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Altbau - Mieter muss Nachteile akzeptieren

Bei der Vermietung von Altbauten bzw. dlteren Wohnungen kommt
es im Laufe des Mietverhaltnisses nicht selten zum Streit zwischen
Mieter und Vermieter, wenn der Mieter feststellt, dass die angemietete
Wohnung entgegen seinen Vorstellungen nicht den Standard und den
Wohnkomfort einer modernen Wohnung aufweist, weil z.B. durch
Warmebricken Schimmel entsteht, wenn nicht gentgend gellftet wird;
es im Bereich der Fenster zu Zuglufterscheinungen kommt, im Keller
hohe Luftfeuchtigkeit besteht, der Schallschutz nicht optimal ist oder
die Heiz- und Energiekosten aufgrund einer alteren Heizungsanlage
relativ hoch sind. Aus solchen ,Mangeln” kann der Mieter nach
standiger Rechtsprechung keine Rechte herleiten, wenn das Haus
bzw. die Wohnung den Vorschriften und Normen entspricht, die im
Zeitpunkt seiner Errichtung gegolten haben. Die aktuellen Normen
sind insofern nicht relevant. Zu einer Nachbesserung d.h. zur Schaffung
eines neuzeitlichen Standards ist der Vermieter grundsatzlich nicht
verpflichtet. Diese Rechtslage wurde von den Gerichten mit mehreren
neuen Urteilen bestatigt: AG Minchen, Urteil v. 23.05.2019, 283 C
1132/17, ZMR 2019, S. 877: Bei einem Gebdude aus dem Jahre 1962
kann der Mieter keinen modernen Standard der Gerauschdammung
erwarten und muss in den Raumen, die unterhalb einer anderen
Wohnung liegen mit dem Auftreten von Gerduschen insb. Kinderlarm
rechnen. AG Berlin, Urteil v. 20.06.2019, 226 C 211/18, GE 2019, S. 1514
Bei einfach verglasten Altbaufenstern stellen Zuglufterscheinungen
sowie das gelegentliche Eindringen von Regenwasser bei besonderen
Witterungsverhaltnissen insb. Schlagregen mietrechtlich keinen
Mangel dar, da allgemein bekannt ist, dass solche Fenster nicht den
Wohnkomfortaufweisen wie Altbau-Doppelkastenfensterodermoderne

Isolierglasfenster. BGH, Beschlussv. 10.10.2019,VZR 4/19, GE 2020, S. 54:
Bei Hausern, die zu einer Zeit errichtet wurden, als Kellerabdichtungen
noch nicht Ublich waren, begriindet nicht jede Feuchtigkeit im Keller
einen Sachmangel. Entscheidend sind die Umstéande des Einzelfalls;
namentlich, ob das Haus in einem sanierten Zustand verkauft wurde,
der Keller Wohnzwecken diente, welcher Zustand bei der Besichti gung
erkennbar war und wie stark die Feuchtigkeitserscheinungen sind.
Dabei gehoren zur Sollbeschaffenheit auch die Eigenschaften, die der
Kaufer nach den offentlichen AuRerungen des Verkiufers erwarten
darf. Hierzu zdhlen auch Angaben im Exposé. Wird ein Gebaude in
einem solchen Exposé z.B. als ,,Luxusimmobilie” bezeichnet, die ,nach
neuestem Stand renoviert worden” ist, kann ein Kaufer aus objektiver
Sicht erwarten, dass die Raumlichkeiten keine Feuchtigkeit aufweisen,
soweit sie zu Wohnzwecken dienen. Ohne solche Angaben schuldet der
Verkaufer keinen sanierten Keller, sondern nur einen Keller in einem der
Bauzeit des Gebaudes entsprechenden Errichtungszustand.

Kosten des Sicherheitsdienstes -
Umlagefahig nur bei konkreter Erforderlichkeit

Die Kosten des Wach- und SchlielRdienstes bzw. Sicherheitsdienstes
zahlen grundsatzlich zu den sonstigen, auf den Mieter umlagefahigen
Betriebskosten i.S.v. § 2 Nr. 17 Betriebskostenverordnung. Voraus-
setzung fur die Umlagefahigkeit der Kosten ist allerdings neben
einer ausdricklichen Benennung im Mietvertrag, dass eine konkrete
praktische Notwendigkeit daftir aufgrund der konkreten Verhaltnisse
vor Ort geboten ist.

