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Neuer Mietverirag, Kin-
digungsfrister,  Betrigbs-
kostenabrechnungen,

umlage, Mieterhohung
i oder  Mistminderung - -
| zum Mietrecht gibt es im-
I mer wisder Fragen. Diese
beantwortsten,  Experten
vor wenigen Tagen an den
MOZ-Telefonen.  Dartiber
hinaus gaben Sie Auskin?-
te, welche Pflichien und
Rechite  Mister und Ver-
mieten haben,

B Miet-Minderangsgriinde:
Es war im Winter vor etwa ei-
mem Jahy als wir in unsere neue
Wohnung zogen. Kaum wirde ey
warm. bemerkien wir eine starke
Geruchsbeldstigung - durch den
angrenzenden  landwirtschafili-
chien Betrieb. Dazu kam, dass un-
ser Obermieter auf dem Balkon
Kaninchen hat. Daraufhin  ho-
be ich die Miete um 20 Frozent

gekiirzt und’ dem Vermieter die
{ Griinde mitgereill, Jetzt hat ev mit
einer Klage gedroht.

Sie sollten sich diese Minderong
nochmals  genau-  Uberlegen.
Rechtlich sind 8ieim Falle einer
Mietrminderung verpflichtet, dem
Vermieter vorher den Mangel
mitzuteilen und ziie;;c;z" muss sich
in angemessener Zeil um eine
Anderung bemiiben. Das komn-

te vielleicht der Fall sein mit den
Tieren, die der Mieter iiber Th-
nen halt. Hier konnee der Vermie-

ter pritfen, ob erstens dis Tierhal- -

tung genehmigt ist und zweitens
cine Beeintrfichtigung  ande-
rer Mieter vorliegt, die dann'ab-
zustellen ist.

Kathrin Méineck, Verband der
Berlin-Brandenburgischen
Wohnungsunternehmer.

Kaution, Modernisierungs-

Anders sieht das mit der Ge-
ruchisbelistigung durch den land-
wirtschaflichen Betrieb aus: Die-
ser war bereits bei Threm Einzug
vorhanden, fiir Sie auch ﬁkemh
bar. Deshalb musste der Vermie-
ter auch nicht gesondert daranf
hinweisen: Sie kannten den Man-
gel und haben den Mistvertrag
trotzdem abgeschlossen. Damit
entfallt das Recht auf eine Min-
derung, zumal in dieser Hohe.
Ich wiirde Thnen dringend raten,
sich mit dem Vermieter zu einem
kidrenden Gesprich zu treffen.

B Vergleichswohnungen: Wir
haben vier Wohnungen vermie-
fet und vor einigen Wochen ei-
ne  Mieterhahung  versandt.
Diese wurde durch die Mieter
abgelehnt, weil es im Dorf keinen
Mietspicgel gibt. Wir hotten aber
mehrere  Vergleichswohnungen
angefithrt. Reicht das nicht aus?

Grundvoraussetzung einer Erho-
hung ist nicht. immer der Miet-

spiegel: Bs st legitim, drei; bes-

ser vielleicht sogar finf, wirklich
vergleichbare Wohnungen in der
Mieterhithung  anzufihren oder
das Gutachten cines Offentlich
bestellten Sachverstdndigen. An-
ders wiren MicterhShungen in
zahlreichen Hndlichen Gebieten
gar nicht miglich. Wenden Sie
sich am besten an einen Anwalt
des Fachgebiets Mietrecht, um
Thre Forderung gegen die Mieter
durchsetzen zu kbnnen. Die Vo-
rausseizungen stimmen.

B Kiindigongsfristen: In unse-
rem: Mictvertrag von 1993 steht
eine Kiindigungsfrist- von zwolf
Monaten. Ist dies giiltig?

Hs ist die gesetzlich festgeleg-
g geleg

te Frist von drei Monaten {iir Sie

gitltig.

& Kaution: Wir sind im Seprem-
ber des Vorjahres aus einer Woh-
niig ausgezogen, haben aber

bisher die Kaution nochnicht zii-
riick, Deyr Vermieter sagte, nach
Betriebskostenabrechnung

der

bow, wenn_der Folgemietér sei-

nen-Anteil eingezahli-hat, Beides.

ist bereits erledigt. Trorz mehr-
Jacher Telefonate passiert nichts.

