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Vorwort zur zweiten Auflage

Seit der ersten Auflage dieses Buches ist einige Zeit vergangen. Die Neuauflage konnten wir
deswegen in Angriff nehmen, weil der BGH seitdem eine grofle Menge von anstehenden miet-
rechtlichen Problemen gelost hat, jetzt zunehmend mit Hinweisbeschliissen nach §§ 552 a,
522 ZPO arbeitet und dabei auf die Rechtsprechung des Senats verweist. Dennoch gibt es
weiterhin geniigend Revisionsgriinde, die zu entsprechenden obergerichtlichen Entscheidun-
gen fiihren.

Inzwischen hat eine weitere (kleinere) Mietrechtsreform stattgefunden. Das Mietrechtinde-
rungsgesetz tritt am 1.5.2013 in Kraft (Teile des Warmecontracting etwa spdter). Berater der
Mietvertragsparteien mussen sich auf erhebliche Veranderungen einstellen, die weitreichende
Auswirkungen auf die Behandlung und Abwicklung der Mietverhaltnisse, die Vertragsgestal-
tung und den Mietprozess haben werden.

Diese Veranderungen sind in diesem Buch schon verarbeitet. Das betrifft vor allem die Dul-
dung von Erhaltungs- und Modernisierungsmafinahmen im Rahmen von energetischen Mafs-
nahmen des Vermieters. Ferner ist die Modernisierungsmieterhohung neu geregelt, wobei die
bisherige Rechtsprechung des BGH weitgehend beriicksichtigt worden ist. Das Wirmecon-
tracting ist jetzt in § 556 ¢ BGB kodifiziert. Zu alledem wird es beachtliche Rechtsprechung
erst in einiger Zeit geben, die Entwicklung wird spannend werden.

Das Buch beriicksichtigt in seinem letzten Kapitel — last but not least — auch schon die anste-
hende Kostenrechtsreform, deren zum Zeitpunkt der Drucklegung noch nicht feststehendes
Datum des Inkrafttretens jedoch im Hinblick auf die wichtigere Mietrechtsianderung nicht
abgewartet werden konnte. Wir hoffen, dass auch diese Auflage in der Fachwelt Beachtung
finden wird.

Berlin, im Marz 2013 Klaus Schach
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Alphabetisches Musterverzeichnis

Mu':::.er- Paragraf Rn
Abgabeantrag 215 84 479
Abgabeantrag nebst Verweisungsantrag 216 84 482
Abmahnung wegen Mietzahlungsverzuges 194 84 275
Abmahnung wegen nicht gestatteter gewerblicher Nutzung 95 §3 310
Abmahnung wegen nicht gestatteter Tierhaltung 94 §3 306
Abmahnung wegen Ruhestdérung 92 §3 290
Abmahnung wegen unerlaubter Drittiiberlassung 93 §3 296
Abmahnung, formelle Anforderungen; Checkliste 91 §3 278
Abrechnung, inhaltliche Priifung; Checkliste 77 8§83 150
Abrechnungsunterlagen, Klage des Erwerbers auf Herausgabe 175 84 85
Abrechnungszeitraum fiir kalte Betriebskosten, Vertragsklausel 18 §2 66
Androhung der Geltendmachung von Schadensersatz statt der
Leistung wegen unterlassener Schonheitsreparaturen 114 §3 606
i\::;k‘(;:rr‘l;n;sa,hlr\::;ag fiir den Fall der Anordnung des schriftli- 206 §4 413
Annahmeerklarung, Verzicht auf Zugang; Vertragsklausel 46 §2 157
Anpassung der Betriebskostenvorauszahlung, Vertragsklausel 17 §2 64
Anrechnung von Grundfl.échen von Balkonen, Loggien, Dachgar- 9 §2 34
ten und Terrassen, Vereinbarung; Vertragsklausel
tAeurfsret':hnung, Zuriickbehaltungs- und Minderungsrecht des Mie- 272 §5 193
Aufrechnungserkldrung 100 83 411
Aufzugsbetrieb, Haftungsausschluss 25 §2 89
AuBenantennen, Anlage; Vertragsklausel 34 §2 122
Barkaution, Klage auf Auskunft iiber die Anlage (Wohnraum) 231 §4 609
Barkaution, Klage auf Wiederauffiillung (Wohnraum) 230 84 608
Barkaution, Klage auf Zahlung (Wohnraum) 226 84 604
I::J:‘Iz;ution, Klage auf Zahlung im Urkundenverfahren (Wohn- 227 §4 605
zaJrrli;sr:::fai:;li;SHde;:t;:leutr;?; Checkliste Inhalt des Zustim- 103 §3 446
sB;l::lLe:;e‘iit:l(::‘, ::I:s‘i;zlrl':l‘?gt;e(riheckliste Verweigerung der Zu- 104 §3 447
f:rrsr’le§r;2'21:e31é,BHerstellung, Zustimmungsverlangen des Mie 105 §3 448
Barrierefreiheit, Zustimmungsklage des Mieters 163 84 23
Barrierefreiheit; Vereinbarung zur Herstellung, § 554 a BGB 106 §3 450
Beheizung, einstweilige Verfiigung 188 84 148
Beschddigung der Mietsache, drohende; Einstweilige Verfiigung 180 84 107
Beschlagnahme, Anschreiben an Mieter iiber Bekanntmachung 312 §10 29
Besichtigung, Ankiindigungsschreiben 57 §3 21
Besichtigung, Duldungsklage des Vermieters 160 84 12
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Muster-
Nr. Paragraf Rn
Besichtigung, einstweilige Verfiigung 159 84 10
Besichtigungsrecht des Vermieters, Vertragsklausel 40 §2 143
Bgs1tzverschaffung, unterbliebene; Aufforderungsschreiben des 101 §3 423
Mieters
Besitzverschaffung, unterbliebene; fristlose Kiindigung und Be- 102 §3 424

zifferung des Schadensersatzes
Betriebsbedarf, Kiindigung 144 §3 770
Betriebskosten bei vereinbarten Betriebskostenvorauszahlungen,

Erhéhung; Checkliste 83 §3 234
Betriebskosten erhohte; Zahlungsklage des Vermieters 178 84 101
Betriebskosten, abgerechnete; Klage des Vermieters auf Zahlung 179 84 105
Betriebskosten, Anderung des AbrechnungsmaRstabes 89 §3 260
:!:triebskosten, Anderung des AbrechnungsmaRstabes; Checklis- 87 §3 258
Betriebskosten, Anlage 298 §8 6
Betriebskostenabrechnung 79 §3 222
Z?Z;ieil:skostenabrechnung und Riickzahlung, Stufenklage des 177 §4 03
Betriebskostenabrechnung, Anderung; Ankiindigung bei Ande-

rung der Mietstruktur 2 §3 261
Betriebskostenabrechnung, Androhung der Ersatzvornahme und

Vorschussanforderung 81 §3 229
Betriebskostenabrechnung, Anschreiben 78 §3 221
Betriebskostenabrechnung, Aufforderung zur Erteilung 80 §3 228
Betriebskostenabrechnung, Klage des Mieters 173 84 81
Betriebskoste.nabrechnung, !tﬁckzalllung der geleisteten Voraus- 82 §3 230
zahlungen bei beendetem Mietverhiltnis

Betriebskostenbelege, Klage des Mieters auf Einsichtnahme 174 84 81f
::::?;Iggs;znl;pauschale, Erh6hungsverlangen des Vermieters 85 §3 248
Betriebskostenvorauszahlung, Anderungsverlangen des Mieters 86 §3 249
Betriebskostenvorauszahlung, Erhéhungsverlangen des Vermie- 84 §3 247
ters nach § 560 BGB

