itsel Mietrecht —
was ist nun erlaubt
und was nicht?
Das hat Rudolf Stiirzer,
Chef von Haus und Grund
Miinchen, nun ein fiir alle mal geklért.
Mit seinem Kollegen Michael Koch
beantwortete er die hiufigsten juristi-
schen Fragen. ,Mietrecht von A-Z, 101
Fragen und Antworten fiir Mieter
und Vermieter” (Haufe Verlag, 9,95
Euro) heift sein Buch. Wir verraten
Thnen heute und morgen die 50
wichtigsten Fragen und Ant-
worten.

S. Sasse

Gesetzlich ist nicht festgelegt, um wel-
chen Anteil man die Miete mindern darf,
wenn's einen Mangel gibt - es kommt
immer auf den Einzelfall an. Fallt die Hei-
zung im Winter aus. ist das ein gravieren-
des Problem, bei dem teils 50 bis 100
Prozent Minderung méglich sind. Wichtig:
die Miete weiter zahlen, aber mit schriftli-
chem Vorbehalt! Einigen Sie sich spater
mit dem Vermieter auf die Quote!

Darf der Mieter einen Untermieter
aufnehmen? Ja - wenn es nur um
einen Teil der Wohnung geht und
wenn er daran ein berechtigtes Inte-
resse hat. Ein solches besteht etwa,
wenn er aus finanziellen Granden ei-
ne Wohngemeinschaft griunden will.
Er kann dann die Zustimmung des
Vermieters verlangen, muss dem
Vermieter aber einen konkreten Un-
termieter nennen.
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Die 50 wichtigsten Fragen un

Urzen bei Arbeiten?

Ein Bewohner darf bei Moder-

nisierungsarbeiten die Miete
kiirzen, wenn er dadurch erheblich
beeintrachtigt ist. Ausnahme: Bei
energetischen Sanierungen ist eine
Minderung wahrend der ersten drei
Monate nicht méglich. Werden
energetische Mafnahmen - etwa
eine D a - mit

ntervermieten
erlaubt?

worten rund um

hnen

auchen in
der Wohnung?

Ist der blaue Dunst erlaubt? Grund-
satzlich ja - rauchen in der Wohnung
gehort zum vertragsmagigen Ge-
brauch. Ob der Mieter auf dem Balkon
rauchen darf, ist eine Frage des Einzel-
falls. Es kommt darauf an, ob andere

kombiniert, kommt es darauf an.
welche Beeintrachtigungen auf
welche Manahme entfallen.

lle Kosten
separat?

Die meisten Mieter
bekommen jahrlich eine Be-
triebskostenabrechnung. Ist
diese konkrete Aufstellung
gesetzlich geregelt - und
muss der Vermieter sie lie-

ewerbe in

chlissel futsch — was nun?

Wer haftet bei Schliissel-Verlust? Das hangt vom

Fall ab: Lasst der Mieter einen Wohnungs- oder
Haustirschlissel im Auto liegen und wird dieses aufge-
brochen, haftet er. Er kann nicht zur Rechenschaft gezo-
gen werden, wenn ihn beim Verlust keine Schuld trifft -
oder durch den verlorenen Schliissel keine Gefahr ent-
steht. Beispiel: Wenn dieser etwa bei einer Dampfer-
fahrt tber Bord ging und ins tiefe Wasser fiel.

wer-
den, der Bundesgerichtshof nimmt
hier den _verstandigen durchschnittli-
chen Menschen® als MaRstab und ver-
ordnet im Streitfall rauchfreie Zeiten.

Wohnung?

Grundsatzlich darf der
Mieter in einer Wohnung
nur wohnen - fiir eine ge-

fern? Grundsatzlich gilt: Die

Abrechnung ist dann zwin-

gend, wenn der Mieter Ab-

leistet.

Keine jahrliche Betriebskos- Fotos:

as sind die Betriebskosten?

