. Quartal 2018 - Nr. 167/0006

Mitteilungsblatt des Landesverband hamburgischer Mieterschutz e.V.

Bitte die Beitragsrechnung fir das
Jahr 2018 auf Seite 3 beachten!




Inhalt

Jahresrechnung 2018
' | mZ g e Beitragsrechnung flralle Mitglieder .......... .. ... ... ... .. 3
Kommentare
vom FaChmann Verspatete Riickgabe der Mietsacheund die Folgen .................... 4
anpucher- witgieder des o ;\age iwes Fristen fiir die Abrechnung von Nebenkosten .......................... 4
Frd L n \\e‘:‘ auswe\ses Heizkostenverordnung: Abrechnung der Warmwasserkosten ........... 6
Raba witglie apigung!
.‘00/ E\'m . .
M Seniorenumziige </ Pressemitteilung
inkl. ei d g Formularvertragliche Verlangerung der Verjahrung
inkl. éin- un % / von Vermieteransprichenistunwirksam ............. ...l e
- ;:lsl)a(:kenﬂ Ktrik g Entscheidung des BGH: Unzumutbare Modernisierung ................. 8
empner, EleKtriker
B Entsorgen von Altmobiliar Entscheidungen
B Abrechnung mit Behorden NEDENIAUME . ... .. 9
Tel . 040 / 677 1 4 69 Luftungsverhalten ... .. . 9
o Duldungspflicht ... ... ... 9
Allgemeine Mobeltransporte —————— Zahlungsverweigerungsrecht bei vermeintlicher
AAB Rudolf Bauer GmbH Verbrauchssteigerung von Haushaltsstrom Gber 1000% .............. 10
Sielesengernonline? ... ... .. .. 10
TonndEm;\fner_IW_eg: 233 - 22149 H:mburg Einiges zur Kleinreparaturklausel ............ ... .. ... ol 11
-Mail: info@bauerumzug.de
www.bauerumzuege.de . . . .
Tel.: 040 / 677 14 69 - Fax: 040 / 66 21 81 chhtlge Bufnummern —sieheletzteSeite ............... 12
Fotos: fotolia

Landesverband hamburgischer Mieterschutz e.V.
Schillerstrafie 47—49 - 22767 Hamburg

Telefon: 040/3953 15+392829 P Telefax: 040/39069 92
Sprechzeiten: Montag bis Mittwoch 16.00 — 19.00 Uhr, Einlass ab 15.30 Uhr
E-Mail: info@mieterschutz-hamburg.de P Internet: www.mieterschutz-hamburg.de
P> Notfall-Telefon: 0174 615 94 21 (Donnerstag bis Sonnabend )
Bankverbindung: Hamburger Sparkasse - Konto-Nr. IBAN: DE65 2005 0550 1042 2400 00 - BIC: HASPDEHHXXX

T 2



Jahresabrechnung 2018

LANDESVERBAND HAMBURGISCHER MIETERSCHUTZ E.V.
Schillerstrafle 47—49, 22767 Hamburg
Tel.: 040/39 53 15 — Fax: 040/390 69 92

An die Mitglieder des
Landesverbandes hamburgischer
Mieterschutz e.V.
Im Januar 2018

RECHNUNG fiir das Jahr 2018

Bitte berweisen Sie den Jahresbeitrag in Hohe von 48,00 €
gemaf § 5 unserer Satzung bis spdtestens zum 31. Mdrz 2018

auf das Konto bei der

Hamburger Sparkasse
IBAN-Konto-Nr. DE65 2005 0550 1042 2400 00
(BIC: HASPDEHHXXX — nur bei Auslandsiiberweisungen)

Wenn Sie an dem fir Sie kostenlosen Einzugsverfahren
teilnehmen, wird der Beitrag am 15. Februar 2018 durch
die Hamburger Sparkasse abgebucht.

Landesverband
hamburgischer Mieterschutze.V.

Sehr geehrte Mitglieder,

auf dieser Seite finden Sie —wie alle
Jahre —die Rechnung fiir 2018.

Da wir, wie lhnen bei Eintritt und
weiterhin des Ofteren mitgeteilt,
keine  Einzelrechnungen  ver-
senden, erinnern wir hiermit an
die Bezahlung des Beitrages bis
spatestens zum 31.03.2018.

