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Miet-Arger: Immer wieder
gibt's so viel Stress, dass ein An-
walt oder ein Gericht ran muss.
Gerade in Minchen ist das
Stresspotenzial hoch. Schliel-
lich ist der Wohnraum hier be-
sonders begehrt, damit auch
besonders teuer und umstrit-
ten. Fiir Mieter und Vermieter
ist es wertvoll, wenn man die
grofiten Fallen kennt. Die
Fachanwiilte Monika Schmid-
Balzert (Mieterbund) und
Georg Hopfensperger (Haus &
Grund) nennen Beispiele.

Falle 1: zu viel abgerechnete
Betriebskosten. Laut Mietver-
trag soll der Mieter Vorauszah-
lungen auf folgende Betriebs-
kosten leisten, tber die dann
abgerechnet wird: Aber: .Der
Vermieter darf nur die im Miet-
vertrag aufgefithrten Kosten
auf den Mieter umlegen®, sagt
Schmid-Balzert. .Die anderen
Kosten konnen aus der Abrech-
nung gestrichen werden”
Wichtig: .Mieter miissen Ein-
wendungen innerhalb eines
Jahres geltend machen®, sagt
Georg Hopfensperger.

Falle 2:fehlender Warmwasser-
zéhler. In einem Mehrfamilien-
haus ist kein Warmwasserzih-
ler eingebaut, obwohl dieser
laut  Heizkostenverordnung
verpflichtend ist. Schmid-Bal-
zert: ,Gibt es keinen zentralen
Wirmemengenzihler, hat der
Mieter ein Kiirzungsrecht fiir15
Prozent der gesamten Heiz-
und Warmwasserkosten.”

Falle 3: viel zu hohe Miete. Aus
Verzweiflung  unterschreibt
der Mieter einen Vertrag mit ei-
ner stark tberhohten Miete.
.Bei einer Wiedervermietung
der Wohnung darf in ange-
spannten Wohnungsmarkten

Vorsicht, Miet-Falle!

Kindigung und Co.: Die besten Tipps von Experten bei Streitereien

Viele Fallstricke: Die MkbﬂmMm sbrgt oft fir Unklarheit und sollte auf RechtmaBig-

keit gepruft werden.

wie Miinchen als zulidssige Mie-
te hochstens die ortsibliche
Vergleichsmiete plus 10 Pro-
zent verlangt werden”, sagt
Schmid-Balzert. Nach Unter-
schreiben des Mietvertrags
kann der Mieter die Mietpreis-
bremse ziehen. Diese hat Aus-
nahmen - etwa Neubau. Das
sind alle Wohnungen, die nach
dem 1 Oktober 2014 erstmals
genutztund vermietet wurden.
AuBerdem greift sie nicht nach
umfassender Sanierung der
Wohnung und ebenso nicht,
wenn der Vormieter bereits ei-
ne hohere Miete gezahlt hat.
Falle 4: unwirksame Mieterho-
hung. Der Vermieter erhéht die
Miete mit der Begriindung, al-
les sei teurer geworden, und
der Mieter zahle ohnehin weni-
ger als andere Mieter im Haus.
.Eine solche Erhohung ist un-
wirksam®, sagt Schmid-Balzert.
Der Vermieter konne die Miete
nur erhohen, wenn der Mieter

weniger als die ortsiibliche Ver-
gleichsmiete bezahle. .Maxi-
mal kann die Miete aber nur
um 15 Prozent innerhalb von
drei Jahren erhoht werden.”

Falle 5: Modernisierungsumila-
ge. Der Vermieter hat umfas-
send modernisiert. Nun moch-
te er einen Teil der Modernisie-
rungskosten auf den Mieter
tber eine Mieterhohung umle-
gen. Schmid-Balzert: _Er hat
das Recht, maximal acht Pro-
zent der Modernisierungskos-
ten auf den Mieter umzulegen.
Er darf allerhochstens drei Eu-
ro pro Quadratmeter/pro Mo-
nat umlegen. Hier gibt es aber
sehr strenge Voraussetzungen.
AuRerdem hat ein Mieter die
Moglichkeit, einen Wider-
spruch wegen wirtschaftlicher
Hirte einzulegen.”

