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Der vertrauliche Informationsdienst fiir Vermieter, Verwalter und sicherheitsbewusste Immobilien-Investoren

Der Ton macht die
Musik

Liebe Vermieterin,
| lieber Vermieter,

auf den richtigen Ton
kommt es an — auch bei Wohnungs-
kiindigung. Bekanntermafien sind
die Berliner ja fiir ihr loses Mund-
werk berithmt. Mit der beriichtigten
,Berliner Schnauze” hatte sich nun
auch ein Mietgericht zu befassen:
Beim Amtsgericht Berlin-Neukolln
ging es um die fristlose Kiindigung,
die ein Vermieter gegentiber seinem
Mieter ausgesprochen hatte, nach-
dem dieser den Hauswart des Ver-
mieters mehrfach beleidigt hatte.

Das erstaunliche Urteil: Der zustan-
dige Richter verneinte eine Beleidi-
gung u. a. deshalb, weil sich der
Hauswart selbst einer vulgaren Um-
gangsprache bedient hat, ja ,die Vul-
garsprache schon zum allgemeinen
Umgangston in dem Mietshaus ge-
hort habe”

Ich frage mich, ob sich der Amts-
richter der Tragweite seiner Entschei-
dung wirklich bewusst war. Denn
im Endeffekt muss dieses Urteil be-
deuten, dass in Berlin aufgrund des
teilweise rauen Umgangstons frist-
lose Kiindigungen wegen Beleidi-
gungen kaum noch maoglich sind.

Nun, als (hoflicher) Berliner hoffe
ich aber doch sehr, dass es soweit
nicht kommen wird und man sich
von seinen Mietern nicht alles gefal-
len lassen muss. Jedenfalls griifie ich
alle Leser von VermieterRecht ver-
traulich wie immer sehr freundlich
aus meiner Heimatstadt Berlin!

Mit den besten GriifSen

i |
{%4/.? ‘ E&LK/ [V\,

Tobias Mahlstedt, Rechtsanwalt
und Chefredakteur
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Unwirksame Klausel im Mietvertrag

Muss Ihr Mieter nicht

renovieren, haftet Ihre Hausverwaltung

Kaum etwas ist fiir Sie als Vermieter
argerlicher, als wenn Thr Mieter nach
langer Mietzeit nicht renovieren
muss, weil die Klausel hierzu im Miet-
vertrag unwirksam ist. Denn in der
Praxis sind es leicht mehrere tausend
Euro, auf denen Sie dann sitzen blei-
ben konnen. Kommt es hierzu, weil
Thre Hausverwaltung nicht auf dem
aktuellen Rechtsstand gehandelt hat,
muss sie Thnen diesen Schaden aber
ersetzen.

Dies haben jetzt die Richter am Ber-
liner Kammergericht entschieden. In
dem Urteilsfall hatte die von einem Ver-
mieter beauftragte Hausverwaltung mit
dem Mieter die folgende Vereinbarung
im Mietvertrag geschlossen: , Mieter und
Vermieter vereinbaren die Filligkeit einer
Schlussrenovierung durch den Mieter zum
Ende der Mietzeit".

Diese Vereinbarung ist nach der
Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs
(BGH) jedoch unwirksam, da der Mie-
ter nach ihr bei Mietende auch dann re-
novieren muss, wenn dies nicht erfor-
derlich ist, zum Beispiel weil der Miet-
vertrag nur kurze Zeit bestand oder der
Mieter erst wenige Monate vor Mieten-
de renoviert hat.

Und weil genau dies die Hausver-
waltung hitte wissen miissen, haftet sie

fiir den Schaden, der dem Vermieter
hieraus entstanden ist — namlich fir
die Renovierungskosten. Die Berliner
Richter stellten klar: Ein Hausverwal-
ter hat die Interessen des Eigentiimers
wahrzunehmen, wozu auch gehort,
dass er stets das rechtlich Zuldssige mit
dem Mieter vereinbart und deshalb
moglichst aktuelle Mietvertragsformu-
lare verwendet. Wenn er dies unter-
lasst, muss er dem Vermieter fiir den so
entstandenen Schaden einstehen (KG
Berlin, Az. 3 U 3/06).

Klauseln, die von den tiblichen
Formulierungen fiir Schonheitsrepa-
raturen abweichen, bergen fiir Sie
ein hohes Risiko der Unwirksam-
keit. Auf der sicheren Seite sind Sie
mit der folgenden Regelung: , Der
Mieter ist verpflichtet, die wihrend des
Mietverhdltnisses erforderlichen Schon-
heitsreparaturen entsprechend der iib-
lichen Fristen auf eigene Kosten durch-
zufiihren. ”

Ubrigens: Fiir eine weitere, in Miet-
vertrigen gebrauchliche Klausel kann
Entwarnung gegeben werden: Das
Oberlandesgericht Disseldorf ent-
schied jetzt, dass die Formulierung , Der
Mieter wird Schonheitsreparaturen nach
den Erfordernissen der Praxis vornehmen”
wirksam ist (OLG Diisseldorf 1-24
U 166/05).

Schliisselfragen — Ihre Rechte als Vermieter

Zahlen Sie lhrem Wohnungsverwalter zu viel Vergiitung?

Achtung: In diesen Fillen darf Ihr Mieter nicht die Miete mindern 4-5

Ihrer Audio- und Videoiiberwachung sind Grenzen gesetzt

Vom Mietvertrag zuriickireten darf lhr Mieter nicht ohne Weiteres 7
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Wohnungs- und Haustirschlissel

Schliisselfragen — lhre Rechte als Vermieter

Das Thema , Schliissel” ist ein hau-
figer Streitpunkt bei der Vermietung:
Wie viele Schliissel darf Ihr Mieter
verlangen, diirfen Sie einen in Reser-
ve behalten, wer zahlt fiir Nachschliis-
sel und was passiert, wenn Thr Mieter
Thnen bei Mietende nicht alle Schliis-
sel zuriick gibt?

