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Der Fall

Die Beklagte ist Mieterin einer Wohnung und einer
Garage in einem 150 Meter von der Wohnung entfernt
gelegenen Einfamilienhaus. Im Wohnungsmietvertrag
ist von einer Garage nicht die Rede. Die Anmietung
der Garage wurde mundlich vereinbart. Nach
Mietvertragsabschluss erwirbt der spatere Klager das
Eigentum an dem Gebaude, in dem sich die Garage
befindet. Er klindigt das Mietverhaltnis tber die
Garage.
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Wird zusatzlich zu einer Wohnung eine Garage oder
einen Fahrzeugeinstellplatz gemietet, erstreckt sich
der Schutz des sozialen Mietrechts auch auf die
Garage, sofern von einem einheitlichen
Mietverhaltnis auszugehen ist: der Mieter muss
davor bewahrt werden, dass eine Teilkiindigung der
Garage ihn veranlasst, auch die Wohnung
aufzugeben.

Wann liegt ein ,einheitliches Mietverhaltnis* vor?
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Das Mietverhaltnis ist beendet. Die Kundigung der Garage ware nur
dann unzulassig, wenn die Garage Bestandteil des
Wohnungsmietverhaltnisses ware. Das ist nicht der Fall. Bei einem
schriftlichen Wohnungsmietvertrag und einem separat
abgeschlossenen Mietvertrag uber eine Garage spricht eine Vermutung
fir die rechtliche Selbstandigkeit der beiden Vereinbarungen. Die
Vermutung ist nicht widerlegt. Zwar ist im Regelfall anzunehmen, dass
die Mietverhaltnisse tber die Wohnung und die Garage nach dem
Willen der Beteiligten eine rechtliche Einheit bilden sollen, wenn sich
die Wohnung und die Garage auf demselben Grundstlck befinden.
Diese Voraussetzung ist aber nicht erfullt. Auch die ubrigen Umstande
des Falles rechtfertigen nicht die Annahme einer rechtlichen Einheit
beider Mietvertrage.
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Wer ware Vermieter, wenn der BGH ein einheitliches
Mietverhaltnis angenommen hatte?

Berlin 2011 | Folie 5

Der Fall

Der Pachter einer Gaststatte nimmt den Verpachter wegen
einer nach Vertragsschluss durch das Inkrafttreten des
Nichtraucherschutzgesetzes Rheinland-Pfalz eingetretenen
Nutzungsbeschrankung der Gaststatte auf Schadenersatz in
Anspruch. Die Gaststatte besteht aus zwei nicht voneinander
getrennten Raumen. Nach dem Nichtraucherschutzgesetz
Rheinland-Pfalz, darf in der verpachteten Gaststatte deshalb
nicht mehr geraucht werden. Vom Pachter geforderte
UmbaumaRnahmen zur Schaffung eines den Anforderungen
des Nichtraucherschutzgesetzes entsprechenden
Raucherbereichs lehnt der Verpachter ab.
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Das Gesetz: § 536 BGB

Hat die Mietsache zur Zeit der Uberlassung an den Mieter
einen Mangel, der ihre Tauglichkeit zum vertragsgeméalen
Gebrauch aufhebt, oder entsteht wahrend der Mietzeit ein
solcher Mangel, so ist der Mieter fur die Zeit, in der die
Tauglichkeit aufgehoben ist, von der Entrichtung der Miete
befreit. Fur die Zeit, wahrend der die Tauglichkeit gemindert
ist, hat er nur eine angemessen herabgesetzte Miete zu
entrichten. Eine unerhebliche Minderung der Tauglichkeit
bleibt auller Betracht.

]
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Das Gesetz: § 536a BGB

Ist ein Mangel im Sinne des § 536 bei Vertragsschluss vorhanden
oder entsteht ein solcher Mangel spater wegen eines Umstands,
den der Vermieter zu vertreten hat, oder kommt der Vermieter mit
der Beseitigung eines Mangels in Verzug, so kann der Mieter
unbeschadet der Rechte aus § 536 Schadensersatz verlangen.
Der Mieter kann den Mangel selbst beseitigen und Ersatz der
erforderlichen Aufwendungen verlangen, wenn

* der Vermieter mit der Beseitigung des Mangels in Verzug ist
oder

+ die umgehende Beseitigung des Mangels zur Erhaltung oder
Wiederherstellung des Bestands der Mietsache notwendig ist.
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Das Rauchverbotin § 7 Abs. 1
Nichtraucherschutzgesetz Rheinland-Pfalz stellt
keinen Mangel einer verpachteten Gaststatte dar.

Der Verpachter ist nicht verpflichtet, auf Verlangen
des Pachters durch bauliche MaRnahmen die
Voraussetzungen zu schaffen, dass dieser einen
gesetzlich vorgesehen Raucherbereich einrichten
kann.
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Ergeben sich aufgrund von gesetzgeberischen Malnahmen wahrend eines
laufenden Pachtverhaltnisses Beeintrachtigungen des vertragsméafigen
Gebrauchs eines gewerblichen Pachtobjekts, kann dies nachtraglich einen
Mangel iSv §§ 581 Abs. 2, 536 Abs. 1 Satz 1 BGB begrinden.
Voraussetzung hierflr ist jedoch, dass die durch die gesetzgeberische
MaRnahme bewirkte Gebrauchsbeschrankung unmittelbar mit der
konkreten Beschaffenheit, dem Zustand oder der Lage des
Pachtobjekts in Zusammenhang steht.

Andere gesetzgeberische MalRnahmen, die den geschéftlichen Erfolg
beeintrachtigen, fallen dagegen in den Risikobereich des Pachters. Denn
der Verpachter von Gewerberdumen ist gemaR §§ 581 Abs. 2, 535 Abs. 1
Satz 2 BGB lediglich verpflichtet, den Pachtgegenstand wahrend der
Vertragslaufzeit in einem Zustand zu erhalten, der dem Pachter die
vertraglich vorgesehene Nutzung ermdglicht. Das Verwendungsrisiko
beziglich der Pachtsache tragt bei der Gewerberaummiete dagegen
grundsatzlich der Mieter.
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Der Fall

Ein Hannoveraner Mieter zahlt in den Monaten Dezember
2006, Oktober 2007 und September 2008 keine Miete. Der
Vermieter erklart deswegen mit Schreiben vom 17. November
2008 ohne vorherige Abmahnung die aullerordentliche
Kindigung. Mit der Klage nimmt der Vermieter den Mieter auf
Raumung der Wohnung und auf zukunftige monatliche
Zahlung einer Nutzungsentschadigung bis zur erfolgten
Raumung in Anspruch. In der Klageschrift wird — gestitzt u.a.
auf zwischenzeitlich aufgelaufene Mietriickstande fur
Dezember 2008 und Januar 2009 - erneut die
auBerordentliche Kiindigung erklart.

