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Mietrecht auf einen Blick

Haus-und-Grund-Chef klart in neuem Buch juristische Fragen

Ratsel Mietrecht—was ist nun
erlaubtund wasnicht? Das hat
Rudolf stiirzer, Chefvon Haus
und Grund Minchen, nun
geklart. Mit seinem Kollegen
Michael Koch beantwortet er
die haufigsten juristischen
Fragen. .Mietrecht von A-Z,
101 Fragenund Antworten fir
Mieter und Vermieter* (Haufe
Verlag, 9,95 Euro) heifit sein
Buch.

¢ Alle Kosten separat?

Die meisten Mieter bekom-
menjahrlicheine Betriebskos-
tenabrechnung, Ist diese kon-
krete Aufstellung gesewzlich
geregelt — und muss der Ver-
mieter sie liefern? Grundsétz-
lich gilt: Die Abrechnung ist
dann zwingend, wenn der
Mieter Abschlagszahlungen
leistet. Keine jahrliche Be
triebskostenabrechnung
muss der Vermieter vorlegen,
wenn die Kosten in der Miete
enthalten sind (Inklusivmiete)
oder eine Betriebskostenpau-
schale vereinbart ist.

 Bohren in der Wohnung

Darf der Mieter die Wol+
nung innen umbauen? Grund-
sarzlich braucht er dieZustim-
mung des Vermieters— aufer,
es handelt sichum geringfligi-
ge Anderungen wie das A
bringen zusatzlicher Steckdo-
sen oder einer angemessenen
Menge von Dibeln in der
Wand. Nach dem Auszug
muss der Mieter die Wohnung
in ihrem urspriinglichen Zuw-
stand abergeben. Braucht der
Mieter aus gesundheitlichen
Grinden Umbauten, kann er
fwenn diese nichtunangemes-
sen sind) die Zustimmung des
Vermieters verlangen — etwa
fir den behindertengerech-
ten Umbau des Bades.

s Untervermieten erlaubt?

Ja—wenn es nur um einen
Teil der Wohnung geht und
wenn der Mieter ein berech-
tigtes Interesse hat. Ein sol
ches besteht etwa, wenn er
aus finanziellen Grinden eine
‘Wohngemeinschaft grinden
will. Er kann dann die Zustim-
mung des Vermieters verlan-
gen, muss aber einen konkre-
ten Untermieter nennen.

* Mietkirzung bei Arbeiten?

Ein Bewohner darf bei Mo-
dernisierungsarbeiten  die
Miete kirzen, wenn er da
durch erheblich beeintrich-
tigt ist. Ausnahme: Bei energe-
tischen Sanierungen ist eine
Minderung wihrend der ers-
ten drei Monate nicht mog-
lich. Werden energetische
Mafinahmen - etwa eine
Dachdammung—mit anderen
kombiniert, kommt es darauf
an, welche Beeintréchtigun-
gen auf welche Mafnahme
entfallen.

¢ Rauchen in der Wohnung

Ist der blaue Dunst erlaubt?
Grundsitzlich ja — Rauchen
gehért zum vertragsmaligen
Gebrauch. Ob der Mieter auf
dem Balkon rauchen darf, ist
eine Frage des Einzelfalls. Es
kommt darauf an, ob andere
Bewohner unzumutbar belds-
tigt werden, der Bundesge
richtshof nimmt hier den
.verstindigen durchschnittli
chen Menschen® als Malistab
und verordnet im Streitfall
rauchfreie Zeiten.

 Wie stark mindern?

Gesetzlich ist nicht festge-
legt, um welchen Anteil man
die Miete mindern darf,
wenn's einen Mangel gibt— es
kommt auf den Einzelfall an.
Fallt die Heizung im Winter
aus, ist das ein gravierendes
Problem, bei dem teils 50 bis
100 Prozent Minderung mog-
lich sind. Wichtig: Die Miete
weiter zahlen. aber mit
schriftlichem Vorbehalt! Eini-
gen Sie sich spiter mit dem
Vermieter auf die Quote!

