lhre Fragen

Muss der Mieter nun nicht mehr renovieren?

Frage: Mein Mieter meint, er miisse
trotz seiner Verpflichtung im Mietvertrag
nicht renovieren, weil er die Mietwoh-
nung nicht vollstdndig renoviert erhalten
habe. Das stimmt aber nicht, die Woh-
nung war damals villig in Ordnung und
erst wenige Monate zuvor gestrichen wor-
den. Was kann ich tun?

VermieterRecht aktuell: In der Tat
hat der BGH im Frithjahr entschieden,
dass Mieter trotz giiltiger Klausel nur

dann renovieren miissen, wenn sie die
Mietwohnung selbst renoviert bezo-
gen haben (Urteil v. 18.03.15, Az, VIII
ZR 185/14).

Aber: In ihrem Urteil stellten die
Richter auch klar, dass die Wohnung
nicht ,frisch” renoviert sein muss. Die
Renovierung kann auch schon etwas
zuriickliegen und die Wohnung seit-
her sogar genutzt worden sein. Ent-
scheidend ist nur, dass die Wohnung

bei Mietbeginn allenfalls geringe Ge-
brauchsspuren hatte. In diesem Fall ist
sie einer renovierten Wohnung gleich-
zusetzen und der Mieter muss - eine
wirksame Klausel vorausgesetzt — die
erforderlichen Schénheitsreparaturen
vornehmen.

Thr Vorteil: Ob die Wohnung so
beschaffen war, dass Sie vom Mieter
nicht zu renovieren ist, muss im Streit-
fall der Mieter beweisen.

Darf ich nach Ablauf der Staffelmiete die Miete wieder
nach Gesetz erhohen?

Frage: Mit meinem Mieter habe ich
einen Staffelmietvertrag vereinbart — seit
Mietbeginn konnte ich bis 2011 alle 2
Jahre die monatliche Miete um 15 € erho-
hen. Da die letzte Staffel zum 1.10.2014
in Kraft trat, frage ich mich, ob ich die
Miete nun wegen gestiegenen Ortsniveaus
erhéhen darf. Darf ich?

VermieterRecht aktuell: Ja, wenn
eine Staffelmietvereinbarung aus-
gelaufen ist, diirfen Sie die Miete
wieder erhdhen — wegen einer gestie-

genen ortsliblichen Vergleichsmiete
oder wegen einer erfolgten Moder-
nisierung. Nur wihrend der Laufzeit
einer Staffelmietvereinbarung sind
die beiden besagten Mieterhthungen
gesetzlich untersagt (§ 557b Abs. 2
BGB).

Voraussetzung fiir die Mieterhd-
hung ist, dass die Miete zum Zeit-
punkt ihrer Erhéhung 15 Monate
unverdndert war (§ 558 Abs. 1 BGB).
Da ein Mieter die erhohte Miete mit

Beginn des dritten Monats nach Zu-
gang Thres Mieterh6hungsverlangens
zu zahlen hat (§ 558b BGB), diirfen
Sie lhre Mieterhdhung frithestens im
Oktober 2015 an Thren Mieter richten.

Ihr Vorteil: Trotz vorangegangener
Staffelmieterhéhung brauchen Sie
aber nicht die Kappungsgrenze zu be-
riicksichtigen, wonach die Miete inner-
halb von 3 Jahren um nicht mehr als
20% (mancherorts 15%) steigen darf
(§ 558b Abs. 2 BGB).

Darf mein Mieter Thermostatventile verlangen?

Frage: Mein Mieter mindert seit kur-
zem die Miete, weil die Mietwohnung
keine Thermostatventile hat. Ist das rech-
tens?

VermieterRecht aktuell: Wenn Thre
Wohnung mit einer Zentral- oder Eta-
genheizung beheizt wird, wobei Was-
ser als Warmetrager dient, haben Sie

alle Heizkorper mit Thermostatventi-
len auszuriisten. Denn als Vermieter
sind Sie verpflichtet, das Mogliche
und Zumutbare dafiir zu tun, dass die
Heizungsanlage wirtschaftlich bedient
werden kann. Und dies setzt vorhan-
dene Thermostatventile voraus, da
hierdurch der Energieverbrauch ver-
ringert werden kann.

Fehlen in Threr Mietwohnung da-
nach erforderliche Thermostatventile,
darf Thr Mieter die Miete mindern. Die
zuldssige Hohe wird von den Gerich-
ten im Einzelfall zwischen 5-15% der
Miete inklusive Nebenkosten angesie-
delt. Die Nachriistung der Heizk&rper
Ihrer Mietwohnung mit Thermostaten
liegt also in Threm eigenen Interesse.
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