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Wann Mieter fur die Wohnung haften

Wer zahlt, wenn wahrend
der Mietzeit etwas kaputt-
geht? Ist es Sache des Mie-
ters oder des Vermieters,
wenn am Herd in der Ein-
bauktiche nicht mehr alle
Kochplatten funktionie-
ren, der Teppich sich auf-
wolbt oder die Badewanne
Risse hat? Wir erklaren die
Rechtslage.

VON SUSANNE SASSE

Grundsatzlich gilt Folgendes:
Der Vermieter muss samtli-
che mitvermieteten Gegen-
stinde gebrauchsfertig hal-
ten und dann reparieren,
wenn ihr vertragsgemaRer
Gebrauch nicht mehr mog-
lich ist. ,Wenn also etwas ka-
puttgeht, dann ist das vom
Grundsatz her Sache des Ver-
mieters“, sagt Rudolf Stiirzer,
Vorsitzender von Haus und
Grund Miinchen. Vertraglich
konnen Vermieter dem Mie-
ter diese Pflichten aufbiirden
- aber Achtung: In vielen Fil-
len sind Klauseln in Mietver-
trdgen unwirksam, erkldren
die Mieterschiitzer vom Mie-
terverein Miinchen.

M Mitvermietete
Gegenstande

Einbaukiiche, Kiichengerite,
Badarmaturen, Teppichbo-
den, sind solche Gegenstinde
beim Einzug des Mieters in
der Wohnung und stehen sie
im Eigentum des Vermieters,
dann gelten sie als mitver-
mieter. Dann muss also der
Vermieter sich kiimmern,
wenn fiir sie keine abwei-
chende Regelung im Mietver-
trag steht, die diese Pflicht
auf den Mieter abwalzt.
,Nicht mitvermietet ist eine
Kiiche aber dann, wenn sie
dem Vormieter gehérte und
der neue Mieter sie {iiber-
nahm - ob fiir eine Ablose
oder ohne®, betont Stiirzer.
Der Vermieter konne zudem
regeln, dass er dem Mieter
die Kiiche des Vormieters
drinnen lasst, aber fiir die Ge-
rite keine Haftung {iber-
nimmt. ,Dabei muss aber
ganz konkret festgehalten
werden, um welchen Gegen-
stand es sich handelt“, betont
Stiirzer.

M Erneuerung von
Teppich oder Bad

Herd, Kiihlschrank, Teppich
— alle diese Gegenstinde ha-
ben eine beschriankte Lebens-
dauer. Ist ein Teppich bei-
spielsweise hochgewo6lbt

Tiefe Kratzer im Holzboden sind Beschadigungen, die in der Regel der Mieter zu verantworten und zu bezahlen hat.
Wenn aber nur der Zahn der Zeit nagt, sprich, es sich um normale Abnutzung handelt, ist der Vermieter am Zug. em

oder durchgelaufen, dann
hat der Mieter das Recht, ei-
nen neuen zu verlangen. ,Bei
Teppichen ist das tiblicher
weise nach zehn bis 15 Jah-
ren“, sagt Stiirzer. Eine
stumpfe Badewanne muss
der Vermieter aber nicht er-
neuern, hier reicht es, sie neu
zu beschichten. Wenn die Ar-
maturen im Bad mit der Zeit
immer schwergdngiger wer-
den, muss der Vermieter sie
erneuern. Er kann bei sok
chen Instandhaltungsarbei-
ten auch nicht die Miete er-
héhen. Dies ginge nur im Fall
einer umlagefihigen Moder-
nisierung, die auch zugleich
eine Erhéhung des Ge
brauchswertes der Mietsache
— also etwa mehr Komfort —
mit sich bringen muss.

