KURZ INFORMIERT

P Tierhaltung
Darf der Vermieter nach freiem Ermessen die Zustimmung versagen?

| Klauseln Uber einen Zustimmungsvorbehalt des Vermieters zur Haus-
tierhaltung sind nur insoweit mit den Vorgaben des § 307 BGB vereinbar, als
die Zustimmungserteilung ,ausschlielich von nachvollziehbaren und
Uberprifbaren sachlichen Kriterien™ abhédngig gemacht wird, ..die nur auf
die Einhaltung des vertragsgemé&Ben Gebrauchs” abzielen. Fehlt es an
sachlichen Kriterien, an denen sich die Entscheidung des Vermieters aus-
richten muss und ist die Klausel - mieterfeindlich - dahin auslegbar, dass
die Entscheidung des Vermieters ..in dessen freies, das heifit an keine nach-
prifbaren Voraussetzungen gebundenes Ermessen” gestellt wird, liegt eine
unangemessene Benachteiligung des Mieters vor. Folge: Die Klausel ist
unwirksam und die Haustierhaltung hangt dann nicht von einer Zustim-
mung des Vermieters ab (LG Berlin 7.12.22, 64 S 151/22, Abruf-Nr. 238068). |

Beachten Sie | Das LG folgt dem BGH (25.9.12, VIII ZR 329/11). Danach sind
mietvertragliche Tierhaltungsklauseln, die die Zustimmung des Vermieters
vorsehen, immer unwirksam, wenn die Entscheidung des Vermieters an keine
Uberpriifbaren Beurteilungsvoraussetzungen gebunden ist. Er hat kein
berechtigtes Interesse an einem derart schrankenlosen Erlaubnisvorbehalt. Ist
die Klausel unwirksam, kommt es darauf an, ob die Tierhaltung zum vertrags-
gemafien Gebrauch nach § 535 Abs. 1 BGB gehort. Es bedarf dann einer umfas-
senden Interessenabwagung im Einzelfall. Kriterien sind u. a. Art, Grofe,
Anzahl und Verhalten der Tiere, Zustand und Lage der Wohnung, personliche
Fahigkeiten des Mieters und berechtigte Interessen anderer Hausbewohner.

» Heizkostenverordnung
Hinweispflicht des Vermieters bei gemieteten Messgeraten

| Der Vermieter wollte nach Ablauf der Eichfrist neue Messgerate fir
Heizung und Warmwasser mieten. Dariiber und Uber die anfallenden Kosten
informierte er seine Mieter. Etwa ein Jahr danach widersprachen die Mieter.
Der Vermieter stellte die Mietkosten trotzdem in seine Betriebskosten-
abrechnung ein. Da die Zahlungen ausblieben, erhob er Klage. |

Ohne Erfolg. Der Vermieter habe nicht das in § 4 HeizKV vorgeschriebene
Verfahren eingehalten, so das AG Erfurt (7.12.22, 5 C 145/21, Abruf-Nr. 238069).
Es reiche nicht aus, nur die Absicht der Anmietung unter Hinweis auf die anfal-
lenden Mietkosten mitzuteilen. Der Vermieter misse auch auf das Wider-
spruchsrecht der Mieter hinweisen. Zwar enthalte der Wortlaut der Norm
keine solche Hinweispflicht. Aber um sein in der Norm enthaltenes Wider-
spruchsrecht ausiiben zu konnen, sei ein Hinweis darauf erforderlich.
Ansonsten liefe das Recht ins Leere, da ein nicht juristisch vorgebildeter Laie
im Regelfall hiervon keine Kenntnis habe.

Der Umfang der Mitteilungspflicht nach § 4 Abs. 2 S. 2 HeizKV ist strittig: Da
der Wortlaut nur von der Tatsache der Anmietung und deren Kosten spricht,

wird teilweise angenommen, dass keine Hinweispflicht auf die Widerspruchs-
maoglichkeit bestehe (so z. B. Drager in: BeckOGK BGB, § 4 HeizKV Rn. 28].
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