Gerade letztere Frage stellt sich in der
Praxis hiufig: Das Mietverhiltnis ist be-
endet, die Wohnung ist geriumt und
der Mieter miisste Ihnen eigentlich nur
noch die ihm iiberlassenen Schliissel
vollstandig zuriickgeben. Hierzu ist der
Mieter aber nicht in der Lage, wobei er
Ihnen erklirt, dass er schon vor einiger
Zeit einen (oder mehrere) Schliissel
verloren habe bzw. ihm dieser gestoh-
len worden sei.

Nun ist ein Schliissel zwar schnell
nachgemacht, doch was ist, wenn eine
ganze Schlieflanlage ausgetauscht wer-
den muss? Hierfiir konnen leicht meh-
rere 1.000 € anfallen. Dennoch kann
die Auswechselung notwendig sein, da
Sie nur so sicherstellen konnen, dass
Unbefugte vom Zutritt zu den Mietrau-
men oder zu Threm Gebadude ausge-
schlossen sind.

In einem solchen Fall gilt grund-
sdtzlich: Gibt der Mieter Thnen nicht
samtliche Schliissel zuriick, muss er
diese ersetzen. Wichtig ist aber, dass
Sie Threm Mieter zunichst erfolglos ei-
ne Frist gesetzt haben, bevor Sie den
Schliisseldienst beauftragen, etwa fol-
gendermaflen:

Sehr geehrter Herr Mieter!

Zum Mietvertrag vom (...) erhielten Sie
die folgenden Schliissel ausgehdndigt
(-..). Bei Beendigung des Mietverhilt-
nisses haben Sie nicht simtliche Schliis-
sel an mich zuriickgegeben. Ich fordere
Sie daher auf, dieses Versdumnis bis
(...) nachzuholen. Sofern diese Frist
fruchtlos verstreichen sollte, werde ich
die fehlenden Schliissel auf Ihre Kosten
anfertigen lassen.

Mit freundlichen Griiffen
gez. Vermieter
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Besteht die Gefahr, dass der Finder
(oder der Dieb) des Schliissels sich un-
befugt Zutritt zum Haus oder zur Woh-
nung verschaffen kann, muss Thr Mieter
Thnen auch die Kosten fiir die Aus-
wechslung der Schlieflanlage erstatten.
Dies gilt ausnahmsweise nur dann
nicht, wenn ein Missbrauch definitiv
ausgeschlossen werden kann - wie et-
wa in diesen Fillen:

Der Wohnungsschliissel fallt dem
Mieter bei einer Bootsfahrt ins Was-
ser und liegt auf dem Grund des
Sees.

Dem Mieter wird sein Schliissel-
bund auf einer Auslandsreise ge-
stohlen, ohne dass Schliissel und
Wohnung zueinander in Beziehung
gebracht werden kénnen.

Wichtig: Der Mieter muss lhnen
nachweisen, dass eine Gefihrdung des
Mietobjekts trotz Schliisselverlusts aus-
geschlossen ist. Hierzu geniigt nach
Meinung der Gerichte aber nicht schon,
dass der Schliissel bereits vor erhebli-
cher Zeit verloren ging und ein Miss-
brauch bislang nicht eingetreten ist (AG
Miinster, Az. 48 C 2430/02).

Kann Thr Mieter die Gefahr eines Miss-
brauchs nicht sicher ausschlieflen, muss
er die Kosten fiir die Auswechslung der
Schlieflanlage tragen. Wichtig: In diesem
Fall muss die Schliefanlage aber auch
wirklich ausgewechselt worden sein, auf
der Grundlage nur eines Kostenvoran-
schlages konnen Sie Ihren Schaden nicht
von Threm Mieter ersetzt verlangen (so
LG Wiesbaden, Az.1 S 146/97).

Achtung: In Threm Mietvertrag kon-
nen Sie nicht vereinbaren, dass der Mie-
ter bei Verlust von Schliisseln stets die
Kosten einer neuen SchliefSanlage zu
tragen hat. Derartige Klauseln sind nach
Meinung der Gerichte sittenwidrig, da
Mieter Schadensersatz auch dann zah-
len mussten, wenn ihnen der Schliissel-
verlust nicht vorgeworfen werden konn-
te (LG Hamburg, Az. 316 S 55/98).

Die gleiche Haftung kann Sie iibri-
gens auch als Wohnungseigentiimer

treffen. Kann Ihr Mieter nicht samtli-
che Schliissel zuriickgeben, kann die
Gemeinschaft namlich beschliefRen,
dass Thnen die Kosten einer neuen
Schlieflanlage auferlegt werden (LG
Dortmund, Az. 9 T 1211/99).

Vermieten Sie hingegen Gewerberau-
me, konnen Sie im Mietvertrag aber ver-
einbaren, dass der Mieter eine Schliis-
selversicherung abschliefden muss. Im
Versicherungsfall hitte die Versicherung
Thres Mieters die Auswechselung der
Schlossanlage zu zahlen, so dass ein
Missbrauch durch Unbefugte ausge-
schlossen wire. Die Kosten einer sol-
chen Versicherung sind dabei verhilt-
nisméfdig gering und betragen je nach
Anbieter zwischen 10 und 20 € im Jahr.

Wenn Sie Gewerberaume vermieten,
sollten Sie daher stets die folgende
Vereinbarung in Thren Mietvertrag
aufnehmen: ,Zu Beginn des Mietver-
hdltnisses erhdlt der Mieter folgende
Schliissel vom Vermieter ausgehdndigt:
(...). Der Mieter verpflichtet sich inso-
fern, vollen Versicherungsschutz bei
Schliisselverlust auf eigene Kosten abzu-
schlieflen und dies dem Vermieter auf
Verlangen nachzuweisen. Im Versiche-
rungsfall ist ein etwaiger Eigenanteil
vom Mieter zu tragen”.

Bei Mietende muss Thr Mieter Thnen
nicht nur alle Schliissel zuriickgeben,
die er bei Mietbeginn erhalten hat, son-
dern zusitzlich auch alle von ihm ange-
fertigten Nachschliissel.