Unsere  Mitglieder, die am
Lastschrifteinzugsverfahren  teil-
nehmen, bitten  wir  daher
freundlichst, fur entsprechende
Kontodeckung zu sorgen, damit
bankseitig keine Ruckbuchungen
erfolgen, die von den Bank-
institutionen leider mit Kosten
belegt werden.

Bei einmaligen Zahlungen im Jahr,
wie hier der Beitrag, ware auch
ein Dauerauftrag Ihrerseits
moglich, um dem ,Vergessen®
vorzubeugen.

Wir bedanken uns im Voraus.
Ihr Lhm-Team
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Verspatete Riickgabe
der Mietsache
und die Folgen

von Rechtsanwadltin
Dr. Antraud Ashélter

Bei der Kiindigung eines Miet-
verhaltnisses ist die Wohnung
spatestens zum Ablauf der Kiin-
digungsfrist an den Vermieter zu-
rickzugeben. Bis dahin ist selbst-
verstandlich auch die geschuldete
Miete zu zahlen.

Vielfach kommt es allerdings vor,
dass der Mieter die Wohnung nicht
fristgerecht raumt, jedoch die ge-
schuldete Miete bis zum Auszug
weiter entrichtet.

In einem vor kurzem vom Bundes-
gerichtshof (BGH) entschiedenen
Fall wurde der Mieter allerdings zu
einer deutlich hoheren Zahlung
der so genannten Nutzungsent-
schadigungverurteilt. Zugrunde lag
folgender Fall:

Der Vermieter hatte wegen Eigen-
bedarfs die Wohnung gekiindigt.
Der Mieter zog allerdings erst
etliche Monate spater aus. Der
Vermieter verlangte jedoch zzgl. zu
denin dieser Zeit vom Mieter geleis-
teten Zahlungen (bisherige Miete)
eine Nutzungsentschadigung, die

deutlich hoher war und der ak-
tuellen ,Marktmiete“ entsprach.
Dieses Vorgehen des Vermieters
war berechtigt, wie der BGH (NJW
2017, 1022) nun entschieden hat.
Das Gericht begriindete seine An-
sicht damit, dass der Vermieter
wegen der verspateten Rickgabe
der Mietsache Anspruch auf die
Miete hat, die zu diesem Zeitpunkt
ortsublich erzielbarist. Wenn einem
Vermieter namlich nach Beendi-
gung des Mietverhaltnisses, d.h.
nach Ablauf der Kiindigungsfrist, die
Raume vorenthaltenwerden, soent-
steht ein solcher Anspruch auf
Nutzungsentschadigung unmittel-
bar und kann auch ohne vorherige
Ankindigung riickwirkend geltend
gemacht werden. Der Gesetzgeber
habe ausdriicklich darauf abge-
stellt, dass entscheidend sei, was
bei einer Neuvermietung der Woh-
nung ortsiblich zu diesem Zeit-
punkt erzielbar sei. Dabei komme
es nicht darauf an, ob der Vermieter
wegen der Eigenbedarfskiindigung
eine Neuvermietung gar nicht be-
absichtige, weil eben der Anspruch
des Vermieters auf die aktuelle
,Marktmiete* im Falle einer Nut-
zungsentschadigung in jedem Fall
gegeben sei.

Der Mieter geht daher ein erheb-
liches finanzielles Risiko ein, wenn

er die Wohnung nicht bei Be-
endigung des Mietverhaltnisses
raumt, was insbesondere dann von
Bedeutung ist, wenn die Miete
wahrend des noch bestehenden
Mietverhaltnisses gering war. Auf
den Mieter kdnnen in diesem Fall
bei einer begriindeten Kiindigung
ganz erhebliche finanzielle Belas-
tungen zukommen.

Fristen fiir die
Abrechnung von
Nebenkosten

Bekanntlich ist Gber die Neben-
kosten vom Vermieter jahrlich ab-
zurechnen und dieser ist ver-
pflichtet, die Abrechnung spa-
testens ein Jahr nach Ablauf des
Abrechnungszeitraums  vorzule-
gen. Ist der Abrechnungszeitraum
daher das Kalenderjahr, so muss
aktuell die Nebenkostenabrech-
nung fiir 2016 bis spatestens zum
Jahresende 2017 erfolgt sein. Ge-
schieht dies nicht, ist der Vermieter
grundsatzlich mit Nachforderun-
gen aus der Nebenkostenabrech-
nung ausgeschlossen.

