I. Quartal 2019 - Nr. 170/0006

Mitteilungsblatt des Landesverband hamburgischer Mieterschutz e.V.

-
-

#//e&’ gab‘e —t
0[ iire das neae Jakr jﬁ

&“ —
Die Beitragsrechnung fiir das
Jahr 2019 finden Sie auf Seite 3




Inhalt

Umzii

auspacken

vom Fachmann

] der des s
gritnbucher ':‘tg‘::en iNo r\age ihre

B Klempner, Elektriker

@ Abrechnung mit Behorden

Allgemeine Mdbeltransporte

Jahresrechnung 2019

Pressemitteilungen des BGH
Kiindigungsschutzklausel eines kommunalen

ises
Raba“ Mitglie a‘:f::“g\ Wohnungstragers bei Immobilienveraufierung ... ......................
10% Erme Trompetenspiel in einem Reihenhaus ...............................
W Seniorenumziige {_ Entscheidungen in Kurzfassung
inkl. ein- und ‘; Schimmelpilzbefall und Mietminderung aufgrund

www.bauerumzuege.de
Tel.: 040 / 677 14 69 - Fax: 040 / 66 21 81

AAB Rudolf Bauer GmbH Schimmelpilzbefall, Minderungshéhe durch Undichtigkeiten
Tonndorfer Weg 21-23 - 22149 Hamburg Goupon fiir Neumitglieder
E-Mail: info@bauerumzug.de Mitglieder werben Mitglieder ......... ... ...,

Fotos: fotolia

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

Telefon: 040/3953 15+392829 P Telefax: 040/390 69 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

ey |

Beitragsrechnung flralle Mitglieder ............ ... ... ..
g e Bundesgerichtshof aktuell

TelefonanschlUss ... ...

Do vonWarmebriickenimAltbau ......... ... oo
Ersatz der mieterseitigen Einbaukiiche bei verlangter

M Entsorgen von Altmobiliar ErhGhungderMiete ... ... ... ..
Verjahrung des Vermieteranspruchs nach Ablauf der

Fristdes § 548 BGB ......oouiii
TEI . 040 / 677 1 4 69 Mietminderung: Mangel infolge Modernisierungs-

und Instandsetzungsmafinahmen .............. ...
Mieterh6hung und vorbehaltlose Zahlung ....................... . ..

Wichtige Rufnummern - siehe letzte Seite




Jahresrechnung 2019

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 2019

RECHNUNG fiir das Jahr 2019

Bitte iberweisen Sie den Jahresbeitrag in Hohe von 48,00 €
gemaf § 5 unserer Satzung bis spdtestens zum 31. Mdrz 2019

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 fur Sie kostenlosen Einzugsverfahren
teilnehmen, wird der Beitrag am 15. Februar 2019 durch
die Hamburger Sparkasse abgebucht.

Landesverband
hamburgischer Mieterschutze.V.

LANDESVERBAND HAMBURGISCHER MIETERSCHUTZ E.V.

Sehr geehrte Mitglieder,

wie lhnen bekannt ist, versenden
wir die einmalige jahrliche Rech-
nung nicht per Post. Sie finden
nebenstehend  daher  unsere
Jahresrechnung 2019 zur Er-
innerung an den falligen Mitglieds-
beitrag fir 2019 wund bitten
freundlichst um Ausgleich des
Beitrages bis spatestens zum
31.03.2018.

Sie nehmen am Lastschrifteinzugs-
verfahren teil, dann bitten wir, fir
entsprechende Kontodeckung zu
sorgen, damit bankseitig keine
Ruickbuchungen erfolgen, die von
den Bankinstitutionen leider mit
Kosten belegt werden.

Da einmalige Zahlungen im Jahr
leicht ,vergessen“ werden, ist
alternativ. _auch ein von lhnen
eingerichteter Dauerauftrag eben-
falls empfehlenswert.

Zu betonen ware an dieser Stelle,
dass wir nur ungern Mahnungen
versenden.

