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1. Umbauten

* Markise

* Antennen

* Dusche statt Wanne

* Treppenlift

* Balkonverglasung

* PV-Balkonkraftwerk

* Hartboden

* Spanndecken

* andere Heizung

 Silikat- oder Dispersionsfarbe
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Grundsatz:

kein Recht zur Umgestaltung, aulder sozialadaquat und zur
Lebensfuhrung angemessen erforderlich: Sonnenschirm,
Diibellocher fur Regal, Blumenkasten

Grenzen:

* bauliche Integritat

* erhohte Ruckbauaufwendungen

* Auswirkungen auf Dritte (Schallschutz, Sicht),
* Aufenansicht

» Verkehrssicherung (Elt, Herunterfallen)
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Zustimmungsvorbehalt iiberhaupt erforderlich?
Sinn: Sensibilisierung des Mieters, Prifungsmoglichkeit
(Verkehrssicherung) und Steuerbarkeit (Ort, Art und Weise)

Begriffe, §§ 183, 184 BGB:
vorherige Zustimmung = Einwilligung
nachtragliche Zustimmung = Genehmigung

Formerfordernisse
Durch eine solche Klausel entsteht der Eindruck, dass eine

mundliche Erlaubnis unwirksam ist. AG Konstanz, Urteil vom
26.04.2007 -4 C62/07
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Folge der Zustimmung fiir
* Ersatzbeschaffung

* Ruckbaupflicht bei
Vertragsende

* Abloseforderung bei
Nichtausbaubarkeit
(Fliesen)

© Fotomek Fotolia - Mannchen untersucht Paragraph mit Lupe
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Beispiel: Balkon-PV

Der Vermieter darf nicht ohne triftigen, sachbezogenen Grund dem

Mieter die Nutzung einer Solaranlage auf dem Balkon versagen, wenn

diese

* baurechtlich zulassig,

» optisch nicht storend,

* leicht zuruckbaubar und

» fachmannisch ohne Verschlechterung der Mietsache installiert ist

* sowie keine erhohte Brandgefahr oder sonstige Gefahr von der
Anlage ausgeht.

AG Stuttgart, Urteil vom 30. Marz 2021 - 37 C 2283/20
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Gesetz zur Zulassung virtueller Wohnungseigentiimerversammlungen,
zur Erleichterung des Einsatzes von Steckersolargerdten und zur
Ubertragbarkeit beschrinkter personlicher Dienstbarkeiten fiir
Erneuerbare-Energien-Anlagen

§ 554 Barrierereduzierung, E-Mobilitat, Einbruchsschutz und Steckersolargerate

Der Mieter kann verlangen, dass ihm der Vermieter bauliche Veranderungen der
Mietsache erlaubt, die dem Gebrauch durch Menschen mit Behinderungen, dem
Laden elektrisch betriebener Fahrzeuge, dem Einbruchsschutz oder der
Stromerzeugung durch Steckersolargerate dienen. Der Anspruch besteht nicht,
wenn die bauliche Veranderung dem Vermieter auch unter Wurdigung der
Interessen des Mieters nicht zugemutet werden kann. Der Mieter kann sich im
Zusammenhang mit der baulichen Veranderung zur Leistung einer besonderen
Sicherheit verpflichten; § 551 Absatz 3 gilt entsprechend.
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=>»Einhaltung gesetzlicher Vorgaben /Einhaltung der Regeln der Technik
=>» keine Nutzungsbeeintrachtigung anderer Mieter / Blendwirkungen

=>» Konservierungsinteresse des Eigentimers (Warmedammung...)

=>»optisches Erscheinungsbild der Immobilie
=>» Absturzsicherung / Windlasten
=>» Statik der Balkonbristung

=>» keine Beeintrachtigung der Nutzung des
Balkons als 2.Rettungsweg fiir die Feuerwehr

=> Haftpflicht
=» Riickbausicherheit
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2. Tierhaltung

Klausel: Kleintierhaltung ausnehmen

Kleine Haustiere sind solche, die in geschlossenen Behaltnissen
gehalten werden konnen und bei denen eine Beeintrachtigung der
Vermieterbelange oder eine Storung anderer Hausbewohner
grundsatzlich ausgeschlossen werden kann.

S aassig | nichtmudssg | umstritn

Zierfische im Aquarium Bienenvolk auf dem Balkon Katzen
ungefahrliche Schlangen im »~Kampfhunde“? Hunde
Terrarium

Wellensittich, Papagei giftige Tiere Ratten
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Was gilt bei fehlender [ unwirksamer Klausel?