Berlin 2011 | Folie 11

Das Gesetz: § 543 BGB

(1)Jede Vertragspartei kann das Mietverhaltnis aus wichtigem Grund
auferordentlich fristlos kiindigen. Ein wichtiger Grund liegt vor, wenn
dem Kundigenden unter Berlcksichtigung aller Umstande des
Einzelfalls, insbesondere eines Verschuldens der Vertragsparteien, und
unter Abwagung der beiderseitigen Interessen die Fortsetzung des
Mietverhéaltnisses bis zum Ablauf der Kiindigungsfrist oder bis zur
ionstigen Beendigung des Mietverhaltnisses nicht zugemutet werden
ann.

(2) Ein wichtiger Grund liegt insbesondere vor, wenn (...)
3. der Mieter (...)

b) in einem Zeitraum, der sich uber mehr als zwei Termine erstreckt, mit
der Entrichtung der Miete in Hohe eines Betrages in Verzug ist, der die
Miete fur zwei Monate erreicht. (...)
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Dem Vermieter stand jedenfalls bei der in ihrer Klageschrift
ausgesprochenen zweiten Kundigung ein Kindigungsrecht nach § 543
Abs. 1, Abs. 2 Satz 1 Nr. 3b BGB zu, da sich die Beklagten zu diesem
Zeitpunkt mit der Miete fir Dezember 2008 und Januar 2009 in Verzug
befanden.

Der auf die zukiinftige Leistung gerichtete Zahlungsantrag ist
zulassig und begriindet, weil angesichts der bereits entstandenen
Mietriickstande, die den Betrag von einer Monatsmiete mehrfach
ubersteigen, die Besorgnis besteht, dass die Beklagten die berechtigten
Forderungen der Klager nicht erflllen werden. Es ist nicht erforderlich,
dass der Schuldner die Forderung des Glaubigers ernsthaft bestreitet
oder die Zahlungsunfahigkeit des Schuldners feststeht.
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Der Fall

M mietet seit 2005 ein Einfamilienhaus. Nach dem
Mietvertrag ist die Miete jeweils zum 3. Werktag eines
Monats fallig. M entrichtet die Miete seit Mai 2007 erst
zur Monatsmitte oder noch spater und setzt dies auch
nach Abmahnungen des Vermieters im Oktober und
Dezember 2008 fort. Daraufhin erklart der Vermieter
wiederholt die Kiindigung des Mietverhaltnisses und
erhebt Raumungsklage.
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Das Gesetz: § 543 BGB

(1) Jede Vertragspartei kann das Mietverhéltnis aus wichtigem Grund auBerordentlich
fristlos kiindigen. Ein wichtiger Grund liegt vor, wenn dem Kiindigenden unter
Beriicksichtigung aller Umstande des Einzelfalls, insbesondere eines Verschuldens der
Vertragsparteien, und unter Abwagung der beiderseitigen Interessen die Fortsetzung
des Mietverhaltnisses bis zum Ablauf der Kiindigungsfrist oder bis zur sonstigen
Beendigung des Mietverhaltnisses nicht zugemutet werden kann.

()

(3) Besteht der wichtige Grund in der Verletzung einer Pflicht aus dem Mietvertrag, so
ist die Kiindigung erst nach erfolglosem Ablauf einer zur Abhilfe bestimmten
angemessenen Frist oder nach erfolgloser Abmahnung zulassig. Dies gilt nicht, wenn

1.eine Frist oder Abmahnung offensichtlich keinen Erfolg verspricht,

2.die sofortige Kiindigung aus besonderen Griinden unter Abwagung der
beiderseitigen Interessen gerechtfertigt ist oder

3.der Mieter mit der Entrichtung der Miete im Sinne des Absatzes 2 Nr. 3 in Verzug ist.

Berlin 2011 | Folie 15

Die andauernde und trotz wiederholter Abmahnung
des Vermieters fortgesetzte verspatete Entrichtung
der Miete stellt eine so gravierende
Pflichtverletzung dar, dass sie eine Kiindigung aus
wichtigem Grund nach § 543 Abs. 1, Abs. 3 BGB
rechtfertigt. Dieses gilt auch dann, wenn dem Mieter
(nur) Fahrlassigkeit zur Last fallt, weil er aufgrund
eines vermeidbaren Irrtums davon ausgeht, dass er
die Miete erst zur Monatsmitte zahlen muss.
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Der Fall

Bei seinem Auszug beschadigt der Mieter eines
Sondereigentumers die Edelstahl-Paneelen des
Fahrstuhls (Schaden ca. 6.000 EUR). Einer der
Wohnungseigentimermacht wegen dieser
Beschadigung des gemeinschaftlichen Eigentums aus
abgetretenem Recht Schadensersatzansprlche
samtlicher Wohnungseigentiimer gegen den Mieter
geltend. Dieser beruft sich auf Verjahrung.
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Das Gesetz: § 548 BGB

* (1) Die Ersatzanspriche des Vermieters wegen
Veranderungen oder Verschlechterungen der
Mietsache verjahren in sechs Monaten. Die
Verjahrung beginnt mit dem Zeitpunkt, in dem er die
Mietsache zuruckerhalt. Mit der Verjahrung des
Anspruchs des Vermieters auf Rlckgabe der
Mietsache verjahren auch seine Ersatzanspriche.

. (2)...
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§ 548 Abs. 1 BGB ist auf einen
Schadensersatzanspruch der Wohnungseigentimer
wegen der Beschadigung von gemeinschaftlichen
Eigentum durch einen Mieter nicht anwendbar.