Wir bedanken uns im Voraus.
Ihr LhM-Team
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Bundesgerichtshof aktuell - Telefonanschluss

Im Jahre 2018 hatte der BGH
dariber zu entscheiden, ob der Ver-
mieteroderderMieter einen Telefon-
anschluss instand zu halten hat.
Nach dem Sachverhalt wohnt der
Mieterseit 2011 inderErdgeschoss-
wohnung  eines  Mehrfamilien-
hauses. Diese Wohnung ist mit
einem Telefonanschluss, der vom
Hausanschluss durch den
Kriechkeller zur Wohnung des
Mieters  verlauft, ausgestattet.
Neben der Nutzung des Telefons
konnte der Mieter auch das Internet
nutzen. Im Jahre 2015 kam es dann
aber zu einem Leitungsdefekt, der
trotz Aufforderung vom Vermieter
nicht beseitigt worden ist.

Auch der Telekommunikationsan-
bieter weigerte sich, die Reparatur
durchzufthren, weil sich der Fehler
inderZuleitung vom Hausanschluss
zur Wohnung befand. Der Vermieter
weigerte sich, die Reparatur durch-
zufiihren und die veranschlagten
Kosten in Héhe von ca. 270,00 €zu
tragen. Der Bundesgerichtshof gab
allerdings der Mieterin und Klagerin
Recht, als sie vom Vermieter die Re-
paratur verlangte. Der Vermieter hat
namlich die Mietsache der Mieterin
in einem zum vertragsgemafien Ge-
brauch geeigneten Zustand nicht
nurzu Uberlassen, sondern sie auch
in diesem Zustand zu erhalten.

Anderenfalls hat der Mieter einen
entsprechenden Erfillungs-
anspruch.

Der Umfang der Erhaltungspflicht
richtetsichinderRegelnachderver-
traglichen Vereinbarung. Fehlt es
hins. der Telefonleitung und des
Telefonanschlusses Ublicherweise
daran, kommt es zur Beurteilung
auf die gesamten Umstande des
Mietverhaltnisses, des Ublichen
Standards und der beabsichtigten
Nutzung sowie der Verkehrs-
anschauung unter Beachtung des
Grundsatzes von Treu und Glauben
an.

Nach der allgemeinen Verkehrs-
anschauungkannderMieterden Gib-
lichen  Standard  gleichartiger
Wohnungen erwarten. Alter, Aus-
stattung und Art des Gebaudes
spielen neben der Hohe der Miete
sowie der Ortssitte dabei eine
Rolle. Danach kann der Mieter die
Instandhaltung des Telefonan-
schlusses verlangen. Dazu hat der
Senat des BGH auf seine Ent-
scheidung zur Stromversorgung
und dem Anschluss einer Wasch-
maschine und eines weiteren elek-
trischen Gerates hingewiesen. Der
BGH meint, dass jedenfalls dann,
wenn die Wohnung mit einer sicht-
baren Telefonanschlussdose aus-
gestattet ist, der vertragsgemafie

Zustand einen funktionierenden
Telefonanschluss bedingt. Dazu ge-
hortdie Nutzung, ohne dass weitere
Verkabelungsarbeiten durch-
zufiihren sind.

Zum anderen trifft den Vermieter
die andauernde Pflicht, die
Mietsache, d.h. den Telefonan-
schluss, dauerhaft in diesem Zu-
stand zu erhalten, gegebenenfalls
eine Verschlechterung zu be-
seitigen und den vertragsgemafien
Zustand wiederherzustellen.
Abschlief3end vertritt der BGH ent-
gegen der vielfachen Instanzen-
rechtsprechung die einzig maf}-
gebende Ansicht, dass es nicht auf
mogliche Anspriiche des Mieters
gegen das Telekommunikations-
unternehmen ankommt, weil der
Mieter u. U. Anspriiche gegen beide
Gegner hat und sich gegebenenfalls
einen der Gesamtschuldner aus-
suchen kann.

Weiter kommt es auch nicht darauf
an, in welchen Raumlichkeiten sich
die defekte Leitung befindet, denn
die Instandhaltungspflicht des Ver-
mieters beschrankt sich nicht nur
auf das eigentliche Mietobjekt,
sondern auch auf die nicht aus-
drucklichmitvermieteten Hausteile,
die dem mittelbaren Mietgebrauch
unterliegen.

