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Vorwort

.Oh je - da bekommt man ja richtig Angst!", seufzte eine
Vermieterin kiirzlich bei einem meiner Vortrage. Ich hatte an
etlichen Beispielen gezeigt, was im Laufe eines Vermieterle-
bens alles schiefgehen kann. Schon kleine Fehler beim Aus-
fillen des Mietvertrags oder bei der jahrlichen Betriebskos-
tenabrechnung gehen manchmal richtig ins Geld. Irrtlimer,
die sich sehr leicht vermeiden lassen — wenn Sie wissen, wo
Fallschlingen wie Fristen, ein falsches Kreuzchen oder eine
unpassende Formulierung lauern.

Und das ist erst der Anfang! Ist der Mieter namlich erst ein-
mal eingezogen, miissen Sie viele Entscheidungen treffen:
Wann ist der richtige Zeitpunkt fiir eine Mieterhhung und
was tun, wenn der Mieter wieder einmal unpinktlich zahlt
oder schon zum zweiten Mal zu wenig lberweist? Darf der
Mieter ungefragt Tiere halten? Was tun, wenn sich ein Mie-
ter nicht an die Hausordnung halt?

Alle Antworten stecken in diesem TaschenGuide. Ich zeige
Ihnen, worauf Sie achten miissen, welche Rechte und Pflich-
ten Sie haben und wie Sie vom Mietvertrag liber die Be-
triebskostenabrechnung bis zur Kiindigung korrekt vorgehen.
Praxisbeispiele und Checklisten helfen lhnen, kostspielige
Fehler zu vermeiden und stets die richtigen Entscheidungen
zu treffen. Auf gutes Gelingen!

Heidi Schnurr



Mieter finden und
Mietvertrag abschlieBen

wiwobooks.com

Sicherheit beginnt schon bei der Mietersuche - denn was
nitzt lhnen ein Mieter, der die Miete nicht zahlt oder Ihre
Wohnung als Schlachtfeld hinterldsst? Der nédchste Schritt:
Ein schriftlicher Mietvertrag ist ein absolutes Muss. Denn ist
nichts nachweisbar, gilt, was im Gesetz steht - und dabei
zieht der Vermieter meist den Kiirzeren.

In diesem Kapitel erfahren Sie,

wie Sie sich vor ,schlechten" Mietern schiitzen (ab S. 6),

welche Art von Mietvertrag fir Ihre Bediirfnisse geeignet
ist (ab S. 9),

wie Sie die Miethdhe festlegen (ab S. 12) und

worauf Sie bei der Wohnungsiibergabe achten miissen (ab
S. 22).
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Mietersuche - so schiitzen Sie sich
vor bosen Uberraschungen

.Wer suchet, der findet" - dieses Motto gilt auch fiir die
Mietersuche. Idealerweise wird lhnen von Bekannten ein
Mieter empfohlen. Dennoch sollten Sie sich selbst bei Emp-
fehlungen nicht allein auf Ihr Bauchgefiihl verlassen.

Kein Mietvertrag ohne Selbstauskunft

Bevor Sie sich fiir einen Mieter entscheiden, sollten Sie ihn
unbedingt ein Mieterselbstauskunfts-Formular ausfiillen
lassen! Ob Ihr Mieter zahlungskraftig oder z.B. ein leiden-
schaftlicher Schlagzeuger ist, sehen Sie ihm leider nicht an.
Ebenso wenig, ob er ein lberregional bekannter Schlangen-
ziichter ist oder einer GroBfamilie vorsteht. [hr Pluspunkt: Sie
kénnen ihn fragen! Ligt er Sie in einem fiir das Mietvertrags-
verhiltnis wesentlichen Punkt an, kdnnen Sie den Mietver-
trag immer noch hinterher anfechten oder kiindigen. Hier die
sieben wichtigsten Fragen an lhren potenziellen Mieter:

= Fiir wie viele Personen bendtigen Sie die Wohnung?
Damit schlieBen Sie eine Uberbelegung lhrer kleinen 2-
Zimmer-Wohnung aus.

= Haben Sie Haustiere? Auch der Schlangenziichter muss
hier Farbe bekennen.

= Welche Musikinstrumente spielen Sie oder Ihre Familien-
mitglieder? Vielleicht lernt der Kleine ja gerade Schlag-
zeug und bt fleiBig jeden Mittag ...
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= Aus welchen Griinden endet lhr derzeitiges Mietverhalt-
nis? So bekommen Sie heraus, warum |hr Mieter umziehen
will - oder sogar muss!

= Sind Sie mit einer SCHUFA-Selbstauskunft einverstanden?
Der darin ausgewiesene Basisscore zeigt lhnen, wie es um
die Zahlungsfahigkeit lhres Mieters bestellt ist. Nur lhr
Mietinteressent kann die Auskunft fiir 7,50 € bei der
SCHUFA selbst einholen. Ihnen als Vermieter darf und wird
die SCHUFA keine Auskunft erteilen.

= Wie heiBt Ihr derzeitiger Vermieter? Rufen Sie einfach
beim Vorvermieter an und plaudern Sie ein wenig mit ihm:
ob er mit seinem Mieter zufrieden war und ob Miete und
Betriebskosten piinktlich kamen. Dieses Gesprach kostet
Sie nur wenige Cents, kann lhnen aber viel Geld und Arger
ersparen! Wahlweise kdonnen Sie sich vom Mieter eine
.Mietschuldenfreiheits-Bescheinigung” vom bisherigen
Vermieter vorlegen lassen.

= |st gegen Sie ein schwebendes Insolvenzverfahren anhan-
gig? Hat der Mietinteressent Zahlungsschwierigkeiten, ist
Ihnen die Miete in Zukunft nicht sicher.

Schutz gegen Mietnomaden

Der Alptraum eines jeden Vermieters heiBt ,Messie” oder
.Mietnomade"”. Das Ergebnis sieht so aus: Sie bekommen eine
vollig verwahrloste, vermiillte Wohnung zuriick! Klar, sehen
Sie es einem Mieter nicht an der Nasenspitze an, ob sich
dahinter ein Mietnomade verbirgt. Dennoch gibt es ein paar
Anzeichen, bei denen lhre Alarmglocken lduten sollten.
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= Lassen Sie sich nicht von AuBerlichkeiten blenden. Je
luxuridser Ihr Mietobjekt und je hoher die Miete ist, desto
groBer ist die Wahrscheinlichkeit, dass ein Mietnomade
vor lhnen steht. Ubrigens: Da Mietnomaden stets flexibel
sein mussen, leben sie haufig als Single oder kinderloses
Paar.

Eine Mieterselbstauskunft, ein Solvenzcheck (iber eine
SCHUFA-Selbstauskunft oder eine Mietschuldenfreiheits-
Bescheinigung des Vorvermieters sollten eine Selbstver-
standlichkeit sein. So erfahren Sie, ob ein rechtskraftiger
Vollstreckungsbescheid wegen Mietschulden vorliegt.

Ubergeben Sie nie einen Schliissel zur Wohnung, ohne
dass vorher die Kaution gezahlt, der Mietvertrag unter-
schrieben und die Bonitat des Mieters gepriift wurde.

Beharren Sie auf einer Mietkaution (bei Wohnraum ma-
ximal drei Monatsmieten, in drei Raten zahlbar), auch
wenn der Mieter gerade ,momentane Zahlungsengpasse"”
vorschiebt - gerade das sollte Sie hellhdrig machen.

Fragen Sie den Mieter, warum sein bisheriges Mietver-
héltnis geendet hat, und Uberpriifen Sie die Angaben mit
einem Anruf beim Vorvermieter. Fragen Sie diesen auch,
ob die Miete piinktlich und vollstandig gezahlt wurde.

Wichtig, nicht nur wenn lhr Mieter plétzlich irgendwann
verschwunden ist: Machen Sie eine Kopie des Personal-
ausweises und priifen Sie die dort angegebene Adresse.
Mietnomaden stehen mit Behorden auf KriegsfuBB und
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melden sich ungern um bzw. lassen ihren Ausweis nicht
standig an die neuen Adressen anpassen.

® Bewahrt hat sich auch ein Gehaltsnachweis vom Arbeit-
geber. Es muss nicht gleich die Lohnsteuerkarte sein. Eine
Bescheinigung, dass Ihr Mieter unbefristet angestellt ist,
wiirde schon reichen.

® |nformieren Sie sich dartiber, was lhnen eine Vermieter-
Rechtsschutzversicherung oder Mietausfallversicherung
bringt. Hiufig gibt es hier Sperrfristen oder einen maxi-
malen Zeitraum, fiir den die Versicherung aufkommt.
Dann nutzt lhnen die beste Versicherung wenig.

Den Mietvertrag korrekt gestalten
und ausfiillen

Woher bekommen Sie Mietvertrage? Sicher, im Internet wer-
den sie sogar kostenlos angeboten. Dennoch: Der Schaden,
der lhnen durch einen nicht aktuellen Vertrag entstehen
kann, ist so hoch, dass Sie nicht an der falschen Stelle sparen
sollten. Zudem gibt es mieter- und vermieterfreundliche
Mietvertrage. Ob ein Vertrag eher vermieterunfreundlich ist,
kann lhnen meist nur ein Fachanwalt fir Mietrecht sagen.
Auf der sicheren Seite sind Sie, wenn Sie sich einen Mietver-
trag bei einem ortlichen Haus- und Grundverein besorgen.
Dieser ist praxiserprobt und vermieterfreundlich. Solche Ver-
trage werden zudem stindig Uberarbeitet und der aktuellen
Rechtsprechung angepasst. Gerade bei den heiklen, sich
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standig andernden Renovierungsklauseln ist das ein eindeuti-
ger Pluspunkt!

Kaufen Sie am besten zwei Mietvertragsformulare, denn Sie
bendtigen eines fir sich, eines fiir lhren Mieter. Oder Sie
kopieren das ausgefiillte Formular und lassen es dann vom
Mieter unterschreiben. Denken Sie daran, zur Mietvertrags-
unterzeichnung nicht nur die vorbereiteten Vertrage, sondern
auch einen Stift und alle Wohnungsschliissel mitzunehmen.

Speziell schlagt generell

Bei der Auswahl des richtigen Mietvertragsformulars gilt die
Faustregel: Speziell schldgt generell. Vermieten Sie eine Ei-
gentumswohnung, sollten Sie zum speziellen Vertragsformu-
lar fiir Eigentumswohnungen greifen. Dies beriicksichtigt
namlich die Besonderheiten, die lhre Doppelrolle als Vermie-
ter und als Mitglied der Eigentiimergemeinschaft mit sich
bringt - etwa wenn die Gemeinschaft einen Verteilerschliis-
sel oder die Hausordnung per Beschluss dndert. Vermieten
Sie ein ganzes Einfamilienhaus, empfiehlt es sich, zum spe-
zielleren Mietvertrag fiir Einfamilienhaduser zu greifen. Denn
auch hier kann es Besonderheiten z. B. beziiglich der Energie-
versorgung, der Gartennutzung oder einer teilgewerblichen
Nutzung geben.

Trotz dieser Besonderheiten: Fiir Eigentumswohnungen und
Einfamilienhduser koénnen Sie auch ganz normale Woh-
nungsmietvertrage verwenden. Uberwiegt eine gewerbliche
Nutzung (groBere Flache wird als Gewerbe- statt als Wohn-
raum genutzt), sollten Sie dagegen einen Gewerberaumver-
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trag abschlieBen. Dieser hat den Vorteil, dass Sie hier als
Vermieter mehr Rechte z. B. beziiglich der Betriebskosten und
der Kiindigung genieBen. Ubrigens: Auch die Garage gilt als
Gewerberaum, der Stellplatz als Fldichenvermietung.

Fullen Sie den Vertragskopf korrekt aus

Haben Sie sich fiir das richtige Formular entschieden, beginnt
der Ausfiillmarathon: Nennen Sie im Mietvertragskopf den
Mieter korrekt und vollstandig beim Namen. Kiinftige Erkla-
rungen wie Mieterhdhung, Abmahnung usw. werden spater
namlich nur gegeniiber demjenigen wirksam, der Ihr Mietver-
tragspartner ist - Sie miissen lhre Post also unbedingt an
den/die Richtige(n) schicken kdnnen. Tragen Sie bei Ehepaa-
ren und nichtehelichen Lebensgemeinschaften beide Partner
in den Vertragskopf ein. Je mehr Mietvertragspartner Sie
haben, umso mehr Mietschuldner haben Sie.

Achten Sie darauf, dass tatsachlich alle Personen den Mietvertrag unter-
schreiben, die Sie im Mietvertragskopf aufgefiihrt haben.

Tragen Sie z.B. sich und lhren Partner als Vermieter ein,
werden beide Vertragspartner. Dies hat allerdings eine Kehr-
seite: Miissen Sie gegen Ihren Mieter spater vor Gericht zie-
hen, kann Ihr Ehegatte nicht als Zeuge aussagen. Aus dieser
Misere kdnnen Sie sich dadurch retten, dass spater im Streit-
fall ein Ehepartner seine Anspriiche an den anderen abtritt.
Dann ist nur noch einer Partei des Rechtsstreits und der
andere kann als Zeuge aussagen.
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So legen Sie die richtige Miethohe fest

Grundmiete, Nettomiete, Bruttokaltmiete, Bruttowarmmiete
- wer kennt sich da noch aus? Sie, denn Sie miissen wissen,
was Sie in |hrem Mietvertrag festhalten:

Grundmiete

= Nettomiete

Bruttowarm-
miete

= Bruttoinklusiv-
miete,
Inklusivmiete,
Vollinklusivmiete

Bruttokaltmiete

Teilinklusiv- ‘

miete

BK = Betriebskosten; HK = Heizkosten

ohne BK-

und HK- -

Vorauszah-
lungen

BK und HK
enthalten -

BK
enthalten -

ohne HK

Teil der BK

enthalten -

ohne HK

BK-Vorauszahlung
vereinbaren;
Betriebs- und Heiz-
kostenabrechnung
exakt moglich

keine verbrauchs-
abhéangige Abrech-
nung und damit
keine Nachforde-
rung maoglich

nur Heizkosten
werden exakt abge-
rechnet und kénnen
nachgefordert
werden

nur Uber den nicht
enthaltenen Teil der
BK und die HK wird
exakt
abgerechnet
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Sie sehen: Die Unterschiede bestehen vor allem darin, dass
Sie die Betriebs- und Heizkosten ganz oder zum Teil bereits
mit der Miete als Pauschale vereinbaren kdnnen oder nicht.
Ersteres hort sich praktisch an, hat aber seine Tiicken, denn
Sie kénnen keine Betriebs- oder Heizkosten mehr nachfor-
dern. Auch dann nicht, wenn sich z. B. am Jahresende her-
ausstellt, dass die Heizkosten so immens gestiegen sind, dass
Ihre eingerechnete Pauschale nicht ausreicht. Ich rate Ihnen
zur Vereinbarung einer Grundmiete, denn nur dann kdnnen
Sie Steigerungen bei den Betriebs- oder Heizkosten exakt mit
dem Mieter abrechnen und vom ihm nachfordern.

Wie viel Grundmiete Sie von Ihrem Mieter verlangen kdnnen,
hangt davon ab, was in lhrer Gemeinde fiir ahnlichen Wohn-
raum ortsiiblich ist. Fragen Sie beim ortlichen Haus- und
Grundstiickseigentiimerverein oder einem Makler in lhrer
Ndhe nach oder héren Sie sich in der Nachbarschaft um.
Manchmal hilft auch ein Blick in den Vermietungsteil der
Zeitung oder ein Klick auf die bekannten Wohnungsanbieter
im Internet. Hiiten Sie sich davor, die ortsiibliche Miete um
20 % zu liberschreiten, sonst kann Sie § 5 Wirtschaftsstraf-
gesetz treffen (siehe S. 31). Liegen Sie mit lhrer Miete sogar
50 % iiber der ortsiiblichen Vergleichsmiete, kann lhnen der
Mieter Mietwucher vorwerfen.

Mut zur Liicke? Nicht beim Vertrag

Lassen Sie sich beim Ausfiillen des Mietvertragsformulars
Zeit und gehen Sie sorgfaltig vor. Haufig werden Mietvertra-
ge namlich nur unvollstdndig ausgefillt. Das fiihrt immer
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wieder zu Missverstandnissen und Streitigkeiten. Achten Sie
deshalb unbedingt darauf, dass Sie alle ausfiillungsbedirfti-
gen Klauseln vervollstandigen. Vergessen Sie das, gilt das
eigentlich Gewollte schlimmstenfalls als nicht vereinbart.

Beispiel: Ungiiltige Befristung

Ihr Mietvertragsformular |dsst beim Gestalten der Laufzeit
mehrere Mdglichkeiten zu. Weil Sie in ein paar Jahren selbst in
die Wohnung ziehen wollen, beabsichtigen Sie, einen befristeten
Mietvertrag abzuschlieBen. Sie kreuzen dies auch so in [hrem
Mietvertragsformular an. Allerdings vergessen Sie, den Befris-
tungsgrund (= geplante Selbstnutzung nach Ablauf der Miet-
zeit) einzutragen. Damit ist Ihre Befristung unwirksam: Sie
kénnen einen Wohnungsmietvertrag nur zeitlich beschranken,
wenn Sie einen Befristungsgrund angeben. Ansonsten gilt lhr
Mietvertrag als auf unbestimmte Zeit geschlossen.

Achten Sie auf Ankreuzvarianten, z. B. bei der Mietvertrags-
dauer. Entscheiden Sie sich deutlich fiir eine Alternative und
streichen Sie gegebenenfalls die anderen mdglichen Ver-
tragsvarianten. Vorsicht: Wer Angst hat, versehentlich zu viel
zu streichen, sollte sich auf das deutliche Ankreuzen der
gewlinschten Alternative beschranken.

Widerspriiche gehen zu lhren Lasten

Entpuppt sich eine Klausel als widerspriichlich, gilt das, was
im Gesetz steht - und damit fahren Sie als Vermieter gerade
bei den Betriebskosten, den Schonheitsreparaturen oder der
Kaution immer schlechter. Ist etwas widerspriichlich, gilt es
als nicht vereinbart - ein teurer, vermeidbarer Fehler, der Sie
ein ganzes Mietverhaltnis lang begleitet!
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Beispiel: Widerspriichliche Klausel

3 In lhrem Mietvertragsformular, das Sie beim Haus- und Grund-
eigentiimerverein gekauft haben, steht bereits die Ubliche
Renovierungsklausel: Der Mieter soll innerhalb von drei, fiinf
bzw. sieben Jahren zu Farbe und Pinsel greifen. Das ist Ihnen
nicht genug: Sie schreiben per Hand zusétzlich ans Ende lhres
Mietvertrags unter ,Sonstige Vereinbarungen”, dass der Mieter

beim Auszug renovieren soll.

Solche gut gemeinten Endrenovierungszusatze machen lhre
Renovierungsklausel widerspriichlich und damit unwirksam.
Der Mieter miisste ndmlich bei seinem Auszug ohne Riick-
sicht darauf renovieren, wann er das letzte Mal die Wohnung
gestrichen hat. Liegt das gerade mal zwei Jahre zuriick, ware
die Renovierung nach der lblichen Renovierungsklausel noch
gar nicht fallig. Der Mieter musste vielmehr erst laut Miet-
vertrag nach drei, fiinf bzw. sieben Jahren renovieren. Auf der
anderen Seite miisste er aber wegen des handschriftlichen
Endrenovierungszusatzes auf jeden Fall bei Auszug renovie-
ren. Weil dies (libliche Fristen einerseits, Renovierung bei
Auszug andererseits) widerspriichlich ist, ist lhre gesamte
Renovierungsvereinbarung unwirksam. Es ist also nicht etwa
s0, dass Ihr Mieter zur Renovierung nach den dblichen Fristen
verpflichtet bleibt.

Vorsicht vor unwirksamen Klauseln

Nach den §§ 305 bis 310 BGB (bis 31.12.2001 noch im Ge-
setz lber die Allgemeinen Geschaftsbedingungen geregelt)
wird lhre Vereinbarung zur Klausel, wenn Sie eine Vertrags-
bedingung fiir eine Vielzahl von Vertragen vorformulieren. Als
vorformuliert und damit als Mietvertragsklausel gilt lhre
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Vereinbarung, wenn Sie diese dreimal verwendet haben
(BGH, Urteil v. 27.09.2001 - VII ZR 288/00, GE 2002, S. 122).
Das bedeutet: Schreiben Sie in zwei Ihrer Mietvertrdge hin-
ein, dass |hr Mieter bei Auszug renovieren muss, gilt das
noch als Individualvereinbarung. Ab dem dritten Vertrag wird
es brenzlig! Schlimmer noch: Es geniigt schon, wenn Sie eine
fir den Mieter nachteilige Vertragsbedingung in nur einen
Mietvertrag hineinschreiben, aber beabsichtigen, diese Be-
dingung in mindestens zwei weiteren Vertrdgen zu verwen-
den (BGH, Urteil v. 27.09.2001 - VII ZR 288/00, GE 2002, S.
122). Selbst wenn Sie die Endrenovierungspflicht sprachlich
variieren, gilt: Ab drei sinngemaB gleichen Formulierungen in
Ihren Mietvertrdgen verwandeln Sie lhre Endrenovierungs-
vereinbarung bereits in eine (unwirksame) Klausel.

Dass Ihr Mieter bei Mietende renovieren muss, konnen Sie nur individuell
mit ihm aushandeln. Nur dann gilt die Endrenovierungspflicht nicht als
JVertragsklausel” und ist wirksam.

Das Kreuz mit dem vergessenen Kreuz

Passen Sie auf, wenn lhr Mieter zwischen mehreren Gestal-
tungsmaglichkeiten wéhlen kann. Versdumen Sie hier ein
Kreuz, dort eine Streichung oder Ergdnzung, gilt das eigent-
lich Gewollte als nicht vereinbart.

Beispiel: Unterlassene Fristsetzung

3 Sie wollen das ordentliche Kiindigungsrecht fiir die Dauer von
vier Jahren ausschlieBen. Ihr Mietvertrag sieht das als Ankreuz-
variante vor. Richtigerweise kreuzen Sie an, dass Sie einen
Mietvertrag auf unbestimmte Zeit abschlieBen mochten. AuBer-

dem kreuzen Sie an, dass Sie einen Kiindigungsverzicht liber



Den Mietvertrag korrekt gestalten und ausfiillen 17

einen begrenzten Zeitraum (maximal vier Jahre sind erlaubt)
wollen. Leider vergessen Sie, die gewliinschte Zeit, innerhalb
derer weder Sie noch Ihr Mieter ordentlich kiindigen kénnen, zu
vereinbaren. Sie haben damit einen Mietvertrag auf unbestimm-
te Zeit abgeschlossen, den Sie und Ihr Mieter jederzeit ordent-
lich kiindigen kénnen.

Die richtige Laufzeit

Sie miissen sich fiir eine Vertragsart entscheiden:

= einen befristeten Mietvertrag (= Zeitmietvertrag) oder

= einen unbefristeten Mietvertrag (= Mietvertrag auf unbe-
stimmte Zeit) oder

= einen Mietvertrag auf unbestimmte Zeit mit Kiindigungs-
verzicht.

Ublich: der Mietvertrag auf unbestimmte Zeit

Am einfachsten ist ein Mietvertrag auf unbestimmte Zeit.
Hier tragen Sie das Datum ein, ab dem Ihr Vertrag laufen soll.
Da Sie den Vertrag meist ein paar Tage oder Wochen vorher
abgeschlossen haben, weichen das Datum des Abschlusses
und die Invollzugsetzung voneinander ab. Die gesetzliche
Frist fiir eine ordentliche Kiindigung betrdgt fiir den Mieter
immer drei Monate, fiir den Vermieter - je nach Laufzeit des
Vertrags - drei, sechs bzw. neun Monate (siehe S. 108).

Beispiel: Unbefristeter Mietvertrag

Sie und Ihr Mieter fiillen am 15.05. gemeinsam ein Mietver-
tragsformular aus. Der Mieter will am 01.06. einziehen. Mietver-
tragsbeginn ist jedoch schon der 15.05: der Zeitpunkt der
Mietvertragsunterzeichnung. Dieses Datum tragen Sie hinten
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neben lhrer Unterschrift ein. Das Datum, wann der Mieter
einziehen will bzw. ab wann der Mietvertrag ,zu laufen begin-
nen soll”, ist der 01.06. Dieses Datum miissen Sie weiter vorne
eintragen, wo es um die Laufzeit geht.

Zeitmietvertrag: Nur mit gutem Grund!

Wollen Sie lieber einen Zeitmietvertrag abschlieBen, bendti-
gen Sie als Wohnungsvermieter einen Befristungsgrund (als
Gewerberaumvermieter nicht). Das Gesetz kennt fiir Woh-
nungsvermieter nur drei Befristungsgriinde:

= Sje haben nach Ablauf der vereinbarten Mietzeit konkret
absehbaren Eigenbedarf.

= Sie planen wesentliche UmbaumaBnahmen, die ein Fort-
setzen des Mietvertrags mit dem Mieter erheblich er-
schweren wiirden.

= Sie wollen an einen Dienstleistungsverpflichteten vermie-
ten und die Mietzeit auf die Dauer seiner Dienstzeit be-
schrénken.

