
nicht vertraglich eingeschrénkt werden.

Viele gesetzliche Regelungen konnen aber durch Regelungen im Vertrag
abgeéndert werden. Auch im Mietrecht gibt es solche »abdingbaren Vor-
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Allgemeine Geschiftshedingungen
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schriften«. Beispiel: Trotz der grundsétzlichen Instandsetzungspflicht
des Vermieters fiir die Wohnung diirfen »Kleinreparaturen« und
»Schonheitsreparaturen« im Mietvertrag auf den Mieter abgewilzt
werden. Solche Anderungen diirfen aber nicht gegen tragende Rechts-
grundsitze oder gegen Treu und Glauben verstoBen, und sie miissen fiir
einen durchschnittlichen Mieter verstdndlich sein. Der Mieter darf
durch sie nicht »unangemessen benachteiligt« werden. Alle Vertrags-
klauseln konnen also auf Transparenz und Angemessenheit hin iiber-
priift werden.

Zum Schutz des Verbrauchers, also auch zum Schutz des Mieters, gibt es
allgemeine Vorschriften im BGB zur Regelung des Rechts der Allgemei-
nen Geschiftsbedingungen (frither: AGB-Gesetz). Danach werden Ver-
tragsbestimmungen, die der Vermieter vorgibt, auf Wirksamkeit und
Angemessenheit gepriift. Fiir den Mieter bedeutet das: Wenn der Vermie-
ter etwas in den Vertrag hineinschreibt, das gegen gesetzliche Verbote
oder Treu und Glauben verstéBt, also besonders ungerecht ist, ist es
unwirksam. Der Vermieter kann sich nicht auf solche Regelungen im
Mietvertrag berufen, selbst wenn der Mieter sie unterschrieben hat.

Der Vermieter kann sich sogar schadensersatzpflichtig machen, wenn
er wissentlich unwirksame Allgemeine Geschéftshedingungen verwen-
det und dem Mieter dadurch ein Schaden entsteht, etwa weil er die
Unwirksamkeit nicht direkt erkennt und daher unberechtigte Betrige
zahlt oder auf Rechte verzichtet (BGH NJW 84, 2816).

Achtung: Eine unzuléssige Klausel ist endgiiltig unwirksam, und an ihre
Stelle tritt wieder die gesetzliche Regelung. Eine Umdeutung unwirksa-
mer Klauseln mit dem Ziel, sie mit dem »gerade noch« zulédssigen Inhalt
aufrechtzuerhalten, ist nicht erlaubt, eine sogenannte »geltungserhal-
tende Reduktion« ist daher unzulissig (BGH WuM 87, 259).

Aber Achtung: Hat eine Vertragsklausel mehrere, voneinander trenn-
bare eigenstidndige Regelungen, kann ein Teil unwirksam sein, und die
restliche, eigenstéindige Verpflichtung kann aufrechterhalten bleiben.

Zu beachten ist allerdings: Gibt es zu einem einheitlichen Thema an
unterschiedlichen Vertragsstellen Regelungen, zum Beispiel verschie-
dene Passagen iiber laufende Schonheitsreparaturen wihrend der
Mietzeit und an anderer Stelle iiber die Renovierung beim Einzug oder
Auszug, sind diese im Zusammenhang zu bewerten, um festzustellen, ob
der Mieter moglicherweise dadurch unangemessen benachteiligt wird,
dass er insgesamt zu viel renovieren muss (BGH WuM 2015, 348; ZMR
2005, 527; WuM 2004, 660; WuM 2003, 436; WuM 2003, 561).
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Im Ergebnis fiihrt dieser »Summierungseffekt« zur Unwirksamkeit aller
Regelungen zu dem Thema, auch wenn eine Klausel isoliert betrachtet
wirksam wére und die andere unwirksam (BGH WuM 2003, 436), selbst
in den Fillen, in denen beide Klauseln einzeln betrachtet jeweils wirk-
sam wéren, in der Summe aber zu einer unbilligen Belastung fiithren
(BGH WuM 2006, 306).

Bei dieser Gesamtbeurteilung werden auch diejenigen Vertragsteile
beriicksichtigt, die zusétzlich zu den vom Vermieter gestellten AGB im
Einzelfall individuell zwischen Mieter und Vermieter vereinbart wurden
(BGH WuM 2006, 306; L.G Konstanz WuM 2003, 479).

Bei der AGB-Kontrolle werden alle Erkldrungen des Verwenders bertick-
sichtigt; das konnen auch Zusicherungen oder technische Vorschriften
im Anhang sein (z.B. zum Liiften der Wohnung). Entscheidend ist, wie ein
rechtlich nicht vorgebildeter Durchschnittsmieter die Angaben verste-
hen muss (BGH NZM 2014, 481). Unwirksam ist z.B. das generelle Ver-
bot des Haltens von KFZ in einem autofreien Wohngebiet in einem Zusatz
zum Mietvertrag (AG Miinster WuM 2014, 408).

Wichtig: Derjenige, der die Allgemeinen Geschéftsbedingungen vorge-
legt hat, also i.d.R. der Vermieter, kann sich nicht auf eine unwirksame
Klausel berufen, um aus der Unwirksamkeit fiir sich einen Vorteil abzu-
leiten. Beispiel: Enthélt der Mietvertrag eine unwirksame Klausel zur
Kiindigung des Vermieters, kiindigt der Vermieter unter Berufung auf
diese Regelung und zieht der Mieter dann aus, darf der Vermieter sich
anschlieBend nicht darauf berufen, diese Regelung sei ja unwirksam
und der Vertrag daher nicht ordnungsgeméil gekiindigt. Das Gesetz
schiitzt nicht den Verwender der Klausel, sondern nur seinen Vertrags-
partner vor unangemessener Benachteiligung (BGH ZMR 2016, 368).

Fiir welche Mietvertriige gilt die Inhaltskontrolle?
Grundsitzlich fiir alle Wohnraummietvertréige, wenn der Vermieter das
Vertragsformular gestellt hat.

Bei Mietvertréigen iiber 2> GESCHAFTSRAUME oder Gewerberéiume gibt
es Einschrdnkungen, da es sich hierbei nicht um Verbrauchervertrige
handelt; hier konnen Klauseln wirksam sein, die bei Wohnraumvertré-
gen unzuléssig sind (vgl. BGH MDR 2014, 1308 zu Verwaltungskosten
als Betriebskosten). Im Folgenden wird die Rechtsprechung zu Wohn-
raummietvertrigen dargestellt.

Allgemeine Geschéftsbedingungen sind alle fiir eine Vielzahl (mindestens
3 Fille) von Vertrdgen vorformulierten Vertragsbedingungen, die der
Vermieter dem Mieter bei Abschluss des Vertrages stellt (vgl. BGH WuM
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95, 481). Allgemeine Geschiftsbedingungen liegen nicht vor, soweit der
Inhalt der Klausel zwischen Mieter und Vermieter im Einzelnen tatséich-
lich ausgehandelt ist. Aushandeln bedeutet mehr als bloBes Verhandeln
(AG Koln WuM 2009, 450). Es setzt voraus, dass der Vermieter den Mieter
iiber Inhalt und Tragweite der Klausel belehrt, also z.B. auf eine Abwei-
chung von der gesetzlichen Regelung hinweist (BGH NJW 2005, 2543),
und ihm die Méglichkeit einrdumt, auf den Inhalt der Klausel Einfluss zu
nehmen. Allein ein Erldutern der Klausel reicht nicht aus (LG Diisseldorf
WuM 2007, 87). Als Individualklausel gilt natiirlich nur die ausgehan-
delte Regelung, die anderen vom Vermieter gestellten Vertragsklauseln
bleiben Allgemeine Geschiftshedingungen.

Tipp: Benutzt der Vermieter ein gedrucktes Mietvertragsformular, ist
die Inhaltskontrolle aller Regelungen immer zugunsten des Mieters
anzuwenden.

Die Vertrige konnen per Computer, mit der Maschine oder mit der Hand
geschrieben sein. Auch wenn der Vermieter die Klausel jeweils nur aus
dem Gedéchtnis in seine Mietvertrdge hineinschreibt, ist sie eine Allge-
meine Geschiftsbedingung (BGH NJW 88, 410; LG Berlin WuM 2000,
183). Hierzu reicht es, dass die Klausel zur Verwendung in mindestens
3 Féllen vorgesehen war. Die Beweislast hierfiir trigt im Zweifel der Mie-
ter (BGH WuM 2008, 395). Die Inhaltskontrolle gilt bei solchen Klauseln
nur dann nicht, wenn der Vermieter beweisen kann, dass sie auf Wunsch
des Mieters ausgehandelt und in den Vertrag aufgenommen worden sind.

Achtung: Die Inhaltskontrolle greift auch bei solchen Klauseln, die in
einem Verbrauchervertrag nicht zur mehrfachen, sondern nur zur ein-
maligen Verwendung bestimmt sind, soweit der Verbraucher, also der
Mieter, aufgrund der Vorformulierung auf den Inhalt keinen Einfluss
nehmen konnte (§ 310 Abs. 3 Ziff. 2 BGB). Hierfiir hat allerdings der Mie-
ter die Beweislast (BGH WuM 2008, 395).

Diese Regelung gilt praktisch fiir alle Wohnraummietvertrige, nicht nur
fiir die, die von gewerbsméfBig handelnden Vermietern, Wohnungsge-
sellschaften usw. abgeschlossen werden. Auch dann, wenn der Vermie-
ter nur seine einzelnen Wohnungen zur privaten Vermogensverwaltung
vermietet, ist er insoweit »Unternehmer« im Sinne des Gesetzes (OLG
Diisseldorf ZMR 2005, 187; WuM 2003, 621). Diese Erleichterung gilt
nicht, wenn ein Gewerberaum-Mietvertrag zwischen zwei Unterneh-
mern abgeschlossen wird.

Zur Abgrenzung Allgemeiner Geschiftsbedingungen von individuell
ausgehandelten Vertragsteilen ist entscheidend, ob der Verbraucher auf
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diese Regelung inhaltlich tatsédchlich Einfluss nehmen konnte, nur dann
ist sie nicht kontrollfihig. Die Rechtsprechung hat hierzu folgende
Abgrenzungsfille entschieden: Es handelt sich auch dann um Allge-
meine Geschiftsbedingungen, wenn von 2 alternativen Klauseln eine
angekreuzt wird (BGH WuM 86, 53; OLG Celle BB 76, 1287) oder wenn
der Formulartext die Aufforderung enthélt, nicht gewollte Teile zu strei-
chen (BGH NJW 87, 2011). Die Transparenz- und Inhaltskontrolle ist
nur dann nicht anzuwenden, wenn und soweit der Vertragsinhalt indi-
viduell ausgehandelt wird. Der Vermieter kann beispielsweise die Kont-
rolle nicht dadurch umgehen, dass er regelméBig mit der Hand in das
Vertragsformular hineinschreibt: »Der Mieter muss bei Auszug die Woh-
nung renovieren.« Diese Klausel bleibt kontrollfidhig, und sie ist unwirk-
sam, eben weil sie nicht ausgehandelt, sondern vom Vermieter vorge-
schrieben wird (vgl. LG Wuppertal WuM 99, 301).

