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Bayer. Wohnungs- und Grundeigentiimerverband e. V.

Die Wiedereinweisung gerdumter Mieter ist unzulissig!

Der Albtraum aller Vermieter: Nach gewonnener R&aumungsklage scheitert die
Zwangsraumung, weil die Obdachlosenbehérde den Mieter wieder in die alte Wohnung
einweist. In einem vor dem Verwaltungsgericht Miinchen verhandelten Fall, verflgte, wie der
Bayer. Wohnungs- u. Grundeigentimerverband mitteilt, die Obdachlosenbehdrde eine 3-
monatige Wiedereinweisung des bereits rechtskraftig zur Raumung verurteilten Mieters in die
Wohnung. Die vom Vermieter gegen den Einweisungsbescheid erhobene Klage vor dem
Verwaltungsgericht war erfolgreich. Die Verwaltungsrichter hielten bereits die Dauer der
Wiedereinweisung von 3 Monaten fir 0Oberzogen. Die maximale Dauer der
Wiedereinweisung zur Vermeidung von Obdachlosigkeit betrdgt demnach 2 Monate. Weiter
war die Wiedereinweisung auch deshalb unzuldssig, weil eine derartige fir Vermieter
einschneidende MaRnahme nur in Féllen schwerster Notlagen in Betracht kommt, denen die
Obdachlosenbehérde auf andere Weise nicht abheifen kann, z.B. weil keine anderweitige
Unterbringungsméglichkeit zur Verfligung steht.

Der BWE begrORt die Entscheidung, weil sie die grundrechtlich geschiitzte
Eigentumsgarantie starkt. Eingriffe in Grundeigentum muissen, laut RA Jirgen Krause, die
Ausnahme bleiben.

Fir weitere Informationen und Fragen steht hierzu der Kreisvorsitz des Bayerischen
Wohnungs- und Grundeigentiimerverbandes in der Kanzlei

FORUM Rechtsanwalte Huber & Krause
Partnerschaftsgesellschaft

LLudwigstr. 7, 87600 Kaufbeuren,

T. 08341/9665330

Fax: 08341/96653366

E-Mail: kanzlei@forum-kf.de

jederzeit zur Verfigung.
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Wiirmedimmung einer Grenzwand: Nachbar muss Uberbau nicht hinnehmen

Diese Entscheidung fraf das OLG Karlsruhe im Streit zweier Nachbarn. Das Haus des
Beklagten ist bis an die Grundsticksgrenze zum Nachbarn A gebaut. Ohne
Genehmigung des Klagers begann der Beklagte damit auf der AuBenwand seines
Gebaudes eine breite Isolierung aufzubringen. Diese wiirde an der Seite des Klagers
nach dem Aufbringen des Putzes mit einer Gesamtdicke von ca. 15 cm in dessen
Grundstiick hineinragen und insbesondere die Einfahrt verengen. Der Kliger erwirkte
beim Landgericht Karlsruhe den Erlass einer einstweiligen Verfugung, wonach der
Beklagte es zu unterlassen hatte auf der AuRenfassade ein in das Grundstiick des
Kldgers hineinragende Aufenisolierung aufzubringen. Die hiergegen gerichtete
Berufung blieb ohne Erfolg.

Die Richter bestatigen vielmehr den Unterlassungsanspruch des Klagers. Dieser muss
die in seinem Grundstick hineinragende Isolierungsmafnahme nicht als Uberbau
dulden. Nach dem BGB muss ein Nachbar den Uberbau nur dulden, wenn der Bauherr
bei der Errichtung eines Gebdudes Uber die Grenze gebaut habe, ohne dass ihm
Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit zur Last falit. Wer im Bereich der Grundstiicksgrenze
baut und sich nicht ggf. durch Hinzuziehung eines Vermesssungsingenieurs dariber
vergewissert, ob der fur die Bebauung vorgesehen Grund auch ihm gehére und er die
Grenzen seines Grundsticks nicht Uberschreitet, handelt ggf. grob fahridssig.