Der Anspruch unterliegt der Regelverjahrung von drei
Jahren.
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Der Fall

Der Vermieter beabsichtigt, Balkone anzubringen. Er
beansprucht vom Mieter die Duldung. Hierzu kundigt er
stichwortartig die durchzuflihrenden Baumalnahmen, das
Datum des vorgesehenen Baubeginns, die mit 6 Wochen
geplante Bauzeit sowie den Betrag der voraussichtlichen
Mieterhohung schriftlich an. Zugleich teilt er dem Mieter mit,
dass flir die Arbeiten innerhalb der Wohnungen eine Bauzeit
von funf Tagen zuzglich Malerarbeiten nach einer Trockenzeit
von einer Woche veranschlagt werde.
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§ 554 Abs. 3 Satz 1 BGB

Bei MalRnahmen nach § 554 Abs. 2 Satz 1 BGB
(Malinahmen zur Verbesserung der Mietsache, zur
Einsparung von Energie oder Wasser oder zur
Schaffung neuen Wohnraums) hat der Vermieter dem
Mieter ... vor Beginn der MaRnahme deren Art sowie
voraussichtlichen Umfang und Beginn,
voraussichtliche Dauer und die zu erwartende
Mieterhohung in Textform mitzuteilen.
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Der mit der Modernisierungsankundigung verfolgte Zweck verlangt
nicht, dass jede Einzelheit der beabsichtigten MaRnahmen in der
Ankiindigung beschrieben und jede Auswirkung mitgeteilt wird. Die
Ankiindigung muss dem Mieter eine zureichende Kenntnis dartiber
vermitteln, in welcher Weise die Wohnung durch die Modernisierung
verandert wird und wie sie sich auf den zukunftigen Mietgebrauch und
die zu zahlende Miete auswirkt. Hierfiir gentgt es, wenn die
Ankindigung den Mieter, der die baulichen Gegebenheiten der
Wohnung kennt, in die Lage versetzt, sich ein realitatsnahes Bild von
den beabsichtigten baulichen Malinahmen zu machen.
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 Wer ist Eigentimer des Balkons?
— Wie ware es im Wohnungseigentumsgesetz?
* Ist der Balkon Mietsache?

+ Darf der Balkon bei Mieterhohungen berucksichtigt
werden?
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Der Fall

Im Mai 2009 teilte der Vermieter seinem Mietern mit, dass er im
Rahmen eines Regelaustauschs samtliche Ablesegrate durch
ein funkbasiertes Ablesesystem ersetzen werde.

Der Mieter verweigert den Austausch mit der Begrindung, in
der von ihr angemieteten Wohnung kein mit Funk arbeitendes
System einsetzen zu wollen.
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Das Gesetz: § 4 HeizkostenVO

* (1) Der Gebaudeeigentimer hat den anteiligen
Verbrauch der Nutzer an Warme und
Warmwasser zu erfassen.

* (2) Er hat dazu die Raume mit Ausstattungen
zur Verbrauchserfassung zu versehen; die
Nutzer haben dies zu dulden. ...
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Das Gesetz: § 554 BGB

* (1) Der Mieter hat MaBnahmen zu dulden, die zur Erhaltung der
Mietsache erforderlich sind.

* (2) Malnahmen zur Verbesserung der Mietsache, zur
Einsparung von Energie oder Wasser oder zur Schaffung neuen
Wohnraums hat der Mieter zu dulden. ...

* (3) Bei MaBBnahmen nach Absatz 2 Satz 1 hat der Vermieter
dem Mieter spatestens drei Monate vor Beginn der MaBnahme
deren Art sowie voraussichtlichen Umfang und Beginn,
voraussichtliche Dauer und die zu erwartende Mieterhohung in
Textform mitzuteilen. ...
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Ein Anspruch ergibt sich fur die Heizenergie- und Warmwasserzahler
aus § 4 Abs. 2 Satz 1 Halbs. 2 HeizkostenVO. Diese Norm begrundet
auch eine Duldungspflicht fur den Austausch noch funktionstuchtiger
Messgeréate durch modernere Systeme.

Ein Anspruch auf Duldung des Einbaus des funkbasierten
Kaltwasserzahlers besteht gemal § 554 Abs. 2 BGB. Es handelt sich
um eine Wohnwertverbesserung. Insbesondere kann es den Wert der
Wohnung erhéhen, wenn diese zum Zwecke der Ablesung nicht
betreten werden muss, zumal die Beklagte ohnehin den Einbau von
Heizkosten- und Warmwasserzahler dulden muss und so der Einbau
von zwei verschiedenen Ablesesystemen vermieden werden kann.
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Der Fall

Vermieter und Mieter vereinbaren, dass der
Abrechnungszeitraum im Hinblick auf deren
Uberlastung und die beabsichtigte Umstellung auf
eine kalenderjahrliche Abrechnung von zwolf Monaten
auf neunzehn Monate verlangert wird. Am 31. August
2009 rechnet der Vermieter den Zeitraum vom 1. Juni
2007 bis zum 31. Dezember 2008 ab.
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Das Gesetz: § 556 BGB

» Uber die Vorauszahlungen fiir Betriebskosten ist
jahrlich abzurechnen; dabei ist der Grundsatz der
Wirtschaftlichkeit zu beachten.

* Eine zum Nachteil abweichende Vereinbarung ist
unwirksam.
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§ 556 Abs. 3 Satz 1, Abs. 4 BGB steht einer
einmaligen einvernehmlichen Verlangerung der
jahrlichen Abrechnungsperiode zum Zwecke der

Umstellung auf eine kalenderjahrliche Abrechnung
nicht entgegen.
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Der Fall

B ist Mieter einer Wohnung in einem in Heidelberg gelegenen
Anwesen mit mehreren Mietparteien. Die Vermieter erteilt im
November 2008 die Betriebskostenabrechnung fir 2007:
Diese enthalt fur Mullabfuhrgeblhren einen auf B entfallenden
Anteil von 525,71 €. Die B beanstandet die Hohe unter
Heranziehung des vom Deutschen Mieterbund e.V.
herausgegebenen ,Betriebskostenspiegels flr Deutschland®.
Er halt einen Betrag von 185,76 € fir ausreichend. Die
Differenz von 395,95 € behalt B von der Januarmiete 2009
ein.
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* Nebenkosten sind in der Miete vollstandig
enthalten.