Sie konnen aber auch verlangen,
dass er die nachgemachten Schliissel in
Ihrem Beisein vernichtet, um einen
Missbrauch auszuschliefen. Achtung:
Lassen Sie sich die Nachschliissel aus-
hindigen, miissen Sie Threm Mieter
aber die Kosten fiir deren Anfertigung
ersetzen.

Aber auch schon bei Beginn des
Mietverhiltnisses gibt es oft Streit. Da-
riber ndmlich, wie viele Schliissel Thr
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Mieter beanspruchen kann und ob Sie
als Vermieter einen Schliissel behalten
diirfen.

Grundsatzlich gilt: Mit nur einem
Schlissel fiir eine Wohnung ist es nicht
getan. Auch andere Personen als der
Mieter, die mit Threr Zustimmung in
der Wohnung wohnen, haben An-
spruch auf einen eigenen Wohnungs-
und Haustiirschliissel. So etwa der Le-
benspartner, die Grofdeltern oder auch
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altere Kinder des Mieters. Und selbst
wenn die Wohnung Ihr Mieter allein
bewohnt, hat er ein Recht auf einen
zweiten Schliissel. Etwa um ihn wah-
rend seines Urlaubs einem Freund oder
Nachbarn zum Blumengiefien {iberlas-
sen zu konnen.

Mit Bezug der Wohnung kann Thr
Mieter verlangen, dass Sie als Vermie-
ter keinen Schliissel mehr im Besitz ha-
ben. Die Gerichte sehen es so: Behilt
ein Vermieter ohne Einverstindnis sei-

nes Mieters einen Schliissel und betritt
er damit ohne dessen Erlaubnis die
Wohnung, ist dies eine Straftat, nim-
lich Hausfriedensbruch. AufSerdem darf
der Mieter in einem solchen Fall frist-
los kiindigen.

Allerdings erkldren sich Mieter auf
entsprechende Bitte teilweise auch da-
mit einverstanden, dass ein Schliissel
,fur den Notfall”, etwa bei einem Lei-
tungswasserschaden, beim Vermieter
verbleibt.

Wohnungseigentimergemeinschaft

Zahlen Sie Ihrem Wohnungsverwalter zv viel Vergiitung?

Auch wenn dies nicht gesetzlich vor-
geschrieben ist, so sollte es doch in je-
der Eigentiimergemeinschaft einen
kompetenten Verwalter geben, der sich
um die Umsetzung der Beschliisse
kiimmert und die Abrechnungen ord-
nungsgemaf? erstellt. Dabei stellt sich
oft die Frage: Was kann Ihr Verwalter
dafiir eigentlich verlangen?

Ein Verwalter hat eine Menge Aufga-
ben. Es ist deshalb klar, dass die Verwal-
tung kein Ehrenamt ist, sondern Thr Ver-
walter fur seine Arbeit Bezahlung ver-
langen kann. Obwohl der Verwalter nur
fiir das gemeinschaftliche Eigentum zu-
standig ist, wird die Hohe seiner Vergii-
tung in aller Regel nach der Anzahl der
Sondereigentumseinheiten, also nach
der Zahl der Wohnungen, berechnet.

In der Praxis hat sich als Honorar fir
die Tatigkeit des Verwalters eine monat-
liche Vergiitung zwischen 15 € und 35 €
pro Wohnung als tiblich herauskristalli-
siert. Sind Garagen vorhanden, ist regel-
maflig noch ein Zuschlag zwischen
1,50 € und 2,50 € hinzuzuziehen. Da die
Leistungen des Verwalters umsatzsteuer-
pflichtig sind, muss der Vergiitung noch
die gesetzliche Mehrwertsteuer von
19 % hinzugerechnet werden.

Eine weitere Vergiitung kann Thr Ver-
walter nur verlangen, wenn er dies mit
der Gemeinschaft ausdriicklich verein-
bart hat. Das bedeutet: Fiihrt er etwa In-
standsetzungsmafinahmen ohne ent-
sprechende Beschlussfassung selbst aus,
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kann er dies Ihrer Gemeinschaft ohne
gesonderte Absprache auch nicht in
Rechnung stellen.

Das Gleiche gilt fir die Aufwendun-
gen lhres Verwalters, wie zum Beispiel
Telefon-, Fahrt- und Kopierkosten. Fehlt
hierzu im Verwaltervertrag eine aus-
driickliche Regelung, sind diese Kosten
schon mit seiner allgemeinen Vergii-
tung abgegolten, weshalb Thre Gemein-
schaft diese Kosten dem Verwalter nicht
zu ersetzen hat.

Wurde mit Threm Verwalter eine Ver-
glitung fiir seine Tatigkeit gar nicht ver-
einbart, kann er von Threr Eigentiimer-
gemeinschaft seine Bezahlung aber den-
noch verlangen. In diesem Fall gilt eine
Vergiitung stillschweigend als verein-
bart. Das Wohnungseigentumsgesetz
(WEG) geht namlich davon aus, dass
ein Verwalter nur gegen Bezahlung ar-
beitet. Fehlt eine Abrede zur Vergiitung,
richtet sich deren Hohe danach, was ein
Verwalter iiblicherweise verdient.

Dartiber, was die iibliche Vergiitung
eines Verwalters ist, gibt es aber keinen
festen Wert. Sie richtet sich nach dem
Aufwand der Verwaltung. Hierftr sind
Grofie und Alter (groflerer Instandset-
zungsbedarf) der Anlage entscheidend.
Von Beutung ist auch, ob es sich um ei-
ne reine Wohnanlage handelt oder ob
hierzu auch Gewerberdume gehoren,
da bei Letzteren die Erstellung der Ab-
rechnungen regelmifig mit einem gro-
eren Aufwand verbunden ist.