Wer zahlt for Arbeiten am
Mietshaus? Darf man inder
Weohnung munter drauf-
losbohren? Rudolf Starzer
(o.) gibt Auskunft. corosoes

in der

o

.

Grundsizzlich darf man in
einerWohnung nurwohnen—
fiir eine gewerbliche Nutzung
braucht es die Zustimmung
des Vermieters. Das gilt aber
nicht, wenn die gewerbliche
Nutzungvon untergeordneter
Bedeutung ist, der Wohnung
nicht schadet und Nachbarn
nicht stért. Bei Parteiverkehr
muss der Vermieter auf jeden
Fall zustimmen.

* Betriehskosten

Ein wesentliches Merkmal
fiir Betriebskosten ist, dass sie
dem Eigentiimer laufend ent-
stehen — etwa fur die Millab-
fuhr. Einmalige Kosten, etwa
die fur eine Sperrmiillbeseiti-
gung, sind deshalb keine Be-
wriebskosten. Der Mieter muss
nur solche Kosten bezahlen,
fiir die das eindeutig geregelt
ist—im Betriebskostenkatalog
oder im Mietvertrag.

* Schliissel weg - was nun?

Wer haftet bei Schlassel
Verlust? Das hiangt vom Fall
ab: Lisst der Mieter einen
Wohnungs- oder Haustir-
schliissel im Auto liegen und
‘wird dieses aufgebrochen, haf
tet er. Er kann nicht zur Re-
chenschaft gezogen werden,
wenn ihn am Verlust keine
Schuld trifft — oder wegen des
verlorenen Schliissels keine
Gefahr entsteht. Beispiel:
‘Wenn dieser etwa bei einer
Dampferfahrt Gber Bord ging
und ins tiefe Wasser fiel.

+ Anrecht auf TV-Schiissel?

Grundsizlich darf der Mie-
ter nicht einfach eine Satelli-
tenschissel am Balkon an-
bringen — aufer das Gerat ist
nicht sichtbar. Auslandische
Mieter dirfen eine Parabolan-
tenne installieren, wenn sie
im Kabelprogramm des Hau-
ses keinen oder nur einen Hei-
matsender empfangen. Aus-
nahme vonder Ausnahme: In-
ternet oder DigitalDecoder
liefern Heimatprogramme.

* Musizieren im Haus

Sind Klavier & Co. erlaubt?
Ja! AuBerhalb der Ruhezeiten
durfen Mieter musizieren.
‘Wiederholen sie allerdings
ein bestimmtes Stick unzih-
lige Male, kann das als Beldsti-
gung gelten - der Bundesge-
richtshof verordnet in einem
solchen Fall Spielzeiten. Als
Richtwert kann gelten: An
‘Werktagen darf drei Stunden
lang musiziert werden, an Fei
ertagen zwei.

* Mi g wegen Lirm?

Nerventétender Krach kann
zum echten Problem werden
Rechtliches Druckmittel fiir
Mieter, um den Vermieter
zum Handeln gegentber
Nachbarn zu bringen, ist die
Androhung einer Minderung:
Wenn es ums Geld geht, rea-
gieren die allermeisten Ver-
mieter schnell”, so Stiirzer. Er
stellt klar: Mindern darf der
Mieter nur, wenn die Storun-
gen bewiesen sind - per Lirm-
protokoll oder Zeugen. Auch
wenn derVermieter nichts fiir
den Larm kann, darf der Mie-
ter mindern, allerdings nicht
bei Strallen+ oder Kinderlirm.

¢ Wer zahlt den neuen Lift?

Werden emwa Lift oder
Rauchmelder eingebaut, miis-
sen Mieter die neuen Betriebs-
kosten bezahlen, wenn der
Vermieter in der Ankiindi-
gung der Modernisierung die
Jvoraussichtlich  kunftigen®
Betriebskosten mitgeteilt hat.
Bei dieser Angabe kann der
Vermieter auch Bezug auf die
durchschnittlichen ~ Werte
von Vergleichsobjekten neh-
mern.

