Wohnungseigentiimer sind verpflichtet, Mietern den Gebrauch der Wohnung zu gewdhren. Symbol dafiir ist die Schliisseliibergabe.
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Was Mieter durfen — und was nicht

ReCHT Wer eine Wohnung
mietet, muss nicht darin
wohnen. Man kann sie auch
leer stehen lassen oder als
Lager nutzen — solange man
ein paar Regeln einhailt.

BERLIN. Eine Wohnung ist zum Woh-
nen da. Oder auch nicht. Denn nie-
mand ist verpflichtet, in eine gemiete-
te Wohnung auch einzuziehen. Mie-
ter konnen sich durchaus entschei-
den, die Riume ungenutzt zu lassen.
wIch darf dort alles machen, was mit
Wohnen zu tun hat, sagt Ulrich Ro-
pertz vom Deutschen Mieterbund
(DMB) in Berlin. ,Auch Nicht-Woh-
nen.“ Wer seine Wohnung nicht be-
wohnen will, muss aber dennoch Re-
geln einhalten.

Grundsitzlich gilt: Anders als das
Gewerbemietrecht kennt das Wohn-
raummietrecht keine Gebrauchs-
pflicht. Das folgt aus dem Biirgerli-
chen Gesetzbuch (BGB, Paragraf 535)
und einem Urteil des Bundesgerichts-
hofs (Az.: VIII ZR 93/10). Der ent-
schied, dass es dem Mieter iiberlassen
bleibt, wo er ,seinen Lebensmittel-
punkt begriindet und im herkémmli-
chen Sinne wohnt (Schlafen, Essen,
regelmifliger Aufenthalt). Daraus
leiten Mietrechtsexperten ab, dass ei-
ne vermietete Wohnung auch kom-
plett leer stehen kann. Fiir Eigenti-
mer besteht die Pflicht, ihrem
Mieter den Gebrauch der
Wohnung zu gewdhren.
Symbol dafiir ist die
Schliisseliibergabe.

Was darf ein Mieter
in seiner Wohnung denn &
machen? Selbstverstind-
lich darin wohnen: tadg-
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Ropertz

lich, nur am Wochenende, nur ein-
mal im Vierteljahr, nur wahrend des
Urlaubs — dariiber entscheidet er
selbst. Er kann lange Zeit ins Ausland
reisen und die Wohnung deshalb gar
nicht nutzen. Es ist mdglich, in den
Ridumen eigene Mobel und Hausrat
abzustellen und Kartons bis unter die
Decke zu stapeln.

Erlaubt ist sogar, dort abgestellten
Hausrat aus der Wohnung heraus zu
verkaufen, wie DMB-Sprecher Ro-
pertz erldutert. Er beruft sich auf das
BGH-Urteil aus dem Jahr 2010. In dem
damaligen Fall ging es um einen Mie-
ter, der iiber Zeitungsinserate ererb-
ten und in einer Zweitwohnung auf-
bewahrten Hausrat zum Verkauf an-
bot. Der Vermieter musste das laut
BGH genauso hinnehmen wie den Be-
such von Kaufinteressenten in der
Wohnung.

Biiroarbeit ja, Verkaufsraum nein

Auch berufliche Tatigkeiten sind
durchaus zuldssig — allerdings in
Grenzen. Erlaubt ist im Prinzip, was
die Nachbarn nicht stort: Klausuren
korrigieren und Biiroarbeiten erledi-
gen zum Beispiel. Einen Verkaufs-
raum einzurichten, gehort in der Re-
gel nicht zum Erlaubten.

Auch das Einrichten der Wohnung
ist Teil des in Paragraf 537 BGB be-
schriebenen Gebrauchsrechts des
Mieters. ,Das bedeutet auch, dass er
sie dekorieren darf“, sagt Inka-Marie
Strom vom Eigentiimerverband Haus
& Grund Deutschland. Es kann je-
doch passieren, dass der Mieter beim
Auszug allzu kriftig aufgetragene

& Farben wieder entfernen muss

(BGH, Az.: VIII ZR 416/12). An-
sonsten darf er tun, was zum ver-
tragsgemadflen Gebrauch gehort.
. Das kann von Mietvertrag zu Miet-
vertrag variieren.
Bindend sind die Regeln, die im
Mietvertrag stehen. Und
zwar unabhingig da-
| von, ob die Wohnung
L nun genutzt wird
oder nicht. An erster