+ Kosten muss der Mieter grundsatzlich (anders ist es
nur flr die Heizkosten) nur dann tragen, wenn

— er selbst Anschlussnehmer ist oder

— die Parteien eine Kostentragungspflicht
vereinbart haben.

Berlin 2011 | Folie 32




Das Gesetz: § 556 BGB

* Die Vertragsparteien konnen vereinbaren, dass der
Mieter Betriebskosten tragt.

» Uber die Vorauszahlungen fiir Betriebskosten ist
jahrlich abzurechnen; dabei ist der Grundsatz der
Wirtschaftlichkeit zu beachten.

* Eine zum Nachteil abweichende Vereinbarung ist
unwirksam.
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Der Mieter tragt die Darlegungs- und Beweislast fiir eine
Verletzung des Grundsatzes der Wirtschaftlichkeit bei der
Abrechnung der Betriebskosten durch den Vermieter. Mit der
Behauptung, ein Kostenansatz in der
Betriebskostenabrechnung des Vermieters Ubersteige den
insoweit Uberregional ermittelten durchschnittlichen
Kostenansatz fur Wohnungen vergleichbarer Grolde, gentigt
der Mieter seiner Darlegungslast nicht. Den Vermieter trifft
regelmaRig keine sekundare Darlegungslast fiir die
tatsachlichen Grundlagen seines Betriebskostenansatzes.
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[Der Grund flr die relativ hohen Mullgebuhren lag in
dem Fehlverhalten der Mieter des Anwesens bei der
Mulltrennung (Einwurf von Restmll in die fur
Verpackungsmiill bestimmten gelben Tonnen), das
die Gemeinde veranlasst hatte, im Jahr 2002 die
kostenlosen gelben Tonnen fir die Entsorgung von
Verpackungsmill einzuziehen und durch
kostenpflichtige Restmiilltonnen zu ersetzen].
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Der Fall

Der Vermieter erhoht die Vorauszahlungen flr die Betriebs- und
Heizkosten ab 2006. Der Erhohungsbetrag wird vom Mieter nicht
gezahlt. Durch Urteil wird die erhdhte Vorauszahlungsforderung als
wirksam anerkannt. Mit Datum vom 10. 12. 2008 erstellt der Vermieter
die Nebenkostenabrechnung fir 2007. In dieser weist er statt der
tatsachlich geleisteten Vorauszahlungen von 1.895,75 Euro
(versehentlich) den erhhten Betrag der geschuldeten
Vorauszahlungen, namlich 2.640,96 Euro, aus und kennzeichnet ihn
handschriftlich mit ,Sollvorauszahlungen®. Aus der Abrechnung ergibt
sich deshalb statt einer Nachforderung von 532,78 Euro ein Guthaben
zu Gunsten der Mieter in Hohe von 203,02 Euro. Dieses Guthaben
verrechnet der Mieter mit der Miete fur Januar 2009. Mit Schreiben vom
14. 1. 2009 korrigiert der Vermieter seine Abrechnung und legt dieser
die tatsachlich geleisteten Vorauszahlungen zu Grunde.
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Das Gesetz: § 556 BGB

Uber die Vorauszahlungen fiir Betriebskosten ist
jahrlich abzurechnen; dabei ist der Grundsatz der
Wirtschaftlichkeit zu beachten. Die Abrechnung ist
dem Mieter spatestens bis zum Ablauf des zwolften
Monats nach Ende des Abrechnungszeitraums
mitzuteilen. Nach Ablauf dieser Frist ist die
Geltendmachung einer Nachforderung durch den
Vermieter ausgeschlossen, es sei denn, der
Vermieter hat die verspatete Geltendmachung
nicht zu vertreten. ...
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Ein Mieter kann sich nach Treu und Glauben
ausnahmsweise nicht auf den Ablauf der Ausschlussfrist
berufen, wenn fiir ihn der dem Vermieter unterlaufene Fehler
auf den ersten Blick erkennbar war. Dies ist dann der Fall,
wenn zwischen den Vorauszahlungen des Mieters und den zu
seinen Gunsten in der Abrechnung bertcksichtigten
Vorauszahlungen eine erhebliche Differenz besteht und wenn
die Parteien aulRerdem zuvor uber die Erhohung der
Vorauszahlungen einen Rechtsstreit gefihrt haben.
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Der Fall

Ein Mietvertrag sieht
+ flur Betriebskosten eine monatliche Pauschale

+ fur Heiz- und Warmwasserkosten monatliche
Vorauszahlungen
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Der Fall

Die der Nebenkostenabrechnung beigefugte Ista-
Abrechnung weist Heiz- und Warmwasserkosten in
Hohe von 1.721,74 € und als ,Hausnebenkosten*
Kosten fur Ab- und Kaltwasser i.H.v. 550,90 € aus
(2.272,64 €). Der Mieter hat auf die Heiz- und
Warmwasserkosten Vorauszahlungen i.H.v. 821,13
€ geleistet.

Auch die Betriebskosten sind abgerechnet. Der

danach vom Mieter zu tragende Anteil belautft sich
auf 661,18 €; da Vorauszahlungen in Hohe ¥6fi"




Das Gesetz: § 556 BGB

1 Uber die Vorauszahlungen fur Betriebskosten ist jahrlich abzurechnen;
dabei ist der Grundsatz der Wirtschaftlichkeit zu beachten. 2 Die
Abrechnung ist dem Mieter spatestens bis zum Ablauf des zwdlften
Monats nach Ende des Abrechnungszeitraums mitzuteilen. 3 Nach
Ablauf dieser Frist ist die Geltendmachung einer Nachforderung
durch den Vermieter ausgeschlossen, es sei denn, der Vermieter
hat die verspatete Geltendmachung nicht zu vertreten. 4 Der
Vermieter ist zu Teilabrechnungen nicht verpflichtet. 5 Einwendungen
gegen die Abrechnung hat der Mieter dem Vermieter spatestens bis
zum Ablauf des zwolften Monats nach Zugang der Abrechnung
mitzuteilen. 6 Nach Ablauf dieser Frist kann der Mieter
Einwendungen nicht mehr geltend machen, es sei denn, der Mieter
hat die verspatete Geltendmachung nicht zu vertreten.
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Eine Betriebskostenabrechnung muss den Anforderungen
nach § 259 BGB gentigen. Bei Gebauden mit mehreren
Wohneinheiten sind in die Abrechnung regelmaRig folgende
Mindestangaben aufzunehmen:

* Eine Zusammenstellung der Gesamtkosten,

* die Angabe und Erlauterung der zu Grunde gelegten
Verteilerschliissel (allgemein verstandliche Verteilungsmafstabe
bedurfen keiner Erlauterung, z.B. der Schlussel ,Miteigentum*
(BGH, Urteil vom 19. 11. 2008, VIII ZR 295/07),

+ die Berechnung des Anteils des Mieters und
+ der Abzug der Vorauszahlungen des Mieters.
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Wie stark Kostenarten aufgegliedert
sein mussen, ist ungeklart

+ Der Vermieter darf die Kosten fiir Frischwasser und
Schmutzwasser in einer Summe zusammenfassen und
einheitlich abrechnen, wenn die Umlage dieser Kosten
einheitlich nach dem durch den Zahler erfassten
Frischwasserverbrauch vorgenommen wird (BGH, Urteil vom
15. 7. 2009 - VIII ZR 340/08).

+ Der Vermieter darf die Kosten der Sach- und
Haftpflichtversicherung in einer Summe unter der
Kostenposition ,Versicherung” abrechnen (BGH, Urteil vom 16.
9. 2009 - VIII ZR 346/08).

« ,Strom allgemein® (BGH, Urteil vom 23. 6. 2010 - VIII ZR
227/09).
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» Zahlungen des Mieters sind nicht fallig
(BGH, Urteil vom 27. 11. 2002 - VIl ZR 108/02)

—was ist mit bereits erfolgten Zahlungen?

» der Einwendungsausschluss des § 556 Abs. 3
Satz 3 BGB gilt

» der Einwendungsausschluss des § 556 Abs. 3
Satz 6 BGB gilt (noch) nicht
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Ob die abgerechneten Positionen

+ dem Ansatz und
+ der Hohe nach zu Recht bestehen oder
+ sonstige Mangel der Abrechnung vorliegen.
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* der Einwendungsausschluss des § 556 Abs. 3 Satz 6 BGB gilt

+ Zahlungen des Mieters sind fallig

+ der Mieter muss konkrete Beanstandungen vorbringen; es gentgt nicht,
wenn der Mieter die Richtigkeit der Abrechnung pauschal bestreitet. Er
muss vielmehr konkret darlegen, welche Positionen er aus welchem
Grund beanstandet; hierzu genlgt etwa, dass

— nicht der vertraglich vereinbarte oder gesetzlich vorgesehene Umlageschliissel
angewendet wurde,

— nicht geschuldete Betriebskosten mit abgerechnet wurden,
— nicht die gesamten Vorauszahlungen beriicksichtigt wurden
+ Verlangt wird, dass der Mieter in die Belege Einsicht nimmt, um seine
Einwendungen zu naher darzulegen.
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* Die Abgrenzung zwischen formeller Wirksamkeit
einer Betriebskostenabrechnung einer- und deren
inhaltlicher Richtigkeit andererseits richtet sich
danach, ob der durchschnittliche Mieter
(BGH, Beschluss vom 23. 9. 2009, VIII ZA 2/08) in
der Lage ist,

— die Art des Verteilerschliissels der einzelnen
Kostenpositionen zu erkennen und

— den auf ihn entfallenden Anteil an den Gesamtkosten
rechnerisch nachzupriifen.
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Die (vertragswidrige) Abrechnung von Betriebskosten,
fur die es an einer Umlagevereinbarung fehlt oder
fur die eine Pauschale vereinbart ist, fuhrt nicht zur
Unwirksamkeit der Betriebskostenabrechnung aus
formellen Grinden.

Das Gleiche gilt far in der Abrechnung zu hoch oder
Zu niedrig angesetzte Vorauszahlungen oder den
Ansatz von Soll- statt Ist-Vorauszahlungen.
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Zu den Einwendungen gegen eine Abrechnung des
Vermieters Uber Vorauszahlungen fiir Betriebskosten,
die der Mieter spatestens bis zum Ablauf des zwolften
Monats nach Zugang einer formell
ordnungsgemafRen Abrechnung geltend machen
muss, gehort auch der Einwand, dass es flr einzelne,
nach § 556 Abs. 1 BGB grundsatzlich umlagefahige
Betriebskosten an einer vertraglichen Vereinbarung
uber deren Umlage fehit.
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Der Fall

In einem Mietvertrag heilt es: ,Samtliche Nebenkosten des
Einkaufscenters, insbesondere alle Kosten des Betriebes
und der Instandhaltung der technischen Anlagen werden von
allen Mietern anteilig getragen. Die Nebenkosten werden in
ihrer tatsachlichen, nachgewiesenen Hohe ohne
Beschrankung auf die in der Anlage 3 zu § 27 Abs. 1 der 2.
Berechnungsverordnung aufgeflihrten Kosten auf die Mieter
umgelegt. Insbesondere sind dies die Kosten fiir
(auszugsweise):

]

h) Hausmeister, Betriebspersonal, Center-Manager und
Verwaltung®
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Verwaltungskosten
§ 26 Il. Berechnungsverordnung

Verwaltungskosten sind die Kosten der zur
Verwaltung des Gebaudes oder der Wirtschaftseinheit
erforderlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die
Kosten der Aufsicht sowie der Wert der vom Vermieter
personlich geleisteten Verwaltungsarbeit. Zu den
Verwaltungskosten gehoren auch die Kosten fur die
gesetzlichen oder freiwilligen Prifungen des
Jahresabschlusses und der Geschaftsflhrung.
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Verwaltungskosten
§ 1 Abs. 2 Betriebskostenverordnung

... die Kosten der zur Verwaltung des Gebaudes
erforderlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die
Kosten der Aufsicht, der Wert der vom Vermieter
personlich geleisteten Verwaltungsarbeit, die Kosten
flr die gesetzlichen oder freiwilligen Prifungen des
Jahresabschlusses und die Kosten fir die
Geschaftsfihrung
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Verwaltungskosten
Wohnraummiete

Im Rahmen der Wohnraumvermietung konnen die
Parteien vereinbaren, dass der Mieter die
Betriebskosten zu tragen hat. Dies hat zur Folge,
dass im Wohnraummietrecht eine Umlage der
Verwaltungskosten nicht moglich ist.