+ Hausmeister zu teuer?

Dirfen Betriebskosten tiber
demértlichen Betriebskosten-
spiegel liegen? Das kommt
drauf an. Ist etwa der Haus-
meister deutlich teurer als tib-
lich, kommt ein Verstofs ge-
gen das Gebot der Wirtschaft-
lichkeit in Betracht. Dann
reicht es, dass der Mieter kon-
kret darlegt, dass mehrere an-
dere Dienstleister glnstiger
wiren.

* Heizkosten nach Flache?

Manche Vermieter berech-
nen die Heizkosten aus-
schlieRlich nach Fliche und)
oderder Anzahl der Personen,
die in der Wohnung leben.
Aber ist das erlaubt? Nur in
Ausnahmefallen! Etwa dann,
wenn es sich um ein Zweifa-
milienhaus handelt und der
Vermieter eine Wohneinheit
selbst bewohnt. Ansonsten
gilt: Der Vermieter muss den
echten Verbrauch erfassen
und diesen auch berechnen.
Ubrigens: Hochstens 30 bis 50
Prozent der Heizkosten darf
man nach derZahl der Bewoh-
neroder derQuadratmeter be-
rechnen.

+ Kosten falsch — was tun?
Einfach nur pauschal zu be-
streiten, dass eine Nebenkos-
ten-Abrechnung unrichrig ist,

reicht nicht. Der Mieter muss
konkret zu einzelnen Positio-
nenStellung nehmen und dar
legen, was daran nicht
summt  Dementsprechend
darf der Mieter die Nachzah-
lungsforderung auch nur in
den Punkten kirzen, indenen
er plausibel dargelegt hat, wa-
rum die Berechnung falschist.

* Messgerate zu alt

Wie modern mussen die Ge-
rite sein, mit denen der Ver
mieter die Heizkosten ermit
telt? Hier kann der Mieter
nichtverlangen, dass etwa die
alten  Verdunsterrohrchen
durch moderne elektronische
Gerate ersetzt werden. Aller
dings haben alte Heizkoster-
verteiler, die vor dem 1. Juli
1981 eingebaur, und alte
‘Warmwasserkostenzihler,
die vor dem 1. Januar 1987 in-
stalliert wurden, mittlerweile
keine Rechtsgultigkeit mehr.

* Wasser falsch berechnet?

Was passiert, wenn der Ver-
mieter Kosten fiir Warmwas-
ser oder Heizung nicht wie
vorgeschrieben nach demVer
brauch berechnet? Dann darf
der Mieter die Rechnung um
15 Prozent kirzen. Das gilt
auch dann, wenn die Eichfrist
fiir die Erfassungsgerate abge-
laufen ist. Kein automatisches
Kurzungsrecht hat der Mieter,
wenn die Gerate nicht richtig
funktioniert haben.

* Fristen fir Rechnung?

Betriebskosten konnen das
Konto der Mieter ordentlich
belasten. Darum muss die Ab-
rechnung innerhalb eines Jah-
res nach dem Abrechnungs
zeitraum erfolgen. Spaterdarf
der Vermieter keine Nachzah-
lung mehrverlangen. Ausnah
me: Der Vermieter hat in die-
sem Zeitraum selber noch ket
ne Belege bekommen.

* Wer zahit bei Einbruch?

Wer haftet fur Schaden
durch einen Einbruch-wieet
wa fir eine aufgebrochene
Tir? Grundsitzlich der Ver
mieter. Er ist dazu verpflich-
tet, die Wohnung in vertrags-
gemalem Zustand zu halten.
Kommen Gegenstande des
Mieters zu Schaden, haftet der
Vermieter im Normalfall
nicht, denn ihn wifft an dem
Einbruch ja keinVerschulden.
Der Mieter kann vom Vermie-
ter keine Verbesserung des
Einbruchschutzes verlangen.
etwa aufbruchshemmende
Turen und Fenster.



