Konkludente Vereinbarung: Selbst wenn im Mietvertrag
nicht ausdriicklich eine WohnungsgréBe genannt wird, so
sind doch Angaben in einer Zeitungsanzeige und in einer
Ubergebenen Grundrissskizze zur WohnungsgroBe fir
den Vermieter bindend. Der Mieter kann sich bei ent-
sprechenden Flachenabweichungen mit Erfolg auf die
vorvertraglichen Angaben berufen (BGH VIII ZR 255/09).
Mietraumflache: Steht im Mietvertrag ,Mietraumflache
61,5 gm”, ist fir einen Durchschnittsmieter damit die An-
gabe der Wohnflache gemeint und nicht die der Grund-
flache der Wohnung. Ist die Wohnung dann nur 54,27
Quadratmeter groB, hat der Mieter Rickzahlungsan-
spriiche wegen zu viel gezahlter Miete in der Vergangen-
heit (BGH VIII ZR 244/08).

Wohnungsmangel

Verjahrung: Der Anspruch eines Mieters auf Beseitigung
von Méngeln in der Wohnung oder im Haus kann nicht ver-
jahren (BGH VIII ZR 104/09).

Elektroversorgung: Auch Mieter einer nicht moderni-
sierten Altbauwohnung haben Anspruch auf eine Elektro-
versorgung, die sicherstellt, dass mehrere Haushaltsgera-
te gleichzeitig genutzt werden koénnen, z.B. Waschma-
schine und Staubsauger (BGH VIII ZR 343/08).
Trittschall: Mieter haben kein Recht zur Mietminderung
wegen Mangeln der Trittschallddmmung, wenn die gel-
tenden DIN-Vorschriften eingehalten wurden. MaBgeb-
lich sind die DIN-Vorschriften, die zum Zeitpunkt des
Hausbaus galten. Sie bestimmen die Anforderungen an
den Wohnungsstandard, den Mieter erwarten konnen, zu-
mindest so lange nicht ausdriicklich etwas anderes im
Mietvertrag vereinbart wurde (BGH VIII ZR 85/09).
Opfergrenze: Hat das Einfamilienhaus einen Verkehrs-
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wert von rund 28.000 Euro, kann der Mieter keine Méan-
gelbeseitigung fordern, die zwischen 47.500 und 95.000
Euro kosten wirde. Hier ist die Opfer- oder Zumutbar-
keitsgrenze fur den Vermieter tberschritten (BGH VIII ZR
131/09).
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Betriebskosten

Versicherung: Die Kosten der Sach- und Haftpflichtversi-
cherung dirfen in der Betriebskostenabrechnung in einer
Summe ausgewiesen werden. Der Vermieter muss nicht
die einzelnen Versicherungsarten aufschlisseln, z.B. Ge-
baudeversicherung, Glasversicherung, Haftpflichtversi-
cherung fiir das Geb&ude, fiir den Oltank oder fiir den Auf-
zug (BGH VIII ZR 346/08).

Fehler reklamieren: Spatestens 12 Monate, nachdem er
die Nebenkostenabrechnung erhalten hat, muss der Mie-
ter eventuelle Fehler reklamieren. Tut er das nicht, muss
er auf die falsche Abrechnung zahlen. Das gilt selbst dann,
wenn der Vermieter Jahr fur Jahr den gleichen Fehler in
der Abrechnung macht und der Mieter in den vergange-
nen Jahren immer erfolgreich reklamiert hatte (BGH VIII
ZR 185/09).

Oltank: Die Kosten der Oltankreinigung sind Betriebsko-
sten, sog. Heizungsnebenkosten. Damit dirfen sie tber
die Heizkostenabrechnung an die Mieter weitergegeben
werden (BGH VIII ZR 221/08).

Adressat: Es reicht aus, wenn der Vermieter die Be-
triebskostenabrechnung an einen der beiden Ehepartner
und Mieter adressiert und von diesem die Nachzahlung
fordert (BGH VIII ZR 263/09).

Wasserzahler: Uberdimensionierte Wasserzahler miissen
ausgetauscht werden, wenn der Wasserversorger
zahlerabhangige Grundgebihren fordert und die Was-
serkosten auch von der ZahlergréBe abhéangen (BGH VIl
ZR 97/09).

Sperrmiill: Im Rahmen der Betriebskostenabrechnung
darf der Vermieter auch Sperrmdllkosten abrechnen und
auf die Mieter umlegen. Es handelt sich um Kosten der
Mullbeseitigung (BGH VIII ZR 137/09).
Vorauszahlungen: Auch wenn der Vermieter die zwolf-
monatige Abrechnungsfrist verpasst hat und keine Nach-
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forderungen mehr stellen darf, kann er die monatlichen
Vorauszahlungen an das Ergebnis der verspateten Ab-
rechnung anpassen, also die Vorauszahlungen erhchen
(BGH VIII ZR 258/09).

