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Urtelle fur Vermieter und Mieter

Heizkosten - Umlage nur nach Verbrauch zul3ssig?

Nach § 7 Heizkostenverardnung sind von den Kosten des Betriebs der
zentralen Heizungsanlage mindestens 50%, héchstens aber 70% nach
dem erfassten Warmeverbrauch der Nutzer zu verteilen. In diesem
Bereich (50 bis 70 %) kann der Gebaudeeigentimer den Abrech-
nungsmalstab grundséatzlich frei bestimmen. Ausnahme: In Gebau-
den, die das Anforderungsniveau der Warmeschutzverordnung vom
16.08.1994 (BGBI 1994 1 S. 2121) nicht erfiillen, die mit einer Ol- oder
Gasheizung versorgt werden und in denen die freiliegenden (d.h.
nicht in der Wand verlegten) Leitungen der Warmeverteilung tber-
wiegend gedammt sind, hat der Geb&udeeigentimer kein Wahlrecht.
Hier sind zwingend 70% der Kosten nach dem erfassten Warmever-
brauch der Nutzer zu verteilen. Rechnet der Vermieter die Heizkasten
in diesem Fall trotzdem je zur Hélfte nach der Wohnflache und nach
dem gemessenen Verbrauch ab, hat der Mieter einen Anspruch auf
Anderung des falschen Verteilungsschlissels. Die Heizkostenverord-
nung verpflichtet den Mieter nicht, auf eine ohnehin fehlerhafte Ab-
rechnung zu warten, um seinen Anteil dann ggfs. (um 15%) zu klrzen.
Dagegen sind nach § 10 Heizkostenverordnung vertragliche Verein-
barungen, die einen hdoheren verbrauchsabhangigen Kostenanteil als
70% vorsehen wirksam. Eine Vereinbarung, wonach die Abrechnung
,nach Heizkostenverteiler” erfolgt, ist dahingehend auszulegen, dass
die Heizkosten zu 100% nach Verbrauch zu verteilen sind. Eine sol-
che Vereinbarung ist nach einem neuen Urteil des BGH jedenfalls bei
Mietvertrdgen Uber Geschaftsrdume auch formularvertraglich wirk-
sam. Da die Bestimmungen der Heizkostenverordnung gleichermalen
fir Geschéafts- und Wohnraummietverhéltnisse gelten, misste eine
solche Vereinbarung auch bei Wohnungsmietvertragen wirksam sein.

Dies ist allerdings strittig und wurde vom BGH noch nicht entschieden.
In der Literatur (so z.B. Minchener Kommentar BGB / Schmid / Zehe-
lein, 7. Auflage § 10 Heizkostenverordnung RN 2) wird die Auffassung
vertreten, dass jedenfalls eine formularmaRige Vereinbarung einer
100 % verbrauchsabhangigen Abrechnung nach § 307 BGB wegen
einer unangemessenen Benachteiligung des Mieters unwirksam ist,
weil dadurch das Leerstandsrisiko auf die Mieter (bertragen werde.

»Angekaufter” Figenbedarf ist gleichwertig

Beim Kauf einer Wohnung kann der Kaufer das Mietverhaltnis nach
seiner Eintragung in das Grundbuch wegen Eigenbedarfs kiindigen,
wenn er die Wohnung fir sich oder Angehdrige bendtigt. In diesem
Fall wird von Mietern, aber auch von den Mietgerichten hiufig die
Auffassung vertreten, der Mieter misse bei einer solchen, durch einen
Verkauf erst geschaffenen Eigenbedarfslage besser geschitzt werden
als bei einem vom ehemaligen Vermieter geltend gemachten Eigenbe-
darf. Dieser Auffassung hat der BGH in einem neuen Urteil widerspro-
chen und klargestellt, dass der Erwerb einer vermieteten Wohnung
einer Eigenbedarfskiindigung nicht entgegensteht und der sog. ,an-
gekaufte” Eigenbedarf d.h. der Eigenbedarf, der durch Kauf einer ver-
mieteten Wohnung erst geschaffen wurde, von den Gerichten nicht
geringer gewichtet werden darf als der Eigenbedarf des urspringli-
chen Vermieters. Auch insofern verbietet sich eine schematische Be-
urteilung der von den Parteien vorgetragenen Umstande. Unzulassig
ist daher, Kategorien zu bilden, in denen generell die Interessen einer
Seite Uberwiegen (z.B. des Mieters bei angekauftem Eigenbedarf). Da-
her ist regelmalig eine Interessenabwagung im konkreten Einzelfall
vorzunehmen. Kindigt der Vermieter wegen Eigenbedarfs, weil ihm
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selbst die von ihm bewohnte Wohnung geklindigt wurde, kommt es
weder auf die Griinde dieser Kiindigung an, noch darauf, ob der Ver-
mieter durch sein Verhalten Anlass zu dieser Kiindigung gegeben hat.
Dem Kaufer einer Eigentumswohnung, der diese eigens zu dem Zweck
erworben hat, selbst darin zu wohnen, kann né&mlich das Risiko eines
Rechtsstreits mit dem Vermieter seiner bisherigen, ihm wirksam ge-
kiindigten Mietwohnung zur Vermeidung der Kindigung des Mieters
der angekauften Eigentumswohnung i.d.R. nicht zugemutet werden.
Unbeschadet dessen ist der Kdufer einer vermieteten Eigentums-
wohnung nach der Rechtsprechung des Bundesverfassungsgerichts
grundsatzlich bereits dann zur Kiindigung berechtigt, wenn er selbst
noch zur Miete wohnt. Daher kommt es nicht darauf an, ob ihm die
von ihm bewohnte Wohnung gekindigt wurde.

