itsel Mietrecht —
was ist nun erlaubt
und was nicht?
Das hat Rudolf Stiirzer,
Chef von Haus und Grund
Miinchen, nun ein fiir alle Mal ge-
klirt. Mit seinem Kollegen Michael
Koch beantwortete er die hiufigsten
juristischen Fragen. ,Mietrecht von
A-Z, 101 Fragen und Antworten fiir
Mieter und Vermieter” (Haufe Ver-
lag, 9,95 Euro) heift sein Buch. Wir
verraten Thnen im zweiten Teil er-
neut 25 wichtige Fragen und
Antworten.  S. Sasse

Wann droht Klindigung?

Eine fristlose Kundigung ist bei zwei ausstehenden
i oder in dieser Hohe

maoglich. Hier hat der Mieter aber die Moglichkeit, innerhalb
von zwei nach Z einer Ra
noch zu zahlen und so die Kiindigung unwirksam zu machen.
Aber: Ist der Mieter eine Monatsmiete schuldig. kann ihm der

i wegen Pflicht zung ordentlich, also mit Kiindi-
gungsfrist, kiindigen.

Vorzeitig ausziehen?
Zu den haufigsten Irrtiimern zahit, dass der
Mieter drei Nachmieter stellen muss und

dann vorzeitig aus einem Zeitmietvertrag
freikommt. Das ist falsch! Bei einem langfristigen Mietver-
trag muss der Vermieter den Mieter nicht vorzeitig entlas-
sen. Ausnahme: Der Mieter muss die Wohnung aus objekti-
ven Griinden verlassen, die vor den Interessen des Vermie-
ters Uberwiegen - etwa wegen Umzug ins Altenheim oder
weil sich die Familie vergroert.

vom 25.04.2019

Was tun bei

Ablehnung? Alle Infos angeben?

Bei unzulassigen Fragen des Vermieters darf der

Was fallt unter
den Datenschutz?

Bei der Neuvermietung diir-
fen die Daten nur stufenweise erho-
ben werden. So dirfen bei der Besich-
tigung der Wohnung nur Name und

Durch das Allge- Mietbewerber bei den Antworten schummeln,
meine Gleichbe- ohne dass das Folgen fur die Gultigkeit eines Mietver-
handlungsgesetz (AGG) sollen trags hat. Wahrheitsgemaf beantworten muss der Miet-
Mieter vor ili b ber Fragen, die Ri ] auf seine Solvenz
aus Griinden der Rasse, ethni- zulassen - also Fragen nach seiner ber
schen Herkunft, Religion oder oder ob er Mietschulden hat.
Weltanschauung, wegen einer Ligen darf er bei unzulassigen Fragen, also etwa nach
i igion. Orientierung, Famili nach
Identitat oder des Alters ge- tlichen Ermit rfahren oder
schutzt werden. Heidt: Es darf auch danach, ob der Mietbewerber Mitglied im Mieter-
aus diesen Grinden nie ein verein ist.

Mieter abgelehnt werden.

nicht enthalten sind.

Abnahmeprotokoll nétig?

Eine rechtliche Verpflichtung dazu gibt es nicht. Es

reicht, wenn die Parteien Zwischenstande ablesen
und der Mieter den Schliissel zuriickgibt. Wenn sich Mieter
und Vermieter nicht einig sind, kann jeder sein eigenes Proto-
koll erstellen. Unterschreiben Mieter und Vermieter ein ge-
meinsames Protokoll, gehen sie beide damit Risiken ein. Der
Vermieter kann spater keine Schaden geltend machen, die

werden. Erst
wenn klar ist, dass der Bewerber ech-
tes Interesse an der Wohnung hat,
darf der Vermieter nach den Einkom-
mensverhaltnissen fragen.

Was darf Mieter

er die Wohnung selbst verbessert hat: Er

Wer streicht?