Falle 6: Schimmelstreit. Der
Mieter hat an Wanden Schim-
melbefall, heizt und liftet aber
ordnungsgemiR. Der Vermie-
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ter sagt, der Schimmel sei
durch ein fehlerhaftes Verhal-
ten verursacht. . Der Vermieter
muss beweisen, dass der Mieter
falsch heizt und liftet”, so
Schmid-Balzert. Ansonsten sei
davon auszugehen, dass es sich
um einen Baumangel handelt,
fiir den der Vermieter haftet.
Falle 7: Kaution einbehalten.
Die Wohnung wurde beim Aus-
zug vom Mieter gestrichen, ge-
putzt und ohne Mangel zurtick-
gegeben. Nun behilt der Ver-
mieter aber die Kaution ein,
weil er die Betriebskostenab-
rechnung noch erstellen muss
und die Differenz mit der Kauti-
on verrechnen will. .Der Ver-
mieterdarfeinen Teil der Kauti-
on fiir die Betriebskosten ein-
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warum. Geht nicht, sagt
Schmid-Balzert. .Der Vermie-
ter kann nur kiindigen, wenn
er einen Grund hat und diesen
auch angibt. Vom Gesetz vorge
sehene Griinde sind aber nur
der Eigenbedarf oder die man-
gelnde Moglichkeit einer wirt-
scthlk!rchrwanung, Und
im Falle einer hgtnbedarfs-
kiindigung kann der Mieter ei-
nen Hartefallwiderspruch ein-

legen, erganzt Hopfensperger.
Dieser ist binnen einer Frist

von zwei Monaten zu erkliren
und gilt etwa fur gesundheitli-
che Grinde, das Fehlen ange-
messenen Ersatzwohnraumes,
Schwangerschaft etc. Der Wi
derspruch muss schriftlich (per
Brief) erfolgen, genausowie bei

behalten”, sagt Schmid-Balzert. einer

Jedoch nur so viel, wie an Nach-

zahlung zu erwarten ist.
Falle 8: unwirksame Kiindi-

gung. Der Vermieter kiindigt
dem Mieter, ohne anzugeben

Kundigung.
Falle 9: Schonheitsreparaturen.
Der Mieter wohnt seit zwei Jah-
ren in der Wohnung. Die Woh-
nung war bei Einzug unreno-
viert, sodass der Mieter erstmal

alles streichen musste. Nun
zieht er aus. Der Vermieter ver-
langt, dass die Wohnung gestri-
chen werden soll und beruft
sichaufden Mietvertrag. In die-
sem steht, dass die Wohnung
sowohl wihrend des Mietver-
haltnisses als auch zum Auszug
gestrichen werden muss.
Schmid-Balzert: _Der Mieter
kann die Wohnung unreno-
viert verlassen. Zum einen hat
der Bundesgerichtshof ent-
schieden, dass der Mieter bei
Auszug nicht streichen muss,
wcnndneWohnung bereits bei

Einzug nachweislich (Uberga-
bcpmokoll) nicht gestrichen
war. Zum anderen ist eine Klau-
selim Mietvertrag, wonach der
Mieter sowohl wihrend der
Mietzeit regelmaRig streichen
und dies auch am Ende tun soll,
unwirksam.”

Falle 10: Vermieterwechsel
Der Vermieter wandelt die ein-
zelnen Wohnungen eines
Mehrfamilienhauses in Eigen-
tumswohnungen um und ver-
kauft sie an neue Eigentiimer,
die verlangen, dass neue Miet-
vertrage mit geanderten Klau-
seln und erhohter Miete unter-
schrieben werden. .Wenn die
Wohnung den Eigentumer und
damit den Vermieter wechselt,
andert sich fur den Mieter zu-
nachst nichts®, sagt Schmid-
Balzert. _Ermuss keinen neuen
Mietvertrag abschliefen. nur
die Miete auf ein anderes Konto
uberweisen.”

Falle 11: Tiere in der Wohnung.
Sollte ein Mieter ohne Geneh-
migung des Vermieters Tierein
der Wohnung halten, kann
dies ein Kindigungsrecht des
Vermieters auslosen, sagt Hop-
fensperger.  ANDREAS THIEME