Betriebskoste.nvorauszahlungen,‘ Klage des Mie!:ers aut Rﬁskzah- 176 §4 90
lung wegen Nichtabrechnung bei beendetem Mietverhiltnis

Betriebspflicht - einstweilige Verfiigung 295 §6 19
Betriebspflicht, Klageantrag fiir Auferlegung 276 §5 250
Beweisverfahren, selbstindiges 183 84 130
Biirgschaft, Klage auf Leistung (Wohnraum) 229 §4 607
Biirgschaftsurkunde, Klage auf Riickgabe (Wohnraum) 237 §4 644
Checkliste Anderung der Mietstruktur 88 §3 259
Checkliste Mischmietverhaltnis 1 §1 26
Deckungsschutzanfrage (auBergerichtlich) 324 §11 70
Deckungsschutzanfrage (Erweiterung der Rechtsverteidigung) 326 §11 72
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Mu'::-er- Paragraf Rn
Deckungsschutzanfrage (Klage) 325 §11 71
:s::rl:,rg(ﬁ:lr)r;?ue';gl;eteiligung an Erhohung (Zusatz innerhalb Ho- 332 §11 2342
Eigenbedarf, Kiindigung 140 §3 734
lI‘E|iugne§;|bedarf, Kiindigung; Mieterschreiben wegen Alternativwoh- 141 §3 739
E;gt::lt;zc:!arf, vorgetduschter; Klageerwiderung zur Schadenser- 249 §4 677
Eigenbedarf, vorgetduschter; Schadensersatzklage 248 84 676
Einrdumung des Besitzes, einstweilige Verfiigung 187 84 146
Energieausweis, Wirkung; Vertragsklausel 51 §2 168
Erbe, Kiindigung nach Tod des Mieters 256 §5 56
Erhaltung der Mietsache, Vertragsklausel 31 §2 113
ErhaltungsmafRnahmen, Checkliste fiir Inhalt und Form des An-
kiindigungsschreibens 58 §3 32
ErhaltungsmaBnahmen, Duldungsverlangen; § 555 a BGB 59 §3 33
Erhéhungserkldrung Indexmiete, § 557 b BGB 75 §3 141
Erstinformation, Biiromuster 317 8§11 16
Fortsetzungsbhegehren nach § 574 c Abs. 1 BGB 149 §3 781
Garagen und sonstige Nebenrdaumen, Auflistung; Vertragsklausel 11 §2 39
Gaststattenpachtvertrag (ausfiihrlich) 299 §8 12
g::;auch, vertragswidriger; Klage des Vermieters auf Unterlas- 181 §4 111
Gebrauchsentziehung, fristlose Kiindigung 151 §3 803
Gebrauchsiiberlassung, unbefugte; Kiindigung 138 §3 723
gz:rd::::l:;ﬁberlassung, unbefugte; Widerspruch des Mieters bei 139 §3 724
Gesamtwiderspruch 212 84 473
Gesamtwiderspruch mit Abgabeantrag 213 84 474
Geschéaftsgebiihr, Antrag auf Zahlung 204 84 406
Gesprachsauswertung, Checkliste 322 §11 46
Gesprachsdurchfiihrung, Checkliste 321 §11 45
Gesprachsvorbereitung, Checkliste 320 §11 44
Gewerberaum, Raumung 288 §5 348
Gewerberaummietverhiltnis, unbefristetes; ordentliche Kiindi-
gung des Vermieters (Kiindigung wird durch Vertreter ausgespro- 279 §5 281
chen)
Gewerberaummietvertrag 290 §5 372
Gleitklausel 262 §5 108
GroRenangabe als bloRe Schatzung 271 §5 179
Haftung des Vermieters, verschuldensunabhdngige; Ausschluss 270 §5 156
Haftungsausschluss, Vertragsklausel 36 §2 128
Haftungsausschliisse und Haftungsbeschrankungen 275 §5 220
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Mu'::-er- Paragraf Rn
Haftungsbegrenzung durch vorformulierte Vertragsbedingungen 333 §11 238
Hausordnung, Einbeziehung in den Mietvertrag; Vertragsklausel 54 §2 175
Hauswartdienstwohnung, Raumungsklage 253 84 683
Heizung, Warmwasserversorgung, Vertragsklausel 20 §2 70
f(l:::::ieten, Wertsicherungs-/Spannungsklausel usw; Vertrags- 53 §2 171
Indexmieterh6hung, Zahlungsklage 172 84 76
‘Ilr;z(;b/:rl:vza(liteesr Mieters, Auskunft des Vermieters gegeniiber Insol- 110 §3 588
Insolvenz des Mieters, Kiindigung durch Vermieter 257 §5 63
Insolvenz des Vermieters, Kiindigung durch Erwerber 255 §5 50
Insolvenzverwalter, Kiindigung nach § 109 Abs. 1 Satz 1 InsO 258 §5 65
I;:glgvir;)zs\fezrv;l:?:r, Riicktrittserklarung des Vermieters nach 259 §5 69
Inftandhaltung und Instandsetzung gemginschaftlich gem.!tzter 264 §5 139
Flachen und Anlagen, umfassende Uberbiirdung auf den Mieter
InstandhaltungsmaBnahme, dringende; einstweilige Verfiigung 161 84 16
Instandhaltungspflicht hinsichtlich zuriickgelassener Sachen, 52 §2 170
Ausschluss; Vertragsklausel
Jagdpachtvertrag 303 §8 41
Kaution, Checkliste 108 §3 546
Is(szlt:z:; E:estzvmtill;?ﬁa\ll];r;ﬁgung gegen unberechtigte Inan- 238 §4 645
Kaution, Klage auf Anlage (Wohnraum) 232 8§84 610
Ir(aa::‘i)on, Klage auf Zahlung nach Vertragsbeendigung (Wohn- 233 §4 611
Kautionsabrechnung 289 §5 356
Kautionsabrechnung mit Guthaben/Einbehalt/Restforderung zu-
gunsten des Vermieters 107 §3 512
Kautionsguthaben Klage auf Auskehrung (Wohnraum) 235 84 642
Ir(aa:::)onsguthaben, Klage auf Auskunft iiber die Hohe (Wohn- 234 §4 641
Kautionssparbuch, Klage auf Freigabe 236 84 643
Klageeinreichung, bedingte 331 §11 203
Kleingartenpachtvertrag 304 §8 45
Kleinreparaturklausel 32 §2 117
Konkurrenzschutz wirksamer Ausschluss I 266 §5 150
Konkurrenzschutz wirksamer Ausschluss II 267 §5 151
Konkurrenzschutz, eingeschrankter; Gewahrung 268 §5 152
Konkurrenzschutzverpflichtung, Auferlegung auf Mieter 269 §5 153
Kiindigung des Mieters, ordentliche 129 §3 702
Kiindigung des Mieters, Zuriickweisung mangels Vollmacht 130 §3 703
Kiindigung nach § 540 BGB 152 §3 811
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Alphabetisches Musterverzeichnis

