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Der VermieterBrief

Zuverlassig « Vertraulich « Aktuell

Freiburg, im Marz 2020
Erfolgsrezept: Wohnungseigentum

Liebe Vermieterin,
lieber Vermieter,

in diesen verrlickten Zei-
ten fragen sich Sparer
und Investoren: Wohin
mit dem Geld? Die Ne-
gativzinsen der Euro-
pdischen  Zentralbank
(EZB) drlcken auf die
Verzinsung der Sparanlagen, die Negativzin-
sen der Banken auf Guthaben — und die
Inflation frisst zusatzlich noch das Vermogen
langsam, aber sicher auf.

Alternativen kénnten Aktien und Fonds sein —
doch Achtung: Sie sind verbunden mit einem
groRRen Risiko. Von der Flucht in riskante
Anlagen haben in der Vergangenheit die Im-
mobilienpreise — und damit auch die Immo-
bilienbesitzer profitiert.

Viele heutige Vermieter haben in Wohneigen-
tum investiert. Die Verkehrswerte der Eigen-
tumswohnungen zogen in den vergangenen
Jahren stark an — das Investment lohnt also.

Ein Nachteil ist damit verbunden: Der Kaufer
wird Teil einer Wohnungseigentimergemein-
schaft (WEG). Das Problem dieser Gemeinschaf-
ten ist bis heute der rechtliche Rahmen fir
Verwaltung, Beschlussfassungen und Sonder-
rechte. Kinftig wird vieles einfacher: Es steht
eine Gesetzes-Novelle zum WEG-Recht an.
Wichtige Details dazu zeige ich hnen heute auf.

Fur die Werthaltigkeit einer Immobilie spricht
auch, ob das Anwesen in Schuss gehalten
wird, es keinen Sanierungsriickstand gibt und
sich jemand einfach darum kimmert: Ein
Hausmeister eben! Wenn Sie ihn einstellen,
sind viele Fragen offen: Was sind die Aufgaben
eines Hausmeisters? Was verdient er denn
Uberhaupt? Konnen seine Kosten auf die Mie-
ter umgelegt werden? Das und Weiteres be-
antworten wir hnen —inklusive einer Muster-
formulierung fir einen Arbeitsvertrag.

Sie wissen, dass Sie sich bei Fragen rund ums
Vermieten gerne auch an unsere Redaktion
wenden konnen. In der Rubrik ,, Aus der Praxis
fir die Praxis” beantworten wir aktuell wieder
Ihre Vermieter-Alltags-Anliegen.

Damit Sie stets up to date sind — mit der
heutigen Ausgabe Ihres VermieterBriefs.

Ihr

Jo /o

Markus Arendt, Rechtsanwalt

Mehr Macht den Verwaltern oder
Die nachste WEG-Reform kommt:
Ein Ausblick, was Sie 2020 erwartet

Zuletzt gab es das vor 12 Jahren: Das
WEG wurde reformiert. Zahlreiche Fra-
gen, die die damalige Novelle im Alltags-
leben  einer  Wohnungseigentliimer-
gemeinschaft aufgeworfen hat, hat
zwischenzeitlich der BGH in Karlsruhe
hochstrichterlich entschieden. Dennoch
ist nach wie vor vieles offen und fihrt
immer wieder zu Streitigkeiten. Darauf
mochte die ,neue” WEG-Reform Ant-
worten geben und gleichzeitig auch die
gesellschaftlichen und technischen An-
derungen in den Blick nehmen.

Das Bundesministerium der Justiz hat am
13.1.2020 einen umfassenden Entwurf
zum sog. Wohnungseigentumsmoderni-
sierungsgesetz — kurz ,WEModG"
vorgelegt. Die Immobilien-Verbande
konnten dazu Stellung nehmen, Sach-
verstandige werden im Bundestag an-
gehort und er ist noch mit den anderen
Ministerien abzustimmen.

Was am Wohnungseigentumsrecht kon-
kret geandert wird:

Sanieren und Modernisieren
wird einfacher

Das Sanieren und Modernisieren in Woh-
nungseigentumsanlagen wird verein-
facht: Das heifst, jeder Wohnungseigen-
timer kann verlangen, dass ihm auf
eigene Kosten

der Einbau einer Lademoglichkeit fur

ein Elektro-Fahrzeug,

ein barrierefreier Aus- und Umbau

und

Mafinahmen zum Einbruchschutz
gestattet werden.

Kinftig soll die Eigentiimerversammiung
bauliche Veranderungen einfacher be-
schlieBen konnen. Entsprechende Be-
schlisse sind dann mit einfacher Mehr-
heit moglich, ohne dass es auf die
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Zustimmung aller von der MalSnahme
beeintrachtigten Eigentimer ankommt.

Mehr Macht dem Verwalter

Die Verwaltung einer WEG-Anlage soll
effizienter gestaltet werden konnen.
Uber ,gewéhnliche” MaRnahmen ent-
scheidet der Verwalter kiinftig in eige-
ner Verantwortung, so z.B. Versor-
gungs- und Dienstleistungsvertrage
abzuschlieen oder Hausgeldforderun-
gen vor Gericht durchzusetzen. Das setzt
voraus: Aus objektiver Sicht ist es nicht
erforderlich, dass vorher ein Beschluss
der Eigentlmer zu fassen ist. Ob eine
Malinahme ,, gewoéhnlich” ist, ergibt sich
dann aus der GroRe und der Art der
WEG-Anlage.