Eine abandernde vertragliche Vereinbarung ist
unzulassig.
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Die Umlegung von Verwaltungskosten auf den
gewerblichen Mieter ist nicht so ungewohnlich, dass
dieser als Vertragspartner damit nicht zu rechnen
brauchte.
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Die in einer Formularklausel festgelegte allgemeine
Umlage von Verwaltungskosten auf den Mieter
verstolt bei der Gewerbemiete nicht gegen das
Transparenzgebot.
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Die formularmaRig vereinbarte Klausel eines
Gewerberaummietvertrages, die dem Mieter eines in
einem Einkaufszentrum belegenden Ladenlokals als
Nebenkosten des Einkaufscenters zusatzlich zu den
Kosten der ,Verwaltung® nicht naher
aufgeschlusselte Kosten des ,Center-Managements*
gesondert auferlegt, ist intransparent und daher
unwirksam.
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Der Fall

2004 mietet B gewerbliche Mietraume. GemaR § 4 des Mietvertrages
belaufen sich die Vorauszahlungen fiir Heizkosten auf 495 € und fr
Betriebskosten auf ebenfalls 495 € bei einer monatlichen Grundmiete
von 5.197,50 €.

Hinsichtlich der Berechnung der Mietnebenkosten verweist der
Mietvertrag auf seine Anlage 1. Diese enthalt eine Aufstellung der
einzelnen Betriebskosten. Unter Nr. 17 sind als sonstige Betriebskosten
unter anderem ,die Kosten der kaufmannischen und technischen
Hausverwaltung der Mietsache“ aufgefiihrt.

Mit Schreiben vom 30. Oktober 2006 erfolgt die Abrechnung der
Betriebskosten fir das Abrechnungsjahr 2005. Danach entfallt auf die
Verwaltungsgebuhren ein Betrag von 2.652,80 €.
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Die Umlage von ,Kosten der kaufmannischen und
technischen Hausverwaltung” in Allgemeinen
Geschaftsbedingungen eines Mietvertrags uber
Geschaftsraume ist weder Uberraschend noch verstolt sie
gegen das Transparenzgebot. Daran andert sich auch
dadurch nichts, dass die Vorauszahlungen im Einzelfall
deutlich niedriger festgelegt wurden als die spater
abgerechneten Kosten und die Klausel keine Bezifferung oder
hohenmaRige Begrenzung der Verwaltungskosten enthalt.
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Der Vermieter ist grds. nicht verpflichtet, Vorauszahlungen auf umlegbare
Nebenkosten so zu kalkulieren, dass sie etwa kostendeckend sind. Eine
Pflichtverletzung des Vermieters im Zusammenhang mit der Vereinbarung von
Vorauszahlungen bei Vertragsschluss nur zu bejahen, wenn besondere Umstande
gegeben sind oder der Mieter nachgefragt hat. Besondere Umsténde kénnen etwa zu
bejahen sein, wenn der Vermieter dem Mieter bei Vertragsschluss die Angemessenheit
der Nebenkosten ausdriicklich zugesichert oder diese bewusst zu niedrig
bemessen hat, um dber den Umfang der tatsachlichen Mietbelastung zu tduschen und
Jemanden auf diese Weise zur Begriindung eines Mietverhéltnisses zu veranlassen.
Das Gleiche gilt, wenn der Vermieter eine Kostenposition bewusst nicht bei der
Berechnung der Betriebskostenvorauszahlung einbezogen hat. Der Mieter kann ggf.
eine Freistellung verlangen, jedenfalls aber kiindigen.

Sind die Vorauszahlungen pflichtwidrig zu hoch angesetzt, kann der Mieter eine
Herabsetzung verlangen, aber nicht eigenmachtig kiirzen.
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Der Fall

Vermieter und Mieter vereinbaren bei Abschluss des
Mietvertrags eine Nettokaltmiete von 399,73 EUR.
Gleichzeitig ist vorgesehen, dass sich der hiervon von
den Beklagten zu tragende Anteil von 383,06 EUR
(den anderen Teil tragt eine Investitionsbank) im Falle
einer Erhohung der Durchschnittsmiete im
sozialen Wohnungsbau bis (maximal) zu diesem
Betrag erhohen konne.
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Das Gesetz: § 558 BGB

Der Vermieter kann die Zustimmung zu einer Erhohung der Miete bis
zur ortsuiblichen Vergleichsmiete verlangen, wenn die Miete in dem
Zeitpunkt, zu dem die Erhohung eintreten soll, seit 15 Monaten
unverandert ist. [...]

[-]

Bei Erhéhungen nach Absatz 1 darf sich die Miete innerhalb von drei
Jahren, von Erhéhungen nach den §§ 559 bis 560 abgesehen, nicht um
mehr als 20 vom Hundert erhdhen (Kappungsgrenze).

[...]
Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung ist
unwirksam.
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Darf der Vermieter nach den Bestimmungen eines ihn
bindenden Fordervertrages von Mietern mit
Wohnberechtigungsschein keine hohere Miete als die
Durchschnittsmiete im sozialen Wohnungsbau
verlangen, ist eine Regelung im Mietvertrag, nach der
der Mieter bei einer Erhdhung der Durchschnittsmiete
der von ihm zu tragende Anteil an der vereinbarten
Miete erhoht, wirksam.
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Der Fall

Mit Schreiben vom 6. Marz 2009 rechnet der Vermieter Uber die
Betriebs- und Heizkosten flir das Kalenderjahr 2008 ab. Aus der
Abrechnung ergibt sich eine Nachforderung zu seinen Gunsten.
Er verlangt daher eine Anpassung der monatlichen
Vorauszahlungen.

