Im flinften Teil der Serie flir Auszubildende der Immobilien-
wirtschaft werden die Themen Mietzinsstrukturen, Filligkeit
der Miete, Sicherheitsleistungen des Mieters (Kaution) bei
Wohnraummietverhaltnissen erlautert. Die Ausbildungsreihe
des Grundeigentum-Verlags mit den Autoren Christine Rein-
hold und Andre Gellert liegt jedem zweiten Heft (immer der
geraden Nummer) der Zeitschrift DAS GRUNDEIGENTUM bei
und kann so dem Heft entnommen und gesammelt werden.

Am Ende jeder Beilage wird es einige Aufgaben geben, deren
Auflésungen jeweils in der nachsten Ausgabe zu finden sind.

Ausbildung
und
Karriere

Wohnungswirtschaftliches Grundlagenwissen - Ausbildungsreihe

I. Mietzinsstrukturen
1. Vereinbarungen iiber den
Mietzins/Mietstrukturen
Vereinbarungen Uber die Miete kdnnen
sowohl fir Wohnraum aber auch fir den
Gewerberauminunterschiedlicher Artund
Weise getroffen werden. Auf3er im o6ffent-
lich geférderten Wohnraum, ist die Miete
zwischen den Parteien grundsatzlich frei
verhandelbar.Begrenzungen bezliglichder
Miethohe ergeben sich, wenn die Voraus-
setzungen von § 5 Wirtschaftsstrafgesetz,
vom Straftatbestand des § 291 Strafgesetz-
buchbzw.deszivilrechtlichen Sittenwidrig-
keitstatbestandes desWuchers gem. § 138
BGBvorliegen.Einzelheiten dazuwerdenin
den Folgebeitrdgen behandelt.
DerBegriff der Miete umfasstdabeialle Kos-
tenbestandteile.Von der Miete sind sowohl
die Grundmiete als auch Pauschalen oder/
undVorauszahlungenfiir die Nebenkosten
erfasst. Grundsatzlich hatderVermieter die
auf der Mietsache ruhenden Lasten zu tra-
gen. Davon sind zumindest teilweise auch
die Betriebskosten erfasst. Gem. § 556 BGB
kdnnen die Vertragsparteien vereinbaren,
dass der Mieter die Betriebskosten tragt.
Fehlt eine solche Vereinbarung, ist der
Vermieter verpflichtet, die Betriebskosten
zu tragen.
Vermieterund Mieterkdnnenunterschied-
liche Mietvereinbarungen zur Zusammen-
setzung der Miete treffen. Je nachdem was
die Parteien vereinbart haben, unterschei-
det man die folgenden Begrifflichkeiten
bzw. Mietstrukturen:

Nettokaltmiete

Bruttokaltmiete

Teilinklusivmiete

Bruttowarmmiete = Inklusivmiete
Dabei geht es vor allem darum, ob und
welche Nebenkosten schon in der Miete
enthalten sind. Oder ob die Nebenkosten
mit einer Pauschale abgegolten werden
bzw. ob lber die Nebenkosten konkret
abgerechnet wird. Die Vorauszahlungen
sind quasi Abschlagszahlungenaufdievom
Vermieter durchzufiihrende Betriebskos-
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tenabrechnung. Aus derBetriebskostenab-
rechnung ergibtsich, ob derVermietervom
Mieter eine Nachforderung beanspruchen
kann, die Abschlagszahlungen genau die
Kosten decken oder der Mieter eine Riick-
zahlung erhalt.

Im Folgenden werden die einzelnen
Méoglichkeiten der Mietzinsgestaltung
dargestellt.

Beispiel: Max Mustermann bewohnt in
der MusterstraBBe 1 eine Wohnung mit
folgenden Daten:
Zweizimmerwohnung 60 m?.
Grundmiete (= Nettokaltmiete): 500,00 €
Kosten fiir Heizung: 49,20 €
Kosten fiir Warmwasser: 18,60 €
Weitere (kalte) Betriebskosten dergenann-
ten Wohneinheit (It. Abrechnung letztes
Jahr angefallen) pro Monat:
Hier:

Kosten der Wasserversorgung: 15,00 €

Kosten der Entwasserung 13,80 €
Grundsteuer 15,00 €
Sach-undHaftpflicht-

versicherung 6,60 €
Gebaudereinigungund
Ungezieferbekampfung 7,80 €
Gartenpflege 540€
Umlegbare Hauswartkosten 7,80 €

2. Nettokaltmiete

a) Nettokaltmiete® mit Vorauszahlungen fiir
kalte und warme Betriebskosten

Hierbei wird eine Grundmiete oder besser
Nettokaltmiete vereinbart. Daneben wird
vereinbart, dass der Mieter die umlegbaren
Nebenkostenim Sinne der Betriebskosten-
verordnung (BetrKV) tragt. Hierfirr werden
Vorauszahlungen in angemessener Hohe
erhoben. Uber die Vorauszahlungen muss
dem Mieter gegeniiber eine Abrechnung
erfolgen. Die Nettokaltmiete ist daher die
Miete ohne (kalte) Betriebskosten und
die Kosten fiir Warmwasser und Heizung
(warme Betriebskosten).

Die nachfolgende Tabelle (Seite 34 oben)
zeigt die in Berlin fiir das Jahr 2011 abge-
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rechneten Betrdge der einzelnen Betriebs-
kostenarten.

Fir das Abrechnungsjahr 2011 wurden
durchschnittliche (kalte) Betriebskosten in
Hohe von 1,43 €/m? monatlich und Kosten
fir Heizung und Warmwasser (,warme”
Betriebskosten) in Héhe von 1,09 €/m?
monatlich abgerechnet. Die durchschnitt-
lichen Betriebskosten ergeben sich nicht
aus der Summierung der Einzelpositionen
inderobenabgebildetenTabelle, weil nicht
immer alle Betriebskostenarten anfallen.
EineVereinbarungim Mietvertrag von Paul
Mustermann aus dem genannten Beispiel
zurZahlung einer Nettokaltmiete zuziiglich
Vorauszahlungen fiir die Betriebskosten
kann folgendermafen aussehen:

Die Miete betrdigt monatlich 500 €.

Diese Miete ist eine Nettokaltmiete, in der
Betriebskosten nicht enthalten sind. Neben
Heizungs- und Warmwasserkosten hat der
Mieter daher alle Betriebskosten gemdf3 der
BetrKV zu tragen, sofern diese im Einzelfall
anfallen.