Damit der Verwalter kiinftig rechtssicher
nach aufSen auftreten kann, erhalt er eine
unbeschrankte und unbeschrankbare
Vertretungsmacht fur die Eigentiimer-
gemeinschaft.

Was in der Jahresabrechnung
steht

Der Verwalter wird zuklnftig verpflichtet
sein, nach Ablauf eines Kalenderjahres ei-
nen Vermogensbericht aufzustellen, der
dann den Namen ,Erhaltungsricklage”
tragt. Darin ist die Instandhaltungsriick-
stellung dargestellt und eine Aufstellung
des wesentlichen Gemeinschaftsvermo-
gens enthalten.

Hausgeld nicht gezahlt, dann
droht Vertragsstrafe

Die Wohnungseigentiimer kénnen Ver-
tragsstrafen fur den Fall beschlief3en,
dass ein einzelner Eigentumer seine
Pflichten verletzt. Das gilt dann bei aus-
stehenden Zahlungen z.B. des Hausgel-
des und auch bei sonstigen Pflichtverlet-
zungen.

Schone neue Welt: Virtuell an
der Eigentiimerversammlung
teilnehmen

Digitalisierung auch in der Eigentimer-
versammlung: Digitale Moglichkeiten
kdénnen genutzt werden. So beschliel3en
die Wohnungseigentimer wirksam, dass
Eigentumer online an der Versammlung
teilnehmen konnen.

Um Aufwand und Kosten fir Wieder-
holungsversammlungen zu vermei-
den, sollen Eigentimerversammlungen
unabhangig von der Zahl der anwesen-
den oder vertretenen Eigentlmer bzw.
Miteigentumsanteile beschlussfahig sein.

Die Einberufungsfrist verlangert sich
von 2 auf 4 Wochen.

Mein Recht auf Einsicht in die
Verwaltungsunterlagen

Jeder Wohnungseigentiumer erhalt ein
gesetzlich zugesichertes Recht auf Ein-
sicht in die Verwaltungsunterlagen.

Flexibler entscheiden, wer die
Kosten tragt

Die Wohnungseigentlmer beschliefsen
einfacher Uber die Kostenverteilung.
Bisher bezieht sich die Befugnis auf die
Kostenverteilung fir MaRnahmen im Ein-
zelfall. Darlber hinaus ist eine qualifi-
zierte Abstimmungsmehrheit notwen-
dig. Der Entwurf sieht jetzt vor, dass die
Eigentimer mit einfacher Stimmen-
mehrheit Uber die Verteilung einzelner
Kosten oder bestimmter Kostenarten be-
schliefSen kénnen.

Den Verwalter leichter
loswerden

Die Trennung einer \Wohnungseigentu-
mergemeinschaft von ihrem Verwalter

vereinfacht sich: So hangt die Abberu-
fung des Verwalters nicht mehr davon
ab, ob ein wichtiger Grund vorliegt.

Die Moglichkeit, den Verwalter abzube-
rufen, ist auch nicht beschrankbar.

Stellplatz und Terrasse werden
sondereigentumsfihig

In der Praxis gibt es immer wieder Streit
und Rechtsunsicherheit wegen Sonder-
rechten einzelner Miteigentimer - bei-
spielsweise fiir das Nutzen eines Garten-
anteils oder einer Terrasse.

Hier sieht das WEModG vor, die Sonder-
eigentumsfahigkeit auch auf Freifla-
chen wie Stellplatze und Terrassen zu
erweitern. Das gibt dem Sondereigentu-
mer Rechtssicherheit.

Harmonie zwischen Miet- und
Wohnungseigentumsrecht

Baumaf3nahmen in der Wohnungs-
eigentumsanlage hat der Sondereigen-
tums-Mieter kiinftig zu dulden.

Beim Abrechnen der Betriebskosten
ist Harmonie gefragt: MalSgeblich ist
nicht mehr die mietrechtlich vorgeschrie-
bene Wohnflache.

Die Kosten hat der vermietende Woh-
nungseigentimer nach den Miteigen-
tumsanteilen der WEG an seinen Mie-
ter zu verteilen.

Ein erstes Fazit

Auch wenn der Referentenentwurf noch
nicht in ein Gesetz gegossen ist: Die ge-
planten Erganzungen und Anderungen
werden das Miteinander der Woh-
nungseigentimer einfacher gestalten
und dem Verwalter auch sein Berufsleben
vereinfachen.

Ilhr Zuhause im Internet: www.haufe.de/immobilien
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Wissenswertes liber die aktuelle Mietensituation:
In Gro3stadten steigen die Mieten langsamer

Fur Wohnungssuchende in deutschen
Grolsstadten gibt es Anzeichen daflr,
dass die Zeit stark steigender Mieten en-
det. In Berlin gab es einen leichten Ruck-
gang (minus 0,7%), in Hamburg,
Frankfurt und Miinchen legten die Mie-
ten unterdurchschnittlich zu.

Starker steigen sie dagegen in landli-
chen Kreisen, die wirtschaftlich wach-
sen: im Umland von Hamburg, Berlin und
Munchen. Das zeigt das Frihjahrsgut-
achten des Branchenverbandes zentraler
Immobilien — Ausschuss (ZIA). Nach Fest-
stellung der Experten muss sich die Politik
nicht mehr so grofle Sorgen Uber stei-

gende Mieten machen. Beunruhigend
finden allerdings die Experten, dass die
Preise fiir Eigentumswohnungen un-
erwartet stark weiter steigen. Sie lagen
einer Studie zufolge im Jahr 2019 19,7 %
Uber dem Vorjahr 2018.