BGHv. 5.12.2018, VIl ZR 17/18
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Kundigungsschutzklausel eines kommunalen Wohnungstragers bei Immobilien-

verauBBerung begriindet eigene (Schutz-)Rechte des Mieters

Sachverhalt und Prozessverlauf:
Die Beklagten sind seit 1981 Mieter
einer in einem Siedlungshaus
gelegenen Wohnung in Bochum. Im
Jahr 2012 erwarben die Klager das
Hausgrundstick von der Stadt
Bochum und traten dadurch in den
Mietvertragein.DieKlagerinzu 2 be-
wohnt inzwischen die andere
Wohnung des Siedlungshauses.
Beziglich der von den Beklagten
gemieteten Wohnung enthielt der
Kaufvertrag dabei die folgende Re-
gelung, welche die Stadt nach Be-
hauptung der Klager bei einer
Vielzahl weiterer Immobilienver-
auflerungen verwendet habe:

,Die Mieter haben ein lebenslanges
Wohnrecht. Der Kdufer (bernimmt
das bestehende Mietverhdltnis. Er
darfinsbesondere keine Kiindigung
wegen Eigenbedarfs oder wegen
der Behinderung einer angemes-
senen wirtschaftlichen Verwertung
aussprechen. Mdglich ist lediglich
eine Kiindigung wegen der erheb-
lichen Verletzung der dem Mieter
obliegenden  vertraglichen  Ver-
pflichtungen [E] Fiir den Fall, dass
der Kéufer ohne Zustimmung des
Verkdufers oder ohne Vorliegen

eines auferordentlichen Kiindi-
gungsgrundes das Mietverhdltnis
kiindigt, ist der  Verkdufer
berechtigt, das Kaufgrundstiick
lasten- und schuldenfrei wieder-
zukaufen.”

Im Jahr 2015 kiindigten die Klager
das Mietverhaltnis nach § 573a
Abs. 1 Satz 1 BGB, der eine er-
leichterte Kiindigung der Vermieters
vorsieht, wenn dieser in einem
Gebaude mit —wie hier—nicht mehr
als zwei Wohnungen selbst wohnt.
Die auf Raumung und Herausgabe
der Wohnung gerichtete Klage hat
in den Vorinstanzen keinen Erfolg
gehabt. Mit der vom Landgericht
zugelassenen Revision verfolgten
die KlagerihrKlagebegehren weiter.

Die Entscheidung des Bundes-
gerichtshofs:

Der unter anderem fir das Wohn-
raummietrechtzustandige VIII. Zivil-
senat des Bundesgerichtshofs hat
die Revision zurlickgewiesen und
entschieden, dass essichbeidenim
Kaufvertrag enthaltenen Bestim-
mungen zum lebenslangen Wohn-
recht der Mieter um einen echten
Vertrag zugunsten Dritter (§ 328

BGB) handelt, der dem Mieter der be-
treffenden Wohnung eigene Rechte
gegeniber dem Kaufer als neuem
Vermieter einrdumt und vorliegend
die von den Klagern ausgespro-
chene Kiindigung ausschliefit.

Schon der Wortlaut der Regelung, in
dervon einem bestehenden lebens-
langen Wohnrecht der Mieter und
einer Ubernahme dieses Mietver-
haltnisses durch den Kaufer die
Redeist, bringt hinreichend deutlich
zum Ausdruck, dass den Mietern
hiermit eine (eigene] gesicherte
Rechtsposition auch gegenuber
dem Kaufer als neuem Vermieter
eingeraumt wird. lhren bisherigen
Wohnraum sollen sie lediglich bei
selbst zu vertretender (erheblicher)
Verletzung ihrer Mieterpflichten ver-
lieren konnen. Fir diese nahe-
liegende Auslegung der vertrag-
lichen Regelungen sprechen zu-
satzlich auch die hohe
Schutzbediirftigkeit der Beklagten
als langjahrige Mieter und die Ver-
antwortung der Stadt Bochum als
kommunaler Eigentlimer und Ver-
auflerer. Darlber hinaus unter-
streicht das fir den Fall einer unbe-
rechtigten Vermieterklndigung ver-
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einbarte  Wiederkaufsrecht der
Stadt, dass diese mit den vertrag-
lichen Regelungen erkennbar einen
moglichst umfassenden Schutz der
Mieter herbeifiihren wollte.