Muster-

Nr. Paragraf Rn
Kiindigung wegen Untervermietung 153 §3 819
Kund1gungs.w1derspruch des Mieters, § 574 BGB (bestimmte Fort- 146 §3 777
setzungszeit)
Kundlgungsw1d'erspruch des Mieters, § 574 BGB (unbestimmte 145 §3 776
Fortsetzungszeit)
Kiindigungswiderspruch, Vermietererwiderung 147 §3 778
Landpachtvertrag 302 §8 33
Leistungsantrag (Zahlungsklage wegen Mietforderung) 199 84 383
Leistungsantrag bei Personenmehrheit (Wohnraum) 200 §4 385
Leistungsantrag bei Teilzahlungen 208 §4 418
Leistungsantrag bei Teilzahlungen, Berechnungsschema 209 84 419
Leistungsantrag bei Vermietergemeinschaft (Wohnraum) 201 84 387
Leistungsantrag nebst Zinsstaffel 202 84 396
Leistungsvorbehalt 263 §5 115
Mahnbescheidsantrag, Inhalt; Checkliste 210 84 455
Mahnverfahren, Anspruchsbezeichnung durch Katalognummer 211 84 463
Mangel,.Aufforderungsschrelben des Mieters an den Vermieter 273 §5 210
zur Abhilfe
Méngelankiindigung/Mietminderung 96 §3 386
Méngelanzeigeschreiben des Mieters mit Fristsetzung 283 85 312
Médngelbeseitigung, Aufforderungsschreiben des Mieters 98 §3 403
Méangelbeseitigung, fristlose Kiindigung des Mieters nach vergeb-
. 274 §5 212
licher Aufforderung
Méngelbeseitigung, Vorschussanforderung des Mieters 99 §3 406
Mangelbeseitigungsklage 186 84 142
Mietaufhebungsvertrag 285 85 329
Mietaufhebungsvertrag (Wohnung) 128 §3 694
Mietaufhebungsvertrag, Checkliste 127 §3 692
Mieten, zukiinftige; Klage auf Zahlung 294 §6 14
Mieterhdhung bei Modernisierung, § 559 BGB, Zahlungsklage 165 84 30
Mieterhdhung preisfreien Wohnraums, § 558 BGB; Checkliste 71 §3 116
Mieterh6hung wegen gestiegenen Indexes, Checkliste 74 §3 140
N.heterhohung, Begriindetheit der Klage auf Zustimmung; Check- 168 §4 47
liste
Mieterhdhung, Begriindung nach § 558 BGB mittels Mietdaten-

67 §3 85
bank
Mieterhdhung, Begriindung nach § 558 BGB mittels Mietspiegel 66 §3 83
Mieterhéhung, Begriindung nach § 558 BGB mittels Sachverstan-
. 68 §3 88
digengutachten
Mieterhdhung, Begriindung nach § 558 BGB mittels Vergleichs-

69 §3 94
wohnungen
Mieterhohung, Klage auf Zustimmung nach § 558 BGB 169 84 55
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Alphabetisches Musterverzeichnis

Mu'::-er- Paragraf Rn
:/I:eterhiihung, Zuldssigkeit der Klage auf Zustimmung; Checklis- 167 §4 46
Mieterhéhungsverlangen, Checkliste Mindestinhalt 65 §3 64
Mieterhéhungsverlangen, Klageerwiderung 170 §4 61
Mieterhdhungsverlangen, prozessuales 171 84 68
Mieterinsolvenz, Checkliste SofortmaRnahmen 305 §9 35
Mieten'nso}venz:.Informationsschreiben an Mandant (Vermieter) 306 §9 36
- ,starker” vorldufiger Insolvenzverwalter
Mieterinsolve’ljz, Inforwationsschreiben an Mandant (Vermieter) 307 §9 36
- ,schwacher” vorldufiger Insolvenzverwalter
‘hllleif:;:it::olvenz, Schreiben an den starken vorldufigen Insolvenz- 308 §9 37
gd:gi;fortsetzung auf unbestimmte Zeit, erneute Vermieterkiindi- 150 §3 782
Miethohe, Bewertung 70 §3 108
Mietsicherheit; Vertragsklausel 48 §2 162
Mietverhidltnis Beendigung; Vertragsklausel 44 §2 150
Mietvertrag fiir Wohnraume 2 §2 2
Mietvertrag, Erbengemeinschaft als Vermieterin 6 §2 15
Mietvertrag, GbR als Vermieterin I 3 §2
Mietvertrag, GbR als Vermieterin II 4 §2 9
Mietvertrag, GmbH als Vermieterin 7 §2 19
Mietvertrag, OHG bzw KG als Vermieterin 5 §2 13
Mietzahlung, standig unpiinktliche; Abmahnung 134 §3 718
Mietzahlung, standig unpiinktliche; Abmahnung 282 §5 308
g’l:’l:';zahlung, standig unpiinktliche; Entgegnung gegen Kiindi- 136 §3 720
Mietzahlung, standig unpiinktliche; Kiindigung 135 §3 719
24::;22?‘?::, standig unpiinktliche; Schreiben auf Kiindigungs- 137 §3 721
Mietzahlung, zukiinftige; Leistungsantrag 207 84 416
Mietzahlungsaufforderung Mietverhaltnis 193 84 272
Mietzeit, Vertragsklausel 13 §2 43
ModernisierungsmafRnahme, Widerspruchsschreiben des Mieters
wegen Harte 61 §3 40
ModernisierungsmaBnahmen 265 §5 146
ModernisierungsmaBnahmen, Duldungsklage des Vermieters 162 84 20
Modernisierungsmieterhdhung 73 §3 133
Modernisierungsmieterhdhung, § 559 BGB; Checkliste 72 §3 124
m?:til;:isierungsmieterhéhung, negative Feststellungsklage des 166 §4 38
Modernisierungsvereinbarung 64 §3 56
Miillbeseitigung; Vertragsklausel 50 §2 166
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Alphabetisches Musterverzeichnis

Mu'::-er- Paragraf Rn
Nachverfahren, Antrag 222 8§84 544
Nachverfahren, Antrag 223 84 545
Nachverfahren, Antragserwiderung 224 84 546
Nettomiete zzgl Betriebskostenpauschale, Vertragsklausel 15 §2 56
Nettomiete zzgl Vorschiisse fiir kalte und warme Betriebskosten,
Vertragsklausel 16 §2 57
Nutz'ung, teilgewgrbljchez Vertragsklausel zur Vereinbarung der 10 §2 36
Zustimmungsbediirftigkeit
Nutzung, vertragswidrige; Kiindigung 156 §3 839
;l:::allgngsentschﬁdigung, Klage auf zukiinftige Zahlung - Klage- 203 §6 12
Pachtvertrag Gewerbebetrieb (Werkstatt) 300 §8 13
Pachtvertrag, Checkliste Regelungsinhalt 296 §8 3
Parabolantenne, Zustimmungsklage des Mieters auf Anbringung 164 84 24
Personenmehrheit als Mieter/Vermieter; Vertragsklausel 45 §2 154
Quotenklausel 29 §2 110
Raumung, Miete, Nutzungsentschadigung, Kaution; Klage 250 84 680
Raumung, zukiinftige; Klageantrag 291 §6 8
Raumungsklage nach Eigenbedarfskiindigung 251 84 681
Raumungsklage nach Eigenbedarfskiindigung, Klageerwiderung 252 84 682
Raumungsverlangen nach Fortsetzungseinigung 148 §3 780
Rechtzeitigkeitsklausel 22 §2 77
Riickgabe der Mietsache, Angebot 286 §5 334a
Riickgabe der Mietsache, Vorbereitung; Checkliste 157 §3 861
Riickgabeprotokoll 158 §3 869
‘S’i:\rlr;:;:h?en:srag fiir den Fall der Anordnung des schriftlichen 205 §4 411
Schadensersatzklage des Vermieters auf Kostenvoranschlagsbasis 247 84 675
Schildern, Anbringung; Vertragsklausel 33 §2 120
Schlichtungsverfahren, Antrag auf Durchfiihrung 198 84 346
j:::li:r?:ng, Klageantrag fiir Unterlassung mit Ordnungsgeldan- 277 §5 252
Schliissel, Aushdndigung; Vertragsklausel 12 §2 41
i::ﬂ:fel, Hinterlegung bei lingerer Abwesenheit I; Vertrags- 42 §2 146
if::'isis;iel, Hinterlegung bei langerer Abwesenheit II; Vertrags- 43 §2 148
ig:l:’lzsel, vorformulierte Erkldrung des Vermieters bei Entgegen- 284 §5 326
Schonheitsreparaturen, Antrag nach § 887 ZP0 245 84 673
Schonheitsreparaturen, Aufforderungsschreiben zur Durchfiih- 116 §3 613

rung (Fristsetzung)
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Alphabetisches Musterverzeichnis