Vor dem 01.09.2001 war die Befristung einfacher: Da bend-
tigten Sie flir sogenannte einfache Zeitmietvertrdge keinen
Befristungsgrund. Solche Altmietvertrage sind nach wie vor
wirksam. Befristen Sie jedoch heute lhren Mietvertrag, ohne
einen der drei Befristungsgriinde anzugeben bzw. ohne dass
der Befristungsgrund zum angegebenen Endtermin tatsdch-
lich besteht, haben Sie statt eines Zeitmietvertrags einen
Mietvertrag auf unbestimmte Zeit abgeschlossen. Diesen
konnen sowohl Sie als auch |hr Mieter jederzeit unter Einhal-
tung der gesetzlichen Kiindigungsfrist beenden.
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Beispiel: Zeitmietvertrag

Sie wollen lhren Mietvertrag auf fiinf Jahre befristen, weil Ihre
Tochter danach in die Wohnung ziehen will. Formulieren Sie
dies in lhrem Mietvertrag so: ,Der Mietvertrag wird auf die
Dauer von fiinf Jahren abgeschlossen. Er beginnt am 01.01.2010
und endet mit Ablauf des 30.12.2015, ohne dass es einer Kiindi-
gung bedarf.

Der Mieter kann nicht verlangen, dass das Mietverhaltnis fort-
gesetzt wird, weil der Vermieter nach Mietvertragsende die
R3aume fiir seine Familienangehdrige Leonie Schmitt (= Tochter
des Vermieters) nutzen will. Dem liegt folgender Lebenssachver-
halt zugrunde: Meine Tochter Leonie ist 2015 19 Jahre alt und
bendtigt die Wohnung als Studentenwohnung. Sie beabsichtigt,
in Freiburg zu studieren und die Mietwohnung ab diesem Zeit-
punkt selbst zu nutzen, da der Weg zur elterlichen Wohnung
nach Baden-Baden zu weit ist bzw. sie ab diesem Zeitpunkt die
elterliche Wohnung nicht mehr mitnutzen will."

Nehmen Sie den Befristungsgrund von Anfang an in den Miet-
vertrag auf. Geben Sie dabei nicht nur den Gesetzeswortlaut
wieder, sondern setzen Sie Ihren Mieter tber den konkreten
Lebenssachverhalt in Kenntnis: Tragen Sie etwa den Namen
der Person ein, fiir die Sie nach Ende der Mietzeit Eigenbedarf
geltend machen wollen. Oder Sie vermerken, dass Sie die
Wohnung als Alterswohnsitz nutzen wollen, weil lhnen lhre
aktuelle, im dritten Stock gelegene Wohnung nicht altersge-
recht erscheint. Naht das Mietvertragsende, kann lhr Mieter
friihestens vier Monate vor Ablauf der Befristung verlangen,
dass Sie ihm binnen eines Monats mitteilen, ob |hr angegebe-
ner Befristungsgrund noch besteht. Halten Sie sich nicht an die
Monatsfrist, kann der Mieter darauf bestehen, dass Sie lhren
Mietvertrag um den Verspatungszeitraum verlangern.
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Beispiel: Mitteilungspflicht

Ihr Mietvertrag endet laut Vertrag am 31.12.2015. Ab dem
01.09.2015 kann lhr Mieter Sie fragen, ob z.B. lhre Eigennut-
zungsabsicht noch immer besteht. Erhalten Sie das Mieter-
schreiben am 01.10.2015, miissen Sie dem Mieter bis zum
30.11.2015 antworten. Antworten Sie aber erst am 01.12.2015,
darf lhr Mieter einen Monat ldnger in der Wohnung bleiben,
weil Sie ihm einen Monat zu spat geantwortet haben.

Mieter sichern mit Kiindigungsverzicht

Wenn Sie lhren Mieter so lange wie mdglich im Vertrag hal-
ten wollen, aber keinen Befristungsgrund parat haben, bleibt
Ihnen nur eines: Vereinbaren Sie einen Kiindigungsverzicht
im Mietvertrag. Rechtlich gesehen schlieBen Sie damit einen
ganz normalen Mietvertrag auf unbestimmte Zeit ab. Sie
vereinbaren aber, dass weder Sie noch Ihr Mieter vor Ablauf
einer fest vereinbarten Zeit ordentlich kiindigen diirfen. Beide
Seiten kdnnen aber immer noch fristlos kiindigen, Sie z. B.,
wenn lhr Mieter in Zahlungsriickstand gerat.

Dass solche Kiindigungsverzicht-Klauseln vor Gericht halten,
hat der Bundesgerichtshof mittlerweile mehrfach entschie-
den. Vorausgesetzt, Sie beschranken die Dauer des Kiindi-
gungsverzichts auf vier Jahre (BGH, Urteil v. 03.05.2006, VIII
ZR 243/05, NZM 2006, S. 579) und vereinbaren, dass beide
Seiten (also nicht nur lhr Mieter!) auf das ordentliche Kiindi-
gungsrecht verzichten.

Wichtig: Die 4-Jahres-Frist beginnt schon mit dem Zeitpunkt
des Mietvertragsabschlusses zu laufen. Das ist der Kalender-
tag, zu dem der letzte Vertragspartner den Mietvertrag un-
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terschrieben hat (BGH, Urteil v. 03.05.2006, VIII ZR 243/05,
NZM 2006, S. 579). Unterschreiben Sie also am 18.09.2010
einen Mietvertrag, der ab dem 01.10. laufen soll, diirfen Sie
das ordentliche Kiindigungsrecht nur bis maximal zum
17.09.2014 ausschlieBen und nicht etwa bis zum 30.09.2014.
SchlieBen Sie das Kiindigungsrecht fiir einen langeren Zeit-
raum als die vier Jahre aus, ist lhr Kiindigungsverzicht un-
wirksam. Das gilt sogar, wenn Sie sich lediglich um wenige
Tage verrechnen. Dann wird aus lhrem Mietvertrag mit Kiin-
digungsverzicht ein normaler Mietvertrag auf unbestimmte
Zeit.

Ein Kiindigungsverzicht garantiert Ihnen nicht, dass Ihr Mieter zu einem
bestimmten Termin ausziehen muss. Das geht nur mit einem Zeitmietver-
trag. Wer sich allerdings die nachsten vier Jahre nicht auf Mietersuche
begeben will, fiir den ist ein Kiindigungsverzicht die richtige Vertragsal-
ternative, um sich vor einer plétzlichen ordentlichen Kiindigung des Mie-
ters zu schiitzen.

Immer Unterschrift vor Schliissel

Der groBte Fehler, den Sie als Vermieter begehen kénnen: Sie
geben dem Mieter schon den Schliissel zur Wohnung, obwohl
er den Mietvertrag noch nicht unterschrieben hat. Dahinter
steckt hadufig der Irrglaube: Ohne Unterschrift existiert kein
Mietvertrag. Das ist falsch! Ein Mietvertrag kann durchaus
miindlich oder stillschweigend geschlossen werden.

Beispiele: Zu friih ausgehindigter Schliissel

Ausgeniitzte Gutmiitigkeit
Ihr Mieter fragt Sie vor der Mietvertragsunterzeichnung, ob er

schon mit dem Renovieren der Wohnung anfangen oder ein




Mieter finden und Mietvertrag abschlieBen

paar Mdbel abstellen kann. Von einer Mietvertragsunterzeich-
nung will er spéter nichts mehr wissen: SchlieBlich zahlt er
mittlerweile piinktlich die Miete. Beweisen Sie bei einem Streit
vor Gericht einmal, was Sie mit Ihrem Mieter vereinbart haben,
bzw. verklagen Sie ihn im Nachhinein auf eine Mietvertragsun-
terzeichnung!

Mietvertragsabschluss per Postweg

Sie geben dem freundlichen Mieter den Mietvertrag mit und
bitten ihn, den Vertrag in den nichsten Tagen unterschrieben an
Sie zurlickzuschicken. Der Vertrag kommt und kommt nicht.
Wochen vergehen. Ohne Vertrag kénnen Sie nur schwer bewei-
sen, was Sie mit [nrem Mieter vereinbart haben.

Haben Sie keinen schriftlichen Vertrag und kdnnen Sie auch
nicht beweisen, was Sie mit lhrem Mieter miindlich verein-
bart hatten, gilt das, was im Gesetz steht. Im Klartext bedeu-
tet das unter anderem fiir Sie:

= Haben Sie nicht nachweisbar die Schénheitsreparaturen
auf den Mieter (ibertragen, muss er nicht renovieren.

= Haben Sie keine Betriebskostenvereinbarung getroffen,
diirfen Sie weder Vorauszahlungen fordern noch die (ibli-
chen Betriebskosten auf den Mieter umlegen.

= Wurde keine Kaution vereinbart, muss der Mieter keine
Sicherheit leisten.

Die Ubergabe meistern

Besichtigen Sie mit lhrem neuen Mieter gemeinsam die
Wohnung, miissen Sie dariiber laut Gesetz kein Protokoll
anfertigen — empfehlenswert ist es aber dennoch.
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Das Protokoll als Beweismittel

Behauptet Ihr Mieter beim Auszug, dass Mangel schon bei
seinem Einzug vorhanden waren (z. B. unrenovierte Woh-
nung, Flecken im Teppichboden oder die Emaille-Abplatzung
an der Badewanne), kdnnen Sie ihm mit dem Ubergabeproto-
koll das Gegenteil beweisen. Vor Gericht steigen dann natiir-
lich Ihre Chancen, denn schlieBlich kdnnen Sie schwarz auf
weil3 belegen, wie lhre Wohnung vor Einzug des Mieters
aussah.

Doch schon wahrend des Mietverhdltnisses kann sich ein
Ubergabeprotokoll lohnen, v. a. im Falle von Mietminderung:
wenn Sie lhren Mieter z. B. auf die Hellhdrigkeit der Woh-
nung hingewiesen und das im Protokoll so vermerkt hatten.
Will er spater die Miete mindern, weil er jeden Schritt seiner
Mitmieter im Haus hort, konnen Sie ihm dies vorhalten. Eine
Mietminderung wegen eines ihm bereits bei Mietvertragsab-
schluss bekannten Mangels ist ndmlich ausgeschlossen.

Beurteilen Sie den optischen Eindruck der Wohnung, gleicht
das einer Gratwanderung: Einerseits wollen und missen Sie
den Mieter nicht auf Mangel stoBen, andererseits schlieBen
Sie mit jedem Mangel, den Sie notieren, das Mietminde-
rungsrecht des Mieters aus. Wéagen Sie also ab, was Ihnen
wichtiger ist. Beriicksichtigen Sie auch Einwiande, die lhr
Vormieter bereits vorgebracht hat. Empfehlenswert ist es, die
Wohnung abends zu libergeben - besonders dann, wenn der
Vormieter die Decken vielleicht nicht so deckend weiB3 gestri-
chen hat, wie Sie es sich gewiinscht hdtten. Die Wohnung
erscheint in einem fiir Sie vorteilhaften ,besseren” Licht.
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= Bereiten Sie das Wohnungsibergabeprotokoll in zwei-

facher Ausfertigung vor. Vieles (z. B. Namen, Schliisselan-
zahl, Adresse usw.) konnen Sie schon vorab eintragen.

Nehmen Sie Folgendes mit:

—Kugelschreiber,

— alle Schlissel, die Sie ibergeben wollen bzw. die Sie
brauchen, z. B. um den Wasser- oder Stromzéhler ab-
zulesen,

— Zahlungsquittung, Umschlag oder Geldtasche, falls der
Mieter die Kaution in bar bezahlen mdochte,

— zwei Mietvertragsformulare, falls Sie gleichzeitig den
Mietvertrag abschlieBen,

— nitzliche Unterlagen rund um die Wohnung, z. B. Bus-
fahrplan, ein kleiner Stadtplan, Liste mit den Millab-
fuhrterminen, Ummeldeformular.

Bitten Sie einen Bekannten, an der Ubergabe teilzuneh-
men. Diesen kdnnen Sie spater zusatzlich als Zeugen be-
nennen, wenn |hr Mieter beim Auszug behauptet, in eine
unrenovierte Wohnung gezogen zu sein.

Alle teilnehmenden Personen (auf Vermieterseite z. B.
einen Verwalter oder auf Mieterseite z. B. einen Vertreter)

Datum der Besichtigung und Ubergabe

Die genaue Anschrift der Wohnung (Adresse, Geschoss,
Zimmeranzahl usw.). Dann kann Ihr Mieter spéter nicht
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behaupten, ein ganz anderes Mietobjekt besichtigt zu
haben - auch das ist schon passiert.

= Die Zahlerstdande von Gas, Strom, Wasser, eventuelle
Heizolrlickstande

= Den dekorativen Zustand der Wande, Decken, Tiiren/ Zar-
gen, Fenster und Heizkorper in sdmtlichen Rdumen

= Alle Schaden, wie z. B. an Glasteilen, an Fensterbédnken,
Emailleteilen oder Fliesen

= Fehlende Schliissel an den Innentiiren

= \Vermieten Sie eine Einbaukiliche mit, notieren Sie, wel-
ches Zubehor Sie |hrem Mieter bereitstellen, z. B. wie vie-
le Backbleche im Backofen sind.

= 0b und vor allem welche Einbauten der Mieter vom Vor-
mieter libernimmt.

= |st [nre Wohnung ziemlich hellhdrig, weisen Sie den Mie-
ter darauf hin und notieren Sie dies im Protokoll.

Ubernehmen Sie keine Einbauten

Ubernimmt der neue Mieter die Einbauten des Vormieters, ist
das fiir Sie ideal. Als Vermieter sollten Sie auf keinen Fall z. B.
die Kiiche des Vormieters Gibernehmen, um sie dann selbst an
den neuen Mieter weiterzuvermieten. Sie haben dadurch
nichts gewonnen. Ganz im Gegenteil. Geht die Kiiche in lhr
Eigentum iiber, miissen Sie diese instand halten. Geht also
spater z. B. der Herd kaputt, missen Sie ihn reparieren oder
dem Mieter einen neuen kaufen. Das ersparen Sie sich, wenn
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der neue Mieter sich direkt mit dem Vormieter einigt, indem
er ihm dessen Einbaukiiche abkauft. Halten Sie die Ubernah-
men im Ubergabeprotokoll fest. Damit stellen Sie sicher, dass
der Mieter sich im Schadensfall an den Vormieter halten
muss, Sie selbst wegen der libernommenen Einbauten aber
nicht belangt werden kénnen.

Auf einen Blick: Mietvertrag abschlieBen

= Schiitzen Sie sich mit einer Mieterselbstauskunft und
gezielten Fragen vor unliebsamen Uberraschungen.

= Suchen Sie sich den geeigneten Mietvertrag heraus. Spe-
ziell geht vor generell.

= Fiillen Sie den Mietvertrag sorgfaltig aus. Was dort nicht
steht, gilt als nicht vereinbart. Bei mehreren Mietern:
Tragen Sie alle Mieter in den Vertragskopf ein und lassen
Sie sie unterschreiben.

= Am besten fahren Sie mit einer Grundmiete und Betriebs-
kostenvorauszahlungen.

= SchlieBen Sie einen unbefristeten Mietvertrag mit Kiindi-
gungsverzicht, kénnen Sie sich den Mieter liber einen
Zeitraum von vier Jahren sichern.

= Ubergeben Sie lhrem Mieter niemals die Wohnungs-
schlussel, bevor er den Vertrag unterzeichnet hat, und er-
stellen Sie unbedingt ein Ubergabeprotokoll.



Miete erhalten, erhohen
und durchsetzen
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Piinktlich zahlende, zufriedene Mieter - welcher Vermieter
trdumt nicht davon?

In diesem Kapitel erfahren Sie,

= welche Mdglichkeiten Sie haben, Mieterhhungen durch-
zusetzen (ab S. 28),

= was Sie tun kdnnen, wenn lhnen der Mieter die Miete
schuldig bleibt (ab S. 47),

= yunter welchen Umstidnden Ihr Mieter die Miete mindern
darf (ab S. 52).
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Wann und wie Sie die Miete
erhohen diirfen

Um die Miete zu erhdhen, haben Sie verschiedene Mdglich-
keiten - hier zunichst der Uberblick:

Staffelmiete vereinbaren Indexmiete vereinbaren
Bei Mietvertragsabschluss Bei Mietvertragsabschluss
vereinbaren / Erh6hung vereinbaren / Erhéhung
weitgehend frei gestaltbar gekoppelt an Preisindex

einvernehmliche - Miet- - gesetzliches Miet-
Mieterh6hung erhéhungsrecht

erh6hung

Anhebung auf ortstibliche
Vergleichsmiete

Erhéhung weitgehend frei
gestaltbar

1

Modernisierungsmieterhdhung

Erhdhung um ein Zwolftel von 11 % der
Modernisierungskosten

Einvernehmlich die Miete erhohen

Es besteht jederzeit die Mdglichkeit einer einvernehmlichen
Mieterhdhung nach § 557 Abs. 1 BGB: Sie schicken lhrem
Mieter ein Schreiben mit lhrer Wunschmiete. Empfehlens-
wert, aber kein Muss, ist eine kurze Begriindung.



Wann und wie Sie die Miete erhéhen dirfen 29

Beispiel: Schreiben bei einvernehmlicher Mieterh6hung

3 lhre Miete hat sich trotz gestiegener Kosten und Mietpreisstei-

gerungen in der Vergangenheit nicht gedndert. Auf der anderen

Seite sind aber die Nebenkosten fiir das Gebdude und die Miet-

preise insgesamt gestiegen. Das zwingt mich, lhre Miete zu

erhohen. Die Grundmiete fiir [nre Wohnung betrdgt seit dem ...

monatlich unveréndert ... €. Dies ergibt bei ... m? einen Mietzins

von ... €/m2. Dies entspricht allerdings schon seit einiger Zeit

nicht mehr dem Mietzins vergleichbarer Wohnungen. Die orts-

libliche Miete, auf die der Vermieter nach § 558 BGB einen

gesetzlichen Anspruch hat, liegt fiir Inre Wohnung bei mindes-

tens .. €/m?, sodass nunmehr leider eine Mietzinsanhebung
notwendig wird.

Ich schlage Ihnen deshalb eine Anhebung der Nettomiete um ...
€ auf ... € monatlich vor, beginnend ab dem ... Ebenso verhilt es
sich bei den Betriebskostenvorauszahlungen. Da die Betriebs-
kostenabrechnungen der letzten Jahre jeweils auf eine Nach-
zahlung lhrerseits hinausliefen, mdchte ich gerne die bisherige
Vorauszahlungssumme von derzeit ... €, beginnend ab dem ...,
auf ... € anheben.

Ich bitte Sie, mir innerhalb 14 Tagen lhre Zustimmung zu die-
sem neuen Mietpreis auf dem beigefiigten Doppel zu bestatigen.
Umgekehrt bestédtige ich mit meiner Unterschrift auf diesem
Schreiben, dass Ihre erhohte Grundmiete mindestens ... Jahre
unverandert bleibt.

Diese Preisgarantie gilt leider nicht fiir lhre Betriebskostenvor-
auszahlungen, da ich diese aufgrund steigender Betriebskosten
unter Umstanden nochmals anheben muss.

Ich wiirde mich freuen, wenn wir die Angelegenheit auf diese
Weise schnell und unkompliziert erledigen kénnten.

Stimmt Ihr Mieter zu und schickt er Ihnen ein unterschriebe-
nes Doppel dieses Schreibens zuriick, umgehen Sie so den
leidigen Weg liber eine gesetzliche Mieterh6hung nach § 588
ff. BGB.
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Was lhnen eine Staffelmiete bringt

Eine Staffelmiete empfiehlt sich, wenn Sie lhre kiinftigen
Mietsteigerungen zu Beginn des Mietverhaltnisses festlegen
wollen. Anders als bei der gesetzlichen Mieterhéhung missen
Sie die Staffelmiete nicht begriinden. Sie kdnnen sie auch
noch nach der Mietvertragsunterzeichnung vereinbaren,
allerdings muss Ihr Mieter damit einverstanden sein. Ent-
scheiden Sie sich fiir eine Staffelmiete, sind Sie daran gebun-
den - beziiglich Laufzeit und Miethdhe. Eine Staffelmiete
kdnnen Sie mit einem befristeten, aber auch unbefristeten
Mietvertrag kombinieren. Sie kdnnen also auch bei einem
Mietvertrag auf unbestimmte Zeit die kiinftige Miethdhe
festlegen. Ebenso ist die Kombination Staffelmiete und vier-
jahriger Kiindigungsverzicht moglich. Bei befristeten Vertra-
gen mit Staffelmiete hat Ihr Mieter allerdings nach vier Jah-
ren ein Sonderkiindigungsrecht - auch dann, wenn der Miet-
vertrag langer lauft!

Der Jahresabstand ist ein Muss

Bis zum 31.08.2001 durften Sie nur fiir maximal zehn Jahre
eine Staffelmiete vereinbaren. Diese zeitliche Obergrenze ist
weggefallen. Sie kdnnen bei Ihrem nachsten Mietvertragsab-
schluss fiir die ndchsten zwei, fiinf oder 15 Jahre eine Staf-
felmiete festlegen. Zwischen jeder einzelnen Mietstaffel
muss mindestens ein Jahr liegen. Ansonsten konnen Sie den
Mietpreis staffeln, wie Sie wollen. Sie kénnen lhre Miete also
z.B. in einem Jahr um 20 €, im néchsten Jahr um 10 € und
fiinf Jahre spdter um weitere 20 € anheben. Sie miissen
keine gleichmaBigen Mietstaffeln vereinbaren (also die Miete



Wann und wie Sie die Miete erhéhen dirfen 31 .

z. B. nicht immer in 10-Euro-Schritten erhdhen). Sie miissen
auch nicht immer den gleichen zeitlichen Abstand zwischen
den einzelnen Mietstaffeln einhalten. Hauptsache, Sie halten
den Mindestabstand von einem Jahr ein.

Die Anfangs- und die Folgemiete bestimmen bei einer Staf-
felmiete Sie. Gebremst werden Sie lediglich durch § 5 Wirt-
schaftsstrafgesetz. Danach darf lhre einzelne Mietpreisstaffel
nie mehr als 209% uber der ortsiiblichen Vergleichsmiete
liegen. Da Sie bei einer Staffelmiete zudem keine Kappungs-
grenze (die Obergrenze von 20 % innerhalb von drei Jahren
beim gesetzlichen Mieterhohungsrecht nach § 558 BGB)
einhalten missen, bietet sie lhnen die Chance, mit einer
geringen Anfangsmiete fiir einen potenziellen Mieter einen
Mietanreiz zu schaffen. Die glinstige Anfangsmiete kdnnten
Sie im zweiten Jahr sogar verdoppeln und schlieBlich fir die
weiteren Mietjahre angemessene ErhGhungen vorsehen.

Beispiel: Staffelmietvereinbarung

Es wird folgende Staffelmiete vereinbart: Die Ausgangsmiete
betrégt fiir die Wohnung netto 550 €, fiir Garage und Stellplatz
60 €. Sie betragt:

ab dem 01.10.2011 fiir die Wohnung 570 €, fiir Garage und
Stellplatz 70 €.

ab dem 01.01.2013 fiir die Wohnung 580 €, fiir Garage und
Stellplatz 75 €.

ab dem 01.07.2015 fiir die Wohnung 600 €, fiir Garage und
Stellplatz 85 €.

Die letzte Staffel ist noch nicht das Ende

Angenommen, Sie legen die Mietstaffeln nur fiir die nachsten
fiinf Jahre fest. Ihr Mieter wohnt aber die nachsten elf Jahre
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bei lhnen. Dann miissen Sie in den sechs Folgejahren nach
Ablauf der Staffelmiete nicht auf eine Mieterhdhung verzich-
ten. Fiir die Zeit nach Eintritt der letzten Mietstaffel gelten
die allgemeinen Mieterhéhungsregeln nach § 558 BGB.

= Setzen Sie die Grundmiete bzw. die Mietstaffeln nicht zu
niedrig an. Sie sind fiir die Laufzeit daran gebunden.

Solange lhre Staffelmiete lauft, diirfen Sie weder die
Miete nach § 558 BGB auf die ortsiibliche Vergleichsmie-
te anheben noch eine Modernisierungserhéhung durch-
fuhren.

= Sie konnen eine Staffelmiete fiir eine unbegrenzte Zeit-
spanne abschlieBen - also auch iiber die eigentliche Frist
eines Zeitmietvertrags hinaus.

Ihr Mieter hat bei einer Staffelmiete ein Sonderkiindi-
gungsrecht. Er darf selbst einen langer laufenden Zeit-
mietvertrag zum Ablauf des vierten Jahres seit Vereinba-
rung der Staffelmiete kiindigen, vorher nicht (§ 557 a
Abs. 3 Satz 1 BGB).

= Halten Sie zwischen jeder Mietstaffel den Mindestab-
stand von einem Jahr ein. Langere Fristen kdnnen Sie
problemlos vereinbaren. Sie kdnnen so viele Mietpreis-
staffeln ansetzen, wie Sie wollen.

= Geben Sie im Mietvertrag in lhrer Erhdhungsklausel exakt
an, ab wann und um wie viel sich Ihre Miete jeweils er-
hoht. Hiiten Sie sich vor bloBen Prozentangaben.
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= Sie missen die Miete nicht immer um den exakt gleichen
Betrag erhdhen, sondern konnen sie z.B. in einem Jahr
um 20 €, im ndchsten Jahr um 10 € und fiinf Jahre spater
um weitere 20 € anheben.

= Fiir die Staffelmiete gilt nicht die Kappungsgrenze von
20 % innerhalb von drei Jahren. lhre einzelnen Mietpreis-
staffeln diirfen aber nicht mehr als 20 % Uber der ortsiib-
lichen Vergleichsmiete liegen.

