Die schlimmsten
Fallen fiir Mieter ¢

iet-Arger Immer

wieder gibt's so viel

Stress, dass ein An-
walt oder ein Gericht ran
muss. Gerade in Minchen ist
das Stresspotenzial hoch.
SchlieBlich ist der Wohn-
raum hier besonders be-
gehrt, damit auch besonders
tever und besonders umstrit-
ten. Sowohl fur Micter als
auch fir Vermieter ist es da
wertvoll, wenn man die gro8-
ten Fallen kennt. Die Fachan-
wilte Monika Schmid-Bal
zert (Mieterbund) und Georg
Hopfensperger (Haus und
Grund), die wir jeweils sepa-
rat befragt haben, nennen
Beispicle
» Falle 1:2u viel
Betriebskosten. Laut Mictver-
trag soll der Mieter Voraus-
zahlungen auf folgende Be-
tricbskosten leisten, Uber die
dann abgerechnet wird:
Aber: Der Vermieter darf
nur die im Mictvertrag aufge-
fuhrten Kosten auf den Mie-
ter umlegen®, sagt Schmid-
Balzert. .Die anderen Kosten
konnen aus der Abrechnung
gestrichen werden.” Wichtig:
<Micter missen Einwendun-
gen innerhalb eines Jahres
geltend machen®, sagt Georg
Hopfensperger.
» Falle 2: fehlender Warmwas-
serzihler. In cinem Mehrfa-
milienhaus ist kein Warm-
wasserzahler eingebaut, ob-
wohl dieser laut Heizkosten-
verordnung  verpflichtend
ist. Schmid-Balzert: (Gibt es
keinen zentralen Wirme-
mengenzihler, hat der Mie-
ter ein Karzungsrecht fir 15
Prozent der gesamten Helz-
und Warmwasserkosten.”
» Falle 3: viel 2u hohe Miete.

vom 26.11.2024

T

Vorsicht,
Miet-Falle!

Die Betriebskosten-Abrechnung sorgt oft fir Unklar
heit und solite auf RechtmaBigkeit gepruft werden
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den Micter tber eine Micter-
hohung umlegen. Schmid-
Balzert: _Er hat das Recht,
maximal acht Prozent der
Mod kost auf

Aus eiflung  unter
schreibt der Mieter einen Ver-
trag mit einer stark Gberhoh-
ten Miete. _Bei einer Wieder
vermictung der Wohnung
darf in angespannten Woh-
nungsmirkten wie Minchen
als zulassige Micte hochstens
die ortstibliche Vergleichs-
miete plus 10 Prozent ver
langt werden®, sagt Schmid-
Balzert. Nach Unterschrei-
ben des Mietvertrags kann
der Micter die Mietpreis-
bremse zichen. Diese hat Aus-
nahmen ~ etwa Neubau. Das
sind alle Wohnungen, die
nach dem 1 Oktober 2014
erstmals genutzt und vermie
tet wurden. AuBerdem greift
sie nicht nach umfassender
Sanicrung der Wohnung und
cbenso nicht fur den Fall,
dass der Vormieter bereits ei-
ne hohere Miete gezahit hat
» Falle & unwirksame Mieter-
Der Vermicter er
hoht die Micte mit der Be-
grindung, alles sei teurer ge-
worden, und der Micter zahle
ohnehin weniger, als andere
Mieter im Haus. _Eine solche
Micterhohung ist unwirk-
sam®, sagt Schmid-Balzert
Der Vermieter konne die Mie-
te nur erhohen, wenn der
Mieter weniger als die ortsab-
liche Vergleichsmiete bezah-
le. Dies miisse er aber nach-
weisen. Maximal kann die
Miete aber nur um 15 Prozent
innerhalb von drei Jahren er-
hoht werden.”
> Falle 5: M
umlage. Der Vermieter hat
umfassend modernisiert.
Nun méchte er einen Teil der
Modemnisierungskosten auf

den Micter umzulegen. Er
darf allerhochstens drei Euro
proQuadratmeterfpro Monat
umlegen. Hier gibt es aber
schr strenge Voraussetzun-
gen. AuBerdem hat
ein Micter die Mog-
lichkeit, einen Wi
derspruch  wegen
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ten”, sagt Schmid-Balzert. Je-
doch nur so viel, wie an Nach-
zahlung zu erwarten ist