Schwierigkeiten kénnen sich dabei
allerdings insbesondere dann er-
geben, wenn es sich bei der
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Wohnung um eine Eigentums-
wohnung handelt. In diesen Fallen
ist ein Vermieter namlich darauf
angewiesen, dass der Verwalter
der Wohnungseigentiimergemein-
schaft fristgerecht die Jahresab-
rechnung vorlegt und die Eigen-
timergemeinschaft diese durch
eine Beschlussfassung anerkennt.
Wird diese Abrechnung des WEG-
Verwalters von diesem jedoch nicht
oder nicht fristgerecht vorgelegt
oderistdiese Abrechnung des WEG-
Verwalters grob fehlerhaft, so
erhebt sich flr den Vermieter einer
Eigentumswohnung das Problem,
fristgerecht gegeniber seinem
Mieter abzurechnen.

Mit genau so einer Problematik
hatte sich nun vor kurzem der
Bundesgerichtshof (BGH) zu befas-
sen. Die Abrechnung gegeniiber
dem Mieter erfolgte deutlich ver-
spatet, weil erst durch einen
Wechsel in der WEG-Verwaltung
fir die zurlckliegenden Jahre
ordnungsgemafle  Abrechnungen
fir die Wohnungseigentimerge-
meinschaft erstellt werden kon-
nten. Die vom Vermieter auf dieser
Basis dann erteilten Nebenkosten-
abrechnungen fihrten zu Nach-
zahlungen fir den Mieter dieser
Eigentumswohnung. Der Mieter
weigerte sich jedoch, unter Hinweis

aufdie gesetzliche Ausschlussfrist,
dass er zu einer Zahlung der Nach-
zahlungsbetrage nicht verpflichtet
sei.

Diese Auffassung teilt der BGH als
héchstes deutsches Zivilgericht
(NJW 2017, 2608). Das Gericht
verweist dazu zundchst grund-
satzlich darauf, dass die Abrech-
nung einer Wohnungseigentiimer-
gemeinschaft keine Bindungs-
wirkung gegentiber einem Dritten,
d.h. gegeniiber dem Mieter einer
Eigentumswohnung entfalte. Ge-
setzgeberisches Ziel der Aus-
schlussfrist sei namlich, allein
zwischen den Mietvertragsparteien
moglichst rasch Klarheit und
Rechtssicherheit Uber die wech-
selseitigen Forderungen wegen der
Nebenkosten zu erreichen.

Eine Ausnahme — so der BGH
weiter — gelte nur dann, wenn der
Vermieteres nicht zu vertreten hat,
dass die Nebenkostenabrechnung
nicht  fristgerecht von ihm
vorgelegt wurde. Es reicht dabei
nicht aus, wenn der Vermieter
pauschal darauf verweist, ihm
habe als Basis fir die Neben-
kostenabrechnung die Abrech-
nung des WEG-Verwalters nicht
vorgelegen. Vielmehr verlangt der
BGH, dass der Vermieter so frih
wie mdglich Initiativen gegeniber

dem WEG-Verwalter ergreift, damit
dieser fristgerecht und ordnungs-
gemafl die Wohngeldabrechnung
vorlegt.

Diese ganz konkreten Bemu-
hungen muss der Vermieter im Pro-
zess dann im Einzelnen darlegen
und beweisen, damit er sich von
dem Vorwurf entlasten kann, er
habe gegenliber seinem Mieter erst
verspatet abgerechnet und kénne
daher die Nachforderungen nicht
mehr verlangen. Es ist deshalb
stets darauf zu achten, dass die
Nebenkostenabrechnung vom Ver-
mieter fristgerecht erteilt wird; das
giltauch dann, wenn der Mieter eine
Eigentumswohnung vom Vermieter
angemietet hat.

Nicht unerwahnt bleiben darf in
diesem Zusammenhang jedoch
Folgendes:

Wenn der Mieter mit der vom Ver-
mieter vorgelegten Nebenkosten-
abrechnung nicht einverstanden
ist, trifftauch ihn eine strenge Frist,
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um seine Einwendungen gegen die
Abrechnung vorzubringen. Lasst
der Mieter insoweit eine Frist von
12 Monaten ab Zugang der Abrech-
nung verstreichen, ist auch er mit
Einwendungen gegen die Neben-
kostenabrechnung grundsatzlich
ausgeschlossen. Der Mieter muss-
te in einem solchen Fall daher eine
vom Vermieter ermittelte Nach-
zahlung wegen des Fristablaufs
leisten, selbst wenn diese nach
Auffassung des Mieters unbe-
griindet ist.