Manche Vermieter lassen sich einen Zettel unterschreiben: »Ich besté-
tige ausdriicklich, dass ich vor Abschluss ausreichende Zeit gehabt
habe, den heute mit abgeschlossenen Mietvertrag durchzulesen, die ein-
zelnen Bestimmungen zu priifen und zur Kenntnis zu nehmen. Ich
erkldre mich vorbehaltlos mit allen Bestimmungen des Vertrages ein-
verstanden.« Eine solche pauschale Erkldarung hat keine Bedeutung,
eine Kontrolle findet dennoch statt (OLG Hamm RE WuM 81, 77; BGH
JZ 87, 725; OLG Stuttgart WuM 87, 250). Zum Aushandeln reicht es
auch nicht, wenn der Mieter die strittige Klausel erst nach langen Erlédu-
terungen des Vermieters akzeptiert hat (BGH NJW 88, 410). Der Zusatz
»soweit gesetzlich zuldssig« beseitigt die Unwirksamkeitsfolge nicht
(BGH ZMR 2013, 612).

Wer muss was beweisen?

Wenn Mieter und Vermieter dariiber streiten, ob es sich bei einer Klau-
sel um Allgemeine Geschiftshedingungen handelt, gilt Folgendes: Der
Vermieter muss bei zur mehrfachen Verwendung vorgesehenen Klau-
seln beweisen, dass es sich um eine Regelung handelt, die der Mieter
vorgelegt hat. Legt der Vermieter einen gedruckten Vertrag vor, dann
handelt es sich um Allgemeine Geschiftsbedingungen des Vermieters,
auch wenn er selbst den Vertrag nicht formuliert, sondern von einem
Dritten iibernommen hat. Dies gilt aber nicht fiir hand- oder maschi-
nenschriftliche Anderungen in dem Vordruck. Denn dies erweckt den
Anschein einer individuellen Abrede (BGH NJW 2000, 1110; NJW 72,
46). Was diese Anderungen betrifft, so muss der Mieter darlegen, dass
es sich um Formulierungen handelt, die der Vermieter vorgegeben hat
(LG Frankfurt WuM 79, 151). Hierfiir kann der Mieter Zeugen stellen
oder Indizien vortragen, etwa eine inhaltlich enge Verbindung mit
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anderen im Vertrag vorgedruckten Regelungen. Jetzt muss der Ver-
mieter beweisen, dass der Inhalt im Einzelnen ausgehandelt wurde.
Der Vermieter darf also z.B. nicht eine gesetzlich unzulédssige Klausel
durch handschriftliche Einfiigung als Individualvereinbarung »tar-
nen«. Er muss dann beweisen, dass der handschriftliche Zusatz tat-
sidchlich ausgehandelt worden ist (BGH WuM 2003, 561; L.G K6ln WuM
94, 19).

Bei nur zur einmaligen Verwendung vorgesehenen vorformulierten
Klauseln muss der Mieter beweisen, dass er wegen der Vorformulierung
auf den Inhalt keinen Einfluss nehmen konnte. Haben sich Vermieter
und Mieter wirklich auf ein Formular geeinigt, ist es nicht einseitig
»gestellt«, eine Inhaltskontrolle scheidet aus (BGH NJW 2010, 1131).

Grundsitzlich gilt:

Allgemeine Geschiéftshbedingungen werden nur dann Bestandteil des Ver-
trages, wenn der Verwender bei Vertragsabschluss der anderen Partei die
Méoglichkeit verschafft, in zumutbarer Weise von ihrem Inhalt Kenntnis zu
nehmen. Wenn der Mieter also erst nach der Unterschrift das ganze
Kleingedruckte durchlesen konnte (und das auch beweisen kann), kann
sich der Vermieter auf alle diese Vertragsklauseln gar nicht berufen.

Beispiel: Der Vertrag ist vollkommen uniibersichtlich und hat mit ver-
schiedenen Anlagen 50 Seiten (AG Kéln WuM 2009, 450).

Mieter und Vermieter haben in solchen Fillen wirksam einen Mietvertrag
abgeschlossen, fiir den nur die Konditionen gelten, iiber die sich beide
Parteien vorher einig waren, die vorher also z.B. miindlich angesprochen
worden sind, wie z. B. Miethohe, Nebenkostenvorauszahlungen etc.

Wichtig: Auch miindliche Vertrige sind wirksam.

Der Vermieter muss bei Vertragsschluss auf eine erkennbare korper-
liche Behinderung des Mieters beim Lesen, also z.B. auf eine Sehbehin-
derung, Riicksicht nehmen.

Aber auch wenn der Mieter vor der Unterschrift die Moglichkeit hatte,
das Vertragsformular durchzusehen, gilt zu seinem Schutz:

Uberraschende Klauseln mit einem Uberrumpelungseffekt sind unwirk-
sam, § 305¢ BGB. Das Gleiche gilt fiir Klauseln an unerwarteter Stelle,
z.B. Nebenkosten in der Hausordnung (BGH WuM 2010, 646). Auch
Klauseln, die die Beweislast zum Nachteil des Mieters verdndern, sind
unwirksam. Dies gilt auch fiir formularméBige Bestédtigungen, z.B. fiir
Besichtigungsklauseln. »Der Mieter hat die Réume besichtigt und erklért
hiermit, dass sie sich in ordnungsgeméfem Zustand befinden.«: unwirk-
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sam nach §309 Nr.12 BGB (LG Berlin GE 83, 1113). Klauseln, durch die
der Mieter iiber seine Rechte getduscht wird, sind unwirksam (LG Stutt-
gart WuM 87, 252; AG Lorrach WuM 98, 216). Beispiel: Der Vermieter
lésst sich im Vertrag bestimmte Tatsachen bestétigen, z.B. dass die Woh-
nung bei Ubernahme in Ordnung gewesen sei, und hilt den Mieter so
davon ab, seinen Anspruch auf Beseitigung von Méngeln durchzusetzen
(BGH WuM 86, 304). Wenn der Mieter deshalb einen Schaden erleidet,
hat er unter Umstéinden einen Ersatzanspruch (siehe oben).

Unwirksam ist auch eine Klausel, die dem Mieter das Recht nimmt, bei
mehreren offenen Forderungen die Tilgungsreihenfolge zu bestimmen
(OLG Diisseldorf ZMR 2009, 275).

Wichtig ist das Transparenzgebot nach § 307 BGB. Die Klauseln im Miet-
vertrag miissen auch von einem Laien verstanden werden kénnen, sonst
kann sich der Vermieter hierauf nicht berufen (BGH ZMR 2016, 368).
Das gilt auch in den Fiéllen, in denen die Unverstindlichkeit auf einen
Schreibfehler zuriickzufiihren ist, den ein Fachmann erkannt hétte (AG
Waldbrsol WuM 89, 71). Ist der Vertrag unklar, indem er z.B. zwei sich
widersprechende Bestimmungen enthilt, geht das nach §305¢ BGB
zulasten des Vermieters (BGH WuM 2016, 164). Es gilt also das, was fiir
den Mieter am giinstigsten ist.

Immer gilt:

Auch wenn die Vertragsklauseln als Allgemeine Geschéftsbedingungen
Vertragsinhalt geworden sind, geht nach § 305b BGB eine einzelne indi-
viduelle Vereinbarung der dazu aufgestellten Formularklausel vor. Das
gilt fiir einzelne Absprachen bei Vertragsabschluss und auch fiir spétere
Anderungen. Daran éndert auch eine Formularklausel »miindliche Ver-
einbarungen mit dem Mieter sind ungiiltig« nichts, sie ist nach §305b
BGB unwirksam (BGH NJW 85, 320).

Auch die Klausel »Nachtrigliche Anderungen und Ergéinzungen des Ver-
trages sind nur wirksam, wenn sie schriftlich niedergelegt sind« ist
ungiiltig (OLG Miinchen WuM 89, 128). Nachtrégliche Vertragsédnderun-
gen miissen nicht schriftlich abgeschlossen werden 1> ANDERUNG DES
MIETVERTRAGES. Zum Beispiel kann dadurch, dass der Vermieter eine
Tierhaltung wissentlich duldet, ein Vorbehalt im Mietvertrag gegen-
standslos werden (LG Aachen WuM 88, 348) »» TIERHALTUNG.

Allgemeines Gleichbehandlungsgesetz (AGG)

Das AGG dient dem Schutz vor Benachteiligungen aufgrund der Rasse
oder ethnischen Herkunft, des Geschlechts, der Religion oder Weltan-
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schauung, einer Behinderung, des Alters oder der sexuellen Identitét. Es
regelt die Abwehr von Diskriminierungen im Verhéltnis zwischen Biir-
gern und entfaltet so auch Wirkung im Mietrecht.

Das AGG verbietet die Benachteiligung aus den o.g. Griinden beim
Zugang zu Wohnraum. Voraussetzung ist, dass der Wohnraum 6ffentlich
angeboten wird, etwa durch Makler, Inserate, Aushinge oder Ahnliches.
Werden Wohnungen privat an Verwandte oder Freunde vergeben, gilt
das AGG nicht. Ausgenommen sind aulerdem Kleinvermieter, die nicht
mehr als 50 Wohnungen vermieten.

Eine Benachteiligung kann auch mittelbar aufgrund scheinbar neutra-
ler Kriterien (z.B. fehlende Deutschkenntnisse, ungesicherte Aufent-
haltserlaubnis) erfolgen. Wird ein Bewerber aus einem dieser Griinde
bei der Vergabe von Wohnungen ausgeschlossen oder schon nicht zur
Besichtigung oder Eintragung in Bewerberlisten zugelassen, kann dies
eine Benachteiligung im Sinne des AGG sein. So darf z.B. ein Afrikaner
nicht wegen seiner Hautfarbe von vornherein abgelehnt werden (OLG
Ko6ln WuM 2010, 81). Es verstdft aber nicht gegen das AGG, wenn ein
genossenschaftlicher Vermieter nur bei finanziell schwachen Personen-
gruppen eine Mietsicherheit verlangt (AG Kiel ZMR 2012, 201).

Umgekehrt kann allein daraus, dass der Bewerber eine Wohnung nicht
bekommen hat, nicht schon auf Diskriminierung geschlossen werden.
Hinzukommen miissen Tatsachen, die es wahrscheinlich machen, dass
der Bewerber aus einem der genannten Griinde eine Wohnung nicht
bekommen hat, z.B. wenn der Vermieter Auslindern nachweislich
wahrheitswidrig erkldrt, die Wohnung sei bereits vergeben.

Die Benachteiligung muss nicht vom Vermieter personlich ausgeiibt
werden. Es geniigt, wenn er Dritte (z.B. Hausverwalter) anweist, nicht
an bestimmte Personengruppen zu vermieten (OLG Kéln WuM 2010,
81). Anspruchsgegner eines Schadensersatzanspruchs ist auf jeden Fall
der Eigentiimer als Vermieter (LG Aachen WuM 2009, 341); gegen den
Verwalter kann aber ein Auskunftsanspruch beziiglich Namen und
Anschrift des Eigentiimers bestehen (OLG Koln WuM 2010, 81).