Die Vorschdisse fiir Nebenkosten betragen
zurzeit:
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Abrechnungsjahr 2011 (Angaben in €/m? monatlich)

Betriebskostenarten

Grundsteuer
Wasserversorgung
Entwasserung
Niederschlagswasser
Aufzug
Strallenreinigung
Miillbeseitigung
Hauswart/Hausmeister

Gebdudereinigung und
Ungezieferbekdmpfung

Schneebeseitigung
Gartenpflege

Beleuchtung (Allgemeinstrom)
Schornsteinreinigung

Sach- und Haftpflichtversicherung

Betrieb der Gemeinschafts-Antennenanla-
ge/des Breitbandkabelanschlusses

Sonstige  kalte” Betriebskosten
Heizung
Warmwasser

Sonstige ,warme” Betriebskosten
(z. B. Wartung Heizungsanlage)

Unterer . Oberer
Spannenwert gl Spannenwert
4/5-Spanne wert 4/5-Spanne
0,13 0,25 041
0,15 0,25 0,44
0,13 0,23 0,31
0,03 0,06 0,08
0,07 0,18 0,32
0,01 0,04 0,06
0,09 0,14 0,20
0,03 0,19 0,39
0,03 0,13 0,23
0,02 0,04 0,06
0,02 0,09 0,18
0,01 0,04 0,08
0,02 0,07 0,10
0,03 0,11 0,19
0,05 0,11 0,17
0,01 0,05 0,09
0,39 0,82 1,33
0,12 0,31 0,58
0,01 0,08 0,15

Quelle: http://www.stadtentwicklung.berlin.de/wohnen/betriebskosten/de/tabelle.shtml

fiir Betriebskosten gemdl3 BetrKV 71,40 €
Heizungskosten 49,20€
Warmwasserkosten 18,60 €
Miete und Nebenkosten

insgesamt zurzeit 639,20 €

b) Nettokaltmiete mit Betriebskostenpau-
schale fiir die kalten Betriebskosten und Vor-
auszahlungen fiir Heizung und Warmwasser
(warme Betriebskosten)
Maoglichistgem.§556 Abs.2BGBauch, dass
furdiekalten Betriebskosten eine Pauschale
vereinbart wird. Der Unterschied zu den
Vorauszahlungen besteht darin, dass tiber
die Pauschale keine Abrechnung erfolgen
muss. Die Betriebskostenpauschale ist im
Vertrag gesondert auszuweisen. Der Ver-
mieter tragt bei der Vereinbarung einer
Pauschale das Risiko, dass durch die Pau-
schale die tatsachlich anfallenden Kosten
gedeckt werden. Hier besteht das Risiko,
dass der Verbrauch des Mieters tatsachlich
hoher ist, als vom Vermieter bei Abschluss
des Mietvertrages kalkuliert.

Eine Erhéhung der Betriebskostenpau-
schale ist Uber § 560 Abs. 1 BGB mdglich
Der Vermieter kann durch Erkldrung in
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Textform eine Erhéhung derBetriebskosten
gegeniiber dem Mieter geltend machen,
sofern das ausdriicklich im Mietvertrag
vereinbart ist. Danach kann der Vermieter
eine Erhéhung der Betriebskosten z. B.
durch steigende Versicherungspramien
oder steigende (Kalt-) Wasserkosten auf
den Mieter umlegen. Allerdings ist auch
bei einer ErmaBigung der Betriebskosten
die Betriebskostenpauschale zu senken.

Die Betriebskostenpauschale sollte sich
sinnvollerweise an den tatsachlichen
Kosten orientieren, wobeiauch erfahrungs-
gemag stattfindende Kostensteigerungen
in der Pauschale berticksichtigt werden
kénnen. Der Vermieter hat ein eigenes
wirtschaftliches Interesse daran, dass die
Betriebskostenpauschale fiir die Deckung
der anfallenden Betriebskosten ausrei-
chend ist. Der scheinbare Vorteil dieser
Mietzinsstruktur, dass Uber die kalten Be-
triebskosten nicht abgerechnet werden
muss, verschwindet beindherem Hinsehen.
Der Vermieter muss sowohl aufgrund der
Vorschrift des § 560 BGB zumindest intern
Uber die Betriebskosten abrechnen. Will er
eine ErhéhungderPauschale durchsetzen,
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muss er eine begriindete Erhhungserkla-
rung in Textform an den Mieter senden.
Hierfirr sind wiederum eine Offenlegung
der urspriinglichen Kalkulation und eine
nachvollziehbare Berechnungerforderlich.
Daswiederumkann nurdurch eine Abrech-
nung der kalten Betriebskosten erfolgen.
Fir Vermieter kdnnen gerade bei Kurz-
zeitvermietungen, beispielsweise flr
Ferienwohnungen, solche Betriebskosten-
pauschalen sinnvoll sein. Beinhaltet eine
Pauschale auch verbrauchsabhdngige
Kosten z.B.Kaltwasser- was nicht verboten
ist- so fehlt der Anreiz fiir den Mieter, sich
bewusst und kostensparend zu verhalten.
EineVereinbarung im Mietvertrag zur Zah-
lung einer Nettokaltmiete zuziiglich einer
Betriebskostenpauschale fiir die kalten
Betriebskosten und Vorauszahlungen fir
Heizung und Warmwasser fiir das oben
genannte Beispiel kann folgendermalen
aussehen:

Die Miete betrdgt monatlich 500 €.

Die Miete ist eine Nettokaltmiete, in der
Betriebskosten nicht enthalten sind. Neben
Vorschiissen fiir Heizungs-und Warmwasser-
kosten zahlt der Mieter eine Betriebskosten-

A

pauschale.

Die Vorschtisse betragen fiir
Heizungskosten 49,20 €
Warmwasserkosten 18,60 €
Betriebskostenpauschale 75,00€
Miete und Nebenkosten

insgesamt zurzeit 642,80€

3. Bruttokaltmiete mit Vorauszahlung fiir
Heizung und Warmwasser

Moglich ist auch eine Vereinbarung,
wonach in der Miete die (kalten) Betriebs-
kosten schon enthalten sind. Daneben
aber Vorauszahlungen fiir Warmwasser
und Heizung erhoben werden. Eine solche
Vereinbarung wird als Bruttokaltmiete
bezeichnet.

Dabei gilt, dass grundsatzlich alle kalten
Betriebskosten bereits in der Miete ent-
halten, d. h. mit der Mietzahlung abgegol-
ten sind. Diese kdnnen dann nicht mehr
gesondert Uber eine Pauschale oder als
mittelsVorauszahlungenumgelegtwerden.
Eine Erhohung der Bruttokaltmiete wegen
gestiegenerkalter Betriebskostenistgrund-
satzlich nicht moglich. Eine Ausnahme
gibt es nur fiir Altvertrdage (bis 01.09.2001
bestehende Vertrage) soweitin diesen Ver-
trdgen vereinbart wurde, dass der Mieter
eineErhéhungderBetriebskostenzutragen
hat. Bei allen anderen Vertrégen ist eine Er-
héhung der Miete nur nach § 558 BGB bis
zur ortsiiblichen Vergleichsmiete moglich.
UndauchnurunterEinhaltungallergesetz-
licherVoraussetzungen wie Einhaltung der
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Kappungsgrenze, Zustimmung des Mieters
und mehr.Mitdiesen Einzelheiten wird sich
ein spaterer Teil beschéftigen.

Maoglich sind auchVereinbarungenwonach
bestimmte kalte Betriebskosten ausdriick-
lich herausgenommen werden und fiir Sie
eine Vorauszahlungspflicht oder eine Be-
triebskostenpauschale vereinbartwird. Hier
handelt es sich dann um eine sogenannte
Teilinklusivmiete. Hierbei liegt also eine
Mischform zwischen der Bruttokaltmiete
und der Nettokaltmiete jeweils mitVoraus-
zahlungen bzw.Pauschalenfiirdie Betriebs-
kosten vor. Welche kalten Betriebskosten
dabeiherausgenommenwerden unterliegt
der Vereinbarung der Parteien.
DerVermieter tragt hier das Risiko, dass die
in der Bruttokaltmiete kalkulierten kalten
Betriebskosten steigen und nichtlibereine
Mieterh6hungnach § 558 BGBabgefangen
werdenkdnnen.Dasgiltumsomehr,alsdass
Mietvertrage oft tiber Jahrzehnte Bestand
habenundzukiinftigeEntwicklungenkaum
vorausgesagt werden konnen.