Wann [hrem Verwalter die Vergiitung
zu zahlen ist, bestimmt der Verwalter-
vertrag. Wird er monatsweise bezahlt
und ist nicht geregelt, wann, so kann er
die Bezahlung am letzten Tag des Mo-
nats verlangen. Wenn mit Threm Ver-
walter iiberhaupt keine Vereinbarung
getroffen wurde, kann er die dann {ib-
liche Vergiitung nach Jahresablauf von
der Gemeinschaft fordern, und zwar
dann, wenn er den einzelnen Eigentii-
mern die Jahresabrechnung vorlegt.

Die Vergiitung des Verwalters verjahrt
nach 3 Jahren, wobei die Verjahrung
am Schluss des Jahres zu laufen be-
ginnt, in dem sein Anspruch fallig wur-
de. Beispielsweise konnte der Verwalter
seine im Jahr 2003 fillig gewordene
Vergiitung ab dem 1.1.2007 wegen Ver-
jahrung nicht mehr einfordern.

Hat Thre Eigentiimergemeinschaft ei-
nen Verwaltungsbeirat stellt sich auch
hier die Frage, ob und gegebenenfalls
in welcher Hohe dessen Tidtigkeit zu
vergiiten ist. Das WEG selbst schreibt
eine Vergiitung des Verwaltungsbeirats
nicht vor, lediglich seine Aufwendun-
gen sind ihm von der Gemeinschaft zu
ersetzen. Wihrend die Tatigkeit des Ver-
waltungsbeirats, frither noch ehrenamt-
lich geprdgt war, ist es nun iiblich ge-
worden, ihm eine angemessene Vergii-
tung zu zahlen. Feste Richtwerte gibt es
hierfiir allerdings auch nicht, weshalb
uiber ihre Hohe die Gemeinschaft im
Einzelfall beschlieflen muss.
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SCHWERPUNKT-THEMA

lhre Rechte als Vermieter

Achtung: In diesen Fiillen darf lhr
Mieter nicht die Miete mindern

In der Praxis mindern Mieter nicht
selten die Miete, obwohl sie dies gar
nicht diirfen. Und in Fillen, in denen
die Mietminderung als solche zwar
berechtigt ist, setzen Mieter die Min-
derungsquote oftmals zu hoch an.
Dies brauchen Sie sich nicht gefallen
zu lassen: In beiden Fillen kénnen
Sie Ihrem Mieter fristlos kiindigen -
unter gewissen Voraussetzungen.

Dies sind die vier Fallgruppen unbe-
rechtigter Mietminderung, die Sie ken-
nen miissen:

Nicht angezeigte Mangel:

Kiirzt Ihr Mieter die Miete, ohne
dass er Thnen den Wohnungsman-
gel iiberhaupt angezeigt hat, ist sei-
ne Mietkiirzung stets unberechtigt.
Denn als Vermieter miissen Sie im-
mer die Moglichkeit haben, den
Mangel beseitigen und eine Miet-
minderung damit verhindern zu
konnen.

Beispiel: Thr Mieter zahlt seine Mie-
te jeden Monat nur in Hoéhe von 80 %.
Nach sechs Monaten betrigt der Miet-
riickstand mehr als eine Monatsmiete.
Daraufhin kiindigen Sie Threm Mieter
fristlos. Nun behauptet der Mieter zum
ersten Mal, er habe wegen undichter
Fenster die Miete in Hohe von 20 %
mindern diirfen. Auch wenn dieser Ein-
wand letztlich zutreffen mag: Da er Sie
tiber den Mietmangel nicht informiert
hatte, durfte der Mieter nicht mindern.
Thre Kiindigung war also rechtmaf3ig.

Selbstverschuldete Méngel:
Ebenso wenig darf Thr Mieter die
Miete mindern bei Midngeln, die er
selbst verursacht hat.

Haufiges Beispiel aus der Vermie-
tungspraxis: Der Mieter kiirzt die Mie-
te unter Hinweis auf einen Schimmel-
pilzbefall in der Wohnung, den er
durch falsches Heizen und unzurei-
chendes Liften selbst verursacht hat.
Hier darf der Mieter die Miete nicht
kiirzen. Tut er es dennoch, konnen Sie
ihm fristlos kiindigen - wiederum vor-
ausgesetzt, die einbehaltene Miete er-
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reicht die hierzu erforderliche Hohe
(siehe hierzu unten rechts).

Bei Einzug vorhandene Mangel:
Waren Threm Mieter vorhandene
Mingel bei Abschluss des Mietvertra-
ges schon bekannt, darf er ihretwe-
gen spiter nicht die Miete mindern.
Das Gleiche gilt, wenn Thr Mieter ei-
nen erkennbaren Mietmangel grob
fahrlassig nicht bemerkt hat.

Beispiel: Der Mieter wusste, dass die
Fenster der Wohnung luftdurchlissig
sind. Grob fahrléssig ist dem Mieter ein
Mangel dann unbekannt geblieben,
wenn er die Wohnung vor Anmietung
iiberhaupt nicht oder aber einzelne
Rédume nicht besichtigt hat.

Unerhebliche Méngel:
Schliefdlich ist Threm Mieter das
Recht auf Minderung dann versagt,
wenn ein Mangel zwar vorhanden
ist, dieser Ihren Mieter aber nur un-
erheblich beeintrichtigt.

Beispiel: Die Tiirschwellen in der
Wohnung sind heruntergetreten; die
Wassertemperatur in der Kiiche
schwankt kurzzeitig; gelegentlich ist das
Treppenhaus kurzzeitig verunreinigt. In
diesen Fillen besteht zwar jeweils ein
Mietmangel, die Beeintrachtig des Mie-
ters hierdurch ist aber unerheblich,
weshalb eine Mietminderung ausge-
schlossen ist.

Folgende Situation ist nicht selten:
Der Mieter beruft sich Thnen gegeniiber
auf einen Mangel der Wohnung und
mindert die Miete. Der Mangel ist je-
doch nicht vorhanden bzw. das Recht
zur Minderung nach den vorstehenden
Ausfithrungen ausgeschlossen. Sie kiin-
digen daher, nachdem der Zahlungs-
riickstand die hierfiir erforderliche Ho-
he erreicht hat, Threm Mieter fristlos.