Stelle kommt das Zahlen der Miete
plus der Nebenkosten. Dann kommt
das Einhalten der Hausordnung — so-
fern es eine gibt. Sollte etwa die Haus-
ordnung fordern, zweimal pro Woche
den Flur zu putzen, muss der Mieter
auch zweimal zum Schrubber greifen,
erldutert Mietrechtsanwalt Rainer
Burbulla aus Diisseldorf. Kann der
Wohnungsbesitzer die Pflicht nicht
erfiillen, hat er Sorge zu tragen, dass
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> Rechte und Pflichten von Mietern
einer Wohnungsgenossenschaft richten
sich nicht nur nach dem Mietvertrag.
Hier kommt auch das Genossen-
schaftsrecht sowie das Statut oder die
Satzung der Genossenschaft zur Gel-
tung, erklart der Deutsche Mieterbund.
> Wichtig ist vor allem der genossen-
schaftliche Gleichbehandlungsgrund-
satz. Der verbietet etwa, eine Mieterho-
hung nur gegen die Mietpartei auszu-
sprechen, die in der Vergangenheit wie-
derholt gerichtlich und auBergerichtlich
ihre Rechte geltend gemacht hat.

 In einem vor Gericht verhandelten
Fall erhdhte eine Wohngenossenschaft
einem Mieter die Miete. Die unter-
schiedliche Behandlung der Mieter und
Genossenschaftsmitglieder im Haus er-
klarte die Genossenschaft damit, dass
der eine Mieter durch die standige Gel-
tendmachung seiner Rechte einen ext-
rem hohen Verwaltungsaufwand verur-
sache. Das Amtsgericht Kéln kassierte
die Mieterh6hung wieder (Az.: 205 C
592/12). Die Mieterh6hung duirfe keine
Sanktion gegenuber einem Mieter dar-
stellen, der seine gesetzlichen Rechte
geltend macht. (dpa)

jemand anderes die Arbeit fiir ihn er-
ledigt. Dartiber hinaus tibernimmt
der Mieter mit Entgegennahme des
Schliissels Obhuts- und Sorgfalts-
pflichten vom Vermieter. ,Der Mieter
hat auf den ordnungsgemiflen Zu-
stand der Wohnung zu achten®, sagt
Burbulla. Das bedeutet: Der Mieter
muss aufpassen, dass nichts passiert
und die Wohnung unbeschadet bleibt
— auch oder gerade dann, wenn sie
leer steht.

Um Schiden zu vermeiden soll der
Mieter beispielsweise im Winter ei-
nen Rohrbruch durch ausreichendes
Heizen verhindern, bei Sturm die
Markise einfahren oder Schiden dem
Vermieter melden. ,Ansonsten kann
sich der Mieter schadenersatzpflich-
tig machen®, warnt Inka-Marie Storm.
Sicherheitshalber sollte deshalb bei
lingerer Abwesenheit irgendwo ein
Schliissel deponiert werden, damit
andere bei Zeiten nach dem Rechten
sehen konnen.

Mietvertrag hat Grenzen

Die Grenzen des Erlaubten sind meis-
tens erreicht, wenn der Mieter gegen
den Mietvertrag verst6fit und wenn er
seinen Nachbarn auf die Nerven geht.
Storm beschreibt dies anhand von ge-
lagertem Hausrat: ,Spdtestens, wenn
durch die Lagerung der Hausfrieden
etwa durch Geriiche oder Ungeziefer
gestort wird, kann der Mieter abge-
mahnt und gekiindigt werden.“ Fiir
den DMB ist Schluss, sobald jemand
zum Beispiel Mobiliar aufkauft, lagert
und weiterverkauft: ,Hier kommt
dann eine gewerbliche Nutzung der
Wohnung in Betracht, die nicht mehr
dem vertragsgemifien Gebrauch ent-
spricht*, sagt Ulrich Ropertz.

Ahnliches gilt fur kurzzeitiges
Weitervermieten, wie es tiber Bu-
chungsportale moglich ist. Das kdme
einer Untervermietung gleich. Dazu
ist aber eine Erlaubnis des Vermieters
erforderlich (Paragraf 540 BGB und
BGH, Az. VIII ZR 349/13). Es sei denn,
das Untervermieten ist bereits im
Mietvertrag vereinbart.