Heizkostenverordnung;
Abrechnungder
Warmwasserkosten

vom LhM

Zum 1. Januar 2014 wurde die
Heizkostenverordnung hinsichtlich
der Abrechnung der Kosten fir die
Erwarmung des warmen Wassers
geandert. Bisher war es zul3ssig,
die Warmwasserkosten nach einer
bestimmten Formel zu errechnen.
Dies ist seit dem 1.1.2014 nicht
mehr zulassig. Nunmehr muss die
Warmemenge mit einem War-
mezahler gemessen  werden.
Sofern der Vermieter dieser Ver-

pflichtung nicht nachkommt, ist
der Mieter berechtigt, die gesamten
Heiz- und Warmwasserkosten um
den sog. Strafabschlag von 15 %
gem. § 12 HeizkV zu kiirzen.

Gegen diese Art und Weise der
Berechnung bzw. um die Berech-
nung auf die gesamten Heiz- und
Warmwasserkosten haben die
Vermieter regelmaflig etwas ein-
zuwenden und argumentieren mit
der  BGH-Entscheidung ~ vom
14.05.2005 zu VIII ZR 195/04,
verdffentlicht in der Zeitschrift
(WuM) Wohnungswirtschaft und
Mietrecht aus dem Jahre 2005,
Seite 657, die den vorstehenden
Strafabschlag nur auf die nicht
verbrauchsabhangig ~ abgerech-
neten Kosten berechnet haben
will.

Dagegen hat sich das Amtsgericht
Potsdam in seiner Entscheidung
vom 1. September 2017 zu 24 C
216/16, veroffentlicht in WuM 2017,
635, mit einer bemerkenswerten
Argumentation gewandt. Diese
Entscheidung, die durchgreifend
ist und auflerst lberzeugend die
BGH-Entscheidung ~ fir  nicht
anwendbar halt. Nach dieser
Entscheidungist es berechtigt, den
Strafabschlag von 15 % der dem
Mieter auferlegten Kosten auf die
gesamten Heiz- und Warmwasser-

kosten zu berechnen, weil die
Berechnung der Warme fir die
Heizung nicht mehr rein ver-
brauchsabhangig erfolgt ist, denn
die Berechnung fiir die Warme ist
abhangig von der Berechnung bzw.
Messung des Warmeverbrauchs
fir das warme Wasser.
VonderInstallation des mittlerweile
vorgeschriebenen Warmemengen-
zahlers darf der Vermieter nur ab-
sehen, wenn die Warmemenge
nur mit einem unzumutbaren Auf-
wand gemessen werden kann
(§ 9 Abs. 2 Satz 2 HeizkV). Dies hat
der Vermieter gegebenenfalls
nachzuweisen.

Nach alledem hat es dabei zu
verbleiben, dass der Mieter den
15 %igen Strafabschlag auf die
gesamten Heiz- und Warmwas-
serkosten bei der Begleichung
der Energieabrechnung abziehen
darf. Dies sollte er auch durch-
fUhren, damit der Vermieter den
vorgeschriebenen Warmmengen-
zdhler kurzfristig einbaut. Dabei
ist zu beachten, dass eine Abrech-
nung unter Berlicksichtigung der
gemessenen Warmemenge erst
mit der nachsten Abrechnungs-
periode zuldssig ist. Im Laufe des
Abrechnungsjahres darf der Ver-
mieter die Abrechnung nicht um-
stellen.
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Formularvertragliche Verlangerung der Verjahrung
von Vermieteranspriichen
(§ 548 Abs. 1 BGB) ist unwirksam

Der Bundesgerichtshof hat sich heute in einer Ent-
scheidung mit der Frage befasst, ob ein Vermieter die in
§ 548 Abs. 1 BGB geregelte sechsmonatige Verjahrung
seiner gegen den Mieter gerichteten Ersatzanspriche
nach Ruckgabe der Mietsache durch formularvertrag-
liche Regelungen (Allgemeine Geschaftsbedingungen)
verlangern kann; derartige Klauseln sind in Formularver-
tragen im Wohnraummietrecht weit verbreitet.

Sachverhalt und Prozessverlauf:

Die Beklagte war seit 2003 Mieterin einer Wohnung der
Klagerin in Berlin. Nach Kindigung des Mietverhalt-
nisses durch die Beklagte erhielt die Klagerin die
Wohnung Ende Dezember 2014 zurlick.