Vom vereinbarten Kiindigungsaus-
schluss mit umfasst ist dabei chne
weiteres auch die vorliegend von
den Klagern ausgesprochene er-
leichterte Vermieterkindigung
nach § 573a BGB, die (ebenso wie
die  ausdrlcklich  genannten
Kindigungen wegen Eigenbedarfs
oder wirtschaftlicher Verwertung)
ebenfalls eine Pflichtverletzung

odereinVerschulden auf Mieterseite
nicht voraussetzt.

Fur den Fall, dass es sich (wie die
Klager behaupten] bei den streitbe-
fangenen Bestimmungen aufgrund
der Verwendung seitens der Stadt
Bochum in einer Vielzahl von
Immobilienkaufvertragen fir dhn-
liche Siedlungshauser um von ihr
vorformulierte  Allgemeine  Ge-
schaftsbedingungen handeln soll-
te, gilt nichts anderes. Die vor-
liegend verwendeten kaufvertrag-
lichen Bestimmungen, mit denen
das Recht der Erwerber zur or-

dentlichen Kiindigung fur die
Lebensdauer der aktuellen Mieter
eingeschrankt wird, benachteiligen
den Kaufer einer entsprechenden
Immobilie nicht unangemessen im
Sinne von § 307 Abs. 1 und 2 BGB,
sondern stellen vielmehr eine
inhaltlich ausgewogene Regelung
far den Verkauf eines im kom-
munalen Eigentum stehenden, von
langjahrigen Mietern bewohnten
Siedlungshauses dar.
Urteilvom 14.11. 2018
VIllZR 109/18

Trompetenspiel in einem Reihenhaus

Der unter anderem fir das Nach-
barrecht zustandige V. Zivilsenat
des Bundesgerichtshofs hat heute
Uber einen Rechtsstreit entschie-
den, in dem die klagenden Be-
wohner  eines  Reihenhauses
erreichen wollen, dass sie das als
Larmbelastigung empfundene
Trompetenspiel aus dem benach-
barten Reihenhaus nicht mehr
horen.

Sachverhalt:

Der Klager und die Klagerin be-
wohnen als Nief3braucher ein
Reihenhaus in einem Wohngebiet.

Die Beklagten sind Eigentiimer
und Bewohner des benachbarten
Reihenhauses. Der Beklagte zu 1
ist Berufsmusiker (Trompeter). Er
bt im Erdgeschoss und in einem
Probenraum im Dachgeschoss
Trompete, nach eigenen Angaben
maximal 180 Minuten am Tag
und regelmaflig nicht mehr als
an zwei Tagen pro Woche unter
Berlicksichtigung  der  Mittags-
und Nachtruhe. Zudem unter-
richtet  er  zwei  Stunden
wochentlich  externe  Schiiler.
Die Beklagte zu 2 spielt nicht
Trompete.

Bisheriger Prozessverlauf:

Die Klager verlangen von beiden Be-
klagten das Ergreifen geeigneter
Mafinahmen, damit das Spielen von
Musikinstrumenten  auf  dem
Anwesen der Klager nicht wahr-
genommen werden kann. Diesem
Antrag hat das Amtsgericht statt-
gegeben. Auf die Berufung der Be-
klagten hat das Landgericht das Ur-
teil gedndert und die Beklagten
gesamtschuldnerisch verurteilt, die
Erteilung von Musikunterricht an
Dritte insgesamt zu unterlassen
und es zu unterlassen, in dem
Anwesen der Beklagten Instru-
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mentalmusik zu spielen; davon aus-
genommen ist nur das Dach-
geschoss. Dort darf
fir maximal zehn Stunden pro
Woche werktags (Montag-Freitag)
zwischen 10 und 12 Uhrund 15 und
19 Uhr musiziert werden, und der
Beklagte darf an maximal acht
Samstagen oder Sonntagen im Jahr
zwischen 15 und 18 Uhr jeweils
maximal eine Stunde Trompete
Uben. Mit der von dem Bundes-
gerichtshof zugelassenen Revision
wollen die Beklagten erreichen,
dass die Klage insgesamt abge-
wiesen wird; die Klager wollen im
Wege der Anschlussrevision das Ur-
teil des Amtsgerichts wiederher-
stellen lassen.