Muster-
Nr. Paragraf Rn

Schonheitsreparaturen, Durchfiihrung im laufenden Mietverhalt-
nis; Aufforderungsschreiben an den Vermieter, § 536 a Abs. 2 111 §3 599
BGB
Schonheitsreparaturen, Durchfiihrung im laufenden Mietverhalt- 112 §3 601
nis; Aufforderungsschreiben an den Vermieter, § 887 ZP0
Schonheitsreparaturen, Durchfiihrung im laufenden Mietverhalt- 113 §3 604
nis; Aufforderungsschreiben an den Mieter
Schonheitsreparaturen, Forderung von bei Quotenklausel 126 §3 643
Schonheitsreparaturen, Klage des Mieters auf Durchfiihrung im

. ares 244 84 672
laufenden Mietverhaltnis
Schonheitsreparaturen, Pflichtenumfang 28 §2 100

Schonheitsreparaturen, Schadensersatz nach Pflichtverletzung/
nicht oder nicht wie geschuldet erbrachter Leistung (nach voran- 123 §3 632
gegangener Aufforderung)

Schonheitsreparaturen, Schadensersatzanspruch bei ernsthafter

und endgiiltiger Erfiillungsverweigerung 118 §3 618
Schonheitsreparaturen, Ubertragung auf den Mieter 278 §5 260
Schonheitsreparaturen, Uberwilzung der Pflicht zur Durchfiih- 27 §2 96
rung
Schonheitsreparaturen, Umwandlung des Erfiillungsanspruchs in

115 §3 608
Schadensersatzanspruch
Schonheitsreparaturen, Umwandlung des Erfiillungsanspruchs in

117 §3 615
Schadensersatzanspruch
Schonheitsreparaturen, Vereinbarung (Mieter/Nachmieter) 120 §3 623
Schonheitsreparaturen, Vereinbarung (Verjahrungsregelung) 124 §3 635
Schonhgltsreparaturen, Vereinbarung (Verldngerung der Verjéh- 125 §3 637
rungsfrist)
Schonheitsreparaturen, Vereinbarung (Vermieter/Mieter) 119 §3 621
Sc'honheltsreparaturen, Vereinbarung (Vermieter/Mieter/Nach- 121 §3 626
mieter)
Schonheitsreparaturen, Vereinbarung (Vermieter/neuer Mieter) 122 §3 627
Schophel.tsreparaturverpfhchtung des Mieters im laufenden Miet- 246 §4 674
verhiltnis
Schriftformklausel 47 §2 160
Schriftformvereinbarung 261 §5 87
Schuldbeitritt bei Abspaltung und Verschmelzung 260 §5 75
Selbsthilfe, Aufklarung des Vermieters wegen unzuldssiger For- 196 §4 287
men
Sparbuch, Klage auf Leistung (Wohnraum) 228 §4 606
Staffelmietvereinbarung, Checkliste 76 §3 145
Stammblatt Mietrecht/Allgemein 318 §11 37
Stammblatt Mietrecht/Vertragsgestaltung Allgemein 319 §11 39
Standard-Pachtvertrag 297 §8 5
Teilkiindigung, Vertragsklausel 14 §2 50
Teilwiderspruch 214 84 475
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Alphabetisches Musterverzeichnis

Mu'::-er- Paragraf Rn
Tierhaltung, nicht gestattete Unterlassungsklage des Vermieters 182 84 113
Tierhaltung, unerlaubte; Kiindigung 154 83 834
Tierhaltung, Vertragsklausel 35 §2 125
Tilgungs- und Verrechnungsbestimmungen 24 §2 87
Tilgungsbestimmung durch den Mieter, Verlangen des Vermieters 191 84 230
I:gungsbestimmung durch Rechtsanwalt, Verlangen des Vermie- 189 §4 227
Illriungsverlangen des Rechtsanwalts, Antwortschreiben des Mie- 190 §4 228
Til'gungsverlar]gen des Vermieters, Antwortschreiben des Mieters 192 §4 231
(Tilgungsbestimmung)
Ubergabeprotokoll 56 §3 14
Ubergabeprotokoll 287 §5 341
Ubergabeprotokoll 301 §8 14
Ubernommene Einrichtungen und Gegenstinde, Auflistung 55 §3 10
Umbau der Mietsache, Entschadigungspflicht, Vertragsklausel 30 §2 112
UmlagemaRstab, Vertragsklausel 19 §2 68
Untervermietung, konkrete Anfrage des Mieters 281 §5 298
Untervermietung, Vertragsklausel 26 §2 94
Urkundenmahnverfahren, Kennzeichnung Mahnbescheid 225 84 563
Urkundenverfahren, Zahlungsklage 218 84 525
llr(;\:isnkc:::igfen an und in den Mietrdumen durch den Mieter, Ver- 37 §2 134
Verdnderungen, bauliche/Ausbesserungen durch den Vermieter;
Vertragsklausel 38 §2 137
Vergleich nebst Anerkenntnis 197 §4 304
Vergiitungsvereinbarung fiir Beratungstatigkeit 327 §11 176
Vergiitungsvereinbarung quota litis 330 §11 178a
llrealgési:lr:t:lsgelder Ersatzanspriiche und des Wegnahmerechts; Ver- 49 §2 164
Verkaufsfall, ordentliche Kiindigung im mit Ermédchtigung 280 §5 283
Vermieterinsolvenz, Checkliste Sofortmanahmen 309 §9 89
Vermieterpfandrecht 39 §2 141
Vermieterpfandrecht, Auskunftsklage (Wohnraum) 242 §4 670
Vermieterpfandrecht, Ausiibung 109 §3 562
Vermieterpfandrecht, Herausgabeklage (Wohnraum) 240 84 668
\(I;Ir:;i::ae;'&f)andrecht, Klage auf vorzugsweise Befriedigung 243 §4 671
Z:;gi:::aﬁ:?;iit, unterliegende Sachen; Klage auf Unterlas- 239 §4 667
Vermieterpfandrecht, Zuriickverschaffungsanspruch (Wohnraum) 241 84 669
Verwertungskiindigung 142 §3 759
Verzugszinsen, Vertragsklausel 23 §2 83
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Alphabetisches Musterverzeichnis