Erst mit im Oktober 2015 zugestellter Klage nahm die
Klagerin die Beklagte auf Zahlung von Schadensersatz in
Hohe von rund 16.000 € wegen an der Wohnung einge-
tretener Schaden in Anspruch. Der hiergegen von der Be-
klagten unter Bezugnahme auf § 548 Abs. 1 BGB er-
hobenen Einrede der Verjahrung begegnete die Klagerin
mit einem Verweis auf eine in dem von ihr verwendeten
Formularmietvertrag enthaltene Bestimmung, nach
welcher Ersatzanspriiche des Vermieters wegen Ver-
anderungen oder Verschlechterungen der Mietsache
(ebenso wie Anspriiche des Mieters auf Aufwendungs-
ersatz oder Gestattung der Wegnahme von Ein-
richtungen] erst in zwdlf Monaten nach Beendigung des
Mietverhaltnisses verjahren wiirden.

Die von der Klagerin erhobene Klage hatte in den Vor-
instanzen keinen Erfolg. Mit ihrer vom Berufungsgericht
zugelassenen Revision verfolgt die Klagerin ihr
Zahlungsbegehren weiter.

Die Entscheidung des Bundesgerichtshofs:

Der unter anderem fir das Wohnraummietrecht zu-
standige VIII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat
entschieden, dass eine Regelung in einem Formular-
mietvertrag, durch die ein Vermieter die nach dem
Gesetz vorgesehene sechsmonatige Verjahrung seiner
Ersatzanspriiche nach Rickgabe der Mietsache ver-
langert, wegen unangemessener Benachteiligung des
Mieters nach § 307 Abs. 1 Satz 1, Abs. 2 Nr. 1 BGB un-
wirksam ist.

Die im streitgegenstandlichen Formularmietvertrag ent-
haltene Klausel erschwert den Eintritt der Verjahrung der
in § 548 Abs. 1 Satz 1 BGB genannten Anspriiche des
Vermieters gegenliber der gesetzlichen Regelung in
zweifacher Hinsicht:

Zum einen wird die Frist, nach deren Ablauf diese An-
spriiche verjahren, von sechs auf zwélf Monate ver-
doppelt. Zum anderen verandert die Klausel zusatzlich
den Beginn des Fristlaufs, indem sie nicht auf den Zeit-
punkt des Riickerhalts der Sache, sondern auf das (recht-
liche) Mietvertragsende abstellt. Beide Regelungsinhalte
sind mit wesentlichen Grundgedanken des § 548 BGB
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nicht zu vereinbaren und stellen bereits aus diesem
Grund eine unangemessene Benachteiligung der Be-
klagten dar. Dies fihrt zur Unwirksamkeit der Klausel
nach § 307 Abs. 1 Satz 1, Abs. 2 Nr. 1 BGB.

Denndiein § 548 Abs. 1 BGB geregelte kurze Verjahrung
der Anspriiche des Vermieters ist durch berechtigte
Interessen des Mieters im Rahmen der Abwicklung des
Mietverhaltnisses begriindet:

Der Mieter hat nach der Riickgabe der Mietsache an den
Vermieter auf diese keinen Zugriff mehr und kann somit
ab diesem Zeitpunkt regelmaflig auch keine
beweissichernden Feststellungen mehr treffen. Dem-
gegenlber wird der Vermieter durch die Rickgabe der
Mietsache, an die das Gesetz den Verjahrungsbeginn fiir
dessen Anspriiche anknUpft, in die Lage versetzt, sich
Klarheit dartiber zu verschaffen, obihm gegen den Mieter
Anspriiche wegen Verschlechterung oder Veranderung
der Mietsache zustehen und er diese durchsetzen oder
gegebenenfalls innerhalb der sechsmonatigen Ver-
jahrungsfrist erforderliche verjahrungshemmende Maf3-
nahmen ergreifen will.

Es ist nicht ersichtlich, dass diese Prifung nicht regel-
mafligin der vom Gesetz vorgesehenen Verjahrungsfrist
von sechs Monaten vorgenommen werden konnte. Vor
diesem Hintergrund war es —unter Berlicksichtigung der
Interessen sowohl des Mieters als auch des Vermieters -
das ausdriicklich erklarte Ziel des Gesetzgebers, mit der
kurzen Verjahrungsregelung in § 548 BGB aus Griinden
der Rechtssicherheit und Rechtsklarheit zeitnah zur
Rickgabe der Mietsache eine ,méglichst schnelle®
Klarung tber bestehende Anspriiche im Zusammenhang
mit dem Zustand der Mietsache zu erreichen.