Die Entscheidung des Bundes-
gerichtshofs:

Der Bundesgerichtshof hat auf die
Revision der Beklagten und unter
Zurtickweisung der Anschluss-
revision der Klager die Klage gegen
die Beklagte zu 2 abgewiesen und
die Sache im Ubrigen an das Land-
gericht zurtickverwiesen. Dabei hat
er sich von folgenden Erwagungen
leiten lassen:

Gegen die (nicht musizierende] Be-
klagte zu 2 besteht von vornherein
kein Unterlassungsanspruch. lhre
Verurteilung kdme nur dann in Be-

tracht, wenn sie als sog. mittelbare
Handlungsstérerin verpflichtet
ware, gegen das Musizieren des Be-
klagten zu 1 einzuschreiten. Das ist
nicht der Fall, weil der Beklagte zu 1
das Haus als Miteigentimer und da-
mit aus eigenem Recht nutzt. Auch
die Verurteilung des (musizie-
renden) Beklagten zu 1 kann nicht
Bestand haben. Das Landgericht hat
bei einem richterlichen Ortstermin
festgestellt, dass das
Trompetenspiel des Be-
klagten im Dachgeschoss
im Wohnzimmer der Klager
(Erdgeschoss] nicht und in deren
Schlafzimmer (Dachgeschoss)
nur leise zu horen ist, wahrend
das Trompetenspiel im Wohn-
zimmer (Erdgeschoss] im an-
grenzenden Wohnzimmer
der Klager als ,schwache
Zimmerlautstarke® zu vernehmen
ist.

Im Ausgangspunkt steht den
Klagern als Nief3brauchern eines
Hauses gegeniber dem Nachbarn,
dersie durch Gerauschimmissionen
stort, grundsatzlich ein Unter-
lassungsanspruch zu. Der Abwehr-
anspruch ist jedoch ausgeschlos-
sen, wenn die mit dem Musizieren
verbundenen Beeintrachtigungen
nur unwesentlich sind. Das ist an-
zunehmen, wenn sie in dem Haus

der Klager nach dem Empfinden
eines ,verstandigen Durchschnitts-
menschen® nicht als wesentliche
Beeintrachtigung einzuordnen sind;
die Grenze der im Einzelfall zumut-
baren Larmbeldstigung kann nur
auf Grund wertender Beurteilung
festgesetzt werden.

Insoweit hat das Landgericht einen
zu strengen Maflstab zugrunde
gelegt. Das hausliche Musizieren
einschliefllich des dazugehdrigen
Ubens gehdrt zu den sozialada-
quaten und uUblichen Formen der
Freizeitbeschaftigung und ist aus
der mafigeblichen Sicht eines
,verstandigen Durchschnittsmen-
schen® in gewissen Grenzen hin-
zunehmen, weil es einen
wesentlichen Teil des Lebens-
inhalts bilden und von erheblicher
Bedeutung fir die Lebensfreude
und das Gefiihlsleben sein kann; es
gehdrt — wie viele andere Ubliche
Freizeitbeschaftigungen — zu der
grundrechtlich geschutzten freien
Entfaltung  der  Personlichkeit.
Andererseits soll auch dem Nach-
barn die eigene Wohnung die
Mdglichkeit zur Entspannung und
Erholung und zu hauslicher Arbeit
eroffnen, mithin auch die dazu
jeweils notwendige, von Umwelt-
gerauschen moglichst ungestérte
Ruhe bieten.
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Ein Ausgleich der widerstreitenden
nachbarlichen Interessen kann im
Ergebnis nur durch eine aus-
gewogene zeitliche Begrenzung des
Musizierens herbeigefiihrt werden.
Dabei hat ein Berufsmusiker, der
sein Instrument im hauslichen Be-
reich spielt, nicht mehr, aber auch
nicht weniger Rechte als ein Hobby-
musiker und umgekehrt.