Das AGG sieht auch Ausnahmen vor. So diirfen bei der Vermietung das
Ziel einer sozial stabilen Bewohnerstruktur, einer ausgewogenen Sied-
lungsstruktur sowie ausgeglichene wirtschaftliche, soziale und kultu-
relle Verhéltnisse verfolgt werden. Dient die unterschiedliche Behand-
lung z.B. der Vermeidung von Gefahren, der Verhiitung von Schidden
oder anderen Zwecken vergleichbarer Art oder dem Bediirfnis nach
Schutz der personlichen Sicherheit, kann sie gerechtfertigt sein.
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Der Benachteiligte kann bei einem Verstof3 gegen ein Benachteiligungs-
verbot u.a. die Beseitigung der Beeintrichtigung oder Schadensersatz
verlangen (OLG K&éln WuM 2010, 81). Werden in einer groeren Wohn-
anlage Mieterh6hungen nur an ausldndische Mieter gerichtet, um diese
zum Auszug zu bewegen, besteht ein Entschidigungsanspruch (AG Tem-
pelhof-Kreuzberg WuM 2015, 73).

Die Anspriiche konnen nur innerhalb von 2 Monaten geltend gemacht
werden; danach nur noch, wenn der Benachteiligte ohne Verschulden
an der Einhaltung der Frist gehindert war. § 23 AGG lédsst bei der Durch-
setzung von Anspriichen — auch vor Gericht — die Unterstiitzung durch
Antidiskriminierungsverbénde zu.

Altenheim

Fiir Heime, die alte Menschen sowie pflegebediirftige oder behinderte
Volljdhrige nicht nur voriibergehend aufnehmen, galt frither das Heim-
gesetz des Bundes. Seit Oktober 2009 konnen die einzelnen Bundeslén-
der eigene Heimgesetze erlassen, die das Bundesgesetz ablosen. Bis
dahin gilt das Heimgesetz des Bundes weiter. Die zivilrechtlichen Vor-
schriften iiber Vertragsschluss, Leistungspflichten, Entgelterh6hungen
und Kiindigungen von Vertréigen iiber Wohnen mit Betreuungsleistun-
gen sind in dem neuen Gesetz zur Regelung von Vertrédgen iiber Wohn-
raum mit Pflege- oder Betreuungsleistungen (Wohn- und Betreuungs-
vertragsgesetz —-WBVG) enthalten. Dieses Gesetz regelt nun Einzelheiten
zum Abschluss von Vertréigen iiber Wohnraum in Altenheimen. Bei einer
solchen Heimunterbringung ist das allgemeine Wohnraummietrecht
nicht anzuwenden. Wichtig: Die speziellen Regelungen des WBVG finden
nicht nur in den klassischen Altenheimen Anwendung. Auch in den Fil-
len, in denen getrennte Vertrdge mit unterschiedlichen Vertragspart-
nern iiber die Wohnung oder das Appartement einerseits und die
Betreuungs- und Pflegeleistung andererseits abgeschlossen worden
sind, kann das WBVG Anwendung finden, wenn die beiden Vertrige
rechtlich zwingend voneinander abhéngig sind oder wenn eine tatsédch-
liche Einheit zwischen Wohnen und Betreuung vorliegt. Das Gesetz gilt
mittlerweile auch fiir Heimvertrége, die vor dem 1. Oktober 2009 abge-
schlossen worden sind. Ob das Gesetz auch fiir Vertrage tiber 2» BETREU-
TES WOHNEN gilt, muss im Einzelfall gepriift werden.

Fiir Bewohner von Altenheimen, Seniorenwohnheimen oder Pflegehei-
men gelten nach dem WBVG die folgenden Grundregeln: Der Betreiber
muss den Bewohner rechtzeitig vor Vertragsschluss in leicht verstédndli-
cher Sprache iiber sein Leistungsangebot und den wesentlichen Inhalt
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der speziell fiir den Bewohner in Betracht kommenden Leistungen infor-
mieren. Dazu gehoren die Darstellung der Ausstattung und Lage des
Gebdudes, der Gemeinschaftsanlagen und ihre Nutzungsbedingungen
und die Ergebnisse von Qualitidtspriifungen, die nach anderen gesetz-
lichen Bestimmungen verdffentlicht werden miissen. Zu der Darstellung
gehoren die Pflege- und Betreuungsleistungen, Informationen iiber die
Verpflegung sowie weitere Leistungen der Einrichtung und die jeweils zu
zahlenden Entgelte. Weiter informiert werden muss iiber die Vorausset-
zungen, unter denen Leistungen und Preise gedindert werden konnen.

Tipp: Ist der Bewohner (Teil-) Selbstzahler, ist ein einseitiges Erh6hungs-
recht unwirksam; es muss seine Zustimmung vorliegen (LG Berlin Sozial-
recht aktuell 2013, 78).

Der Vertrag wird dann grundsétzlich auf unbestimmte Zeit geschlossen.
War der Bewohner schon beim Abschluss des Vertrages geschéftsunfa-
hig, muss der Vertrag von einem Bevollméchtigten oder von seinem
Betreuer genehmigt werden. Der Vertrag endet automatisch mit dem Tod
des Bewohners. Mit Personen, die mit dem Verstorbenen einen gemein-
samen Haushalt in der Einrichtung gefiihrt haben, wird der Vertrag noch
drei Monate fortgefiihrt, wenn die Personen dem nicht widersprechen.

Die Kosten fiir Unterbringung, Pflege und Versorgung werden fiir Bewoh-
ner, die Leistungen der Sozialhilfe oder der sozialen Pflegeversicherung
in Anspruch nehmen, nach den Vorschriften des Sozialgesetzbuches (SGB
XI und SGB XII) festgelegt. Die Preise miissen nach einheitlichen Grund-
sidtzen bemessen werden. Soweit der Bewohner ldnger als drei Tage
abwesend ist, muss der Betreiber den Wert der dadurch ersparten Auf-
wendungen anrechnen. Andert sich der Pflege- oder Betreuungsbedarf,
muss der Betreiber eine Anpassung seiner Leistungen anbieten. Der
Bewohner kann dieses Angebot auch nur teilweise annehmen. Werden
vertragliche Leistungen ganz oder teilweise nicht erbracht oder weisen
sie erhebliche Méangel auf, kann der Bewohner bis zu 6 Monate riickwir-
kend eine angemessene Kiirzung des vereinbarten Entgelts verlangen
(OLG Frankfurt NJW-RR 2014, 688). Der Bewohner kann den Vertrag spé-
testens am 3. Werktag eines jeden Kalendermonats zum Ablauf desselben
Monats schriftlich kiindigen.

Gibt es verschiedene Vertrige iiber Wohnraum und {iber Pflege- oder
Betreuungsleistungen, die inhaltlich voneinander abhingig sind, kon-
nen diese nur einheitlich gekiindigt werden. Der Bewohner hat zwei
Sonderkiindigungsrechte: In den ersten beiden Wochen nach Beginn des
Vertragsverhéiltnisses kann er jederzeit ohne besonderen Grund und
ohne Einhaltung einer Kiindigungsfrist kiindigen. Anschlieend ist eine
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fristlose Kiindigung jederzeit aus wichtigem Grund mdoglich, wenn ihm
die Fortsetzung des Vertrages bis zum Ablauf der Kiindigungsfrist nicht
zuzumuten ist. Bei verschiedenen Vertrigen (Wohnen und Betreuung)
braucht der Grund zur fristlosen Kiindigung nur bei einem Vertrag vor-
zuliegen; auch der andere Vertrag ist dann fristlos kiindbar. Wurden der
Vertrag tiber Wohnraum und der Vertrag iiber Pflege- oder Betreuungs-
leistungen jeweils mit einem anderen Anbieter-Unternehmer geschlos-
sen und kiindigt einer der Unternehmer seinen Vertrag, dann kann der
Bewohner alle anderen Vertriage ebenfalls sofort kiindigen. Der Betrei-
ber-Unternehmer kann den Vertrag nur aus wichtigem Grund kiindigen,
etwa wenn er den Betrieb einstellt, wesentlich einschrénkt oder in sei-
ner Art verdndert und die Fortsetzung des Vertrages mit dem Bewohner
deshalb fiir ihn unzumutbar wird oder wenn er eine fachgerechte
Pflege- oder Betreuungsleistung nicht erbringen kann, weil der Bewoh-
ner eine ihm angebotene Anpassung der Leistungen nicht annimmt oder
weil sich sein Gesundheitszustand so verschlechtert, dass eine Betreu-
ung nicht mehr moglich ist (BGH NZM 2011, 326), oder wenn der
Bewohner seine vertraglichen Pflichten schuldhaft so groblich verletzt,
dass dem Unternehmer die Fortsetzung des Vertrages nicht mehr zuge-
mutet werden kann, z.B. bei sexuellen Ubergriffen des Bewohners
gegeniiber Mitbewohnern (LG Kleve ZMR 2016, 959). Der Unternehmer
kann auch dann kiindigen, wenn der Bewohner im Zahlungsverzug ist,
und zwar entweder fiir zwei aufeinander folgende Termine mit mehr als
einem Monatsentgelt oder in einem Zeitraum von mehr als zwei Zah-
lungsterminen in Hohe des Entgeltes fiir zwei Monate. Bei Zahlungsver-
zug ist eine fristlose Kiindigung moglich, wenn der Unternehmer vorher
erfolglos eine angemessene Zahlungsfrist gesetzt hat. Im Ubrigen
betrigt die Kiindigungsfrist fiir den Unternehmer einen Monat.

Hat der Unternehmer wegen Betriebseinstellung oder Verdnderung
gekiindigt, muss er dem Bewohner eine angemessene Ersatzleistung
und Unterkunft anbieten und ggf. auch Umzugskosten tragen.

Anfechtung eines Mietvertrages »» WIDERRUF

Meist werden Mietverhéltnisse durch ©> KUNDIGUNG beendet. Dabei
beendet die sog. ordentliche Kiindigung das Mietverhéltnis zum Ablauf
der gesetzlichen ©> KUNDIGUNGSFRIST, die fristlose Kiindigung mit
sofortiger Wirkung bei Zugang des Kiindigungsschreibens. Im Gegen-
satz dazu beendet die Anfechtung das Mietverhdltnis riickwirkend; es
hat dann von Anfang an nicht bestanden. Deswegen miisste der Vertrag
eigentlich riickabgewickelt werden; aber da der Mieter die erhaltene
Leistung — das Wohnen in der Vergangenheit — nicht zuriickgeben kann,
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Anfechtung eines Mietvertrages
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hat der Vermieter nur einen Anspruch auf Wertersatz in Hohe der
ortsiiblichen Miete einschl. Nebenkosten, der mit dem Mietriickzah-
lungsanspruch des Mieters verrechnet wird. Daher ist die Riickabwick-
lung - auBler wenn die vereinbarte Miete iiberhoht war — meist ein
»Nullsummenspiel«. Fiir den Mieter kann sich die Anfechtung aber
trotzdem lohnen, etwa wenn er eine Maklerprovision gezahlt hat. Da die
Anfechtung den Vertrag riickwirkend vernichtet, entféllt auch der Pro-
visionsanspruch des Maklers; der Mieter kann die Riickzahlung verlan-
gen (BGH NZM 2005, 711).