Kommt es wegen einer solchen Kiin-
digung spiter zu einem Prozess und ha-
ben Sie seinerzeit der unberechtigten
Mietminderung nicht widersprochen,
kann dies fiir Sie nachteilige Folgen ha-

ben: Nach Meinung vieler Mietrichter
konnen sich Vermieter namlich nicht
darauf berufen, dass eine Mietminde-
rung ungerechtfertigt sei, wenn sie ihr
nicht widersprochen haben.

Dabei ist unklar, tiber wie viele Mona-
te Sie die Mietminderung wider-
spruchslos hingenommen haben miis-
sen, damit der Mietmangel als zuge-
standen gilt. Gehen Sie hier kein Risi-
ko ein und widersprechen Sie jeder
Minderung umgehend: , Hiermit wider-
spreche ich ausdriicklich der vor Ihnen an-
gekiindigten bzw. vorgenommenen Miet-
minderung, da die hierfiir erforderlichen
Voraussetzungen nicht gegeben sind.”

Auch wenn die Hohe der Mietminde-
rung unangemessen ist, konnen Sie Th-
rem Mieter fristlos kiindigen, denn er be-
findet sich mit der Miete in Zahlungsver-
zug, ohne dass dies gerechtfertigt wire.

Unberechtigte Miet-
minderung — wann Sie
fristlos kindigen diirfen

Damit Sie Ihrem Mieter wegen
unberechtigter Mietminderung
fristlos kiindigen diirfen, muss der
Zahlungsriickstand des Mieters ei-
ne bestimmte Hohe erreicht haben:

Ihr Mieter zahlt die Miete an
zwei aufeinanderfolgenden Mo-
naten iberhaupt nicht. Beispiel:
Ihr Mieter mindert in den Mona-
ten Juni und Juli die Miete un-
berechtigt in voller Hohe.

Thr Mieter zahlt seine Miete tiber
mehr als zwei Monate nicht in
voller Hohe, wobei der Mietriick-
stand insgesamt mehr als eine
Monatsmiete betragt. Beispiel: Thr
Mieter zahlt anstelle der verein-
barten Miete von 500 € im April
nur 260 € und im Mai nur 250 €.

Ihr Mieter zahlt in mehr als zwei
Monaten die Miete nicht oder
nicht vollstindig und der Riick-
stand betragt mehr als zwei Mo-
natsmieten. Beispiel: Der Mieter
zahlt die monatliche Miete von
500 € im April nicht, im Mai zahlt
er in voller Hohe und fiir Juni, Ju-
li und August dagegen jeweils nur
zu 200 €, sodass ein Riickstand
von insgesamt 1.100 € besteht.
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Diese Minderungsquoten halten die Gerichte im Einzelfall fiir angemessen

Die Dusche ist funktionsuntiichtig

Mieter kann weder duschen noch baden

Ein Briefkasten fehlt

Die Fenster schlieBen nicht absolut dicht

Der Balkon ist durch nistende Tauben verschmuizt
Ubelriechender Abflussstau im Badezimmer

Der Backofen ist defekt

Terrasse ist wegen Bauarbeiten nicht nutzbar

Der Fahrstuhl ist defeki; Mieter bewohnt die oberste Etage
Lirm und Schmutz im Treppenhaus durch Dachgeschossaushau
Das Treppenhaus ist daverhaft durch Hundekot beschmutzt
Trittschalllirm wegen fehlenden Schallschutzes

Aus der Heizungsanlage dringt daverhaft Heizélgeruch

Die Tiirschwellen sind abgetreten

Miuse und Kakerlaken in der Wohnung iber mehrere Monate
Von 15 Steckdosen funktionieren nur drei Stiick

Die einzige Toilette ist unbenuizbar

Die Toilettenspiilung ist unzureichend

Lirm durch Taubenhaltung des Vermieters

Haufige Klopfgerdusche der Zentralheizung

Heizungsausfall von Dezember bis Februar

Heizungsausfall von September bis Februar

Die Wohnung ist durch Holzschutzmittel belastet (PCP und Lindan)
Der Herd ist defekt

Besonders starker Lirm durch Dachgeschossaushau

Die Hausfassade ist , unansehnlich”

Hiiufige lautstarke Feierlichkeiten der Nachbarn bis spit in die Nacht
Gegensprechanlage und Tiiroftner sind defekt

Essensgeriiche aus anderen Wohnungen

Deckenfeuchtigkeit in vier von finf Rdumen

Im Badezimmer befindet sich ein Wasserfleck

Kinderldrm auBerhalb der Ruhezeiten

Tabakrauch vom Nachbarbalkon

Der Nachbar lirmt héufiger nachts und bedroht einen Mieter
Wegen alter Rohre ist Blei im Trinkwasser

Das Trinkwasser ist hufiger brcunlich verfarbt

Licht- und Lisftungsbeeintréichtigung durch Baugerist

Der vermietete Kellerraum ist daverhaft feucht

Erhebliche Strungen des Fernsehempfangs

Fenster in 2 Rumen undicht mit Schimmelbefall als Folge

Im Bad kommt es zu gelegentlichem Auftauchen von Silberfischen
In der Wohnung kommt es zu erheblichem Mottenbefall
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Schadensvorsorge und Beweissicherung

Ihrer Audio- und Videoiiherwachung sind Grenzen gesetzt

Haben Sie IThren Mieter im Ver-
dacht, er sei der Urheber einer Sach-
beschidigung im Treppenhaus oder
einer ,wilden Miillablagerung” im
Hausflur, miissen Sie dies im Ernst-
fall beweisen konnen. Mit ,Ernstfall”
ist dabei die Gerichtsverhandlung ge-
meint, zu der es kommt, wenn Sie Th-
rem Mieter nach derartigen Verfeh-
lungen den Mietvertrag fristlos ge-
kiindigt haben.