4. Bruttowarmmiete i.S. d. Inklusivmiete
Der Begriff wird in doppelter Hinsicht ver-
wendet. Bei der Bruttowarmmiete sind alle
Nebenkosten bereits mit der Mietzahlung
abgegolten. Eine Erhdhung der Miete we-
gen gestiegener Betriebskosten ist nicht
moglich. Eine Erhhung der Bruttowarm-
miete nach § 558 BGB ist nur unter Heraus-
rechnung der in der Miete enthaltenen
Betriebskosten moglich. FlirdenVermieter
ist eine solche Vertragsgestaltung nicht
zu empfehlen und soweit nach der Heiz-
kostenverordnung verbrauchsabhédngig
abgerechnet werden muss, auch gar nicht
mehr zuldssig.” Er kann Erhéhungen der
Betriebskosten zum Beispiel durch stei-
gende Energiepreise nicht auf den Mieter
umlegen. Allerdings kann in besonderen

Ubersicht

Nettokaltmiete
zzgl. Vorauszahlung/Pauschale fiir:

(kalte) Betriebskosten wie z. B.
Versicherungen
Grundsteuer
Hauswartkosten
Kosten der Hausreinigung
Kosten der Schneebeseitigung
weitere siehe BetrkV

(warme) Betriebskosten
Heizkosten

Warmwasserkosten
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Mietverhaltnissen bei denen keine oder
kaum Nebenkosten anfallen, wie bei der
Stellplatzmiete oder bei Kurzzeitvermie-
tungen, eine solche Vertragsgestaltung
sinnvoll sein.

Il. Falligkeit der Miete

1. Ausgangssituation

Die Bebra GmbH verwaltet in der Muster-
stralle 1, in Berlin ein Gebdaude mir mehre-
ren Wohn- und Gewerbeeinheiten sowie
einige Stellplatze. Die Wohneinheiten sind
unterschiedlich gro3 und verschieden aus-
gestattet. Die Mieteinheiten 1 und 2 sowie
die Stellplatzeinheiten mit der Nr. 6-1 und
6-2 werden zu den unten stehenden Kon-
ditionen vermietet.

Miet- Netto-

ein- Art kaltmie- €/m?
heit tein €

1 Wohnraummiete 1.343,35 8,76
2 Wohnraummiete 402,51 4,71
6-1 Stellplatz 25 1,25
6-2 Stellplatz 35 1,75

Sie haben die Aufgabe bei nachfolgenden

Geschéftsvorfallen lhre weitere Vorgehens-

weisedarzustellenund diese zubegriinden.

1. Der Wohnungsmieter der Mieteinheit
(ME) 1 hat in den letzten beiden Mo-
naten seine vollstdndig Miete nicht
Uberwiesen.

2. Der Stellplatz 6-1 ist an den Mieter
der Mieteinheit 2 vermietet. Auch hier
liegt fir die letzten drei Monate kein
Zahlungseingang fiir den Stellplatz-
mietvertrag vor.

3. DerStellplatz6-2istaneinen Gewerbe-

Bruttokaltmiete
(Teilinklusivmiete)
zgl. Vorauszahlung fur:

Bruttowarmmiete
(Inklusivmiete)

(warme) Betriebskosten
Heizkosten

Warmwasserkosten
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mietervermietet. Dieser hatim vergan-
genen Monat die Stellplatzmiete nicht
Uberwiesen.

A

2. Sachdarstellung

Die Miete ist gem. § 556 b Abs. 1 BGB
spdtestens zum dritten Werktag der Zeit-
abschnitte zu entrichten, nach denen Sie
bemessen ist. In der Regel ist daher die
Miete beiWohnraummietverhaltnissen bis
zum 3.Werktag eines Monatszu entrichten.
Eine abweichende Vereinbarung ist im
Mietvertrag moglich. Diese Vorschrift hat
besondere Bedeutung fiir den Zahlungs-
verzugdes Mieters. Hier wird der Falligkeits-
zeitpunkt gesetzlich geregelt. Félligkeit ist
derZeitpunkt,vondemaneinegeschuldete

Be- Brutto-
triebs-  warm- Etage Zim- m?
kosten  miete 9 mer
in€ in€
160,25 1.50360 EG 5 153,35
86,42 488,93 EG 2 85,4
25 20
35 20

Leistung gefordert werden kann. Vor Ein-
tritt der Falligkeit muss der Schuldner die
Leistung nicht erbringen.
DaderFalligkeitszeitpunkt beider Mietzah-
lung gesetzlich odervertraglich geregeltist,
kommtderMieterauch ohneMahnungdes
Vermietersin Zahlungsverzug, wenn er die
Miete nicht rechtzeitig leistet.

Es handelt sich dabei um eine gem. § 286
Abs. 2 Nr. 1 BGB kalenderméfig bestimm-
te Leistung. Rechtzeitig bedeutet, dass
der geschuldete Betrag dem Konto des
Glaubigers spatestens am 3. Werktag des
Monates gutgeschrieben werden muss.
Die bis vor wenigen Jahren herrschende
Auffassung, dass Geldschulden qualifizierte
Schickschuldensind,undderSchuldnerbis
zum 3. Werktag alles fiir die Ubermittlung
des Geldes seinerseits erforderliche getan
haben muss, Idsst sich nach der Richtlinie
zurBekdmpfungdesZahlungsverzugsund
dem Urteil des Européischen Gerichtshof
nicht mehr halten.? In der Praxis spielen
diese unterschiedlichen Auffassungen in
der Regel keine Rolle, da in den meisten
Mietvertragen Uiblicher-und zuldssigerwei-
segeregeltist,dass die Mieteam 3.Werktag

1) BGH Urteil vom 19.7.2006, GE 2006, 1094
2) EuGH, Urteil vom 3.4.2008 - C 306/06; Palandt, Griine-
berg BGB §270 Rn. 1, 71. Aufl. 2012
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aufdemKontodesVermieterseingegangen
sein muss.

Keine Werktage sind Feiertage, Sonntage
und auch der Sonnabend. Der Sonnabend
ist entsprechend der Rechtsprechung des
BGH kein Bankarbeitstag, da Banken an
diesem Tag geschlossen seien und Uber-
weisungen nicht ausgefuhrt wirden.?
Entsprechend werden Sonn-und Feiertage
und der Sonnabend auch dann nichtin die
Karenzfrist einberechnet, wenn sie auf den
1. oder 2. Tag im Monat fallen.

Exkurs: Zahlungsverzug

bei Mietschulden

Voraussetzungen und Rechtsfolgen des
Zahlungsverzuges gem. § 286 BGB

(1) Félligkeit der Leistung

Dem Vermieter muss aus dem Mietver-
trag ein durchsetzbarer, félliger Anspruch
zustehen. Der Verzug ist beispielsweise
ausgeschlossen, wenn der Mieter der
Zahlungspflicht berechtigt die Einrede des
nicht erfillten Vertrages (§ 320 BGB) ent-
gegenhaltoderein Zuriickbehaltungsrecht
(§ 273 BGB) auslibt. Fir die Falligkeit des
Anspruchesistdievertragliche Abredeent-
scheidend. Das heif3t, die Zahlung ist dann
fallig,wennderVermietersieentsprechend
der vertraglichen Abrede verlangen kann.