Ein wesentliches Merkmal fiir

werbliche Nutzung braucht tenabrechnung muss der Westermann,
er die Zustimmung des Vermieter vorlegen, wenn Rehle, imago,
Vermieters. Das gilt aber die Betriebskosten in der Kurzendorfer,
nicht, wenn die gewerbli- Miete enthalten sind (Inklu- Jantz, dpa

Betriebskosten ist, dass sie
] laufend 1 -

"~ demEi

laufend an und sind deshalb keine Be-

triebskosten. Der Mieter muss nur solche
Betriebskosten bezahlen, fir die das ein-

deutig ist - im

zum Beispiel fur die Mallabfuhr. Einmali-
ge Kosten dagegen, etwa die fiir eine ein-
malige Sperrmillibeseitigung, fallen nicht

katalog oder im Mietvertrag.

che Nutzung von unterge-
ordneter Bedeutung ist,
der Wohnung nicht scha-
det und Nachbarn nicht
stort. Bei Parteienverkehr
braucht es auf alle Fille
die Zustimmung des Ver-
mieters - etwa bei einer
Tagesmutter wie Evi
Pietsch (Foto oben).

sivmiete) oder wenn eine
Betriebskostenpauschale
vereinbart ist. l

Grundsatzlich darf der Mieter (in diesem
Fall z-Leserin Theresia Lammchen) nicht
einfach eine Satellitenschiissel am Balkon anbrin-
gen - aufler, das Gerat ist nicht sichtbar und da-

mit keine

sche Mieter diirfen eine Parabolantenne installie-
ren, wenn sie im Kabelprogramm des Hauses kei-
ur einen Heimatsender empfangen.

von der A - Inty

nen oder n
A

Beeintra i Auslandi

tal-Decoder liefern Heimatprogramme.

weniger?
Angenommen. eine Miet-
minderung ist - zum Bei-
spiel wegen eines Hei-
zungsausfalls - grundsatz-
lich angebracht. und der
Prozentsatz ist auch klar.
Dann stelit sich die Frage:
Worauf wird dieser Pro-
zentsatz angerechnet?
Hier gilt grundsatzlich:
Schauen Sie auf die
Brutto-Miete - also die
Gesamtmiete inklusive
Nebenkosten. Es kommt
dabei nicht darauf an, ob
etwa die Betriebskosten
vorausgezahlt werden.

t oder Digi-

usizieren im Haus?

Sind Klavier & Co. erlaubt? Ja! Aufier-
halb der Ruhezeiten darfen Mieter
atzlich izi i len sie aller-
dings ein bestimmtes Stilick unzahlige Male,
kann das als Belastigung gelten - der Bundes-

i in einem Fall
Spielzeiten. Als Richtwert kann gelten: An Werk-
tagen darf drei Stunden lang musiziert werden,
an Feiertagen zwei Stunden lang.

- 1 ‘
(kleines Foto links) war verzweifelt, als sie sich im

st Larm ein Grund
X, flr weniger Miete?

Dr. Felas Al-Saleh (grofies Foto) musste sich we-
gen Baularms die Ohren zuhalten - und Christa B.

Februar an die tz wandte. In beiden Fallen ging es um
ein Problem, das viele betrifft: nerventétender Krach!
Bei Christa B. war ein Nachbar der Urheber - er lief

standig nachts die larmende Liftung im Gaste-WC lau-
fen. B. konnte nicht schlafen und fiihrte Protokoll iiber k
die Storungen, schrieb ihrem Vermieter. Sie forderte ein iy
Einschreiten des Eigentiimers, einer stadtischen Gesell- i
schaft. Das geschah nach dem fz-Bericht - seitdem ist fi

mieter zum Handeln gegeniiber Nachbarn zu bringen,
ist die Androhung einer Minderung: ,Wenn es ums
Geld geht. reagi die allermeist i
schnell, so Starzer. Er stellt klar: Mindern darf der
Mieter nur, wenn die Stérungen bewiesen sind
- per Larmprotokoll oder Zeugen. Auch wenn
). der Vermieter nichts fiir den Larm kann,
| darf der Mieter mindern, allerdings
| nicht bei Strafen- oder Kinder-
larm.