Die unangemessene Benachteiligung des Mieters im
Sinne von § 307 Abs. 1 Satz 1 BGB entfallt schliefilich

nicht dadurch, dass die streitgegenstandliche Klausel
spiegelbildlich eine Verlangerung auch seiner Anspriiche
auf Ersatz von Aufwendungen und auf Gestattung der
Wegnahme einer Einrichtung vorsieht. Denn auch die
spiegelbildliche Verlangerung beider Verjahrungsfristen
andertnichtsandem berechtigtenundzentralen Interes-
se des Mieters an einer moglichst kurzen, an die Riick-
gabe der Mietsache anknlpfenden Verjahrungsfrist —
zumal den in § 548 Abs. 1 BGB genannten Ersatz-
anspriichen des Vermieters eine grofle praktische
Bedeutung zukommt, wahrend Streitigkeiten Uber
Wegnahme von Einrichtungen und Aufwendungsersatz
des Mieters (§ 548 Abs. 2 BGB) deutlich seltener
vorkommen dirften.

Urteil vom 8. November 2017
VIl ZR 13/17

Entscheidung des BGH
Unzumutbare Modernisierung

Vom Mieter zu duldende Modernisierungsmafinahmen
im Sinne von § 555b Nr. 4 oder Nr. 5 BGB liegen nicht vor,
wenn die beabsichtigten Mafinahmen (hier: Hinzuflgung
neuer Raume [Wintergarten; Ausbau des Spitzbodens]
unter Veranderung des Grundrisses; veranderter Zu-
schnitt der Wohnrdume und des Bads; Anlegung einer
Terrasse; Abriss einer Veranda) so weitreichend sind,
dass ihre Durchfiihrung den Charakter der Mietsache
grundlegend verdndern wiirde (im Anschluss an Senats-
urteil vom 23. Februar 1972 — VIIl ZR 91/70, NJW 1972,
723 unter |l 3 [zu § 541a Abs. 2 BGB a.F]).



Nebenraume

Nutzung: Mitbenutzung ist nicht
mitvermietet (§ 535 Abs. 1, Satz 1
und § 280 BGB)

1. Darf ein Keller laut Mietvertrag
nur ,mitbenutzt werden®, steht
dem Mieter weder ein Anspruch
auf Mangelbeseitigung bzw. In-
standsetzung noch ein An-
spruch auf Wiedereinrdumung
des Besitzes an einem be-
stimmen Kellerraum zu.

2. Eine Entschadigung fir die
Uberprifung  der  Wechsel-
sprechanlage steht dem Ver-
mieter nicht zu, weil der Mieter
keine Kenntnis von der Mangel-
freiheit der Wechselsprech-
anlage hatte.

3. Bei einer alteren Wechselsprech-
anlage stellt etwaiges Rauschen,
Knisternbzw.KnackenbeiderTon-
Ubertragung keinen Mangel dar.

AG Spandau,
Urteilv. 29.3.2016,12 C 149/15,
GE2016,892 + 919

Luftungsverhalten
6-8-faches Liiften ist unzumutbar,
§535Abs.au. §536 Abs. 1 BGB

Es kann von einem Mieter verlangt
werden, dass dieser zur Vermei-
dungvon Feuchtigkeitsschaden die

Mietwohnung bis zu dreimal am Tag
lGftet, und zwar einmal morgens,
einmal am frihen Abend und ein-

mal kurz vor dem Schlafengehen.
Jegliches darlber hinausgehende
Liftungserfordernis (hier sechs-
bis achtmaliges Stofluften) ent-
spricht nicht dem Ublichen Miet-
gebrauch und ist dem Mieter auch

nicht zumutbar.

LG Berlin, Urteil v. 15.4.2016,
655400/15,
GE 2016, 889, 913

Duldungspflicht
Liftungsanlage,  Abluftanlage,
€inbau einer Beliiftungsanlage im
Zuge der Fenstererneuerung, Hdr-
teeinwand, Nachbesserung, §§
554a.F., 555¢c, 555d BGB

1. Beim geplanten Austausch der
Fenster im Treppenhaus einer

Wohnanlage gendgt fir die
Ankindigung als Modernisie-
rungsmafinahme und den Kla-
geantragdie Formulierung, dass
(nebst Angabe der im Einzelnen
damit verbundenen Arbeiten)
alle Fenster in den Trep-
penhausern getauscht werden
sollen. Die Anzahl der Fenster
und die Lage der Treppenhauser
muss nicht angegeben werden.