(2) Mahnung

Grundsatzlich ist fir den Eintritt des
Verzuges und der damit verbundenen
Rechtsfolgen eine Mahnung erforderlich.
Eine Mahnung stellt eine an den Mieter
gerichtete eindeutige Aufforderungdar, die
geschuldeteLeistung (Miete) zu erbringen.

(3) Entbehrlichkeit der Mahnung

Eine Mahnung ist fir den Eintritt des Ver-

zuges nicht notwendig wenn:

1. DerLeistungszeitpunktkalendermafig
bestimmt ist (z. B. Festlegung eines
Datums).

2. DerlLeistungszeitpunktkalendermafig
bestimmbar ist (z. B. 10 Tage nach Be-
urkundung des Vertrages).

3. Der Schuldner die Leistung ernsthaft
und endgliltig verweigert.

In diesen Féllen kommt der Mieter auch

ohneMahnunginVerzug mit Ablaufdes Fal-

ligkeitstages. Die weitere Fallgruppe, dass
der Schuldner aus besonderen Griinden
und unter Abwagung der beiderseitigen

Interessen auch ohne Mahnung in Verzug

kommt, ist im Mietrecht kaum relevant.

(4) 30 Tage Regel fiir Unternehmer -
Verzug ohne Mahnung nach 30 Tagen
DerSchuldnereinerGeldforderungkommt
spatestens 30Tage nachRechnungszugang
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inVerzug.DasgiltgegeniiberVerbrauchern
nur, wenn sie in der Rechnung gesondert
daraufhingewiesenwordensind.Schuldner
der nicht Verbraucher ist, kommt 30 Tage
nach Félligkeitund Empfang der Gegenleis-
tunginVerzug.DerBegriff desVerbrauchers
und des Unternehmers ist in den §§ 13,14
BGB definiert. Verbraucher ist danach jede
natlrliche Person, dieein Rechtsgeschaftzu
einem Zwecke abschlief3t, der weder ihrer
gewerblichen noch ihrer selbstdndigen
beruflichen Tatigkeit zugerechnet werden
kann. Unternehmer sind natiirliche oder
juristische Personen oder rechtsfdhige
Personengesellschaften, die bei Abschluss
eines Rechtsgeschafts in Ausubung ihrer
gewerblichen oder selbstdndigen beruf-
lichen Tatigkeit handelt. Diese Regelung
ist fir die Mietzinszahlung nicht relevant,
daeseinengesetzlichenodervertraglichen
Falligkeitszeitpunktgibt.Beiandern Forde-
rungen aus dem Mietverhaltnis gegentber
dem Mieter empfiehlt es sich in jedem Fall
eine angemessene und kalendermafig
bestimmte Zahlungsfrist zu setzen.

(5) Vertreten miissen (Verschulden)

Der Schuldner kommt grundsatzlich nur
in Verzug, wenn er die Verspatung zu ver-
treten, d. h. zu verschulden hat. Er ist fir
eine Verzdgerung der Zahlung auch dann
verantwortlich, wenn sie auf mangelnder
finanzieller Leistungsfahigkeit beruht.
Ausnahmen kénnen im Mietrecht dann
vorliegen, wenndie Bank die Weiterleitung
des Geldes verzogert oder das Amt ohne
Verschulden des Mieters die Auszahlungen
nicht vornimmt. Hier ist § 286 Abs. 4 BGB
zu beachten. Der Mieter kommt dann
nicht in Zahlungsverzug, wenn er selbst
die Verspatungsgriinde nicht zu vertreten
hat. Anders ist der Fall zu beurteilen, wenn
das Jobcenter die Mietzahlungen nicht
vornimmt, weil der Mieter geforderte Unter-
lagen nicht vorgelegt hat.

(6) Rechtsfolgen des Zahlungsverzuges

Unter bestimmten Voraussetzungen steht
dem Vermieter ein Kiindigungsrecht zu.
Der Vermieter kann das Mietverhaltnis
ohne Einhaltung einer Kiindigungsfrist
kiindigen, wenn der Mieter fiir zwei aufein-
anderfolgendeTermine mitderEntrichtung
der Miete oder eines nicht unerheblichen
Teils in Verzug ist (§ 543 Abs. 2 Nr. 3 a BGB).
Alternativ besteht das Recht zur fristlosen
Kiindigung, wenn der Mieter mit der Miet-
zahlung in einem Zeitraum, der sich Uber
mehr als zwei Termine erstreckt, in Hohe
eines Betrags in Verzug gekommen ist,
der die Miete fiir 2 Monate erreicht (§ 543
Abs. 2 Nr.3 b BGB). Im ersten Fall liegt beim
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Wohnraummietvertrag Verzug mit einem
nichtunerheblichenTeilder Miete der Miete
vor, wenn die Hohe des Riickstandes eine
Monatsmiete Uibersteigt. § 569 Abs. 3 Nr. 1
BGB. Beim Vorliegen von Mietriickstanden
und auch bei verspateten Mieteingangen
kann der Vermieter das Mietverhaltnis
auch ordentlich, d. h. unter Einhaltung der
gesetzlichen Kiindigungsfrist kiindigen,
wenn der Mieter dadurch seine vertrag-
lichen Pflichten schuldhaft und nicht un-
erheblich verletzt hat. § 573 Abs. 2 Nr. 1
BGB . Ausfihrliche Ausfiihrungen zu den
Kindigungsgriindenund den unterschied-
lichen Rechtsfolgen folgen beim Thema
Beendigung von Mietverhéltnissen.

Der Vermieter kann vom Mieter nach den
Voraussetzungen der §§ 280 Abs. 1 und
Abs. 2, 286 den Verzogerungsschaden
ersetzt verlangen. Dieser umfasst zum
einen den Ersatz der Verzugszinsen nach
§ 288 BGB.

A

Verzugszinsen gem. § 288 BGB

Bei Vertrdgen unter Beteiligung eines
Verbrauchers gem. § 288 Abs. 1 BGB 5 %
liber dem Basiszinssatz

Bei Vertragen an denen ein Verbraucher
nicht beteiligt ist gem. § 288 Abs. 2 BGB
8 % Uber dem Basiszinssatz

Gegen Nachweis kdnnen auch hohere
Zinsen verlangt werden gem. § 288
Abs. 3 BGB.

Gemal § 247 Abs. 2 BGB ist die Deutsche
Bundesbank verpflichtet, den aktuellen
Stand des Basiszinssatzes im Bundes-
anzeiger zu veroffentlichen®. Ab 1. Juli
2014 betragt der Basiszins nach § 247 BGB
-0,73 %. Der negative Basiszins ist der ak-
tuellen Niedrigzinspolitik der Europdischen
Zentralbank geschuldet.

Weiterhin kann der Vermieter weitere
SchadenspositionenalsVerzugsschadenim
RahmenderauBergerichtlichenundderge-
richtlichen Forderungsverfolgung geltend
machen, soferndiese aufdem Zahlungsver-
zugberuhen.Dazu gehdren beispielsweise
die Mahnkosten und Anwaltskosten fur die
Rechtsverfolgung.