Fur die Beurteilung relevante Gesichtspunkte konnen die Grole
der Wohnanlage sein, die Anforderungen an die Aufrechterhaltung
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von Sicherheit und Ordnung sowie ein BedUrfnis der Mieter nach
gesteigerter Sicherheit; ein lediglich allgemeines und abstraktes
Sicherheitsbedirfnis insb. &lterer Mieter und eine allgemeine
Gefahrenlage in der ortlichen Umgebung (hier: bekanntes Berliner
Brennpunktgebiet mit Drogenhandel und Clan-Kriminalitdt) reichen
allerdings nicht aus (LG Berlin, Beschluss v. 08.07.2019, 65 5 231/18, GE
2020, S. 55). Voraussetzung fir die Umlagefahigkeit ist ferner, dass der
Dienst primar dem Schutz der Mieter und nicht vorrangig dem Schutz
des Gebaudes dient (LG Koln, Urteil v. 28.01.2004, 10 S 134/03, WuM
2004, S. 400).

Der Wach- und Sicherheitsdienst muss somit (Uberwiegend dem
bestimmungsgemalken Gebrauch des Gebaudes bzw. des Grundsticks
dienen. Daran fehlt es, wenn z.B. Garten- oder Parkflachen durch
bauplanerische Bestimmungen oder durch den Vermieter selbst flr die
Nutzung durch die Offentlichkeit gewidmet sind. Liegt eine derartige
Widmung zu Gunsten der Offentlichkeit vor, so dass jedermann die
Nutzung dieser Flachen unabhangig davon gestattet ist, ob er eine
Wohnung in der Wohnanlage gemietet hat, kbnnen die Kosten der
Pflege solcher Flachen nicht als Betriebskosten den Wohnraummietern
angelastet werden (so bereits BGH, Urteil v. 10.02.2016, VIII ZR
33/15, GE 2016, S. 387). Gleiches gilt fir die Kosten des Wach- und
Sicherheitsdienstes.

Ist ein Quartier fur die Nutzung zu Gunsten der Offentlichkeit gewidmet
(hier: Quartier ,Lenbachgarten” in Munchen) konnen die Kosten
fur die Uberwachung dieser Flachen nicht auf die Wohnungsmieter
umgelegt werden; auch wenn einzelne Tatigkeiten des Sicherheits-
und Wachdienstes wie z.B. stichprobenartige Kontrollgénge in den
Treppenhausern oder Streifgange durch das Quartier den Mietern zu
Gute kommen; in der Gesamtschau aber im Vergleich zu den Ubrigen

Aufgaben des Sicherheitsdienstes eine untergeordnete Rolle spielen und
der Sicherheitsdienst damit (berwiegend dem Schutz des Eigentums
und der Offentlichkeit dient (LG Minchen |, Urteil v. 17.04.2019, 14 S
15269/18, GE 2019, S. 1420).

Eigentlimerwechsel - Kein Datenschutz fiir Erwerber

Beim Verkauf einer Immobilie tritt der Kaufer mit allen Rechten und
Pflichten in das bestehende Mietverhaltnis ein. Er wird kraft Gesetz neuer
Vertragspartner des Mieters. Der Mieter hat daher ein berechtigtes
Interesse, nicht nur den (ihm schon bekannten) Verwalter, sondern auch
den neuen Eigentimer zu kennen. Tritt als Erwerber nach § 566 BGB
eine Gesellschaft blrgerlichen Rechts (GbR) z.B. eine Erbengemeinschaft
in den Mietvertrag ein, hat der Mieter nach einem Beschluss des LG
Dortmund gegen den Verwalter, der die GbR weitgehend vertritt, einen
Anspruch auf Bekanntgabe der Namen und der ladungsfahigen Adressen
der Gesellschafter der GbR. Dies gilt jedenfalls dann, wenn z.B. nach
Beendigung des Mietverhaltnisses eine gerichtliche Auseinandersetzung
droht. Indiesem Fallkonnen die Mieter nichtaufdie Adresse des Verwalters
verwiesen werden bzw. darauf, eine eventuelle Vollstreckung unter dieser
Adresse erst einmal zu versuchen. Der Mieter ist auf die entsprechenden
Adressen und den Namen der Gesellschafter angewiesen, um die
Gesellschaft bzw. deren Gesellschafter in Anspruch nehmen und ggfs.
auch entsprechend vollstrecken zu konnen. Datenschutzrechtliche Rege-
lungen stehen diesem Auskunftsanspruch nicht entgegen (LG Dortmund,
Beschluss v. 18.03.2019, 1 59/19, WuM 2019, S. 384).