. Eine Modernisierung hat der

Mieter wegen unzumutbarer
Harte nicht zu dulden, wenn die
Wohnung durch weit reichende
Ein- und Umbauten grund-
legend optisch verandert wird
(hier: Fensteraustausch mit Ein-
bau eines Bellftungssystems
aus Abluftleitungen und einer
Umkofferung mit den Maflen
20x50cm).

. Das gilt jedenfalls dann, wenn

eine Abluftanlage zwar er-
forderlich ist, ein alternatives
Luftungskonzept jedoch vom
Vermieter nicht hinreichend
erwogen und dargelegt ist.

. Eine Modernisierungsmafinah-

me kann nicht nachgebessert

werden, sondern nurvollstandig
neu erklart werden.

LG Berlin,

Urteil v. 15.6.2016, 65 S 383/14,

GE 2016, 977 + 943
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Entscheidungen

Zahlungsverweigerungs-
recht bei vermeintlicher
Verbrauchssteigerung
von Haushaltsstrom um
uber 1.000 Prozent?

Zu erwartende BGH-Entscheidung

Die Klagerin ist eine Energieversor-
gerin mit Sitzin Oldenburg, die auch
die Beklagten mit Strom und Gas
belieferte. Bei den Beklagten han-
delt es sich um ein dlteres Ehepaar,
in dessen Haushaltim streitgegen-
standlichen Zeitraum aufierdem
noch ein Enkel lebte.

Fir den etwa einjahrigen Abrech-
nungszeitraum 2014/2015 verlang-
te die Klagerin von den Beklagten
eine Stromkostennachzahlung von
mehr als 9.000 Euro, die auf einer
(vermeintlichen) Verbrauchsstei-
gerung der Beklagten im Vergleich
zum vorangegangenen Abrech-
nungszeitraum um Gber 1.000 Pro-
zent beruhte. Dabei handelt es sich
bei dem abgerechneten Verbrauch
um etwa das Zehnfache dessen,
was ein Haushalt mit drei Personen
nach den Angaben der Klagerin auf
ihren Abrechnungen Ublicherweise
verbraucht. Wenige Tage nach der
dieser Abrechnung zugrunde lie-

genden Ablesung lief3 die Klagerin
den bei den Beklagten installierten
Stromzahler austauschen. Der alte
Z3hler wurde entsorgt.

Die Beklagten sind der Auffassung,
dass ein Fehler bei der Verbrauchs-
ermittlung vorliegen misse. Das
Landgericht hat sie allerdings in
vollem Umfang zur Zahlung des
vonderKlagerinverlangten Betrags
verurteilt. Beim einem (vermeint-
lichen] Ablesefehler oder Defekt
eines Zahlers ergebe sich die
.ernsthafte  Mdglichkeit  eines
offensichtlichen Fehlers® im Sinne
§ 17 Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 der Strom-
grundversorgungsverordnung
(StromGVV] nicht bereits aus der
Rechnung selbst, so dass der
Kunde wegen diesbeziiglicher Ein-
wande auf einen (von ihm an-
zustrengenden] Ruiickforderungs-
prozess gegen den Versorger zu
verweisen sei.

Auf die Berufung der Beklagten hat
das Oberlandesgericht das erst-
instanzliche Urteil abgeandert und
ihrem Klageabweisungsbegehren
ganz Uberwiegend stattgegeben.
Die ernsthafte Moglichkeit eines of-
fensichtlichen Fehlersim Sinne des
§ 17 Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 StromGV
kénne sich auch aus einer enormen
und nicht plausibel erklarbaren Ab-

weichung der Verbrauchswerte von
denen vorangegangener oder nach-
folgender  Abrechnungsperioden
ergeben. Dafiir, dass die Beklagten
die vorliegend abgerechnete exor-
bitante Strommenge tatsachlich
selbst verbraucht haben kdnnten,
seien nach ihrem (eher beschei-
denen) Lebenszuschnitt und der
Auflistung der in ihrem Haushalt
vorhandenen Stromabnehmer kei-
ne Anhaltspunkte zu erkennen.