» Falle 8: Unwirksame Kindi-
gung. Der Vermieter kindigt
dem Mieter, ohne anzugeben
warum. Geht nicht, sagt
Schmid-Balzert. .Der Vermie-
ter kann nur kitndigen, wenn
er einen Grund hat und die-
sen auch angibt
Vom Gesetz vor
geschene Grinde
sind aber ledig

wirtschaftlicher lich der Eigenbe-
Harte cinzulegen.” darfoderdic man-
» Falle 6 Schim- geinde  Moglich-
melstreit. Der Mie- keit einer wirt-
ter hat an AuBen- schaftlichen
winden Schimmel- Verwertung® Bei
befall. heizt und Monika Schmid-  einer  Eigenbe-
laftet aber ord- Balzert vom darfskindigung
nungsgemal. Der Mieterbund. kann der Miecter
Vermieter sagt, der cinen Hartefall
Schimmel sei widerspruch ein-
durch fehlerhaftes { legen, sagt Hop-
Verhalten verur- fensperger.  Der
sacht. .Der Vermie- ‘ ist binnen einer
ter muss beweisen, Frist von zwei Mo-
dass der Mieter naten zu erklaren
falsch heizt und g und gilt etwa fur
laftet”, so Schmid- gesundheitliche
Balzert. Ansonsten Grinde, das Feh-
sei davon auszuge-  Fachanwalt len angemesse-

hen, dass es sich
um einen Bauman-
gel handelt, furden
der Vermieter haftet
» Falle 7: Kaution einbehal-
ten. Die Wohnung wurde
beim Auszug vom Micter ge-
strichen, geputzt und ohne
Mingel zuriickgegeben. Nun
behalt der Vermieter aber die
Kaution ein, weil er die Be-

Georg Hopfens-
perger.

nen Ersatzwohn-
raumes, Schwan-
gerschaft etc. Der
Widerspruch muss schrift-
lich (per Brief) erfolgen. Das
gilt auch, wenn der Mieter
kindigt. .Eine Kundigung
per E-Mail ist unwirksam.*

Vertrag. In diesem steht, dass
die Wohnung sowohl wih-
rend des Mictverhiltnisses
als auch zum Auszug gestri-
chen werden muss. Schmid-
Balzert: _Der Mieter kann die
Wohnung unrenoviert ver
lassen. Zum einen hat der
Bundesgerichtshof entschie-
den, dass der Micter bei Aus-
zug nicht streichen muss,
wenn die Wohnung bereits

Ob beim Auszug die
Wande 2u streichen sind,
hangt vom Mietvertrag
ab. Klar ist derweil: Wer
Haustiere ohne Erlaubnis
halt (u.), riskiert eine
Kindigung

ter tritt mit allen Rechten
und Pflichten in das Mietver-
hiltnis ein. Der Mieter muss
lediglich die Miete auf ein an-
deres Konto Gberweisen.”

» Falle 11: Tiere in der Woh-
nung. Sollte ein Micter ohne
Genehmigung des Vermie-
ters Tiere in der Wohnung
halten, kann dies ein Kindi-
gungsrecht des Vermieters
auslosen, sagt Hopfensper-

bei  Einzug nachweislich ger.
(Ubergabeprotokoll) nicht ge-  » Falle 12: Es besteht ein Man-
strichen war. Zum anderen  gel an der Mietsache. Der Mie-
ist eine Klau- ter ist zur
sel im Miet- Minderung
vertrag, wo- 1 5 berechtigt.
nach der Mie- Er kirzt um
ter sowohl mehr als 50
wihrend Prozent Mieterhoh Prozent

der  Miet- indreiJah d mdg- lich.
zeit  regel lich -bis zur Obergrenze Nach vier
miRig strei- der ortsGblichen Ver- Monaten
chen und gleichsmiete (Kap- fehlen

dies auch am pungsgrenze) mehr als
Ende tun soll, zwei vollstin-
unwirksam.” dige Monatsmie-

> Falle 10: Vermie-
terwechsel. Der Vermieter
wandelt die einzelnen Woh-
nungen eines Mehrfamilien-
hauses in Eigentumswoh-
nungen um und verkauft sie
an neue Eigentumer, die ver-
langen. dass neue Mietvertra-

> Falle : P

ren. Der Micter wohnt seit
zwei Jahren in der Wohnung,
Die

brechnung
noch erstellen muss und die
Differenz mit der Kaution
verrechnen will. Der Ver-
mieter darf einen Teil der
Kaution fur die Betriebskos-
tenabrechnung einbehal-

g war bei Einzug
unrenoviert, so dass der Mie-
ter erstmal alles streichen
musste. Nun zicht er aus. Der
Vermieter verlangt, dass die
‘Wohnung gestrichen werden
soll und beruft sich auf den

ge mit geand: Klauseln
und erhohter Miete unter-
schrieben werden. \Wenn die
Wohnung den Eigentiimer
und damit den Vermieter
wechselt, andert sich fur den
Mieter zunichst nichts®, sagt
Schmid-Balzert. Er muss kei-
nen neuen Mietvertrag ab-
schliefen, der neue Vermie-

ten. Der Vermieter

kundigt das Mietverhalt-
nis daher wegen Zahlungs-
verzuges. .Der Mieter ist in
solchen Fillen gut beraten,
wenn er die Miete nur unter
Vorbehalt zahlt und die spa-
tere Minderungsquote durch
das Gericht feststellen Lisst”,
so  Hopfensperger. Und:
Wenn der Mieter innerhalb
ciner Frist von zwei Monaten
ab Zustellung einer gerichtli-
chen Riumungsklage die
ruckstindigen und laufen-
den Mieten vollstindig nach-
bezahlt, wird die Kindigung
unwirksam. A. THIEME