www.immostar.de/aktuelles Mehr Urteile auf den néichsten Seiten
www.szenario8.de/haus-und-grund
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Einbau von Klimaanlage -
Zustimmung der Eigentimergemeinschaft erforderlich

Die Verkaufszahlen von Klimageraten sind in den letzten Jahren sprunghaft
angestiegen. Immer heildere Sommer, ein steigendes KomfortbedUrfnis,
aber auch immer haufigere Sonderangebote haben zu stark gestiegenen
Umsatzen auf dem Markt fur Klimagerate gefuhrt. Technisch wie auch
rechtlich ist der Einbau allerdings nicht ganz so einfach wie dies haufig
dargestellt wird. Wahrend der Eigentlimer eines Einfamilienhauses selbst
dartber entscheidet, ob und an welcher Stelle er ein Klimagerat einbaut, ist
dies bei Eigentumswohnungen erheblich schwieriger - wie ein neues Urteil
des AG Minchen zeigt. Danach stellt der Einbau einer Klimaanlage eine
bauliche Veranderung dar, die der Zustimmung der Ubrigen
Wohnungseigentiimer bedarf. Eine Klimaanlage, die ein Wohn-
ungseigentiimer ohne Zustimmung installiert hat, muss entfernt
und der urspringliche Zustand wieder hergestellt werden. Der
Wohnungseigentiimer installierte auf der Sondernutzungsflaiche vor
seiner Erdgeschosswohnung eine Klimatruhe mit Einhausung in Form
von dinnen weillen Holzlatten. Die erforderlichen Kalteleitungen
wurden durch den Fensterrahmen in die Wohnung verlegt. Bereits darin
liege - so das AG Minchen - eine bauliche Veranderung mit erheblicher
Beeintrachtigung der Ubrigen Wohnungseigentimer, da die durchbohrten
Fensterrahmen im Gemeinschaftseigentum stehen. Dieser Nachteil fir
die Eigentimergemeinschaft Ubersteige auch das bei einem geordneten
Zusammenleben der Wohnungseigentiimer unvermeidliche Mal. Auch
das Argument des beklagten Wohnungseigentimers, sein Kleinkind
leide unter der starken Hitze, liels das Gericht nicht gelten und verwies
den Wohnungseigentiimer auf die Moglichkeit des Einbaus einer
Innenklimaanlage (AG MUnchen, Urteil v. 26.03.2019, 484 C 17510/18).

Klindigungsverzicht -
Bei Gewerbe nicht auf vier Jahre beschrankt

Sowohl bei der Vermietung von Wohnraum als auch bei gewerblicher
Vermietung kannvereinbart werden, dassder Mieter, der Vermieter oder
auch beide Parteien fiir eine bestimmte Zeit auf ihr Kiindigungsrecht
verzichten. Ein Verzicht des Vermieters stellt fir den Mieter sicher,
dass er fur eine bestimmte Zeit in der Wohnung bleiben kann, ohne
eine ordentliche Kindigung des Vermieters z.B. wegen Eigenbedarfs
befurchten zu mussen. Ein Verzicht durch den Mieter hat fur den
Vermieter den Vorteil, dass ein nochmaliger kurzfristiger Mieterwechsel
vermieden wird. Dazu hat der BGH bereits mehrfach entschieden, dass
bei Wohnungsmietverhaltnissen ein formularmalSiger d.h. z.B. ein in
einem Formularmietvertrag vorgedruckter Kiindigungsverzicht maximal
vier Jahre betragen darf. Bei Uberschreitung des Zeitraums von vier
Jahren z.B. weil eine Kindigung des Mieters erst ,,nach Ablauf von vier
Jahren” moglich sein soll, ist der Kiindigungsverzicht insgesamt unwirk-
sam; der Kundigungsverzicht bleibt also nicht mit der hochstzulassigen
Laufzeit von vier Jahren erhalten mit der Folge, dass der Mieter mit der
gesetzlichen Kindigungsfrist von drei Monaten kindigen kann (BGH,
Urteile v. 06.04.2005, VIII ZR 27/04, WuM 2005, S. 346; v. 08.12.2010,
VIII ZR 86/10, WuM 2011, S. 35; v. 02.03.2011, VIII ZR 163/10). Dies
gilt nach einem neuen Urteil des BGH nicht fir Mietverhaltnisse
Uber gewerbliche Raume d.h. auch nicht fir Raume, die zwar dem
Wohnen (z.B. fur Flichtlinge) dienen; wegen der Anmietung durch
Dritte (z.B. Stadt, Gemeinde) zum Zwecke der Weitervermietung
aber als gewerbliche Raume gelten. Die Rechtsprechung zum
Kindigungsausschluss im Wohnraummietrecht kann auf Vertrage
aus dem gewerblichen Mietrecht nicht Ubertragen werden. Hier ist
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2.B. auch eine formularmafige Klausel wirksam, mit der fir beide
Mietvertragsparteien das Recht zur ordentlichen Kindigung fir die
Dauer von 60 Monaten ausgeschlossen wird (BGH, Urteil v. 23.10.2019,
XIl ZR 125/18, WuM 2019, S. 697).