Denn das Gericht hat immer genau
zu priifen, ob der Vorwurf berechtigt ist,
weswegen Sie eine Kiindigung ausge-
sprochen haben. Erfahrungsgemaf? ist
gerade dies aber oft mit Schwierigkeiten
verbunden, da Zeugen nicht vorhanden
sind. Folge: Ist der Vorwurf nicht be-
weisbar, wird das Gericht Thre fristlose
Kiindigung als unwirksam ansehen.

Um deshalb Vorsorge zu treffen, ha-
ben manche Vermieter eine Videoiiber-
wachung an ihren Gebduden eingerich-
tet. Sie denken, so die notwendigen Be-
weise fiir die Verfehlungen ihrer Mieter
sichern zu konnen. Und ist noch ein
Mikrophon eingerichtet, konnten auch
Beschimpfungen des Mieters aufge-
zeichnet und zur Berechtigung einer
Kiindigung bewiesen werden.

Gewonnen ist hiermit aber nicht
viel: In den wenigsten Fallen lassen die
Gerichte derlei Beweismittel durchge-
hen. Grund: Die Uberwachung mittels
Videokamera verletzt die vom Grund-
gesetz garantierten Personlichkeitsrech-
te der iiberwachten Personen.

Dies gilt in jedem Fall fiir heimliche
Aufnahmen: Beispielsweise lief3 das
Oberlandesgericht Koln die heimliche
Videoaufzeichnung eines Vermieters
nicht zu, mit der eine Mieterin der Sach-

beschddigung von Waschmaschinen im
Gemeinschaftsraum tiberfithrt werden
sollte (OLG Koln, Az. 24 U 12/05).

In einem anderen Fall war es so weit
gar nicht erst gekommen: Das Landge-
richt Berlin verpflichtete einen Vermie-
ter auf die entsprechende Klage seines
Mieters, eine Videokamera zu entfer-
nen, mit deren Hilfe der Vermieter den
Urheber beleidigender Schmierereien
und Sachbeschddigungen an seiner
Hauswand ermitteln wollte (LG Berlin,
Az. 65 S 279/99).

Es gibt aber auch Ausnahmen: Etwa
gab das Amtsgericht Zerbst in Sachsen-
Anhalt der Riumungsklage eines Ver-
mieters statt, der seinen Mieter mittels
einer verdeckt angebrachten Videoka-
mera des ,wilden Urinierens” in den
Kellerraumen tiberfithrt hatte (AG
Zerbst, Az. 6 C 614/02).

Meistens sind die Gerichte aber so
streng, dass sie schon blofle Attrappen
von Kameras untersagen: So entschied
etwa das Landgericht Darmstadt, dass
die Videokamera-Attrappe eines Ver-
mieters, mit deren Hilfe die Freier sei-
ner der Prostitution nachgehenden
Mieterin abgeschreckt werden sollten,
umgehend wieder entfernt werden
muss (LG Darmstadt, Az. 8 S 139/04).

Machen Sie die traurige Erfahrung,
dass Thr Mieter sich in Telefonaten regel-
mifdig in tibelsten Beschimpfungen er-
geht, hilft Thnen aus den gleichen Griin-
den auch ein heimlicher Zeuge nicht.

So hatte das Bundesverfassungsge-
richt dartiber zu befinden, dass ein Te-
lefongesprach zum Zweck der Beweis-
sicherung heimlich von einer weiteren
Person iiber einen Zweithorer verfolgt

wurde. Im Prozess wurde der Zweitho-
rer als Zeuge abgelehnt.

Und zwar vollig zu Recht, wie die
Richter in Karlsruhe, meinten: Der Ge-
sprachspartner muss selbst entscheiden
konnen, wem er sich gegeniiber am Te-
lefon erklart. Da dies bei der heimlichen
Nutzung von Zweithorern ausgeschlos-
sen ist, werde er in seinen Personlich-
keitsrechten verletzt (BVerfGE 106, 28).

Die Ausfithrungen zur Unzuléssig-
keit heimlicher Beweisbeschaffung be-
deuten aber nicht, dass Sie grundsitz-
lich keine Kamera anbringen diirfen, al-
so auch nicht zum Schutz Ihres Gebiu-
des oder der Tiefgarage.

Unter den folgenden Voraussetzun-
gen diirfen Sie aber durchaus Ihre
Riaumlichkeiten mit einer Bildiiberwa-
chung versehen:

Es handelt sich um allgemein zu-
gingliche Raume.

Die Uberwachung ist aus Griinden
des Objektschutzes erforderlich,
zum Beispiel weil es in der Vergan-
genheit bereits zu Sachbeschidigun-
gen oder Diebstihlen gekommen ist
und

Sie weisen auf die Uberwachung
durch ein Schild ausdriicklich hin
und

die Aufnahmen werden regelmaflig
und nach kurzer Dauer, in aller Re-
gel taglich, wieder gel6scht.

Per Telefon, jeden Dienstag von 15-17 Uhr unter

030/31590 7250

oder jederzeit per Fax: 030/315907222 und E-Mail:

info@vermieterrech-vertraulich.de
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Ricktritt vom Mietvertrag

Vom Mietvertrag zuriicktreten darf lhr
Mieter nicht ohne Weiteres

Frage: Mit meinem Mieter habe ich am
11.4.2007 einen Mietvertrag abgeschlossen,
der zum 1.6.2007 beginnen sollte. Jetzt, ge-
nauer gesagt am 18.5.2007, hat mir der
Mieter in einem von ihm unterschriebenen
Brief mitgeteilt, er wolle die Wohnung doch
nicht beziehen und er deshalb vom Miet-
vertrag zuriicktrete. Darf er das?

VermieterRecht vertraulich: Vom
Mietvertrag zuriicktreten darf Thr Mie-
ter nur, wenn Sie mit ihm ein Riick-
trittsrecht im Mietvertrag vereinbart ha-
ben oder aber ein gesetzlicher Riick-
trittsgrund vorliegt.