» gemal § 535 Abs. 1 BGB von dem Ergebnis einer umfassen-
den Abwagung der jeweiligen Einzelfallumstande

* Art, GroRe, Verhalten und Anzahl der Tiere,
* Art, Grolbe, Zustand und Lage der Wohnung und des Hauses

* Anzahl, personliche Verhaltnisse, namentlich Alter, und
berechtigte Interessen der Mitbewohner und Nachbarn,

 Anzahlund Art anderer Tiere im Haus,
* bisherige Handhabung durch den Vermieter sowie
* besondere Bedurfnisse des Mieters

BGH Urt. v. 20.03.2013 Az. VIII ZR 168/12
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2. Tierhaltung

(‘“\‘

a. Typische Nutzungsfolgen bei einzelnen Tierarten

*Kratzer, Geruche, Katzennetz [ 8
«Auswirkung auf Schimmel, Riickgabezustand *

a. Zukunft Tierfrei-Haus?

b. Losungvorerst:
Tierhaltungsgenehmigung unter Auflagen

https://www.strunz-alter.de/service/
mietrecht/ mietrecht-ueberjwohnraum/

» - - - .y
Y R ivy-r.- ! ’y') e T Rty T ip '*‘J, - 4
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Schimmel - Heizen und Liften
Vorhersehbarkeit der Rechtsprechung - ein Beispiel:

LG LUbeck05.11.2015-14 S 74/14: zweimaliges ,,Stol’- oder Quer-
lGften“ bei 17 bis 20 Grad ausreichend; Luftfeuchte 60-80 % uber
eine Woche hinweg unbeanstandet

LG Lubeck 02.03.2017 - 14 S 275/15 (Richterwechsel): zumutbar:
dreimaliges Stolluften fir je 10 Minuten

« LG Lubeck 17.11.2017 - 14 S 107/17: maximal zweimaliges
Stolluften/Tag fur jeweils 5 bis 10 Minuten; 3 Mal 9 Minuten/Tag
uberschreiten schon Zumutbarkeit; Querliuften von 2 Mal 5 bis 10
Minuten/Tag - also Durchzug - sei nicht zumutbar; ebensowenig
Hygrometer nebst entsprechender Kontrolle
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BGH Urteil vom 5.12.2018 - VII| ZR 271/17 zum Urteil Libeck:

« Warmebricken in AuRenwanden sind kein Sachmangel, wenn Zustand den bei
Errichtung des Gebaudes geltenden Bauvorschriften entspricht;

* Anforderungen an Beheizung und Luftung einer Wohnung und Zumutbarkeit nicht
abstrakt, sondern nur anhand der Einzelfallumstande, wie Alter und der Ausstattung
des Gebaudes und Nutzungsverhalten des Mieters, bestimmbar

> Kein Muster der Kanzlei!
Belehrung auf konkrete Anforderungen der jeweiligen Wohnung zu-

schneiden; Ubergeben einer allgemein gehaltenen Broschiire mit Tipps
fur richtiges Heizen / Luften nicht ausreichend, so LG Hamburg, Urt. v.
17.09.2009 - 307 S 39/09
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* Verhaltnis der Fensterflache zur Grundflache des Raumes
e Zahlder Personen und Raumvolumen

* Aulientemperatur und Windstarke

 Spaltluftung, Stolluftung, Kippluftung
 Raum-Nutzung
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> Kein Muster der Kanzlei!
Belehrung auf konkrete Anforderungen der jeweiligen Wohnung zu-

schneiden; Ubergeben einer allgemein gehaltenen Broschiire mit Tipps

flr richtiges Heizen / Luften nicht ausreichend, so LG Hamburg, Urt. v.
17.09.2009 - 307 S 39/09

* bei Belegung mit zwei Personen, die (u.a.) jeweils 20 Minuten pro Tag duschen:
entweder (lt. SV-Gutachten)

o taglich zweimaliges StoRluften tber je 13 bis 17 Minuten oder
o dreimaliges StolBliiften von jeweils 10 Minuten oder
o dreimaliges Querluften von jeweils 3 Minuten ausreichen

« und nach Vorgangen mit besonders starker Feuchtigkeitsentwicklung (Kochen,
Duschen und Waschen) den betroffenen Raum sogleich liiften

* beider Moblierung von AuRenwanden der Wohnung Einschrankungen zumutbar, sonst
ware stets Neubaustandard geschuldet

e Urteil des LG Liibeck sei ,ersichtlich rechtsfehlerhaft“
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Fogging - ein nicht mehr neues Phianomen

* Weichmacherverbindungen in Farben, Plastik u. a.