Eine Duldungspfiicht ergibt sich auch nicht aus den nachbarrechtlichen
Gemeinschaftsverhaltnis. Allein das grundsétzliche Interesse des Eigentiimers oder das
Gemeinwohlinteresse an einer verbesserten Warmedammung als energetische
Mafinahme fithrt nicht zu einer Duldungspflicht. (OLG Karlsruhe, Az. 6 U 121/09)



Fur weitere Informationen und Fragen zu diesem und sonstigen mietrechtlichen
Problemen steht hierzu der Kreisvorsitz des Bayerischen Wohnungs- und
Grundeigentimerverbandes in der Kanzlei

FORUM Rechtsanwalte Huber & Krause
Partnerschaftsgesellschaft

Ludwigstr. 7, 87600 Kaufbeuren,

T. 08341/9665330

Fax: 08341/96653366

E-Mail: kanzlei@forum-kf.de

jederzeit zur Verfigung.
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Kautionsriickzahlung bei Verkauf des Mietobjektes

Verkauft der Vermieter das Mietshaus an einen Erwerber, so kommt es nicht selten vor,
dass der Vermieter die von seinem Mieter bei Mietbeginn ausgehéndigte Kaution an den
Kaufer weiter gibt. Problematisch wird es dann, wenn der Kéufer zahlungsunféhig wird.
Zieht der Mieter aus dem Haus aus und verlangt er seine Kaution vom ehemaligen
Vermieter zuriick, da er sie von dem Kaufer nicht mehr zuriickerhalten hat, stellt sich die
Frage wen der Mieter nun in Anspruch nehmen kann.

Nach § 566 a BGB kann bei Beendigung des Mietverhiltnisses der Mieter die Sicherheit
von dem urspringlichen Vermieter verlangen, wenn er diese vom Erwerber der Immobilie
nicht mehr erhalten kann. Der friihere Vermieter ist daher verpflichtet, dem Mieter die
Kaution auszuzahlen, auch wenn er sie zuvor an den Erwerber weitergegeben hatte .

Um diese Problematik zu vermeiden, hatte der urspriingliche Vermieter sich vom K&ufer
der Immobilie eine Bankblrgschaft Gber den ausgezahiten Kautionsbetrag geben lassen
sollen. Dann kann im Ernstfall immer noch an die Bank des K&ufers herangetreten
werden,

Fir weitere Informationen und Fragen zu diesem und sonstigen mietrechtlichen
Problemen steht hierzu der Kreisvorsitz des Bayerischen Wohnungs- und
Grundeigentimerverbandes in der Kanzlei

FORUM Rechtsanwilte Huber & Krause
Partnerschaftsgesellschaft

Ludwigstr. 7, 87600 Kaufbeuren,

T. 08341/9665330

Fax: 08341/96653366

E-Mail: kanzlei@forum-kf.de

jederzeit zur Verfigung.
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Unwirksame Parkettversiegelungsklausel

Der AulRenanstrich von Tiren und Fenstern sowie das Abziehen und Wiederherstellen einer
Parkettversiegelung sind keine Schénheitsreparaturen. So entschied der BGH in seinem
Urteil vom 13.01.2010 mit dem Az. VIl ZR 48/09.

In vorliegendem Fall stritten die Parteien nach Ende des Wohnraummietverhiltnisses Uber
Schadenersatz wegen unterlassener Schénheitsreparaturen. Die Parteien hatten in der
Schénheitsreparaturklausel u.a. vereinbart, dass der Mieter das Abziehen und
Wiederherstellen der Versiegelung von Parkett und den AuBenanstrich von Tlren und

Fenstern auszufithren hat.

Der BGH hat nun seine strikte Rechtsprechung zur Unwirksamkeit von
Schénheitsreparaturklauseln konsequent fortgesetzt. Er stellt abermals fest, dass Mafistab
der Klauselkontrolle die jeweils bei Vertragsschluss geltende Fassung des § 28 Abs. 4 Il BV
ist. Eine Ausweitung der Arbeiten im Formularvertrag ist nicht méglich. Beide Klauselteile
waren danach gem. § 307 Abs. 1 S. 1 BGB unwirksam, da sie dem Mieter ein UbermaB an

Renovierungspflichten auferlegt.

Ein Gber das Streichen der FuBbdden hinaus gehendes Abziehen und Wiederherstellen von
Parkettversiegelungen, wie auch das Streichen der Wohnungseingangstiren und —fenster
von auflten wird in § 28 Abs. IV S. 3 Il BV nicht erfasst und stellt daher auch keine
Schénheitsreparatur dar. Es geht nicht mehr um die typischen Beseitigungen von
Gebrauchsspuren, sondern um dar(lber hinausgehende Instandhaltungen.