Die Anfechtung setzt einen Anfechtungsgrund voraus, der vom Anfech-
tenden im Prozessfall auch bewiesen werden muss. Anfechtungsgriinde
konnen bestimmte Irrtiimer (§ 119 BGB) oder die arglistige Tduschung
durch den Vertragspartner (§ 123 BGB) sein.

Der Vermieter kann z. B. anfechten, wenn der Mieter vor oder bei Ver-
tragsschluss falsche Angaben gemacht hat; allerdings nur, soweit diese
das Mietverhiltnis betreffen. Besteht bzgl. einer Tatsache keine Offen-
barungspflicht des Mieters (z» SELBSTAUSKUNFT), kann darauf gestiitzt
auch nicht angefochten werden. Uber ein laufendes Insolvenzverfahren
besteht in jedem Falle eine Offenbarungspflicht; gleichfalls bei Fragen
zu fritheren Mietschulden oder offenen Mietforderungen (LG Itzehoe
WuM 2008, 281). Die Falschbeantwortung der Frage, ob dem Mieter in
einem fritheren Mietverhiltnis gekiindigt wurde, berechtigt zur Anfech-
tung (AG Kaufbeuren NZM 2013, 577). Die Vorlage einer gefélschten
Vermieterbescheinigung rechtfertigt eine fristlose Kiindigung (BGH
WuM 2014, 333); ob dies auch zur Anfechtung wegen arglistiger Tau-
schung berechtigt, wurde nicht entschieden, ist aber wahrscheinlich.
Hat sich eine fehlerhafte Angabe des Mieters zu seinem Einkommen
nicht auf das Mietverhiltnis ausgewirkt, scheidet ein Anfechtungsrecht
des Vermieters aus (LG Wiesbaden WuM 2004, 399). Dass ein Mieter
unter Betreuung steht, berechtigt den Vermieter gleichfalls nicht zur
Anfechtung (LG Hannover - 2 S 74/09).

Der Mieter kann z. B. anfechten, wenn er sich iiber eine verkehrswesent-
liche Eigenschaft der Wohnung geirrt hat, etwa wenn er eine als »kinder-
freundlich« angepriesene Wohnung mietet und schon kurze Zeit spéter
Beschwerden iiber normalen Kinderldrm kommen (LG Essen WuM 2005,
47). Verschweigt der Vermieter erhebliche Méngel (z. B. Schimmelbefall)
oder dass er bereits wegen Betrugs im Zusammenhang mit seiner Ver-
mietertétigkeit verurteilt wurde (AG Donaueschingen WuM 2014, 595),
berechtigt dies den Mieter gleichfalls zur Anfechtung.

Das Gleiche gilt, wenn sich herausstellt, dass der Vermieter hoch ver-
schuldet und unzuverlissig ist (LG Konstanz WuM 2017, 258).



Aufrechnung

Die Angabe einer falschen Wohnungsgrof3e in der Annonce soll dagegen
nicht zur Anfechtung berechtigen (AG Frankfurt WuM 2007, 315), ebenso
wenig, wenn der Vermieter nicht iiber den in 1km Entfernung betriebe-
nen Swinger-Club aufgekldrt hat (LG Dortmund NZM 2002, 943). Ein
Motivirrtum, der mit der Mietsache als solcher nichts zu tun hat, berech-
tigt den Mieter nicht zur Anfechtung (z.B. wenn er die Wohnung im Hin-
blick auf die Ndhe zur neuen Arbeitsstelle mietet, den Job dann aber
doch nicht bekommt). In diesen Fillen bleibt nur die Kiindigung.

Anpassungsklausel v GLEITKLAUSEL, Y» INDEXMIETE, »» LEISTUNGS-
VORBEHALTSKLAUSEL, »» STAFFELMIETE, ¥» WERTSICHERUNGS-
KLAUSEL

Antenne 2» FERNSEHEMPFANG

Anzeigepflicht des Mieters

Der Mieter muss dem Vermieter Mdngel unverziiglich mitteilen; wenn er
schuldhaft eine rechtzeitige Anzeige unterlésst, kann er sich schadens-
ersatzpflichtig machen und eigene Rechte verlieren > MANGEL DER
WOHNUNG, 2» MIETMINDERUNG, ©» OBHUTSPFLICHT.

Anzeigepflicht des Vermieters 2> MODERNISIERUNG, Y» STILLSCHWEI-
GENDE VERTRAGSVERLANGERUNG, ©» VORKAUFSRECHT, »» ZEIT-
MIETVERTRAG

Aufrechnung

Der Mieter kann gegen eine Mietforderung des Vermieters mit einer
Forderung wegen eines Fehlers der Mietwohnung aufrechnen oder ein
1> ZURUCKBEHALTUNGSRECHT ausiiben. D.h., er kann z.B. einen ihm
zustehenden Schadensersatzanspruch mit der nichsten Mietforderung
des Vermieters verrechnen.

In vielen Formularmietvertrigen (2> ALLGEMEINE GESCHAFTSBEDIN-
GUNGEN) finden sich aber Klauseln mit sogenannten Aufrechnungsver-
boten, die dem Mieter dieses Recht absprechen oder von weiteren
Bedingungen abhéingig machen wollen.

Generelles Aufrechnungsverbot

Ein generelles Aufrechnungsverbot ohne irgendwelche Einschrdnkun-
gen ist unwirksam (BGH NJW 85, 319; NJW 84, 2404). Grund: Nach
§ 309 Nr.3 BGB kann das Recht des Mieters, mit unbestrittenen oder
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Aufwendungsbeihilfe

rechtskriftig festgestellten Forderungen aufzurechnen, nicht be-
schrinkt werden.

Eingeschriinktes Aufrechnungsverbot

Mietvertragsklauseln, nach denen der Mieter nur mit unbestrittenen
oder rechtskriftig festgestellten Forderungen aufrechnen darf, wih-
rend fiir alle {ibrigen Mieterforderungen aber ein Aufrechnungsverbot
gilt, sind grundsétzlich zuléssig. Letztendlich kommt es jedoch auf die
Art der Anspriiche an. Macht der Mieter z. B. Anspriiche geltend, weil er
eine zu hohe Kaution gezahlt hat, darf er seine Forderung nicht entge-
gen einer vertraglichen Vereinbarung aufrechnen.

Anders ist es, wenn dem Mieter Schadens- oder Aufwendungsersatzan-
spriiche aufgrund von Méngeln zustehen oder er ein Riickforderungs-
recht wegen zu viel gezahlter Miete hat. In diesen Féllen kann der Mie-
ter gegen die Mietforderung des Vermieters immer aufrechnen, egal
was im Mietvertrag steht, wenn er dem Vermieter seine Aufrechnungs-
absicht mindestens 1 Monat vor Falligkeit der Miete in Textform
v TEXTFORM angezeigt hat. Das Gleiche gilt, wenn der Mieter aufrech-
nen will, weil ihm im Anschluss an Modernisierungsarbeiten Aufwen-
dungen entstanden sind (AG Pinneberg WuM 90, 73). Eine Formular-
klausel, nach der der Mieter eine Aufrechnung einen Monat zuvor
ankiindigen muss, ist nicht zu beanstanden (BGH WuM 2011, 418; WuM
2011, 674).

Aufrechnung durch den Vermieter

Inwieweit das Recht des Vermieters zur Aufrechnung eingeschrénkt ist,
héingt von den zugrunde liegenden Anspriichen ab. Gegen einen
Anspruch des Mieters auf Auszahlung eines Heizkostenguthabens kann
der Vermieter auch dann nicht aufrechnen, wenn er die Nachzahlung
von kalten Betriebskosten fordert (LG Berlin GE 95, 1085; GE 94, 999);
denn er verwaltet die Vorschiisse des Mieters nur treuhénderisch.

Aufwendungsbeihilfe ) WOHNUNGSBAUFORDERUNG
Aufwendungsersatz 1> MANGEL DER WOHNUNG
Aufzug >» FAHRSTUHL

Auszug des Mieters > NACHMIETER, ¥ RUCKGABE DER WOHNUNG,
v UMZUG, v VERTRAGSSTRAFE

Der Mietvertrag berechtigt den Mieter bis zur vertraglich festgelegten
Mietzeit bzw. bei einem Mietverhiltnis auf unbestimmte Zeit bis zum
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Auszug des Mieters

Ablauf der Kiindigungsfrist zur Benutzung der Mietwohnung. Bis zur
Beendigung der Mietzeit ist er zur Mietzahlung verpflichtet, unabhéngig
davon, ob er seine Wohnung bewohnt. Wenn der Vermieter damit einver-
standen ist, dass der Mieter die Wohnung unmittelbar an den Nachmie-
ter iibergibt, endet sein Mietverhéltnis mit der Ubergabe (LG Berlin
WuM 88, 271).

Vorzeitiger Auszug

Zieht der Mieter vor Ablauf der Mietzeit oder der Kiindigungsfrist aus,
entféllt fiir ihn nicht die Pflicht, Miete zu zahlen. Der Vermieter darf die
Wohnung grundsitzlich leer stehen lassen und bis zum Ende der Miet-
zeit auf Zahlung der Miete bestehen (OLG Hamm RE WuM 95, 577).
Auch die vereinbarten monatlichen Betriebskosten muss der Mieter
weiterhin entrichten, obwohl die Wohnung unbewohnt ist.

Eine Ausnahme soll nach Auffassung einiger Gerichte moglich sein,
wenn es sich beim Vermieter um ein groBes Wohnungsunternehmen
handelt, das Wartelisten fiihrt und deshalb jederzeit anderweitig ver-
mieten kann (LG Berlin WuM 95, 106; AG GieBBen WuM 93, 609; AG Scho-
neberg WuM 91, 267).

Weitere Ausnahme: Unter bestimmten Voraussetzungen wird der Mieter
von seinen Verpflichtungen aus dem Mietvertrag vor Ablauf der Mietzeit
befreit, wenn er dem Vermieter einen zumutbaren ©» NACHMIETER
besorgt.

Bietet der Vermieter dem Mieter anlédsslich einer Kiindigung an, er
konne vorzeitig aus der Wohnung ausziehen, braucht der Mieter nicht
mehr weiterzuzahlen, wenn er dieses Angebot annimmt (LG Liineburg
WuM 89, 8). Das kann auch gelten, wenn der Vermieter wegen beson-
ders dringenden Eigenbedarfs gekiindigt hat und der Mieter mit Riick-
sicht darauf vor Ablauf seiner Kiindigungsfrist auszieht (AG Dortmund
WuM 88, 300).

Wenn vor Ablauf der Kiindigungsfrist ein neuer Mieter die Wohnung
bezieht, braucht der alte Mieter ab diesem Zeitpunkt keine Miete mehr
zu zahlen (AG Neuruppin WuM 2009, 227; AG Lorrach WuM 99, 303).
Kann der Vermieter jedoch nur einen geringeren Mietpreis erzielen,
muss der Mieter ihm die Differenz ersetzen, wenn der Vermieter ihn
vorher von der geplanten Vermietung informiert hat, es sei denn, der
Mieter hatte Grund zu der Annahme, das Mietverhéltnis sei beendet,
oder der Vermieter hat ohne Grund unter Preis weitervermietet (BGH
WuM 93, 346; OLG Hamm RE WuM 86, 201). Ein nachvollziehbarer
Grund, von der Beendigung des Mietverhéltnisses auszugehen, liegt z. B.
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Auto

dann vor, wenn der Mieter wegen der kategorischen Weigerung des Ver-
mieters, die Erlaubnis zur Untervermietung zu erteilen, kiindigt, ohne
den Untermieter zu benennen (KG Berlin RE WuM 96, 696).