* bauliche Gegebenheiten, wie Kaltebriicken, schadhafte Isolie-
rungen, Ausstattung der Wohnung, z.B. Laminat, kunststoff-
haltige Materialien z. B. in Dammmaterial, Hartschaumdekor-
platten, bestimmte Wandfarben, Tapeten oder Teppichboden

* Luftungsverhalten

BGH, 28. 5. 2008 - VIII ZR 271/07 AG Paderborn 23.04.2021 - 55 C91/18

Mangelursache ist zwar der Sphare des Sachverstandigengutachten:
Mieters zuzurechnen; Mieter hat Mangel Ausdinstungen aus Mietmobiliar
aber nicht zu vertreten, weil Grenzen des
vertragsgemalten Gebrauchs nicht lber-
schritten

» Der Mieter kann weder Mangelbesei-
tigung verlangen noch mindert sich die
Miete, wenn Moblierung Ursache ist
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Regelung in der Hausordnung?

Regeln zu reibungslosem Zusammenleben
der Bewohner, Schutz des Gebaudes und
allgemeiner Sicherheit und Ordnung im Haus

Gebrauchsregelungen fur Gemeinschafts-
flachen/-raume (Reinigungsplane), Konkreti-
sierung des Gebots gegenseitiger Rucksicht-
nahme (Ruhezeiten)

© fotolia = das mietrecht

Umgang mit der Wohnung (innen) und
Pflichtenaufteilung (zwischen Mieter und
Vermieter) im Mietvertrag zu regeln

Hintergrund:  Uberraschende  Formular-
klauseln sind unwirksam, § 305 c BGB.
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3. Rauchen
a. Zukunft Nichtraucherhaus?

b. Auswirkungen Schonheitsreparaturen
* kein Schadenersatz flir Sowieso-Kosten

© AdobeStock 474001028

Smoking Ban in Wooden Cottage Concept

c. Auswirkungen Minderung / Nachbarstreit

 BGH, Urt.v.16.1.2015-V ZR 110/14:
Zeitenregelung; Indiz Nichtraucherschutzgesetz; auch
Direktanspruche zwischen den Mietern auf Unterlassung

* LG Dortmund 8.6.2017 -1 S 451/15: Rauchen im 3-Stunden-Takt
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Kiindigungsverzicht | ’/

« formularmalig vereinbarungsfahig - Grenzen: S‘l

* maximal 4 Jahre ab Vertragsunterzeichnung W\
(nicht ab Inkrafttreten) o v

» wechselseitig gleichmalig
* nur fir das ordentliche Kiindigungsrecht
* sachliche Grunde

* Transparenz (2 Jahre nicht kindigen oder
Kindigung erst zum Ablauf von 2 Jahren?)
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Mietereinbauten und Folgen fiir die Mietpreisgestaltung

Fall: Der Mieter hat vom Vermieter zur Verfligung gestellte Ausstat-
tungsgegenstande entfernt und durch eigene ersetzt (z. B. Wanne).
Spater mochte der Vermieter die Miete erhohen. Er beruft sich ge-
mal § 558 BGB darauf, dass flir Wohnraum vergleichbarer ... Aus-
stattung die hohere Miete gezahlt wird.

e. A.: Die ursprungliche Ausstattung ist weiter ma&gebllch
Schmidt-Futterer/Bérstinghaus, 15. Aufl. 2022, & = Sl &
BGB § 558 Rn. 66 -

a.A.: BGH
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Kurz nach Einzug tauschte der Mieter nach Zustimmung des
Vermieters die Einbauktiche aus.

BGH:
» Die Kiche bleibt bei der Ermittlung der ortsublichen
Vergleichsmiete auf Dauer unbericksichtigt.

» anders evtl.,, wenn der Mieter die vermieterseitig gestellte
Wohnungsausstattung eigenmachtig ersetzt

» andere Vereinbarung nicht mehr zulassig

BGH, Urt. v. 24.10.2018 - VIII ZR 52/18 (LG Berlin)



tm’ H o o
Strunz Alter Erlaubnisvorbehalte im Mietvertrag -

was darf der Mieter und wie ist das zu regeln?

Rechtsanwalte PartG mbB

22. September 2023 29. Mandantentreffen

Fazit

1. Interessenabwagung

2. Klausel malvoll, im Mietvertrag statt Hausordnung zum
Zweck der Prif- und Steuerbarkeit, Dokumentation

3. Erteilungvon Auflagen z. B.
a) Eingriffsvorbehalte flr Vermieter
b) Ausfuhrungsart und Fachhandwerker
c) Leinenpflicht, Kratzer

4, Rlckbaupflicht und Abgeltung vereinbaren .
5. Auswirkungen auf Mieterhohung Q}&

Fotolia = styleuneed - Kleines 3d haus blau
paragraph symbol
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Vielen Dank fur
lhre Aufmerksamkeit

JIL
Strunz Alter

Rechtsanwalte PartG mbB

RA Martin Alter RA Sebastian Tempel
RA René lligen RAin Noreen Walther
RAin Eva-Maria Meichsner RAin Michelle Freitag

RA Dietmar Strunz (bis 09/2020)
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Bis bald und gute Heimreise!

Strunz Alter
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Ihr Dienstleister
fur die Immobilienwirtschaft
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