Wie die zeitliche Regelung im
Einzelnen auszusehen hat, richtet
sich nach den Umstédnden des
Einzelfalls, insbesondere dem Aus-
maf} der Gerauscheinwirkung, der
Art des Musizierens und den
ortlichen Gegebenheiten; eine Be-
schrankung auf zwei bis drei
Stunden an Werktagen und ein bis
zwei Stunden an Sonn- und Feier-
tagen, jeweils unter Einhaltung der
Ublichen Ruhezeiten in der Mittags-
und Nachtzeit, kann als grober
Richtwert dienen. Die ortlichen
Gegebenheiten sind ebenfalls von
Bedeutung.

Konnen die Gerauscheinwirkungen
erheblich verringert werden, indem
in geeigneten Nebenraumen musi-
ziert wird, kann es aufgrund nach-
barlicher Riicksichtnahme geboten
sein, das Musizieren in den Haupt-
wohnrdumen zeitlich starker ein-
zuschranken; das gilt insbesondere
dann,wennaufSeitendes Nachbarn

besondere Umstande wie eine
ernsthafte  Erkrankung  eine
gesteigerte Rucksichtnahme er-
fordern. Das Musizieren in den
Hauptwohnrdumen des Hauses
kann aber nicht ganzlich untersagt
werden. Auch die zeitlich begrenzte
Erteilung von Musikunterricht kann
je nach Ausmaf} der Stérung noch
als sozialaddquat anzusehen sein.
Die Festlegung der einzuhaltenden
Ruhezeiten muss sich an den {b-
lichen Ruhezeiten orientieren; im
Einzelnen haben die Gerichte einen
gewissen Gestaltungsspielraum.
Ein nahezu vollstandiger Aus-
schluss fur die Abendstunden und
das Wochenende, wie ihn das
Berufungsgericht vorgesehen hat,
kommt jedoch nicht in Betracht.
Dies lief3e namlich auf3er Acht, dass
Berufstatige, aber auch Schiiler
haufig gerade abends und am
Wochenende  Zeit  fir  das
Musizieren finden.

Nach alledem wird hier das
Trompetenspiel im Dachgeschoss,
das nach den Feststellungen des
Berufungsgerichts  ausschliefllich
im Schlafzimmer der Klager leise zu
vernehmen ist, zur Mittags- und
Nachtzeit als wesentlich, zu den
Ubrigen Zeiten aber jedenfalls fir
etwa drei Stunden werktéglich (und
eine entsprechend geringere Zeit-

spanne an Sonn- und Feiertagen)
als unwesentlich anzusehen sein.
Dann stiinden dem Beklagten zu 1
im Dachgeschoss relativ grof3-
zlgige Zeitraume zur Verflgung;
infolgedessen kénnte das Trompe-
tenspiel in den Hauptraumen enge-
ren zeitlichen Grenzen unterworfen
werden. Jedenfallsinsgesamt sollte
dastagliche Musizierenindem Haus
etwa drei Stunden werktags (und
eine entsprechend geringere Zeit-
spanne an Sonn- und Feiertagen)
nicht Uberschreiten. Entstehen
durch den Musikunterricht lautere
oderlastigere Einwirkungen und da-
mit eine starkere Beeintrachtigung
der Klager, muss der Unterricht ggf.
aufwenige Stundenwéchentlich be-
schrankt werden; sofern sich das
Dachgeschoss zu der Unterrichtser-
teilung eignet, konnte das Land-
gericht vorgeben, dass der Unter-
richt nur dort stattfinden darf.
Die Sache war hinsichtlich der
Berufung des Beklagtenzu 1 an das
Landgericht  zurlickzuverweisen,
damit es Feststellungen dazu trifft,
welche Stoérungen durch den Musik-
unterricht entstehen, und damit es
die Zeiten, zu denen musiziert
werden darf, abschlieflend fest-
legen kann.
Urteil vom 26. Oktober 2018
-VZR 143/17
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Entscheidungen in Kurzfassung

