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Sehr geehrte Damen und Herren,

mit dem heutigen advofax méchten wir Sie wieder einmal (iber aktuelle Tendenzen in der

héchstrichterichterlichen Rechtsprechung zum Mietrecht informieren. Seit einiger Zeit gibt es immer
wieder neue Entscheidungen zur Wirksamkeit der formularméaRigen Ubertragung von Schénheitsre-
paraturen auf den Mieter. Auch die neueste Entscheidung hierzu zeigt, dass der Vermieter den Mie-
ter hier nur im engen Rahmen beschrdnken kann - hier ging es um die Farbwahi. Bei neu abzu-
schlieRenden Wohnungsmietvertrégen solfte perspektivisch die Angabe von Zeitrédumen der Reno-
vierung gar nicht mehr erfolgen, da auch dies zu einer unangemessenen Benachteiligung des Mie-
ters fiihren kann. Fiir Fragen zum Mietrecht stehen wir thnen - insbesondere Herr RA Uwe Winkler -

gern zur Verfligung.

Rechtsanwaéltin Dr. /

Neues vom Mietrecht

von Rechtsanwalt Uwe Winkler

Der BGH hat in der letzten Zeit wiederum einige
Entscheidungen im Mietrecht getroffen, welche so-
wohl fiir Vermieter als auch fiir Mieter von erhebli-
cher Bedeutung sind. So hat er - wie mehrmals in
den letzten Jahren - zur Gilltigkeit von Dekorations-
klauseln Stellung genommen. Interessant ist eben-
falls eine Entscheidung zur Verjahrung von Mangeln
wahrend der Mietzeit.

Im Gewerbemietrecht hat der BGH zu Abrech-
nungsfristen von Betriebskosten entschieden und
schafft damit Rechtsklarheit fiir eine Vielzahl von
Vertragen. Ebenfalls hat der BGH einen Streit heen-
det, welche Grenze einzuhalten ist, wenn der Ver-
mieter sein Mieterhthungsverlangen auf 3 Ver-
gleichswohnungen stiitzt.

1. Schénheitsreparaturen und kein Ende ...
Insbesondere bei der Beendigung von Mietvertra-
gen wird haufig Streit dariiber gefihrt, ob der Mieter

verpflichtet ist, die Schonheitsreparaturen auf seine
Kosten ausflhren zu lassen oder fachgerecht selbst
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auszufilhren. In einer Vielzahl von Féllen besteht
diese Verpflichtung nicht, da die im Mistvertrag ver-
einbarte Uberwilzung dieser Verpflichtung gem.
den Vorschriften iber die Allgemeinen Geschéftshe-
dingungen unwirksam sind. Dazu gibt es eine Viei-
zahl von Klauseln, welche der BGH bereits fiir un-
wirksam erklart hat. Nunmehr hatte er auch {iber
folgende Klausel zu urteilen:

Der Mieter ist verpflichtet, die wihrend des Mietver-
héltnisses anfallenden Schénheitsreparafuren auf
eigene Kosten durchzufithren. Die Schénheitsrepa-
raturen sind fachgerecht und wie folgt auszufiihren:
Tapezieren und Anstreichen der Wénde und De-
cken, das Sireichen der Fufibbden, der Heizkbrper
einschiiefifich der Heizrohre, der Innentiiren sowie
der Fenster und Aulertiiren von innen.

In der Anlage zum Mietvertrag war dann noch aus-
geflihrt, dass Turblatter, TlUrrahmen, Fensterfligel
und Fenster nur weil} zu lackieren sind.
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Letzteres hat der BGH als unzulassig erkannt und so-
mit die gesamte Schonheitsreparaturklausel fiir un-
wirksam erklért.

Er ging dabei davon aus, dass die Verpflichtung des
Mieters zu einer bestimmten Farbwahl diesen in sei-
nem persdnlichen Lebensbereich einschrankt, ohne
dass es daflr ein anerkennenswertes Interesse des
Vermieter gibe. Aus diesem Grund benachteiligt diese
Klausel den Mieter unangemessen und ist unwirksam.

2, Méngelbeseitigungsanspriiche und Verjdhrung

In einer weiteren Entscheidung hatte der BGH Uber
die Verjgdhrung von Méangelbeseitigungsanspriichen
von Mietern wéhrend der Mietzeit zu entscheiden.