Mu'::-er- Paragraf Rn
Vollmacht (auRergerichtlich) 315 §11 8
Vollmacht (Prozess) 316 §11 9
Vollstreckungsbescheid, Einspruch 217 84 492
Warmecontracting, Vertragsklausel 21 §2 73
:Vg;serversorgung, Unterbrechung; Duldungsverlangen, §§ 555 ¢ 60 §3 34
Wegnahme, Ablehnung 63 §3 49
Wegnahmerecht des Mieters 62 §3 48
Werkmietwohnung, Kiindigung 143 §3 764
Widerspruch im Vorverfahren 220 84 530
Widerspruch nebst Anerkennung im Vorverfahren 219 84 528
Widerspruch und Einwendungsalternativen des Mieters 221 84 536
Wohnungsbeschreibung 8 §2 26
Zahlungsklage des Vermieters, Klageerwiderung des Mieters 185 84 135
ﬁ:gl:ngsklage des Vermieters/negative Zwischenfeststellungs- 184 §4 134
Zahlungsklage/Verzugszins - Klageantrag 292 §6 10
Zahlungsverzug des Mieters, Checkliste 195 84 280
Zahlungsverzug, Abmahnung 131 §3 714
Zahlungsverzug, Kiindigung 132 §3 715
Zahlungsverzug, Kiindigung 155 §3 837
Zahlungsverzug, Widerspruch des Mieters gegen Kiindigung 133 §3 716
Zeithonorarvereinbarung fiir Beratungstatigkeit 328 §11 177
%;iitthﬁ::::;ir::rt;arung fiir gesamte auRergerichtliche Tatigkeit 329 §11 178
Zeitsparfaktoren, Checkliste 323 §11 48
Zinsantrag (Wohnraum) 203 §4 400
Zuriickbehaltungsrecht, Ausiibung 97 §3 394
ﬁlat:'stetlzu Mietrdumen bei Abwesenheit des Mieters, Vertrags- 41 §2 145
Zwangsversteigerung, Kiindigung durch Erwerber 254 §5 42
Zwangsverwalter, Bericht an das Gericht iiber Besitzerlangung
des Zwangsverwaltungsobjektes 314 §10 37
Zwangsverwaltung und Verwalterbestellung, Anordnung 311 §10 12
Zwangsverwaltung, Anschreiben an Mieter zwecks Information 313 §10 32
Zwangsverwaltung, Antrag auf Anordnung 310 §10 10
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§2 Der Wohnraummietvertrag

behalte gab es in den wenigsten Mietvertragen, weil eben § 4 Abs. 2 MHG die Erhohungs-
moglichkeit gesetzlich vorsah.

Vereinbaren die Parteien eine bestimmte Mietstruktur nicht, wird als Miete lediglich ein Be-
trag von X EUR genannt, liegt eine Inklusivmiete vor, also eine Miete einschliefSlich aller kal-
ten und warmen Betriebskosten — Letztere naturgemdf nur dann, wenn die Beheizung der
Wohnung und Lieferung von Warmwasser durch den Vermieter erfolgt. Soll also mietver-
traglich der Mieter die Betriebskosten tragen, muss das entsprechend § 556 BGB ausdriick-
lich vereinbart werden.

Nach Ansicht des BGH ist eine Mieterhohung einer Bruttowarmmiete nicht (mehr) moglich,
weil diese Mietzinsstruktur der Regelung des § 2 HeizKV widerspricht. Fuir eine Mieterho-
hung miissten dann zunéchst die warmen und kalten Betriebskosten herausgerechnet werden,
um die dann ersichtliche Nettomiete zu erhohen. Anschlieflend konne die Betriebskosten
dann wieder hinzugefiigt werden. Offengelassen hat der BGH die Frage, ob eine Bruttowarm-
miete wegen Gesetzeswidrigkeit ginzlich unwirksam ist.?? Das ist jedoch zu verneinen.

2. Nettomiete zzgl Betriebskostenpauschale

» Muster: Nettomiete zzgl Betriebskostenpauschale
§ 4 Miete, Betriebskostenpauschale

Die Miete betrdgt monatlich .. EUR.

Die Miete ist eine Nettokaltmiete, in der Betriebskosten nicht enthalten sind. Neben Vorschiissen
fiir Heizungs- und Warmwasserkosten zahlt der Mieter eine Betriebskostenpauschale.

Die Miete betragt: EUR
Heizkostenvorschuss: EUR
Warmwasserkostenvorschuss: EUR
Betriebskostenpauschale: EUR
Miete und Nebenkosten insgesamt zurzeit: EUR <«

Fur Betriebskostenanderungen gilt die Regelung des § 560 BGB.

3. Nettomiete zzgl Vorschiisse fiir kalte und warme Betriebskosten
» Muster: Nettomiete zzgl Vorschiisse fiir kalte und warme Betriebskosten

§ 4 Miete, Betriebskosten und Schénheitsreparaturen

l.a Die Miete ohne kalte Betriebskosten und ohne die Kosten fiir Heizung und
Warmwasser betragt monatlich EUR
in Worten: Euro
1.b (Staffelmietvereinbarung) Die Miete ohne kalte Betriebskosten und ohne

die Kosten fiir Heizung und Warmwasser ist fiir den nachstehend bezeichne-
ten Zeitraum gestaffelt. Die Miete betrdgt monatlich:

1. vom .. bis zum EUR
2. vom .. bis zum EUR
3. vom .. bis zum EUR
4. vom .. bis zum EUR

32 BGH, Urt. v. 19.7.2006 — VIII ZR 212/05, GE 2006, 1094 = WuM 2006, 518 = NJW 2006, 3350.
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A. Erlduterung der Einzelregelungen §2
5. vom .. bis zum EUR

6. vom .. bis zum EUR

7. vom .. bis zum EUR

8. vom .. bis zum EUR

9. vom .. bis zum EUR

10. vom .. bis zum EUR

(Staffelmietvereinbarungen fiir dariiber hinausgehende Zeitraume siehe § 25).33
Nach Ablauf dieser Staffelmietvereinbarung gelten die allgemeinen gesetzlichen Mieterhd-

hungsmaglichkeiten.
2. Neben der Miete sind zu entrichten fiir .34 EUR
3 Zusatzlich zu der in Ziffer 1.a bzw Ziffer 1.b vereinbarten Miete (Nettomie-
te) tragt der Mieter gemdR § 556 Abs. 1 BGB samtliche Betriebskosten
nach § 2 Betriebskostenverordnung (vgl die nachfolgende Aufzahlung der
Betriebskosten unter Nrn. 1 bis 17).
Die gesamten Vorauszahlungen fiir kalte Betriebskosten setzen sich wie folgt zusammen:3®
1. die laufenden offentlichen Lasten des Grundstiicks
2. die Kosten der Wasserversorgung
3. die Kosten der Entwdsserung
(einschlieRlich Niederschlagsentwdsserung)
4. die Kosten der Reinigung und Wartung von Etagenheizungen und Gas-
einzelfeuerstatten
5. die Kosten der Reinigung und Wartung von Warmwassergeraten
6. die Kosten der Reinigung und Wartung bei verbundenen Etagenhei-
zungs- und -warmwasserversorgungsanlagen
7. die Kosten des Betriebs des Personen- oder Lastenaufzuges
die Kosten der StraRenreinigung und Miillbeseitigung
9. die Kosten der Gebdudereinigung und Ungezieferbekampfung
10. die Kosten der Gartenpflege
11. die Kosten der Beleuchtung
12. die Kosten der Schornsteinreinigung
13. die Kosten der Sach- und Haftpflichtversicherung
14. die Kosten fiir den Hauswart
33 Die Laufzeit von Staffelmietvereinbarungen ist jetzt nicht mehr beschrankt (§ 557 a BGB). Die Miete muss jeweils mindestens
ein Jahr unverandert bleiben. Eine Staffelmietvereinbarung von mehr als zehn Jahren, wie vorgesehen, konnte unter § 25
(Sonstige Vereinbarungen) bzw als Anlage aufgefiihrt werden. Sofern der hier vorgesehene Zehn-Jahres-Zeitraum ausreicht,
ist der Hinweis auf § 25 zu streichen. Vgl ferner Rn 171f.
34 Hier sind die in § 1 Ziffer 1.b ferner vermieteten Sachen wie Garagen, Stellpldtze, Garten usw und die dafiir zu entrichtenden
Entgelte aufzufiihren; bzgl der Mieterh6hung fiir diese Nebenleistungen kann eine gesonderte Vereinbarung in § 25 getroffen
35 \g:irc::er:{sgebundenen Wohnungen (insbesondere Sozialwohnungen) sind dem Mieter bei Mietvertragsabschluss gemdR § 20