es still. Rechtliches Druckmittel der Mieter, den Ver- .‘ i ' |

("l l . i
I
W ‘
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euer Lift: Muss ich zahlen?
= \

Muss der Mieter auch neu entstan-
dene Betriebskosten bezahlen?
Werden zum Beispiel Lift oder

R
Mieter die Betriebskosten, die neu
entstehen, bezahlen, wenn der Ver-
mieter in der Ankiindigung der Mo-
dernisierung die _voraussichtlich
kiinftigen® Betriebskosten mitge-
teilt hat. Bei dieser Angabe kann
der Vermieter aber auch Bezug auf
die durchschnittlichen Werte von
Vergleichsobjekten nehmen.

orauszahlung senken?

Darf der ieter die i er-

hohen - beziehungsweise darf der Mieter eine Herab-
setzung verlangen? Ja, das ist grundsatzlich maoglich! Sind die
tatsachlichen Kosten hoher oder niedrigen, dirfen beide Partei-
en - also Mieter und Vermieter - durch einseitige Erklarung die
Vorauszahlung in Hohe anp

ohren in der Wohnung? o

Darf der Mieter die Wohnung innen um- \ .
bauen? Grundsatzlich braucht er zwar

ausmeister
Zu teuer?

Diirfen die Betriebskosten
uber dem ortlichen Be-
triebskostenspiegel liegen?
Das kommt drauf an. Ist
zum Beispiel der i

opie der

Rechnungen?

Der Vermieter muss dem
Mieter keine Kopien seiner
Rechnungshelege geben,
wenn es etwa um Gebau-

ter deutlich teurer als tib-
lich, kommt ein Verstof ge-
gen das Gebot der Wirt-
schaftlichkeit in Betracht.
Dann reicht es. dass der
Mieter konkret darlegt,
dass mehrere andere
Dienstleister glinstiger wa-
ren. Im Falle eines Prozes-
ses reicht es aber nicht, ein-
fach nur pauschal auf den
niedrigeren Betriebskosten-
spiegel zu verweisen.

oder Ahnli-
ches geht. Er muss dem
Mieter aber Einsicht in die
Originalbelege gewahren.
Der Mieter darf die Belege
dann fotografieren oder
sich Notizen machen. Nur
dann, wenn das dem Mie-
ter nicht zuzumuten ist -
etwa weil der Ort, an dem
die Belege aufbewahrt
werden, weit weg ist, kann
der Mieter Kopien verlan-
gen.

ebenkosten falsch — was tun?

Einfach nur pauschal zu bestreiten, dass eine Ne-
benkosten-Abrechnung richtig ist. reicht nicht. Der
Mieter muss konkret zu einzelnen Positionen Stellung neh-

men und darlegen. was da-

ran nicht stimmt.

die Zustimmung des Vermieters - au- :
fer, es handelt sich um geringfiugige Anderun- ~
gen wie das i atzlicher

Dementsprechend darf der
Mieter die Nachzahlungs-
forderung auch nur in den
Punkten kirzen, in denen

eizkosten nach Flache?

Manche Vermieter berechnen die

Heizkosten ausschlieglich nach Fla-
che und/oder der Anzahl der Personen, die
in der Wohnung leben. Aber ist das erlaubt?
Nur in Ausnahmefallen! Etwa dann, wenn es
sich um ein Zweifamilienhaus handelt und
der Vermieter eine Wohneinheit selbst be-
wohnt. Ansonsten gilt: Der
Vermieter muss den ech-
ten Verbrauch erfassen
und diesen auch berech-
nen. Ubrigens: Hochstens
30 bis 50 Prozent der
Heizkosten darf man
nach der Zahl der Bewoh-
ner oder der Quadratme-
ter berechnen.

er zahlt bei Einbruc

h?