Dabei ist zu beachten, dass die Kosten fir
einen Rechtsanwalt in einfach gelagerte
Falle nuralsVerzégerungsschaden geltend
gemachtwerdenkdnnen, soweitdie Kosten
ausderSichteinerverninftigen, wirtschaft-
lich denkenden Person zur Wahrung und

3) BGH, Urteil vom 13.7.2010 - VIIl ZR 129/09
4)www.bundesbank.de/Redaktion/DE/Standardartikel/
Bundesbank/Zinssaetze/basiszinssatz.html
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Durchsetzung seiner Rechte erforderlich
und zweckmaBig sind.Bei,mietrechtlichen
Routinefdllen” mit einfacher Sachlage ist
die Beauftragung eines Anwalts sowohl
zur Erstmahnung als auch zum Ausspruch
einer Kiindigung jedoch weder zweckma-
Big noch erforderlich. Dies gelte jedenfalls
bei einem GroRvermieter, der iber genug
geschultes Personal verfligt, um solche
rechtlich einfachen Schreiben selbst zu
verfassen.”

Auch beim Ersatz von Kosten fir ein Inkas-
sobiiro kann die Ersatzpflicht des Mieters
aufgrund &hnlich gelagerter Probleme
nicht gegeben sein. Zum einen wird die
Ersatzpflicht dann ausgeschlossen wenn
das Inkassobiiro Leistungen erbringt, wie
die Erstmahnung, die zum gewdhnlichen
Pflichtenkreis desVermietersgehoren.Zum
anderen wird die Hohe der Ersatzpflicht
nach oben begrenzt. Der Glaubiger hat bei
jedem Schadensersatzanspruch eine Scha-
densminderungspflicht zu beachten gem.
§ 254 Abs. 2 Satz 1 BGB. Inkassoleistungen
dirfen daher nicht hoher sein, als die Be-
auftragung eines Rechtsanwaltes, der mit
demauBergerichtlichen Forderungseinzug
beauftragt wird. Kommt es zu einem Pro-
zess konnen die Inkassoleistungen in der
Regelnichtzusatzlichzudenaullergericht-
lichen Rechtsanwaltskosten beansprucht
werden.®

11l. Sicherheitsleistung des Mieters (Kau-
tion) bei Wohnraummietverhéltnissen
1. Allgemeines

Die Kaution sichert die Anspriiche des
Vermieters aus dem Mietvertrag, fiir den
Fall dass der Mieter seinen Verpflichtun-
gen nicht nachkommt. Der Mieter ist nur
dann verpflichtet eine Sicherheitsleistung
zu stellen, wenn es vertraglich vereinbart
wurde. Einen gesetzlichen Anspruch des
VermietersaufZahlung einerKaution ohne
vertragliche Vereinbarung gibt es nicht.
Gesetzlich geregelt ist die Begrenzung
der Hohe der Kautionszahlungen, die Be-
rechtigung des Mieters Mietsicherheitenin
GeldalsTeilzahlungenzuleistenund deren
Falligkeit und die Anlage und Verzinsung
der in Form einer Geldsumme gestellten
Sicherheit durch denVermieter.§ 551 BGB.

Ausnahme

(1) 8563 BGB: Treten nach dem Tod des
Mieterszum Haushaltgehérende Personen
in das Mietverhaltnis ein und wollen dies
fortsetzen,sokannderVermietervondiesen
Personen und ohne vertragliche Verein-
barung eine Kaution verlangen.

(2) § 554 a BGB: Der Vermieter kann seine
Zustimmung zu einem barrierefreiem

Nr. 14/2014

Umbau der Wohnung davon abhéangig
machen, dass der Mieter eine Sicherheit fiir
die Wiederherstellung des urspriinglichen
Zustandes zahlt. Diese Sicherheit kann
zusatzlich zur Sicherheit nach §551 BGB
verlangt werden. Die Hohe der Sicherheit
wird durch die zu erwartenden Kosten fiir
denRiickbauderUmbaumaBnahmennach
oben begrenzt.

Bei Wohnraum ist, anders als bei der Ver-
mietungvon Gewerberdumen,dieHoheder
Sicherheitsleistung begrenzt. Die Hohe der
Kaution darf maximal drei Monatsmieten
betragen. Dabei diirfen die als Pauschale
oderVorauszahlungvereinbarten Betriebs-
kosten nicht beriicksichtigt werden.

Beispiel: Auszug aus dem Mietvertrag
Die Miete betrdgt monatlich 500 €.

Diese Miete ist eine Nettokaltmiete, in der
Betriebskosten nicht enthalten sind. Neben
Heizungs- und Warmwasserkosten hat der
Mieter daher alle Betriebskosten gemdl3 der
BetrKV zu tragen, sofern diese im Einzelfall
anfallen.

Die Vorschtisse fiir Nebenkosten betragen
zurzeit:

fiir Betriebskosten gemdl BetrKV 71,40 €
Heizungskosten 49,20 €
Warmwasserkosten 18,60 €
Miete und Nebenkosten

insgesamt zurzeit 639,20 €”

Die maximal zuldssige Héhe der Kaution
wiirde in diesem Fall drei Nettokaltmieten,
d. h. 1.500 € betragen.

Abweichende Vereinbarungen sind un-
wirksam § 551 Abs. 4 BGB. Setzt sich die
Sicherheitsleistung aus mehreren Be-
standteilen zusammen (z. B. Biirgschaft
und Geldbetrag), so darf die Summe der
Sicherheiten drei Monatsmieten nicht
Uberschreiten. Auch kann der Vermieter
das Recht des Mieters zur Teilzahlungen
nichtausschlieBen, ebensowenigdie Uber-
gabe der Mietsache von der vollstandigen
Kautionszahlung vor Mietvertragsbeginn
abhdngig machen. Mdglich ist es aber,
die Zahlung der 1. Kautionsrate als Bedin-
gungen flr den Vertragsschluss oder die
Ubergabe der Schliissel zu vereinbaren.
Das Widerspricht nicht dem Wortlaut des
Gesetzes, denn danach ist die 1. Teilrate zu
Beginn des Mietverhaltnisses fllig.

Beispiel fiir eine unwirksame Klausel:
Der Mieter leistet bei Abschluss des Miet-
vertrages, spditestens vor der Ubergabe der
Mietsache eine Mietsicherheit in Hohe der
dreifachen Monatsmiete.

Abweichende Vereinbarungen dergestalt,

DAS GRUNDEIGENTUM | Beilage Ausbildung und Karriere

/3

v

dass die vereinbarte Sicherheitsleistung
den Betrag von drei Monatsmieten Uber-
steigt oder das Recht zur Teilzahlung
ausschliefen (siehe Beispiel) hat der BGH
in unterschiedlichen Urteilen fiir teilweise
unwirksam erklart,” so dass der Mieter
gleichwohl zur Zahlung der vereinbarten
Kaution, allerdings maximal in der gesetz-
lichen Hohe und mit dem Recht zur Teil-
zahlung, verpflichtet war.
Unwirksamistauch dieVereinbarung einer
Barkaution in Hohe von drei Monatsmie-
ten und die Stellung eines zuséatzlichen
Burgen. In diesem Fall liegt ebenfalls ein
Verstof3 gegen § 551 BGB vor. Eine Aus-
nahme besteht nur dann, wenn der Biirge
die Birgschaft freiwillig anbietet oder der
Mieter von sich aus einen Biirgen stellt,
um die Bedenken des Vermieters gegen
die Bonitat des Mieters zu zerstreue.® Die
Beweislastfiirdie Freiwilligkeit der Stellung
einerzusatzlichen Sicherheitsleistung tragt
der Vermieter.