Mitihrervom Oberlandesgericht zu-
gelassenen Revision verfolgt die
Kldgerin ihr Zahlungsbegehren
weiter

An unsere Mitglieder

Sie lesen gern online?

Und wiirden unseren Mieter-
Report gern als Newsletter
erhalten?

Dann geben sie uns bitte hre
E-Mail-Adresse auf, auch gern
telefonisch oder per E-Mail an
unsere Mail-Anschrift

info@mieterschutz-
hamburg.de

Wir freuen uns auf lhr Feedback!
Ilhre LhM-Crew
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Einiges zur
Kleinrepatarurklausel

Mieter werden oftmals mit Kosten
Uberzogen, die sie gar nicht be-
gleichen missen. Auf vermieter-
seits heifites dann, dassessichum
sog. Kleinreparaturen, die nach
dem Mietvertrag bezahlt werden
mussen, handeln wiirde. Derartige
Behauptungen sind genau zu
prufen, denn zu den Kleinre-
paraturen gehdren nur ganz be-
stimmte Reparaturen, die im Miet-
vertrag im Einzelnen aufgezahlt
sind. In diesem Sinne hat das Amts-
gericht Berlin-Mitte am 29.8.201¢
zu 5 C 93/16 wie folgt entschieden:

1. Das Ersetzen von briichig ge-
wordenen  Silikonverfugungen
ist Sache des Vermieters.

2. Silikonverfugungen sind bereits
begrifflich kein Installations-
gegenstand und nicht unter die
Reichweite einer Kleinrepara-
turklausel subsumierbar.

Selbst die Zeitschrift der Grund-
eigentiimer in Berlin sieht das so
und fihrt dazu unter Schilderung
der Sachlage folgendes aus:

Die Mieterin (hier die Klagerin) ver-
langt von der beklagten Vermieterin

eine Instandsetzung der sich im
Bad befindenden Dusche. Dazu
missen undichte Stellenin den Ver-
fugungen sowie Kalkablagerungen
und Schimmel in der Dusch-
abtrennung zur Duschtasse be-
seitigt werden.

Dazu weist der Mietvertrag aus,
,dass kleine Instandhaltungen,
soweit die Kosten der Reparatur
76,69 € und der vom Mieter da-
durch entstehende Aufwand im
Jahr 6 % der Jahresbruttokaltmiete
nicht Ubersteigen, vom Mieter zu
tragen sind.

Diese Regelung gilt fur die Be-
seitigung kleinerer Schaden an den
dem Mieter zuganglichen Instal-
lationsgegenstanden fiir Elektrizi-
tat, Wasser und Gas, den Heiz- und
Kochvorrichtungen, den Fenster-
und Tirverschlissen sowie Ver-
schlussvorrichtungen von Fens-
terladen.”

Die Mieterin behauptet, Ursache der
Kalkablagerungen und Schimmel-
bildung im unteren Bereich der
Duschabtrennung zur Duschtasse
hin sei eine nicht fachgerecht aus-
gefihrte Silikonabdichtung. Sie ist
weiter der Ansicht, als Mieterin nicht
zur Erneuerung briichiger Silikonver-
fugen verpflichtet zu sein. Die Klein-
reparaturklausel greife hier nicht.

Dem pflichtete das Amtsgericht bei
und entscheid nach einer Beweis-
aufnahme, dass die Erneuerung der
Silikonfugen nicht aufgrund der
Kleinreparaturklausel dem Mieter
auferlegt werden konne, weil sie
schon dem Wortlaut nach nicht auf
die sich in der Dusche befindende
Fugen anwendbar sei.

Danach sind von der Klausel
namlich nur kleine Schaden an
den dem Mieter zuganglichen
Installationsgegenstanden far
Wasser umfasst. Silikonverfugen
sind aber keine Installationsgegen-
stande, sie unterliegen sowieso
einer gewissen Versprédung, die
mit der Zeit zu Untergrund-
ablosungen und zu Undichtigkeiten
der Fugen fihren. Silikonverfugen
werden auch als Wartungsfugen
bezeichnet und wirden nur eine
durchschnittliche Lebensdauervon
8 Jahren haben. Wartungsfugen
sollten im Intervall von zwei Jahren
kontrolliert werden.

Nach alledem gab das Amtsgericht
dem Mieter Recht und trug dem
Vermieter auf, die Instandset-
zungsmafinahme  auf  eigene
Kosten durchzufiihren.

Quelle:
Grundeigentum Berlin, 2017, 1199
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