Bei Gewerberaum sollten Sie vorsorgen

Sind Sie Gewerberaumvermieter, miissen Sie sich fiir die ,Zeit
danach” etwas anderes einfallen lassen: § 558 BGB gilt ndm-
lich nur fir Wohnungsvermieter. Lauft also die Staffelmiete
Ihres Gewerberaummietvertrags aus und lasst sich lhr Mieter
nicht freiwillig auf eine neue, hohere Miete ein, bleibt Thnen
nur die Anderungskiindigung: also den bestehenden Mietver-
trag zu kiindigen und gleichzeitig einen neuen Vertrag zu
geanderten Konditionen anzubieten. Zwingen kdnnen Sie
Ihren Mieter allerdings nicht, sich darauf einzulassen. Dage-
gen bleibt Ihnen als Wohnungsvermieter bei einer berechtig-
ten Mieterhdhung nach § 558 BGB wenigstens die Zustim-
mungsklage, um lhre Mieterhhungswiinsche in die Tat um-
zusetzen.

Indexmiete: Einfacher, als viele glauben!

Von allen Mieterhdhungsmdglichkeiten I3sst sich dem Mieter
am leichtesten die wenig bekannte Indexmiete ,verkaufen”:
Mit dieser koppeln Sie die kiinftige Miethohe an die Entwick-
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lung des allgemeinen Lebenshaltungskosten-Indexes. Den
Index berechnet das Statistische Bundesamt - also eine
neutrale Stelle - jeden Monat neu.

Beispiele: Indexklauseln

=

Indexklausel ohne bestimmte Indexdnderung

Die Miete verdndert sich gemaB dem vom Statistischen Bundes-
amt ermittelten Verbraucherpreisindex fiir Deutschland. Steigt
oder fallt dieser ab Beginn des Mietverhaltnisses, kann jede
Vertragspartei eine der prozentualen Indexdnderung entspre-
chende Anderung der Miete verlangen.

Indexklausel mit bestimmter Indexidnderung

Die Miete verdndert sich geméB dem vom Statistischen Bundes-
amt ermittelten Verbraucherpreisindex fiir Deutschland. Steigt
oder fallt dieser ab Beginn des Mietverhdltnisses bzw. seit
Wirksamwerden der letzten Mieterh6hung um mindestens 5 %,
kann jede Vertragspartei eine der prozentualen Indexdnderung
entsprechende Anderung der Miete verlangen.

Der Lebenshaltungskosten-Index ist ein neutraler Wertmesser
fiir Ihre Miethdhe. Steigt der Index, erhoht sich lhre Miete,
ohne dass Sie mit dem Mieter um lhr Geld feilschen missen.
Sinkt der Index allerdings, fallt auch Ihre Miete! Dieses Pha-
nomen taucht in der Praxis allerdings so gut wie nie auf, da
die Lebenshaltungskosten im Schnitt stetig steigen. Eine
Indexmiete konnen Sie nur bei frei finanziertem Wohnraum
vereinbaren - ganz gleich, ob Sie einen befristeten oder un-
befristeten Wohn- oder Gewerberaummietvertrag abschlie-
Ben. Vermieten Sie dagegen preisgebundenen Wohnraum, ist
eine Indexmiete unzuldssig.
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Ein Zeitmietvertrag ist kein Muss mehr

Bis zum 31.08.2001 mussten Sie einen Indexmietvertrag
entweder auf Lebenszeit eines der Vertragspartner abschlie-
Ben oder dafiir sorgen, dass der Mieter ihn auf eine Mindest-
laufzeit von zehn Jahren verldngern konnte. Das konnten Sie
z. B. bei einem unbefristeten Mietvertrag mit einem einseiti-
gen Kiindigungsverzicht fiir zehn Jahre erreichen oder indem
Sie gleich einen 10-Jahres-Mietvertrag abschlossen.

Diese 10-Jahres-Frist gilt fiir Wohnungsvermieter seit dem
01.09.2001 nicht mehr. Sie kénnen seither eine Indexmiete
abschlieBen, ohne sich zeitlich beschranken zu miissen bzw.
auf lhr Kiindigungsrecht verzichten zu missen. Gewerbe-
raumvermieter haben es schwerer: Fiir diese gilt weiterhin
die 10-Jahres-Frist. Nur eine Erleichterung gibt es fiir Ge-
werberaumvermieter seit dem 14.09.2007: Sie brauchen fiir
eine bisher genehmigungspflichtige Gleitklausel keine Einzel-
genehmigung mehr nach §2 PaPkG beim Bundesamt fiir
Wirtschaft und Ausfuhrkontrolle einzuholen. Diese Genehmi-
gungspflicht ist entfallen.

So berechnen Sie die Indexmiete

Wenn Sie wissen wollen, um wie viel sich der Index seit der
letzten Mieterh6hung erh6ht oder verringert hat, miissen Sie
diese Formel kennen:

| alter Indexstand
prozen.tua e _ x 100 - 100
Indexsteigerung neuer Indexstand
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Beispiel: Berechnung einer Indexerhohung

3 Sie haben lhren Mietvertrag im September 2004 abgeschlossen.

In diesem Monat lag der Verbrauchspreisindex fiir Deutschland

auf der Preisbasis 2005 bei 98,6. Laut Mietvertrag diirfen Sie die

Miete erhdhen, wenn sich der Preisindex um mindestens 6 %

verdndert hat. Im September 2009 steht der Index bei 106,7.

Diirfen Sie jetzt die Miete erhéhen? Dazu errechnen Sie nach

der obigen Formel, um wie viel Prozent der Index seit Mietver-
tragsabschluss gestiegen ist:

98,6
—_ _x100-100 =8,2%
106,7

Der Indexstand hat sich sogar um 8,2 % veréndert. Sie sollten
jetzt schleunigst Ihre Miete um 8,2 % erhdhen, sonst verschen-
ken Sie weiterhin Monat fiir Monat Geld. Bei einer Miete von
z.B. 650 € sind das immerhin pro Monat 53,30 €, aufs Jahr
gerechnet 639,60 €.

Ab wann hatten Sie denn die Miete gemaB lhrem Mietvertrag
erh6hen diirfen? Sobald sich der alte Indexstand von 98,6 um 6
% nach oben verandert. Bei welchem Indexstand dies der Fall
war bzw. ist, errechnen Sie folgendermaBen:

98,6

100
Beim Indexstand von 104,5, der im November 2007 erreicht
war, hatten also die Miete erhdhen diirfen.

X6+ 98,6 =1045

Die Indexmiete gilt mindestens fiir ein Jahr

Wihrend der Laufzeit der Indexmiete muss die Miete jeweils
ein Jahr unverdndert bleiben. Vorher ist keine Mieterh6hung
moglich. Ausnahme: eine Mieterhdhung wegen baulicher
Anderungen nach § 559 BGB aufgrund von Umstinden, die
der Vermieter nicht zu vertreten hat, sowie eine Erhohung
der Betriebskosten nach § 560 BGB. Wahrend der Geltungs-
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dauer der Indexmiete ist eine Erhdhung der Miete gemaB
§ 558 BGB auf die ortsiibliche Vergleichsmiete ausgeschlos-
sen.

Die erhohte Miete konnen Sie mit einer schriftlichen Ande-
rungserkldrung unter Angabe der jeweils eingetretenen An-
derung des Indexes geltend machen. Das Gleiche gilt, wenn
der Index gefallen ist und lhr Mieter eine Mietsenkung gel-
tend machen will. In dem Schreiben muss die jeweilige neue
Miete oder der Erhdhungsbetrag in einem konkreten Geldbe-
trag angegeben sein. Die gednderte Miete ist mit Beginn des
uberndchsten Monats nach dem Zugang der Erklarung zu
zahlen.

Beispiel: Giiltigkeitsbeginn der neuen Miete

Sie schicken lhr Mieterhdhungsschreiben im Marz ab. Ab Mai
muss |hr Mieter die erhdhte Miete zahlen.

Ihr gesetzliches Mieterh6hungsrecht

Wenn Sie weder eine Staffel- noch eine Indexmiete in Ihrem
Wohnungsmietvertrag vereinbart haben, missen Sie sich
dennoch nicht bis zum Mietvertragsende mit lhrer einmal
vereinbarten Miete zufriedengeben. Dafiir sorgt das gesetzli-
che Mieterhdhungsrecht in § 558 ff. BGB. Danach kénnen Sie
Ihre Miete stets auf die ortsiibliche Vergleichsmiete erhdhen.
Unter der ortsiiblichen Vergleichsmiete versteht man den
Betrag, der Ublicherweise fiir eine Wohnung vergleichbarer
Art, GroBe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage in dersel-
ben Gemeinde oder in einer vergleichbaren Gemeinde gezahlt
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wird. Dabei fallen nur die Mieten ins Gewicht, die in den
letzten vier Jahren vereinbart oder erhoht wurden.

Liegt Ihre Miete um mehr als 20 % (iber der ortsiiblichen Vergleichsmiete,
begehen Sie als Wohnraumvermieter eine Ordnungswidrigkeit nach § 5
Wirtschaftsstrafgesetz. Um dem zu entgehen, miissen Sie sich bei jedem
neuen Mietvertragsabschluss und bei jeder Mieterhdhung an der ortsiibli-
chen Vergleichsmiete orientieren.

Das gesetzliche Mieterhdhungsrecht nach § 558 ff. BGB setzt
voraus, dass Sie mit lhrer derzeitigen Miete unter der ortsiib-
lichen Vergleichsmiete liegen. Wie hoch die ortsiibliche Ver-
gleichsmiete ist, miissen Sie mit einem der vier gesetzlich
vorgeschriebenen Begriindungsmittel nachweisen:

1 dem Mietspiegel,
2 drei Vergleichswohnungen,
3 der Auskunft aus einer Mietdatenbank oder

4 einem Sachverstandigengutachten.

An diese Fristen miissen Sie sich halten

Zudem diirfen Sie lhre Miete innerhalb von drei Jahren nur
um maximal 20 % erhéhen (= Kappungsgrenze). Haben Sie
vor zwei Jahren lhre Miete schon einmal um 20 % erhdht, ist
die Kappungsgrenze bereits ausgeschopft. Selbst wenn Sie
die Kappungsgrenze noch nicht erreicht haben, diirfen Sie
nicht beliebig oft Ihre Miete auf die ortsiibliche Vergleichs-
miete anheben. Vielmehr diirfen Sie |hr Mieterhéhungs-
schreiben friihestens ein Jahr nach der letzten Mieterhdhung
losschicken. Entscheidend dafiir, ab wann |hr Mieter lhnen
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mehr Miete zahlen muss, ist der Zugang lhrer Erh6hungser-
kldrung. Sie konnen die erhdhte Miete vom Beginn des drit-
ten auf den Zugang der Erkldarung folgenden Monats an for-
dern (z. B. erhdlt Ihr Mieter das Erhdhungsschreiben zwi-
schen 01.6. und 30.06., muss er ab 01.09. die erhdhte Miete
zahlen).

Wenn der Mieter nicht zustimmt

Ihr Mieterh6hungsverlangen tritt nur in Kraft, wenn lhr Mie-
ter der Anhebung zustimmt. Tut er das innerhalb von zwei
Monaten nach Zugang lhres Erhdhungsschreibens nicht,
kénnen Sie seine Zustimmung einklagen. Wollen Sie nicht
klagen, lassen Sie lhren Mieterhhungswunsch fallen. Das
hindert Sie aber nicht daran, es spater noch einmal zu versu-
chen.

Beispiel: Gesetzliche Mieterhohung

Ihr Erhdhungsschreiben geht Ihrem Mieter im Juli zu. Er muss
lhnen ab Oktober die hohere Miete zahlen - vorausgesetzt
natirlich, er hat lhrem Anliegen nach § 558 BGB zugestimmt.

Erreicht die Zustimmung lhres Mieters Sie nicht bis zum Ende
des zweiten Monats, nachdem er Ihr Erhdhungsschreiben erhal-
ten hat - in obigem Beispiel also bis zum 30.09. -, stehen Sie
vor einer schwierigen Entscheidung: Entweder Sie klagen jetzt
innerhalb von drei weiteren Monaten (also bis zum 31.12.) die
Zustimmung lhres Mieters zur Mieterh6hung ein oder Sie
verzichten auf diese Mieterhdhung. Entscheiden Sie sich dafiir,
lhre Mieterhohung durchzufechten, muss Ihre Klage spatestens
bis zum 31.12. beim Gericht sein.
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Das Begriindungsmittel ,Mietspiegel”

Berufen Sie sich bei Ihrer Mieterhdhung nach § 558 BGB auf
einen Mietspiegel, ist das ein solides Standbein, an dem lhr
Mieter nur schwer ritteln kann. Vorausgesetzt, Sie halten
sich an die dort festgeschriebenen Zahlen. Selbst wenn der
Mietspiegel lhrer Stadt bereits ein paar Jahre alt ist, hiiten
Sie sich davor, ihn z.B. nach dem Wohnungsmieten-Index
fortzuschreiben oder sonst durch Zeitzuschlage auf den aktu-
ellen Stand zu bringen. Existiert fiir Inre Stadt kein Mietspie-
gel, kdnnen Sie beim Wohnungsbauamt nachhaken, ob dort
ein Mietkataster geflihrt wird.

Vergleichswohnungen: Drei sind Pflicht

Begriinden Sie Ihr Erhdhungsschreiben mit drei Vergleichs-
wohnungen, missen Sie deren Lage so exakt beschreiben,
dass der Mieter sie miihelos finden und lhre Angaben uber-
priifen kann. Neben der Adresse miissen Sie Hinweise zur
Ausstattung, zur Wohnfldche und der gezahlten Miete geben.
Zudem miissen Sie das Geschoss nennen und - wenn es auf
dem Stockwerk mehr als eine Wohnung gibt - deren Lage
ergdnzen: rechts, links bzw. Mitte (BGH, Urteil v. 18.12.2002
- VIIl ZR 141/02, WM 2003, S. 149). Gibt es eine von auBen
erkennbare Wohnungsnummer, gehort auch diese in lhr Er-
hohungsschreiben hinein. Existiert keine Wohnungsnummer,
sollten Sie den Namen des Mieters, der in der Vergleichwoh-
nung wohnt, nennen. Mehr als drei Wohnungen sind besser!
Fallt ndmlich eine davon als unbrauchbar aus, weil sie nicht
so vergleichbar ist, wie Sie meinten, ist lhr Mieterhdhungs-
begehren unwirksam. Sie kdnnen es leider nicht mehr da-
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durch retten, dass Sie eine andere Wohnung nachschieben.
Ihnen bleibt dann nur noch eines: ein neues Mieterh6hungs-
schreiben mit neuen Fristen loszuschicken.

Gibt es in lhrer Stadt einen Mietspiegel, miissen Sie darauf in lhrem
Mieterh6hungsschreiben eingehen. Auch dann, wenn Sie lhre Erhéhung
mit drei Vergleichswohnungen begriinden.

Mehr Miete wegen Modernisierung

Sie haben in lhre Wohnung neue Fenster, eine Energie spa-
rende Heizung oder einen Wasserzahler eingebaut? Dann
konnen Sie mit einer Modernisierungsmieterhdhung einen
Teil der Ihnen entstandenen Aufwendungen von lhrem Mieter
zuriickholen. Dieser Weg steht lhnen allerdings nur dann
offen,

= wenn Sie mit lhren Umbauten den Gebrauchswert Ihrer
Mietrdume dauerhaft und nachhaltig verbessern,

= wenn lhr Mieter durch die Modernisierung kiinftig Energie
(Strom, Wasser oder Heizkosten) einsparen kann.

So gehen Sie bei einer Modernisierungserhéhung

1 Drei Monate vor Beginn der Modernisierungsarbei-
ten: Sie kiindigen dem Mieter die Arbeiten sowie die
voraussichtliche Mieterh6hung an (siehe S. 43)

2 Nach Abschluss der Arbeiten: Sie schicken Ihrem
Mieter die Mieterhdhungserklarung. Die erhdhte
Miete muss lhr Mieter dann drei Monate nach Erhalt
dieses Schreiben zahlen (siehe S. 44).
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Was Sie vom Mieter an Mithilfe verlangen konnen

Bauen Sie in der Mieterwohnung etwas um und miissen Sie
deswegen Mabel verriicken, Teppiche zusammenrollen, Rega-
le leer rdumen oder Bilder abhdngen, bevor Sie mit lhren
Arbeiten beginnen konnen, ist das lhre Angelegenheit. |hr
Mieter muss es nur dulden - mehr aber auch nicht! Missen
Sie deswegen sogar die Mobel des Mieters auBerhalb der
Wohnung lagern, gehen diese Transport- und Lagerkosten
ebenfalls auf Ihre Rechnung. Hinterher muss wieder alles an
den alten Platz zuriick! Und der ganze Modernisierungs-
schmutz? Auch den miissen Sie wegwischen (AG Hamburg,
Urteil v. 06.03.2007, 40 C 230/06, WM 2007, S. 445).

Wie viel mehr Miete Sie fordern konnen

Sie diirffen 11 9% lhrer Umbaukosten auf die Jahresmiete
aufschlagen. Ein Zwélftel dieses Betrags ergibt lhren monat-
lichen Mieterhdhungsbetrag.

Beispiel: Berechnung der Erhdhung bei Modernisierung

ben. Sie konnen die monatliche Miete Ihres Mieters also um
27,50 € (11 % von 3.000 € = 330 € : 12 Monate = 27,50 €)
erhohen.

3 Fiir den Umbau Ihrer Mietwohnung haben Sie 3.000 € ausgege-

Die obere Messlatte fiir lnre Modernisierungsmieterhéhung
bildet § 5 Wirtschaftsstrafgesetz. Danach darf Ihre Miete
nach der Modernisierung maximal 20 % Uber der ortsiibli-
chen Vergleichsmiete liegen.
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Sparen Sie durch die Modernisierung Kosten fiir Instandsetzung, die oh-
nehin notwendig wére, miissen Sie diesen Betrag von den gesamten Mo-
dernisierungskosten abziehen. ,Fiktive Instandhaltungskosten” nennen
das die Juristen.

Kiindigen Sie lhre Arbeiten unbedingt vorher an

Mindestens drei Monate, bevor Sie mit lhren Modernisie-
rungsarbeiten beginnen, miissen Sie [nrem Mieter lhre Arbei-
ten und die deswegen geplante Erh6hung ankiindigen. Infor-
mieren Sie lhren Mieter schriftlich liber Art, Umfang, Beginn,
voraussichtliche Dauer und die geplanten Kosten der Arbei-
ten sowie Uber die zu erwartende Mieterhdhung. Halten Sie
diese Frist von drei Monaten fiir die Modernisierungsankiin-
digung ein und schicken Sie nach Abschluss der Arbeiten die
Mieterhdhungserklarung an lhren Mieter, gilt wieder eine
dreimonatige Frist: Drei Monate nach Erhalt dieser Erklarung
muss der Mieter die erhohte Miete zahlen.

Vergessen Sie, lhre Umbauarbeiten anzukiindigen, haben Sie
schlechte Karten, liberhaupt eine hohere Miete zu bekom-
men. Zum einen muss lhr Mieter die Arbeiten nicht dulden,
zum anderen kann Ihr Versdaumnis lhre Mieterhohung gene-
rell unwirksam machen. In einem solchen Fall kann nur noch
Ihr Mieter die Mieterhdhung retten. Duldet er namlich die
Arbeiten trotz fehlender Ankiindigung, besteht lhr Mieterho-
hungsrecht weiter. Ein Wermutstropfen bleibt Ihnen aber
dennoch. Haben Sie die Modernisierungsmieterhdhung gar
nicht oder weniger als drei Monate vor Beginn der Arbeiten
(BGH, Urteil v. 19.9.2007, VIIl ZR 6/07) angekiindigt, verldn-
gert sich die Frist vom Eingang der Mieterhohungserklarung
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bei Threm Mieter bis zur Wirksamkeit der Erhhung von drei
Monaten um zusatzliche sechs auf neun Monate. Gleiches
gilt, wenn die tatsdachliche Mieterhdhung die angekiindigte
Erh6hung um mehr als 10 % Ubersteigt.

Beispiele: Modernisierungserhdhung

3 Zu spit angekiindigt
Sie mdchten im Juni Modernisierungsarbeiten in Ihrer Wohnung

durchfiihren. Wenn Sie Ihrem Mieter diese Arbeiten sowie die
Erhéhung bis zum 01.03. ankiindigen, konnen Sie nach Ab-
schluss der Arbeiten - z.B. am 15.06. - das Mieterhdhungs-
schreiben verschicken. Ihre Erhéhung wird ab dem 01.09. wirk-
sam. Haben Sie die Arbeiten jedoch erst am 01.04. angekiindigt,
wird lhre Mieterhéhung erst ab 01.03. des folgenden Jahres
wirksam, auch wenn Sie die Mieterhéhungserklarung im Juni
verschicken.

Mieterhéhung um 10 % hdher als angekiindigt

Statt der geplanten 3.000 € belaufen sich lhre Modernisierungs-
kosten nach Abschluss der Arbeiten auf 3.500 €. Ein Zwdlftel
von 11 % dieser Kosten sind 32 € - damit ist die Erhdhung um
16 % hoher als die angekiindigten 27,50 €. Mdchten Sie die
Miete trotzdem um 32 € erh6hen und schicken Ihrem Mieter die
Mieterh6hungserkldrung im Juni zu, muss er statt ab dem 01.09.
erst ab dem 01.03. des folgenden Jahres mehr Miete zahlen.

Wann Sie |hr Mieterh6hungsschreiben losschicken

Ihre Mieterhohungserklarung diirfen Sie nicht vor Abschluss
der Arbeiten abgeben. Haben Sie die Modernisierung been-
det, gibt es keine gesetzliche Frist, innerhalb derer Sie lhr
Erh6hungsschreiben an Ihren Mieter schicken miissen. Je
ldnger Sie also warten, umso mehr freut das lhren Mieter.
Allerdings: Allzu lange sollten Sie sich mit Ihrer Mieterhd-
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hungserklarung nicht Zeit lassen. Sie verschenken sonst nam-
lich nicht nur eine Menge Geld, sondern es droht lhnen auch
die Verwirkung lhres Erhdhungsanspruchs. Liegen zwischen
der Modernisierung und lhrer Mieterh6hungserklarung meh-
rere Jahre, verspielen Sie damit die Chance auf eine hohere
Miete.

Wenn lhr Mieter Rechnungsbelege sehen will

Vielleicht mdchte lhr Mieter die Rechnungskopien der Mo-
dernisierungsarbeiten sehen. Diese darf er am Sitz des Ver-
mieters einsehen. Wohnen Sie allerdings nicht im gleichen
Ort, in dem sich die Mieterwohnung befindet, kann er von
Ihnen verlangen, dass Sie ihm die Unterlagen am Ort des
Mietobjekts vorlegen. Dieses Recht gibt ihm § 259 BGB. Sie
mussen lhrem Mieter also, wenn er es wiinscht, simtliche
Rechnungen und sonstigen Belege in geordneter Zusammen-
stellung nach ModernisierungsmaBnahmen und -gewerken
sortiert prasentieren. Anstelle der Einsichtnahme kann lhr
Mieter Sie auch auffordern, ihm gegen Erstattung der Ausla-
gen Kopien der Rechnungen zu senden.

Verlieren Sie bitte bei lhrer Modernisierungsmieterhhung nie das Wirt-
schaftlichkeitsgebot aus den Augen. Das gilt in besonderem MalBe, wenn
Sie umbauen, um Energie einzusparen. Unwirtschaftlich ist Inre Moderni-
sierung dann, wenn |hre Mieterhdhung doppelt so hoch ist wie die letzt-
endlich eingesparten Energiekosten. Damit handeln Sie sich Arger mit Ih-
rem Mieter ein!
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Alternative: Modernisierungsvereinbarung

Statt den umstindlichen Weg (iber eine Modernisierungs-
mieterhdhung zu gehen, kdnnen Sie es sich leichter machen:
SchlieBen Sie mit lhrem Mieter eine Modernisierungsverein-
barung. Damit schaffen Sie von vornherein klare Verhéltnisse.
Ihr Mieter weiB, was auf ihn zukommt, und Sie sparen sich
nicht nur viel Rechnerei, sondern auch eine Menge Schreib-
arbeit. Denn Sie miissen weder die Modernisierung ankiindi-
gen noch hinterher ausfiihrliche Begriindungen abgeben oder
Zahlen offenlegen. Der entscheidende Unterschied zur Mo-
dernisierungsmieterhdhung nach § 559 BGB: Sie einigen sich
mit lhrem Mieter bereits vor Beginn der Arbeiten auf eine
bestimmte Miethdhe.

Zudem legen Sie fest, ob und um wie viel Ihr Mieter die Mie-
te wahrend der Bauarbeiten wegen des Schmutzes und Larms
mindern darf - so nehmen Sie eventuellen Mietminderungs-
anspriichen von Anfang an den Wind aus den Segeln. lhr
Prozess- und Kostenrisiko sinkt damit auf null. Sie konnen
den Ablauf der Bauarbeiten besser terminieren und mit ei-
nem fest vereinbarten Mieterhhungsbetrag kalkulieren.
Noch ein Pluspunkt: Mit einer Modernisierungsvereinbarung
umgehen Sie ganz legal das Sonderkiindigungsrecht lhres
Mieters. Der Pferdeful3 an der Sache: lhr Mieter muss diesen
Vertrag nicht unterschreiben - besser ist es fiir Sie, er tut es
doch. Lieber wird er es natiirlich tun, wenn es lhnen gelingt,
ihm die Vereinbarung so richtig schmackhaft zu machen. Das
kann dadurch geschehen, dass Sie den Termin fiir den Beginn
der erhdhten Zahlungen weiter nach hinten setzen.
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So iiberzeugen Sie lhren Mieter von den Vorteilen

Rechnen Sie Ihrem Mieter vor, ab wann Sie laut § 559 BGB
die hohere Miete verlangen konnten. Zeigen Sie ihm, dass er
im Vergleich dazu mit lhrer Erhdhungsvereinbarung besser
fahrt. Am besten, Sie rechnen ihm genau aus, was er spart,
wenn er die Modernisierungsvereinbarung unterzeichnet.
Auch dieses Argument kdnnte lhren Mieter lberzeugen: Die
neue Miete ist bis auf die letzte Kommastelle vertraglich
festgelegt. Wird der Umbau teurer als erwartet, muss lhr
Mieter keinen Cent mehr zahlen. Das Risiko geht also auf lhr
Konto.