Investoren unter Druck

Seit 2011 steigen bei niedrigen Zinsen die
Kaufpreise starker als die Angebotsmie-
ten — entsprechend gerieten fiir Investo-
ren die Renditen immer starker unter
Druck. Ein- und Zweifamilienhauser ver-
teuerten sich der Untersuchung zufolge
im vergangenen Jahr um 9,3 %.

Der Mietmarkt beruhigt sich

Eine Beruhigung am Mietmarkt hat vor
kurzem das Institut F & B festgestellt, das
Stadte und Gemeinden bei der Aufstel-
lung von Mietspiegeln berat. Demnach
steigen die Angebotsmieten im letzten
Vierteljahr 2019 gar nicht mehr. In beste-
henden Vertragen lagen sie noch 1,4%
hoher als 1 Jahr zuvor. Mietsteigerun-
gen gibt es dem Gutachten zufolge in
wachsenden landlichen Kreisen: wie Bi-
berach, Bamberg oder Bentheim. Dort
verlangten Vermieter beim Mieterwechsel
4% mehr als 1 Jahr zuvor. Das haben die
Gutachter errechnet.

Wie Sie zu einer hoheren Miete kommen:
Auch preisgebundene Wohnungen gelten als
Vergleichswohnungen

Grundsatzlich ist zu sagen: Damit Sie
~ordnungsgemaB” die Miete erhdhen,
mussen Sie Ihrem Mieter Ihr Mieterho-
hungsverlangen schriftlich mitteilen.
Um die Mieterhdhung zu begrunden,
zahlen Sie beispielsweise mindestens
3 vergleichbare Wohnungen auf
(§ 558a Abs. 2 Nr. 4 BGB).

Wenn offentlich gefordert wird

Bislang meinten allerdings viele Gerichte,
dass bei den Vergleichswohnungen keine
Wohnungen aufgefihrt werden durfen,
die offentlich gefordert bzw. preis-
gebunden sind.

Dem tritt der BGH jetzt entgegen. Die
Karlsruher Richter stellen klar: Als Ver-
gleichswohnung gilt auch der 6ffent-
lich geforderte, preisgebundene Wohn-
raum.

L5

Fundstelle:
BGH, Urteil v. 18.12.2019, VIII ZR 236/18

Die beklagte Mieterin bewohnt seit dem
Jahr 2009 Mietraume der klagenden Ver-
mieterin. Die Wohnung ist Teil eines Ge-
baudekomplexes, flr dessen Errichtung
Fordermittel in den Jahren 1966 bis
1971 bewilligt wurden und damals auch
der Preisbindung unterlagen.

Zum Vergleich 5 Wohnungen,
aber preisgebunden

Mit Klage vom 10.2.2016 fordert die Ver-
mieterin ihre Mieterin auf, einer Erho-
hung der Nettokaltmiete von bisher rund
343 EUR abdem 1.5.2016 um 19 EUR auf
insgesamt 362 EUR monatlich zuzustim-
men. Das entspricht einer Miete von
5 EUR/gm.

Im Schreiben hat sie zur Begrindung der
Mieterhohung 5 Vergleichswohnungen
mit Mietpreisen von 5,08 EUR/gm und
5,16 EUR/gm angeflihrt, bei denen es
sich ebenfalls um 6ffentlich geférderten,
preisgebundenen Wohnraum handelt.

Die Mieterin sagte allerdings Nein und
stimmte nicht zu. Die ganze Sache kam
vor Gericht. Die unteren Instanzgerichte
hatten die Klage abgewiesen. Das Land-
gericht nahm in seinem Urteilsspruch an:
Ein Vermieter darf als Vergleichswoh-
nung im Sinne des § 558a Abs. 2 Nr. 4
BGB stets nur preisfreien Wohnraum he-
ranziehen.

Was zum Mietpreisniveau zihlt
Das sahen die BGH-Richter aber anders

und stellen auf Folgendes ab: Durch das
Mieterh6hungsschreiben mit den Ver-

Ilhr Zuhause im Internet: www.haufe.de/immobilien
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gleichswohnungen wird die Mieterin in
die Lage versetzt, sich ein Bild davon zu
machen, wie sich das gegenwartige
Mietniveau vergleichbarer Wohnun-
gen darstellt.

Zu diesem Mietpreisniveau gehodren da-
nach nicht nur preisfreie Wohnungen,
sondern auch offentlich geforderte,
preisgebundene.

\p Mein Tipp

Wie Sie die ,,ortsiibliche”
Miete nachweisen

Eine Zustimmung zur Mieterhéhung
konnen Sie wirksam nur durchsetzen,
wenn Sie die Ortsublichkeit der Miete
entweder durch den ortlich vorhan-

denen Mietspiegel, ein Sachverstan-
digen-Gutachten oder durch Benen-
nen von mindestens 3 Vergleichs-
wohnungen nachweisen. Bei den
Vergleichswohnungen sind Sie jetzt
nicht mehr nur auf preisfreien Wohn-
raum angewiesen, sondern konnen
auch preisgebundene Wohnungen
heranziehen.

Der Hausmeister im Nebenjob:
Nutzen Sie als Vermieter alle Vorteile!