Sie sollten den Vermister %}mftw:

lich ‘und  nachweishar auffor-
dern, die Riickzahlung der Kaus
tion zu titigen. Setzen Sie dabei
eine. konkrete- Frist. Allerdings
hat der Vermieter auch ein bal-
bes Jahy Zeit fie die Rilckzahe
lang nnd diese lauft erst zum En-
de des Monats ab, Verwetsen Sie
auch darauf.

i Modernisierung: Wir haben

vor iiber zehn Johren neue Fens-
ter in unsere Mietwohnung ein-
hauen lassen und dies auf eigene
Kosten bow. mit siaatlicher Fo
derung. Das wurde vertraglich
geregelt und es gab bisher keine
Mietpreiserhohung im Gegenzug.
Jetzt plotzlich wird die Miete er-
héhr und die von uns eingebai-
ten Fenster gelten aly Wohnwert-
verbesserung. Das ist doch nicht
richtig!

Hier handelt es sich um die so
genamzite Mietermodemisierung.
Weon in Jlmem: Vertrag eindeu-
tg eine zebn~ oder zwiijih-
rige Frist fiic die Ausseizung von
Misterhthungen festgeschrieben
ist und diese Zeit ist jetzt abge-
laufen, dann ist die Erhdhong mit
den -genannten Merkmalen ge-
rechtfertigt. Der: Vermicter darf
keine  Modernisierungsumia-
ge von Thien kassieren, Grund-
lage der Mieterhhung ist aber
die”Woi*mwemerbegsemﬂg. Hier
werden die sc genannten Be-
schaffenheitskriterien - und da-
zu gehoren die besseren Penster
- anerkannt. Daftir zahien Sie, so
lange Sie diese Wohnung bewoh-
nen. i

B Birgschalt: Ioh habe fiir ¢i-
ne Bekannte gebiirgt, als diese ¢i-
nen Miewverirag: unterschrieben
hat. Jetzr will ich aber raus aus
dieser Biirgschaft: Der Yermicter
lehnt das ab, weil noch Berrichs-
kosten offen sind.

Sie haben einst mit Threr Unter-
schrift eine Sicherheit fiir den
Vermieter hinterlegt. Gerade
wenn Yerpflichtungen noch nicht
beglichen sind, wird der- Vermie-
ter diese Sicherheit nicht einfach
aufgeben. Da gibt eg nicht viele
Moglichkeiten. Sie konnen ver-
suchen, dass nach Begleichung
der Verbindlichkeiten jemand an
Thee Stelle tritt oder mit dem Ver-
mieter reden, ob erandere Sicher-
heitenakzeptiert. fn der Regel ex-
{oschen derartige. Blirgsel haften
o mit dem Bonde des Mietver-
hiltnisses.

& R;eg&elﬁxigeﬁf lch }’zéf)e el

ne Allergie gegen Hausstaubmil-

“ben. Deshalb habe ich wit dem

Teppich in unserer Mictwolmung

grofie. Probleme. Kanvich von
NVesmieter verlangen,

entfernen’

Nein, das konnen Sie nicht, Sie
konnen wllerdings mit dem' Ver-

Cmieter -eine: andere vertragliche

Regelung treffen. Sie entfernen

~den Teppich “in Eigeninitiative,

milssten dan aber bei einem et
waigen Auszug den i}rmamnd’
wisder hﬁfsif'ﬂcn e

& ‘w{‘i}mgﬁ« ik wz?é ping neie

Wohuung miscten. Dey Vermieter
verlangt aher, dass ich einen Ver-
trag fiir swel bis drei Jahre ab-
schliefle. Kann er das?

Mistvertrige sind Verhandlungs-
sache, Vercinbar ‘ist vieles, vo-
rausgeseizt. beide Parteien sind
damit eipverstanden, Weon Sie
mit der geforderten Bindung
nicht einverstanden sind, dann
hilft nur zéhes Verhandeln oder
die Suche nach einer andc,ren
Wohnung.

diesei i
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Kéhier,
JViadrina” Frankfurt (O.)