Die Teilunwirksamkeit der Schonheitsreparaturklause! fiihrt stets zur Unwirksamkeit der

gesamten Klausel.



Reine Schadenersatzanspriche kdnnen laut BGH jedoch beruhen auf einem Mietgebrauch,
der den vertragsgemafRen Gebrauch Gberschreitet, eine unsachgemile Ausfuhrung der
vorgenommenen Renovierungsarbeiten und auch ungewthnliche Dekoration, wie z.B. bei
der Farbwahi beim Anstreichen der Wande, die der Mieter nach § 242 BGB bei Riickgabe
der Wohnung wieder beseitigen muss.

Flr weitere Informationen und Fragen steht hierzu der Kreisvorsitz des Bayerischen
Wohnungs- und Grundeigentimerverbandes in der Kanzlei

FORUM Rechtsanwélte Huber & Krause
Partnerschaftsgesellschaft

Ludwigstr. 7, 87600 Kaufbeuren,

T. 08341/9665330

Fax: 08341/96653366

E-Mail: kanzlei@forum-kf.de

jederzeit zur Verfugung.
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Wohnungen miissen leise sein

In einem bemerkenswerten Urteil (BGH vom 04.06.2009, VIl ZR 54/07) hat der
Bundesgerichtshof (BGH) dem Kéufer einer Eigentumswohnung einen erhéhten
Schallschutz zugestanden. Der Kaufer hatte geklagt, da ihm das hellhérig das Haus hellhérig
vorkam, obwohl die Baubeschreibung hinsichtlich des Schallschutzes auf die Werte der DIN
4109 hingewiesen hatte und diese Werte auch eingehalten waren. Inzwischen hat jedoch im
Ublichen Komfortwohnungsbau der Bautrager den erhéhten Schallschutz gemanR Beiblatt 2
zur DIN 4109 einzuhalten. Obwohl im vorliegenden Fall in der Baubeschreibung nur auf die
einfachen Schallschutzwerte der DIN 4109 verwiesen wurde, hélt der BGH den erhéhten
Schallschutz far geschuldet. Etwas anderes wiirde nur dann gelten, wenn der Bautrager
umfassend Ober Bedeutung und Tragweite der Vereinbarung der DIN 4109 als tiberhoiten
Stand der Technik aufgeklart hatte. Der Bayer. Wohnungs- und Grundeigentiimerverband
(bwe-online.de) empfiehlt daher allen Wohnungskaufern, deren Wohnungskauf noch weniger
als 5 Jahre seit Abnahme zuriickliegt, ihren Kaufvertrag bzw. die Baubeschreibung auf die
Schallschutzvereinbarung zu Uberpriffen. In vielen dieser Fille wird der Kaufer einen
Nachbesserungs- bzw. Minderungsanspruch gegen den Bautrager geitend machen kénnen.
Denn allein die Einhaltung der DIN-Normen in der Bauausfiihrung ist kein unumstoBlicher
Beleg dafur, dass der Bautrager die Leistungen ordnungsgemaR und mangelfrei erbracht
hat. Es ist vielmehr abzukldren, ob die in den DIN-Normen enthaltenen technischen

Vorgaben auch der Baupraxis entsprechen.

Fur weitere Informationen und Fragen steht hierzu der Kreisvorsitz des Bayerischen
Wohnungs- und Grundeigentimerverbandes in der Kanzlei

FORUM Rechtsanwilte Huber & Krause
Partnerschaftsgesellschaft

Ludwigstr. 7, 87600 Kaufbeuren,

T. 08341/9665330

Fax: 08341/96653366

E-Mail: kanzlei@forum-kf.de

jederzeit zur Verfigung.
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Keine Beteiligung des Mieters an Kosten fiir Aufzug
im Nebengebaude

Eine formularmaBige Vereinbarung in einem Wohnraummietvertrag, durch die ein Mieter
anteilig mit Kosten fir einen Aufzug belastet wird, mit dem seine Wohnung nicht erreicht
werden kann, weil sich der Aufzug in einem anderen Gebaudeteil befindet, benachteiligt
den Mieter unangemessen.