Im Streit war, ob der Anspruch des Mieters auf Beseiti-
gung eines wahrend der Mietzeit aufgetretenen Man-
gels gem. §§ 195, 199 BGB mit dem Schluss des Jah-
res beginnt, in dem der Mange! entstanden oder der
Mieter davon Kenntnis erlangt. 3 Jahre spéter wiére
der Mangel dann verjahrt, Diese Meinung vertraten
einige Gerichte sowie eine beachtliche Meinung in der
Literatur.

Der BGH folgte dieser Meinung nicht und hat entschie-
den, dass solche Mangel wahrend des laufenden Miet-
vertrags nicht verjahren kénnen. Mieter sind also auch
- trotz dass sie Mangel (iber Jahre hinaus nicht ange-
zeigt haben - berechtigt, Mangelbeseitigungen zu for-
dern und die Miete diesbezlglich zu mindern.

3. Betriebskosten im Gewerbemietrecht

Nicht geklart war auch, ob die gesetzlichen Vorschrif-
ten zur Betriebskostenabrechnung fir Wohnraummiet-
verhéltnisse entsprechend auch flr Gewerberaum-
mietverhéltnisse gelten. Insbesondere ging es hier
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darum, ob der Mieter keine Nachzahlung auf die Be-
triebskostenabrechnung zu leisten hat, wenn die Ab-
rechnung nicht innerhalb eines Jahres nach Beendi-
gung des Abrechnungszsitraums bei ihm eingeht.
Zun#chst hat der BGH klargestellt, dass es auch fir
Gewerberaummietverhéltnisse eine Verpflichtung des
Vermieters gibt, Uber die Nebenkosten und die Vor-
auszahlung, welche der Mieter geleistet hat, innerhalb
einer angemessenen Frist abzurechnen. Diese Frist
endet regelm&iig mit Ablauf eines Jahres nach Ende
des Abrechnungszeitraums wie im Wohnungsmiet-
recht.

Fiir nicht anwendbar hat aber der BGH § 556 Il 3
BGB erklirt. Dieser schlieft die Pflicht des Mieters zur
Zahlung eines nachzuzahlenden Betrags aus, wenn
die Abrechnung nicht innerhalb der Abrechnungsfrist
eingeht.

Ergebnis dieses Urteils ist, dass der Mieter nach Be-
endigung des Abrechnungszeitraums zwar vom Ver-
mieter eine Abrechnung fordern und dies evil. auch
gerichtlich durchsetzen kann. Sollte sich aus dieser
Abrechnung aber ein nachzuzahlender Betrag erge-
ben, muss er diesen zahlen.

4. Mieterhéhung bei Wohnraum

Haufigen Streit gibt es auch, bis zu welcher Grenze
der ortsGblichen Vergleichsmiete ein Mieterhéhungs-
verlangen durchgesetzt werden kann.

Fir das Mieterhdhungsverlangen aufgrund eines
Sachverstandigengutachtens mit 3 Vergleichswohnun-
gen hat der BGH nunmehr entschieden, dass die Er-
héhung bis zur Obergrenze der ortsiiblichen Ver-
gleichsmiete erfolgen kann. Der Vermieter ist nicht
verpflichtet, sich nur im mittleren Bereich der ortstibli-
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chen Vergleichsmiete zu bewegen.

Noch nicht entschieden ist der Fall, dass dem Mieter-
hdhungsverlangen ein Mietspiegel zugrunde liegt.

Nach wie vor gelten aber selbstverstandlich die Kap-
pungsgrenzen bei Mieterhhungen (max. 20 % in 3
Jahren).

NEWS aus der Kanzlei

EDV-Umstellung

Wir haben in den vergangenen Monaten die Hardware
-Konfiguration unserer EDV umgestellt, Hier kam es
voribergehend zu Kommunikationsstérungen im Be-
reich des Faxempfangs und auch der Emails, die zwi-
schenzeitlich aber erledigt sein sollten. Soweit Sie da-
von betroffen waren, bitten wir darum, dies zu ent-
schuldigen.

Wir sind nunmehr technisch aufgeriistet und stshen
Ihnen wieder uneingeschrénkt zur Verfligung.
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