Die Aufgabe eines Hausmeisters ist es,
Ihnen als Vermieter insbesondere zeit-
und aufwandsintensive Arbeiten in der
Immobilie abzunehmen. Die Bezeich-
nung ,Hausmeister” ist in Deutschland
rechtlich nicht geschitzt, es gibt fur ihn
keinen direkten Ausbildungsgang. Auch
sind Aufgabenbereiche nirgends ge-
setzlich geregelt. Oft haben Hausmeister
einen oder mehrere Handwerksberufe er-
lernt, da sie auch kleinere Reparaturen
ausfuhren.

Der Hausmeister als Minijobber

Sie kdnnen einen Hausmeister als Mini-
jobber anstellen. Die Einkommens-
grenze liegt bei 450 EUR/Monat, die Ar-
beitszeit kann flexibel geregelt werden.
Wenn Sie mehrere kleinere Mietobjekte
besitzen, beispielsweise einige Eigen-
tumswohnungen im selben Ort oder
auch schon ein grofReres Mietobjekt wie
etwa ein Wohn- und Geschaftshaus,
stellt sich fur Sie als Vermieter die Frage,
ob Sie einen Hausmeister einstellen, der
Ihnen Zeit und Arbeit erspart.

Entschlieen Sie sich dazu, einen Haus-
meister einzustellen, sind 2 Dinge beson-
ders wichtig:
Die Kosten fur den Hausmeister sollen
auf die Miete umlegbar sein.
Die Lohnnebenkosten sollen mdg-
lichst gering gehalten werden.

Als ,,Minijobber” gilt das Anstellen eines
Hausmeisters, der nebenberuflich tatig
wird. Das kann einer lhrer Mieter sein,
aber ebenso gut auch ein Angehoriger
oder ein Dritter, den Sie Uber eine Stel-
lenanzeige finden.

Wie Sie ,,Hausmeister”-Kosten
umlegen

Die Hausmeisterkosten gehdéren im
Grunde nach zu den umlagefahigen Be-
triebskosten. Das setzt allerdings eine
eindeutige Regelung im Mietvertrag vo-
raus, wonach lhre Mieter die Betriebs-
kosten zusatzlich zur Miete zahlen mus-
sen. Ist das so festgelegt, geht es in der
Vermieterpraxis nur noch darum, in wel-
chem Umfang die Hausmeisterkosten
umgelegt werden konnen.

Grundsatzlich gilt: lhre Mieter haben kei-
nen Einfluss auf die Hohe der zwischen
Ilhnen und Ihrem Hausmeister ausgehan-
delten Vergiitung. Zu den Hausmeister-
kosten gehoren auch die Fahrtkosten
einschlieBlich der Pkw-Kosten, die nach
einer Kilometerpauschale abgerechnet
werden.

Verteilt sich die Tatigkeit des Hausmeis-
ters auf mehrere Mietobjekte, dann
darfen Sie jeweils nur den Teil der Ver-
gltung ansetzen, der auf das Haus ent-
fallt, in dem Ihr Mieter wohnt. Falls nichts

Abweichendes geregelt ist, werden die
Kosten des Hausmeisters anteilig nach
der Anzahl der Wohnungen in den ein-
zelnen Mietobjekten aufgeteilt.

Ist lhr Hausmeister
wirtschaftlich sinnvoll?

Die Beschaftigung des Hausmeisters
muss einer ordentlichen Geschaftsfih-
rung entsprechen und damit dem ,Ge-
bot der Wirtschaftlichkeit” Rechnung
tragen.

Ob fiir seine Beschaftigung Uberhaupt ein
Aufgabenbereich vorhanden ist oder
Ubrig bleibt, wenn Sie beispielsweise die
Gartenpflege, die Treppenhausreinigung
und das Schneeraumen bereits anderwei-
tig vergeben haben, hangt jeweils von
der GroBBe des Hauses und der Anzahl
der Wohnungen ab.

So haben Gerichte schon entschieden:
Einem Vermieter ist es zumutbar, dass
er gelegentliche Kontrollgange person-
lich durchfihrt und dafur nicht extra ei-
nen Hausmeister einstellt.

Es ist also Vorsicht geboten: Ob es Uber-
haupt erforderlich ist, einen Hausmeis-
ter zu beauftragen, prifen die Juristen
auch dann sehr kritisch, wenn ein Haus-
meister neu eingestellt wird, ohne dass
dieser Posten bisher besetzt war und sich

Ilhr Zuhause im Internet: www.haufe.de/immobilien




Der VermieterBrief Zuverlissig - Vertraulich - Aktuell

Marz 2020

die Verhaltnisse im Hause auch nicht we-
sentlich geandert haben.

Was als Einstellungsgrund zahlt

Anerkannte Grinde fir die Einstellung
eines Hausmeisters bei ansonsten unver-
anderten Verhaltnissen sind beispiels-
weise

Krankheit oder

Umzug des Vermieters eines Mehr-

familienhauses oder

ein auf mehrere Objekte angewachse-

ner Wohnungsbestand.

Was ein Hausmeister zu tun hat
- ein Aufgabenkatalog

Der Aufgabenbereich eines Hausmeisters
ist nirgends gesetzlich geregelt, auch
nichtim Betriebskostenkatalog. Die Tatig-
keit eines Hausmeisters ist zunachst von
der eines Hausverwalters abzugrenzen.

