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Bauliche Anderung -
Betoniertes Schwimmbecken rechtfertigt fristlose Kiindigung

Bauliche Anderungen an der Mietsache, die (iber den vertragsgemaRen
Gebrauch hinausgehen, weil sie z.B. einen Eingriff in die Bausubstanz dar-
stellen und nachteilige Folgewirkungen haben kénnen, darf der Mieter
nur mit Zustimmung des Vermieters durchfihren z.B. Verénderungen
des Innenputzes, Einziehen bzw. Entfernen van Zwischenwéanden, Mon-
tage einer Verkleidung oder eines Katzennetzes am Balkon u.d. Nimmt
der Mieter solche baulichen Anderungen ohne Zustimmung des Vermie-
ters vor, verletzt er in der Regel schuldhaft seine Obhutspflicht und ist
zur Leistung von Schadensersatz verpflichtet. Der Vermieter kann entwe-
der sofort die Herstellung des urspriinglichen Zustandes verlangen oder
sich vorbehalten, dies spatestens bei Beendigung des Mietverhaltnisses
zu fordern. Unabhéangig davaon ist die Frage, ob der Vermieter wegen der
nicht genehmigten UmbaumaBnahmen auch zur Kindigung des Miet-
verhaltnisses berechtigt ist. Dies hangt u.a. davon ab, ob die bauliche
Anderung z.B. wegen des Fingriffs in die Bausubstanz zu einer Gefahr-
dung der Mietsache fihrt. Bei der nicht genehmigten Montage eines
Sichtschutzes und eines Katzennetzes auf dem Balkon ist dies jedenfalls
nicht gegeben, so dass der Vermieter nur Klage auf Beseitigung bzw. Un-
terlassung erheben kann. Anders ist die Rechtslage z.B. bei einem eigen-
machtigen Ausbau des Dachbodens (so bereits LG Hamburg) oder — wie
vom OLG Frankfurt/M. vor Kurzem entschieden — bei eigenmachtigem
Einbau eines betonierten Schwimmbeckens in das Gartengelande. Selbst
wenn der Vermieter dem Mieter, wie dieser behauptet, die Anlage eines
»Biotops mit kleiner Teichanlage” genehmigt haben sollte, ist der Einbau
eines betonierten Schwimmbeckens ein weit schwerwiegender und da-

Urteile fUr Mieter und Vermieter

mit nicht genehmigter Eingriff in die Substanz der Mietsache, der den
Vermieter zur fristlosen Kiindigung des Mietverhaltnisses berechtigt (OLG
Frankfurt/M., Urteil v. 09.08.2018, 2 U 9/18).

Wohnflache -
Auch Keller und Dachgeschol kénnen dazu gehéren

Die Wohnflache einer Wohnung berechnet sich grundsatzlich nach den
gesetzlichen Bestimmungen der Wohnflachenverordnung. Danach zdh-
len z.B. Hobbyrdume im Keller und Rdume im Dachgeschol nicht bzw.
nur teilweise zur Wohnflache. Allerdings konnen die Parteien davon
abweichen und frei vereinbaren, was zur Wohnflache geharen soll — so
das AG Munchen in einem neuen Urteil. In dem zu entscheidenden Fall
gingen die Mietvertragsparteien nach Uberzeugung des Gerichts davon
aus, dass auch das ausgebaute Dachgeschold sowie der Hobbyraum im
Keller des gemieteten Einfamilienhauses zur Wohnflache gehoren sollen
und das Haus damit eine Wohnfliche von insgesamt 210 m? aufweist.
Unerheblich sei deshalb, dass sich nach den Bestimmungen der Wohnfla-
chenverordnung und der Bayerischen Bauordnung bei nur teilweiser An-
rechnung der Raume im Dachgeschol und im Keller eine Wohnflache von
lediglich 173 m? errechnet. Bei einem solch eklatanten Unterschied zwi-
schen der angegebenen Wohnflache und der besichtigten Wohnflache,
muss davon ausgegangen werden, dass die Parteien darlber einig waren,
dass auch die ausgebauten Kellerrdume und das Dachgescholé zur Wohn-
flache gehoren sollen. Die Mieter waren daher nicht zur Minderung der
Miete berechtigt und wurden wegen der aufgelaufenen Mietriicksténde
zur R&umung des Hauses und Nachzahlung der Mietriickstédnde verurteilt
(AG Muanchen, Urteil v. 06.09.2018, 411 C 19356/17).

Mehr Urteile unter www.immostar.de,/recht
wiww.szenarioB.de/haus-und-grund
www hug-m.de



immostarde

-..suchen, finden, einziehen.