Schimmelpilzbefall und
Mietminderung aufgrund
von Warmebriicken im
Altbau

a]  Warmebriicken in  den
Auflenwanden einer Mietwohnung
und eine deshalb — bei un-
zureichender Liftung und Hei-
zung — bestehende Gefahr einer
Schimmelpilzbildung sind, sofern
die  Vertragsparteien  Verein-
barungen zur Beschaffenheit der
Mietsache nicht getroffen haben,
nicht als Sachmangel der Wohnung
anzusehen, wenn dieser Zustand
mit den zum Zeitpunkt der Er-
richtung des Gebaudes geltenden
Bauvorschriften und technischen
Normen in Einklang steht.

(Im Anschluss an die st. Rspr. siehe
nur BGH, Urteile vom 23. September
2009 - VIl ZR 300/08, NJW 2010,
1133Rn. 11;vom 1. Juni 2012 -V ZR
195711, NJW 2012, 2725 Rn. 10;
vom 5. Juni 2013 - VIl ZR 287/12,
NJW 2013, 2417 Rn. 15; vom 18.
Dezember 2013 - XIl ZR 80/12, NJW
2014, 685 Rn. 20; vom 5. Dezember
2018 - VIl ZR 67/18, zur Verdffent-
lichung vorgesehen; jeweils mwN].

b) Welche Beheizung und Liftung
einer Wohnung dem Mieter zumut-

bar ist, kann nicht abstrakt,
generell und unabhdngig ins-
besondere von dem Alter und der
Ausstattung des Gebaudes sowie
dem  Nutzungsverhalten  des
Mieters, sondern nur unter Berlick-
sichtigung der Umstande des
Einzelfalls bestimmt werden
(Anschluss an Senatsurteile vom
18. April 2007 - VIl ZR 182/06, NJW
2007 2177 Rn. 32; vom 5.
Dezember 2018 — VIl ZR 67/18,
aa0).
BGH, Urteil v. 5. 2.2018
VIl ZR 271/17
undVill ZR 67/18

Ersatz der mieterseitigen
Einbaukiche bei verlang-
ter Erhdhung der Miete

Eine vom Mieter auf eigene (vom
Vermieter auch nicht erstattete)
Kosten in die Mietwohnung ein-
gebaute (Kuchen)-Einrichtung
bleibt bei der Ermittlung der orts-
Ublichen Vergleichsmiete auf Dauer
unberlcksichtigt.  Entgegenste-
hende Vereinbarungen der Mietver-
tragsparteien zum Nachteil des
Mieters sind nach § 558 Abs. 6 BGB
unwirksam. Dies gilt auch dann,
wenn der Vermieter dem Mieter ge-
stattet hat, eine in der Wohnung

vorhandene Einrichtung zu ent-
fernen und durch eine auf eigene
Kosten angeschaffte Einrichtung
zu ersetzen
[Bestétigung und Fortfihrung der
Senatsurteile vom 18. November
2015- VIl ZR 266/14, BGHZ 208, 18
Rn. 10ff. sowie vom 7 Juli 2010 - VIll
ZR 315/09, NZM 2010, 735 Rn.
12ff)
BGH, Urteil v. 24.10.2018
VIllZR 52/18

Verjahrung des Vermieter-
Anspruchs nach Ablauf
der Frist des § 548 BGB;

§§ 215, 280 ff., 546, 548,

551 BGB

Nicht nur mit Anspriichen wegen
unterlassener  Schénheitsrepa-
raturen, sondern auch mit
Schadensersatzanspriichen  we-
gen Beschadigung der Mietsache
kann nicht mehr nach Ablauf der
Verjahrungsfrist (§ 548 Abs. a
Satz 2 BGB) gegen den Kautions-
rickzahlungsanspruch aufgerech-
net werden, wenn nicht inner-
halb der ,Abrechnungsfrist® von
6 Monaten der Mieter unter Frist-
setzung zur Schadensbeseitigung
aufgefordert wurde.
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Entscheidungen in Kurzfassung