Hausverwalter ist, wer die Fursorge fur
die pflegliche Behandlung und die gere-
gelte Nutzung des Haus- und Wohnungs-
besitzes eines anderen Gbernommen hat.
Demgegenuber werden dem Hausmeis-
ter solche Aufgaben Ubertragen, die
mehr praktisch-technischer Natur
sind und den bestimmungsmaRigen Ge-
brauch sowie die pflegliche Behandlung
und ordnungsgemaflle Benutzung des
Grundstlcks und des Gebdudes gewahr-
leisten sollen.

Ein Hausmeister ist also generell fur die
Instandhaltung, Reinigung und Einhal-
tung der Ordnung im Haus verantwortlich.

Beschrankt sich die Tatigkeit des Haus-
meisters auf diese Bereiche, sind die da-
durch entstandenen Kosten in voller
Hohe als Betriebskosten umlagefahig.
Das sind
die Personalkosten eines angestell-
ten Hausmeisters. Darunter fallen der
Arbeitslohn und die Lohnnebenkos-
ten sowie die zusatzlichen Kosten flr
eine Krankheits- oder Urlaubsvertre-
tung.

auch die Kosten selbststandiger
Hausmeisterfirmen.

Sachaufwendungen sind dagegen keine
Hausmeisterkosten; sie sind immer nur bei
den Positionen abzugsfahig, bei denen sie
vorgesehen sind. Braucht der Hausmeister
etwa Diingemittel und Arbeitsgerate
fur die Gartenarbeit, sind diese Ausgaben
bei der Betriebskostenposition ,Garten-
pflege” zu berucksichtigen. Die Arbeitskos-
ten fur sein Tatigwerden wiederum sind
Bestandteil der Hausmeisterkosten.

Eine Ausnahme gilt lediglich fur solche
Kosten, die unmittelbar mit der Haus-
meistertatigkeit zusammenhangen. Das
sind speziell Telefongebiihren. Die An-
schaffungskosten fir Arbeitsschuhe
beispielsweise gehdren wiederum zu
den Sachaufwendungen.

Zu den Aufgaben, die typischerweise auf
einen Hausmeister tibertragen werden,
gehdren insbesondere:
die Haus-, Treppen- und StraRenrei-
nigung,
die Gartenpflege,
das Bedienen und Uberwachen der
Sammelheizungen,
das Bedienen und Uberwachen der
Warmwasserversorgungsanlage,
das Bedienen und Uberwachen des
Fahrstuhls,
das Beheben kleinerer Schaden,
die Annahme, das Weiterleiten oder
sonstige Erledigen von Schadens-
anzeigen und Reparaturwunschen der
Mieter,
das Uberwachen der Einhaltung der
Hausordnung.

Im Einzelfall kann der Aufgabenkreis
erweitert werden. So kann mit dem
Hausmeister beispielsweise vereinbart
werden, dass er Reparaturauftrage bis
zu einem bestimmten Betrag selbst ver-
gibt und deren Ausfiihrung anschlieSend
auch uiberwacht.

Es gibt keine Vorschriften, die den Ein-
satz des Hausmeisters auf bestimmte Ta-

tigkeiten begrenzen. Beachten sollten
Sie allerdings, dass Sie die Vergutung fur
den Hausmeister immer nur insoweit auf
Ihre Mieter umlegen konnen, als er typi-
sche Hausmeistertatigkeiten ausubt.

Wichtig zu wissen: Soweit er Aufgaben
wahrnimmt, die zur Haus- und Woh-
nungsverwaltung zadhlen, ist die darauf
entfallende Vergutung nicht umlagefahig!

Es gibt natirlich Ausnahmen: Es handelt
sich um solche Tatigkeiten, die auch bei
anderen umlagefahigen Betriebskosten-
gruppen in der Abrechnung angesetzt
werden kénnen.

Ein Beispiel daftr: Der Hausmeister ist
auch fur die Treppenhausreinigung oder
fur die Gartenpflege zustandig. Dann
konnen die Hausmeisterkosten in voller
Hohe berticksichtigt werden. Bei den Be-
triebskostenarten ,Hausreinigung” und
.Gartenpflege” konnen Sie dann allen-
falls noch Materialkosten umlegen.

Nicht zur Umlage fahig sind folgende
Tatigkeiten des Hausmeisters:
das Entgegennehmen von Mietzah-
lungen,
das Durchflihren von Abrechnungen
oder sonstigen Tatigkeiten anlasslich
eines Mieterwechsels,
Maklertatigkeiten,
samtliche Arbeiten, die die Instandhal-
tung, Instandsetzung und Erneuerung
von Anlagen betreffen,
das Durchfuhren von Schonheitsrepa-
raturen nach Beendigung des Mietver-
haltnisses.

Die Folge daraus ist: Der auf diese Tatig-
keiten entfallende Teil seiner Vergltung
kann dann in den Betriebskosten grund-
satzlich nicht angesetzt werden.

Die Tatigkeiten korrekt
aufteilen und nachweisen

Ist zwischen umlegbaren und nicht um-
legbaren Tatigkeiten des Hausmeisters
aufzuteilen, gehort die Erlauterung der
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Aufteilung zu einer ordnungsgemal3en
Abrechnung.

Bestreitet |hr Mieter, dass einzelne Kos-
ten auf die Hausmeistertatigkeit entfal-
len, sind Sie als Vermieter verpflichtet, im
Einzelnen die Umstande darzulegen,
aus denen sich der Aufwand fir die Tatig-
keit des Hausmeisters ergibt.

