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Wihrend der Mietzeit darf der Mie-

ter die Wohnung nach eigenem Belie-
ben streichen. Ob rot, schwarz oder
quietschbunt - der BGH fordert von
Vermietern Toleranz, wenn es um far-
bige Winde geht, und kippte eine Re-
novierungsklausel, die den Mieter
zum Leben in ,neutralen Farben” ver-
pilichtete.

In ihrem Urteil stellten die Karlsru-
her Richter klar: Alle Klauseln, die den
Mieter wihrend der Mietzeit zur De-
koration in einer thm vorgegebenen
Farbwahl verpflichten, sind nichtig.
Denn hierdurch wiirden Mieter in ih-
rem personlichen Lebensbereich un-
angemessen beschriankt, ohne dass

EILE KOMPAKT UND KONKRET

dies durch ein anerkennenswertes In-
teresse des Vermieters gerechtfertigt
wiire (BGH, Urteil v. 18.02.09, Az. VIII
ZR 166/08).

Ihr Interesse: Endrenoviervng in neviralen
Farben

Eigentlich kann es Vermietern auch
egal sein, in welchen Farben sich der
Mieter wohl fiithlt - Hauptsache bei
Mietende ist die Wohnung ansehnlich
und wieder gut zu vermieten. Zu einer
fachgerechten Renovierung bei Mieten-
de in hellen, unauffilligen und gleich-
mifligen Farben ist Thr Mieter in den
folgenden Fillen verpflichtet:

B Der Formularmietvertrag sieht eine
wirksame Renovierungsklausel (kei-

efzeif

ne ,starren Fristen”) vor, wobei die
~weichen” Regelfristen abgelaufen
sind.

Bei Mietende ist die Wohnung in ei-
ner Weise gestrichen, die eine Neu-
vermietung hindert, zumindest aber
deutlich erschwert (verschiedene
kriftige Farben in verschiedenen
Rdumen).

Sie haben mit Threm Mieter eine in-
dividuelle Vereinbarung ausgehan-
delt, nach der er eine Endrenovie-
rung vorzunehmen hat (zuldssig
nach BGH, Urteil v. 14.01.09, Az.
VIII ZR 71/08, und zwar auch dann,
wenn die Renovierungsklausel im
Mietvertrag wegen starrer Fristen un-
zuldssig ist).

In vielen Wohnungsmietvertrigen
ist bestimmt, dass zu den vom Mieter
vorzunehmenden Schoénheitsrepara-
turen auch der ,Anstrich der Fenster
von auflen” gehort. Einem aktuellen
Urteil des BGH zufolge ist dies jedoch
unzulidssig.

Die Richter befanden, dass Malerar-
beiten an der Gebdudeaufienseite dem
Vermieter zur Last fallen, da es sich
hierbei um Instandhaltung handelt
und nicht um Schoénheitsreparaturen.

Fenster ve

In ihrem Urteil gehen sie noch einen
Schritt weiter: Wenn eine solche Rege-
lung im Mietvertrag enthalten ist,
braucht der betreffende Mieter iiber-
haupt keine Schénheitsreparaturen leis-
ten.

~Wer zu hoch pokeri, verliert alles”

Der BGH stellte abermals klar, dass
Renovierungsklauseln nicht in giiltige
und ungiiltige Teile zerlegt werden kon-
nen. Ist ein Teil unzulissig, wie die Ver-
pflichtung zum Anstrich der Fenster

Wieter sireichen

von aufien, fithrt das zur Unwirksam-
keit der gesamten Vorschrift.

Denn anderenfalls konne ein Ver-
mieter zahlreiche unzulissige Klauseln
einfiigen und dennoch im Streitfall si-
cher sein, dass er das gesetzlich Vorge-
schriebene erhalte. Damit wiirde jedes
Risiko entfallen, unzulédssige Klauseln
zu verwenden. Im Klartext sagt der
BGH damit: Wer als Vermieter zu hoch
pokert, verliert alles (BGH, Urteil v.
19.02.09, VIII ZR 210/08).

Thr Mieter ist verpflichtet, bauliche
Mafinahmen, die Sie als Hauseigen-
tiimer aufgrund einer behordlichen
Anordnung oder rechtlichen Ver-
pflichtung durchzufiithren haben, zu
dulden. Dies hat jetzt der Bundesge-
richtshof (BGH) entschieden.