HAUS + GRUND MUNCHEN INFORMIERT

vom 16.11.2018

Malerarbeiten - Kein Anspruch des Vermieters aus Mietervereinbarung

Von der gesetzlichen Regelung des § 535 Abs.1 5.2 BGB, wonach eigent-
lich der Vermieter verpflichtet ist, die Mietsache in einem zum vertrags-
gemalen Gebrauch geeigneten Zustand zu erhalten, wird Gblicherwei-
se vertraglich abgewichen und der Mieter insbes. zur turnusmaligen
Durchfiihrung der Schonheitsreparaturen d.h. der Malerarbeiten in der
Wohnung verpflichtet. Fine entsprechende formularvertragliche Schon-
heitsreparaturklausel ist nach der neuen Rechtsprechung des BGH aller-
dings unwirksam, wenn dem Mieter zu Mietbeginn eine unrenovierte
Wohnung Uberlassen wurde. Eine Ausnahme besteht nur dann, wenn
dem Mieter wegen der unterlassenen Renovierung ein angemessener
Ausgleich gewahrt worden ist. Dies wurde vom BGH bisher zwar nur fir
die Wohnraummiete entschieden, soll nach Auffassung von Mietgerich-
ten aber auch fiir das Gewerbemietrecht gelten, weil diese Rechtspre-
chung auf die Vermietung entsprechend Ubergebener Gewerberaume
ohne weiteres (ibertragbar sein soll. Als ,,angemessener Ausgleich” reicht
nach Auffassung des BGH ein Mietnachlass von einer halben Monats-
miete nicht aus. Dagegen kann ein Mietnachlass in Héhe von einer Mo-
natsmiete einen ausreichend dimensionierten Ausgleich darstellen, der
zur Wirksamkeit der Klausel und damit zur Verpflichtung des Mieters zur
Durchfihrung von laufenden Schonheitsreparaturen fihrt. Der Grund-
satz, wonach der Mieter formularvertraglich nicht zur Durchfiihrung von
Schonheitsreparaturen verpflichtet werden kann, wenn ihm zu Mietbe-
ginn eine unrenovierte Wohnung (ohne angemessenen Ausgleich) Gber-
lassen wurde, gilt nach einem neuen Urteil des BGH auch dann, wenn
sich der Mieter durch zweiseitige Vereinbarung gegentber seinem Vor-
mieter zur Vornahme von Renovierungsarbeiten in der Mietwohnung
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verpflichtet hat, z.B. anstelle einer Abldsezahlung fiir Einbauten oder
Einrichtungsgegenstande. Eine derartige Vereinbarung ist namlich in ih-
ren Wirkungen von vornherein auf die sie treffenden Parteien, also den
Mieter und den Vormieter, beschrankt. Sie hat deshalb keinen Einfluss
auf die Wirksamkeit der im Mietvertrag zwischen Vermieter und neuem
Mieter enthaltenen Verpflichtungen; insbesondere nicht dergestalt, dass
der Vermieter so gestellt wiirde bzw. so zu behandeln ware, als hatte er
dem neuen Mieter eine renovierte Wohnung tibergeben.

Bauliche Anderung - Mieter darf Tiirspion einbauen

Bauliche Veranderungen der Mietsache (z.B. Einziehen oder Entfernen
von Zwischenwanden, Erstellen von Mauerdurchbriichen, Austausch der
Einbaukiiche etc.) darf der Mieter grundsatzlich nur mit Einwilligung des
Vermieters durchfiihren. Ausgenommen sind Veranderungen geringfi-
giger Art im Rahmen des vertragsgemalien Gebrauchs. Dies beruht auf
dem Grundsatz, dass der Vermieter dem Wohnungsmieter nicht ohne
triftige, sachbezogene Grinde Malnahmen verbieten darf, die dem Mie-
ter die Nutzungsmaoglichkeiten der Wohnung als Mittelpunkt seines Le-
bens verbessern. Im Rahmen des vertragsgemalien Gebrauchs liegen da-
her solche Malinahmen, die rickgangig gemacht werden kénnen, keine
Eingriffe in die bauliche Substanz darstellen, die Einheitlichkeit der Wohn-
anlage nicht beeintrachtigen und keine nachteiligen Folgewirkungen auf
die Mitbewohner des Anwesens haben wie z.B. das Anbringen von zu-
satzlichen Steckdosen, Erstellen eines Internetzugangs, Aushdngen von
Zimmertlren, Setzen von Dilbeln in angemessenen Umfang oder das An-
bringen neuer Fulleisten. Auch MalBnahmen zur Befriedung des Sicher-
heitsbedlrfnisses des Mieters konnen im Rahmen des vertragsgemalien
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Gebrauchs liegen, wenn sie weder zu erheblichen Substanzschadden noch
zu einer optischen Beeintrachtigung fihren. Dementspre-chend ist nach
einem neuen Urteil des AG Meifden auch der Einbau eines Tlrspions in
die Wohnungseingangstiire vom vertragsgemalen Gebrauch umfasst.
Daher besteht auch bei einem vom Mieter eigenmachtig vorgenommen
Einbau eine Duldungspflicht bis zur Beendigung des Mietverhaltnisses.
Dies gilt auch dann, wenn wegen der Grolie des Turspions (hier: Durch-
messer ca. 30 mm) vom Mieter bei Beendigung des Mietverhaltnisses das
Turblatt zu erneuern sein wird.