Auch wenn der Vermieter die Wohnung selbst benutzt, braucht der Mie-
ter keine Miete mehr zu bezahlen. Das Gleiche gilt, wenn der Vermieter
in der Zwischenzeit umfangreiche Umbau- und Renovierungsarbeiten
in der Wohnung vornimmt (KG Berlin WuM 2012, 142; L.G Hildesheim
ZMR 2003, 266; LG Koln WuM 87, 84; a.A. LG Mannheim WuM 2009,
398), es sei denn, die Arbeiten dienen dazu, eine vorzeitige Weiterver-
mietung zu ermoglichen (OLG Koblenz WuM 95, 154). Allerdings tréigt
der Mieter die Beweislast fiir eine anderweitige Nutzung der Wohnung
durch den Vermieter (OLG Oldenburg RE WuM 81, 177).

Auto > GARAGEN/STELLPLATZE

26

Wer ein Wohngebédude errichtet, muss aufgrund baurechtlicher Vor-
schriften in der Regel auch eine bestimmte Anzahl von Pkw-Stellpldtzen
schaffen. Daraus ldsst sich aber nicht ableiten, dass der Mieter mit
Anmietung der Wohnung verlangen kann, dass ihm der Vermieter einen
Stellplatz zur Verfiigung stellt, wenn dies nicht vertraglich vereinbart
ist. Auch im Hofe des Hauses darf der Mieter seinen Personenwagen nur
dann abstellen, wenn ihm dies der Vermieter erlaubt hat (LG Wuppertal
WuM 96, 267).

Ist der Hof des Hauses nur iiber ein Nachbargrundstiick erreichbar,
kann vom Vermieter nicht verlangt werden, dass dieser sich beim Nach-
barn um eine Zufahrt bemiiht, solange in benachbarten Straen Perso-
nenkraftwagen abgestellt werden konnen (BGH ZMR 80, 115).

Auch wenn der Mieter seinen Pkw auf der StraBe, auf dem Biirgersteig
oder im Hof abstellen darf, diirfen hierdurch die anderen Mitbewohner
nicht beeintrichtigt werden (AG Wiesbaden WuM 98, 605). Wer z.B.
dadurch stort, dass er den Motor unnétig laufen lidsst oder Fahrzeugtii-
ren iiberméBig laut schlieSt, muss nicht nur mit einem BuBgeld wegen
VerstoBes gegen die StraB3enverkehrsordnung rechnen (§§ 30, 49 StVO);
der Vermieter kann ihm unter Umstinden auch das Parken auf dem
Grundstiick versagen.

Einem Nichtmieter gegeniiber, der seinen Wagen vor dem Hause abstellt
und z.B. durch unnétig laute Motorgerédusche zu frither Morgenstunde
die Mieter belistigt, konnen die betroffenen Mieter oder der Vermieter
auf Unterlassung klagen.



Autowaschen

Autowaschen

Der Mieter darf seinen Wagen nicht mit Leitungswasser aus dem Hause
waschen, da das Leitungswasser in der Regel nur fiir den normalen
Familiengebrauch bestimmt ist und der Wasserverbrauch eines Hauses
auf alle Mieter nach einem bestimmten, vertraglich festgelegten Verfah-
ren umgelegt wird 2» BETRIEBSKOSTEN. Durch das Autowaschen wird
aber Wasser in einem {iber den normalen Haushaltsgebrauch hinausge-
henden Umfang verbraucht. Es geht nicht an, dass die anderen Mitbe-
wohner diesen Mehrverbrauch an Wasser mithezahlen (a.A. AG Dort-
mund WuM 86, 262). Im Ubrigen ist es in vielen Landesteilen generell
verboten, Autos selbst auf der Strae zu waschen.
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Bad

Ob eine Wohnung mit Bad ausgestattet ist, erlangt bei der Berechnung
der Miete Bedeutung. Erforderlich ist ein separater Raum, der mit
Waschbecken sowie Badewanne oder Dusche ausgestattet ist und eine
Moglichkeit zur Warmwasserbereitung bietet (AG Weimar WuM 96, 27);
ein kohlebeheizter Badeofen geniigt.

Hat der Mieter die Kosten fiir die Einrichtung des Bades ganz oder iiber-
wiegend getragen, so hat das Bad bei der Einstufung der Wohnung nach
Ausstattungsmerkmalen unberiicksichtigt zu bleiben (BGH WuM 2010,
569; BayObLG RE WuM 81, 208); es sei denn, dass etwas anderes ver-
einbart wurde oder der Vermieter die vom Mieter verausgabten Kosten
erstattet hat.

Der Mieter hat ein auBerordentliches Kiindigungsrecht, wenn der Ver-
mieter ihm das mitvermietete Badezimmer abgeschlossen hat (AG
Darmstadt WuM 78, 29). Vor allem aber kann er bei Gericht eine einst-
weilige Verfiigung beantragen, dass ihm der Vermieter die Badezimmer-
tiir wieder offnet.

Der nachtrégliche Einbau von Bédern wird als eine Wertverbesserung
angesehen, die der Mieter zu dulden hat, sofern sie ihm zumutbar ist.
Wegen der Kosten der Wertverbesserung und der Frage einer hoheren
Miete 2> MIETERHOHUNG, 2> MODERNISIERUNG, £» MIETERMODER-
NISIERUNG.

Badewanne

Ist eine Badewanne im Sitzbereich stumpf und rau geworden, muss der
Vermieter diesen Mangel beseitigen. Es ist allerdings ihm tiberlassen, ob
er dazu die Wanne erneuert oder neu beschichtet (AG Hannover WuM
2009, 585). Ersatzanspriiche des Vermieters gegeniiber dem Mieter
bestehen nur, wenn dieser die Schdden z.B. durch unsachgeméfBe
Behandlung verursacht hat. Der Vermieter muss sich dann aber einen
Abzug »neu fiir alt« gefallen lassen (AG Herborn WuM 2006, 643).

Bagatellschaden

Die laufende » INSTANDHALTUNG der Wohnung obliegt nach dem
Gesetz grundsétzlich dem Vermieter. Die Instandhaltungs- und Instand-
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Bagatellschiden

setzungspflicht kann jedoch teilweise durch Mietvertrag dem Mieter
auferlegt werden. So wird hédufig im Mietvertrag geregelt, dass der Mie-
ter die Kosten fiir »kleinere Instandsetzungen« bzw. zur »Beseitigung
von Bagatellschiiden« trigt.

Achtung: Sehr viele solcher Klauseln, vor allem in &lteren Mietvertrags-
vordrucken, sind unwirksam. Der Mieter muss in solchen Féllen fiir
unverschuldete Bagatellschiden und kleinere Instandsetzungen gar
nichts zahlen. Nach den Vorschriften iiber die »» ALLGEMEINEN
GESCHAFTSBEDINGUNGEN entfallen formularmiBig vereinbarte Klau-
seln ersatzlos, wenn sie den Mieter unangemessen benachteiligen.

Fiir die Kostenabwélzung kleiner Instandhaltungen auf den Mieter hat
der Bundesgerichtshof (WuM 91, 381; 89, 324) folgende Zumutbar-
keitsgrenzen aufgestellt:

B Es muss sich tatsdchlich um Kleinigkeiten handeln, die Reparatur
darf also hochstens 75 Euro kosten (vgl. OLG Hamburg WuM 91, 385;
OLG Miinchen WuM 91, 388); das AG Braunschweig (ZMR 2005, 717)
zieht die Grenze mittlerweile bei 100 Euro; fiir das AG Bingen (WuM
2013, 349) sind 120 Euro zu hoch und damit unwirksam;

B in der Mietvertragsklausel muss auch eine angemessene Hochst-
grenze fiir einen bestimmten Zeitraum (z.B. pro Jahr) fiir den Fall
genannt werden, dass sich Kleinreparaturen hédufen (OLG Hamburg
WuM 91, 385; OLG Miinchen WuM 89, 128; OLG Stuttgart WuM 88, 149);
ein Hochstbetrag von einer Monatsmiete ist nicht mehr angemessen (AG
Hannover WuM 2008, 721); das AG Stuttgart-Bad Cannstatt (WuM 2014,
22) zieht die Grenze bei 6% der Jahresbruttokaltmiete;

B auBerdem darfsich die Klausel nur auf solche Teile der Mietwohnung
beziehen, die dem direkten und hiufigen Zugriff des Mieters ausgesetzt
sind. Unangemessen benachteiligt wird er ndmlich dann, wenn er fiir
Gegenstéinde zahlen soll, die er gar nicht direkt abnutzen kann, wie z.B.
die Heiztherme (AG Hannover WuM 2007, 504) oder Leitungen fiir Gas,
Wasser (AG Charlottenburg GE 2011, 1311) und Strom oder Spiegel,
Verglasungen und Beleuchtungskorper (AG Zossen WuM 2015, 476).

Wichtig: Es kann allenfalls die Verpflichtung, fiir Bagatellschiden zu
zahlen, abgewiélzt werden, nicht aber die Verpflichtung, defekte Gegen-
stinde instand zu halten oder instand zu setzen, d. h. reparieren zu las-
sen (BGH WuM 92, 355; OLG Frankfurt WuM 97, 609).

Der Mieter darf auch nicht verpflichtet werden, sich an allen Reparatu-
ren oder an Neuanschaffungen anteilig oder mit einem bestimmten
Betrag zu beteiligen (BGH WuM 89, 324).
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Balkon

Tipp: Wer in der Vergangenheit fiir Bagatellschiden gezahlt hat, sollte
durch seinen Mieterverein die Riickforderung iiberpriifen lassen.

Trigt der Mieter bei Sozialwohnungen > WOHNUNGSBAUFORDERUNG
die Kosten fiir kleine Instandhaltungen in der Wohnung, muss der Ver-
mieter in der Wirtschaftlichkeitsberechnung bei den jeweiligen Pau-
schalen fiir die Instandhaltungskosten den Betrag von 1,30 Euro/qm
jahrlich abziehen.

Balkon > GRILLEN, ©» WOHNFLACHE
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Gehort ein Balkon zur vermieteten Wohnung, kann ihn der Mieter
grundsétzlich nach seiner freien Verfiigung nutzen, soweit nicht die
Rechte der Mitmieter oder des Hauseigentiimers beeintréichtigt werden.
Das bedeutet z.B., dass der Mieter auf dem Balkon Wische trocknen
darf (LG Niirnberg-Fiirth WuM 90, 199). Ebenso darf der Mieter grund-
sitzlich einen unauffélligen Sichtschutz (AG Koln WuM 99, 331) und ein
Rankengitter anbringen (AG Schoneberg MM 85, 277). Ein iiberwiegen-
des Informationsinteresse des Mieters kann ihn auch berechtigen, eine
v PARABOLANTENNE am Balkon zu befestigen (BGH WuM 2006, 28).
Grundsétzlich darf der Mieter auch Blumenkisten am Balkon anbrin-
gen, aber nicht an der AuBlenseite (LG Berlin GE 2011, 1230). Die evtl.
herabfallenden Blitter miissen die darunter wohnenden Mitbewohner
dulden, es sei denn, die Bepflanzung (Knéterich) wichst in erheblichem
Umfang iiber die Briistung und fiihrt zu einer {iberméfBigen Belistigung
durch herabfallenden Vogelkot und Bléitter (LG Berlin GE 2003, 188).
Ein Bergahorn auf dem Balkon ist nicht erlaubt (LG Miinchen I WuM
2017, 14).