Abs. 1 Satz 3 Neubaumietenverordnung die Betriebskosten nach Art und Hohe bei Uberlassung der Wohnung bekanntzugeben.
Nach BGH, Urt. v. 13.1.2010 - VIII ZR 137/09, NJW 2010, 1198 = GE 2010, 333 reicht es jedoch aus, wenn der Vermieter den
Umfang der umzulegenden Betriebskosten durch Bezug auf § 2 BetrKV umschreibt und die Hohe der ungeféhr zu erwartenden
Kosten durch den Gesamtbetrag der geforderten Vorauszahlungen mitteilt; eine Aufschliisselung der Vorauszahlungen auf die
einzelnen Betriebskosten ist nicht notwendig. Bei preisfreien Wohnungen lasst die Rechtsprechung ohnehin die Angabe der
Hohe der Vorauszahlungen in einer Summe zu. Bei der letzten Ziffer der kalten Betriebskosten sind nach Maglichkeit konkret
die sonstigen Betriebskosten zu benennen.
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§2 Der Wohnraummietvertrag

15. die Kosten des Betriebs der Gemeinschaftsantennenanlage, des Be-
triebs der mit einem Breitbandkabelnetz verbundenen privaten Ver-
teilanlage

16. die Kosten des Betriebs der Einrichtungen fiir die Waschepflege

17. sonstige Betriebskosten, insbesondere Schnee- und Eisbeseitigung,
Dachrinnenreinigung, die Kosten der regelmaRigen Uberpriifung der
Funktionsfahigkeit der elektrischen Anlagen

Entstehen nach Vertragsschluss neue Betriebskosten, so ist der Vermieter berechtigt, diese Kosten
durch Erklarung in Textform anteilig auf den Mieter umzulegen.

Der Vermieter ist ferner berechtigt, die Vorauszahlungen fiir Betriebskosten nach und unter Be-
riicksichtigung des Ergebnisses einer Abrechnung durch Erklarung in Textform auf den voraussicht-
lichen Jahresbedarf zu erhéhen.

Fiir die kalten Betriebskosten hat der Mieter zurzeit monatliche Vorauszahlungen
zu leisten in Hohe von insgesamt EUR

Sollte der Gesetz- oder Verordnungsgeber weitere Betriebskosten zulassen oder sollten aus einem
anderen Grund derartige entstehen, ist der Vermieter berechtigt, vom Mieter die Zustimmung zu
verlangen, diese zusammen mit den schon jetzt vereinbarten Betriebskosten als Umlage geltend zu
machen.

Der Mieter verpflichtet sich auBerdem zur Entrichtung von Vorauszahlungen fiir Heiz- und Warm-
wasserkosten einer zentralen Heizungs- und Warmwasserversorgungsanlage bzw der eigenstdndi-
gen gewerblichen Lieferung von Warme und Warmwasser von derzeit monatlich fiir

- Heizungskosten/Fernwédrme (vgl § 6) EUR
- Warmwasserkosten/Fernwarmwasser (vgl § 6) EUR
Miete und Vorauszahlungen insgesamt zurzeit EUR <«

a) Inklusivmiete, kalte Betriebskosten

Welche Vorauszahlungen der Mieter zu erbringen hat, obliegt der Vereinbarung fiir jede ein-
zelne Art. Das ist neben den Vorschiissen fiir Heiz- und Warmwasserkosten besonders fiir die
Betriebskosten wichtig, da alle Betriebskosten, die nicht aus der Miete herausgenommen und
fiir die keine Vorauszahlungen vereinbart werden, in der Miete enthalten und abgegolten
sind (Inklusivmiete). Rechtsgrundlage fiir eine entsprechende Vereinbarung ist § 556 Abs. 1
BGB iVm § 19 Abs. 2 Wohnraumférderungsgesetz und der Betriebskostenverordnung vom
25.11.2003.3¢

Nach der Mietrechtsreform war es teilweise streitig geworden, ob in einer Betriebskostenver-
einbarung die einzelnen Betriebskostenarten aufgefithrt werden mussen mit der Folge, dass
eine Inklusivmiete vorliegen wiirde, wenn bestimmte Betriebskosten nicht verzeichnet sind.
Inzwischen ist man sich einig (entgegenstehende obergerichtliche Gerichtsentscheidungen
sind nicht ersichtlich), dass ein Verweis auf die Betriebskostenarten der Betriebskostenver-
ordnung ausreicht und die Vorauszahlungen fur einzelne Betriebskostenarten nicht gesondert
beziffert werden miissen.

36 BGBI.IS.2346,2347.
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Hinweis: Das galt bis zu dem Urteil des BGH vom 13.1.201037 nicht fiir den preisgebunde-
nen Wohnungsbau. Jetzt reicht die Mitteilung tiber den Umfang der umzulegenden Betriebs-
kosten durch Bezugnahme auf § 2 BetrKV.

b) Sonstige Betriebskosten

Nach § 2 Nr. 17 Betriebskostenverordnung gehoren zu den sonstigen Betriebskosten iSd § 1
Betriebskostenverordnung die von den Nrn. 1 bis 16 nicht erfassten Betriebskosten. Da diese
Ziffer keine nihere Spezifizierung enthilt, sind sonstige Betriebskosten nur umlegbar, wenn
sie im Mietvertrag ausdriicklich genannt sind. Es handelt sich also nicht um einen allgemei-
nen Auffangtatbestand, sondern nur um die Moglichkeit, andere als in den Ziffern 1 bis 16
genannte Betriebskosten vereinbarungsgemif von der Umlage zu erfassen (zB Dachrinnenrei-
nigung).

c) Neu entstehende Betriebskosten

Es muss sich um Betriebskosten iSd Betriebskostenverordnung handeln. Denn nach § 556
Abs. 1 BGB dirfen (bei der Wohnraummiete) ohnehin nur Betriebskosten iSd Betriebskosten-
verordnung einer Vereinbarung zugefithrt werden, dass der Mieter diese Kosten tragt. Derar-
tige Kosten konnen beispielsweise nach einer Modernisierung entstehen (zB Einbau eines
Fahrstuhls mit entstehenden Kosten nach § 2 Nr. 7 Betriebskostenverordnung). Vorausset-
zung fir die Umlegung neuer Betriebskosten ist allerdings eine mietvertragliche Vereinbarung
als Offnungsklausel. Jedoch kann man nach einer rechtswirksamen und vom Mieter gedulde-
ten Modernisierung auch davon ausgehen, dass der Mieter die nunmehr entstehenden Be-
triebskosten zu tragen hat.38

d) Anpassung der Betriebskostenvorauszahlungen
Rechtsgrundlage fiir die Anpassung von Nebenkostenvorauszahlungen ist § 560 Abs. 4 BGB.