Im Urteilsfall hatte das Umweltamt
einen Vermieter aufgefordert, die in sei-
nem Mehrfamilienhaus vorhandenen
Gaseinzelofen wegen unzureichender
Abgaswerte gegen eine moderne Hei-
zungsanlage auszutauschen. Dies woll-
te der Vermieter auch tun, nur einer sei-
ner Mieter war nicht bereit, die damit
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zusammenhdngenden Baumafinah-
men zu dulden.

Der BGH entschied, dass bauliche
Mafinahmen, zu denen ein Vermieter
verpflichtet ist, vom Mieter zu dulden
sind. Und zwar auch dann, wenn die
Ankiindigung der Arbeiten nicht mit ei-

Uss inr

ieter dulden

ner Frist von 3 Monaten erfolgt ist, die
Arbeiten aber dringlich sind. Aufierdem
stellten die Richter klar, dass der Mieter
an einer zeitnahen Terminabstimmung
mitwirken muss, damit die Arbeiten
schnellstmdéglich vorgenommen wer-
den konnen (BGH, Urteil v. 04.03.09,
Az. VIII ZR 110/08).

| So ver‘rkinygem‘Sie lhre Bﬂri‘ebskosten hei Leerstand
Wie Sie sich bei Lirmbeldstigungen Ihrer Mieter richtig verhalten
B Auch ein fehlerhaftes Mieterhghungsverlangen ist noch zu retten
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Frage: Mein Mieter hat mir gesagt, dass
er sich schon sehr auf den Frithling freue,
weil er dann den ,Garten von neu auf
schon” machen mdéchte. Ein schimer Garten
ist schon — nur fiirchte ich, dass der Garten
bei dem Enthusiasmus meines Mieters spd-
ter kaum wiederzuerkennen sein wird. Und
was ist eigentlich, wenn das Mietverhdltnis
irgendwann endet, muss mein Mieter dann
alles riickgingig machen?

VermieterRecht vertraulich: Zu-
ndchst einmal gilt: Den gemieteten Gar-
ten, dessen Pflege er {ibernommen hat,
darf ein Mieter nicht verwildern lassen.
Was die Nutzung und Gestaltung an-
geht, so hat der Mieter aber einen gro-
fen Spielraum: Er darf beliebige Blu-
men sden und im tiblichen Umfang

Straucher und kleinere Biume pflan-
zen. Das im Garten wachsende Obst
darf er ernten und verwenden.

Aufierdem darf ein Mieter in dem
von ihm gemieteten Garten einen klei-
nen Teich, ein Gemiisebeet oder einen
Komposthaufen anlegen oder einen
Holzstof$ lagern. Er darf einen tiblichen
Zaun zur Einfriedung und auch ein
kleines Gartenhiuschen errichten.
Selbst Bodenplatten darf er in geringem
Umfang verlegen, wenn dadurch der
Baumbestand nicht beeintrachtigt wird.

Ohue fhre Zustimmung: Pflonzen nur mis
Einschriinkung, entfernen nein

Folgendes darf Ihr Mieter aber nicht:
Kletterpflanzen (z. B. Geifdblatt, Efeu,

Knoterich), welche die Hauswand be-
schddigen konnten, darf der Mieter
nicht ohne Thre Zustimmung setzen.
Auferdem darf der Mieter nicht eigen-
michtig vorhandene Strducher und
Baume entfernen.

Bei Mietende Ist der vrspriingliche Zusiand
wiederherzustellen

Ist das Mietverhiltnis beendet, gilt
fiir den Garten, was auch fur die Miet-
rdume gilt: Der Mieter muss den Zu-
stand wiederherstellen, der bei Mietbe-
ginn vorhanden war. Allerdings gibt es
eine Ausnahme: Hat der Mieter mit Ih-
rer Zustimmung Baume gepflanzt, kon-
nen Sie deren Entfernung nicht mehr
von ihm verlangen, wenn die Bdume in
der Zwischenzeit stark gewachsen sind.

Frage: Mein Mieter hat am 18.02.2009

den Mietvertrag unterschrieben; am
01.04.2009 sollte das Mietverhiltnis begin-
nen. Am 02.03.2009 erhielt ich ein Fax von
meinem Mieter, in dem er den Wunsch du-
flerte, dass der Mietvertrag , riickgingig” ge-
macht werde, insofern erklire er ,den Riick-
tritt vom Mietvertrag”. Ist das rechtens und
muss ich mir jetzt einen neuen Mieter suchen?