Handelt es sich bei der Kaution um einen
Geldbetrag, so gilt Folgendes: Mieter ist
berechtigt die Kaution in 3 monatlichen
Raten zuzahlen, die 1.Rateist, wenn nichts
anderes vereinbart wurde, bei Beginn des
Mietverhéltnisses fallig. Die 2. und 3. Rate
werden zusammen mit den unmittelbar
folgenden Mietzahlungen fillig. § 551
Abs. 2 BGB

Wird dieses Recht auf Ratenzahlung aus-
geschlossen, so kann dadurch die gesamt
Kautionsvereinbarung unwirksam werden
(umstritten). Herrschende Meinung ist
aber, dass nur der Teil der Vereinbarung
unwirksam ist, der dem Mieter das Recht
aufRatenzahlung nehmen soll (BGH- Urteil).

A

2. Formen der Sicherheitsleistungen

Barkaution: Der Mieter stellt die Kaution
als Geldbetrag. Der Geldbetrag muss vom
Vermieter,getrenntvon seinemVermdgen,
bei einem Kreditinstitut angelegt werden.
Bei dem Anlagekonto muss es sich um
ein Treuhandkonto handeln. Ein solches
Konto entsteht durch eine besondere
Vereinbarung des Vermieters mit dem
kontofiihrenden Kreditinstitut. Es handelt
sich dabeium spezielle Konten, die gefiihrt
werden um Fremdgelder pfandungs- und
insolvenzsicher zu verwalten. Im Falle der
Insolvenz des Vermieters soll verhindert
werden, dass diese Geldbetrage in die In-
solvenzmasse einflieen. Es soll ebenfalls

5) BGH, Beschluss vom 31.1.2012 - VIIl ZR 277/11

6) Palandt, Griineberg BGB § 286, Rn. 46, 71. Aufl. 2012
7)BGH, Urteilvom 13.10.2010-VIIIZR 98/10; BGH, Urteil
vom 3.12.2003 - VIII ZR 86/03

8) BGH, Urteil vom 7.6.1990 - IX ZR 16/90
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verhindert werden, dass Glaubiger des

Vermieters in diese Geldbetrage pfanden

konnen.Kommtestrotzdem zu widerrecht-

lichenPfandungen durch GlaubigerdesVer-
mieters, so hat der Mieter das Rechtsmittel
der Drittwiderspruchsklage.

Die Anlage muss zu dem fir Spareinlagen

mit dreimonatiger Kiindigungsfrist {b-

lichen Zinssatzverzinstwerden.Der Zinser-

trag stehtdem Mieterinvoller Hohe zu. Der

Mieter kann verlangen, dass der Vermieter

vor Zahlung derKaution eininsolvenzfestes

Kautionskonto einrichtet und dem Mieter

gegeniiber nachweistbzw.schon gezahlte

Kautionen gesetzeskonform anlegt. Diese

Pflicht zur zinsbringenden Anlage besteht

nicht in Lehrlings- und Studentenwohn-

heimen.

Verpfindung eines Kontos: Der Mieter

eroffnet ein Konto auf eigenem Namen,

beispielsweise ein Sparbuch. Er zahlt
den Kautionsbetrag auf dieses Konto ein
und gibt eine Verpfandungserklarung zu

Gunsten des Vermieters ab. Der Vermieter

erhalt einen Durchschlag dieser Erklarung

undkanndann jeder Zeit iiber diesen Geld-
betrag verfligen.Der Mieterkannerstdann

Uiber den Geldbetrag verfligen, wenn der

Vermieter das Konto freigibt.

Biirgschaften:Biirgschaftenkdnnendurch

juristische Personen beispielsweise Banken

oder natlrliche Personen gestellt werden.

Birgschaftserklarungen bedirfen einer

gesonderten vertraglichen Vereinbarung

und der Schriftform. Fiir den Vermieter ist
die Art der Blirgschaft wichtig:

1. Ausfallbiirgschaft, derBirge kannerst
dannin Anspruch genommen werden,
wenn erfolglos gegen den Schuldner
vollstreckt wurde.

2. Selbstschuldnerische Biirgschaft, der
Birge haftet wie der Schuldner selbst,
der Glaubiger kann den Biirgen sofort
bei Falligkeit in Anspruch nehmen.

Die 2.Varianteistfir denVermieterregelma-

Rig diesichersteVariantefiirdenVermieter.

Kautionsversicherung: Eine Kautions-

versicherung ist in den letzten Jahren als

Alternative fiir die herkdmmliche Sicher-

heitsleistung in Geld bzw. der klassischen

Bankburgschaftauf den Markt gekommen.

Sieunterscheidetsichzudentraditionellen

Kautionsformen. Im Vergleich zu einer Bar-

kaution oder einem Sparbuch kann der
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Mieter bei einerKautionsversicherungsein
Geldbehaltenundanderweitig verwenden
kann. Dafir zahlt er lediglich einen mo-
natlichen oder jahrlichen Beitrag, dessen
Hohe sich nach der Kaution richtet. Die
Versicherung fungiert hier als Birgefiir die
Forderungengegenden Mieter.Diese Form
der Mietsicherheit ist fiir die Mieter je nach
Vertragsgestaltung unter Umstanden mit
hoherenKostenverbunden,dadasdahinter
liegende Versicherungsunternehmen mit
dieser Dienstleistung Gewinn erwirtschaf-
ten will. Fiir Vermieter kann diese Form der
Sicherheit zusatzliches Potential fiir ge-
richtliche Streitigkeiten beinhalten, da die
Versicherung die Auszahlungsanspriiche
sordfiltig prifen wird.
Hinterlegung/Verpfindung von Wert-
gegenstanden
Hinterlegung/Verpfandung/Anlage
von Wertpapieren: Mieter und Vermieter
kénnenauchdieHinterlegungvonVerpfan-
dung von Wertgegenstdnden oder auch
die Anlage von Wertpapieren vereinbaren.
Dabei tragt der Vermieter das Risiko, dass
der Wert der Sicherheiten sinkt. Bei der
Anlage vonWertpapierenist ebenfalls eine
vom Vermoégen des Vermieters getrennte
Anlage notwendig.

3. Kiindigungsrecht bei

Nichtzahlung der Kaution

Der Vermieter von Wohnrdumen kann
das Mietverhaltnis auBerordentlich frist-
los kiindigen, wenn der Mieter mit einer
Sicherheitsleistung (Kaution)in Hohe eines
Betrages im Verzug ist, der der zweifachen
Monatsmiete entspricht. Die als Pauschale
oder als Vorauszahlung ausgewiesenen
Betriebskosten sind bei der Berechnung
der Monatsmiete nichtzu beriicksichtigen.
Der Vermieter muss den vorgenannten
wichtigen Grund in dem Kiindigungs-
schreiben angeben. Eine vorherige Ab-
hilfefrist oder eine Abmahnung ist nicht
erforderlich, da der Falligkeitszeitpunkt
gesetzlich bestimmt ist. § 569 Abs. 2 a BGB.
Die Kiindigung ist ausgeschlossen, wenn
der Vermieter vorher befriedigt wird Die
Kiindigung wird unwirksam, wenn der Ver-
mieter spatestens bis zum Ablauf von zwei
Monaten nach Zustellung der Raumungs-
klage die offene Forderung vollstdndig
begleicht.

