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Verlasslich mformlert

Aktuelle Informationen zu Immobilien- und Mietrechtsthemen

> Keine Verpflichtung zur schriftlichen
Zustimmung bei Mieterhéhung

Bundesgerichtshof, Beschluss vom 30.01.2018,

Az.: VIl ZB 74/16

Ein Wohnungsmieter erklart konkludent durch die drei-
malige Zahlung der erhdhten Miete seine Zustimmung
zur Mieterhohung. Ein Anspruch des Vermieters auf
schriftliche Zustimmung besteht in diesem Fall nicht.

Im zugrunde liegenden Fall erhéhte die Vermieterin die
monatliche Gesamtmiete um 47 Euro. Mit Schreiben vom
19.01.2016 und vom 01.02.2016 erinnerte die Vermiete-
rin die Mieterin an die Erteilung der Zustimmung. Diese
gab zwar keine schriftliche Erklarung ab, Uberwies jedoch
fur die Monate Februar, Marz und April 2016 kommen-
tarlos die erhdéhte Miete. Die Aufforderung der Vermiete-
rin entspricht der gesetzlichen Regelung, wonach der
Vermieter die Zustimmung der Mieter zu Mieterhdhung
verlangen kann.

Der BGH ist in seiner Entscheidung der Ansicht, dass die
Mieterin dem Mieterhéhungsverlangen bereits durch die
Zahlung konkludent zugestimmt hat. Die Pflicht zu einer
schriftlichen Zustimmung ergibt sich nicht daraus, dass
die Vermieterin die Abgabe einer schriftlichen Erklarung
verlangt hat. Wenn im Gesetz oder im Vertrag eine Form
der Erklarung nicht vorgesehen ist, kann der Empfanger
deren Form auch nicht vorgeben. Daran andert grund-
satzlich auch eine im Mietvertrag vereinbarte Schrift-
formklausel nichts, wobei der BGH im vorliegenden Fall
offen lasst, ob eine solche Uberhaupt wirksam gewesen
ware.

Ab wie vielen Mietzahlungen eine solche konkludente
Zustimmung anzunehmen ist, hat der BGH in seiner Ent-
scheidung offen gelassen. Es wurde lediglich festgestellt,
dass zumindest im vorliegenden Fall, bei dreimaliger
Zahlung, eine schlissige Annahme des Mieterhéhungs-
begehrens gegeben sei. Dabei sei auch unerheblich, ob
der Dauerauftrag fir die Miete entsprechend geandert
wird oder die erhdhte Miete durch einzelne Uberweisung
entrichtet wird.

Fazit:

Grundsatzlich empfiehlt sich aus Grinden der Rechtssi-
cherheit, dennoch eine schriftliche Zustimmung zu ver-
langen. Nicht geklart ist dagegen, wie eine neben der
Zahlung abgegebene Erklarung des Mieters, die keine
eindeutige Zustimmung darstellt, zu werten ist. Im Zwei-
fel dirfte hier wohl eine Zahlung unter Vorbehalt und
mithin keine Zustimmung vorliegen, so dass der Vermie-
ter trotzdem klagen darf.

> Versicherung fur Mietausfall ist um-
lagefahig

Bundesgerichtshof, Urtei vom  06.06.2018,

Az.: VIl ZR 38/17

Die Kosten fir eine Versicherung, die den Mietausfall als
Folge eines Gebaudeschadens Ubernimmt, koénnen als
Betriebskosten auf die Mieter umgelegt werden.

Die Vermieterin hat einen Gebdudeversicherungsvertrag
(Eigentumsversicherung , All Risk”) abgeschlossen und
die Kosten daflir durch Formularmietvertrag auf die Mie-
ter umgelegt. Diese Versicherung schlieBt zeitlich be-
grenzt auf 24 Monate das Risiko eines Mietverlustes
infolge eines versicherten Gebdudeschadens ein.