Thomas Misterverein

B Mobhel: Als wir vor zehn Jah-
ren hier im Block in unsere Woh-
nungen. einzogen, waren quch
Kiichenmdbel  eingebant.  Der
Vermieter sagte damdls ollen,
dass diese nach zehn Jahren ab-
bezahly seien, wir bis dahin mo-
nailich ersi 20 Mark, dann etwas
miehr als zehn Furo dafiir zi Zoh-
len hiitien. Jetzt haben wir mehr-

mals schon alle schriftlich an-
gcgfm‘g-t, aper die Position istnech
in den Zehivngen enthalien, Was
kimnen wir tun?

Das ist probleratisch, wenn die-
se- zeltgebundene ~ Abzahlung
nicht in' den Vertrdgen schrift-
lich festgehalien ist. Dann zahlen
Sie dauerhaft diese Mictposition.
auch wenn rein rechnerisch die
Kiichenm&bel schon mehrfach
abgezahlt sein sollten.

Wir ziehen in cine neuwe Woh-
nung. Woran ist die Koution ge-
bunden?

Diie Kaution betrdgt drei Monats-

mieten, richiet sich also nach der
Miethohe. Andere Dinge wie die”

Wohnongsausstattung 0.4 spielen
keine Rolie:

@ Fahrstubl: Vor erwa zwel
Jahren wurden wir gefragi, ob
wir einen Fahrstuhl wiinschen.
Viele Mieter verneinten, gebaul
wigrde trotzdens. Jetzr sollen wir
die Modernisierungsumlage zah-
len und. die Betriebskosten. Miis-
senwirdas?

jhcmffw vori

B8 Wohnfliche:
ter hat kirzlich

Ja:Die Frage an die-Mister vor-
her wird dem Vermicter per Met-
oshildung gedient haben und
n ja nicht, wie viele sich
positv entschieden haben, sc
dass der Vermieter die Einbau-
entscheidung  dann gefillt hat
Der Fahrstohl ist ein Wohnwert
erhShendes Merkmal und darf
damit in Form der Modemisie-
rungskosten umgelegt werden,
Zupsitzlich massen dany auch die
anfallenden  Betriebskosten ge-
zahltwerden,

# Schinhetisreparaturen: /n
meinem Mizivertrag steii, dass
ich Schionh eparaluren in ei-
nem imz‘:mmwf Abgtand vor-
zunehmen habe. Ist diese Klau-
vel eigenilich wirksam?

L

Starre. Kiguseln, die einen be-
stirmnten Zeitabztand fir Schdn-
heiftsreparaturen vorsehen, sind
umwirksam. Das besagt auch ein
BOH-Uiteit aus dem Jahr 2006,
Wenn aHeiémw der Zusaiz ,ab-
Fustand der Woh-
nung” dabeisteht, ist die Klau-
sol zuldssig,

Mein Vermie-
die Wohnung
neu vermessen lassen. Ich habe
dann die Grifie ausgerechnet.
Sie liegt erwa zweleinkalb Qua-
dratmeter unter der in den Be-

‘Ariebskostenabrechnungen ange-

gebenen: Grifle (im Mietvertrag
ist nur die Zimmeranzahl anf-
geftihrt): Kann ich jerzt etmwas
wegen der kleineren Wohnfldche
unternehmen? ‘

Die Abweichung der Wohnili-
che legy noch ity zuldssigen
Rahimen vou bis za zehn Prozent,
so. dass Rickforderungen. Gber-
zahiter Grundmicte nicht mog-
lich sind. Sie kGnnen aber die
Korrektur aller Betriebskosten-
abrechnungen auf Basis der Kor-
rekten Wohnfliche verlangen,
bei dener die Einwendungsfrist
(12 Monafe) noch nichf abgelau-
fen ist, Betrichskostenabrech-
nungen milssen mit der tatsdch-
lichen Wohnfliche der Wohnung
und des Hauses erfolgen. Auch
die Reduvierung der Wohnfli-

che des Hausesaul die bewohnte
Fliche (Fii

B Figenkiindigong: Ich woh-
nein einem denkmalgeschiitzien
Areal. Unser Yermieter hai uns

nun vor einiger Zeit mitgeraill,

dass das Haus baufallip ist und
wir auszichen miissten. Einen
Termin hat ¢r nicht gesetzt. Ich
habe jeizt eine newe Wohnung in
Aunssicht und will kiindigen ...