Wenn der Mieter zu spat oder
zu wenig zahlt

Argerlich, wenn Sie lhrer Miete hinterherlaufen miissen! Was
kénnen Sie in solchen Féllen tun?

So gehen Sie bei Zahlungsriickstand vor

O 1 Priifen Sie: Zu spét und/oder zu wenig gezahlt?
O 2 Mahnen Sie Ihren Mieter ab.

3 Alternativ dazu: Vereinbaren Sie mit einem lang-
jahrigen, zuverlassigen Mieter Ratenzahlungen.

4 Ab einer bestimmten Hohe des Riickstands: Sie kdn-
nen lhrem Mieter fristlos kiindigen. Er erhdlt auto-
matisch eine Schonfrist zum Ausgleich seines Riick-
stands.
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O 5 Keine Zahlung innerhalb der Schonfrist: lhre Kiindi-
gung bleibt wirksam.

O 6 Zahlung innerhalb der Schonfrist: Ihre Kiindigung
wird unwirksam.

7 Nochmaliger Zahlungsriickstand innerhalb von zwei
Jahren: Sie kdnnen Ihrem Mieter ohne Schonfrist
fristlos kiindigen.

Bis wann muss die Miete eingehen?

Bis wann der Mieter normalerweise zahlen muss, steht im
Gesetz: Die Miete fiir Wohn- und Gewerberdume ist nach 8§
579 Abs. 2, 556 b BGB jeweils bis zum dritten Werktag eines
Monats fiir diesen laufenden Monat féllig. Das bedeutet: Bis
zum dritten Werktag eines Monats muss lhr Mieter das Geld
wauf den Weg schicken". Wichtig: Der dritte Werktag eines
Monats ist nicht identisch mit dem jeweils kalendarischen
Dritten. Bitte beachten Sie: Der Mieter muss laut Gesetz
lediglich bis zum dritten Werktag seine Uberweisung zur
Bank geben. Nur wenn eine Rechzeitigkeitsklausel in lhrem
Mietvertrag steht, muss die Miete am dritten Werktag auf
Ihrem Konto sein.

Beispiele: Zahlungsfristen

3. Werktag im Monat
Da z. B. der 1. Mai immer ein Feiertag ist, muss der Mieter die

Miete flir Mai nie bis zum kalendarischen 03.05. iliberwiesen
haben.

Rechtzeitigkeitsklausel
JFlir die Rechtzeitigkeit einer Zahlung ist der Eingang bzw. die
Gutschrift maBgebend.”
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Nur regelmaBige Zahlungen zahlen mit

Um zu wissen, ob der Mieter mit seinem Riickstand die kriti-
sche ,Kiindigungsgrenze" erreicht hat, diirfen Sie nur die
regelmaBig vom Mieter zu zahlenden Leistungen beriicksich-
tigen. Darunter fallen z. B. die Miete, die Betriebskostenpau-
schale oder die Betriebskostenvorauszahlung. Fiir |hr Kiindi-
gungsrecht wegen Zahlungsriickstand kommt es nicht darauf
an, ob lhr Mieter seine Zahlungsschwierigkeiten selbst ver-
schuldet hat oder ob er wegen Krankheit oder Arbeitslosig-
keit nicht in der Lage ist, seine Miete zu zahlen.

Nicht mitrechnen diirfen Sie die Riickstdnde aus nur einmali-
gen Leistungen. Bleibt Ihnen lhr Mieter also z. B. die letzte
Nachzahlung aus der Heiz- und Betriebskostenabrechnung,
die Kaution oder Schadensersatzanspriiche wegen einer
mutwillig zerbrochenen Fensterscheibe schuldig, rechtfertigt
ein solcher Riickstand noch keine Kiindigung wegen Zah-
lungsverzugs. Fiir derartige Riickstdnde bleibt Ihnen nur der
Weg uiber einen Mahnbescheid oder eine Zahlungsklage.

Korrekt abmahnen oder kiindigen

Der erste und einfachste Schritt fiir betroffene Vermieter:
Mahnen Sie Ihren Mieter ab und drohen Sie ihm mit der
Kiindigung, falls er sein vertragswidriges Verhalten fortsetzt.
Ist z. B. ein langjahriger, stets zuverldssiger Mieter zahlungs-
willig, aber derzeit zahlungsunfdhig, konnen Sie mit ihm
alternativ eine Ratenzahlungsvereinbarung schlieBen, am
besten schriftlich. Einigen Sie sich mit [hrem Mieter, wie viel
er ab wann und bis zu welchem Termin ,abstottern" darf
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(mehr zur korrekten Form der Abmahnung, auch in anderen
Fallen, siehe S. 116). Wollen Sie einen ,schwierigen” Mieter
loswerden, ist ein Zahlungsriickstand natiirlich das schnellste
und giinstigste Mittel dafiir. Hat der Mietriickstand namlich
eine gewisse Hohe erreicht, konnen Sie dem Mieter fristlos
kiindigen. Das ist der Fall, wenn lhr Mieter

= mit zwei aufeinanderfolgenden Mieten (inkl. Vorauszah-
lungen) in Hhe von einer Monatsmiete und einem Cent in
Riickstand gerat (§ 543 Abs. 2 Nr. 3 BGB) oder

= wenn seine Mietschulden aus mehreren Monaten die
Mindesthohe von zwei Monatsmieten erreicht haben.

Vermieten Sie mit der Wohnung eine Garage oder einen
Stellplatz, miissen Sie die Grundmiete plus die Garagenmiete
plus eventuelle Betriebskostenvorauszahlungen zusammen-
rechnen, um feststellen zu konnen, ob der Mietriickstand
tatsachlich schon fiir eine fristlose Kiindigung reicht.

Beispiel: Berechnung der Mietschulden

=

Sie haben mit lhrem Mieter eine Miete von 500 € plus 100 €
Betriebskostenvorauszahlung vereinbart. Im Mai liberweist er
Ihnen nur 300 €. Bis zum dritten Werktag im Juni hat er lhnen
noch gar nichts liberwiesen. Da der Mietriickstand aus zwei
aufeinanderfolgenden Monaten somit lber den notwendigen
601 € liegt, konnen Sie Ihrem Mieter fristlos kiindigen. Gleiches
wiirde gelten, wenn lhnen lhr Mieter zwar im Juni die volle
Miete liberwiese, dafiir aber im Juli und August jeweils wieder
nur die Halfte und im September sogar nur 100 €. Der Miet-
rlickstand aus mehreren Monaten (Mai, Juli, August, September)
wiirde dann 1.400 € betragen. Da auf diese Weise ein Mietriick-
stand von mehr als den erforderlichen zwei Monatsmieten
(1.200 €) aufgelaufen ist, diirfen Sie fristlos kiindigen.
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Sie miissen sich entscheiden, falls |hr Mieter nicht zahlt:
Entweder gewihren Sie ihm einen Zahlungsaufschub (immer
schriftlich und nur fiir eine exakt geschuldete Mietzahlung)
oder Sie kiindigen ihm gleich. Oft hilft auch der Hinweis an
den Mieter auf einen eventuell bestehenden Wohngeldan-
spruch. Mit einem sozialhilfeberechtigten Mieter fahren Sie
namlich besser als mit einer leer stehenden Wohnung.

Bezahlte Schulden retten den Mieter

Ihr Wohnungsmieter genie3t eine Schonfrist, innerhalb derer
er seine Mietriickstdnde begleichen und somit Ihre fristlose
Kiindigung ungeschehen machen kann. Diese lduft erst zwei
Monate nach Zustellung der Rdumungsklage ab. Zahlt er
innerhalb dieser Frist alle seine Mietschulden samt der lau-
fenden Miete, macht er damit lhre Kiindigung unwirksam.
Allerdings kann er dieses ,Spielchen” nur einmal innerhalb
von zwei Jahren mit lhnen treiben. Bis dahin angefallene
Anwalts- und Prozesskosten muss lhnen |hr Mieter natiirlich
ersetzen. Gerat |hr Wohnungsmieter ein weiteres Mal inner-
halb des 2-Jahres-Zeitraums in Zahlungsrickstand und kiin-
digen Sie ihm deshalb erneut, bleibt es auch dann bei der
fristlosen Kiindigung, wenn er sofort nach Kiindigungsaus-
spruch seine Mietschulden begleicht. Gewerberaummieter
trifft es wesentlich harter! Fiir diese gibt es keine Schonfrist:
Zahlt ein Gewerberaummieter seine (kompletten!) Mietschul-
den nicht, bevor lhr Kiindigungsschreiben in seinem Briefkas-
ten landet, ist der Mietvertrag damit beendet. Jedenfalls,
wenn Sie sich nicht doch noch zu einem Fortsetzen des Ver-
trags umstimmen lassen.



52 Miete erhalten, erhohen und durchsetzen

Beispiel: Schuldenbegleichungszeitraum

3 Ihr Mieter zahlt bereits seit zwei Monaten seine Miete nicht

mehr. Sie haben ihm deswegen fristlos gekiindigt. Weil er weder
freiwillig auszieht noch seine Mietschulden begleicht, erheben
Sie Rdumungs- und Zahlungsklage. Diese wird lhrem Woh-
nungsmieter am 01.08. zugestellt. Er kann noch bis zum 01.10.,
24 Uhr, seine Schulden bei lhnen begleichen und lhre Kiindi-
gung damit unwirksam machen.

Wann der Mieter mindern darf

Sie wollen die volle Miete, lhr Mieter dafiir eine mangelfreie
Wohnung. Was aber, wenn z. B. im Winter plétzlich die Hei-
zung ausfallt oder es wie Hechtsuppe durch die alten Fenster
zieht? Tritt solch ein erheblicher Mangel auf, kann |hr Mieter

darauf pochen, dass Sie den Mangel beseitigen,

verlangen, dass Sie ihm seine Aufwendungen ersetzen,
wenn er - nachdem Sie trotz Anzeige des Mangels untétig
geblieben sind oder in besonders dringlichen Fillen -
selbst einen Handwerker gerufen hat, der dem Mangel ab-
geholfen hat,

je nach AusmaB des Mangels die ganze Miete oder nur
einen Teil davon so lange mindern, bis Sie den Schaden
endgiiltig beseitigt haben,

maximal den dreifachen Mietminderungsbetrag pro Monat
so lange zuriickbehalten, bis Sie den Schaden endgiiltig
beseitigt haben,

Schadensersatz von lhnen verlangen, wenn es bei ihm
durch den Mangel noch zu weiteren Schiden gekommen
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ist (wenn es z. B. durchs defekte Dachfenster hereinregnet
und ein Gemilde Ihres Mieters dadurch beschidigt wird),

= fristlos kiindigen.

Wann ein Mangel vorliegt

Es gibt zwei Arten von Madngeln: Zum einen solche, die direkt
dem Mietobjekt anhaften, z. B. eine feuchte Wand im Schlaf-
zimmer, eine hellhdrige Wohnung, Ungezieferbefall, die ka-
putte Heizung, der zu lange Vorlauf beim Warmwasser. Auf
der anderen Seite kdnnen aber auch Einwirkungen aus der
Umgebung des Mietobjekts einen Mangel darstellen (Bau-
stellenldrm, Tauben, anfahrende Busse). |hr Mieter darf na-
tlrlich nur mindern, wenn wirklich ein erheblicher Mangel
vorliegt. Stort sich lhr Mieter also lediglich an der kleinen
Spinne, die lber das Fenster in seine Wohnung krabbelt, ist
das noch kein Mietminderungsgrund. Bei einer Ratte ware
das schon etwas anderes! lhre Wohnung ist mangelhaft,
wenn Sie nicht zum vertragsgemiBen Gebrauch geeignet ist
oder ihr eine zugesicherte Eigenschaft fehlt.

Beispiel: Fehlende zugesicherte Eigenschaft

3 Ilhr Mieter legt Wert auf eine ruhige Wohngegend. Bei der
Wohnungsbesichtigung ist es zwar ruhig, aber es sind gerade
Schulferien. Er fragt ausdriicklich, ob viel Ld&rm von der Schule
gegeniiber ausgeht, und Sie verneinen dies. Der Mieter besteht
darauf, dass dies im Mietvertrag vermerkt wird. Tatsédchlich ist
es jedoch wahrend der Schulzeit in der Wohnung sehr laut,
sodass lhr Mieter deswegen mindern kann. SchlieBlich haben Sie
ihm ja zugesichert, dass es sich um eine ruhige Wohngegend

handelt.
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Verschulden spielt keine Rolle

Einige Vermieter glauben, der Mieter diirfe nur mindern,
wenn der Vermieter den Mangel verschuldet habe. Das ist
jedoch falsch! Mindern darf Ihr Mieter unabhangig davon, ob
Sie als Vermieter fiir den Mangel verantwortlich sind, also
selbst dann, wenn die Ursache des Mangels vollig auBerhalb
Ihres Einflussbereichs liegt oder von lhnen gar nicht beseitigt
werden kann.

Beispiele: Unverschuldeter Mangel

Auf dem Nachbargrundstiick wird ein Einkaufszentrum gebaut
und lhr Mieter fiihlt sich durch den Baularm gestért. Oder: Ihr
Haus wird als beliebtes Zwischenlandungsziel von Tauben
entdeckt, die den Balkon lhres Mieters verkoten. Vor lhrem Haus
wird eine Bushaltestelle eingerichtet und Ihr Mieter fiihlt sich
durch den Ldrm der anfahrenden bzw. bremsenden Busse ge-
stort. Bratgeriiche vom Imbiss nebenan ziehen zu Ihrem Mieter
heriiber.

Auch aus den im Beispiel genannten darf lhr Mieter die Mie-
te mindern, obwohl Sie als Vermieter gar nichts dafiir kon-
nen. Fir den Gesetzgeber gilt nur, dass Sie als Vermieter
nicht in der Lage sind, Ihrem Mieter ein storungsfreies Woh-
nen zu bieten. Deshalb muss lhr Mieter nicht den vollen
Mietpreis zahlen. Auf Uberempfindlichkeiten lhres Mieters
miissen Sie hingegen keine Riicksicht nehmen.

Weist lhre Wohnung einen erheblichen Mangel auf, den lhnen Ihr Mieter
angezeigt hat, darf er die Miete angemessen kiirzen. Dabei spielt es keine
Rolle, ob Sie sich bereits mit dem Beheben des Mangels in Verzug befin-
den, Sie eine Schuld am Mangel trifft oder Sie eigentlich gar keine Mog-
lichkeit haben, dem Mangel kiinftig abzuhelfen.
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Ohne Mangelanzeige keine Minderung

Will Ihr Mieter die Miete mindern, gibt es ein paar Spielre-
geln, an die er sich dabei halten muss: Die Miete darf er nur
dann heruntersetzen, wenn er lhnen den Mangel zuvor ange-
zeigt hat. Damit erhalten Sie Gelegenheit, den Mangel zu
beseitigen. Solange Sie dies nicht tun bzw. nicht tun kénnen,
ist lhre Miete kraft Gesetzes gemindert. lhr Mieter muss
Ihnen den Mangel nicht schriftlich anzeigen. Es geniigt,
wenn er es mindlich tut. Er muss lhnen auch keine Frist
setzen, innerhalb derer Sie den Mangel noch ,ungestraft"
(= ohne die angedrohte Mietminderung) beseitigen kdnnen.
Sein Mietminderungsrecht besteht vielmehr ab dem Zeit-
punkt, an dem er lhnen den Mangel angezeigt hat.

Um wie viel der Mieter mindern darf

Um wie viel Ihr Mieter die Miete mindern darf, hangt immer
vom speziellen Einzelfall ab. Gesetzlich festgelegte Mietmin-
derungstabellen gibt es nicht. Es ist also nirgendwo normiert,
wie viel Ihr Mieter z. B. von der Miete abziehen darf, wenn
der Wasserhahn tropft oder ein Fenster klemmt. Allerdings
konnen Sie sich an den zahlreich ergangenen Gerichtsurtei-
len zur Mietminderung orientieren, die in ihrer Gesamtheit
eine gewisse Tendenz aufzeigen. Diese bereits gefallten Ur-
teile betreffen aber nur den jeweiligen Einzelfall und kénnen
meist nicht direkt auf einen anderen Fall iibertragen werden.
Bei der Hohe der Mietminderungsquote spielen die Schwere
des Mangels sowie der Grad und die Dauer einer geminderten
Tauglichkeit zum vertragsgemaBen Gebrauch eine Rolle.
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Klar ist, dass Ihr Mieter nur fiir den Zeitraum mindern darf, in
dem der Mangel den vertragsgemaBen Gebrauch beeintrach-
tigt hat. Diesen zeitanteiligen Betrag darf Ihr Mieter aus
seiner Monatsmiete herausrechnen.

Die Mietminderungsquote hangt zudem noch vom Nutzungs-
zweck der Rdume ab. So fallt ein Mangel im Wohnzimmer
regelmaBig schwerer ins Gewicht als ein Mangel im Kinder-
zimmer, denn der Wohnwert, der den einzelnen Rdumen
einer Wohnung zugeordnet wird, ist durchaus unterschied-
lich. So kénnen Sie z. B. fiir das Wohnzimmer 32 % ansetzen,
das Kinderzimmer 23 %, das Schlafzimmer 13 %, die Kiiche
12 %, das Bad 12 % und betroffene Abstellrdume z.B. nur
8 %%b.

Beispiel: Mietminderungsberechnung

3 Im Friihjahr fallt die Heizung im Wohnzimmer aus. Den Mietan-

teil des Wohnzimmers berechnen Sie folgendermaBen: Gesamt-

miete von 900 € x 32 % (= Wohnwertanteil des Wohnzimmers

an der Gesamtwohnung) = 288 € Monatsmiete, die auf das
Wohnzimmer entfillt.

Die Mietminderungshéhe kdnnen Sie so berechnen: 288 € (=
Mietanteil pro Monat fiirs Wohnzimmer) x 50 % (= angenom-
mene Mietminderungsquote fiir einen Heizungsausfall im April)
= 144 € (= monatliche Mietminderungssumme). Falls die Hei-
zung nicht den ganzen Monat lang, sondern nur an sieben
Tagen ausgefallen ist, teilen Sie die Minderung fiir das Wohn-
zimmer einfach durch die Anzahl der Tage des betroffenen
Monats, z. B. im April durch 30 Tage.

Das macht pro Tag 4,80 € (144 : 30). Falls die Heizung im
Wohnzimmer nur an sieben Tagen nicht funktionierte, ergibt
dies einen Minderungsbetrag in Hohe von 33,60 €.
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Die haufigsten Mietminderungsgriinde

Abfluss- 25 %, wenn die Abflussleitung undicht ist (LG
leitung Diisseldorf, WM 1996, S. 282).
Abwasser 3 %, wenn in der Badewanne das Abwasser

wieder zuriicklduft und sich dort sammelt (LG
Wuppertal, WM 1996, S. 468).

Ameisen 0 %, wenn lhr Mieter an manchen Tagen ver-
einzelt Ameisen in der Mietwohnung sichtet,
auch wenn er befiirchtet, dass es sich um die
Vorhut weiterer Ameisen handelt, die sich in
der Wohnung niederlassen wollen (AG Kaln,
Urteil v. 06.04.1998, 213 C 548/97, ZMR 1999,
S. 262).

Badezimmer/ 15 %, wenn im Bad der Warmwasserboiler
Warmwasser ausfallt und Ihr Mieter deswegen kalt duschen
muss (AG Miinchen, NJW-RR 1991, S. 845).

Balkon/ 3 %, wenn der Balkon der Mietwohnung unbe-
Benutzung nutzbar ist (LG Berlin, MM 1986, Nr. 9,27).

Bauarbeiten/ Neben lhrem Haus ist eine GroBbaustelle:

GroBbaustelle 20 %, obwohl Ihr Mieter wahrend der Bauar-

nebenan beiten, die von 6 bis 17 Uhr andauern, nicht zu
Hause ist (AG Regensburg, WM 1992, S. 476).

Bauarbeiten/ In der Wohnung lhres Mieters werden Arbeiten

Zugang zum  durchgefiihrt. Der Zugang zum Bad ist dadurch

Bad erschwert und die Badbenutzung leicht einge-
schrankt: 20 % (LG Berlin, GE 1998, S. 1151).
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Baugeriist

Bauschutt

Baustelle/
stadtbekannte

Beleuchtung/
Treppenhaus

Briefkasten

10 %, wenn Sie Baugeriist und Abdeckplane an
Ihrem Mietshaus anbringen (KG Berlin, Urteil v.
08.01.2001, 8 U 5875/98, GE 2001, S. 620).

0 %. Zieht einer lhrer Mieter ein, wahrend noch
Bauarbeiten am neu erstellten Haus notwendig
sind, muss er mit kleineren Beeintrachtigungen
leben. Das Gleiche gilt, wenn Sie im Wohnum-

feld noch Bauschutt lagern (AG Potsdam, Urteil
v. 09.03.1995, 26 C 406/94, WM 1996, S. 760).

0 %, wenn lhr Mieter eine Wohnung anmietet,
obwohl stadtbekannt ist, dass dort ein Kauf-
haus abgerissen und durch ein neues ersetzt
werden soll (LG Liibeck, WM 1998, S. 690).

1 %, wenn das Licht im Treppenhaus kaputt ist
(AG Schoneberg, GE 1991, S. 527).

1 %, wenn der zur Wohnung gehorende Brief-
kasten durch Alter und Beschaddigung funkti-
onsuntiichtig ist (Urteil v. 06.05.1996, 8 C
98/96, WM 1996, S. 701). Das Amtsgericht
Potsdam genehmigte 2 % (Urteil v. 09.03.1995,
26 C 406/94, WM 1996, S. 760). Ein undichter
Briefkasten kostet Sie 1 %, wenn die Post des-
wegen nass wird (AG Mainz, NJWE-MietR
1997, S. 265). Ist der Briefkasten zu klein (muss
mindestens 32,5 cm breit sein), 0,5 % (AG
Charlottenburg, Beschluss v. 16.05.2001, 27 C
262/00, NZM 2002, S. 163).
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Dachgeschoss/ 10 %, wenn Sie in lhrem Mietshaus das Dach

Ausbau ausbauen lassen und sich Mieter durch den
Larm und Staub beeintrichtigt fiihlen (LG Ber-
lin, MM 1994, S. 396).

Dusche 5 %, wenn |hre Dusche nicht richtig funktio-
niert und lhr Mieter nicht durchgéngig duschen
kann (LG Berlin, MM 1991, S. 194).

Eingangstiir/ 5 %, wenn sich die Hauseingangstiir nicht ab-
schlieBen I4sst (AG KéIn, Urteil v. 15.09.1981, 1

C 95/81).
Essens- 15 %, wenn der Essensgeruch einer Pizzeria,
geriiche die sich unter der Mieterwohnung befindet, in

das Bad des Mieters dringt (AG Kéln, WM
1990, S. 338). 0 %, wenn es im Treppenhaus
nach ausldndischen Gewiirzen riecht, weil das
Kochen und die damit verbundenen Essengerii-
che zum normalen Mietgebrauch z3hlen (LG
Dortmund, DWW 1988, S. 283).

Fahrstuhl 10 % fiir den Mieter aus der 4. Etage, wenn der
Fahrstuhl aus fallt und er zu FuB die Treppe
hinaufsteigen muss (AG Charlottenburg, GE
1990, S. 423).

Fenster 20 % bei mangelhaften Fenstern (LG Berlin,
WM 1994, S. 464); 5 %, wenn die Isolierglas-
scheiben standig beschlagen (AG Kassel, WM
1993, S. 607).



Miete erhalten, erhohen und durchsetzen

Fernseh-
empfang
gestort

Feuchtigkeit

Fliesen/
Farbe

Garagentor

Gasversor-
gung

5 0 (LG Berlin, MM 1994, S. 396). 2 %, wenn
der Anschluss an die Gemeinschaftsantennen-
anlage defekt ist (LG Berlin, Urteil v.
16.02.1999, 64 S 356/98, GE 2000, S. 345).

Die Erdgeschosswohnung ist feucht. Vom Bo-
den steigt Feuchtigkeit auf, was in der Woh-
nung sichtbar wird. Bei zusitzlicher Gesund-
heitsgefahr fiir den Mieter sind 60 % drin (AG
Bad Vilbel, Urteil v. 20.09.1996, 3b C 52/96,
WM 1996, S. 701), bei Schimmel aufgrund von
Neubaufeuchtigkeit 20 % (AG Bad Schwartau,
WM 1988, S. 55), bei stark durchfeuchteter
Wohnung 93 % (AG Berlin-Tempelhof-
Kreuzberg, 6 C 328/84).