Instandhaltung - Vermieter muss nicht Fenster putzen

Nach den gesetzlichen Bestimmungen (§ 535 BGB) muss der Vermieter
die Mietraume wahrend der Mietzeit in einem zum vertragsgemalken
Gebrauch geeigneten Zustand erhalten z.B. durch Ausfihrung samtlicher
notwendig werdender Reparaturen, soweit der Defekt nicht vom Mieter
selbst verschuldet wurde. Diese gesetzliche Instandhaltungspflicht des
Vermieters umfasst allerdings nicht Reinigungsarbeiten innerhalb der
Wohnung. Darauf hat der BGH in einem neuen Beschluss ausdriicklich
hingewiesen. Hierzu ist der Mieter aufgrund der ihm obliegenden Ob-
hutspflicht selbst verpflichtet. Daher ist auch die Reinigung der Aulien-
flachen der Wohnungsfenster, zu denen auch etwaige nicht zu 6ffnende
Glasbestandteile sowie Fensterrahmen gehoren, Sache des Mieters. Der
Vermieter schuldet dem Mieter keine Erhaltung der Mietsache in einem
jeweils gereinigten Zustand; blole Reinigungsmalinahmen sind dement-
sprechend nicht Bestandteil der Instandhaltungs- und Instandsetzungs-
pflicht des Vermieters. Insofern ist auch unerheblich, ob die Reinigung
der Fenster vom Mieter personlich geleistet werden kann. Ist dies nicht

der Fall, muss sich der Mieter z.B. professioneller Hilfe bedienen. Etwas
anderes kann sich nur aus einer hiervon abweichenden Vereinbarung
zwischen den Mietparteien ergeben.

Grenzzaun - Kein Holzgeflecht vor Maschendrahtzaun

Ein Zaun zwischen zwei Grundstlicken, der direkt auf der Grundstiicks-
grenze steht bzw. in seinem Verlauf van dieser geschnitten wird und von
den Grundstlckseigentiimern als Grenzzaun errichtet wurde, stellt eine
Grenzeinrichtung dar und darf daher nicht ohne Zustimmung des Nach-
barn entfernt oder verandert werden. Ferner darf —so der BGH in einem
neuen Urteil —auch kein zweiter Zaun vor dem Grenzzaun errichtet wer-
den. In dem entschiedenen Fall waren die Grundstiicke durch einen auf
der Grenze stehenden ca. 1 m hohen Maschendrahtzaun getrennt. Der
Mieter des beklagten Eigentiimers errichtete vor diesem Maschendraht-
zaun einen 1,80 m hohen Holzflechtzaun als Sichtschutz, der vollumfang-
lich auf seinem Grundstiick stand. Obwohl der Haolzflechtzaun auch keine
Verbindung mit dem Maschendrahtzaun hatte, wurde der Eigentimer
zur Beseitigung verurteilt. Nach Auffassung des BGH stellt der Maschen-
drahtzaun namlich eine Grenzeinrichtung im Sinne § 921, 922 BGB dar,
deren Anderung der Zustimmung des Nachbars bediirfe. Dies gilt auch
dann, wenn — wie im vorliegenden Fall — lediglich das dulere Erschei-
nungsbild der Grenzeinrichtung verandert wird. Somit missen Grund-
stlickseigentiimer die Zustimmung des Nachbarn selbst dann einholen,
wenn die urspringliche Anlage unangetastet bleibt und die Malnahme,
die zu einer Verdnderung des Erscheinungsbildes flhrt, ausschlielich auf
dem eigenen Grundstiick durchgeflihrt wird.
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