Selbstauskunft - Frage nach Familienstand ist unzulassig

Vor Abschluss eines Mietvertrages sollte sich der Vermieter Uber die
personlichen und wirtschaftlichen Verhiltnisse des Mietinteressenten
informieren. Mit einer Selbstauskunft des Mieters kann sich der Vermie-
ter einen Uberblick verschaffen, ob der Mietinteressent seinen Vorstel-
lungen entspricht und ob dieser auch in der Lage ist, seinen vertragli-
chen Verpflichtungen insb. zur Zahlung der Miete nachzukommen. Eine
Verpflichtung des Mieters zum Ausflllen der Selbstauskunft besteht
nicht. Andererseits ist der Vermieter aber auch nicht verpflichtet, den
Mietvertrag mit einem bestimmten Mietinteressenten abzuschlieRen.
Daher werden Selbstauskinfte meist abgegeben, aber nicht immer
wahrheitsgemal ausgefiillt. Welche Rechtsfolgen wahrheitswidrige
Angaben nach sich ziehen kénnen, hangt davon ab, ob die entspre-
chende Frage zuldssig war. Grundsatzlich gilt: Zulassige Fragen muss der

Mieter wahrheitsgemald beantworten; andernfalls kann der Vermieter
den Mietvertrag wegen arglistiger Tauschung anfechten, vom Mieter
die sofortige R&umung und wegen eines eventuellen Mietausfalls auch
Schadensersatz verlangen. Dagegen darf der Mieter unzulssige Fragen
unrichtig beantworten, ohne nachteilige Folgen beflirchten zu missen.
Zulassig sind alle Fragen, die berechtigte und schutzwiirdige Interessen
des Vermieters betreffen insh. Fragen nach der beruflichen Tatigkeit
sowie den Einkommens- und Vermogensverhaltnissen. Ferner Fragen
nach der Person und Anschrift des Vorvermieters, nach der Dauer des
vorangegangenen Mietverhaltnisses und nach der Erfillung der dor-
tigen mietvertraglichen Pflichten. Solche Fragen sind grundsétzlich
geeignet, sich Uber die Bonitat und die Zuverldssigkeit des Mietinter-
essenten ein Bild zu machen. Sie sind auch zuldssig, da sie nicht den
Bereich der personlichen oder intimen Lebensfihrung des Mieters
betreffen, und muissen folglich wahrheitsgemal beantwortet werden.
Unzulassig sind dagegen Fragen zur Familienplanung, zur sexuellen
Orientierung, zur Religionszugehdrigkeit, zu einer Mitgliedschaft in ei-
nem Mieterverein, zum Bestehen einer Schwangerschaft oder zur An-
hangigkeit von staatsanwaltlichen Ermittlungsverfahren. Gleiches soll
nach einem neuen Urteil des AG Ladinghausen fir die Frage nach dem
Familienstand gelten. Unrichtige Angaben des Mieters z.B. zur Frage
ob er verheiratet ist, stellen zwar eine arglistige Tauschung dar; diese
ist jedoch nicht rechtswidrig, weil schon die Frage nach dem Familien-
stand wegen VerstoRes gegen die Wertungen des Allgemeinen Gleich-
behandlungsgesetzes (AGG) unzulassig ist, sodass der Mieter insofern
zu einer wahrheitsgemalken Antwort nicht verpflichtet ist.
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