Mit dieser Begrundung wies der BGH die Klage eines Vermieters auf Nachzahlung von
Nebenkosten ab. Die Richter gaben vielmehr dem Mieter recht, der die Kosten fiir den
Aufzug aus der Nebenkotenabrechnung heraus gerechnet und nicht bezahlt hatte. Der
Aufzug befand sich im Hauptgeb&ude, seine Wohnung im 4. Stock des Quergebiudes
konnte er damit nicht erreichen. Die Richter machten deutlich, dass die
ausgeschlossenen Mieter an Kosten fUr Einrichtungen, die nur bestimmten Mietern zur
alleingien Nutzung Uberlassen sind, nicht beteiligt werden durften.

Gleichwohl hait der BGH daran fest, dass die formularvertragliche Beteiligung des
Mieters einer Erdgeschosswohnung an den Aufzugskosten diesen nicht unangemessen
benachteiligt. Der Erdgeschossmieter muss die Kosten daher tragen (BGH, VIII ZR
128/08).

Der BWE ist in der Rechtsanwaltskanzlei FORUM Rechtsanwiélte Huber & Krause
PartG, Ludwigstr. 7, 87600 Kaufbeuren, T. 08341/9665330, Fax: 08341/96653366,

E-Mail: kanzlei@forum-kf.de zu erreichen.
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Vorenthalten der Mietsache auch bei unterlassener
Beseitigung von Einbauten

Der Mieter enthdlt dem Vermieter das Mietobjekt auch dann vor, wenn er nach dem
Auszug Einbauten oder Einrichtungen trotz entsprechender Verpflichtung nicht beseitigt.

Diese Klarstellung traf das OLG Dusseldorf. Bisher war in der Rechtsprechung
anerkannt, dass dem Vermieter das Mietobjekt vom Mieter dann vorenthalten wird,
wenn dieser es in einem verwahrlosten oder verschlechterten Zustand zurlick gibt. Das
gilt nach Ansicht der Richter nun auch fur den Fali, dass der Mieter nach dem Auszug
Einbauten oder Einrichtungen trotz entsprechender Verpflichtung nicht beseitigt. Dabei
erstreckt sich die Beseitigungspflicht ohne besondere Absprache der
Mietvertragsparteien nicht nur auf vom Mieter eingebrachte Einrichtungen. Sie gilt
vielmehr auch fur solche, die er vom Vormieter Ubernommen hat. Rechtsfolge ist, dass
der Vermieter fiir die Zeit des Vorenthaltens als Entschadigung die vereinbarte Miete
oder die fir vergleichbare Sachen ortsiibliche Miete weiter verlangen kann (OLG
Disseldorf 1-24 U 7/08).

Der BWE ist in der Rechtsanwaltskanziei FORUM Rechtsanwalte Huber & Krause
PartG, Ludwigstr. 7, 87600 Kaufbeuren, T. 08341/9665330, Fax: 08341/96653366,
E-Mail: kanzlei@forum-kf.de zu erreichen.
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motehpinkler” mindern die Wohnqualitat

Einen recht ungewdhnlichen Fall hatte das Landgericht Berlin am 20.04.2009 mit dem
Az.: 67 S 335/08 zu entscheiden.

Ein Mieter hat in seinem Wohnzimmer die ,Pinkelgerdusche® aus dem Bad des
Nachbarn gehdrt und flhlte sich gestért. Das Landgericht Berlin hielt eine Metminderung
von 10 % fir angemessen. Auch von einem schon 30 Jahre alten Gebdude kénne
erwartet werden, dass ,doch sehr penetrante und unangenehme Gerdusche im
Wohnbereich nicht aufireten®. Der Mieter in Berlin hatte mehr als zwei Jahre lang die
Miete um 10 % gemindert, da er in seinem Wohnzimmer dem Nachbarn bei der
LStehenden Verrichtung des kleinen Geschifts” zuhéren konnte.

Die Gerauschentwicklung bestétigte auch ein Sachverstandiger. Derartige Gerausche
von nebenan im eigenen Bad zu héren ist ggf. noch hinnehmbar. Im Wohnbereich gilt
dies jedoch nicht.

Far weitere Informationen zu diesem nicht ganz alltaglichen Fall oder zu anderen
Problemen im Bereich der Mietminderung steht der BWE (Bayer. Wohnungs- und
Grundeigentimerverband) in seinen Raumlichkeiten in der Kanzlei

FORUM Rechtsanwélte Huber & Krause
Partnerschaftsgeselischaft

Ludwigstr. 7, 87600 Kaufbeuren,

T. 08341/9665330

Fax: 08341/96653366

E-Mail: kanzlei@forum-kf.de

gerne zur Verfugung.