Wer haftet fiir Schaden durch ei-

nen Einbruch - wie etwa fiir eine

g Tar? atzlich der Ver-
mieter! Er ist dazu verpflichtet, die Wohnung

in vertragsgemagem Zustand zu halten.
K

a des Mieters zu Scha-

den, haftet der Vermieter im Normaifall
nicht, denn ihn trifft an dem Einbruch ja

kein Verschulden. Der Mie-
ter kann vom Vermieter kei-
ne Verbesserung des Ein-

er plausibel dargelegt hat,
warum die Berechnung
falsch ist. Bei tz-Leserin Ri-
ta Fuhrmann (re.) ging es
zum Beispiel um eine er-

oder einer angemessenen Menge von Diibeln ~
in der Wand. Nach dem Auszug muss der Mieter die Anderungen

1] angi; und die g in ihrem unglichen Zu-
stand tibergeben. Braucht der Mieter aus gesundheitlichen Griinden
Umbauten, kann er (wenn diese nicht unangemessen sind) die Zu-

bruchsschutzes verlangen,
etwa aufbruchshemmende
Tiren und Fenster.

des - fr den behin- hohte Wasserrechnung. Morgen die nichsten
dertengerechten Umbau des Bades. 25 Fragen & Antworten
ol
= N
essgerite orschiisse I
i ?
Zu alt? verwelgern’

Wie modern miissen
eigentlich die Gerate sein,
mit denen der Vermieter
die Heizkosten ermittelt?
Hier kann der Mieter nicht
verlangen, dass etwa die
alten Verdunsterrohrchen
durch moderne, elektro-
nische Gerate ersetzt
werden. Allerdings haben
alte Heizkostenverteiler.
die vor dem 1. Juli 1981
eingebaut wurden, und al-
te Warmwasserkostenzah-
ler, die vor dem 1. Januar
1987 installiert wurden,
mittlerweile keine Rechts-
giiltigkeit mehr.

alsch berechnet?

z

armwasser f.

Was passiert. wenn der Vermieter
Kosten flir Warmwasser oder Hei-
zung nicht wie vorgeschrieben nach
dem Verbrauch berechnet? Dann darf der Mieter
die Rechnung um 15 Prozent kiirzen. Das gilt

Was ist, wenn der Mieter
Vorschiisse leistet, der
Vermieter aber keine frist-
gerechte Abrechnung lie-
fert? Dann kann der Mie-
ter die Zahlung weiterer
Vorschiisse so lang ver-
weigern, bis der Vermieter
eine Abrechnung vorlegt.
Nach dem Ablauf der Jah-
resfrist kann der Vermie-
ter keine Betriebskosten-
nachzahlung mehr verlan-
gen (siehe auch unten).
Macht er das trotzdem
und bezahlt der Mieter die
Nachforderung. kann er
diesen Betrag zuriickver-
langen.

]

auch dann, wenn die Eichfrist fir die Erfassungs-

gerate ist. Kein

Kar ht hat der

risten fur

Mieter, wenn die Gerate nicht richtig funktioniert haben.

imit fur i
Rechnung? Einwande?

Die Betriebskosten kénnen
einen markanten Betrag
ausmachen, der das Konto
der Mieter ordentlich be-
lasten kann. Fragt sich:
Darf der Vermieter die Ab-
rechnung zu einem Zeit-
punkt seiner Wahl ma-
chen, ohne Limit? Klare
Antwort: Nein! Die Abrech-
nung muss innerhalb eines
Jahres nach dem Abrech-
nungszeitraum erfolgen.
Spater darf der Vermieter
keine Nachzahlung mehr
verlangen. Ausnahme: Der
Vermieter hat in diesem
Zeitraum selber noch kei-
ne Belege bekommen.

Manchmal braucht man
Zeit, um Dokumente zu
studieren und Experten zu
konsultieren. Wie lang hat
ein Mieter dafiir Zeit,
wenn er Einwande gegen
eine Betriebskostenab-
rechnung geltend machen
will? Hier gilt grundsatz-
lich ein Jahr als Frist. Ist
der Mieter zu spat dran,
muss er auch falsch be-

rechnete Kosten bezahlen.

Wenn aber die Betriebs-
kostenabrechnung Form-
fehler enthalt, beginnt die
Frist erst zu laufen, wenn
der Mieter eine fehlerfreie
Kostenabrechnung erhalt.