Ist der Balkon reparaturbediirftig, muss der Vermieter die notwendigen
InstandsetzungsmaBnahmen vornehmen. Der Vermieter hat nicht das
Recht, den Balkon wesentlich zu verkleinern, um hohe Reparaturkosten
zu vermeiden (LG Berlin GE 95, 1013). Er darf aber im Rahmen der
Instandsetzung Fliesen durch Estrich ersetzen (LG Berlin NJW-RR 2001,
1162). Hat in einem Altbau die Balkonbriistung nicht die fiir den Neubau
vorgeschriebene Hohe von 90 cm, gibt es kein Mietminderungsrecht (LG
Berlin GE 2010, 343).

Gehort der Balkon zu einem Objekt mit Eigentumswohnungen, muss der
Vermieter auch die Rechte der iibrigen Wohnungseigentiimer beachten.
Baut er ohne deren Zustimmung einen Balkon in einen Wintergarten
um, kann er verpflichtet werden, dies riickgéingig zu machen; der Mieter
muss das dulden, auch wenn er mit der Anderung einverstanden war
(BGH WuM 2007, 77).



Baukostenzuschuss

Barrierefreiheit 2> MIETERMODERNISIERUNG

Baukostenzuschuss

Insbesondere in der Nachkriegszeit haben viele Mieter Baukostenzu-
schiisse gezahlt und dafiir einen Mietvertrag iiber eine Neubauwoh-
nung erhalten. AuBerdem konnte im Falle einer Zwangsversteigerung
der Mieter bis Ende Januar 2007 dem neuen Eigentiimer einen Baukos-
tenzuschuss entgegenhalten, falls dieser von seinem Sonderkiindi-
gungsrecht Gebrauch machte; seit Februar 2007 gibt es dieses Mieter-
recht nicht mehr (vgl. BGH WuM 2009, 367).

Nach wie vor ist zu priifen, ob ein abwohnbarer Baukostenzuschuss ver-
einbart wurde, dem Zwangsverwalter oder dem Ersteher in der Zwangs-
versteigerung also entgegengehalten werden kann, dass damit die Miete
schon fiir Monate oder Jahre im Voraus gezahlt wurde. Das setzt voraus,
dass der Mieter eine Zahlung (Arbeitsleistung steht dem gleich) zur
Erstellung, zum Ausbau oder zur Instandsetzung erbracht hat, diese tat-
sichlich dafiir verwandt wurde und sich der Wert des Grundstiicks
dadurch erhoht hat (BGH WuM 2012, 210; OLG Brandenburg — 3 U
221/05). Beweisen muss all dies der Mieter (BGH NJW-RR 2002, 1304).

Bei einem sogenannten verlorenen Baukostenzuschuss kommt eine
(teilweise) Riickerstattung nur in Betracht, wenn der Betrag bei Been-
digung des Mietverhéltnisses als noch nicht abgewohnt anzusehen ist,
z.B. weil das Mietverhéltnis friither als urspriinglich geplant endet oder
der Zuschuss unverhéltnisméfig hoch war (BGH ZMR 96, 122; NJW 67,
561). Nach ArtikelVI §2 des Gesetzes zur Anderung des II. WoBauG,
anderer wohnungsbaurechtlicher Vorschriften und iiber die Riickerstat-
tung von Baukostenzuschiissen gilt ein Betrag in Hohe einer Jahres-
miete durch eine Mietzeit von 4 Jahren als getilgt. Ist der Zuschuss nicht
vom Mieter, sondern fiir ihn von einem Dritten gezahlt worden, steht der
Erstattungsanspruch nicht dem Mieter zu, sondern dem Dritten; eine
Abtretung ist aber moglich (BGH NJW 67, 561).

Der Riickerstattungsanspruch des Mieters entsteht mit der Beendigung
des Mietverhiltnisses und verjidhrt 1 Jahr danach. Tritt ein Mietnachfol-
ger in das Mietverhiltnis ein, der dem ausscheidenden Mieter den noch
nicht abgewohnten Teil des Zuschusses erstattet, kann der Nachfolger
seinerseits bei vorzeitiger Beendigung des Mietverhéltnisses den dann
noch nicht abgewohnten Teil vom Vermieter zuriickfordern (BGH NJW
66, 1705). Achtung: Bei Sozialwohnungen ist die Vereinbarung eines
verlorenen Baukostenzuschusses unwirksam. Eine dennoch erbrachte
Leistung kann der Mieter zuriickfordern.

31



Bearbeitungsgebiihr

v EINMALIGE LEISTUNG, 2» MIETVORAUSZAHLUNG, £» MIETERMO-
DERNISIERUNG.

Bearbeitungsgebiihr 7> EINMALIGE LEISTUNGEN BEI GEFORDERTEM
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WOHNRAUM

Gebiihr fiir das Ausstellen des Mietvertrags

Istim Formularmietvertrag festgelegt, dass der Mieter fiir den Abschluss
des Vertrags eine Bearbeitungsgebiihr zu zahlen hat, ist das nach Auf-
fassung der meisten Gerichte unwirksam (LG Bonn NJW-Spezial 2014,
98; LG Hamburg WuM 2009, 452; AG Miinster NZM 2016, 163; AG Ham-
burg-Altona WuM 2009, 451; AG Hamburg-Wandshek WuM 2005, 47).
Der Mieter kann einen bereits gezahlten Betrag zuriickfordern.

Andere Gerichte halten die Vereinbarung fiir zuldssig, wenn sich die
Gebiihr in einem angemessenen Rahmen hilt. Angemessen sind 50 bis
75 Euro (AG Hamburg WuM 99, 215; AG Wuppertal WuM 94, 194). Ein
Betrag in der GrofSenordnung von 150 Euro ist als iiberhoht anzusehen
(AG Bremerhaven WuM 94, 194; a.A. AG Bochum WuM 98, 595). Uber-
hohte Zahlungen kann der Mieter zuriickverlangen (LG Hamburg WuM
90, 62; AG Neuss WuM 96, 532).

Fehlt eine genaue Angabe der Kosten und sieht der Vertrag lediglich vor,
»Kosten und Abgaben, die mit dem Abschluss des Vertrages verbunden
sind, gehen zulasten des Mieters, ist diese Klausel mangels Bestimmt-
heit unwirksam (OLG Celle WuM 90, 103).

Auszugsgebiihr

Verlangt der Vermieter eine Bearbeitungsgebiihr fiir die Beendigung
des Mietverhiltnisses, ist das nach Auffassung der meisten Gerichte
unzuléssig (LG Augsburg ZMR 99, 257; AG Wiesbaden WuM 96, 25;
AG Kamen WuM 88, 109) 2» VERTRAGSSTRAFE. Unwirksam ist eine
Klausel im Formularmietvertrag, wonach der Mieter eine Kostenpau-
schale in Hohe einer Monatsmiete zu zahlen hat, wenn das Mietverhilt-
nis einvernehmlich beendet wird (OLG Karlsruhe RE WuM 2000, 236).
Eine solche Vereinbarung ist hingegen zuléssig, wenn sie erst anldsslich
einer auf Wunsch des Mieters zustande gekommenen Aufhebung des
Mietvertrags getroffen wird (OLG Hamburg RE WuM 90, 244)
2» MIETAUFHEBUNGSVERTRAG. Bedenklich ist aber ein formularmé-
Big vereinbarter pauschalierter Anspruch, der als ¥» ALLGEMEINE
GESCHAFTSBEDINGUNG anzusehen ist. Beispiel: »Fiir den Aufwand
des Vermieters wegen der vorzeitigen Vertragsauflosung zahlt der Mie-
ter eine Pauschalabgeltung von einer Monatsmiete.« Eine derartige
Klausel im Mietaufhebungsvertrag ist nur unter einer zusétzlichen Vor-



Beratungshilfe

aussetzung wirksam. Nach dem Wortlaut der Abrede muss dem Mieter
(theoretisch) der Nachweis ermoglicht sein, dass dem Vermieter gerin-
gere Kosten entstanden sind. Wird dem Mieter diese Moglichkeit nicht
eingerdumt, ist die Klausel unwirksam.

Befristeter Mietvertrag > NACHMIETER, » ZEITMIETVERTRAG

Belegungsbindung 7> FORDERZUSAGE, ©» VEREINBARTE FORDERUNG,
©» WOHNBERECHTIGUNG, ©) WOHNUNGSBAUFORDERUNG

Beratungshilfe

Biirger mit geringem Einkommen haben nicht nur im Prozessfall
Anspruch auf 2» PROZESSKOSTENHILFE, sondern konnen im aullerge-
richtlichen Bereich auch Beratungshilfe beanspruchen, z.B. zur Kli-
rung der Frage, ob man es auf einen Prozess ankommen lassen soll oder
ob die Betriebskostenabrechnung ordnungsgemas ist.

Beratungshilfe wird gewéhrt, wenn

1. der Rechtsuchende die erforderlichen Mittel nach seinen personli-
chen und wirtschaftlichen Verhéltnissen nicht aufbringen kann — dies ist
der Fall, wenn ratenzahlungsfrei Prozesskostenhilfe zu gewéhren wére,

2. keine anderen Mdoglichkeiten fiir eine Hilfe zur Verfiigung stehen,
deren Inanspruchnahme zumutbar ist (z.B. Beratung durch den ortli-
chen Mieterverein fiir Mitglieder oder eine Schuldnerberatungsstelle),
und

3. die Inanspruchnahme der Beratungshilfe nicht mutwillig erscheint;
dies ist der Fall, wenn ein Rechtsuchender, der keinen Anspruch auf
Beratungshilfe hat, bei »verstdndiger Wiirdigung« davon absehen
wiirde, sich auf eigene Kosten rechtlich beraten oder vertreten zu las-
sen.

Beratungshilfe wird i.d.R. von Rechtsanwiilten erteilt. Anders ist es nur
in Hamburg und Bremen, wo nur die offentliche Rechtsberatung in
Anspruch genommen werden kann, und in Berlin, wo neben der anwalt-
lichen auch die dffentliche Rechtsberatung angeboten wird. Rechtsan-
wilte sind zur Beratung im Regelfall verpflichtet. Der Anwalt kann vom
Rechtsuchenden eine Gebiihr von 15 Euro fordern; er kann sie aber
auch erlassen.

Der Antrag kann beim Gericht auch miindlich gestellt werden; ansons-
ten besteht Formularzwang. Bei Versto gegen die Formularpflicht
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Berechtigtes Interesse

kann der Antrag abgelehnt werden (BGH WuM 2013, 61). Die Formu-
lare konnen im Internet heruntergeladen werden.