Letztes ist zum Beispiel gegeben,
wenn Sie IThrem Mieter nicht rechtzei-
tig die Wohnung ibergeben konnen,
etwa wegen nicht termingerecht been-

deter Instandsetzungsarbeiten, und er
Thnen hierzu erfolglos eine Frist gesetzt
hat. Wichtig: Wenn Threm Mieter ein
vertragliches Riicktrittsrecht eingeraumt
wurde, kann er hiervon nur Gebrauch
machen, solange ihm die Mietrdume
noch nicht iiberlassen wurden.

Hat der Mieter die Wohnung schon
bezogen, kann er trotz vertraglichen
Riicktrittsrechts das Mietverhiltnis nur
durch Kiindigung beenden. Das Glei-
che gilt, wenn der Mieter kein Recht
zum Ricktritt (vertraglich oder gesetz-
lich) hat und er die Wohnung noch
nicht bezogen hat. Wichtig: In diesen
Féllen beginnt die 3-monatige Kiindi-
gungsfrist dann zu laufen, wenn Sie die
Kiindigung erhalten haben.

LESERFRAGEN

Da Sie weder ein vertragliches Riick-
trittsrecht Thres Mieters erwahnen, noch
Anhaltspunkte fiir einen gesetzlichen
Ricktrittsgrund mitteilen, muss Thr
Mieter also kiindigen um seinen Miet-
vertrag zu beenden. Das hat er zwar
nicht ausdriicklich getan, doch legen
die Gerichte in einem solchen Fall die
Riicktrittserklarung als Kiindigung aus.
Voraussetzung: Die Erklarung des Mie-
ters erfolgt schriftlich und tragt seine
Original-Unterschrift, weshalb ein Te-
lefax also nicht ausreichend wire.

Da dies in Threm Fall geschehen ist,
miissen Sie den Ruicktritt Ihres Mieters
also als Kiindigung auffassen: Danach
beginnt die 3-monatige Kiindigungs-
frist am 3. Werktag des Folgemonats, al-
so des Juni, zu laufen und endet mit
Ablauf des iiberndchsten Monats. Kon-
kret: Am 31.8.2007 um 0.00 Uhr endet
Thr Mietverhiltnis. Bis zu diesem Zeit-
punkt kann Thr Mieter die Wohnung
nutzen — muss Ihnen aber auch die
Miete zahlen.

Bei Beschaffenheitsvereinbarung im Mietvertrag

In diesem Fall darf Ihr Mieter wegen
geringer Wohnfliche nicht mindern

Frage: In meinem Mietvertrag wurde
mit dem Mieter Folgendes vereinbart: , Die
Wohnfliche betrigt insgesamt 143 m?, wo-
bei sie beinhaltet: 3 Zimmer, 1 Wintergar-
ten, Kiiche, WC, Bad, Kellerraum und 2
Abstellrdume”. Mein Mieter liefs jedoch vor
Kurzem nachmessen, wobei der Sachver-
stindige zu dem Ergebnis kam: ,Die nach
der Wohnflichenverordnung anzusetzende
Fliche betrdgt 122 m2”. Daraufhin min-
dert mein Mieter jetzt anteilig die Miete.
Zu Recht?

VermieterRecht vertraulich: Nach
der Rechtsprechung des Bundesge-
richtshofs (BGH) darf ein Mieter die
Miete mindern, wenn die Mietraume
tatsdchlich mindestens 10 % kleiner
sind, als es im Mietvertrag angegeben
worden ist. Allerdings gilt dies nur
dann, wenn sowohl der Ist- als auch der
Sollwert zur Wohnungsgrofie auf
Grundlage der Wohnflichenverord-
nung ermittelt worden ist.

VERMIETER vertraulich

Dies war bei Thnen aber nicht der
Fall gewesen, denn nach der Wohnfli-
chenverordnung rechnen Abstell- und
Kellerraume nicht zur Wohnflache und
Wintergirten sind nur zu einem Viertel
als Wohnfldche anzusetzen. Da bei Th-
nen die gesamte Mietfliche als Wohn-
flaiche ausgewiesen wurde, ist es also
kein Wunder, dass eine nachtragliche
Messung zu einem anderen Ergebnis
kam. Eine solche von der Wohnfla-
chenverordnung abweichende Berech-
nung diirfen Sie mit Threm Mieter nach
Meinung des BGH aber vornehmen.

Die gute Nachricht: Haben Sie dies
getan, darf [hr Mieter trotz Abweichung
nicht die Miete mindern, denn Sie ha-
ben mit ihm eine sogenannte Beschaf-
fenheitsvereinbarung getroffen. Darin
haben Sie zuldssigerweise die Mietflache
abweichend von der Wohnflachenver-
ordnung festgelegt. Da Thr Mieter dem

Mietvertrag entnehmen kann, aus wel-
chen Rdumen sich die Wohnflache von
143 m? zusammensetzt, ist er auch nicht
unangemessen benachteiligt, die Be-
schaffenheitsvereinbarung also wirksam.

Folge: Thr Mieter darf nicht unter
Hinweis auf das Messergebnis die
Miete mindern. Und: Die angegebene
Flache ist auch fir die Erstellung Ih-
rer Betriebskostenabrechnung ver-
bindlich. Beides hat das Landgericht
Berlin gerade erst in einem vergleich-
baren Fall entschieden (LG Berlin, Az.
63 S 267/05).

Der Fall zeigt, dass Sie im Mietver-
trag immer auffithren sollten, welche
Rdume in die Berechnung der Wohn-
flache eingeflossen sind. Wenn Thnen
dies zu aufwendig ist, konnen Sie mit
Threm Mieter aber auch folgende Ver-
einbarung unter der Grofienangabe
im Mietvertrag treffen: ,Die angege-
bene Wohnfliche ist auch dann verbind-
lich, wenn sich spdter herausstellen soll-
te, dass sie tatsdchlich nicht zutreffend

"

ist”.
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lhr Recht auf ordentliche Kiindigung

BGH bestiitigt Eigenbedarfskiindigung

Halten Sie in einer Zusatzvereinba-
rung zum Mietvertrag fest: ,Auf eine
Kiindigung wegen Eigenbedarfs wird
verzichtet” schiitzt dies vor Kiindigung
nur, wenn fiir die Vereinbarung die
Schriftform eingehalten worden ist.