Sie tauschen im Bad einzelne Fliesen aus: 5 %,
wenn die neuen Fliesen farblich nicht zu den
alten Fliesen passen (LG Kleve, WM 1991, S.
261), 2 %, wenn sich ein diinner Riss quer tiber
6 Badfliesen zieht (LG Berlin, Urteil v.
28.08.2001, 64 S 108/01, GE 2001, S. 1606).

20 %, wenn das quietschende Garagentor den
erlaubten Larmpegel von 30 dB (A) tiberschrei-
tet und es sich dabei um eine technisch ver-
meidbare, schallschutzwidrige Larmbeldstigung
handelt (AG Mainz, WM 2003, S. 87).

100 %, wenn wahrend der Heizperiode die
Gasversorgung unterbrochen ist und Heizung,
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Herd und Warmwasser nicht funktionieren (LG
Berlin, WM 1993, S. 185).

Gegensprech- 2 %, wenn sie nicht mehr funktioniert (LG Ber-

anlage lin, Urteil v. 16.02.1999, 64 S 356/98, GE 2000,
S. 345).

Heizol- 15 %, wenn es wahrend der Heizperiode in der

gestank Wohnung des Mieters dauerhaft und intensiv
nach Heizél stinkt (AG Augsburg, WM 2002, S.
605).

Heizung/ 90 %, wenn die Knackgerédusche erst ver-

Knack- schwinden, wenn die volle Heizleistung erzielt

gerdusche wird (LG Hannover, WM 1994, S. 463).
Heizungs- 75 % (LG Berlin, ZMR 1992, S. 302) bzw. sogar

ausfall/ 100 % (LG Berlin, GE 1992, S. 1213), wenn im
Winter Winter die Heizung ausfallt.
Hoftor 15 %, wenn das Quietschen des Hoftors die

zuldssigen Grenzwerte tbersteigt (AG Koln,
WM 2002, S. 695).

Hund 20 %, wenn der Hund eines Mitmieters sein
groBes Geschaft vornehmlich im Treppenhaus
verrichtet (AG Miinster, WM 1995, S. 534).

Keller 10 %, wenn der Keller feucht ist (LG Berlin,
Urteil v. 14.06.2001, 67 S 475/00, GE 2001, S.
1606).

Kinder- Zur Wohnanlage gehort ein Kinderspielplatz.

larm 0 %, wenn Kinder dort in tblicher Weise spie-



Miete erhalten, erhohen und durchsetzen

Klingel

Mobilfunk-
antenne

Motten

Miilltonnen

Musik

len und dabei den gewdhnlichen Larm verursa-
chen (BGH, WM 1993, S. 277).

5 %, wenn die Wohnung lhres Mieters keine
Klingel besitzt (AG Potsdam, Urteil v.
09.03.1995, 26 C 406/94, WM 1996, S. 760).

Steht auf lhrem Dach eine Mobilfunkantenne,
darf Ihr Mieter nur dann die Miete mindern,
wenn Grenzwerte lberschritten werden und
konkrete Gesundheitsbeeintrachtigungen vor-
liegen (AG GieBen, Urteil v. 09.07.2001, 48-M
C 903/00, ZMR 2001, S. 806).

25 %, wenn die Mietwohnung so von Motten
befallen ist, dass der Mieter wochentlich 20 bis
30 Flecken - die Uberreste toter Motten — von
den Wanden entfernen muss (AG Bremen, Ur-
teil v. 06.12.2001, 25 C 0118/01, WM 2002, S.
215). Mindern darf [hr Mieter sogar, wenn we-
der Sie als Vermieter noch er selbst schuld am
Mottenbefall sind oder sich die Ursache nicht
kldren ldsst.

5 %, wenn die Miilltonnen stindig tberfillt
sind (AG Potsdam, Urteil v. 09.03.1995, 26 C
406/94, WM 1996, S. 760).

50 %, wenn nachts in der Wohnung und im
Hof sehr laut Musik gespielt wird (AG Braun-
schweig, WM 1990, S. 147).
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Partyldrm 20 %, wenn Mitmieter haufig an den Wochen-
enden feiern — und zwar lange und laut (LG
Dortmund, DWW 1988, S. 283).

Ratten 2 - 10 %, wenn sich immer wieder Ratten in
Ihren Hof verirren (LG Berlin, Urteil v.
16.02.1999, 64 S 356/98, GE 2000, S. 345).

Rollladen 5 9%, wenn sich der Rollladen im Schlafzimmer
und in der Kiiche weder richtig heben noch
senken |dsst, er teilweise sogar ganz stehen
bleibt oder beim Hochziehen quietscht (AG
Warendorf, Urteil v. 28.03.2000, 5 C 472/99,
WM 2000, S. 379).

Schimmel/ 2 %, wenn in der Abstellkammer noch abge-
abgetrock- trockneter Schimmel zu sehen ist (AG Miinster,
neter WM 1995, S. 704).

Schimmel/ 10 %, wenn es zu Schimmel in der Wohnung

neue Fenster kommt, weil Sie neue Fenster eingebaut haben
und lhren Mieter gar nicht oder zumindest
nicht richtig darliber aufgeklart haben, wie er
liiften muss (LG Neubrandenburg, Urteil v.
02.04.2002, 1 S 297/01, WM 2002, S. 309).

Speicher 17,6 % (AG Koln, Urteil v. 06.10.2000, 218 C
nicht nutzbar 138/00, WM 2001, S. 467).

Spinnen 0 %, wenn eine Spinne in die Wohnung lhres
Mieters klettert (AG Koln, WM 1993, S. 670).
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Tauben

Telefon-
anschluss/
fehlender

Toilette/
Wasser-
druck

Ungeziefer

Verkehrs-
|arm

Verschmut-
zung

30 %, wenn sich [hr Mieter liber den gesund-
heitsgefahrdenden Taubenkot und die gurren-
den Tauben vor seinem Schlaf- und Wohnzim-
merfenster drgert (AG Pforzheim, Urteil v.
09.03.2000, 2 C 160/98, WM 2000, S. 302).

5 % (LG Berlin, Urteil v. 22.09.1998, 64 S.
53/98, GE 1998, S. 1275).

1 %, wenn der Wasserdruck in der Toilette zu
stark ist (LG Berlin, GE 1996, S. 471): 15 %%,
wenn der Wasserdruck dagegen zu schwach ist,
sodass die Fakalien nicht entfernt werden kon-
nen (AG Miinster, WM 1993, S. 124).

10 % bei Schaben in der Wohnung, wenn Sie
lhrem Mieter nicht einwandfrei nachweisen,
dass er an der Schabenplage schuld ist (LG
Berlin, GE 1998, S. 681); 15 %, wenn die Woh-
nung stark von Silberfischen befallen ist (AG
Tiergarten, MM 1990, S. 233).

Steigt der Verkehrslarm, ist das kein Mietmin-
derungsgrund, wenn dem Mieter seit langem
bekannt war, dass die StraBBe wegen einer Ver-
kehrsdnderung mehr befahren wird als vorher
(LG Liineburg, WM 1991, S. 683).

5 %, wenn Treppen, Flure und Fahrstuhl ver-
wahrlost/verschmutzt sind (AG Kiel, WM 1991,
S. 343).
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Warm- 20 %, wenn die ganze Warmwasserversorgung

wasser ausfillt (LG Berlin, GE 1993, S. 861); 3%, wenn
nicht durchgehend warmes Wasser kommt (LG
Berlin, GE 1996, S. 471); 7,5 %, wenn in der
Zeit von 22 bis 7 Uhr kein warmes Wasser
kommt (AG Kdln, WM 1996, S. 701).

Wasser/ Ein gewisser Vorlauf ist fiir Warmwasser vollig

Vorlauf normal. Muss der Mieter jedoch ldnger als 10 -
15 Sekunden auf 40 °C warmes Wasser warten,
darf er die Miete um 5 % mindern (LG Berlin,
Urteil v. 28.08.2001, 64 S 108/01, GE 2001, S.
1606).

Wasserfleck/ 3 %, wenn sich lhr Mieter an einem 1 m2 gro-
Decke Ben Wasserfleck an der Wohnzimmerdecke
stort (LG Berlin, GE 1998, S. 1151).

Wasser- 10 %, wenn die Wasserversorgung ausféllt,
versorgung weil eine Wasserleitung in lhrem Haus einge-
froren ist (LG Berlin, GE 1996, S. 471).

Wohn- Ist die Wohnfldche um mind. 10 % kleiner als

flachen- im Mietvertrag angegeben, darf der Mieter um

abweichung  diesen Prozentsatz die Miete mindern (BGH,
Urteil v. 07.07.2004, VIII ZR 142/08).
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Wann lhr Mieter nicht mindern darf

Ihrem Mieter steht kein Mietminderungsrecht zu, wenn

er einen Mangel nicht angezeigt hat;

er den Mangel selbst verschuldet hat (Vorsicht: Sie als
Vermieter tragen die Beweislast: Sie miissen lhrem Mieter
nachweisen, dass er den Mangel verursacht hat.);

der von ihm angezeigte Mangel die Tauglichkeit der Miet-
sache nur unerheblich beeintrichtigt (Beispiele dafiir sind
eine Spinne, die der Mieter in seiner Wohnung entdeckt,
oder der ganz normale Lirm vorbeifahrender Autos.);

er schon beim Mietvertragsabschluss vom jetzt geriigten
Mangel wusste;

die aufgetretene Beeintrachtigung nach Art, Alter und
Lage des Mietobjekts liblich ist. Dazu gehoren z. B. knar-
rende Dielen, Trittschall und nicht ganz dicht schlieBende
Fenster in einem alten Haus. Sie sind in diesem Fall nicht
verpflichtet, die Wohnung nachtrdglich zu modernisieren.
Ausnahme: wenn ein Weiterwohnen die Gesundheit ge-
fahrden wiirde.

Beispiel: Gesundheitsgefdhrdung

3 Die Zimmerdecken im Wohnzimmer sind vor 30 Jahren mit dem

damals zuldssigen Holschutzmittel PCP gestrichen worden.
Inzwischen sind die Grenzwerte fiir die Raumluftbelastung so
stark herabgesetzt worden, dass die Decke gesundheitsgefahr-
dend ist. Sie missen sie herausreiBen.
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So reagieren Sie richtig

Hat lhnen Ihr Mieter den Mangel angezeigt, haben Sie zwei
Mdglichkeiten: Entweder Sie bestellen sofort den Handwer-
ker und konnen sich bald wieder lber die volle Miete freuen
oder Sie schieben die Reparatur auf die lange Bank - so
lange darf der Mieter allerdings eine geminderte Miete zah-
len. Wohlgemerkt: Sie missen tatig werden und den Hand-
werker rufen und ihn auch bezahlen. Ob Sie die Kosten im
Rahmen der Kleinreparaturklausel wieder vom Mieter zuriick-
fordern konnen, steht auf einem anderen Blatt.

Wenn lhr Mieter den Handwerker ruft

Plotzlich prasentiert Ihnen lhr Mieter die Rechnung eines
Handwerkers. ,Die Heizung war kaputt, da habe ich einen
Installateur gerufen”, erklart er lhnen. Normalerweise ist es
so: Erst wenn Sie nicht innerhalb einer angemessenen Frist
auf die Mangelanzeige lhres Mieters reagieren und auch
nicht auf seine Erinnerung hin titig werden, darf er selbst
den Handwerker bestellen. Die Kosten dafiir miissen Sie ihm
ersetzen. Der Mieter kann die Kosten aber auch mit seiner
nachsten Mietzahlung verrechnen. Das setzt jedoch voraus,
dass er lhnen zuvor mitgeteilt hat, was und warum er lhnen
etwas von der ndchsten Miete abzieht.

Beseitigt Ihr Mieter eigenmachtig einen Mangel, ohne dass er
Sie zuvor angemahnt hat, miissen Sie ihm seine Aufwendun-
gen nicht ersetzen (8 536a Abs. 2 Nr. 1 BGB). Gleiches gilt,
wenn er Sie {ibergeht, obwohl es weder zum Erhalt noch zum
Wiederherstellen des Bestands der Mietsache notwendig ist
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(§ 536a Abs. 2 Nr. 2 BGB), den Mangel umgehend zu beseiti-
gen. In beiden Fdllen miissen Sie ihm seine Aufwendungen
zur Mangelbeseitigung weder nach § 539 Abs. 1 BGB noch
als Schadensersatz gemiB § 536a Abs. 1 BGB erstatten (BGH,
Urteil vom 16.01.2008, VIII ZR 222/06).

Beispiel: Wann |hr Mieter vorschnell handelt

Die Heizung féllt in den Sommermonaten aus. Ihr Mieter ruft
eine Heizungsfirma zu Hilfe, obwohl weder eine Dringlichkeit
besteht noch Ihr Mieter Ihnen den Mangel zuvor angezeigt oder
Sie zur Méngelbeseitigung aufgefordert hat.

Einem Mieter, der eigenmachtig einen Mangel der Mietsache
beseitigt, ohne dass Sie mit dem Reparieren bereits in Verzug
sind oder ein umgehendes Beseitigen des Mangels notwendig
ist, miissen Sie die Kosten dafiir nicht ersetzen (8 536 a Abs.
2 BGB). Es ist vielmehr so, dass Ihr Mieter Sie erst einmal per
Mahnung in Verzug setzen muss. Ohne Mangelanzeige gibt
es keinen Schadensersatz - schlieBlich kénnen Sie ja nicht
ahnen, dass in der Wohnung lhres Mieters etwas kaputt
gegangen ist.

Was tun, wenn der Mieter mindert?

Nehmen Sie Maingelanzeigen lhres Mieters nicht auf die
leichte Schulter: Diese kdnnen Sie viel Geld und Nerven kos-
ten. Vergewissern Sie sich selbst, ob die Heizung tatsachlich
nicht funktioniert bzw. sich die Fenster schlecht 6ffnen las-
sen. Beseitigen Sie die angezeigten Mangel so schnell wie
mdglich. Macht Ihr Mieter ndmlich ernst und mindert er die
Miete, miissen Sie sich mit der Kiirzung zufriedengeben -
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jedenfalls, wenn sie angemessen ist. Solange Sie lhrem Mie-
ter keine mangelfreie Wohnung bieten, darf er die Miete
mindern. Kann er nur 50 % der Wohnung nutzen, muss er
nur 50 % der Miete zahlen. Das ist das Prinzip der Mietmin-
derung.

Mindert Ihr Mieter an zu vielen Tagen oder geht er von einer
zu hohen Mietminderungsquote aus, machen Sie ihm lhre
Gegenrechnung auf. Schreiben Sie ihm, welcher Mietminde-
rungsbetrag lhres Erachtens angemessen ist. Geben Sie die
Tage/Wochen/Monate an, an denen lhrer Meinung nach der
Mangel auftrat. Falls Sie wissen, wann z. B. die Heizung repa-
riert wurde, teilen Sie dieses Datum dem Mieter mit, damit er
wieder die volle Miete zahlt.

Zieht lhnen |hr Mieter unberechtigterweise etwas ab, fordern
Sie den zu viel einbehaltenen Differenzbetrag zuriick. Setzen
Sie ihm hierzu unbedingt eine Zahlungsfrist. Drohen Sie ihm
an, dass Sie den Differenzbetrag ansonsten gerichtlich gel-
tend machen werden. Zahlt er Ihnen die Differenz nicht bin-
nen der Zahlungsfrist zuriick, entscheiden Sie, ob Sie Zah-
lungsklage erheben, einen Mahnbescheid beantragen oder in
den sauren Apfel beiBen und géanzlich auf Ihr Geld verzich-
ten.
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Auf einen Blick: Miete erhohen und durchsetzen

= Am Dritten eines jeden Monats muss der Mieter die Mie-
te flir den betreffenden Monat liberweisen.

Ist hnen der Mieter in zwei aufeinanderfolgenden Mona-
ten mindestens eine Monatsmiete plus einen Cent oder
innerhalb mehrerer Monate zwei Monatsmieten schuldig,
konnen Sie ihn fristlos kiindigen.

Mieterhohungen kdnnen Sie liber Staffel- oder Indexmie-
te durchsetzen. An die vereinbarte Staffel oder den Le-
benshaltungs-Index sind Sie dabei gebunden.

Liegt lhre Miete unter der ortsiiblichen Vergleichsmiete,
konnen Sie nach dem Gesetz auf diese erhchen, sofern
Sie dies mit einem Mietspiegel, einer Auskunft aus einer
Mietdatenbank, drei Vergleichswohungen oder einem
Gutachten belegen konnen. Innerhalb von drei Jahren gilt
dabei die Kappungsgrenze von 20 %.

Wenn Sie Ilhre Wohnung modernisieren wollen, ist eine
Modernisierungsvereinbarung mit dem Mieter oft sinn-
voller als eine nachtrdgliche Modernisierungsmieterhd-
hung.

Hat lhre Wohnung einen Mangel oder fehlt ihr eine zuge-
sagte Eigenschaft, darf der Mieter die Miete so lange
mindern, bis Sie Abhilfe geschaffen haben. Verschulden
spielt dabei keine Rolle



Der Vermieter-Alltag:

Was Mieter diirfen und
was nicht

Partys feiern, Untermieter beherbergen oder den Schuh-
schrank wegen angeblichen Platzmangels ins Treppenhaus
stellen: Darf der Mieter das?

In diesem Kapitel lesen Sie die rechtssicheren Antworten auf
die haufigsten ,Das-argert-mich-Fragen” von Vermietern:

= Welche Ein- und Umbauten darf |hr Mieter vornehmen (ab
S.72)?
= Welche Tiere darf Ihr Mieter halten (ab S. 78)?

= Wie kdnnen Sie der Verwahrlosung lhrer Wohnung vor-
beugen (ab S. 83)?
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Mieterein- und umbauten

Einfach etwas ein- oder umbauen: Darf das lhr Mieter? Im
Gesetz steht kein Wort davon, ob Ihr Mieter die Mietsache
wahrend seiner Wohnzeit verschdnern oder modernisieren
darf. Einzige Ausnahme: die Barrierefreiheit von behinderten
Mietern (§ 554 a BGB). Hat Ihr Mieter etwas eingebaut und
zieht er aus, konnen Sie als Vermieter entscheiden, ob Sie die
Einrichtungen bzw. den Umbau gegen eine Entschadigungs-
zahlung iibernehmen. Wie viel Sie lhrem Mieter als Entscha-
digung zahlen miissen, bemisst sich nach dem Anschaf-
fungswert des Einbaus. Von diesem Anschaffungswert mis-
sen Sie den Wert der bisherigen Abnutzung abziehen.

Beispiel: Einbauten

Ihr Mieter hat eine Zwischenwand eingezogen und so aus einem
groBen Zimmer zwei Kinderzimmer gemacht. Sie finden die
Aufteilung vorteilhaft, weil auch Ihr neuer Mieter zwei Kinder
hat. Sie kénnen die Wohnung mit den Einbauten so libernehmen
und dem Mieter dafiir eine Entschadigungszahlung anbieten.

Wahlweise kdnnen Sie jedoch auch darauf bestehen, dass Ihr
Mieter die Mietsache wieder ,zurilickbaut”. Sie kdnnen aller-
dings nicht auf das Wiederherstellen des urspriinglichen
Zustands bestehen, wenn Sie dem Umbau bzw. Einbau vor-
behaltlos zugestimmt haben. Gleiches gilt, wenn Sie ohnehin
die Wohnung oder das Haus nach dem Auszug des Mieters
vollig umbauen wollen, sodass ein Wiederherstellen des fri-
heren Zustands sinnlos wire.
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Muss der Mieter vorher fragen?

Muss Sie |hr Mieter eigentlich fragen, wenn er bestimmte
Ein- oder Umbauten vornehmen will? Nicht, wenn es sich um
notwendige Verwendungen handelt, z. B. das Erneuern einer
defekten Leitung, vorausgesetzt natirlich, alles wird fach-
mannisch ausgefiihrt. Solange Ihr Mieter bei Ihnen wohnt,
missen Sie ein Auge zudrlicken, wenn er z. B. eine Dunstab-
zugshaube (iberm Herd, eine Spartaste am WC-Spiilkasten
oder einen neuen Fliesenspiegel in der Kiiche anbringt. Bei
Mietende sieht es allerdings anders aus!

Behinderte haben mehr Rechte

Behinderte Mieter haben mehr Rechte, wenn es um Umbau-
ten geht: Unter dem Begriff ,Barrierefreiheit” verbirgt sich
das behindertengerechte Umbaurecht des Mieters oder seines
Mitbewohners. § 554 a BGB regelt, dass Sie behindertenge-
rechten Umbauten zustimmen miissen. Das gilt, wenn die
Umbauten notwendig sind, um die Wohnung behindertenge-
recht nutzen zu konnen, oder sie dem behinderten Mieter
oder seinen Angehdrigen den Zugang zur Wohnung erleich-
tern. Wann lhr Mieter als ,behindert" gilt? Wenn er in seiner
Bewegungsfreiheit erheblich oder dauerhaft eingeschrankt
ist.

Ob die Behinderung bereits bei Mietbeginn vorlag oder erst spater auf-
tritt, spielt keine Rolle. Ebenso wenig, ob sie wegen eines Unfalls, einer
Krankheit oder altersbedingt auftritt.
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Wann Sie Nein sagen diirfen

Nur in ganz wenigen Ausnahmefillen kdnnen Sie Nein zu
den behindertengerechten Umbaupldnen Ihres Mieters sagen,
z. B., wenn lhr Interesse als Vermieter an einem unverander-
ten Erhalt der Mietrdume Uberwiegt. Meistens liberwiegt
jedoch das Interesse des Mieters an der behindertengerech-
ten Nutzung. Mein Tipp: Selbst wenn Sie um ein Ja nicht
herumkommen, miissen Sie gehen kiinftig nicht leer ausge-
hen. Verlangen Sie vom Mieter eine angemessene zusitzliche
Sicherheit fiir den Riickbau. Die Héhe hangt von den Rick-
baukosten ab. Denn: Endet der Mietvertrag, muss Ihr Mieter
den urspriinglichen Zustand natiirlich wiederherstellen und
etwaige Schiden beseitigen (8 546 BGB).

Der liebe Hausfrieden

Als Vermieter sitzen Sie haufig zwischen zwei Stiihlen: Dann
namlich, wenn sich Mitbewohner im Haus liber einen ande-
ren Mieter beschweren, weil er z. B. unzuverldssig oder zu
laut ist.

Was fiir das Treppenhaus gilt

Schon wieder hat lhr Mieter aus dem zweiten Stock nicht das
Treppenhaus geputzt, obwohl er eigentlich laut Mietvertrag
und Hausordnung dran gewesen wére. Was Sie dagegen tun
konnen? Mahnen Sie den Mieter deswegen ab. Setzen Sie
ihm zusatzlich eine Nachholfrist, innerhalb derer er seine
JPutzpflichten” nacharbeiten kann. Dies klingt zwar etwas
umstandlich, aber so will es das Gesetz. Verstreicht diese
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Frist fruchtlos, konnen Sie einen Dritten - also eine Reini-
gungsfirma oder den Hausmeister - mit den Arbeiten beauf-
tragen. Achten Sie darauf, dass die Kosten fiir die Treppen-
hausreinigung auf jeden Fall nachweisbar sind. Diese muss
lhnen lhr Mieter dann ersetzen. ,Ersatzvornahme” nennen
das die Juristen.

Ein Schirmstander oder ein Schuhschrank haben im Hausflur
nichts verloren. Ein Kinderwagen oder ein Rollator darf dort
nur abgestellt werden, wenn es dem Mieter nicht zumutbar
ist, ihn in seine Wohnung oder in den Keller zu tragen. Zu-
mindest fiir einen Rollator gilt zusatzlich: Diesen muss der
Mieter platzsparend zusammenklappen. Halt sich Ihr Mieter
nicht daran, kdnnen Sie ihn deswegen abmahnen. An Ge-
meinschaftsflachen hat |hr Mieter ndmlich nur ein Mit-
gebrauchsrecht. Das ist liberschritten, wenn er sich benimmt
wie ein Alleinbesitzer.

Abgeschlossene Haustiir: ja oder nein?

Sie wollen, dass ab 22 Uhr immer die Haustiir abgeschlossen
wird, aber keiner lhrer Mieter halt sich daran. Konnen Sie
dennoch darauf pochen? Jein! Wie unentschlossen hier Mie-
ter, Vermieter und die Gerichte sind, zeigt eine Umfrage, die
der Mieterbund vor einiger Zeit durchgefiihrt hat. Das Ergeb-
nis: 54 % der Mieter waren dafiir, dass ab 22 Uhr die Ein-
gangstiir abgeschlossen werden soll, 40 % war es zu gefdhr-
lich (es konnte ja brennen) und ganzen 6 % war es einfach
zu unbequem. Es gibt hierzu keine Urteile, nur Rechtsansich-
ten. Die einen sagen: Wenn die Hauseingangstiir der einzige
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Fluchtweg im Haus ist, darf die Tiir schon aus Brandschutz-
grinden nachts nicht abgeschlossen werden. Sonst gilt:
Kommt jemand zu Schaden, haften Sie als Hauseigentiimer.
Andererseits: Eine abgeschlossene Eingangstiir sorgt fiir mehr
Sicherheit im Haus. Als einzelner Hauseigentiimer sind Sie
sogar verpflichtet, bei langerer Abwesenheit lhre Haustiir
abzuschlieBen, um lhren Versicherungsschutz nicht zu verlie-
ren.

Schreiben Sie auf jeden Fall in Ihre Hausordnung sicherheitshalber hinein,
dass die Tiir ab 22 Uhr abgeschlossen werden muss. Kommt es allerdings
deswegen zum Streit, stehen Ihre Chancen fifty-fifty.