Das ist aus Sicht des BGH auch maglich. Es handelt sich
bei der Versicherung nicht um eine separate Mietausfall-
versicherung, die vorrangig die finanziellen Interessen des
Vermieters abdeckt und somit nicht auf die Wohnungs-
mieter umgelegt werden kann. Vielmehr ist die Mietaus-
fallversicherung ein Bestandteil der Gebdudeversicherung
und zahlt mithin insgesamt zu den Sachversicherungen
i.5.d. § 2 Nr.13 BetrKV. Die Versicherung dient dem
Schutz des Gebdudes und somit auch seiner Bewohner
und Besucher. Ein Mieter der die Versicherung (mit-
Yfinanziert darf im Verhéltnis zum Vermieter die berech-
tigte Erwartung habe, dass ihm seine Aufwendungen im
Schadensfall in irgendeiner Weise zugutekommen. Die
Gegenleistung besteht in diesem Fall darin, dass der
Mieter in gewisser Weise geschiitzt ist, wenn er leicht
fahrlassig einen Schaden der Mietsache verursacht. Er ist
im Verhaltnis zum Vermieter nicht nur der Verpflichtung
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enthoben, einen so verursachten Schaden auf eigene
Kosten beseitigen zu missen. Vielmehr ist der Mieter, der
fahrlassig einen im Gebaudeversicherungsvertrag abge-
deckten Versicherungsfall verursacht hat, nach gefestig-
ter Rechtsprechung regelmaBig auch vor einem Ruckgriff
des Gebaudeversicherers geschiitzt. Denn eine ergan-
zende Auslegung des Gebaudeversicherungsvertrages
ergibt einen schlissigen Regressverzicht des Versicherers
fur die Félle, in denen der Mieter den versicherten Scha-
den durch einfache Fahrlassigkeit verursacht hat. Dies "
kommt dem Mieter einer Wohnung auch im Hinblick auf Harald Reitze, LL.M.

Kontakt fiir weitere Informationen
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einen mitversicherten Mietausfall zugute, denn der Re- Rechtsanwalt
gressverzicht des Versicherers erstreckt sich auch auf den Attorney-at-Law (New York)
durch die Gebdudeversicherung gedeckten Mietausfall. Tel.: +49(911)9193-1325

+ 49 (40) 22 92 97 - 750
Fazit: Die Mitversicherung eines Mietausfalls als Folge E-Mail: harald.reitze@roed|.de
eines Gebaudeschadens ist fester Bestandteil marktlbli-
cher Gebaudeversicherungen. Ist eine entsprechende
Klausel in dem Versicherungsvertrag enthalten, kénnen
die Kosten flr diese Versicherung auch auf den Mieter
umgelegt werden.

Kontakt fiir weitere Informationen

élﬁ '
Andreas Griebel
Rechtsanwalt und Fachanwalt
fur Miet- und Wohnungseigentumsrecht
Tel. +49(911)9193-3579
E-Mail: andreas.griebel@roed|.de

Verlésslich informiert ,Jeder Einzelne zahit” — bei den Castellers und bei uns.

Menschentlrme symbolisieren in einzigartiger Weise die Unternehmenskultur
LAktuellste Meldungen und ein stetiger Informationsfluss bilden das nachhaltige g £ von Rédl & Partner. Sie verkérpern unsere Philosophie von Zusammenhalt,
Fundament einer jeden Unternehmung. Darauf bauen wir auf und unterstiitzen Sie : Gleichgewicht, Mut und Mannschaftsgeist. Sie veranschaulichen das Wachstum
auch in der Umsetzung. ” iy aus eigener Kraft, das Rod| & Partner zu dem gemacht hat, was es heute ist.

R6dl & Partner [ .Forca, Equilibri, Valor i Seny” (Kraft, Balance, Mut und Verstand) ist der ka-
talanische Wahlspruch aller Castellers und beschreibt deren Grundwerte sehr
pointiert. Das gefallt uns und entspricht unserer Mentalitat. Deshalb ist Rodl &
Partner eine Kooperation mit Reprasentanten dieser langen Tradition der Men-
schentlirme, den Castellers de Barcelona, im Mai 2011 eingegangen. Der Verein
aus Barcelona verkorpert neben vielen anderen dieses immaterielle Kulturerbe.

,,Der Bau der Menschenttirme ist ebenfalls nur mit einer stabilen, belastbaren Basis
denkbar. Sie festigt den Turm in jeder Héhe.”

Castellers de Barcelona
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