Der Mieter - Voraussetzung ist ei-
ne wirksame il ung dber 0 i p
raturen. Sind Fristen fiir die Malerarbeiten abge-
laufen, muss der Vermieter dem Mieter Gelegen-
heit geben, diese nachzuholen. Der Vermieter
muss detailliert schreiben, auf welche Arbeiten er
besteht und dass er sie nach Ablauf der neuen
Frist selbst durchfiihren wird und dafiir Schadens-
ersatz geltend machen wird. Auch tz-Leser Andre-
as Link (Foto) hatte Arger wegen Streicharbeiten.

darf also den teuren Parkettboden oder die | Der Vermieter muss
Eil tiche und mitneh ] | die Zwischenablesung
muss aber den urspringlichen Zustand der | und die Zwischenab-

g bei Vertr: hluss wiederher- rechnung bezahlen. Als
stellen. Will der Vermieter den schonen Bo- Betriebskosten durfen
den oder die vom Mieter angepasste Einbau- | nur laufende, also im-
kiiche ibernehmen, kann der Mieter eine fi- | mer wiederkehrende

ielle Entschadi Nicht ‘ Kosten auf die Mieter
mitnehmen darf der Mieter im Garten ge- umgelegt werden. Kos-

pflanzte Baume und Hecken. ten fur eine Zwischen-
ablesung fallen aber

o 7 ' [‘[‘ ]‘Tu Dlid i 1 ' nur einmalig an. Bezah- len muss der Mieter
l ! AR § . nur, wenn dies ausdricklich im Mietvertrag

- festgelegt ist. Ist eine Zwischenablesung nicht
Wel' renowert? méglich, ist der Vermieter verpflichtet. die Kos-

ten nach den im Haus iiblicherweise geltenden

Die Rechtsprechung wird immer
strenger, und so sind viele Klauseln aus alten
Mietvertragen ungiiltig. Etwa Folgende: Wird der
Mieter zu einer Renovierung bei Einzug oder kurz
danach verpflichtet, ist die unwirksam. Ebenso, o
wenn im Mietvertrag steht, der Mieter miisse die
Wohnung bei Auszug renoviert iibergeben. Unwirk-
sam sind starre Fristen, nach denen der Mieter al-
le funf, sieben oder zehn Jahre renovieren muss.

o

Burge und Kaution?

Auch bei Burgschaften gilt, dass
die Hohe der Sicherheit auf das Dreifache der
M i t bleibt. Eine i
rung. nach der der Vermieter zusatzlich zur Bar- -
kaution einen Burgen verlangt, ist unzulassig.
Ausnahme: Der Burge sagt von sich aus freiwil-
lig die Burgschaft zu. Da es schwierig ist. die
Freiwilligkeit spater zu beweisen, empfiehit
Rudolf Stiirzer. die Person lieber als Mietver- -
tragspartner in den Mietvertrag aufzunehmen.

Magstaben auszurechnen.

TR |

Wann Kaution Erlaubte .
Kaution statt Hohe der
zurlick? Miete? Kaution?
Zuriickzahlen muss ein Vermie- Nein, das Abwohnen der Kaution Die Kaution darf nicht mehr als
ter die Kaution dem Mieter ist nicht erlaubt. Denn diese hat drei Monatsmieten ohne Betriebs-
nicht gleich nach dessen Aus- ja den Zweck. Anspriiche des oder
zug, sondem erst nach einer Vermieters nach dem Auszug lung betragen. Bei der Hohe
angemessenen Frist. Wie lange des Mieters abzusichern. Des- kommt es auf die vereinbarte Mie-
diese ist, hangt ab vom Einzel- sen Anspruch auf Zahlung der te an - Mieterhéhungen konnen
fall. In der Regel darf der Ver- Miete ist aber zuvor schon fallig, also zu Nachforderungen fihren.
mieter drei bis vier Monate lang nicht aber der Riickzahlungsan- Der Mieter ist nach dem Gesetz
iiberlegen, in Einzelfallen hat er spruch des Mieters. Das hat zur dazu berechtigt, die Kaution in drei -
auch sechs Monate lang Zeit. Folge, dass der Vermieter den Raten innerhalb von drei Monaten
Zum Beispiel dann, wenn die Mieter trotz bestehender Kauti- zu begleichen. Der Vermieter kann
Héhe der Betriebskostennach- on auf Mietzahlung verklagen ihn nicht dazu zwingen, den Betrag
forderung wegen fehlender Be- kann oder die Mieten per Mahn- andig bei Mietver i
lege noch nicht feststeht. bescheid fordern kann. zu begleichen.

'

By s | |

mitnehmen?
™ Wer zahlt Ablesung
Der Mieter hat bei Auszug ein Wegnahme- 1 .
recht und sogar eine Mitnahmepflicht, wenn bei AUSZUg?