Belegeinsicht: Der Mieter hat das Recht, die Belege, die
der Abrechnung zugrunde liegen, zu kontrollieren. Nor-

malerweise muss er die Unterlagen beim Vermieter oder
bei der Hausverwaltung einsehen. Anders, wenn das Ver-
mieterbiro und die Mieterwohnung an verschiedenen Or-
ten liegen. Dann hat der Mieter auch Anspruch auf Uber-
sendung von Fotokopien (BGH VIII ZR 83/09).

Mieterhéhung

Vergleichsmiete: Der Vermieter muss seinem Mieter-
hohungsschreiben auf die ortstibliche Vergleichsmiete
keinen Mietspiegel beigefligen. Voraussetzung ist, dass
Mietspiegel allgemein zuganglich sind, z.B. beim 6rtlichen
Mieterverein angeboten werden (BGH VIII ZR 276/08).
Sachverstandiger: Der Vermieter kann die Mieterhohung
auch mit Hilfe eines Sachverstandigengutachtens be-
griinden. Dann muss der Sachverstandige normalerweise
die Mieterwohnung besichtigen. In groBen Wohnanlagen
reicht es aus, wenn er eine Wohnung gleichen Typs an-
sieht und beurteilt (BGH VIII ZR 122/09).

Mietspiegel: Sowohl qualifizierte als auch einfache Miet-
spiegel sind geeignet, eine Mieterhéhung auf die ortstb-
liche Vergleichsmiete zu begriinden. Existiert vor Ort kein
eigener Mietspiegel, darf der Vermieter auch auf den
Mietspiegel einer vergleichbaren Nachbargemeinde
zurlckgreifen (BGH VIII ZR 99/09).

Mietspiegel und Mieterinvestition: Wohnwertverbesse-
rungen, die der Mieter selbst vorgenommen und finan-
ziert hat, zum Beispiel den Einbau einer Heizung oder ei-
nes Bades, darf der Vermieter im Rahmen der ortsiiblichen
Vergleichsmiete nicht mitzahlen (BGH VIII ZR 315/09).

Schénheitsreparaturen

Geld zuriick: Hat der Mieter die Wohnung beim Auszug
renoviert oder anteilige Kosten flr Schénheitsreparaturen
gezahlt, weil er irrtimlich glaubte, aufgrund des Mietver-

trages hierzu verpflichtet zu sein, kann er vom Vermieter
Erstattung seiner Kosten fordern (BGH VIII ZR 302/07). Das
gilt z.B., wenn im Mietvertrag eine starre Fristenregelung
vereinbart ist (BGH VIII ZR 178/05), eine Endrenovierung
beim Auszug gefordert wird (BGH VIII ZR 316/06) oder die
Quotenklausel unwirksam ist (BGH VIII ZR 52/06).

WeiBe Wande: Schreibt der Mietvertrag vor, in welchen
Farben wahrend der Mietzeit zu streichen ist, welche Ta-
peten geklebt werden durfen usw., ist das unwirksam. Der
Mieter muss keine Schonheitsreparaturen durchfiihren
(BGH VIII ZR 50/09). Auch wenn das ,weilen der Decken”
gefordert wird, ist das eine unzulassige Farbwahlklausel
(BGH VIII ZR 344/08).

Fachgerecht: Unwirksam sind auch Vertragsklauseln, die
vorschreiben oder den Eindruck erwecken, Mieter mis-
sten die Wohnung von einem Fachbetrieb renovieren las-
sen. Sie mussen dann gar nicht Renovieren (BGH VIII ZR
294/09).

Parkettversiegelung: Das Abziehen und Wiederherstel-
len einer Parkettversiegelung gehort ebenso wenig zu den
Schénheitsreparaturen, wie der AuBenanstrich von Tiiren
und Fenstern (BGH VIII ZR 48/09). Enthalt der Mietvertrag
derartige Regelungen, ist die Klausel insgesamt unwirk-
sam. Der Mieter muss Uberhaupt nicht renovieren.

Wohnflache

Mieterhdhung: Ist die Wohnung tatséchlich kleiner als im
Mietvertrag angegeben, ist die vertraglich vereinbarte
Flache entscheidend. So lange die Flachenabweichung
nicht mehr als 10 Prozent betragt. Das gilt auch bei Mie-
terhdhungen, so dass Mieter in diesen Fallen fur nicht vor-
handene Quadratmeter zahlen missen (BGH VIII ZR
205/08).

Circa-Angabe: Es macht keinen Unterschied, ob im Miet-
vertrag die WohnungsgréBe exakt angegeben ist oder ei-
ne Circa-Flache genannt wird. Ist die Wohnung mehr als
10 Prozent kleiner kann der Mieter die Miete kirzen (BGH
VIII 144/09).

Kiindigung: Ist die Wohnung tats&chlich mehr als 10 Pro-
zent kleiner als im Mietvertrag angegeben, kann der Mie-

ter fristlos kiindigen und/oder Ruckzahlung zu viel ge-
zahlter Mieten fordern (BGH VIII ZR 142/08).
Gartenflache: Die Gartenflache zéhlt auch bei der Be-
rechnung der Wohnfléche eines Einfamilienhauses nicht
mit. Auch nicht zu einem geringen Teil (BGH VIlI ZR
164/08).