Dazu gehort auch, den genauen Auf-
gabenbereich zu schildern, sofern er im
Arbeitsvertrag oder in einem gesonder-
ten Leistungsverzeichnis festgehalten ist.

\9 Mein Tipp

Den Aufgabenbereich
detailliert regeln

Auch wenn es sich lediglich um einen
nebenberuflich tatigen Hausmeister
handelt, sollten Sie seinen Aufgaben-
bereich detailliert regeln. In unklaren
Situationen, in denen keine Stunden-
zettel oder Arbeitsnachweise vorliegen,
konnen die Gerichte den umlagefahi-
gen Anteil an den Hausmeisterkosten
notfalls schatzen. Dazu brauchen Sie
jedoch eine Schatzgrundlage. Und
dazu bietet sich in erster Linie der —
schriftlich vereinbarte — Leistungskata-
log des Hausmeisters an.

Wie Sie den Hausmeister
vergiiten und abrechnen

Wenn Sie einen Mieter aus dem Haus
als Hausmeister beauftragen, sollten Sie
dessen Vergutung nicht mit der Miete
verrechnen. In der Praxis fihrt das haufig
zu Abrechnungsschwierigkeiten. Miet-
verhaltnis und Beschaftigungsverhaltnis
sollten strikt getrennt und eigenstan-
dig abgerechnet werden, da sich sonst
bei der Betriebskostenabrechnung Pro-
bleme ergeben kénnen.

Ist ein Hausmeister nebenberuflich tatig,
wird er nahezu ausnahmslos im Rahmen
eines Minijobs tatig. Das bietet fir Sie als

@ Arbeitshilfe:

Wie Sie einen Hausmeister-Arbeitsvertrag formulieren
Hausmeistervertrag
(geringflgige Beschaftigung)

Zwischen (Name) als Arbeitgeber und (Name), geb. am Adresse als

Arbeitnehmer wird folgender Arbeitsvertrag geschlossen:
Beginn und Dauer des Arbeitsverhaltnisses

1. Der Arbeitnehmer wird ab ___
unbestimmte Zeit abgeschlossen.

als nebenberuflicher Hausmeister eingestellt. Das Arbeitsverhaltnis ist auf

2. Die ersten Monate gelten als Probearbeitszeit.
3. Die Kuindigung richtet sich nach den gesetzlichen Vorschriften.
Arbeitszeit

1. Die Arbeitszeit betragt wochentlich durchschnittlich Stunden und wird wie folgt festgelegt:

Wochentage Arbeitszeit
von __Uhrbis ___ Uhr
von __Uhrbis___ Uhr
2. Je nach den Erfordernissen der Vermietungspraxis kdnnen sich Beginn, Ende und Aufteilung der Arbeitszeit &ndern.

Arbeitsgebiet

Der Arbeitnehmer ist als Hausmeister fir folgende(s) Mietobjekt(e) zustandig:

Umfang der Tatigkeit

1. Der Arbeitnehmer tragt dafiir Sorge, dass die Hausbewohner in einer sauberen, gepflegten Umgebung wohnen
kénnen, und achtet auf die Einhaltung der Hausordnung. Er informiert den Arbeitgeber fortlaufend und unverziglich
Uber alle erforderlichen MalBnahmen zur Pflege und Erhaltung der von ihm betreuten Mietobjekte. Korrespondenz
fuhrt er ausschlieBlich mit dem Arbeitgeber. Der Einkauf von Arbeitsgerdten und —material bedarf der Zustimmung des

Arbeitgebers.

2. Der Tatigkeitsbereich des Arbeitnehmers umfasst folgende Aufgaben

(Zutreffendes bitte ankreuzen/ausfiillen):

Pflege, Bedienung und Uberwachung des Fahrstuhls

Pflege, Bedienung und Uberwachung der Zentralheizung
Pflege, Bedienung und Uberwachung der Warmwasserversorgungsanlage

Vergiitung

Die monatliche Verglitung betragt

EUR (maximal: 450 EUR). Eine Uber die Arbeitszeit hinaus geleistete

Tatigkeit wird nicht vergiitet. Die Vergltung erfolgt jeweils am Monatsende auf das Konto des Arbeitnehmers.

(Ort/Datum)

(Unterschriften)

Vermieter Uberschaubarer Wohneinhei-
ten und als Arbeitgeber sowie auch fur
den Hausmeister die grofSten Vorteile.
Von einem Minijob wird gesprochen,
wenn |hr  Hausmeister  hochstens
450 EUR im Monat verdient. Entschei-
dend ist dabei der durchschnittliche Ver-
dienstim Verlaufvon 12 Monaten. Auf die
450-EUR-Grenze im Monat sollten Sie
achten, wie das folgende Beispiel zeigt:

Von Mai bis August verdient hr Haus-
meister 355 EUR pro Monat, von Septem-
ber bis April 500 EUR pro Monat, bedingt
durch Herbstlaub und Winterdienst. Das
macht innerhalb eines Jahres 5.420 EUR.
Der durchschnittliche Monatsverdienst
liegt somit bei 451,67 EUR. Da dies die
festgelegte Grenze von 450 EUR pro Mo-
nat Uberschreitet, liegt kein Minijob mehr
vor!