Dies hat der Bundesgerichtshof
(BGH) in einem gerade veroffentlich-
ten Urteil entschieden.

In dem Fall war besagte Vereinba-
rung auflerhalb des Mietvertrages ge-
troffen worden, ohne dass dies aus dem
Mietvertrag selbst zu erkennen war.
Nach Meinung des BGH dutfte der Ver-
mieter wegen Eigenbedarfs trotzdem
kiindigen, da die Vereinbarung wegen
fehlender Schriftform unwirksam war.

Das Biirgerliche Gesetzbuch (BGB)
schreibt vor, dass ein Kiindigungsver-
zicht fur mehr als ein Jahr nur schrift-
lich vereinbart werden kann. Und die-
ser gilt nach Meinung der Richter auch,
wenn ein Vermieter nicht generell auf
sein ordentliches Kiindigungsrecht ver-
zichtet, sondern wie vorliegend nur auf
einen bestimmten Kiindigungsgrund -
namlich Eigenbedarf.

Sinn und Zweck der Schriftform ist
es, einen Kiufer, der in einen beste-
henden Mietvertrag eintritt, iiber den
Umfang der auf ihn iibergehenden
Rechte und Pflichten zu informieren.
Genau dies aber wire wegen des feh-
lenden Hinweises im Mietvertrag auf

die Vereinbarung aber nicht méglich
gewesen. Da somit die Schriftform
nicht eingehalten wurde, war die Ver-
einbarung nicht wirksam und der Ver-
mieter durfte kiindigen (BGH, Az.
VIII ZR 223/06).

Sicher: Hier war die fehlende Schrift-
form fiir den Vermieter von Vorteil.
Bedenken Sie aber, dass auch Ihr
Mieter kiindigen kann, wenn der
Kiindigungsverzicht nicht in der er-
forderlichen Schriftform getroffen
wurde. Damit das Mietverhaltnis und
damit Ihre Mieteinnahmen nicht un-
sicher werden, achten Sie bei Zusatz-
vereinbarungen also immer darauf,
dass diese auf den Mietvertrag und
umgekehrt verweisen sowie darauf,
dass die Dokumente jeweils von bei-
den Vertragsseiten unterschrieben
sind.

Schonheitsreparaturen

Bliimchen-Tapete” ist nicht vertragsgemiiff

Auch wenn Ihr Mieter die Woh-
nung bei Mietende nicht renoviert zu-
riickgeben muss, so brauchen Sie sich
doch nicht alles gefallen zu lassen:
Mustertapeten in altrosa etwa sind Th-
nen als Vermieter nach Meinung des
Landgerichts (LG) Berlin nicht zuzu-
muten.

In dem Urteilsfall gab eine Mieterin
nach 40-jahrigem Mietverhidltnis die
Wohnung mit besagten Tapeten zuriick,
wobei die Richter nun entschieden,
dass die Mieterin entweder renovieren
oder aber ihrem Vermieter die Kosten
fiir die notwendige Renovierung erset-
zen miisse (LG Berlin, Az. 65 §
224/06).

Die Richter stellten allerdings klar:
Mieter sind nicht grundsatzlich ver-
pflichtet, die Raume mit Raufaser zu
tapezieren und in weifler Farbe zu
streichen. Schadensersatz konnen Sie
als Vermieter vielmehr nur verlangen,
wenn die Wohnung nicht dem ibli-
chen Geschmack der meisten Mietin-
teressenten entspricht. Und dabei
kommt es - wie das Gericht hervor-
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hob - auf das Mietende und nicht auf
den Mietbeginn an: Mogen rosafarbe-
ne Strukturtapeten vor 40 Jahren noch
den meisten Menschen gefallen ha-
ben, heute ist das nicht mehr so.

Wie der BGH zudem erst kiirzlich
entschieden hat, konnen Sie auch im
Mietvertrag keine Vorsorge treffen: Ha-
ben Sie vereinbart, dass der Mieter die
Wohnung bei Auszug in genau der glei-
chen Weise gestalten muss, wie er sie
bei Einzug vorgefunden hat, so wire
diese Vereinbarung nach Meinung der
Karlsruher Richter namlich unwirksam.

Besonders bitter: Bei diesen soge-
nannten Ausfithrungsklauseln, nach
denen der Mieter von der ,bisherigen
Ausfithrungsart nur mit Zustimmung
des Vermieters” abweichen darf, ist die

Schonheitsreparaturen-Regelung insge-
samt unwirksam und der Mieter miiss-
te tiberhaupt nicht renovieren (BGH,
Az. VIII ZR 199/06).

In seinem Urteil stellte aber auch der
BGH noch einmal klar, dass sich Mieter
bei der Endrenovierung auf Farben und
Tapeten innerhalb der allgemein aner-
kannten Geschmacksgrenzen beschran-
ken miissen.

Konkret: Farbtone wie tiirkis, lila, rot
oder schwarz (oder eben rosafarbene
Strukturtapeten) sind Ihnen nicht zu-
mutbar, da sie eine ziigige Weiterver-
mietung erschweren. In diesem Fall
muss der Mieter renovieren, und zwar
auch dann, wenn dies der Mietvertrag
nicht vorsieht oder die Renovierungs-
klausel unwirksam ist.

lhr Mieter mindert die Miete riickwirkend — ist das erlaubt?

Sie machten sich im Mietprozess auf Verwandte als Zeugen stiitzen — ist das zuléssig?

Bei den Beiriebskosten mdchten Sie den Verteilungsschliissel Gndern — ist das mdglich?
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