Wenn lhr Mieter ein Partylowe ist

Ihr Mieter glaubt, er diirfe monatlich ein Fest veranstalten.
Ein Irrglaube, denn nach allgemeiner Rechtsansicht steht
dem Mieter dieses Recht nicht zu. Das gilt fiir Partys im Haus
und umso mehr im Freien, gerade dann, wenn dadurch die
Nachtruhe von Nachbarn beeintrachtigt wird. Dabei ist die
Zeit zwischen 22 und 6 Uhr tabu. Davon gibt es keine Aus-
nahmen (OLG Dusseldorf, WM 1996, S. 56). Ihr Mieter muss
die allgemeinen Ruhezeiten einhalten. Welche das sind, er-
gibt sich aus dem Mietvertrag, der Hausordnung und der
Ortssatzung. Sie bewegen sich werktags ublicherweise zwi-
schen 13 und 15 Uhr und zwischen 22 und 8 Uhr, samstags
bis 8 Uhr, von 13 bis 15 Uhr und ab 19 Uhr, sonntags ganz-

tagig.
Ihr Mieter muss die Anzahl seiner Gartenfeste auf maximal
viermal im Jahr und auf die Zeit bis 22 Uhr beschrdnken.
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Dabei sind 20 Personen auf einer Party nicht ungewdhnlich.
Nach 22 Uhr darf der Mieter nur im Haus weiterfeiern, wobei
es sich nicht vermeiden ldsst, dass noch Gerdusche nach
auBen dringen, die von den Nachbarn dann auch hinzuneh-
men sind.

Wie oft lhr Mle‘tlglpglr)lqonlggrcom

Sommerzeit - Grillzeit. Doch manch einem Mitbewohner
stinkt es gewaltig, was dort vom Balkon oder der Gartenter-
rasse heriiberweht. Grillt und frittiert lhr Mieter trotz eines
ausdriicklichen Grillverbots in der Hausordnung auf seinem
Balkon, kdonnen Sie ihn deswegen abmahnen. Spéatestens,
wenn sich Mitmieter darliber beschweren, sollten Sie etwas
unternehmen. Grillt IThr Mieter dennoch munter weiter, kon-
nen Sie ihm wegen vertragswidrigen Gebrauchs sogar fristlos
kiindigen (LG Essen, Urteil v. 07.02.2002, 10 S 438/01, WM
2002, S. 337). Grillen soll bis 24 Uhr viermal im Jahr noch
sozialaddquat - sprich zuldssig - sein (OLG Oldenburg, Urteil
v. 29.07.2002, 13 U 53/02). Im Schwiabischen gilt: Der Mieter
darf nur dreimal im Jahr fiir zwei Stunden den Grill anwerfen
(LG Stuttgart, Urteil v. 14.08.1996, 10 T 359/96). Ahnlich hart
urteilte das Amtsgericht Bonn: In einem Mehrfamilienhaus
darf der Mieter nur einmal im Monat grillen, und das auch
nur, wenn er 48 Stunden vorher seine Mitmieter liber seine
Grillplane informiert hat (Urteil v. 29.04.1997, 6 C 545/96;
WM 1997, S. 325).
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Tierischer Arger und ungebetener
Besuch

Tierliebe und Gastfreundlichkeit - eigentlich zwei angeneh-
me Charaktereigenschaften, die aber auch schnell auf Kosten
anderer libertrieben werden kdnnen.

Hasi und Hansi diirfen bleiben

In jeden guten Mietvertrag gehort etwas zur Tierhaltung -
aber bitte etwas Wirksames! Wichtig zu wissen ist, dass die
Tierhaltung nicht komplett ausgeschlossen wurde. Kleintiere
darf Ihr Mieter immer halten. Beschranken Sie sich bei lhrer
Klausel auf bestimmte Kleintiere wie Zierfische oder Vogel,
ist diese unwirksam (BGH, Urteil v. 14.11.2007, VIl ZR
340/06). Zu den Kleintieren, die Ihr Mieter auch ohne lhre
Zustimmung halten darf, zdhlen: Kanarienvogel, Goldhams-
ter, Meerschweinchen, Chinchilla, Zwergkaninchen, Goldfi-
sche oder eine Schildkréte. Umstritten ist, ob Katzen oder
kleine Hunde noch zu den Kleintieren zdhlen. Die Mehrzahl
der Gerichte bejaht dies, sodass lhr Mieter auch ohne lhre
Erlaubnis eine Katze halten darf. Der Bundesgerichtshof
macht die Entscheidung vom Einzelfall abhdangig und wagt
Mieter- und Vermieterinteressen gegeneinander ab.

Stellen Sie fest, dass Ihr Mieter ohne lhre Genehmigung ein
Tier hélt, das nicht zu den Kleintieren zdhlt, schauen Sie
nicht lange tatenlos zu. Sonst legen lhnen die Gerichte das
als stillschweigende Zustimmung zur Tierhaltung aus.
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Gefahrliche Tiere sind tabu fiir den Mieter. Dazu zdhlen Gift-
und Riesenschlangen, Spinnen, Skorpione und Kampfhunde.
Halt Ihr Mieter ungefragt ein groBeres oder gefdhrliches Tier,
konnen Sie ihm die Tierhaltung untersagen. Begriinden Sie
das aber gut. Verweisen Sie z. B. auf das die Mitbewohner
storende Bellen und eine eventuelle Verunreinigung der
hauseigenen Griinanlagen.

Egal, ob Sie lhrem Mieter die Tierhaltung gestatten oder untersagen: Tun
Sie es immer schriftlich!

Unerwiinschter Besuch

Dass Ihr Mieter Besuch bekommt, kdnnen Sie ihm nicht ver-
bieten. Doch was tun, wenn der Besuch ladnger bleibt und Sie
dahinter eine ungenehmigte Untervermietung vermuten?
Ganz einfach: Fragen Sie Ihren Mieter! Besuch darf ldngstens
sechs bis acht Wochen bleiben. Ab diesem Zeitpunkt wird der
Besucher von den Gerichten als ungenehmigter Untermieter
betrachtet bzw. eine unerlaubte Daueraufnahme in den Mie-
terhaushalt darin gesehen. Dariiber muss Sie |hr Mieter in-
formieren, ganz gleich, ob es sich dabei um einen nahen
Angehdrigen oder einen fremden Dritten handelt. Bei einem
fremden Dritten braucht er zusatzlich noch Ihre Zustimmung.
Diese muss er nicht einholen, wenn er z. B. nahe Familienan-
gehdrige, seinen Partner und dessen Kinder oder seine Eltern
mit in die Wohnung aufnimmt. Hier geniigt es, wenn |hr
Mieter lhnen dies nur anzeigt. Tut er es nicht, kdnnen Sie ihn
dazu auffordern.
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Beispiel: Anfrage beim Mieter

3 Sie vermuten, dass Ihr Mieter unberechtigt untervermietet hat.
Schreiben Sie ihn an: ... habe ich festgestellt, dass Sie eine
dritte Person in [hre Wohnung aufgenommen haben. Ich weise
Sie darauf hin, dass es sich dabei um eine unberechtigte Unter-
vermietung handeln kdnnte. Ich mdchte Sie bitten, sich zu
erkldren, wen Sie in die Mietrdume aufgenommen haben. Soll-
ten Sie sich nicht innerhalb von zwei Wochen - also bis zum ...
- dazu duBern, werde ich Sie wegen unberechtigter Unterver-

mietung abmahnen.”

Darf der Mieter untervermieten?

Ihr Mieter hat unmittelbar aus dem Gesetz nach § 553 Abs. 1
BGB einen Anspruch darauf, dass er Teile seiner Wohnung
untervermieten darf, wenn er dafiir ein berechtigtes Interesse
vorweisen kann. Bei dem berechtigten Interesse kann es sich
um rechtliche, wirtschaftliche, familidre oder sonstige Griin-
de handeln. Will Thr Mieter nur deswegen jemand aufneh-
men, um nicht mehr allein wohnen zu miissen, reicht das
nicht aus.

Beispiele: Berechtigtes Interesse

3 Ihr Mieter wird pldtzlich arbeitslos oder ldsst sich scheiden und
gerdt deswegen in finanzielle Note.

In einem solchen Fall kénnen Sie nur Nein sagen, wenn zwi-

schen lhnen und dem Untermieter oder zwischen dem Un-

termieter und anderen Mietern im Haus eine personliche

Feindschaft besteht oder lhnen die Uberlassung aus sonsti-

gen Griinden nicht zumutbar ist. BloBe Antipathie geniigt
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nicht. Ebenso wenig kommt es vor Gericht auf Ihre Moralvor-
stellungen an.

Der Grund fiir das berechtigte Interesse Ihres Mieters darf erst nach Ab-
schluss des Mietvertrags entstanden sein. Bestand der Grund bereits vor-
her, missen Sie ihm die Untervermietung nicht erlauben. Die Nachweis-
pflicht dafiir, wann das Interesse entstanden ist, liegt bei Inrem Mieter.

Sagen Sie nicht vorschnell Nein

Bittet Sie Ihr Mieter, die Mietrdume untervermieten zu diir-
fen, sollten Sie ihm das nie ohne guten Grund verbieten.
Sonst spielen Sie ihm nach § 540 Abs. 1 BGB ein Sonderkiin-
digungsrecht zu. Er kommt dann dank der Untervermietungs-
verweigerung friiher aus einem Zeitmietvertrag heraus. Das
ist hdufig seine Absicht! Gerade bei langen Zeitmietvertrdgen
ware das ein teures Nein. Deswegen: Lehnen Sie die Unter-
vermietungsbitte eines Mieters mit Zeitmietvertrag nie vor-
schnell ab. Besser: Haken Sie nach, indem Sie z. B. nach dem
Namen des Untermieters fragen. So spielen Sie auf Zeit und
finden heraus, ob der Untervermietungswunsch lhres Mieters
ernst gemeint ist oder tatsachlich nur eine Finte, um vorzei-
tig aus dem Mietvertrag aussteigen zu konnen.

Wenn der Mieter eine Schiissel will

Um laufende Kosten einzusparen, will der Mieter gerne eine
Satellitenschiissel auf Ihrem Dach montieren. Es gibt zwar
ein Grundrecht des Mieters auf Informationsfreiheit, aber auf
der anderen Seite steht natiirlich Ihr Eigentumsrecht -
schlieBlich soll die Schiissel ja auf Ihrem Dach, an Ihrer
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Hauswand oder dem Balkon sicher befestigt werden. Recht-
lich ist es so: Gibt es einen Kabelanschluss, miissen Sie dem
Mieter die Montage einer Schissel nicht erlauben. Etwas
anderes gilt nur dann, wenn er ausldndischer Herkunft ist
und via Kabel nicht mehrere Programme in seiner Heimat-
sprache empfangen kann. Ein einziger Heimatsender wére zu
wenig. Ist der Mieter erst seit kurzem deutscher Staatsange-
horiger, muss im Einzelnen gepriift werden, welche Bindun-
gen er noch zu seinem Herkunftsland hat. Nur ausnahmswei-
se, z. B. bei einem denkmalgeschiitzten Haus, diirfen Sie die
Satellitenschiissel dennoch verbieten.

Kommen Sie zu dem Ergebnis, dass Sie Ihrem Mieter die
Schiissel genehmigen miissen, diirfen Sie entscheiden, wo die
Antenne angebracht wird. Der Mieter muss sie dort auf seine
Kosten von einer Fachkraft montieren lassen. Bei Auszug
muss er sie wieder abschrauben. Damit das auch geschieht,
konnen Sie vom Mieter eine zusatzliche Kaution in Hohe der
Demontagekosten verlangen.

Stellt Ihr Mieter die Schiissel nur auf einem Stab auf, der nicht mehr stort
als z. B. ein Sonnenschirm, muss er Sie nicht um Erlaubnis fragen. Ent-
scheidend ist dabei, dass weder Ihr Eigentum beschadigt wird noch der
optische Eindruck dadurch leidet, dass die Antenne zu weit Gber die Briis-
tung ragt.

Wie oft der Mieter liiften muss

Weisen Sie |hren Mieter darauf hin, dass er dreimal am Tag
stoBliiften muss, damit der Schimmel keine Chance hat:
morgens zweimal und abends einmal. Ein solches Liiften ist
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jedem Wohnungsnutzer zumutbar, weil es dem normalen
Wohnverhalten entspricht. [hr Mieter halt das fiir libertrie-
ben? Dann verweisen Sie ihn auf das Urteil des Oberlandes-
gerichts Frankfurt am Main vom 11.02.2000 (19 U 7/99, NZM
2001, S. 39). Dieses hat geklart, wann und wie oft ein Mieter
die Fenster aufreiBen muss. Alles, was allerdings iiber dieses
normale LiftungsmaB hinausgeht, ist dem Mieter unzumut-
bar und stellt einen Mangel der Wohnung dar (AG Frankfurt,
Urteil v. 09.07.2007, 33 C 1906/06-31, WM 2007, S. 569).

Ihre Wohnung wird beschadigt oder
droht zu verwahrlosen

Vorbeugen statt dem Geld nachlaufen

Vertrauen ist gut, Kontrolle hdufig besser. Deswegen: Ma-
chen Sie bitte regelmaBig von Ihrem Besichtigungsrecht in
der Mieterwohnung Gebrauch. So bleiben lhnen bose Uberra-
schungen beim Auszug erspart. Werfen Sie einen Blick in
Ihren Mietvertrag, ob Sie dort ein Besichtigungsrecht gere-
gelt haben, und priifen Sie, ob diese Regelung lhre Besichti-
gungspldne unterstiitzt. Ansonsten sagen die Gerichte: Sie
diirfen nur maximal alle zwei Jahre ohne konkreten Besichti-
gungsgrund die Mieterwohnung betreten. Allerdings gibt es
auch beim Besuchsrecht feste Spielregeln. Hier die 5-Punkte-
Checkliste fiir Ihren erfolgreichen Besuch beim Mieter:
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= Kiindigen Sie lhrem Mieter schriftlich Thr Kommen an, am
besten eine Woche vorher, wenn es sich z. B. um eine rei-
ne Routinebesichtigung handelt.

= Geben Sie in lhrem Ankiindigungsschreiben immer den
Grund fiir Inren Besuch an. Selbst wenn Sie nur nach dem
Rechten schauen mdchten: Schieben Sie besser Instand-
haltungsarbeiten oder Ahnliches vor, denn kein Mieter
mag es, kontrolliert zu werden.

= Machen Sie in Ihrem Ankiindigungsschreiben einen Ter-
minvorschlag. Nennen Sie gleich einen Alternativtermin.
Die ortsuibliche Besuchszeit ist in der Regel werktags von
10 bis 13 Uhr und von 15 bis 18 Uhr, ausnahmsweise bis
20 Uhr. Auf berufstatige Mieter missen Sie Ricksicht
nehmen und eher einen spateren Termin vereinbaren.

= Sorgen Sie fiir einen beweisfesten Zugang Ihres Ankiindi-
gungsschreibens beim Mieter, insbesondere dann, wenn
Sie mit einem Handwerker kommen wollen und fiirchten,
Ihr Mieter kdnnte Sie versetzen. Nur so haben Sie die
Chance, spater wenigstens die Anfahrtskosten des Hand-
werkers vom Mieter ersetzt zu bekommen.

Treffen Sie Ihren Mieter nicht an und hat er den Termin nicht
abgesagt, kdnnen Sie ihn wegen der Nichteinhaltung des
Termins abmahnen und - weil er sich in Verzug befindet -
Schadensersatz fiir die Ihnen dadurch entstandenen Kosten
verlangen.
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Schaden im Treppenhaus

Ein kaputtes Fenster im Treppenhaus und die Hauseingangs-
tir, die sich nicht mehr schlieBen lasst - fiir solche Schaden
an Gemeinschaftsflachen gilt: Nur, wenn sich der ,Schadiger"
ausfindig machen ldsst und die Beschddigung nicht im Rah-
men des vertragsmaBigen Gebrauchs stattfand, kénnen Sie
diesen zur Kasse bitte, z. B., wenn Kinder beim FuBballspielen
im Hausflur das Flurfenster beschiddigen. Beim defekten
Tiirschloss liegt es jedoch nahe, dass dies im Rahmen des
vertragsgemafBen Gebrauchs passieren kann. Die Kosten fiir
die Reparatur diirfen Sie auch nicht im Rahmen der Betriebs-
kostenabrechnung auf die Mieter umlegen. Der Grund: Es
handelt sich dabei um nicht umlegbare Instandhaltungskos-
ten. Da diese zudem nicht laufend, sondern nur einmalig
auftreten, sind sie keine Betriebskosten.

Schaden in der Wohnung

Ihr Mieter zieht aus. Durch den Linoleumboden in der Kiiche
zieht sich ein dicker Riss. Reparieren? Meist nicht moglich
oder zu unwirtschaftlich. Der ganze Boden muss herausgeris-
sen und neu verlegt werden. Sie als Vermieter kénnen in
diesem Fall die Kosten fiir einen Ersatzboden vom Mieter
verlangen. Leider aber nicht die Kosten fiir einen neuen Bo-
den, denn hier schmilert der Grundsatz ,neu fiir alt" lhren
Schadensersatzanspruch. Der Grund: der Zeitwert! Es ist so
wie beim Auto: Wenn lhnen jemand den Wagen zu Schrott
fahrt, bekommen Sie auch keinen neuen vor die Garage ge-
stellt. Dasselbe gilt fiir die Badewanne oder den Teppichbo-
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den in Ihrer Mietwohnung. Sie kdnnen vom Mieter statt Ihres
alten keinen neuen Teppichboden verlangen. Wie viel lhr
Mieter an Sie zahlen muss, hangt vielmehr von der durch-
schnittlichen Lebensdauer des Teppichs ab. Die Gerichte
nehmen eine Lebensdauer von maximal zehn Jahren an.

Beispiel: Schadensberechnung beim Teppich

Der beschadigte Teppich in der Mieterwohnung ist zum Zeit-
punkt des Schadenseintritts bereits fiinf Jahre alt gewesen. Ihr
Mieter muss Ihnen allenfalls noch 50 % vom Kaufpreis (Anteil
fir die Halfte der Ublichen Lebensdauer von zehn Jahren) be-
zahlen. Ist bei lhrem beschddigten Teppichboden die durch-
schnittliche Lebensdauer von zehn Jahren sogar schon {iber-
schritten, gehen Sie leer aus. Am neuen Teppich muss sich Ihr
Mieter nicht beteiligen. War lhr Teppichboden bei Einzug des
Mieters schon neun Jahre alt, aber in top gepflegtem Zustand
und ist er ein Jahr spater bei Auszug vdllig ramponiert, muss
Ihnen Ihr Mieter trotzdem keinen Cent mehr zahlen.

Fiir die einzelnen Teile, um die es meist geht, gibt es keine
statistisch ermittelten Tabellen. Sie kdnnen sich an ergange-
nen Urteilen bzw. an Abschreibungstabellen orientieren:

= Parkettbdden sind alle 15 bis 20 Jahre zu schleifen und zu
versiegeln (LG Wiesbaden, WM 1991, S. 540; a. A. AG
Koéln, WM 1984, S. 197: alle 12 bis 15 Jahre).

= PVC-Bdden: Unterschiedliche Lebensdauer je nach Quali-
tat. Diese schwankt zwischen 8 und 10 Jahren (LG Wies-
baden, WM 1991, S. 540), hochstens 15 Jahren (AG Stau-
fen, WM 1992, S. 430), aber auch 20 Jahren (AG Kassel,
WM 1996, S. 757).
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= Spiilbecken aus Steingut [ Edelstahl: 27 Jahre (Schmidt-
Futterer, Mietrecht-Kommentar § 548, Rz.163).

= Teppichbdden: Lebensdauer etwa 10 Jahre, abhdngig von
der Qualitat des Teppichs; bei besserem Teppich auch 15
Jahre (LG Kéln, WM 1983, S. 126).

= Waschbecken aus Porzellan, Steingut oder Keramik: 30
Jahre (AG Rheine, Urteil v. 10.10.1997, 10 C 223/97, WM
1998, S. 250).

= Toilettenschiissel: Lebensdauer von 10 Jahren.

VertragsgemaBe Abnutzungen miissen
Sie hinnehmen

Bevor Sie sich auf Schadenssuche in der Mietwohnung bege-
ben, sollten Sie eines bedenken: Fiir Schaden, die durch eine
vertragsgemaBe Abnutzung entstehen, muss Ihr Mieter kei-
nen Cent zahlen. Das gilt als entschddigungslos hinzuneh-
mende ,normale” Abnutzung. Diese wird ndamlich nach An-
sicht der Gerichte durch die monatlichen Mietzahlungen
abgedeckt (§ 538 BGB).

Der Grat zur schadensersatzpflichtigen Beschadigung der
Mietsache ist schmal. Ob der vorgefundene Schaden noch zur
vertragsgemdBen Abnutzung zadhlt, ldsst sich meist nur
schwer beurteilen. Landet lhr Fall vor Gericht, zieht der Rich-
ter hdufig einen Sachverstindigen heran, um dies zu klaren.
Feste Kriterien gibt es leider nicht. Lassen Sie es hier auf
einen Rechtsstreit ankommen, ist das immer recht risikobe-
haftet und endet in der Halfte der Fille mit einem Vergleich.
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Auf einen Blick: Was lhr Mieter darf und was nicht

= Beim Auszug konnen Sie entscheiden, ob Sie Einbauten
des Mieters gegen Entschadigung libernehmen oder auf
Riickbau bestehen. Umbauten zwecks Barrierefreiheit
miissen Sie einem behinderten Mieter gestatten.

= Fiirs Feiern, Grillen, Liiften oder Abstellen von Gegenstan-
den im Hausflur gibt es enge, gerichtlich bestimmte
Grenzen, die |hr Mieter einhalten muss.

= Kleintiere wie Hamster oder Meerschweinchen darf lhr
Mieter halten, gefdhrliche Tiere wie Kampfhunde oder
Schlangen nicht.

= Nahe Angehdrige darf der Mieter in seine Wohnung auf-
nehmen, muss lhnen dies aber anzeigen. Nimmt er Dritte
auf, braucht er dafiir Ihre Erlaubnis. Sonst handelt es sich
um eine unberechtigte Untervermietung.

= Machen Sie von lhrem Besichtigungsrecht in der Miet-
wohnung Gebrauch, um rechtzeitig zu merken, ob der
Mieter Ihre Wohnung vernachlassigt.



Betriebskosten abrechnen

Alle Jahre wieder miissen Sie lhre Betriebskosten abrechnen.
Gerade wegen der hohen Energiekosten prangt unterm Strich
haufig ein dicker Nachzahlungsbetrag. ,Das kann doch nicht
stimmen!”, sagt sich der Mieter und fiihlt sich liber den Tisch
gezogen.

Lesen Sie im folgenden Kapitel,

= wie Sie die Betriebskosten richtig zuordnen (ab S. 94),

= bis wann lhr Mieter die Betriebskostenabrechnung beglei-
chen muss (ab S. 98),

= wie Sie Fehler bei der Abrechnung vermeiden (ab S. 102).
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Was Sie umlegen diirfen

Wer vom Wohnungsmieter eine Grundmiete plus Vorauszah-
lungen verlangt, ist nach § 556 Abs. 1 BGB verpflichtet, ein-
mal jahrlich liber die erhaltenen Vorauszahlungen abzurech-
nen. Eine Betriebskosten-Klausel ist ein absolutes Muss fiir
Ihren Mietvertrag. Betriebskosten diirfen Sie ndmlich nur
umlegen, wenn Sie das mit lhrem Mieter vereinbart haben.
Findet sich dazu nichts in lhrem Mietvertrag, darf Ihr Mieter
auf lhre Kosten z. B. baden oder mit dem Aufzug fahren.

Vereinbaren Sie Vorauszahlungen

Bitte vereinbaren Sie keine Betriebskostenpauschale. Sie
konnen sonst am Jahresende nichts mehr nachfordern. Alle
tatsachlich entstandenen Betriebskosten sind mit der Pau-
schale bereits abgegolten. Vereinbaren Sie stattdessen Be-
triebskostenvorauszahlungen. Damit behalten Sie sich das
Recht vor, am Jahresende liber die tatsachlich entstandenen
Kosten abzurechnen. Verweisen Sie in lhnrem Mietvertrag auf
die Umlage der Betriebskosten gemaB der Betriebskostenver-
ordnung (= BetrKV). Diese enthilt in § 2 BetrKV einen umfas-
senden Katalog von Kosten, die Sie als Wohnungsvermieter
auf lhren Mieter umlegen diirfen.

Beispiel: Betriebskostenvereinbarung

Neben der Miete werden alle auf dem Mietwohngrundstiick
anfallenden Betriebskosten i. S. d. beigefiigten Betriebskosten-
verordnung, die Bestandteil dieses Mietvertrags ist, umgelegt
und durch Vorauszahlungen mit jahrlicher Abrechnung erhoben.
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Bevor Sie sich an lhre erste Betriebkostenabrechnung ma-
chen, sollten Sie in lhrem Mietvertrag nach einer Betriebs-
kostenaufstellung suchen. Haufig findet sich nur ein Verweis
auf die seit 01.01.2004 geltende Betriebskostenverordnung
bzw. die noch bis 31.12.2003 geltende Anlage 3 zu § 27 II.
Berechnungsverordnung. Damit diirfen Sie dann Ihrem Woh-
nungsmieter alle dort aufgefiihrten Kosten auf die Abrech-
nung setzen. Dabei handelt es sich um 17 Betriebskosten-
gruppen. Als Gewerberaumvermieter diirfen Sie sogar noch
mehr Betriebskosten umlegen - vorausgesetzt, Sie haben
diese ,Extra-Posten" ausdriicklich im Mietvertrag vereinbart.