Das sollten Sie sich gut iiber-
legen. Denn wenn Sie die Woh-
nung jetzt selbst kiindigen, wird
Ihpen der Vermieter die Um-
zugskosten nicht erstatten. Daza
ist er aber verpfiichtet, wenn Sie
wegen der Baulilligkeit augzie-
"wn miis‘;»en. Sprechen Sie mit
lermister, dass Sie eine an-

in Aussicht ha-
ben und versuchen Sie ithn 2o el
nereiny emcfhmm !ma Aufldsung
des &/{zmv 2 hewe-
¢ smit eine Ubernahme
skosten durch - den

B Erhohung: Wir haben eine
Mieterhohung von rund 25 Euro
bekommen, obwohl wirin einem
unsanierten Haus -wohnen. Un-
sere Wohnung liegt an der Aw-
Berwand und durch die schiech-
te Dimmung ist es immer kalt.
Da kann man - doch die- Migte
nicht erlichen ...

Die schlechte  Wirmedimmung
ist’ ein {abstellbarer) Mangel,
der aber bel einer Mieterho-
hung keine Rolle spielt. Wena
die Micterhthung (Grundmie-
te) nicht mehr als 20 Prozent in-
nerhalb von drei Jahren betrigt,
der  Yermieter - Vergleichswoh-
nungen aufweisen kann bzw. die
neue Micte inuerhalb der Span-
nen des Mietspiegels lisgt, dann
ist die Mieterhthung vom Grun-
de her erst mal nicht unberech-
tigt. Sie miissten dann der Mist-
erhhung (ganz oder teilweise)
schriftlich zustimmen.

Sie sollten den Vermieter aber
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schrifttich auffordern, die be-
stehenden und seit Jahren hin-
genommenen  Mingel bis z

dem Tag der MicterhShung ab-
zustellen, dh. auch etwas ge-
gen die schiechte Wirmedim-
mung zu unternehmen. Durch
die “Mieterhthung leben Min-
derungsrechte wieder auf, die Ih-
nen durch langjdhrige Duldung
verloren gegangen sind. Unter-
nimmt der Vermieter nichis, ha-
ben Sie so die Moglichkeit, die
Grundmiete angemessen zo kir-
zen, bis der Mangel behoben ist.

Bie Mietninderung wird durch:

die Hohe der Mieterhthung be-
grenzt wid
ten Fall die Micterhthung vollig
kompensieren.

B Instandsetzung: 7981 wir
de das Bud unserer Wohnung
gefliest, Alle Nachmieter. ha-
ben diz Fliesen iihernommen,
30 auch wir, als wir vor einigen
Janren die Wohnung bezogen.
Jetzi isen sich die Fliesen. Der
Fliesenleger sagi, die Fliesen
erselzen reicht nichi; die Wan-
nenverkleidung muss vollig neu
aufrebaut werden, Diese Kosten
will der Vermieter nichr iiber-
nehmen, wnur den Abriss. Ist er
damiit imi Rechr?

Wenn Sie die Wohnung mit dem
gefliesten Bad angemietet und
die Fliesen nicht dem Yormie-
ter abgekautt haben, dann ist der
Vermieter fiir die [nstandhaltung
vnd Instandsetzung - zustindig.
‘Bestehen Sie darauf vnd setzen
ibm schriftlich eine Prist!

B Untermieter: Wir wollen ei-
nen Teil unserer Wohrnung wnier-

vermiefen. Miissen wir den Ver-
mieter dafiir um - Zustimmung

bitter; und wohin zahlt dey Un-
termieier das (Geld?

Ja, Sie milssen den Vermister da-
von in Kenninis setzen und seéine
Zustimmung einholen, falls nicht
anderes im Mietvertrag vermerkt
ist. Den Yertrag mit dem Unter-
mieter schiieBen Sie und Sie be-
kommen auch die Miete. Die
Gesamtmiete der Wohnung zah-
len Sie als Hauptmieter wieder-
um an den Vermieter.

kann im glnstigs-:

B Miillgebithren: ol bezahle
Siir meine schwarze Tonne etwa
44 Euro irm Jahr Miillpebithren.
Nun habe ich aber. ausgerech-
net, dass ich nur 20 bis 25 Euro
zahlen miisste, weil ich die Ton-
ne ja hichstens viermal im Johr
rausstelle ..