VermieterRecht vertraulich: Vom
Mietvertrag zuriicktreten kann ein Mie-
ter nur, wenn ihm dieses Recht im Miet-
vertrag ausdriicklich eingerdumt ist.
Dies kommt in der Praxis nur sehr sel-
ten vor. Dartiber hinaus kann ein Mie-
ter den Riicktritt erkldren, wenn der Ver-
mieter nicht in der Lage ist, dem Mieter
die Mietrdume wie vereinbart zur Ver-
fiigung zu stellen. Zum Beispiel dann,

wenn der Vormieter nicht rechtzeitig
auszieht. Damit der Riicktritt in einem
solchen Fall wirksam ist, muss der Mie-
ter dem Vermieter aber zuvor erfolglos
eine Frist mit Ablehnungsandrohung
gesetzt haben.

Riickiriit = Kiindigung

Danach durfte Thr Mieter nicht vom
Mietvertrag zuriicktreten. Allerdings ist
jede Erklarung des Mieters, er wolle das
Mietverhiltnis nicht (fort-)fihren, in ei-
ne ordentliche Kiindigung umzudeuten.

Wegen der gesetzlichen 3-monatigen
Kiindigungsfrist wiirde das Mietverhilt-
nis dann am 31.05.2009 enden (die frii-
her vertretene Auffassung, wonach die 3-
Monats-Frist erst mit Mietbeginn zu lau-
fen beginnt, ist mittlerweile iiberholt).

Hiindigung per Fax wnzuliissig

In Threm Fall ergibt sich allerdings
die Besonderheit, dass Thnen der Riick-
tritt per Fax zuging, die Kiindigung ei-
nes Wohnungsmietvertrages aber im-
mer schriftlich erkldrt werden muss (§§
568 Abs. 1, 126 BGB). Und das bedeu-
tet: Auf der Kiindigungserkldrung muss
die Originalunterschrift stehen. Da dies
bei einem Fax ja nicht der Fall ist, wire
die Kiindigung aber unwirksam.

Ergebnis: Auch wenn der unzulissi-
ge Riicktritt Thres Mieters in eine Kiin-
digung umzudeuten ist, so ist diese we-
gen fehlender Schriftform jedoch un-
wirksam. Thr Mietverhiltnis besteht mit
allen Rechten und Pflichten daher fort
und Sie miissen sich (noch) keinen
neuen Mieter suchen.

Stellen Sie lhre
Frogen en den ™
Chefredakieur!

Per Telefon, jeden Dienstag von 15-17 Uhr unter

030/31590 7230

oder per E-Mail an:
info@vermieterrecht-vertraulich.de
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Bei Heizkosten handelt es sich um
einen Oberbegriff: Entstehen Ihnen fiir
die folgenden Punkte Kosten, konnen
Sie diese als Betriebskosten auf [hren
Mieter umlegen: Betrieb der zentralen
Heizungsanlage einschliefilich der Ab-
gasanlage, Betrieb der zentralen Brenn-
stoffversorgungsanlage, Lieferung von
Wiérme sowie Reinigung und Wartung
von Etagenheizungen und Gaseinzel-
feuerstitten.

Hierunter fallen alle Kosten, die Th-

nen entstehen fiir:

Brennstoffe und ihre Lieferung

Einstellung der Anlage durch eine

Fachperson

Betriebsstrom

Bedienung, (Tberwachung und Pfle-

ge der Anlage

regelmifige Uberpriifung der Be-
triebsbereitschaft

Pritfung der Sicherheit der Anlage

Reinigung der Anlage und des Be-
triebsraums

B Messung der Anlage gemafd Immis-
sionsschutzgesetz

B Anmietung und Leasing von Ver-
brauchserfassungsgeriten

B Gebrauch der Verbrauchserfassungs-

gerdte (etwa der Austausch von Fliis-

sigkeitsampullen nach dem Verduns-

tungsprinzip)

Eichung der Anlage

Ermittlung der Verbrauchswerte

Die Kosten fiir die gartnerische Pfle-
ge eines Hofes sind umlagefihig, sofern
der Hof den betreffenden Mietern zu-
génglich ist.