1 Die laufenden offentlichen Lasten des Grundstiicks; darunter
fallt z. B. die Grundsteuer.

2 Die Kosten der Wasserversorgung; dazu gehdren z. B. die Was-
serverbrauchskosten, die Grundgebiihren, Zdhlermiete, Eich-
kosten, Abrechnungskosten.

Die Kosten der Entwasserung.

4 Die Heizkosten von zentralen Heizungsanlagen; auch z. B. die
Kosten fiirs regelmaBige Priifen der Betriebsbereitschaft, das
Einstellen durch eine Fachkraft, die Messungen nach dem
Bundes-Immissionsschutzgesetz sowie die Kosten fiir Mess-
gerate und deren Eichung.

5 Warmwasserkosten; dazu gehdren z. B. auch die Kosten fiir
das Reinigen und Warten von Warmwassergeraten, fiir das re-
gelmaBige Priifen der Betriebsbereitschaft und Betriebssicher-
heit und das damit zusammenhangende Einstellen durch eine
Fachkraft.
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6 Die Kosten verbundener Heizungs- und Warmwasserversor-
gungsanlagen.

7 Die Aufzugskosten.
8 Die Kosten der StraBenreinigung und Millabfuhr.

9 Die Kosten der Hausreinigung und Ungezieferbekdmpfung;
dies betrifft nur Gemeinschaftsflachen bzw. -rdume wie z. B.
Treppenhaus, Keller, Bodenraum, Flur.

10 Die Kosten der Gartenpflege.

11 Die Kosten der Beleuchtung; nur fiir gemeinsam genutzte
Gebaudeteile wie Zugange, Flure, Treppen, Keller, Bodenrdume,
Waschkiichen und Hauszugange.

1 2 Die Kosten der Schornsteinreinigung.

1 3 Die Kosten der Sach- und Haftpflichtversicherung wie z. B. die
Gebaude-, Glas-, Feuer, Sturm- und Wasserschadenversiche-
rung, sowie die Haftpflichtversicherung fiir das Gebaude, den
Oltank und den Aufzug.

1 4 Die Kosten fiir den Hauswart; dazu gehoren der Arbeitslohn,
Sozialbeitrage einschlieBlich der Arbeitgeberanteile, Beitrag
zur betrieblichen Altersversorgung, Lohnsteuerpauschale, zu-
satzliche Kosten fiir eine Krankheits- oder Urlaubsvertretung,
Beitrdge zur Berufsgenossenschaft.

15 Die Kosten fiir Gemeinschaftsantenne oder Kabelanschliisse.
1 6 Die Kosten einer gemeinschaftlichen Waschmaschine.

17 Sonstige Betriebskosten, soweit sie ausdriicklich im Mietver-
trag aufgefiihrt und gerichtlich anerkannt sind wie z. B. Dach-
rinnenreinigung, Druck- und Dichtigkeitspriifung von Gaslei-
tungen, E-Check-Kosten, Feuerléschgerate, Tankreinigung.
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Unter ,sonstige Betriebskosten" verstehen manche Vermieter,
dass sie darunter alle Nebenkosten ,packen” konnen, die
ihnen sonst noch entstehen, die sich aber nicht unter den
anderen 16 Begriffen der Betriebskostenverordnung einord-
nen lassen. Diese weitverbreitete Ansicht ist falsch. Darunter
fallen nur solche Betriebskosten, die in der Betriebskosten-
verordnung nicht ausdricklich geregelt, aber gerichtlich
anerkannt sind.

Umlegbar oder nicht?

Wenn Sie unsicher sind, ob es sich bei der vor Ihnen liegen-
den Rechnung um Betriebskosten handelt, orientieren Sie
sich zuerst an der Betriebskostenverordnung. Diese ist fir
Wohnraummieter abschlieBend. Bejahen kdnnen Sie die
Umlagefahigkeit, wenn die folgenden drei Voraussetzungen
zutreffen:

= Die Kosten sind objektbezogen, also durch das Eigentum
hervorgerufen und betriebsdienlich,

= die Kosten sind tatsichlich entstanden,

= es handelt sich um regelmiBig entstehende Kosten.

Nicht zu den umlagefahigen Betriebskosten zahlen Instand-

setzungskosten, Verwaltungskosten, Kapitalkosten und War-

tungskosten, soweit nicht ausdriicklich im Betriebskostenka-
talog der BetrKV steht, dass sie umlegbar sind.
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Kosten korrekt verteilen

Als Vermieter sind Sie verpflichtet, die Kosten angemessen zu
verteilen. Vermieten Sie Gewerbe- oder Wohnraum, sollten
Sie den Verteilungsschliissel bereits ausdricklich im Mietver-
trag festlegen. Steht in [hrem Gewerberaummietvertrag kein
Verteilungsschliissel, haben Sie ein einseitiges Leistungsbe-
stimmungsrecht (AG Kéln, ZMR 1997, S. 30). Das bedeutet,
Sie kdnnen einmalig frei wahlen, wie Sie etwa. die Millkos-
ten (z. B. nach m2, Einheiten oder Personenanzahl) verteilen.

Umlage nach Verbrauch hat Vorrang

Das war bis zum 31.08.2001 fiir Wohnungsvermieter genau-
so. Seit dem 01.09.2001 gilt: Haben Sie in lhrem Wohnungs-
mietvertrag keinen Verteilungsschliissel vereinbart, miissen
Sie die Kosten anteilig nach der Wohnflache auf die Mieter
verteilen - es sei denn, Sie haben den Verbrauch erfasst und
konnen verbrauchsabhdngig abrechnen. Dann hat die
verbrauchsabhdngige Abrechnung Vorrang vor dem Umlage-
schlissel nach der Wohnflache.

Haben Sie dagegen bereits im Mietvertrag einen Umlage-
schlissel festgelegt, gilt er fiir beide Seiten als vereinbart. An
diesem Verteilungsschlissel konnen Sie als Wohnungsver-
mieter nur noch riitteln, wenn Sie kiinftig verbrauchsabhan-
gig abrechnen wollen. Ansonsten kénnen Sie einen einmal
vereinbarten Umlageschlissel nur mit Einverstandnis lhres
Mieters dandern. Einseitig konnen Sie den VerteilungsmaBstab
von Mill, Abwasser oder Wasser immer dndern, wenn Sie
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kiinftig nach einem konkret gemessenen Verbrauch abrech-
nen wollen - lhr Mieter also direkt davon profitiert, wenn er
z. B. Wasser- oder Miillkosten spart.

Halten Sie sich nicht an den vertraglich vereinbarten Umla-
geschlissel bei Ihrer Abrechnung, liegt ein materieller Fehler
vor. Das bedeutet: Sie miissen lhre Abrechnung korrigieren.
Kommt allerdings danach ein hdherer Nachzahlungsbetrag
zulasten des Mieters heraus, bleiben Sie dennoch auf dem
einmal berechneten, niedrigeren Nachzahlungsbetrag sitzen.

Der Umlageschliissel nach Quadratmetern

Manchmal passiert es, dass sich ein Mieter, der allein in einer
3-Zimmer-Wohnung lebt, tber den Umlageschliissel nach
Quadratmetern drgert. Gerade bei verbrauchsunabhangigen
Kosten muss er genauso viel bezahlen wie die mehrkdpfige
Familie aus dem Stockwerk dber ihm. In diesem Fall kénnen
Sie sich zum einen auf das Gesetz berufen: § 556 a BGB
bestimmt, dass Sie die Betriebskosten nach der Wohnflache
umlegen miissen, sofern kein anderer Verteilungsschliissel im
Mietvertrag steht. Zum anderen kdnnen Sie die Umlage nach
Wohnflache damit verteidigen, dass die Wohnflache und die
Anzahl der Bewohner einer Wohnung haufig zueinander in
Beziehung stehen. Trifft dies im Einzelfall nicht zu, andert
das nichts an der Angemessenheit des FlaichenmafBstabs.

Welche Flachen mitzahlen

Was bei der Wohnflachenberechnung alles mitzahlt - Trep-
penstufen, Balkon, Wintergarten, Abstellrdaume usw. -, steht
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in der seit 01.01.2004 geltenden Wohnflachenverordnung.
Dabei diirfen Sie voll mitzdhlen: die Grundflache aller in der
Wohnung liegenden Rdume, die mindestens 2 m hoch sind.
Balkone, Loggien, Terrassen und Wintergarten diirfen Sie
maximal bis zur Halfte, grundsatzlich aber nur bis zu einem
Viertel mitberechnen. Rdume, die zwischen 1 und 2 m hoch
sind, diirfen Sie nur mit der Halfte ihrer Fldche mitrechnen.
Zubehorrdume wie Keller, Waschkiiche, Abstellrdume auBer-
halb der Wohnung, Dachbdden, Schuppen und Garagen miis-
sen Sie leider links liegen lassen, ebenso Rdume, die niedriger
als 1 m sind. Diese diirfen Sie bei Ihren Wohnfldchenberech-
nungen nicht beriicksichtigen.

Wenn die Fliche vom Vertrag abweicht

Weicht die im Mietvertrag vereinbarte Wohnflache von der
tatsdchlichen um nicht mehr als 10 % ab, diirfen Sie sich bei
der Betriebskostenabrechnung an die im Mietvertrag verein-
barte Wohnfldche halten. Weicht die Wohnflache zulasten
des Mieters um mehr als 10 % nach unten ab, missen Sie die
tatsdchliche Wohnfliche zugrunde legen (BGH, Urteil v.
31.10.2007, VIII ZR 261/06-2). Gleiches gilt fiir die Heizfla-
che: Ist die tatsdchliche Heizfliche um mehr als 10 % groBer
als die im Mietvertrag vereinbarte, diirfen Sie in lhrer Heiz-
kostenabrechnung von der tatsachlichen Flache ausgehen
(AG Spandau, Urteil v. 24.04.2009, 8 C 27/09, GE 2009,
S. 723). Ist sie 10 % kleiner, miissen Sie von der tatsichli-
chen, kleineren Wohnflache ausgehen. Der Mieter darf bei
einer Abweichung zu seinen Lasten zu viel bezahlte Betriebs-
kosten zuriickfordern. Auch dann noch, wenn die Jahresfrist
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bereits abgelaufen ist, denn dass die Wohnflache nicht kor-
rekt ermittelt wurde, ist schlieBlich nicht seine Schuld (LG
Berlin, Urteil v. 03.06.2005, 63 S 507/04, GE 2005, S. 993).

Sie miissen im Mietvertrag keine Flachenangabe machen. Es reicht, wenn
Sie erst bei lhrer ersten Betriebskostenabrechnung bei der Wohnflache
Farbe bekennen. So gehen Sie einer moglichen Mietminderung geschickt
aus dem Weg.

Heizkosten abrechnen

Laut § 7 Abs. 1 Satz 1 und § 8 Heizkostenverordnung miissen
Sie die verbrauchsabhdngigen Kosten der Heizung und der
Warmwasserversorgung zu 50 bis 70 % nach dem Verbrauch,
zu 30 bis 50 % nach festen MaBstaben umlegen. Als Fest-
maBstab fiir die Grundkosten kommt die Nutzfldche infrage.
Welchen Anteil Sie im angegebenen Rahmen von 50 bis
70 % bzw. 30 bis 50 % umlegen, kénnen Sie vertraglich
festlegen. Bei schlecht geddammten Geb3uden ist nach der
seit 01.01.2009 geltenden neuen Heizkostenverordnung eine
Umlage von 70 % nach Verbrauch Pflicht. ZweckmaBig ist es,
die Heizkosten zu 50 % nach der Flache und zu 50 % nach
dem ermittelten Verbrauch umzulegen.

Wohnen Sie und lhr Mieter zusammen in einem Zweifamili-
enhaus, miissen Sie sich nicht an die Heizkostenverordnung
halten. Sie konnen im Mietvertrag eine andere Umlage der
Heizkosten vereinbaren. Ohne eine solche Vereinbarung gilt
allerdings die Heizkostenverordnung. Sprich: Allein die Tatsa-
che, dass es sich um ein Gebdude mit nicht mehr als zwei
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Einheiten handelt, von denen Sie eine selbst bewohnen, be-
freit Sie noch nicht von der Heizkostenverordnung.

Fristen und Priifrechte

Als Wohnungsvermieter miissen Sie zwei Fristen kennen und
beachten: den Abrechnungszeitraum und die Abrechnungs-
frist. Und natdirlich missen Sie wissen, welche Rechte lhr
Mieter bezliglich der Betriebskostenabrechnung hat.

Der Abrechnungszeitraum

Mit dem Abrechnungszeitraum legen Sie fest, von wann bis
wann Sie lber die Betriebskosten abrechnen. Er darf maximal
zwolf Monate betragen. Er beginnt meist im Januar und
endet im Dezember desseloen Jahres (= kalenderjihrliche
Abrechnung). Es muss aber nicht zwingend ein volles Kalen-
derjahr sein. Sie kdnnen getrost die Heiz- oder Betriebskosten
von April bis Marz abrechnen. Sie kénnen auch fiir die Heiz-
kosten einen anderen Abrechnungszeitraum vereinbaren als
fiir die Ubrigen Betriebskosten. Zwei unterschiedliche Ab-
rechnungszeitraume sind namlich erlaubt. Ldngere Abrech-
nungszeitraume sind dagegen nicht gestattet, ein kiirzerer
Abrechnungszeitraum nur, wenn Sie daflir einen wichtigen
Anlass vorweisen konnen. Ein Vermieter- bzw. Eigentlimer-
wechsel zdhlt dabei allerdings nicht als wichtiger Anlass (LG
Berlin, Urteil v. 11.02.2005, 65 S 342/04, GE 2005, S. 433).
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Die Abrechnungsfrist

Genauso wichtig wie der Abrechnungszeitraum ist die Ab-
rechnungsfrist. Das ist der Zeitraum, innerhalb dessen Sie
tber lhre Betriebskosten abrechnen miissen. Die Frist beginnt
mit dem Ende des Abrechnungszeitraums und betrdgt ein
Jahr (§ 556 Abs. 3 BGB). Sie halten diese Frist noch ein, wenn
die Abrechnung bei Ihrem Mieter bis spatestens zum Ablauf
des zwdlften Monats nach Ende des Abrechnungszeitraums
im Briefkasten liegt. Es reicht nicht, wenn Sie die Abrech-
nung rechtzeitig zur Post gegeben haben. Diese muss dem
Mieter vielmehr rechtzeitiy zugehen (BGH, Urteil .
21.01.2009, VIII ZR 107/08).

Beispiel: Einjahrige Abrechnungsfrist

Die Abrechnung fiir den Zeitraum Januar bis Dezember 2010
muss bis spatestens zum 31.12.2011 bei [nrem Mieter sein.

Vorsicht, Ausschlussfrist!

Die einjahrige Abrechnungsfrist ist fiir Sie als Wohnungsver-
mieter eine Ausschlussfrist. Versdumen Sie diese Frist, diirfen
Sie keine Betriebskosten mehr nachfordern. Sie behalten
jedoch lhren Nachforderungsanspruch, wenn Sie lhre Ab-
rechnung nur wegen eines inhaltlichen Fehlers nachbessern
missen. Das gilt jedenfalls, sofern Ihre erste Abrechnung
fristgerecht beim Mieter eingegangen ist. Dann lasst sich
noch nach Ablauf der Jahresfrist ein inhaltlicher Fehler korri-
gieren, z. B. ein falscher Umlageschliissel oder ein Rechen-
fehler (BGH, Urteil v. 17.01.2004, VIII ZR 115/04). Allerdings:
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Kommt nach der Korrektur ein hoherer Nachzahlungsbetrag
heraus, bleibt es bei der niedrigeren, zuerst berechneten
Nachzahlung. Wichtig: Zahlt lhr Mieter auf eine verspatete
Abrechnung, missen Sie ihm das Geld wieder zuriickzahlen
(BGH, Urteil v. 18.01.20086, VIII ZR 94/05).

Bis wann lhr Mieter zahlen muss

Ihre Betriebskostennachforderung fiir eine Wohnung ist
fallig, wenn Ihrem Mieter eine priffahige, formal korrekte
Abrechnung zugeht. Denken Sie daran: Fallig heiBt nicht,
dass lhr Mieter die Nachzahlung sofort leisten muss. |hm
steht vielmehr eine gewisse Priif- und Uberlegungsfrist zu.
Wie lange diese lauft, ist umstritten: Von ein bis zwei Mona-
ten ist die Rede. Am plausibelsten erscheint der in der Fachli-
teratur vertretene Ansatz, wonach der Saldo mit dem uber-
nachsten Monatsersten nach Zugang lhrer Abrechnung zahl-
bar ist. Mit dieser ,Schonfrist" zugunsten des Mieters kénnen
und miissen Sie als Vermieter leben. Ist diese Frist abgelau-
fen, ist lhre Betriebskostenabrechnung nicht nur fallig, son-
dern Ihr Mieter muss den Nachzahlungsbetrag zahlen.

Beispiel: Bis wann |hr Mieter zahlen muss

Ihre Abrechnung geht lhrem Mieter am 07.03. zu. Sie ist am
01.05. nicht nur féllig, sondern auch zahlbar.

Was tun, wenn der Mieter nicht zahlt?

Haben Sie lhre Abrechnung verschickt, horen aber nichts von
Ihrem Mieter und lberweist er Ihnen auch nicht stillschwei-
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gend die Nachzahlung, heil3t es aufpassen: Haken Sie spates-
tens drei Monate vor Ablauf der Abrechnungsfrist beim Mie-
ter nach und fragen Sie ihn, warum er bis jetzt noch nichts
nachgezahlt hat. Besonders ausgebuffte Mieter, die sich um
ihre Nachzahlung driicken wollen, antworten darauf: ,lhre
Abrechnung? Habe ich nicht erhalten!" Deswegen schicken
Sie Ihrem Mieter rechtzeitig nach Ablauf der Priffrist, aber
vor Zahlungsfristablauf nochmals eine Mahnung. Hangen Sie
die urspriingliche Abrechnung in Kopie an.

.Die Post ist schuld” hilft nichts

Achten Sie darauf, dass Sie Ihre Abrechnung richtig adressie-
ren und ausreichend frankiert zur Post geben. Sie missen sie
weder per Boten noch per Einschreiben verschicken. Kommt
es auf dem Postweg zu unerwarteten und nicht vorhersehba-
ren Verzdgerungen oder geht Ihr Brief verloren, wird lhnen
das als lhr Verschulden angekreidet. Ohne (nachweisbar zu-
gegangene) Abrechnung wird Ihr Nachzahlungsbetrag nicht
fallig. Deswegen miissen Sie sofort, nachdem Sie vom Nicht-
zugang der Abrechnung erfahren haben, dem Mieter noch-
mals |hre Abrechnung zukommen lassen (AG Neukélln, Urteil
v. 20.03.2007, 7 C 418/05, GE 2007, S. 727). Wenn dagegen
selbst die Post an der verzogerten Zustellung (z. B. wegen
eines Poststreiks) oder am Verlust Ihrer Abrechnung keine
Schuld trifft, sind Sie gegeniiber Ihrem Mieter fein raus.

Selbst wenn Sie beim Postversand alles richtig gemacht haben, miissen
Sie sofort nach Kenntnis von der fehlgeschlagenen Zustellung die Ab-
rechnung erneut dem Mieter zusenden - auch wenn die Abrechnungsfrist
dann schon langst verstrichen ist.
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Diese Formalitaten sollten Sie
beachten

.Nur eine kleine Formalie", heilt es haufig lapidar. Ubersehen
Sie jedoch bei lhrer Betriebskostenabrechnung eine solche
Formalie, kann das teure Folgen haben!

Miissen Sie Rechnungen beifiigen?

Sie missen lhrer Betriebskostenabrechnung nicht gleich die
zugrunde liegenden Belege beifligen. Auch dann nicht, wenn
Ihr Mieter nach Erhalt der Abrechnung verlangt, dass Sie ihm
die Belege zusenden (BGH, Urteil v. 08.03.2006, VIl ZR
78/05). lhrem Mieter steht zunidchst nur das Einsichtsrecht
zu. Das bedeutet, Sie miissen ihm alle Originalbelege sowie
alle Dokumente, die Einfluss auf das Abrechnungsergebnis
haben, lediglich am Ort der Wohnung vorlegen, aber keine
Rechnungskopien zusenden. Dazu gehéren z. B.:

= Rechnungen,

= Vertrdge z. B. mit Hausmeister, Reinigungskraften oder

auch Wartungsvertrage,

= Ableseprotokolle,

= Berechnungsgrundlage fiir den Vorwegabzug,
= Schatzgrundlagen,

= Wohnflachenberechnungen,

= Quittungen.
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Beispiel: Belegeinsichtsrecht

3 Sie wohnen in Hamburg und vermieten eine Wohnung in Berlin.
Die Rechnungsbelege miissen Sie dem Mieter in Berlin vorlegen.
Das muss nicht in der Mieterwohnung sein, sondern nur am

gleichen Wohnort.

Ist Innen der Weg zum Ort Ihrer Mietwohnung zu weit oder
scheuen Sie ein Zusammentreffen mit dem Mieter, kdnnen
Sie ihm anbieten, die Belegkopien zuzusenden. Denken Sie
bitte daran: Solange Sie Ihrem Mieter kein Einsichtsrecht
gewahrt haben, wird lhre Nachzahlung nicht fallig. Sie ver-
weigern das Einsichtsrecht schon dadurch, dass Sie von |h-
rem Mieter z. B. zu viel Geld fiir das Zusenden der Rech-
nungskopien verlangen.

Was enthalten sein muss

Schicken Sie dem Mieter eine formell fehlerhafte Betriebs-
kostenabrechnung zu, wird lhr Nachzahlungsbetrag nicht
fallig. Doch nicht nur das: Formelle Fehler machen lhre Ab-
rechnung unwirksam (BGH, Urteil v. 14.02.2007, VIII ZR
1/06)! Entdeckt Ihr Mieter erst nach Ablauf der einjihrigen
Abrechnungsfrist einen formellen Fehler in Ihrer Abrechnung,
ist es so, als hatten Sie nie abgerechnet. lhre Nachforderung?
Die kdnnen Sie dann vergessen! Vor Ablauf der Abrechnungs-
frist bleibt lhnen immerhin noch die Mdglichkeit, eine neue,
korrekte Abrechnung zu erstellen, um lhre Betriebskosten zu
retten. Ein bloB materieller Fehler, wie z. B. eine falsche Fl4-
chenangabe, |dsst sich dagegen noch nach Ablauf der einjah-
rigen Abrechnungsfrist heilen. Kommt nach der Korrektur
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allerdings ein hoherer Nachzahlungsbetrag heraus, bleiben
Sie dennoch auf dem zuvor errechneten, niedrigeren Nach-
zahlungsanspruch sitzen.

1 der genaue Abrechnungszeitraum (max. zw6lf Monate)
der Gesamtbetrag fiir jede einzelne Betriebskostenart

der vereinbarte Umlage- oder Verteilungsschliissel

die Summe aller Einzelbetrdge pro Betriebskostenposition

2
3
4 der Einzelbetrag, der auf jeden konkreten Mieter entfallt
5
6 alle im Abrechnungszeitraum gezahlten Vorauszahlungen
7

der Riick- bzw. Nachzahlungsbetrag als Ergebnis

Wer abrechnen muss

Die Pflicht abzurechnen trifft den jeweiligen Eigentiimer.
Wechselt der Eigentlimer wahrend einer Abrechnungsperiode,
muss der neue Eigentiimer tber den zu seinem Eintrittszeit-
punkt (Grundbuchumschreibung) noch laufenden Abrech-
nungszeitraum abrechnen. Uber bereits zum Zeitpunkt der
Grundbuchumschreibung abgelaufene Abrechnungszeitraume
muss der alte Eigentlimer abrechnen (BGH, Urteil wv.
04.04.2007, VI ZR 219/06).
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1 Zu spat abgerechnet: Ist Ihre Abrechnung nicht innerhalb
von zwolf Monaten nach Ende der Abrechnungsperiode
bei lhrem Mieter, verlieren Sie lhren Anspruch.

2 Zu viel umgelegt: Sie diirfen nur die Kosten umlegen, die
Sie im Mietvertrag vereinbart haben und die laut § 2 der
Betriebskostenverordnung umlegbar sind.

3 Kosten falsch verteilt: Sie miissen lhre Betriebskosten so
verteilen, wie Sie das im Mietvertrag vereinbart haben.
Steht dort kein Umlageschliissel, miissen Sie die Kosten
nach Quadratmetern umlegen (§ 556 a Abs. 1 Satz 1
BGB). Einzige Ausnahme: Sie kdnnen die Kosten nach
Verbrauch umlegen.

4 Zu lange aufs Geld gewartet: Rechnen Sie nicht auf den
letzten Driicker ab, sondern immer so, dass Sie Zahlungs-
versdaumnisse rechtzeitig anmahnen kdnnen, bevor die
Abrechnungsfrist endet.

5 Es fehlen wichtige Angaben: Ihre Abrechnung muss sie-
ben Mindestangaben enthalten (siehe S. 104).

6 Rechnung vergessen umzulegen: Sobald Ihr Mieter die
Abrechnung bezahlt hat, kdnnen Sie vergessene Kosten
nicht mehr hinterherschieben.