Haben Sie auch alle Kosten
positionen - berticksichtigt? - Die
Miillgebiihiren setzen sich in der
Regel aus dret Positionen zu-
sammen: der Grundgebiihr, den
Zichungen und dem Gewicht des
Miills in der Tonne. Die Diffe-
renz zwischen dem, was sie zah-
len, und dem, was Sie errechnet
haben, kbnnte aus der Zahl der
Zwangsziehungen = resultieren.
Vielerorts. wird cine Mindest-
anzahl von - Ziehungen. berech-
net (in Frankfurt sind es z. Bl
zwolf im Jahr), egal wie oft Sie
die Tonne tatsdchlich hinausstel-
ten. Erkundigen Sie sich in Threr
Gemeinde, wie dort die Kosten
sich zusammensetzen und ob bei
Thnen auch cine Mindestanzahl
von Zichungen berechnet wird,

# Hartz IV: Joh bin Hartz 1V-
Empfinger. Jetzt habe ich vom
Vermieter eine  Micterhdhung
zugeschickt - bekommen.  Das
JobCenter hat mich aufgefor-
dert, mir einen Beratungshilfe-
schein sy besorgen und mit Hilfe
¢ines Rechtsanwalls mich gegen
die Mieterhthung . wehren.
Muss ich-die Gerichis- und An-
waltskosten dann selbst tragen,
wenn ich veriiere?

Barbara-Bila . Klamandt, Mie-
terverain.  Viadring”, Franikfur
{Cder). MOZ-Fotos: Akg

Die Verfahrensweise degdobCens
tors st etwas ungewdhnlich. Sie
miissen nicht klagen oder sic
auf eine Klage einlassen, nur da-
mit das JobCenter Geld sparen
ks, weil es vermutet, dass dic
Mieterhdhung nicht rechiens ist.
Denn wer den Prozess verlier,
der muss auch die Gerichts- und
Anwaltskosten zahlen, Wenn Sie
sich: auf eine gerichtliche Ans-
einandersetzung: einlassen, damn
sollte: das JobCenter Ihnen vor-
her schriftlich ~die  Ubernah-
me aller anfallenden Kosten zu-

ssichern, falls der Prozess wider

allen Brwartungen doch verloren
geht und Sie die Kosten tragen
miissen. AAKGIEM)

Mietfragen zum Nachlesen

Sk Frashidh Moeisth

ABC des
Mietrechts

hesdbsrn for Mester undd Vermigiar

V7., akauabaivete At ’

Druckirisc gibt es jetzt
Rechtshiife mit dem Uber-
sichtlichen Nachschlagewerk
JABC des Mietrechts” (Verlag
Walhzalla, 256 5., 9,95 Euro).
i dem Buch findet der Leser

verstandlich erklart aile wich-
tigen Fragen, die sich aus
dem Mistverhélinis ergeben
wnnan, etwa  Nebenkosten,
fristlose - Kindigung, - Mist-
minderung, -erhishung, Reno-
vierungsarbelien oder Schin-
heitsreparaturen.  Zahlreiche
Cuerverweise  gewshrleisten
aine umfassende Informati-
on und das auf dem akiuslien
geselzliichen Stand avsgewo-
gen dargestailt fir beide Par
telen,

An Mister und Vermigter wen-
det sich auch der neus Rat-
geber Misten und vermisten”
der Aulorin Kormnelia Rein-
ke (Verlag Cornelsen, 184 8.,
8,95 Euro). Zisl diesss Bu-
ches ist es, balden Mietpartsi-
en nltzliche, prakiische Tipps
zu geben, denn nur wer seine

Rechie und Pflichten kennt,
wird in der Lage sein, ein-
vernehmiiche  Lisungen zu
entwickeln. So kann auch in
Konflikifallen der Gang zum
Gericht vermieden werden.

)