Ilhr Zuhause im Internet: www.haufe.de/immobilien




Der VermieterBrief Zuverlissig - Vertraulich - Aktuell

Marz 2020

Beim Minijob zahlen Sie pauschale
Lohnnebenkosten von 30% an die
Bundesknappschaft. Das setzt sich wie
folgt zusammen: 15% Rentenversiche-
rung, 13% Krankenversicherung und
2% Pauschalsteuer. Beim Minijobber
gibt es keinen Arbeitnehmerbeitrag.

Ein Beispiel hierzu: Ihr Hausmeister soll
300 EUR im Monat verdienen. Dann kos-
tet er Sie insgesamt:

Vergltung pro Monat: 300 EUR

+ Rentenversicherung 15 %: 45 EUR

+ Krankenversicherung 13 %: 39 EUR

+ Pauschalsteuer 2 %: 6 EUR.

Das macht fur Sie im Monat 390 EUR.

Wichtig fur Ihren Hausmeister: Als Mini-
jobber bekommt er die vereinbarten
300 EUR im Monat ohne Abzlige aus-
gezahlt. Wichtig fir Sie als Vermieter: Ist
Ihr Hausmeister privat versichert, fallt die
pauschale Krankenversicherung weg.

Bevor Sie einen Hausmeister einstellen,
erkundigen Sie sich bei ihm, ob er noch
weitere Minijobs ausibt und wieviel er
dabei verdient. Die Einkinfte aller Mini-
jobs werden addiert. Ergibt diese Addi-

tion all seiner Minijobs mehr als monat-
lich 450 EUR, entfallt die glnstige
Minijob-Regelung.

lhr Hausmeister und sein
Anspruch auf Urlaub

Was fur Vollbeschaftigte gilt, hat auch fur
Minijobber Glltigkeit. Demzufolge ha-
ben Sie lhrem Hausmeister den nach
dem Bundesurlaubsgesetz zwingend vor-
geschriebenen, bezahlten Mindest-
urlaub zu gewahren. Auch Feiertage
sind zu bezahlen.

Eine Lohnfortzahlung besteht selbst
dann, wenn der Hausmeister aus person-
lichen Griinden fir eine unerhebliche Zeit
nicht arbeiten kann.

Ein Urlaubs-Beispiel: Arbeitet Ihr Haus-
meister an 5 Tagen in der Woche, ent-
spricht das dem Mindesturlaub von 4
Wochen, somit 20 Arbeitstagen. Arbeitet
er z.B. an 4 Tagen in der Woche, ent-
spricht das 16 Arbeitstagen (20 x 4 geteilt
durch 5). Bei 3 Arbeitstagen/Woche ste-
hen ihm 12 Urlaubstage zu. Als Urlaubs-
tage zahlen dabei nur seine Arbeitstage.
Arbeitet er z.B. nur montags, mittwochs

und freitags, dirfen Sie auch nur diese
Arbeitstage als Urlaub zahlen.

Das heifSt: Hat er 1 Woche frei, dirfen Sie
nur 3 Urlaubstage abziehen.

Der Arbeitsvertrag mit lhrem
Hausmeister: Das darf nicht
fehlen

Wenn Sie einen Hausmeister anstellen,
sind Sie als Vermieter zugleich Arbeit-
geber. Regeln Sie das Arbeitsverhaltnis
mit lhrem Hausmeister in jedem Fall
schriftlich. Das empfiehlt sich schon aus
Beweisgriinden, falls es Gber Art und Um-
fang der Rechte und Pflichten aus dem
Arbeitsvertrag zu Meinungsverschieden-
heiten kommen sollte.

Folgende Punkte sollte der Arbeitsver-
trag auf jeden Fall enthalten:
Unterzeichnung durch die Vertrags-
partner
Beginn des Arbeitsverhaltnisses
Umfang der Hausmeistertatigkeit
Hoéhe und Falligkeit der Vergltung
Arbeitszeit
Urlaub
Beendigung des Arbeitsverhaltnisses

Aus der Praxis fir die Praxis:
Sie fragen, wir antworten

An dieser Stelle erhalten Sie praxisrele-
vante Antworten auf aktuelle Fragen aus
Ihrem Vermieteralltag. Damit Sie im all-
taglichen Umgang mit Ihren Mietern vor-
bereitet sind.

lhre Frage: Meine Immobilie ist Baujahr
1921. Die Heizungsrohre sind noch im
Originalzustand vorhanden. Nur ein Mie-
ter beschwert sich immer wieder Uber
Klopfgerausche der Heizung, die anderen
nicht. Muss ich was tun?

Unsere Antwort: Als Vermieter missen
Sie den Hinweis lhres Mieters ernst neh-

men und nachforschen, ob die Heizung
tatsachlich Klopfgerausche verursacht
oder nicht. Wenn sich bislang die ubrigen
Mieter nicht darlber beschwert haben,
beweist das nicht, dass sich Ihr, gestorter”
Mieter die Klopfgerausche nur ausdenkt.
Schaffen Sie hier keine Klarheit, besteht
die Gefahr der Mietminderung (LG Osna-
brick, Urteil v. 11.7.2018, 1 S 317/17:
Minderungsquote 25 %). In einer Osna-
bricker Mietwohnung kam es im Zeit-
raum von Dezember 2014 bis Februar
2017 wahrend der Heizperiode zu Klopf-
gerauschen in der Heizungsanlage und
den in der Wand verlaufenden Heizungs-