Berechtigtes Interesse 1> EIGENBEDARF, ) KUNDIGUNGSSCHUTZ,

2> TEILKUNDIGUNG, £ ZEITMIETVERTRAG

Berufsausiibung in der Wohnung 2» PROSTITUTION, ©» ZWECKENTFREM-
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DUNG

Wird eine Wohnung oder ein Haus zu Wohnzwecken vermietet, ist eine
berufliche oder gewerbliche Nutzung grundsitzlich nicht gestattet.
Etwas anderes gilt, wenn das Mietverhéltnis von vornherein als
29 MISCHMIETVERHALTNIS geschlossen ist, also die gewerbliche Nut-
zung schon im Vertrag festgehalten wurde. Eine ausschlieBliche gewerb-
liche Nutzung ist nur gestattet, wenn ein Gewerbemietvertrag abge-
schlossen wurde.

Allerdings gilt nicht jede Nutzung im Zusammenhang mit dem Beruf des
Mieters als gewerbliche Nutzung. Bestimmte Tétigkeiten, die der Mieter
in der Wohnung ausiibt, ohne dass dies nach auflen hin in Erscheinung
tritt, ordnet die Rechtsprechung (BGH WuM 2009, 517) von vornherein
dem Wohnen zu. Hierzu gehoren z. B. schriftstellerische Tétigkeiten, die
Unterrichtsvorbereitung von Lehrern, Telearbeit im Angestelltenver-
héltnis, gelegentliche Biiroarbeiten am Abend oder am Wochenende (LG
Hamburg WuM 92, 241; LG Stuttgart WuM 92, 250) oder die gelegentli-
che Bewirtung von Geschéftsfreunden des Mieters. Auch Goldschmiede-
arbeiten sind zustimmungsfrei (LG Hamburg WuM 98, 491). Solche und
vergleichbare Tétigkeiten sind also unabhéngig vom Einverstéindnis des
Vermieters immer zuléssig.

Spétestens, wenn die Tatigkeit nach auBen hin in Erscheinung tritt, zu
einer erhohten Abnutzung der Wohnung fiihrt oder die Mitmieter stort,
ist sie ohne Genehmigung durch den Vermieter nicht zulissig (LG Ham-
burg WuM 98, 491). Es geniigt schon, wenn die Wohnung beim Gewer-
beamt als Betriebsstédtte angegeben bzw. als Geschiéftsadresse genutzt
wird (BGH WuM 2013, 554). Das Erteilen von Musikunterricht ist gleich-
falls genehmigungspflichtig (BGH WuM 2013, 349). In jedem Fall ist die
Grenze zur Genehmigungspflicht iiberschritten, wenn Kundenverkehr
in der Wohnung herrscht oder Angestellte des Mieters dort ihren Arbeits-
platz haben, so z.B. beim Betrieb eines Ingenieurbiiros mit Laufkund-
schaft (LG Schwerin WuM 96, 214) oder eines Kosmetik- und FuBpflege-
studios in einem »zu Wohnzwecken« angemieteten Einfamilienhaus (LG
Berlin GE 88, 947).



Berufsausiibung in der Wohnung

Zu Streitigkeiten kommt es hiufig bei Téatigkeiten als Tagesmutter, also
der entgeltlichen Betreuung fremder Kinder in der Wohnung. Die Recht-
sprechung hat die Betreuung von bis zu drei Kindern in der — entspre-
chend groBen — Mietwohnung noch zum genehmigungsfrei moglichen
vertragsgemiafBen Gebrauch der Mietsache gezéhlt (LG Hamburg NJW
82, 2387; AG Hamburg WuM 89, 625). Die Betreuung von fiinf Kindern
ist auf jeden Fall vertragswidrig (BGH WuM 2012, 515), kann aber vom
Vermieter — ggf. unter Vereinbarung eines Zuschlags auf die Miete —
genehmigt werden. Die Betreuung eigener Kinder durch fremde Perso-
nen ist keine Berufsausiibung in der Wohnung.

Kommt es beim Abholen der Kinder zu Stérungen durch vor dem Haus
parkende Autos der Eltern, sind diese fiir kurze Zeit (5 Minuten) hinzu-
nehmen (AG Wiesbaden WuM 2003, 88).

In einer Eigentumswohnung bedarf die Tétigkeit als Tagesmutter der
Genehmigung der Eigentiimergemeinschaft. Unter welchen Bedingun-
gen oder Auflagen diese zu erteilen ist, hdngt von den konkreten Gege-
benheiten in der Wohnanlage ab. Dabei muss beriicksichtigt werden,
dass Kinderldrm gem. § 22 Abs. 1a BImSchG in der Regel nicht als Sto-
rung eingestuft werden darf (BGH WuM 2012, 515).

Die Ausiibung einer genehmigungspflichtigen Tatigkeit ohne sein Einver-
stindnis muss der Vermieter nicht dulden. Er kann eine 2» ABMAHNUNG
aussprechen, den Mieter auf Unterlassung der vertragswidrigen Nut-
zung verklagen oder ihm wegen vertragswidrigen Gebrauchs kiindigen.

Es gibt aber auch Fille, in denen der Mieter zwar das Einverstdndnis
bendtigt, aber nach den Grundsétzen von Treu und Glauben gegen den
Vermieter einen Anspruch auf die Erteilung der Erlaubnis hat. Dies
kann insbesondere der Fall sein, wenn die Tétigkeit zwar nach auflen in
Erscheinung tritt, aber keine Mitarbeiter beschiftigt werden, kein ins
Gewicht fallender Publikumsverkehr stattfindet und die Tétigkeit nur
einen geringen Umfang hat, etwa bei reiner Schreibtischarbeit von
Rechtsanwélten oder Maklern oder in der Existenzgriindungsphase von
Unternehmen (BGH WuM 2009, 517). Verweigert in diesen Féllen der
Vermieter treuwidrig die Gestattung und iibt der Mieter gleichwohl die
Tétigkeit in seiner Wohnung aus, wire dies kein Kiindigungsgrund.

Wird eine Eigentumswohnung vermietet, muss der Vermieter ggf. Auf-
lagen aus der Teilungserkldrung beachten. Diese gelten fiir den Mieter
nicht unmittelbar, der Vermieter muss aber gem. § 14 Nr.2 WEG fiir die
Einhaltung auch durch den Mieter sorgen (BGH WuM 2012, 515). Daher
werden in Mietvertrigen iiber Eigentumswohnungen oft ©» ALLGE-
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Besichtigungsrecht des Vermieters

MEINE GESCHAFTSBEDINGUNGEN verwendet, wonach kiinftige Mehr-
heitsbeschliisse der Wohnungseigentiimergemeinschaft fiir den Mieter
Bindungswirkung haben sollen. Diese Klauseln sind aber oft unwirk-
sam, weil sie undifferenziert nicht nur fiir solche Beschliisse gelten sol-
len, die iibliche und zu erwartende Konkretisierungen des zulédssigen
Gebrauchs enthalten (AG Schorndorf WuM 2012, 495).

Eine genehmigungspflichtige 2> ZWECKENTFREMDUNG der Wohnung
nach dem Wohnungsbindungsgesetz oder ggf. landesrechtlichen Rege-
lungen (z.B. Zweckentfremdungsverbotsverordnungen) durch die
berufliche Nutzung setzt voraus, dass die Wohnung ihrer Wohnbestim-
mung dauerhaft entzogen wird. Dies ist in der Regel nicht der Fall,
solange die Wohnung hauptsédchlich noch zum Wohnen vom Mieter
genutzt wird (LG Stuttgart WuM 92, 250).

Wird eine gewerbliche Nutzung nur zum Schein vereinbart, gilt trotz-
dem der gesetzliche Mieterschutz fiir die Wohnraummiete (LG Berlin
WuM 93, 396).

Will der Vermieter die Wohnung fiir sich selbst oder fiir einen Familien-
angehorigen zur Berufsausiibung verwenden, kann er nur unter engen
Voraussetzungen wegen 2» EIGENBEDARF kiindigen.

Besichtigungsrecht des Vermieters

36

Ein generelles Besichtigungsrecht des Vermieters gibt es nicht; denn mit
Abschluss des Mietvertrages steht dem Mieter grundsétzlich das Recht
zu, in seiner Wohnung in Ruhe gelassen zu werden (BVerfG WuM 2004,
80; WuM 93, 377; BGH WuM 2014, 495). Daraus ergibt sich, dass der
Mieter nur in engem Rahmen und zu vertretbaren Zeiten die Besichti-
gung seiner Wohnung gestatten muss. Auch ist eine Klausel, die dem
Vermieter ein generelles Besichtigungsrecht einrdumt, z. B. alle ein bis
zwei Jahre, unwirksam (BGH WuM 2014, 495). Umgekehrt darf der Ver-
mieter von seinem Recht nur in schonender Weise Gebrauch machen und
muss auf die Belange des Mieters Riicksicht nehmen (AG Hamburg NZM
2007, 211). Aus dem Recht zur Besichtigung ldsst sich aber kein Recht
zur Erstellung von Fotos ableiten (LG Frankenthal WuM 2012, 141). Will
der Vermieter die Besichtigung einem Dritten iibertragen, muss dieser
dem Mieter zumutbar sein (LG Frankfurt/M. WuM 2013, 301).

Voraussetzung ist zunédchst einmal, dass der Vermieter einen konkreten
sachlichen Grund fiir die Besichtigung hat (BGH WuM 2014, 495). Die-
ser kann sich z.B. daraus ergeben, dass der Vermieter Haus oder Woh-
nung verkaufen will (OLG Frankfurt WuM 2011, 95; LG Frankfurt/M.



Besichtigungsrecht des Vermieters

NZM 2002, 696). Der Erwerber hat ein eigenes Besichtigungsrecht erst
ab Eintragung im Grundbuch (LG Berlin WuM 89, 495).

Ein Recht zur Besichtigung besteht aber auch, wenn das Ende des Miet-
verhiltnisses bevorsteht und der Vermieter die Rdume moglichen Miet-
nachfolgern zeigen will (AG Stuttgart-Bad Cannstatt WuM 2015, 148).
Auch aus der Vorbereitung von Modernisierungs- oder Instandsetzungs-
arbeiten kann sich ein solcher Anspruch ergeben (LG Berlin WuM 2016,
736). Ein generelles Zutrittsrecht fiir Handwerker, also ohne konkrete
Anhaltspunkte fiir drohende Schiden oder zu beseitigende Mingel,
besteht nicht (LG Frankfurt/M. NZM 2002, 696).

Der Vermieter muss die Besichtigung rechtzeitig vorher ankiindigen. Er
muss sich deshalb insbesondere bei berufstitigen Mietern mindestens
3-4 Tage vorher anmelden (LG Frankfurt/M. NZM 2002,696; AG Stutt-
gart WuM 2009, 732; LG Berlin MM 2004, 125: 1 Woche) und den Grund
angeben (LG Miinchen II NJW-RR 2009, 376).