M Instandsetzung bei
Bagatellschaden

Haufig wird in Mietvertragen
geregelt, dass der Mieter die
Kosten fiir ,kleinere Instand-
setzungen“ beziehungsweise
zur ,Beseitigung von Baga-
tellschdden“ tragt. Achtung:
Sehr viele solcher Klauseln,
vor allem aus dlteren Mietver-
trigen, sind unwirksam, er-
klart Volker Rastitter, Ge-
schiftsfithrer des Mieterver-
eins Miinchen. Denn die
Klauseln diirfen, wenn sie in
allgemeinen Geschiftsbedin-

gungen (AGB) formularméRig
vereinbart wurden, den Mie-
ter nicht unangemessen be-
nachteiligen. Letzteres ist der
Fall, wenn es sich um einen
Gegenstand handelt, der gar
nicht dem direkten und hau-
figen Zugriff des Mieters aus-
gesetzt ist. Dies ist nach der
Rechtsprechung etwa bei der
Gastherme oder Leitungen
der Fall. Zweitens muss es
sich tatsdchlich um eine Klei-
nigkeit handeln, die Gerichte
gehen hier von Grenzen von
zwischen 120 Euro und 150
Euro aus, erkliren die Mieter-
schiitzer vom Mieterverein
Miinchen. Drittens braucht
es eine angemessene Hochst-
grenze fiir einen bestimmten
Zeitraum, etwa fiir ein Jahr,
in dem sich die Kleinrepara-
turen hdufen. Ohne Ober-
grenze ist die Abwilzungs-
klausel unwirksam.

Darauf sollten auch Ver-
mieter in ihrem Vertrags-
werk achten.

M Pflicht zu
Schénheitsreparaturen

Die Fensterrahmen innen
streichen, die Tiren und
Heizkorper nachlackieren,
den Parkettboden abschlei-
fen — diese Pflichten kénnen
dem Mieter nur auferlegt
werden, wenn er in eine re-
novierte Wohnung eingezo-

gen ist. Zudem hat hier der
Bundesgerichtshof  zahlrei-
che Klauseln in Mietvertrad-
gen, in denen die Pflicht auf
den Mieter abgewalzt werden
sollte, fiir unwirksam erklart.
Dies gilt etwa fiir starre Reno-
vierungsfristen oder fiir Klau-
seln, in denen der Mieter ver-
pflichtet werden soll, die Ar-
beiten immer von Fachleuten
ausfithren zu lassen. Jeder
Mieter darf selbst streichen
oder sein Parkett abschleifen.
Ist eine Klausel fiir Schon-
heitsreparaturen unwirksam,
dann gilt sie auch nicht und
dem Vermieter obliegt es, die
anfallenden Arbeiten zu be-
zahlen.

M VertragsgemaBe
Abnutzung

Dass Winde vergilben, Par-
kettbéden ihren Glanz einbii-
Ren, vor allem dort, wo kein
Teppich auf ihnen liegt, ist
dem normalen Gebrauch ge-
schuldet. Eine solche Abnut-
zung ist vertragsgemdR, der
Mieter muss deren Spuren
nur dann beseitigen, wenn
im Mietvertrag wirksam die
Pflicht zu Schénheitsrepara-
turen auf ihn abgewadlzt wur-
de. Achtung: Tiefe Kratzer im
Parkett, verursacht etwa
durch Mobelriicken, sind
kein vertragsgemdRer Ge-
brauch - hierfiir muss der

Mieter einstehen. Sozum Bei-
spiel, wenn dem Mieter ein
schwerer Gegenstand ins
Waschbecken fillt und dieses
einen Sprung bekommt.
Oder wenn der Mieter durch
unsachgemidRe Handhabung
am Herd einen Knopf ab-
reit. Hier kann der Mieter
gegebenenfalls den Schaden
iber seine Haftpflichtversi-
cherung abwickeln.

B Kostenaufteilung bei
Modernisierung

Wenn ein Mieter Anspruch
auf Erneuerung hat, etwa
beim Badezimmer oder bei
morschen Fenstern, sollte er
sich von Experten beraten
lassen, um dann nicht doch
am Ende indirekt fiir die Er-
neuerung zu bezahlen, rit
Mieterschtitzer Rastitter.
Denn in manchen Fillen gel-
ten Anteile der Erneuerungs-
MaRnahme als Modernisie-
rung — und einen Anteil der
Kosten von dieser kann der
Vermieter auf den Mieter um-
legen. Insofern sollte der Mie-
ter einen Fachmann nach-
rechnen lassen. Wird etwa
ein Schallschutzfenster statt
eines maroden, einfachen
Fensters eingebaut, ist das ei-
ne Verbesserung. Der Ver-
mieter muss nur die Kosten
tragen, die bei einer Instand-
haltung angefallen wéren.



