Bauen & Wohnen

Mietrecht

a) Die formularmaBig ver-
einbarte Klausel eines
Mietvertrags Gber Ge-
schaftsraume, die dem
Mieter eines in einem
Einkaufszentrum  bele-
genen Ladenlokals als
Nebenkosten nicht naher
aufgeschlisselte Kosten
des ,Centermanagers”
auferlegt, ist intranspa-
rent und daher unwirk-
sam; die Wirksamkeit
einer daneben ausdrick-
lich vereinbarten Uber-
tragung von Kosten der
»Verwaltungen”  wird
dadurch allerdings nicht
berthrt (Fortfihrung des
Senatsurteils vom 3. Au-
gust 2011, XIl ZR 205/09
-NJW 2012, 54).

b) Zur Umlageféahigkeit von
Hausmeisterkosten.

©) Gerét der Mieter mit Ne-
benkostenvorauszahlun-
gen in Verzug, bleiben
dem Vermieter die aus
dem  Schuldnerverzug
folgenden Rechte grund-
satzlich auch nach dem
Eintritt der Abrechnungs-
reife erhalten; ihm sind
deshalb fur die Zeit bis zur
Abrechnungsreife  auch
dann noch Verzugszinsen
auf rckstandige Voraus-
zahlungen zuzusprechen,
wenn die Betriebskosten-
vorauszahlungen selbst
live wegen eingetretener
Abrechnungsreife  nicht
mehr verlangt werden
kénnen.

BGH, Urteil vom 26.

September 2012, XIl ZR

112/10 - WM 2012, 662
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Tipps gegen Schimmel im Wohnraum

Umfrage: Viele liiften
falsch - und begiinstigen
damit Schimmelpilzbefall

Zur Winterzeit entsteht in
vielen Innenraumen wieder
Schimmelpilzbefall. Dies hat
meist nichts mit unhygieni-
schen Verhaltnissen zu tun.
.Was den Schimmelpilz
zum SprieBen bringt, ist eine
Mischung aus absinkender
AuBentemperatur,  kalten
Wandfldchen und erhéhter
Luftfeuchtigkeit in den R&u-
men”, weil3 Stephan Klein,
dessen ISOTEC-Fachbetrieb
in Neuss auf die Beseitigung
von Feuchtigkeitsschaden an
Gebduden und Schimmel-
pilzbefall spezialisiert ist.

Auch bei Abwesenheit der
Bewohner sollte die Raum-
temperatur idealerweise 16
bis 18 °C betragen. Denn
ab ca. 13 Grad Wandober-
flachentemperatur kann sich
die Raumluft derart abkuih-
len, dass die in ihr enthal-
tene Feuchtigkeit zu einem
hauchdinnen  Wasserfilm
auf der Wandoberflache
kondensiert — und damit
zum optimalen Nahrboden
fur Schimmelpilzbefall wird.
Doch selbst wenn die Raum-
luft konstant bei 18 °C ge-

halten wird, ist dies keine
Garantie gegen den Schim-
mel. Oft fuhren baukons-
truktive Schwachstellen, wie
etwa Gebdudeecken oder
auskragende Balkonteile
dazu, dass die Wandober-
flachentemperatur trotzdem
auf unter 13 °C absinkt und
damit  Schimmelpilzgefahr
besteht. Zudem ist es nicht
méglich,  Luftfeuchtigkeit
im  Wohnraum gar nicht
erst entstehen zu lassen. Sie
kommt unweigerlich durch
die Atemluft des Menschen,
Kochen sowie durch Baden
und Duschen zu Stande. Ge-
gen Schwachstellen in der
Baukonstruktion kann eine
Innendémmung helfen, z.B.
die ISOTEC-Klimaplatte, die
gegen Kondensation und
Schimmelpilzschédden  vor-
beugend schitzt. ,Und das
Liftungsverhalten der Be-
wohner spielt eine entschei-
dende Rolle, besonders im
Winter”, betont Klein.

Rund ein Drittel der Be-
wohner liiften falsch

Beim Llften der Raume ist
die Spaltluftung tber ge-
kippte Fenster die schlech-
teste Variante. Laut einer
aktuellen  représentativen
Umfrage von tsn Emnid luf-

ten Uber 30 Prozent der Be-
fragten ihr Zuhause nur Gber
gekippte Fenster — und da-
mit falsch. Bei geringen Au-
Benlufttemperaturen  kihlt
der Raum bei der Spaltlif-
tung aus, insbesondere die
Wandbereiche, die an das
gekippte Fenster angrenzen.
Besser geeignet ist die soge-
nannte Querltftung — auch
Durchzug genannt. Fiir zwei
bis funf Minuten (je nach
AuBentemperatur) werden
samtliche Fenster und Tiren
der Wohnungsebene gedff-
net. Der Raumluftaustausch
ist im gleichen Zeitraum
mehr als 30 Mal héher als
bei der Spaltliftung; und
der Energiebedarf fir das
Wiederaufheizen der Raum-
luft wird verringert. Weitere
Tipps der ISOTEC-Experten
finden Sie unter:
www.isotec.de
ISOTEC-Fachbetrieb
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Mitglied starkt
die Interessen-
vertretung von
Haus & Grund

Auch lhr
Nachbar sollte
das wissen...!

Mietrecht

1. Fur die Beurteilung der
Frage, ob vom Vermie-
ter geplante bauliche
MaBnahmen als Ver-
besserung der Miet-
sache im Sinne des §
554 Abs. 2 BGB anzu-
sehen sind, kommt es
auf den gegenwartigen
Zustand der Mietsache
einschlieBlich der vom
Mieter rechtmaBig vor-
genommenen Verbesse-
rungen an (Anschluss an
BGH, Urteil vom 20. Juni
2012 - VIl ZR 110/11,

WuM 2012, 448 Rn.
13)

2. Die  Anwendung von
§ 554 Abs. 2 Satz 4 e
BGB kommt nicht in
Betracht, wenn der ge-
genwadrtige Zustand der
Mietsache einschlieBlich
der vom Mieter recht-
maBig vorgenommenen

Veranderungen bereits
dem allgemein Ublichen
Wohnstandard ent-
spricht.

(Leitsatze der Redaktion)
BGH, Urteil vom 10. Ok-
tober 2012, VIII ZR 25/12
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