Deren Hohe ermittelt er, indem er neben dem Ergebnis der
Betriebskostenabrechnung (geteilt durch 12 Monate) einen
Sicherheitszuschlag von 10 % auf die bisher ermittelten
Kosten ansetzt.
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Das Gesetz: § 560 BGB

(4) Sind Betriebskostenvorauszahlungen vereinbart
worden, so kann jede Vertragspartei nach einer
Abrechnung durch Erklarung in Textform eine
Anpassung auf eine angemessene Hohe vornehmen.
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Eine Anpassung der Betriebskostenvorauszahlungen ist dann
im Sinne von § 560 Abs. 4 BGB angemessen, wenn sie auf
die voraussichtlich tatsachlich entstehenden Kosten im
laufenden Abrechnungsjahr abstellt. Grundlage flr die
Anpassung der Vorauszahlungen ist dabei die letzte
Betriebskostenabrechnung. Allerdings kann bei der
Anpassung auch eine konkret zu erwartende Entwicklung der
kunftigen Betriebskosten berlcksichtigt werden. Indes
besteht kein Raum fiir einen abstrakten, nicht durch
konkret zu erwartende Kostensteigerungen fiir einzelne
Betri1e5)os/kosten gerechtfertigten "Sicherheitszuschlag”
von 0.
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Der Fall

Die Klagerin war bis Ende Mai 2009 Mieterin einer Wohnung
der Beklagten. Das Mietverhaltnis war im Jahr 1987 mit dem
damaligen Eigentlimer begrindet worden, an den die
Klagerin die vereinbarte Kaution gezahlt hat. Das Mietobjekt
wurde zunachst im Jahr 1993 veraullert; im Jahr 2004 wurde
es im Wege der Zwangsversteigerung von einem weiteren
Eigentimer erworben, der es seinerseits im Jahr 2005 an die
Beklagten veraulRerte. Die Klagerin hat Riickzahlung der
Kaution begehrt, insgesamt 480,39 € nebst Zinsen.
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Das Gesetz: § 566a BGB

Hat der Mieter des verauRerten Wohnraums dem
Vermieter fUr die Erfullung seiner Pflichten Sicherheit
geleistet, so tritt der Erwerber in die dadurch
begrindeten Rechte und Pflichten ein.

Kann bei Beendigung des Mietverhaltnisses der
Mieter die Sicherheit von dem Erwerber nicht
erlangen, so ist der Vermieter weiterhin zur
Ruckgewahr verpflichtet.
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Infolge einer nach Inkrafttreten von § 566a BGB
erfolgten VeraufRerung vermieteten Wohnraums tritt
der Erwerber auch dann in die durch die Zahlung der
Kaution an den ursprunglichen Vermieter begrindeten
Rechte und Pflichten ein, wenn es zuvor - noch unter
der Geltung des § 572 BGB a.F. - weitere
VerauRerungsgeschafte gegeben hat und die Kaution
in der Kette der vorangegangenen Vermieter nicht
weitergeleitet worden war.
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Schmid, IMR 2011, 315

§ 566a BGB gilt ... auch fur Mietverhaltnisse tber
Geschaftsraume, wo es ... um erhebliche
Kautionsbetrage gehen kann.

Besonders hier ist flir den Erwerber Vorsicht geboten.
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Der Fall

Ein Regensburger Vermieter begehrt die Zustimmung
zur Erhohung der Miete von 900 € auf 961 €. Im
Erhohungsverlangen nimmt der Vermieter auf einen
qualifizierten Mietspiegel Bezug. Er beansprucht im
Erhohungsverlangen einen Zuschlag von 15 % der
Basismiete ,fur ibergroRe Terrasse mit Aussicht
zur Altstadt/Donau gemaR Ziff. 5 der
Erlauterungen zum Mietspiegel 2007°.
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Regensburg: Beispiel

75 m? Wohnflache, Baujahr 1985, Lage auflerhalb des
Zentrums mit Ausrichtung der Wohnung in Richtung Park,
ohne Larm und Geruchsbeeintrachtigung, aufgelockerte
Bebauung, Wohnung im 4. Stock mit Zentralheizung und
zentraler Warmwasserversorgung sowie Galerie,
Einbauschranke im Flur- und Schlafbereich,
Primarenergiebedarf: 95 kWh gemal Energieausweis.
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Regensburg: Beispiel

1. Schritt Tabelle 1 Basismiete fir 75 m? Wohnflache 5,99
Euro/ m?

« 2. Schritt Tabelle 2 Baujahr 1985 +1 %

« 3. Schritt Tabelle 3 gute Wohnlage +2 %

« 4. Schritt Tabelle 4 Wohnung mit Galerie +2 %

« 5. Schritt Tabelle 5 Zentralheizung 0 %

* 6. Schritt Tabelle 6 gehobene Wohnungsausstattung +4 %

« 7. Schritt Tabelle 7 Warmetechnische Beschaffenheit (95
kWh) +6 %
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Regensburg: Beispiel

Die Summe aller Zu- und Abschlage betragt 15 %. Es
errechnet sich eine Vergleichsmiete von 5,99 Euro/ m? + 15
%. Die durchschnittliche ortsiibliche Vergleichsmiete betragt
damit 6,89 Euro/m? bzw. insgesamt 516,75 Euro.
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Regensburg: Ziffer 5 (6)

* Als ortsubliche Vergleichsmieten gelten daher noch die
Nettomieten, die innerhalb einer 2/3-Spannbreite liegen.
Diese Spanne umfasst die nach den Tabellenwerten
errechnete durchschnittliche ortstbliche Vergleichsmiete
+/- 20 % der zugrunde liegenden Basismiete
Abweichungen von der in diesem Mietspiegel errechneten
durchschnittlichen ortstiblichen Vergleichsmiete sind
inshesondere anhand nicht im Mietspiegel
ausgewiesener Merkmale zu begriinden.
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Das Gesetz: § 558a BGB

(1) Das Mieterhohungsverlangen nach § 558 ist dem
Mieter in Textform zu erklaren und zu begriinden.

(2) Zur Begrindung kann insbesondere Bezug
genommen werden auf

1.einen Mietspiegel (§§ 558¢, 558d),
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Nr. 5 der Erlauterungen regelt ..., dass die Berechnung der
durchschnittlichen ortsublichen Vergleichsmiete gemal den Tabellen 1
bis 6 nicht allein maRBgebend ist, sondern die flir die konkrete
Wohnung zu ermittelnde ortsiibliche Vergleichsmiete um eine gewisse
Spanne dartber oder darunter liegen kann, und zwar um +/- 20 % der
zugrunde liegenden Basismiete. Wenn es im Anschluss daran heif3t,
dass Abweichungen von der ortslblichen Vergleichsmiete insbesondere
anhand nicht im Mietspiegel ausgewiesener Merkmale zu begrinden
waren, so bedeutet dies, dass die Einzelvergleichsmiete aus
bestimmten Grinden um bis zu 20 % (der Basismiete) nach oben oder
unten von der nach den Tabellen 1 bis 6 errechneten durchschnittlichen
Vergleichsmiete abweichen kann.
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Der Fall

B ist Mieterin einer Einzimmerwohnung in Minchen. Mit Schreiben vom
29. April 2008 kindigt der Vermieter wegen Eigenbedarfs. In dem
Kindigungsschreiben ist ausgefuhrt, dass der Klager nach Beendigung
eines Auslandsstudienjahrs in Neuseeland sein Studium in Miinchen
fortsetzen und einen eigenen Hausstand begriinden wolle. In sein
ehemaliges Kinderzimmer in der elterlichen Wohnung kdnne er nicht
zurtick, weil dies inzwischen anders genutzt werde.