Die Kosten ,des Betriebs der mit ei-
nem Breitbandkabelnetz verbundenen
privaten Verteilanlage” sind als Be-
triebskosten umlagefihig. Hierzu geho-
ren im Einzelnen die Kosten fiir:
Betriebsstrom
regelmifige Uberpriifung der Be-
triebsbereitschaft
B Gebiihren bzw. Entgelte fiir die Ka-

belanschliisse
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Einstellung der Anlage durch eine
Fachperson

Wichtig: Auch wenn der Mieter den
Kabelanschluss nicht nutzt, etwa weil
er Radio- und Fernsehprogramme iiber
eine eigene Antenne empfingt oder
hieran kein Interesse hat, hat er diese
Kosten zu tragen. Wird der Fernseh-
empfang auf digital-terrestrischen Emp-
fang umgestellt, sind Sie nicht ver-
pilichtet, Threm Mieter eine Empfangs-
vorrichtung (sogenannte Set-Top-Box)
zur Verfligung zu stellen (LG Berlin, Ur-
teil v. 21.08.03, Az. 67 T 90/03).

Ist Ihr Gebiude nicht an das offent-

liche Kanalnetz angeschlossen, kénnen
Sie die Kosten der bei Thnen anfallen-
den Abwasserbeseitigung umlegen. Bei
einer Sammel- oder Sickergrube ist die
Abfuhr des Schmutzwassers oder des
Klarschlamms umlagefihig. Ansetzen
koénnen Sie auch die Kosten fiir die Rei-
nigung einer solchen Anlage, nicht aber
fiir deren Wartung.

Als Kapitalkosten bezeichnet man
einmalige oder verrentete Anliegerbei-
trige aus Erschlieffungs- oder An-
schlusskosten des Grundstiicks. Diese
konnen nicht als Betriebskosten ange-
setzt werden.

Hat der Schornsteinfeger Immissi-
onsschutzmessungen durchgefiihrt und
Ihnen hierfiir sogenannte Kehrgebiih-
ren berechnet, so handelt es sich hier-
bei um Betriebskosten.

legen sind, sollte der leerstehenden
Wohnung eine fiktive Person zugeord-
net werden (so AG Koéln, Urteil v.
07.03.97, Az. 201 C 609/96).

Gliihbirnen fiir das Treppenhaus wer-
den in der Praxis hiufig in die Betriebs-
kostenabrechnung einbezogen - erlaubt
ist das jedoch nicht. Denn alle Kosten
fiir Leuchtmittel zdhlen zu den Instand-
haltungskosten. Und die trigt der Ver-
mieter. Auch die Personalkosten fiir das
Kontrollieren und Auswechseln von
Leuchtmitteln sind nicht umlagefihig.
Erledigt dies Thr Hausmeister, ist der
Kostenanteil hierfiir vor der Umlage der
Hausmeisterkosten herauszurechnen.

Bei der Wartung von Liiftungsanla-
gen unterscheiden die Gerichte: Dient
die Liftung der ordnungsgemifien
Funktion der Heizung, kdnnen Sie die
Wartungskosten auf den Mieter umle-
gen. Wenn es sich dagegen um ein rei-
nes Abluftgebldse handelt und sich die
Wartung auf eine reine Sicht- und Funk-
tionskontrolle beschrdnkt, handelt es
sich nicht um umlegbare Betriebkosten.

' gehen, verembaren Sie dle Kosten fur ,
 die Wartung Threr Luftungsanlage ge-
sondertals, sonsuge Betriebskosten”

im Mietver
fuI kdleKQS;f,f

30 muss Thr M1eter,
dem ;Fall zahlen

Soweit Leasingkosten fiir Wasserzdh-
ler, fiir die Ausstattung zur Verbrauchs-
erfassung (Heizung und Warmwasser)
und fiir Antennenanlagen enstehen,
konnen Sie diese Kosten als Betriebs-
kosten ansetzen.

Wird Thnen fiir Betriebskosten Mehr-
wertsteuer berechnet, ist diese umleg-
bar. Ausnahme: Sie stellen Thre eigene
Arbeitsleistung in Hohe der ortsiibli-
chen Verglitung in Rechnung, etwa
wenn Sie das Treppenhaus selbst reini-
gen. Dann kénnen Sie keine Mehrwert-
steuer veranschlagen.

Stehen Flachen im Gebiude leer, fal-
len alle darauf entfallenden Betriebs-
kosten grundsitzlich dem Vermieter zur
Last. Soweit vereinbart ist, dass Be-
triebskosten nach Personenzahl umzu-

Ist es Thnen méglich, Mengenrabatte
auszuhandeln, sind Sie verpflichtet,
dies im Interesse Ihres Mieters zu tun
und alle Vergiinstigungen (auch Skonti)
an diesen weiterzugeben.
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