» Muster: Anpassung der Betriebskostenvorauszahlung

Der Vermieter ist berechtigt, die Vorauszahlungen nach einer Abrechnung durch Erkldrung in Text-
form angemessen auf den voraussichtlichen Jahresbedarf zu erhohen. Voraussetzung dafiir ist al-
lerdings eine formell wirksame und inhaltlich korrekte Betriebskostenabrechnung3® <

e) Abrechnungszeitraum

§ 556 Abs. 3 BGB spricht nur davon, dass tiber die Vorauszahlungen der Betriebskosten jahr-
lich abzurechnen ist. Dabei muss es sich nicht zwangslaufig um das Kalenderjahr vom 1. Ja-
nuar bis 31. Dezember des Jahres handeln.

» Muster: Abrechnungszeitraum fiir kalte Betriebskosten

Der Abrechnungszeitraum fiir kalte Betriebskosten lduft vom .. bis zum .. (Datum). <«

f) UmlagemaRstab

Die nicht verbrauchsabhingigen kalten Betriebskosten sind grundsitzlich nach dem Anteil

der Wohnfliche umzulegen. Anderweitige Vereinbarungen sind zwar moglich, aber an der
Abrechnungsgerechtigkeit zu messen.

37 VI ZR 137/09, NJW 2010, 1198 = GE 2010, 333.

38 Vgl insofern BGH, Urt. v. 21.1.2004 - VIII ZR 101/03, GE 2004, 229 = WuM 2004, 150; BGH, Urt. v. 27.9.2006 —
VIII ZR 80/06, GE 2006, 1473 = WuM 2006, 612 = NZM 2006, 896.

39 BGH, Urt. v.15.5.2012 — VIII ZR 246/11, NJW 2012, 2186 = GE 2012, 826.
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» Muster: UmlagemaRstab

Als UmlagemaRstab fiir kalte Betriebskosten, die nicht von einem erfassten Verbrauch oder einer
erfassten Verursachung durch den Mieter abhdngen, wird der Anteil der Wohnfldche des Mieters an
der gesamten Wohn- und Nutzflache der Wirtschaftseinheit vereinbart. Wenn diese Verteilung grob
unbillig ist, etwa weil die durchschnittliche Belastung der Mieterwohnflache um mehr als 25 % von
der durchschnittlichen Belastung anderer Flichen (insbesondere der Gewerbeflachen) abweicht,
verteilt der Vermieter nach den unterschiedlichen, notfalls nach billigem Ermessen zu schitzenden
Kosten der einzelnen Nutzergruppen. Fiir verbrauchs- oder verursachungsabhdngig erfasste Be-
triebskosten gilt der gesetzlich zuldssige MaRRstab als vereinbart. <«

g) Warme Betriebskosten

Darunter fallen die Heiz- und Warmwasserkosten einer zentralen Heizungs- und Warmwas-
serversorgungsanlage bzw der eigenstindigen gewerblichen Lieferung von Wairme und
Warmwasser. Welche Kosten dazugehoren, ergibt sich aus § 2 Betriebskostenverordnung. Die
UmlagemafSstibe ergeben sich aus der Heizkostenverordnung.

» Muster: Heizung, Warmwasserversorgung
§ 6 Heizung, Warmwasserversorgung
(siehe auch & 4 und Hausgemeinschaftsordnung)

1. Der Vermieter ist verpflichtet, die Sammelheizungsanlage vom 1. Oktober bis 30. April (Heizpe-
riode) in Betrieb zu halten. AuRerhalb der Heizperiode besteht kein Anspruch auf Beheizung,
es sei denn, dass an drei aufeinander folgenden Tagen die AuRentemperatur um 21.00 Uhr we-
niger als 12°C betragt.

2. Der Mieter ist verpflichtet, die anteiligen Kosten der zentralen Heizungsanlage einschliel3lich
der Abgasanlage sowie der Warmwasserversorgungsanlage zu bezahlen. Zu den Kosten des Be-
triebs der zentralen Heizungsanlage gehdren die Kosten der verbrauchten Brennstoffe und ih-
rer Lieferung, die Kosten des Betriebsstroms, die Kosten der Bedienung (Lohne einschlielRlich
Sozialabgaben), Uberwachung und Pflege der Anlage, der regelmiRigen Priifung ihrer Betriebs-
bereitschaft und Betriebssicherheit einschlieBlich der Einstellung durch einen Fachmann, der
Reinigung der Anlage und des Betriebsraums, Schornsteinfegerkosten fiir die Zentralheizung,
die Kosten der Messungen nach dem Bundes-Immissionsschutzgesetz und die Kosten der Ver-
wendung, der Anmietung oder anderer Arten der Gebrauchsiiberlassung einer messtechnischen
Ausstattung zur Verbrauchserfassung (dazu gehdren samtliche Kosten der Verbrauchserfassung,
der Wartung einschlieRlich der Kosten fiir die Berechnung und Aufteilung sowie die ggf ent-
stehenden Sonderkosten beim Auszug des Mieters - Mietwechselgebiihr -), Priifungsgebiihren
aller Art (etwa fiir TUV), Kosten der Wasserauffiillung und Schlackenabfuhr. Zu den Kosten des
Betriebs der Warmwasserversorgungsanlage gehdren die Kosten der Wasserversorgung, soweit
sie nicht bereits in § 4 Ziffer 3 enthalten sind, sowie die Kosten der Warmwasserversorgung
entsprechend den fiir die zentrale Heizungsanlage aufgefiihrten Kosten.

3. Die durch eine allgemeine Brennstoffknappheit bedingte teilweise oder véllige Stilllegung der
Anlagen berechtigt den Mieter nicht zur Geltendmachung von Schadensersatzanspriichen.

4. Sind Herde und Ofen vorhanden, so hat der Mieter die Kosten fiir die regelmiRige iibliche Rei-
nigung der Ofen und Herde bis zur Schornsteinfiihrung zu tragen.

5. Werden die Mietrdume durch eigenstandige gewerbliche Lieferung von Warme und/oder Warm-
wasser (Fernwdrme/Fernwarmwasser oder zentrale Heizungsanlage/Warmwasserversorgung)
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versorgt, so ist der Mieter verpflichtet, sdmtliche dem Vermieter entstehenden Kosten anteilig
zu tragen. Hierzu gehoren das Entgelt fiir die Lieferung der Warme und des Warmwassers sowie
die Kosten des Betriebs der zugehdrigen Hausanlagen. Die vorstehend in § 6 Ziffer 2 getroffe-
nen Regelungen gelten entsprechend.

Ist die Wohnung mit Etagenheizung und/oder Warmwassergerdten ausgestattet, so tragt der
Mieter samtliche Reinigungs- und Wartungskosten; hierzu gehdren die Kosten der Beseitigung
von Wasserablagerungen und Verbrennungsriickstdnden in der Anlage, die Kosten der regelma-
Rigen Priifung der Betriebsbereitschaft und Betriebssicherheit und der damit zusammenhédn-
genden Einstellung durch einen Fachmann sowie die Kosten der Messungen nach dem Bundes-
Immissionsschutzgesetz.

8. Bei Storungen in der Warmwasserversorgung und der Heizung hat der Mieter keinen Anspruch
auf Entschddigung, es sei denn, die Storungen sind auf grob fahrldssiges oder vorsdtzliches
Handeln des Vermieters zuriickzufiihren.

9. Abrechnung und UmlagemaRstdbe
a) Abrechnungszeitraum ist der Zeitraum vom 1. Mai bis 30. April.“°
b) Abrechnungszeitraum ist der Zeitraum vom .. bis .. (Datum).*!