Das AG gibt der Raumungsklage statt. Auf die Berufung der Beklagten
weist das LG die Klage hingegen mit der Begriindung ab, die Kindigung
sei schon aus formellen Griinden unwirksam. Der Klager habe die
Grinde fur die Kindigung nicht ausreichend dargestellt.
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Das Gesetz: 573 BGB

Der Vermieter kann nur kindigen, wenn er ein berechtigtes Interesse an
der Beendigung des Mietverhaltnisses hat. (...)

(2) Ein berechtigtes Interesse des Vermieters an der Beendigung des
Mietverhéaltnisses liegt insbesondere vor, wenn

1.(...),
2.der Vermieter die Radume als Wohnung fiir sich, seine
Familienangehdrigen oder Angehdrige seines Haushalts benétigt oder

3.(...)

(3) Die Grunde fur ein berechtigtes Interesse des Vermieters sind in
dem Kundigungsschreiben anzugeben. Andere Griinde werden nur
berticksichtigt, soweit sie nachtraglich entstanden sind.
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Dem in § 573 Abs. 3 BGB enthaltenen
Begrundungserfordernis fir eine Kiindigung des Vermieters
wird Genuge getan, wenn das Kiindigungsschreiben den
Kundigungsgrund so bezeichnet, dass er identifiziert und
von anderen Griinden unterschieden werden kann.

Bei einer Kiindigung wegen Eigenbedarfs reicht es
grundsatzlich aus, dass der Vermieter die Person bezeichnet,
fur die die Wohnung bendtigt wird, und das Interesse darlegt,
das diese Person an der Erlangung der Wohnung hat.
Umstande, die dem Mieter bereits zuvor mitgeteilt wurden
oder die ihm sonst bekannt sind, missen im
Kundigungsschreiben nicht wiederholt zu werden.
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Dickersbach, IMR 2011, 405

Der BGH bestatigt seine Rechtsprechung, dass die
Anforderungen an das Begrundungserfordernis des

§ 573 Abs. 3 BGB im Falle einer
Eigenbedarfskiindigung nicht tGberhoht werden dlrfen.
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Der Fall

Die Klager sind in ungeteilter Erbengemeinschaft Eigentlimer eines in
der ehemaligen DDR liegenden Einfamilienhauses, das 1953 unter
staatlicher Verwaltung an die Beklagte vermietet wurde. Die Klager
sind nach dem Ende der staatlichen Verwaltung mit Ablauf des Jahres
1992 in das Mietverhaltnis eingetreten. Sie kiindigten den Mietvertrag
durch Schreiben vom 16. Juli 2007 mit der Begriindung, sie
beabsichtigten, das sanierungsbediirftige und verlustbringende
Mietobjekt zum Zwecke der Auseinandersetzung der
Erbengemeinschaft zu verkaufen. Die erstrebte Erbauseinandersetzung
lasse sich nur durch Verkauf bewerkstelligen, der in absehbarer Zeit nur
in unvermietetem Zustand moglich sei.
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Das Gesetz: § 573 BGB

(1) Der Vermieter kann nur kiindigen, wenn er ein berechtigtes Interesse
an der Beendigung des Mietverhaltnisses hat. (...)

(2) Ein berechtigtes Interesse des Vermieters an der Beendigung des
Mietverhéltnisses liegt insbesondere vor, wenn {...)

3. der Vermieter durch die Fortsetzung des Mietverhaltnisses an einer
angemessenen wirtschaftlichen Verwertung des Grundstiicks
gehindert und dadurch erhebliche Nachteile erleiden wiirde; die
Maglichkeit, durch eine anderweitige Vermietung als Wohnraum eine
hohere Miete zu erzielen, bleibt auler Betracht; der Vermieter kann sich
auch nicht darauf berufen, dass er die Mietrdume im Zusammenhang
mit einer beabsichtigten oder nach Uberlassung an den Mieter erfolgten
Begriindung von Wohnungseigentum verauBern will.
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Bei der Beurteilung, ob dem Eigentimer durch den Fortbestand eines
Mietvertrags erhebliche Nachteile entstehen und er deshalb zur Kiindigung
des Mietverhaltnisses gemal § 573 Abs. 2 Nr. 3 BGB berechtigt ist, ist das
grundsatzliche Interesse des Mieters, in der bisherigen Wohnung als seinem
Lebensmittelpunkt zu verbleiben, zu beriicksichtigen. Es hat eine Abwagung
sémtlicher Umstande des Einzelfalls zu erfolgen. Ein erheblicher Nachteil kann
nicht schon deshalb verneint werden, weil die Klager das Grundstiick als Erben
bereits im vermieteten und unrentablen Zustand erworben haben und seit dem
tatsachlichen Eintritt der Klager in das Mietverhaltnis bei Beendigung der
staatlichen Verwaltung keine wesentliche Verschlechterung eingetreten ist.
Dies liefe darauf hinaus, die Eigentiimer ehemals staatlich verwalteter
Wohnungen an den bei Aufhebung der Verwaltung gegebenen Zustanden auch
nach deren Beendigung festzuhalten und ihnen zuzumuten, dauerhaft Verluste
ohne eine Verwertungsmaglichkeit hinzunehmen; dies ist mit dem
Eigentumsgrundrecht (Art. 14 Abs. 1 GG) unvereinbar.
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Blank, IMR 2011, 311

Ein allgemein gultiges Kriterium zur Auslegung des
Begriffs des erheblichen Nachteils existiert nicht.
Vielmehr ist stets auf die Umstande des

Einzelfalls abzustellen.
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