Die gebotene Riicksichtnahme auf die Interessen des Mieters muss auch
beim zeitlichen Rahmen des Besichtigungsrechts zum Ausdruck kom-
men. So darf ein Termin nur zu iiblichen Zeiten angesetzt werden. Ange-
messen sind z.B. Termine an Wochentagen zwischen 10 und 13 Uhr
sowie zwischen 16 und 18 Uhr; an Sonn- und Feiertagen darf eine
Besichtigung nur in Ausnahmefillen stattfinden. Bietet der Mieter einen
Besichtigungstermin fiir samstags an, kann der Vermieter nach Ansicht
des AG Koln (NZM 2001, 41) nicht auf einem Termin von Montag bis
Freitag bestehen. Sieht der Mietvertrag ein Besichtigungsrecht »werk-
tags bis 19 Uhr« vor, kann der Vermieter auch einen Termin am Samstag
von 11 bis 12 Uhr verlangen (OLG Frankfurt WuM 2011, 95). Allgemein
gilt, nach Moglichkeit muss der Vermieter versuchen, sich mit dem Mie-
ter zu einigen (AG Neukolln MM 90, 230).

Der Vermieter kann von seinem Besichtigungsrecht auch nicht dauernd
Gebrauch machen. Nach Auffassung des LG Frankfurt/M. (NZM 2002,
696) gentigt der berufstéitige Mieter seiner Pflicht, wenn er Besichtigun-
gen dreimal monatlich zwischen 19 und 20 Uhr fiir jeweils 30 bis 45
Minuten ermoglicht. Andere erlauben die Besichtigung einmal wichent-
lich wiahrend 3 Vormittagsstunden und gestehen nur in Eilfillen einen
weiteren Tag zu (LG Kiel WuM 93, 52).

Der Vermieter darf sein Recht zum Betreten und zur Besichtigung der
Wohnung jedoch nicht gewaltsam erzwingen (§123 StGB; OLG Koln
WuM 77, 173; LG Berlin WuM 80, 185) ©» HAUSFRIEDENSBRUCH. Eine
Weigerung des Mieters ist auch kein Kiindigungsgrund (BGH WuM
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2014, 495). Weigert der Mieter sich, den Vermieter in seine Wohnung zu
lassen, muss der Vermieter die Hilfe des Gerichts in Anspruch nehmen.
Nur in Ausnahmefillen ist dies mittels 2> EINSTWEILIGER VERFUGUNG
moglich (LG Duisburg NJW-RR 2007, 85). Dabei muss das Gericht eine
Abwigung der Grundrechte von Mieter und Vermieter vornehmen
(BVerfG WuM 2004, 80).

Der Vermieter hat allerdings keinen Anspruch, durch einstweilige Verfii-
gung das Betreten der Mietrdume zu erzwingen, um die Heizkorper
abzustellen. Ihm steht ndmlich wegen der Beheizung der Mietrdume
kein Zuriickbehaltungsrecht nach § 320 BGB zu, wenn der Mieter die
Heizkosten schuldet (OLG Hamburg WuM 78, 169).

Besuch

In der Mietwohnung darf allein der Mieter bestimmen, welche Géste er
wann empfingt (BVerfG WuM 2004, 80). Der Vermieter darf das
Besuchsrecht weder zeitlich einschrinken noch bestimmte Besucher
ausschlieBen, es sei denn, gegen diese sprechen besonders schwerwie-
gende Griinde (z. B. Belédstigung der Nachbarn bei fritheren Besuchen).

Auch ein Besuch auf ldingere Dauer ist gestattet. Der Mieter darf fiir
mehrere (ca. 4-6) Wochen auch ohne Einwilligung des Vermieters Besu-
cher in seiner Wohnung aufnehmen, wenn darin keine 2» UNTERMIETE
oder unerlaubte Daueraufnahme in seinen Haushalt zu sehen und damit
keine Uberbelegung der Wohnung verbunden ist (LG Mannheim WuM
73, 5). Kurzfristige Uberbelegung schadet nicht (AG Dortmund WuM 82,
86). Ein Zeitraum von 3 Monaten iiberschreitet die normale Besuchs-
dauer (AG Frankfurt WuM 95, 396); etwas anderes kann gelten bei der
lingerfristigen Aufnahme von Austauschschiilern oder Au-pairs.

Die besuchsweise Aufnahme von Fliichtlingen ist gestattet; die Motiva-
tion fiir die Aufnahme der Besucher spielt keine Rolle.

Wichtig: Der Mieter muss sich das vertragswidrige Verhalten seiner Besu-
cher anrechnen lassen (AG Koln WuM 87, 21; AG Hagen WuM 79, 15). Aus-
nahme: Ungebetene Besucher (AG Kéln WuM 92, 118: ungebetener »Gast«
tritt die Wohnungstiir ein, die ihm nicht freiwillig gedffnet wurde).

Betreutes Wohnen
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In den letzten Jahren wird verstérkt fiir dltere Mitbiirger das soge-
nannte »Betreute Wohnen« angeboten, bei dem neben der Vermietung
einer Wohnung oder eines Appartements zusétzliche Betreuungsleis-
tungen mit angeboten werden. Diese auch als »Service-Wohnen« be-



Betreutes Wohnen

zeichneten Wohnformen bieten eine Alternative zur traditionellen
Heimversorgung im 2> ALTENHEIM. Es gibt hierfiir keine allgemein ver-
bindlichen Abgrenzungskriterien, das Spektrum der Angebote fiir
»Betreutes Wohnen« ist sehr groB3. In jiingerer Zeit werden von Betrei-
bern auch sog. Altenwohngemeinschaften angeboten. Hierfiir werden
z.B. groBe Mietwohnungen umgenutzt und es werden Pflege- und
Betreuungsleistungen angeboten. Hierbei stellen sich die gleichen
Rechtsfragen wie beim Betreuten Wohnen (VG Hannover 11 A 913/10).

Das Deutsche Institut fiir Normung e.V. (DIN) veroffentlichte 2006 die
DIN-Norm 77800 »Qualitidtsanforderungen fiir Anbieter Betreuten Woh-
nens fiir dltere Menscheng, in der Mindeststandards beschrieben sind.
Rechtlich verbindlich sind diese jedoch nicht.

Beim »Betreuten Wohnen« liegt der Schwerpunkt darauf, dass die Be-
wohner nach wie vor einen eigenen Hausstand fiihren und dabei durch
Betreuungs- und Dienstleistungen unterstiitzt werden. Zum Teil werden
diese direkt im Mietvertrag mit vereinbart. In der Regel wird allerdings
ein besonderer Betreuungs- oder Servicevertrag mit einem Betreuungs-
unternehmen abgeschlossen; dazu gehoren sowohl Privatfirmen als
auch Wohlfahrtsverbénde, die mobile hdusliche Pflege anbieten. Mit
dem Betreuungsvertrag bucht der Bewohner gegen eine monatliche
Pauschale einen Grundservice. Zusétzlich werden oft Wahlleistungen
angeboten, die im Einzelfall als Ergéinzung individuell abgerufen wer-
den konnen. Zu den Grundleistungen zédhlen z.B. oft: ein Hausnotruf,
Stellung von Ansprechpartnern und Kontaktpersonen zur Vermittlung
kleinerer Besorgungen, Dienstleistungen und die Beratung sowie auch
die kurzfristige Betreuung im Krankheitsfall. Als Wahlleistungen kon-
nen bei Bedarf Unterstiitzung bei der Korperpflege, medizinischen
Versorgung, Wohnungsreinigung, Verpflegung, Begleitung zu Arztbesu-
chen etc. bestellt werden. Zum Teil werden gesellige und kulturelle Frei-
zeitangebote fiir die Bewohner der Wohnanlage organisiert und ange-
boten. In manchen Anlagen fiir »Betreutes Wohnen« gibt es auch
Aufenthaltsrdume, Therapierdume oder angeschlossene Pflege- und
Behandlungseinrichtungen. In solchen Féllen ndhert sich das Angebot
den klassischen Heimen an. Hierbei ist dann zu entscheiden, ob fiir die
Unterbringung das Mietrecht oder das Wohn- und Betreuungsvertrags-
gesetz — WBVG anzuwenden ist 2» ALTENHEIM.

Das WBVG kann auch dann Anwendung finden, wenn fiir die Wohnung
ein Mietvertrag und getrennt davon fiir die Betreuung ein Betreuungs-
vertrag unterschrieben wurden, der Vermieter aber sicherstellt, dass
eine Betreuung seinen Mietern tatséchlich angeboten wird.
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Das neue WBVG findet immer Anwendung, wenn ein Vertrag zur Uber-
lassung von Wohnraum und zur Erbringung von Pflege- oder Betreu-
ungsleistungen geschlossen wird. Dabei miissen die Pflege- oder Betreu-
ungsleistungen nicht vom Wohnraumvermieter zur Verfiigung gestellt
oder vorgehalten werden; denkbar sind auch Vertrdge mit anderen
Unternehmern, etwa mobilen Hilfsdiensten. Das WBVG ist nicht anwend-
bar, wenn der Vertrag iiber den Wohnraum hinaus ausschlieBlich die
Erbringung von allgemeinen Unterstiitzungsleistungen wie etwa die
Vermittlung von Pflege- oder Betreuungsleistungen, eine hauswirt-
schaftliche Versorgung oder Notrufdienste beinhaltet. Hiermit kniipft
das Gesetz an die Differenzierung an, die auch schon im fritheren Heim-
gesetz enthalten war. Bietet also ein Vermieter lediglich allgemeinen
Grundservice, Notruf und die Vermittlung weiterer Dienste an, ist das
WBVG u.U. nicht anwendbar.

Dem Heimcharakter steht es nicht entgegen, wenn der Trédger der Ein-
richtung die Betreuungsleistungen durch einen Pflegedienst erbringen
lasst, welcher im Rahmen der héuslichen Pflege auch gegeniiber Dritten
(ambulant) tétig wird (zum fritheren Heimgesetz vgl. OVG Brandenburg
NZM 2000, 396).

Es kann auch ein sogenannter typengemischter Vertrag vorliegen, auf
den Vorschriften des Mietrechts, des Dienstvertragsrechts und des Kauf-
rechts Anwendung finden (BGH WuM 2005, 399). Der BGH hélt es dann
grundsétzlich fiir zulédssig, im Mietvertrag zugunsten des Vermieters
das Kiindigungsrecht bei sich verschlechterndem Gesundheitszustand
des Mieters analog der Regelung des fritheren Heimgesetzes zu verein-
baren.

Oftmals werden fiir Appartements mit »Betreutem Wohnen« héhere Mie-
ten verlangt als fiir andere gleich grole Wohnungen, und die Betreuungs-
leistungen werden noch zusétzlich abgerechnet. Das AG Hamburg-Blan-
kenese (ZMR 2006, 782) meint, dass zur Wohnfléche hier auch anteilig
vorhandene Gemeinschaftsriaume hinzugezihlt werden diirfen. Bei einem
Preis von mehr als 20% iiber der ortsiiblichen Miete kann eine verbotene
2> MIETPREISUBERHOHUNG vorliegen. Weitere Voraussetzung ist, dass
der Vermieter ein am Ort vorhandenes geringes Angebot zulasten des
Mieters ausgenutzt hat, um den Mietvertrag zu bekommen.

Wird in einer Seniorenwohnanlage des »Betreuten Wohnens« die Woh-
nung zu einer 20% iiber dem ortsiiblichen Mietpreis liegenden Miete
vermietet, kommt es fiir die Anwendbarkeit des Verbotes der Mietpreis-
iiberhthung darauf an, ob fiir den Mieter zur Zeit der Vertragsunter-
zeichnung die Anmietung anderer Wohnungen auB8erhalb dieser Wohn-
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