4. Verwendung der Kaution
a) Bei freifinanzierten Wohnungen
Der Vermieter kann die Kaution fur alle
offenen Forderungen, die sich aus dem
Mietverhdltnis ergeben, verwenden:
Mietriickstande
Betriebskosten
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Betriebskostenvorauszahlungen
Schadensersatz wegen Beschddigung
der Mietsache
Nutzungsentschadigung
Schadensersatz wegen nicht durch-
gefiihrter Schénheitsreparaturen
Der Vermieter kann die Kaution auch
wahrend des laufenden Mietverhaltnisses
in Anspruch nehmen und dann die Auf-
fullung verlangen. Der Mieter hat hierauf
aber keinen Anspruch.

A

b) Im geférderten Wohnungsbau (§9 Woh-
nungsbindungsgesetz)

DerVermieter darf die Kaution ausschlie3-
lichfiir Schadensersatzforderungen wegen
Beschadigung der Mietsache und wegen
nicht durchgefiihrter Schonheitsrepara-
turen verwenden. Die Kaution kann nicht
fur Mietschulden und Forderungen des
MietersaufNachzahlungbzw.Zahlungvon
Betriebskosten, Betriebskostenvorauszah-
lungen und dhnliches verwendet werden.

5. Riickzahlung der Kaution

Die Rlckzahlung der Kaution ist im BGB
nicht ausdricklich geregelt. Nach der
Rechtsprechung ist der Vermieter nicht
verpflichtet die Kaution sofort bei Ende
des Mietverhéltnisses zurlickzuzahlen. Bis
zu 6 Monaten nach Ende des Mietverhalt-
nisses kann der Vermieter die Kaution
noch zurlickbehalten um zu prifen, ob
Forderungen gegen den Mieter bestehen.
ImfreifinanziertenWohnraum kann derVer-
mieter einen Teil der Kaution noch langer
zurlickbehalten, namlich bis zur ndchsten
Betriebskostenabrechnung. DieserTeil soll
aber nicht groBer sein als das Dreifache
des Vorauszahlungsbetrages. Mit einer
vorbehaltlosen Auszahlung der Kaution
verwirkt der Vermieter Forderungen, die
er noch aus dem Mietverhéltnis geltend
machen kdnnte. Der Mieter kann erst nach
Ablauf der 6 Monate auf Riickzahlung bzw.
Freigabe klagen. Der Vermieter kann dann
in der Klageerwiderung die Aufrechnung
mit eigenen Forderungen erklaren, auch
wenn er die bis zu diesem Zeitpunkt nicht
getan hat.

Anspruch auf Riickzahlung der Kaution
verjahrt in drei Jahren

Der Anspruch des Mieters auf Riickzahlung
der Kaution wird spatestens sechs Monate
nach Ruckgabe der Mietsache fallig?, die
Verjahrung beginnt mit dem Schluss des

9) Die Dauer der Abrechnungsfrist ist umstritten und
wird auch in der Rechtsprechung uneinheitlich be-
handelt.
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Jahres,indemerfélliggewordenist, dieVer-
jahrungsfrist betragt drei Jahre. § 199 BGB.
Zum Teil werden von der Rechtsprechung
auch kirzere Fristen angenommen. Nach
Auffassung des BGH gibt es keine allge-
mein gultige Abrechnungsfrist. Dem Ver-
mieter steht eine angemessene Frist zur
Abrechnung zu, die von den Umstdnden
des Einzelfalls abhdngt; diese kdnnen so
beschaffen sein, dass mehrals 6 Monatefiir
denVermietererforderlichund dem Mieter
zumutbar sind.' Die Abrechnungsfrist
kann aber auch wesentlich kiirzer sein, so
z.B.,wenn derVermieter alsbald feststellen
kann, welche Anspriiche ihm gegen den
Mieter zustehen."

6.BerechnungdesRiickzahlungsbetrages
unter Beriicksichtigung des Zinseszinses
K=K, *(1+i)"

K, = Endkapital

K, = Anfangskapital

i = Zinssatz=p/100

n = Laufzeit (Jahre)

Beispiel:

Die Kaution betrug 1.500 €, Mietzeit war
neunJahrebiszum Auszahlungstermin bei
einer Verzinsung von 3 %.

K, =1.500,00 * (1 +0,03)°

K, =1.500,00 * 1,304773184

K,=1957,16 €

7. Kaution bei Eigentiimerwechsel

Wird vermieteter Wohnraum verkauft, so
tritt der Erwerber in alle Rechte und Pflich-
ten, die sich aus der Kaution ergeben, ein.
Der Erwerber kann die Kaution fiir eigene
Forderungen, die er gegen den Mieter
hat, in Anspruch nehmen. Der Erwerber
istdann auch zur Riickzahlung der Kaution
verpflichtet. Wenn der Mieter die Kaution
vom Erwerbernichtzuriickerhaltenkann, so
haftet wiederum der ehemalige Vermieter
gem. § 566 a BGB.

Ubungsbeispiel:

Offentlich geférderte Wohnung:
anfdngliche Nettokaltmiete 350,00 €
Betriebskostenvorauszahlung 170,00 €
vereinbartwurdedieh6chstméglicheKaution
das Mietverhdltnis endet nach zehn Jahren
und sechs Monaten (Auszahlungstermin)
die Kaution wurde mit 3,5 % verzinst

Der Vermieter hat bei Ende des Mietverhdilt-
nisses folgende Forderungen:

Reparatur des beschddigten Waschbeckens

270,00 €
Mietriickstand 380,00 €
Nachzahlung aus Betriebskostenabrech-
nung 137,00 €
Welchen Betrag muss der Vermieter aus der
Kaution zurtickzahlen?
Nr. 14/2014

Ergebnis:

Endkapital nach 10,5 Jahren Verzinsung zu
einem Zinssatz von 3,5 % p.a.:

KE =1.050,00 * (1 + 0,035)'%°=1.506,83 €
Da es sich um &ffentlich geforderten Woh-
nungsraum handelt, kann der Vermieter
nur die Reparatur des beschddigten Wasch-
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beckens von der Kautionssumme abziehen.
Auszahlungsbetrag:
1.506,83 €./.270,00 € =

A

1.236,83 €

10) BGH, WuM 1987, 310f.
11) OLG Kéln, WuM 1998, 154

Aufgaben Teil 5

1. Welche Arten von Vereinbarungen
Uberdie Struktur des Mietzinses gibt
es?

2. Geben Sie fir jede Art die Vor- und
Nachteile flir den Vermieter und den
Mieter an.

3. Eine offentlich geférderte Wohnung
wurde am 1. Mai 2008 an den Mieter
Willy Wuttke vermietet. Vereinbart
wurde eine Netto- Kaltmiete von
320€sowieVorauszahlungenfirkal-
te Betriebskosten in Hohe von 100 €
undfurHeiz-undWarmwasserkosten
in Hohe von 80 €. Im Mietvertrag
wurde vereinbart,dass der Mieterdie
Kaution aufein Konto desVermieters
zu Uberweisen hat.

a) WelcherBetragdurftealsKaution
im Mietvertrag maximal verein-
bart werden?