Es fehle dann schon an der Gleich-
artigkeit der wechselseitigen For-
derungen, weil der Anspruch des
Vermieters sich vorher noch nicht
auf Geldzahlung richtete.
AG Soltau, U.v. 28.2.2018
4(631/16,
ZMR 2018, 518

Mietminderung:
Mangel infolge Modernisie-
rungs- und Instandset-
zungsmafinahmen,
keine Verpflichtung zur
Nutzung einer Ausweich-
wohnung

1. Das  Minderungsrecht  des
Mieters wegen Mangel, die
Folge von Modernisierungs-
und Instandsetzungsmafnah-
men sind, besteht grundsatzlich
unabhangig vom Verschulden
des Vermieters oder einer evtl.
bestehenden Duldungspflicht.

2. Es besteht keine Verpflichtung
des Mieters, eine angebotene
Ausweichwohnung wahrend der
Mafinahmen in Anspruch zu
nehmen.

LG Berlin,
Hinw.-B.v. 29.1.2018, 65 194/17

Mieterhohung und
vorbehaltlose Zahlung

Eine stillschweigende Zustimmung
zum Mieterhohungsbegehren ist
bei dreimaliger vorbehaltloser
Zahlung des Erhohungsbetrages
(z.B. durch Anderung des Dauer-
auftrags oder Einzeltber-
weisungen] anzunehmen. Das
Einverstandnis  des  Mieters
bedurfte zu seiner Wirksamkeit
nicht einer zusatzlichen Abgabe in
schriftlicher Form.
Ob eine nach den gesetzlichen
Vorschriften der §§ 558 ff. BGB
erfolgte  Mieterhdhungsvereinba-
rung aber von einer vertraglichen
Schriftformklausel erfasst ist,
bleibt offen.
BGHv. 30.1.2018,
Vil ZB 74/16

Schimmelpilzbefall,
Minderungshaohe durch
Undichtigkeiten

1. Ist ein vermietetes Haus auf-
grund gravierender, baulich be-
griindeter Mangel weitgehend
gebrauchsuntauglich (hier: Un-
dichtigkeiten und schadhaftes
Dach, infolgedessen massive

Durchfeuchtung und grof3flachi-
ger Schimmelpilzbefall, schad-
hafte Tiren, Heizdlgeruch im
ganzen Haus, verschmutztes
Wasser], rechtfertigt dies eine
Minderung i.H.v. mindestens
2/3 der Bruttomiete.

2. Zum Umfang der Darlegungslast
des Mieters bei Mangeln: Er
genligt der Darlegungslast
schon mit der Darlegung eines
konkreten Sachmangels, der
die Tauglichkeit der Mietsache
zum  vertragsgemaflen  Ge-
brauch beeintrachtigt; das Maf3
der Gebrauchsbeeintrachtigung
braucht der Mieter hingegen
nicht vorzutragen.

Ebensowenigisteserforderlich, bei

mehreren Mangeln eine Aufglie-

derung der Minderungsbetrage

beziglich der einzelnen Mangel
vorzunehmen.

BGH, U.v. 10.4.2018,

VIl ZR 233/17

Der Landesverband hamburgi-
scher Mieterschutz warnt:

Zahlen Sie nicht auf ein Miet-
erhéhungsverlangen, wenn Sie es
nicht akzeptieren wollen, denn lhre
Zahlung kénnte als Zustimmung
ausgelegt werden.
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Mitglieder werben Mitglieder

@ J a ' Ich habe die Vorteile des Landesverbandes hamburgischer Mieterschutz e.V. weitergesagt!

» » » Der/die von mir Geworbene wird Mitglied:

() ] | ABSENDER NEUES MITGLIED

Name, Vorname Name, Vorname des neuen Mitgliedes
| D ) Mitglieds-Nummer Strafie

@j PLZ/0rt
NI

Datum und Unterschrift Datum und Unterschrift

Coupon bitte an den
Landesverband hamburgischer Mieterschutz
Schillerstr. 47-49, 22767 Hamburg, senden.

Fir jedes neu geworbene Mitglied schreiben wir Ihrem Mitgliedskonto 6,00 Euro fir den
nachsten Jahresbeitrag gut, sobald das neue Mitglied den Erstbeitrag entrichtet hat!
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