rohren. Die Gerausche waren unabhangig
davon zu hoéren, ob die Heizung einge-
schaltet war oder nicht. Zudem waren sie
spatabends nach 21 Uhr bis morgens 5
Uhr zu héren. Der Wohnungsmieter min-
derte aufgrund des Larms. Das Gericht
kam zum Schluss: Die behaupteten Klopf-
gerausche waren aufgetreten und kurzte
die Miete um 25 %! Die nachtliche Ruhe-
phase hat wesentlich Einfluss auf die Leis-
tungsfahigkeit und Gesundheit des Mie-
ters. Angesichts der hoch zu bewertenden
Bedurfnisse von Schlaf und Erholung ist
der Wohnwert durch die Klopfgerdusche
erheblich beeintrachtigt.
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lhre Frage: Mein Mann und ich trennen
uns. Einer von uns beiden mochte unsere
vermietete Wohnung nach der Trennung
selbst bewohnen. Kénnen wir hier Eigen-
bedarf anmelden?

Unsere Antwort: Selbstverstandlich
kdénnen Sie eine Eigenbedarfskiindi-
gung nach § 573 Abs. 2 Nr. 2 BGB aus-
sprechen, wenn Sie oder |hr Ehemann
nach der Trennung die Mietraume fir
sich selbst bendtigen bzw. dringend da-
rauf angewiesen sind. Allerdings sollten
Sie in der Kiindigungserklarung ein-
deutig mitteilen, welcher der beiden
Ehegatten die Wohnung spater selbst be-
wohnen mochte.

Denn es begab sich einmal zu Leonberg:
Hier wurde in dem Kiindigungsschreiben
lapidar ,Privatnutzung durch familidre
Verdnderung (Trennung)” angegeben.
Tatsachlich hatten sich ein vermietendes
Ehepaar voneinander getrennt. Deren
Mieterin hielt die Kiindigung fur unwirk-
sam, da nicht gesagt wurde, fir wen und
warum die Wohnung gebraucht wird.
Die Vermieter beachteten den Mieter-
Einwand nicht. Der Leonberger Amtsrich-
ter (Urteil v. 16.5.2019, 8 C 34/19) beur-
teilte das anders und entschied
vermieterunfreundlich: Bei einer Kun-
digung wegen Eigenbedarfs muss grund-
satzlich

die Person genannt werden, fir die

die Wohnung bendétigt wird, und
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ihr Interesse an der Wohnung darge-
legt werden.

Solchen Anforderungen genlgte die
strittige Vermieterkiindigung nicht.

lhre Frage: Betriebskosten (wie Hei-
zung, Wasser etc.) missen nach der tat-
sachlichen Wohnflache umgelegt (BGH,
Urteil v. 30.5.2018, VIII ZR 220/17) und
die Miete darf nicht gemindert werden,
solange die Wohnflache nicht mehr als
10% kleiner ist als im Mietvertrag ange-
geben. Bei einer Mieterh6hung gilt aber
die tatsachlich vorhandene Wohnflache.
Das konnte im Extremfall dazu fihren,
dass bei grofser Wohnflachen-Differenz
nach der Mieterh6hung um x% eine ge-
ringere Miete zu zahlen ware. Stimmt
das?

Unsere Antwort: Zuerst mussen Sie pru-
fen, ob im Mietvertrag (oder in einer
Ausschreibung) Uberhaupt eine Woh-
nungsgrofle vereinbart bzw. angege-
ben wurde.

Dann ist bei der WohnungsgréfRe zwi-
schen der Betriebskostenabrechnung,
der Mieterhdhung und einem Mangel
der Mietsache zu unterscheiden.

Ein Mangel an der Wohnung liegt nach
der (derzeitigen) Rechtsprechung vor,
wenn die Wohnflache um mehr als
10 % abweicht. Teilweise wird vertreten,
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dass ein Mangel auch bei einer kleineren
Abweichung gegeben ist.

Wenn ein Mangel vorliegt, kann der Mie-
ter mindern. Da Wohnflachenabwei-
chungen meist nicht behebbare Mangel
sind, kann der Mieter die Miete dauerhaft
abandern. Bei der Betriebskosten-
abrechnung muss die tatsachliche
Wohnungsgrofle herangezogen wer-
den, unabhangig davon, welche Woh-
nungsgrofde im Mietvertrag vereinbart
ist. Das besagt das zitierte Urteil (BGH, v.
30.5.2018, VIII ZR 220/17).

Bei der Mieterhohung wird die Miete
pro Quadratmeter erhéht. Maligebend
ist die tatsachliche Wohnflache. Die
ortstbliche Vergleichsmiete wird eben-
falls nach der tatsachlichen Wohnungs-
groRRe berlcksichtigt. Um die Kap-
pungsgrenze (§ 558 Abs. 3 BGB,
Mieterhéhung von maximal 20 % inner-
halb von 3 Jahren; 15% in Gebieten mit
angespannten Wohnungsmarkten) zu
berechnen, ist die vereinbarte Miete
und nicht die geminderte Miete heran-
zuziehen (BGH, Urteil v. 17.4.2019, VIII
ZR 33/18). Aufgrund der Mieterh6hung
ist keine geringere Miete zu zahlen, son-
dern eine geringere Miete ist ggf. auf-
grund der Minderung wegen eines vor-
liegenden Mietmangels zu begleichen.
Die Minderung durch einen Mietmangel
kann auch unabhangig von einer Miet-
erh6hung geltend gemacht werden.
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