Der Vermieter ist bei vorzeitiger Beendigung des Mietverhdltnisses nicht zu einer Zwischenabrech-

nung verpflichtet.

A. Fester UmlegungsmaRstab

Die Kosten fiir die Sammelheizung und Warmwasserversorgung werden in Hohe der tatsdchlichen
Aufwendungen nach der m2-GroRe der Wohnung von .. m2/nach der beheizten Flache von .. m2/
nach dem umbauten Raum von .. m3/nach dem beheizten umbauten Raum von .. m3 umgelegt.

B/I Verteilung der Kosten der Versorgung mit Warme nach Verbrauch

Von den Kosten des Betriebs der zentralen Heizungsanlage werden .. vom Hundert nach dem er-
fassten Warmeverbrauch verteilt.

Die {ibrigen Kosten werden nach der Wohnfldache von .. m2 / nach dem umbauten Raum von .. m3 /
nach der beheizten Flache von .. m2 / nach dem umbauten Raum der beheizten Raume von .. m3
verteilt.

B/II Verteilung der Kosten der Versorgung mit Warmwasser nach Verbrauch

Von den Kosten des Betriebs der zentralen Warmwasserversorgungsanlage werden .. vom Hundert
der Kosten der Wassererwdrmung nach dem erfassten Warmwasserverbrauch, die iibrigen Kosten
nach der Wohnfldche von .. m2 verteilt. Bei Heizungsanlagen, die mit der zentralen Warmwasser-
versorgungsanlage verbunden sind, erfolgt die Aufteilung der Kosten der Versorgung mit Warme
und Warmwasser entsprechend den gesetzlichen Vorschriften.

C. Falligkeit der Nachzahlung aus der Abrechnung

Der Mieter hat die filligen Nachforderungen aus Betriebskostenabrechnungen jeweils innerhalb ei-
nes Monats nach Vorlage der Abrechnung zu entrichten. <

Hinweis: Auch bei den warmen Betriebskosten ist jahrlich abzurechnen. Ublich ist hier aller-
dings nicht das Kalenderjahr, sondern der Zeitraum vom 1. Mai bis 30. April.

40 Unzutreffendes streichen bzw bei Buchst. b) ausfiillen.
41 Unzutreffendes streichen bzw bei Buchst. b) ausfiillen.
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h) Umstellung auf Warmecontracting

Von Wiarmecontracting spricht man, wenn der Vermieter die Beheizung des Hauses mit War-
me auf einen Dritten, den Wirmecontractor, tbertragt, der entweder die bisherige Anlage
weiter betreibt, sie instandsetzt oder modernisiert, die Beheizung von der bisherigen energie-
liefernden Anlage abkoppelt und zB an ein Blockheizwerk oder an ein Fernwarmenetz an-
schliefSt. Dazu ist der Vermieter einseitig berechtigt, denn mietvertraglich schuldet er lediglich
die Beheizung der Wohnung. Eine ganz andere Frage ist es, ob der Vermieter nunmehr den
sogenannten vollen Warmepreis, den der Contractor ihm in Rechnung stellt (einschlieflich
Instandsetzungs- bzw Investitionskosten und Gewinn des Contractors) auf den Mieter abwil-
zen darf. Das ist zu verneinen, es sei denn, dazu gibt es die Zustimmung des Mieters bzw eine
entsprechende vertragliche Abrede.*> Dazu war die Rechtslage bis zum Mietrechtinderungs-
gesetz 2013 — MietRAndG durch die Rechtsprechung des BGH*? im Wesentlichen geklart:
War danach mietvertraglich durch die Bezugnahme auf die Anlage 3 zu § 27 Abs. 1 II. BV
(jetzt § 2 BetrKV) die Umlage entsprechende Betriebskosten vorgesehen, durfte der Vermie-
ter, der wihrend des laufenden Mietverhiltnisses den Betrieb einer im Haus vorhandenen
Heizungsanlage einstellt und stattdessen Fernwirme bezieht, die Kosten der Fernwarmeliefe-
rung auf den Mieter umlegen, wenn mietvertraglich bestimmt war, dass der Mieter die Be-
triebskosten der Heizung tragt und die im Zeitpunkt des Abschlusses des Mietvertrages giilti-
ge Fassung des Gesetzes die Tragung der Kosten der Lieferung von Fernwirme vorsieht (Be-
statigung von BGH, VIII ZR 202/06).** Dazu gab es allerdings in der Diktion des BGH einen
»Schonheitsfehler. Es tauchen immer wieder die Begriffe von Fernwiarme und Nahwirme
auf, die in diesem Zusammenhang nichts zu suchen haben. Das alles hat der BGH Ende 2011
richtiggestellt,* in dem er Abgrenzungen zur Fernwirmelieferung und zum Wirmecontrac-
ting vorgenommen hat. Der Fernwarmebegriff (klassische Fernwirme) bezieht sich nur auf
die Vereinbarung zur Laufzeit des Vertrages zwischen dem Versorgungsunternehmen und
dem Kunden/Anschlussnehmer und hat keine Auswirkungen auf die Frage, welches Entgelt
der Warmeverbraucher, also der Mieter oder Wohnungseigentiimer nach der Heizkostenver-
ordnung an den Wirmelieferer zu zahlen hat. Durch die Begriffsersetzung von ,,Lieferung
von Fernwiarme® durch ,eigenstindig gewerbliche Lieferung von Warme* (§ 1 Abs. 1 Heiz-
kostenV/§ 2 Abs. 1 Nr. 4 ¢ Betriebskostenverordnung) sei jede Art der eigenstindig gewerbli-
chen Warmelieferung abgedeckt, ohne Riicksicht darauf, ob sie in Liefervertriagen als Direkt-,
Nah- oder Fernwirmelieferung deklariert wiirden. Damit wiirden neu entwickelte Nah-und
Direktwarmeversorgungskonzepte der Fernwarmelieferung rechtlich gleichgestellt.

Das MietRAndG 2013 iibernimmt nun die eigenstindig gewerbliche Lieferung durch einen
Warmelieferanten (Warmelieferung) mit § 556 ¢ BGB in das Gesetz, ohne den Begriff des
Warmecontracting zu erwahnen (das geschieht allerdings in der Gesetzesbegriindung). Die
Regelung gilt nur fiir Fille, in denen im Rahmen eines laufenden Mietverhiltnisses die Ver-
sorgung umgestellt wird. Der Abschluss neuer Mietvertrige, bei denen die Mietsache bereits
im Wege des Contracting versorgt wird, ist hiervon nicht erfasst. Nach § 556 ¢ Abs. 1 S. 1

42 BGH, Urt. v. 6.4.2005 — VIII ZR 54/04, GE 2005, 664 = WuM 2005, 387 = NJW 2005, 1776; BGH, Urt.
v.22.2.2006 - VIII ZR 362/04, GE 2006, 839 = NJW 2006, 2185 = WuM 2006, 322; BGH, Urt. v. 15.3.2006 — VIII
ZR 135/05, GE 2006, 838 = WuM 2006, 256.

43 BGH, Urt. v.27.6.2007 - VIII ZR 75/07, WuM 2008, 350 = GE 2008, 730.

44 BGH, Urt. v. 27.6.2007 — VII ZR 202/06, NJW 2007, 3060 = GE 2007, 1310 im Anschluss an BGH,
Urt.v.22.2.2006 - VIII ZR 362/04, NJW 2006, 2185 = GE 2006, 839.

45 BGH, Urt. v.21, 12,2011 - VIII ZR 262/09, WuM 2012, 115 = GE 2012, 115.
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