Bettina Weicker
wehrte sich tap-
fer gegen den Sa-
nierungs-Irrsinn
in ihrem Haus in
Haidhausen




Z

esen Sie heute Teil 2 unseres Repo
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- von der Kaution bis zu Sc

Ist ein Energieausweis Pflicht?

Der Energieausweis dient lediglich der Information. Er
muss von privaten Eigentimern dann vorgelegt wer-
den, wenn eine Wohnung vermietet oder verkauft werden soll.
Der Mieter kann aus den im Energieausweis genannten Werten
keine Anspriiche auf Mietminderung geltend machen, wenn die
achlichen Verbr. erte die im Energieausweis ausge-
Werte u igen. Ein einmal tellter Energie-
ausweis gilt zwei Jahre lang. Ubrigens: Bei Hausem, die unter
Denkmalschutz stehen, muss der Vermieter keinen Energieaus-
weis vorlegen.

Wer muss reparieren?

Schonheitsreparaturen sind genau im Gesetz defi-

niert. Sie umfassen das Tapezieren, Anstreichen

oder Kalken von Wanden und Decken, das Strei-
chen der Heizkorper, der Innentiiren sowie der Fenster und Tiren
von innen sowie das Reini| von i od: ings nicht
das A ifen und iegeln von Holzboden oder die Neuverle-

Wann gilt ein
Neuvertrag?

Nach einem Eigentimerwechsel
hat der neue Vermieter gegen-
uber dem Mieter die gleichen
Rechte und Pflichten wie der vor-
herige Vermieter. Der Abschluss
eines neuen Mietvertrags zwi-
schen dem Kaufer und dem Mie-

Darf Kaufer
kindigen?

Grundsatzlich gilt: .Kauf bricht
nicht Miete“. Heif3t, der Mietver-
trag besteht weiter. Solange der
Eigentumswechsel nicht volizo-
gen ist und der neue Eigentimer
im Grundbuch eingetragen wur-
de, kann er den Mieter nicht

ter kann nur im Einver er-
folgen.

Der Kaufer hat kein Recht, dies zu
verlangen. Ebenso wenig darf er
einen Inklusivmietvertrag umwan-
deln und vom Mieter die Neben-
kosten einzeln abkassieren, wenn
diese bisher in der Miete inbegrif-

. selbst wenn auf sei-
ner Seite Eigenbedarf oder ein
anderer gesetzlicher Kiindi-
gungsgrund besteht. Den darf er
erst geltend machen, wenn der
Kauf vollstandig abgeschlossen
wurde. Wurde vor dem Verkauf
ein Mietsh aufgeteilt und die

fen waren. Stimmt der Mieter An-
derungen eines Mietvertrags aber
freiwillig zu. ist er vollumfanglich
daran gebunden, auch wenn sie
fiir ihn nachteilig sind.

Wohnungen darin als Eigen-
tumswohnungen verkauft, dann
sind die Mieter drei Jahre lang
vor Kiindigung geschitzt. In
Miinchen betragt die Kindi-

Neue Kaution?

Wenn der Mieter vertragsge-

mag dem alten Eigentiimer
und Vermieter eine Kaution bezahit
hat, dann kann er diese nach einem
Eigentimerwechsel vom neuen Ei-
gentiimer nach dem Auszug verlan-
gen - unabhangig davon, ob der sie
vom alten Eigentiimer hekommen
hat oder nicht. Der Verkauf einer
Wohnung gibt dem Mieter aber
nicht das Recht, die Kaution zu ver-
langen. Umgekehrt hat auch der Er-
werber nicht das Recht. vom Mieter
emeut eine Kaution zu verlangen -
nur wenn gar keine bezahlt wurde.

gung von Teppichen). Grundsatzlich ist der Vermieter dafiir zustan-
dig. Er kann diese Pflicht auf Mieter ibertragen - mehr als die
oben onhei aturen darf er aber auch nicht

frist zehn Jahre.

verlangen.

Wann darf die Miete
erhoht werden?