b) Wannundinwelcher Hohe hatte
Herr Wuttke nach dem BGB die
Kaution an den Vermieter tiber-
weisen mussen?

c) Wie missen Sie als Vermieter
nachdem BGB mitden Kautions-
geldern umgehen und welchen
Zweck verfolgt diese Vorschrift?

d) Gesetzt den Fall, Herr Wuttke
héatte nicht die erforderliche Li-
quiditdt gehabt um die Kaution
zu zahlen, welche Alternativen
hatten Sie als Vermieter Herrn
Wuttke angeboten?

e) Das Mietverhaltnis endet durch
Kindigung von Herrn Wuttke
am31.Juli2014.Bei Beendigung
des Mietverhaltnisses bestehen
Seitens des Vermieters noch
folgende Forderungen:

Junimiete 2014

Schadensersatz flir von Herrn
Wuttke nicht durchgefiihrte
Schonheitsreparaturen: 430 €

Schadensersatz fiir von Herrn
Wuttke schuldhaft beschadigte
Einbaukiiche: 340 €

Betriebskostennachforderung
fir2013: 162 €

Dem KautionskontovonHerrn
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Wuttke wurden insgesamt 122 €
an Zinsen gutgeschrieben.

(1) Welchen Betrag missen Sie
als Vermieter an Herrn Wuttke
auszahlen?

(2) Alternative:Nehmen Siean, es
handelt sich um eine Wohnung
im freifinanzierten Wohnungs-
bau.Welchen Betrag miissen Sie
nun an Herrn Wuttke auszahlen?

f) WannistderVermieter verpflich-
tet, die Kaution an Herrn Wuttke
zurlickzuzahlen?

g) Wannverjahrtder Anspruch von
Herrn Wuttke auf Riickzahlung
der Kaution?

4. Ermitteln Sie fir das Jahr 2014 wann
die Miete jeweils im Monat fallig ist.
Gehen Sie von der gesetzlichen Fél-
ligkeitsregelungfiir die Mietzahlung
aus.

Monat Falligkeit
Januar
Februar
Marz

April

Mai

Juni

Juli

August
September
Oktober
November

Dezember

5. Geben Sie fir die Félle 1-3 aus der
Ausgangssituation die Hohe derVer-
zugszinsenan.Berechnen Sie jeweils
die Verzugszinsen bis 31. Juli 2014.

6. WelcheweiterenRechtekannderVer-
mieter in diesen ggf. Fallen geltend
machen?

Die Losungen zu den Aufgaben finden Sie in der
nachsten Ausbildungsbeilage.
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Losung Aufgaben - Teil 4

1. Berechnen Sie die Wohnfléiche des unten stehenden Raumes gemdl3 der WoFlV.

e E
Querschnitt }m’"f ~f
0,7 m 0,7m 26m
E
Draufsicht
0.7m 0.7m 26m
Losung: Losung 2.1:
Grundfliche:3x4m=12m? Wohnzimmer:56 mx48m= 26,88 m
Wohnflache: Schlafzimmer:46 mx42m= 19,32m

0,7x3,0=2,1m>x0,0=0,0m?

Keine Berticksichtigung bei der Wohn-
flaiche finden die Grundflachen von
Rdumen, wenn die lichte Hohe unter
einem Meter ist.
0,7x3,0=2,1m>x0,5=1,05m?

Die Grundflachenvon Raumen miteiner
lichten Hohe von mindestens einem
Meter und weniger als zwei Metern sind
zur Hélfte als Wohnflache anzurechnen,
§ 4 Nr. 2 WoFIV:
26x30=78m’x1,0=78m’

Die Grundflachen von Rdumen mit
einerlichten Hohe von mindestens zwei
Metern sind vollstandig zurWohnflache
anzurechnen, § 4 Nr. 1 WoFIV.

Gesamt: = 8,85 m>

2. Sie haben eine Wohnung angemietet.
Wohnfidche fiir die Wohnung wird wie
folgt im Mietvertrag bezeichnet:

,Die Wohnficiche betréigt ca. 82,5 m>“
2.1 Berechnen Sie die maximal mégliche
Wohnfidche nach der WoFlIV auf Grund-
lage der folgenden Angaben.

Wohnzimmer: 56mx4,8m
Schlafzimmer: 46mx42m
Ktiche: 3,7mx35m
Bad: 26mx2,5m
Toilette: 20mx1,5m
Balkon: 20mx4,8m
Keller: 3,0mx40m
Abstellraum auBerhalb

der Wohnung: 22mx2,0m

2
2
Kiiche: 3,7 mx3,5m= 12,95 m?
Bad:2,6 mx2,5m= 6,5m’
Toilette:2,0mx 1,5m = 3m?
Balkon: 2,0 m x 4,8 m =9,6 m?
= Anrechnung hochstens zur
Halfte § 4 Nr. 4 WoFIV, d. h.
Keller: 3,0 m x 4,0 m =12 m?
< keine Anrechnung

§ 2 Abs. 3, Nr. 1 a WoFIV, d. h. om
Abstellraum auBerhalb der Wohnung:
22mx20m=24m?

= keine Anrechnung

§ 2 Abs. 3,Nr. 1 b WoFIV, d. h.
Summe:

4,8 m?

2

om?
73,45 m*

2.2 Welche Rechte haben die Mieter, wenn die
Wohnfidchenangabeim Mietvertragvonder
tatsdchlichen Wohnfiédche abweicht?

Losung 2.2:

Im Fall liegt eine Abweichung der vertrag-
lich vereinbarten und tatsachlich vorhan-
denen Wohnfldche von mehrals 10 % vor.
Wohnflachenabweichungen von mehr als
10 % stellen einen erheblichen Mangel der
Mietsachedar, selbstwenn dieWohnflache
miteinem Circa-Betragangegebenwurde."
Es kommt dabei nicht auf eine konkrete
Beeintrachtigung des Mietersan. Die Hohe
der Mietzinsminderung richtet sich nach
dem Prozentsatz der Wohnflachenabwei-
chung. Dabei ist die gesamte Differenz zu
beriicksichtigen. Fiir die Verjahrung des
Riickzahlungsanspruchesgeltendie §§195,
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V.

A

199 BGB. Die Verjahrung beginnt mit
Schlussdes Jahres,indemder Anspruch
entstanden ist und der Mieter von den
anspruchsbegriindenden Umstdnden
Kenntnis erlangt oder ohne grobe
Fahrldssigkeit hatte erlangen missen.
Entscheidend sind also die Kenntnisdes
Mieters von der im Mietvertrag verein-
bartenWohnflache und die Kenntnisder
tatsachlichen Wohnflache.? Das Land-
gericht Miinchen hat dabei festgestellt,
dassderMieterkeineallgemeine Erkun-
digungs-, Untersuchungs- oder Nach-
forschungspflicht bei der Annahme der
Mietsache hat. DemgemaR ist er ohne
besondere Anhaltspunkte nicht gehal-
ten, die Wohnflache zu Uberpriifen.?
Die Verjahrungsfrist des Riickzahlungs-
anspruches beginnt demgemaB regel-
maBig erst ab der Kenntnis des Mieters
von der Wohnfldchenabweichung.

1) BGH, Urteil vom 24.3.2004 - VIIl ZR 295/03

2) LG Miinchen |, Urteil vom 19.12.2013 - 31 S
6768/13, GE 2014, 744 f.

3) Ebd., S. 745
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