Der Vermieter darf nicht einfach die Rechnung schicken

serie Schonheitsreparaturen
mussen Vermieter und Mie-
ter vereinbart haben.

EIN PROBLEM?

EXPERTEN-RAT IN ALLEN
LEBENSLAGEN

LANDKREIS. Wann hat der Vermieter
Anspruch auf Schonheitsreparaturen
in seiner vermieteten Wohnung? Vor-
aussetzung fiir eine Verpflichtung des
Mieters ist eine wirksame Vereinba-
rung dieser Mafinahmen. Hier setzt
die Rechtsprechung sehr strenge Mafi-
stabe an. Viele Vereinbarungen sind
unwirksam. Sofern eine wirksame
Vereinbarung iiber Schonheitsrepara-
turen im Mietvertrag enthalten ist, die
Mietsache renovierungsbediirftig ist
und keine Ausnahmetatbestinde ein-
greifen, hat der Vermieter Anspruch
auf Schénheitsreparaturen.

Der Vermieter darf nicht einfach
die Schonheitsreparaturen durchfiih-
ren und dem Mieter die Rechnung pra-
sentieren. Zundchst muss der Vermie-
ter dem Mieter eine angemessene
Nachfrist setzen, um die Leistungen
auszufithren. Dabei muss der Vermie-
ter Raum fiir Raum vorgeben, welche
Mafinahmen im Einzelnen zu treffen
sind.

Die pauschale Aufforderung, Maler-
arbeiten durchzufithren, geniigt nur
dann, wenn in simtlichen Riumen
Handlungsbedarf besteht. Die Frist be-
stimmt sich je nach Art und Umfang
der auszufithrenden Arbeiten. Dem
Mieter sollte angekiindigt werden,
dass eine Leistung von ihm abgelehnt
wird, wenn er die Arbeiten bis zu dem
genannten Zeitpunkt nicht erbringt.

Der Mieter muss darauf aufmerk-
sam gemacht werden, dass im Weige-
rungsfalle die Leistung auf seine Kos-
ten durch Dritte durchgefithrt und
diese Kosten als Schadensersatz gel-
tend gemacht werden.

Falle 1 — Dokumentation: Der Ver-
mieter sollte vor den Schonheitsrepa-
raturen den Zustand des Objektes do-
kumentieren. Video- und Fotoaufnah-

men sind hier geeignet. Sofern Hand-
werker fiir die Schonheitsreparaturen
herangezogen werden, sollten deren
Nachname, Vorname und Adresse no-
tiert werden, um gegebenenfalls auch
Fachleute als Zeugen zu haben.

Falle 2 — Verweigerung der Riickga-
be: Vermieter machen hiufig den Feh-
ler, dass sie wegen des schlechten Zu-
stands eines Mietobjektes die Riick-
nahme verweigern. Wenn die Woh-
nung noch mit Mobiliar vollgestellt
ist, kann der Vermieter tatsachlich ei-
ne Riickgabe des Objekts ablehnen.
Wenn dagegen der Zustand der Woh-
nung nicht vertragsgerecht ist, bei-
spielsweise Beschddigungen vorhan-
den sind oder Schonheitsreparaturen
nicht ausgefithrt wurden, so darf der
Vermieter dies nicht tun. Er begibt
sich sonst in Annahmeverzug.

Dies hat Nachteile, da der Mieter
die Mietsache nicht ,vorenthilt“. Dies
bedeutet, dass der Vermieter seine
Nutzungsentschddigung verliert. Vor-
aussetzung fiir die Nutzungsentscha-
digung ist es, dass der Mieter das Miet-
objekt nicht herausgeben mochte.
Wenn der Vermieter aber nicht bereit
ist, das Mietobjekt entgegen zu neh-

men, kann der Mieter nichts machen.

Der Vermieter muss sonst alterna-
tiv nachweisen, dass ein Verzugsscha-
den vorliegt, das heift, dass er bei ord-
nungs- und vertragsgemafler sowie
rechtzeitiger Ausfithrung einen Nach-
mieter gehabt hitte, der sofort einge-
treten ware.

Richtig muss der Vermieter im
Riickgabeprotokoll den Zustand doku-
mentieren und dann entsprechend
den Mieter zur Durchfithrung der
Schonheitsreparaturen unter Fristset-
zung auffordern. Auf diese Weise be-
hdlt der Vermieter seinen Anspruch
auf Nutzungsentschddigung und kann
gleichzeitig die nicht durchgefiihrten
Schonheitsreparaturen durchsetzen.

Falle 3 — Verjahrung: Ab dem Mo-
ment, in dem der Vermieter den Besitz
an dem Mietobjekt wieder erlangt hat
(Schliisseliibergabe), tickt die Uhr der
Verjahrung. Der Vermieter hat sechs
Monate Zeit, seinen Anspruch gericht-
lich durchzusetzen. Verstreichen die
sechs Monate, ist der Anspruch ver-
jahrt. Der Vermieter kann dann allen-
falls — wenn eine Kaution vorhanden
ist — mit dem Riickzahlungsanspruch
des Mieters aufrechnen.

UNSER EXPERTE

% Dr. Andreas Stangl, Sozius der Kanz-
lei am Steinmarkt in Cham, ist Fachan-
walt fur Bau- und Architektenrecht so-
wie fur Miet- und
Wohnungseigen-
tumsrecht.

» Stangl ist Autor in
mehreren Kommen-
taren, Fachblichern
und Fachzeitschriften
; sowie Referent der
= IHK.

> Kontakt: Kanzlei
am Steinmarkt,
Steinmarkt 12, 93413 Cham; (0 99 71)
8 54 00; Internet: www.kanzlei-am-
steinmarkt.de.

Andreas Stangl

Falle 4 — Nicht geschuldete Schon-
heitsreparatur: Vermieter miissen vor-
sichtig sein, wenn sie vom Mieter
Schonheitsreparaturen fordern, die
vertraglich nicht geschuldet sind.
Stellt sich ndmlich nachtraglich her-
aus, dass die Mafinahme nicht gerecht-
fertigt war, stehen dem Mieter gegen-
iiber dem Vermieter Aufwendungser-
satzanspriiche zu.