Generell darf die Miete nicht innerhalb von
drei Jahren um mehr als 20 Prozent erhéht
werden. In Minchen ist wegen der Wohnungs-
it diese Erhéh oglichkeit auf 15
Prozent gedeckelt. Die ortsiibliche Vergleichs-
miete darf durch die Erhohung nicht tiber-
schritten werden. Der Vermieter muss sein Er- der
0 langen schriftlich begri . mit
dem Mietspiegel, einer Auskunft aus der Miet-
| datenbank, einem Sachverstandigengutach-
ten oder drei Vergleichswohnungen. Damit der
Mieter das E langen Gberpri
kann, muss der Vermieter die tatsachliche
Wohnflache der Wohnung und den neu ver-
langten Quadratmeterpreis angeben.

1 Z Welche Frist gilt
bei Mieterhohung?

Stellt der Vermieter ein Mieterhohungs-
verlangen, hat der Mieter eine Uberle-
gungsfrist von zwei Monaten. Wenn al-
i ieter sein Erho

nicht be-

grundet hat. muss der Mieter ihn nicht
darauf hinweisen und muss auch nicht
antworten oder gar zustimmen.
Stimmt er einer Erhohung zu. muss er
ab dem dritten Monat nach der Erho-
hung diese auch bezahlen. Stimmt der
Mieter nicht oder nur teilweise zu,
kann ihn der Vermieter verklagen. Hier-
fiir hat er eine Frist von weiteren drei
Monaten nach Ablauf der Uberlegungs-

frist des Mieters.

Was ist
zumutbar?

Der Mieter muss eine Mo-
dernisierung nicht dul-
den, wenn der Vermieter
sie nicht ordnungsgemag
angekiindigt hat, indem
er mindestens drei Mona-
te vor Baubeginn Art, Um-
fang, voraussichtlichen
Beginn, Dauer und die zu
erwartende Mieterho-
hung und die voraussicht-
lichen kiinftigen Betriebs-

Was genau ist

MOdem|Slerung? Kkosten darlegte. Ansons-

ten hat der Mieter eine

Eine Modemisierungsmagnahme ist zu unter- Duldungspflicht. Nur in
iden von einer E die Ausnahmefallen bei Un-

zumutbarkeit kann der
Mieter innerhalb eines
Monats widersprechen.
Solche Hartegriinde kén-
nen sein: Alter und Ge-
sundheit oder wenn zum
Beispiel der Grundriss
der Wohnung einschnei-
dend geandert wird.

der Vermieter nicht umlegen darf. Gemag Pa-
ragraf 555b des BGBs sind Modernisierungen
bauliche Veranderungen. durch die etwa
nachhaltig Energie eingespart wird oder neu-
er Wohnraum geschaffen wird. Keine Moder-

i ist eine Ei etwa
der Austausch undichter Fenster.

Mehr Miete
nach Umbau?
Seit Jar_\ilfll 20194 gi.lt fur Modernisie-

B Wer zahlt die
Modernisierung?

Nach neuem Recht kann der Vermieter die Moder-
nisierungskosten in Hohe von jahrlich 8 Prozent auf
den Mieter umlegen. Der Vermieter muss die Erhhung
per Kostenaufstellung darlegen und den auf die jeweilige
Wohnung entfallenden Teilbetrag und den Verteilungsschliis-
sel erklaren. Erhaltungsmafnahmen (siehe Punkt 17) missen
abgezogen werden. Seit Januar 2019 hetragt die Obergrenze fiir
Modernisi pro g 10 000 Euro. Von den
geltend gemachten Kosten werden pauschal 30 Prozent als Erhal-
tungsma@nahmen abgezogen. Erhoht der Vermieter wegen einer
Modernisierung die Miete, darf er dies in den darauffolgenden
funf Jahren nicht mehr tun.

g die
von 3 Euro plus pro Quadratmeter
Wohnflache. Lag die Miete zuvor bei
unter 7 Euro pro Quadratmeter, liegt
die Erhohungsgrenze sogar bei 2 Euro
pro Quadratmeter. Ebenfalls neu einge-
fuhrt: Legt der Vermieter nicht inner-
halb von zwéIf Monaten nach dem an-
gekiindigten Baubeginn mit der Moder-
nisierung los. wird eine Pflichtverlet-
zung auf seiner Seite vermutet. Ebenso,
wenn er den Mieter Gber das notwendi-
ge Mag hinaus belastigt oder wenn er
die Arbeiten nach deren Beginn fiir
zw6lIf Monate ruhen Iasst.