Nachbarrecht - Kein Unterlassungsanspruch
bei blendenden Dachziegeln

In einem vom OLG Hamm entschiedenen Fall fihlte sich ein
Grundstlckseigentimer durch die sog. engobierten Dachpfannen
des Nachbarhauses gestort, weil diese bei Sonnenschein bzw. hellem
Mondschein zu bestimmten Uhrzeiten Sonnen- bzw. Mondlicht auf das
Grundstick des Klagers reflektierten. Er forderte daher Beseitigung
der Flexionen und klnftige Unterlassung.Das OLG Hamm bestatigte
zwar, dass die Lichtreflektionen eine Beeintrachtigung des Eigentums
des Klagers darstellen. Allerdings sei er zur Duldung verpflichtet, weil
die Immissionen die Wesentlichkeitsschwelle des § 906 BGB nicht
Uberschreiten wirden. Die Klage wurde abgewiesen. Wahrend flr
Larm- oder Schadstoffimmissionen Grenz- oder Richtwerte existieren
(z.B. TA Luft oder 32. BImSchV), gibt es fir Lichtreflexionen nichts
Entsprechendes. Daher sei - so das OLG Hamm - das ,Empfinden eines
verstandigen Durchschnittsmenschen” malsgeblich. Dabei stitzte sich
das Gericht auf die Eindrlcke des beauftragten Sachverstandigen,
der ausfuhrte, dass sein Auge beim Anblick des Daches zwar gestort
gewesen, aber keine Absolutblendung eingetreten sei. Fernerverschaffte
sich das Gericht vor Ort einen eigenen Eindruck und stellte fest, dass
es den Senatsmitgliedern u.a. moglich gewesen sei, auf das Dach zu
schauen, ohne hierbei die Augen teilweise verschlielfen bzw. zukneifen
zu miussen. Auch unter Einbeziehung der Dauer der Blendwirkung

wirde nach dem Ubereinstimmenden Empfinden aller Senatsmitglieder
die Reflexion die Erheblichkeitsgrenze einer Beeintrachtigung nicht
Uberschreiten (OLG Hamm, Urteil v. 09.07.2019, 24 U 27/18).

Mieterhohung — Auch fehlerhaftes Verlangen kann verbindlich sein

Mieterhohungsverfahren sind kompliziert. Vermieter konnen dabei
vieles falsch machen z.B. wenn zur Begrindung Vergleichsmieten
anstelle einer Berechnung nach dem qualifizierten Mietspiegel
angefuhrt werden oder eine unzutreffende Wohnflache angegeben
wird. Einem solchen (teilweisen) unzulassigen Mieterhéhungsverlangen
muss der Mieter nicht zustimmen. Stimmt der Mieter dem fehlerhaften
Verlangen aber trotzdem zu, kommt dadurch - unabhangig davon, ob
das Mieterhdhungsverlangen den formellen Voraussetzungen des
§ 558 a BGB genlgte und materiell berechtigt war - eine vertragliche
Vereinbarung Uber die begehrte Mieterhdhung zustande - so der BGH
in einem neuen Urteil. Der Mieter ist dann zur Zahlung der erhohten
Miete verpflichtet. Dies gilt auch bei Angabe einer zu grolsen Wohnflache
im Mieterhdhungsverlangen (hier: 114 m? statt 102 m?). Hatte der
Vermieter die vereinbarte Mieterhéhung auch unter Berucksichtigung
der tatsdchlichen (geringeren) Wohnfliche in einem gerichtlichen
Verfahren durchsetzen konnen, weil die Miete auch dann immer noch
unter der ortsiblichen Miete liegt, ist dem Mieter eine Festhalten an
der Vereinbarung zumutbar. Ein Rlckforderungsanspruch des Mieters
wegen der geringeren Wohnflache ist damit ausgeschlossen (BGH,
Urteil v. 11.12.2019, VIII ZR 234/18).

www.immostar.de/aktuelles
www.szenario8.de/haus-und-grund
www.hug-m.de