7 Keine Betriebskosten einbehalten: Vergessen Sie bitte bei
Ihrer Kautionsabrechnung nicht den Einbehalt fiir noch
ausstehende Betriebskosten. Kommt es zum Streit, befin-
den Sie sich so in einer besseren Ausgangslage.
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Auf einen Blick: Betriebskosten abrechnen

= Betriebskosten sind objektbezogene Kosten, die regelma-
Big anfallen. Es gibt 17 Betriebskostenarten, die Sie um-
legen kdnnen.

Ist vertraglich nichts anderes vereinbart, miissen Sie die
Kosten nach der Wohnflache umlegen. Fiir die Heizung
gilt ein Mix aus 50 - 70 % Verbrauch, der Rest nach ei-
nem feststehenden Umlageschlissel wie z. B. der Wohn-
flache.

Sie konnen nur Flachen berlicksichtigen, die sich inner-
halb der Wohnung befinden und mindestens 2 m hoch
sind.

Der Abrechnungszeitraum umfasst ein Jahr. Die Abrech-
nungsfrist beginnt am Ende des Abrechnungszeitraums
und lduft wiederum ein Jahr. Danach kdnnen Sie keine
Betriebskosten mehr nachfordern.

Ihr Mieter darf Einsicht in die Abrechnungsbelege neh-
men und die Abrechnung prifen, bevor er zur Zahlung
verpflichtet ist.

= Eine formal korrekte Betriebskostenabrechnung hat sie-
ben Mindestbestandteile.



Mietvertrag beenden: Von
Kuindigung bis Auszug

.Bis dass der Tod uns scheidet”, heiBt es bei einer Ehe. Ein
Mietverhaltnis endet dagegen meist mit einer Kiindigung.

Lesen Sie hier,

= welche Pflichtverletzungen des Mieters einen Kiindi-
gungsgrund darstellen (ab S. 111),

= was in einem Kiindigungsschreiben stehen muss (ab
S.116) und

= worauf Sie bei der Wohnungsabnahme achten sollten (ab
S. 120).
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Wann Sie fristgerecht und fristlos
kiindigen diirfen

Bei einer ordentlichen Kiindigung miissen Sie und Ihr Mieter
sich an gewisse Fristen halten. Dabei haben Sie als Vermieter
die schlechteren Karten, denn: Je langer lhr Mietverhdltnis
gedauert hat, umso langer ist auch Ihre Kiindigungsfrist. Und
als wére das nicht genug, brauchen Sie als Vermieter darliber
hinaus einen Kiindigungsgrund.

Welche Kiindigungsfristen gelten?

Die Kiindigungsfrist fiir den Mieter betragt seit dem
01.09.20071 nur drei Monate - ganz gleich, wie lange der
Mietvertrag schon besteht. Fiir Sie als Vermieter gelten fol-
gende Kiindigungsfristen:

drei Monate nicht langer als fiinf Jahre
sechs Monate mehr als flinf Jahre
neun Monate mehr als acht Jahre

Ihre schriftliche Kiindigung muss Ihrem Mieter spatestens am
dritten Werktag eines Monats zugehen - wenn nicht, ver-
schiebt sich der Auszugstermin um einen Monat.
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Beispiel: Berechnen der Kiindigungsfrist

Ilhr Mieter wohnt bereits acht Jahre in lhrer Wohnung. Am
Montag, den 04.10.2010, findet er lhre Kiindigung in seinem
Briefkasten. Ihr Mietvertrag endet somit - nach Ablauf der
9-monatigen Kiindigungsfrist - am 30.06.2010.

Der Samstag zdhlt grundsatzlich als Werktag. Das gilt nach
neuestem BGH-Urteil sogar, wenn der dritte Werktag auf
einen Samstag fallt (BGH-Urteil v. 17.02.2005, lll ZR 172/04).

Aus diesen Griinden diirfen Sie kiindigen

Manche Vermieter mdchten ihren Mieter lieber heute als
morgen loswerden wollen: weil dieser wegen Kleinigkeiten
norgelt oder sich die Wohnung mieterfrei besser verkaufen
lasst. Doch nicht jede ,Trennungsabsicht” ist ein gesetzlich
erlaubter bzw. gerichtlich anerkannter Kiindigungsgrund.

Wegen Eigenbedarfs kiindigen

Die Kiindigung wegen Eigenbedarfs ist der hdufigste ordent-
liche Kiindigungsgrund. Es ist nicht immer leicht, ihn durch-
zusetzen. Fiir wen diirfen Sie Eigenbedarf geltend machen?
Da sind zunichst Sie selbst als Vermieter. Bei mehreren Ver-
mietern reicht es, wenn einer von ihnen Eigenbedarf hat. Zu
den engen Familienangehdrigen, fiir die Sie Eigenbedarf
geltend machen konnen, zdhlen die Verwandten in gerader
Linie (Kinder, Enkel, Eltern) sowie die Seitenlinie der Ge-
schwister und deren Kinder (d.h. Nichten und Neffen; BGH,
Urteil v. 27.01.2010, VIII ZR 159/09), daneben die Schwieger-
eltern. Fiir andere entfernte Verwandte und Verschwagerte
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konnen Sie nur dann Eigenbedarf geltend machen, wenn
besonders enge Kontakte bestehen, aus denen sich zumindest
eine moralische oder sittliche Verantwortlichkeit fiir sie er-
gibt. Sie diirfen auch fiir Haushaltsangehorige wegen Eigen-
bedarfs kiindigen. Dazu zahlen Hilfspersonen, Pflegepersonal
oder ein Au-pair-Méadchen. Die Person, die einzieht, muss die
Raume zum Wohnen nutzen. Sie kénnen also nicht lhrem
Wohnungsmieter mit der Begriindung kiindigen, dass Sie lhre
Geschaftsraume erweitern und in der Mietwohnung zusatzli-
che Biirordume einrichten wollen. Ist noch nicht sicher, ob
die Person die Wohnung tatsachlich nutzen wird, sollten Sie
mit der Kiindigung noch etwas warten. Sogenannte Vorrats-
kiindigungen kdnnen namlich ebenfalls Schadenersatzan-
spriiche ausldsen. Achten Sie also darauf, dass die Kiindigung
und die Uberlassung in einem engen zeitlichen Zusammen-
hang stehen.

Méochten Sie Ihren Mieter unbedingt loswerden und schieben
Sie Eigenbedarf nur vor, kann das teuer fiir Sie enden. Merkt
namlich lhr Mieter, dass nicht alsbald ein anderer Mieter
einzieht bzw. Sie die Wohnung sogar verkaufen, spricht das
dafiir, dass Sie den Eigenbedarf lediglich vorgetduscht haben.
Damit riskieren Sie, dass Sie Ihr Mieter auf Schadenersatz
verklagt und Sie ihm z. B. die Umzugs- und Maklerkosten
zahlen miissen. Ebenso die Mietdifferenz, wenn die neue
Wohnung bei gleichem oder geringerem Wohnwert teurer ist
als die bisherige Wohnung.

Vorsicht, wenn Sie eine Eigentumswohnung kaufen mit der
Absicht, dem derzeitigen Mieter sofort nach der Grundbuch-
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umschreibung zu kiindigen. Hat der Mieter schon in der
Wohnung gewohnt, als das Haus noch nicht in Eigentums-
wohnungen umgewandelt war, konnte lhnen das einen Strich
durch Ihre Eigennutzungsabsichten machen. Mieter von
umgewandelten Wohnungen genieBen namlich einen beson-
deren Schutz: die Kiindigungssperrfrist nach § 577 a BGB.
Auf diese stoBen Sie immer dann, wenn Sie die Wohnung
Ihres Mieters nachtraglich in eine Eigentumswohnung um-
gewandelt haben. Verkaufen Sie die umgewandelte Woh-
nung, kann lhr Kidufer dem Mieter nicht gleich kiindigen,
sondern erst nach drei Jahren wegen Eigenbedarfs bzw. Hin-
derung an einer wirtschaftlichen Verwertung. In manchen
Bundeslandern ist die Sperrfrist sogar noch langer - eine
tuickische Kauferfalle, die beim Kauf von ,gebrauchten” Ei-
gentumswohnungen droht.

Wenn lhr Mieter den Hausfrieden stort

Sie konnen auch dann fristlos kiindigen, wenn |hr Mieter
nach § 569 Abs. 2 BGB den Hausfrieden so nachhaltig stort,
dass Ihnen ein Fortsetzen des Mietvertrags nicht mehr zu-
mutbar ist. Ein typisches Beispiel dafiir ist, dass der Mieter
Sie mit dem Gotz-Zitat zweimal hintereinander schwer belei-
digt oder Sie oder einen Mitbewohner im Haus tatlich an-
greift. Ebenso zahlt dazu, wenn lhr Mieter lhnen Strom
stiehlt oder im Haus mit Rauschgift handelt. Sie merken
anhand dieser Beispiele schon: Die Messlatte fiir eine fristlo-
se Kiindigung hdngt sehr hoch!
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Kiindigen wegen erheblicher Pflichtverletzung

Sie kénnen [hrem Wohnungsmieter nach § 573 Abs. 2 Nr. 1
BGB ordentlich kiindigen, wenn er schuldhaft seine vertragli-
chen Pflichten erheblich verletzt. Die Kiindigung ist sogar
fristlos moglich, wenn lhnen nicht zuzumuten ist, erst den
Ablauf der Kiindigungsfrist abzuwarten (8 543 Abs. 1 Satz 2
BGB). Dafiir bedarf es aber schon einer besonders schweren
Pflichtverletzung. Verletzt |hr Mieter nur unerheblich seine
Vertragspflichten, kdnnen Sie gar nicht kiindigen. Putzt Ihr
Mieter also nur einmal nicht das Treppenhaus, obwohl er
eigentlich dran gewesen ware, ist das zwar ein Abmahn-,
aber noch kein Kiindigungsgrund.

= Standig unpiinktliche Mietzahlungen

= Storung des Hausfriedens z. B. durch Larm oder Streit mit
Mitmietern

= Beschadigung, starke Vernachlassigung oder unerlaubte
Veranderung der Wohnung

= unerlaubte Uberlassung der Wohnung an andere, insbe-
sondere unerlaubte Untervermietung

= unerlaubte Tierhaltung

Kiindigen wegen Verkaufs? Schwierig!

Schreiben Sie in lhrer Kiindigung: ,Ich will die Wohnung
verkaufen und da vermietete Wohnungen schwerer verkauf-
lich sind, kiindige ich lhnen das Mietverhaltnis zum ...", ist
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das unwirksam. Es gibt fir Wohnungsvermieter nur einen
Ausweg aus diesem Dilemma: die ordentliche Kiindigung
wegen Hinderung an einer wirtschaftlichen Verwertung.
Dazu missen Sie im Kiindigungsschreiben erldutern, wie
hoch hr Mindererlds bei einem Verkauf im vermieteten Zu-
stand wére und warum Sie verkaufen wollen. Sie merken:
Dieser Weg ist sehr kompliziert und zeitaufwandig. Die
Rechtsgrundlage fiir solch eine ordentliche Kiindigung finden
Sie in § 573 Abs. 2 Nr. 3 BGB. Danach besteht ein berechtig-
tes Interesse des Vermieters an einer Beendigung des Miet-
verhaltnisses, wenn er durch ein Fortsetzen der Vermietung
an einer angemessenen wirtschaftlichen Verwertung des
Grundstiicks gehindert ist und dadurch erhebliche Nachteile
erleiden wiirde. Erst wenn der Verkauf in vermietetem Zu-
stand wirtschaftlich sinnlos wird (Mindererlés von mindes-
tens 10 %) und Sie noch einen verniinftigen Grund fiir den
Verkauf angeben konnen, kommen Sie Ihrem Kiindigungsziel
naher. Als Griinde sind von Gerichten z. B. anerkannt worden:
Verkauf wegen Scheidung, Verkauf zur Schuldendeckung
oder zur Existenzgriindung.

Kiindigen im Zweifamilienhaus

Kiindigen Sie einem Mieter, der mit lhnen im Zweifamilien-
haus lebt, brauchen Sie dafiir keinen Kiindigungsgrund. Das
ist von Vorteil, wenn Sie z. B. in der Einliegerwohnung Ihr
Biiro einrichten mdchten oder den Mieter aus persdnlichen
Griinden loswerden wollen.
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Beispiel: Kiindigung ohne Kiindigungsgrund

3 Sie haben in lhrem Haus, das Sie auch selbst mit bewohnen,
eine Einliegerwohnung vermietet. Weil Sie auf so engem Raum
mit lhrem Mieter zusammenleben, gesteht lhnen der Gesetzge-
ber diese erleichterte Kiindigungsmdglichkeit zu. Denn eigent-
lich brauchten Sie ja als Wohnungsvermieter einen Kiindigungs-
grund, um lhren Mieter loszuwerden.
Allerdings hat die Sache mit der ,grundlosen Kiindigung”
einen Haken: Sie haben eine langere Kiindigungsfrist. Die
normale Kiindigungsfrist von drei bis maximal neun Monaten
verlangert sich um zusitzliche drei Monate (§ 573 a Abs. 1
BGB). Sie haben also die Wahl: Sie kdnnen lhrem Mieter mit
einem Kiindigungsgrund wie z. B. Eigenbedarf mit der kiirze-
ren Frist kiindigen oder - wenn Sie keinen Kiindigungsgrund
haben - Sie berufen sich einfach auf die erleichterte Kiindi-
gung nach §573 a BGB. Allerdings missen Sie dann drei
Monate langer auf das Wirksamwerden l|hrer Kiindigung
warten. Fahren Sie immer zweigleisig: Kiindigen Sie wegen
Eigenbedarfs und hilfsweise nach §573 a BGB. Geht Ihre
Eigenbedarfskiindigung vor Gericht durch, werden Sie lhren
Mieter schneller los. Gelingt dies nicht, bleibt [hnen immer
noch die zweite Kiindigungsmoglichkeit nach § 573 a BGB.
Dann miissen Sie zwar etwas langer warten, bis |hr Mieter
auszieht, aber ein Ende ist jedenfalls in Sicht.

So gehen Sie bei der Kiindigung vor

Eine Kiindigung will gut Gberlegt und vorbereitet sein, denn
die Gerichte sind sehr streng, wenn es um das Vorliegen von
handfesten Kiindigungsgriinden geht.
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So kiindigen Sie korrekt

0 1 Priifen Sie: Liegt ein Kiindigungsgrund wie z.B.
Eigenbedarf, Stérung des Hausfriedens oder erheb-
liche Pflichtverletzung vor (siehe ab S. 109)?

O 2 Mahnen Sie lhren Mieter im Falle von Hausord-
nungs- oder Vertragsverletzungen ab, unter Nen-
nung eines Termins, zu dem die St6rung beseitigt/
abgestellt sein soll.

O 3 Alternativ dazu: Klagen Sie auf Unterlassung.

€3 4 Kindigen Sie schriftlich unter Nennung aller Griinde.

O 5 Falls Ihr Mieter trotz Kiindigung nicht auszieht:
Widersprechen Sie dieser Vertragsfortsetzung sofort
und fordern Sie eine Nutzungsentschadigung.

6 Falls der Mieter trotzdem nicht auszieht: Reichen Sie
Rédumungsklage ein.

Mahnen Sie ab, bevor Sie kiindigen!

Bevor Sie kiindigen, mahnen Sie |hren Mieter immer zuerst
ab. Eine schriftliche Abmahnung ist der letzte Warnschuss an
den Mieter, sich vertragsgemdB zu verhalten. Gerade wenn
sich lhr Mieter als wahrer Storenfried entpuppt, konnen Sie
spater nur erfolgreich kiindigen, wenn Sie ihn wegen jedes
VertragsverstoBes nachweisbar abgemahnt haben. Wollen
bzw. miissen Sie spater tatsachlich kiindigen, fallen nur die
ausdriicklich aufgefiihrten Vertragsstérungen beim Beurtei-
len dariiber ins Gewicht, ob Ihre Kiindigung gerechtfertigt ist.
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Je mehr Abmahnungen Sie gesammelt haben, umso gréBer sind Ihre Er-
folgsaussichten auf eine spatere Kiindigung.

Was in lhre Abmahnung gehort

Halten Sie fest, welches konkrete Verhalten Sie abmahnen
und was |hr Mieter kiinftig unterlassen bzw. tun soll, mit
genauem Termin. Geben Sie die Intensitat der Stérung, die
Dauer und die Folgen fiir die Mitmieter oder fiir Sie an. Fiih-
ren Sie lhrem Mieter vor Augen, dass sein Verhalten notfalls
eine Kiindigung nach sich ziehen kann. Wollen Sie nicht
gleich kiindigen, sondern lieber Ruhe im Haus oder ein ge-
putztes Treppenhaus, konnen Sie lhren Mieter auf Unterlas-
sen bzw. Vornahme der gewiinschten Tatigkeit verklagen. Das
bringt lhnen ein vollstreckbares Urteil ein. VerstoBt der Mie-
ter dann gegen diese gerichtlich auferlegte Pflicht, kdnnen
Sie ihm immer noch kiindigen. Begeht nicht Ihr Mieter, son-
dern ein Familien- oder Haushaltsangehoriger den Vertrags-
verstoB3, halten Sie sich dennoch an lhren Mieter, denn er ist
Ihr Vertragspartner.

= Kiindigen Sie immer schriftlich und lassen Sie die Kiindi-
gung von einem nicht mit lhnen verwandten Boten per-
sonlich an den Mieter aushandigen.

= Fiihren Sie in Ihrer Kiindigung alle Kiindigungsgriinde an,
die Sie haben. Vor Gericht werden spater namlich nur die
Griinde beriicksichtigt, die Sie hier genannt haben.
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= Wenn Sie nicht selbst der Vermieter sind, sondern nur
dessen Vertreter bzw. Mitvermieter: Fiigen Sie eine un-
terschriebene Originalvollmacht des Vertretenen bei.

= Kiindigen Sie gegeniiber allen Mietern, die den Mietver-
trag unterschrieben haben - auch gegeniiber den Mie-
tern, die bereits ausgezogen sind, die Sie aber nicht aus-
driicklich aus Ihrem Mietvertrag entlassen haben.

= Weisen Sie lhren Mieter im Kiindigungsschreiben darauf
hin, dass er der Kiindigung bis zwei Monate vor Ablauf
der Kiindigungsfrist schriftlich widersprechen kann.

= Schreiben Sie in lhr Kiindigungsschreiben, dass Sie einer
Fortsetzung des Mietgebrauchs liber den Kiindigungster-
min hinaus gemaB § 545 BGB widersprechen.

Wenn der Mieter nicht auszieht

Zieht |hr Mieter nicht piinktlich aus, z. B. erst 15 Tage spater,
muss er lhnen flr diese Zeit eine Nutzungsentschadigung
zahlen, und zwar bis zum Tag der Riickgabe (nicht gleich fiir
den ganzen Monat!) (BGH, Urteil v. 05.10.2005, VIl ZR 57/05,
NZM 2006, S. 52). Das gilt selbst dann, wenn Sie mitten im
Monat keinen neuen Mieter finden. Wichtig: Widersprechen
Sie sofort der Vertragsfortsetzung! Sie haben dazu ab dem
Zeitpunkt, zu dem Sie von der stillschweigenden Vertrags-
fortsetzung erfahren, nur zwei Wochen Zeit. Versdaumen Sie
das, setzt sich Ihr Mietvertrag auf unbestimmte Zeit fort. Um
dies zu vermeiden, widersprechen viele Vermieter bereits im
Kiindigungsschreiben der Vertragsfortsetzung. Das kann al-
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lerdings ins Auge gehen: Viele Gerichte pochen auf einen
engen zeitlichen Zusammenhang zwischen dem Vertragsende
und der Widerspruchserklarung. Eine 3-monatige Kiindi-
gungsfrist ist damit eindeutig zu lang.

Klaren Sie bei Mietvertragsende schnell, ob Ihr Mieter die
Wohnung weiternutzt. Falls ja, widersprechen Sie sofort -
auch wenn der Widerspruch bereits im Kiindigungsschreiben
bzw. im Mietvertrag enthalten war. Zieht lhr Mieter trotzdem
nicht aus, hilft nur eines: eine Rdumungsklage. Ohne Rau-
mungsurteil kdnnen Sie ihn nicht aus der Wohnung setzen.
Tauschen Sie das Tiirschloss aus, ist das rechtwidrig. Ihr Mie-
ter kann per einstweiliger Verfligung erreichen, dass er wie-
der in die Wohnung darf. Auch dann, wenn |hre Kiindigung
wirksam ist, wird der Gerichtsvollzieher das Schloss wieder
austauschen - bis Sie ein Rdumungsurteil in Handen halten.

Wenn lhr Mieter kiuindigt

Finden Sie das Kiindigungsschreiben lhres Mieters im Brief-
kasten, notieren Sie sich gleich auf dem Umschlag, wann es
bei Thnen angekommen ist - vielleicht brauchen Sie dieses
Datum, um dem Mieter nachzuweisen, dass er zu spat ge-
kiindigt hat und noch einen Monat ldnger die Miete zahlen
muss. Ziehen Sie den Kalender zu Rate und priifen Sie, ob Ihr
Mieter die Kiindigungsfrist richtig berechnet hat. Kommt das
Schreiben ndmlich erst am vierten Werktag eines Monats bei
Ihnen an, muss lhr Mieter einen Monat langer Miete zahlen -
ein Gewerberaummieter sogar drei Monate. Hat lhnen lhr
Wohnungsmieter miindlich im Treppenhaus gekiindigt, kon-
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nen Sie dies zurlckweisen: Kiindigen kann lhr Mieter nur
schriftlich, auch ohne Angabe von Griinden!

Fristlos kiindigen? Nur mit gutem Grund

Kiindigt Ihnen lhr Mieter fristlos, muss er seine Kiindigung
begriinden. Haben Sie ihn beleidigt oder sogar tatlich ange-
griffen, ist das ein fristloser Kiindigungsgrund. Ebenso, wenn
Ihr Mieter erheblich im Gebrauch der Wohnung beeintrach-
tigt ist, so z. B., wenn die Heizung ausfillt, es durchs Dach
regnet oder ein Mitbewohner nachts larmt. Das setzt jedoch
voraus, dass lhnen lhr Mieter zuvor den Mangel angezeigt
hat und Sie ergebnislos eine angemessene Frist zur Abhilfe
haben verstreichen lassen. Ein weiterer Grund steckt in § 569
Abs. 1 BGB: Der Mieter darf fristlos kiindigen, wenn die Woh-
nung so beschaffen ist, dass das Benutzen mit einer erhebli-
chen Gefahrdung fiir seine Gesundheit oder die seiner Famili-
enangehorigen verbunden ist. Liegt die Ursache fiir das Er-
kranken Ihres Mieters dagegen in persénlichen (Uber-)Em-
pfindlichkeiten oder krankhaften Vorbelastungen (z. B. Aller-
gien), reicht das nicht fiir eine fristlose Kiindigung. Ihr Mieter
muss seine auBerordentliche fristlose Kiindigung wegen
Gesundheitsgefdhrdung gut begriinden und mit einem arztli-
chen Attest belegen.

Wer kiindigen kann

Achten Sie darauf, wer Ihnen kiindigt. Berechtigt ist/sind die
Person/en, die den Mietvertrag unterschrieben hat/haben.
Kiindigt ein Bevollmichtigter (z.B. der Rechtsanwalt des
Mieters oder ein Freund), muss eine Vollmacht im Original
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beigefligt werden. Kiindigt ein nicht ordnungsgemal Bevoll-
machtigter oder nur einer von mehreren Mietern, dirfen Sie
die Kiindigung zuriickweisen.

Zeitmietvertrag und Kiindigungsverzicht

Sie haben mit lhrem Mieter einen Zeitmietvertrag bzw. einen
Mietvertrag mit Kiindigungsverzicht abgeschlossen. Trotzdem
kiindigt er Ihnen ordentlich mit der gesetzlichen Frist, und
das, obwohl der Vertrag eigentlich noch langer laufen sollte.
Das geht natiirlich nicht! Weisen Sie so eine Kiindigung zu-
riick und erklaren Sie dem Mieter kurz, warum.

Kiindigen wegen Mieterhdhung

Bevor Sie eine Modernisierungsmieterhdhung oder eine Miet-
erhdhung auf die ortsiibliche Vergleichsmiete nach § 558
BGB durchfiihren, wéagen Sie bitte folgendes Risiko fiir sich
ab: Mit diesen Mieterhohungsmaoglichkeiten spielen Sie lh-
rem Wohnraummieter ein Sonderkiindigungsrecht nach
§ 561 BGB zu. Gerade lange Zeitmietvertrage kann |hr Mieter
dann kurzerhand mit der 3-Monats-Frist kiindigen.

Was Sie bei der Wohnungsabnahme
regeln sollten

Vereinbaren Sie einen Termin, bei dem es noch Tageslicht
gibt: Nur so konnen Sie z. B. einen wolkigen Deckenanstrich
erkennen. Teilen Sie lhrem Mieter den Abnahmetermin
schriftlich mit und erinnern Sie ihn daran, was alles bis dahin
laut Mietvertrag von ihm zu tun ist. Am besten nennen Sie
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ihm den entsprechenden Paragrafen aus dem Mietvertrag,
wonach er Schénheitsreparaturen ausfiihren muss. Reagiert
Ihr Mieter nicht auf lhren Terminvorschlag, sollten Sie eines
wissen: Der Mieter ist nicht verpflichtet, mit lhnen eine
Wohnungsabnahme durchzufiihren. Dann besichtigen Sie die
Wohnung nach seinem Auszug und dokumentieren vorhan-
dene Wohnungsschaden beweisfest, z. B. mit einem Zeugen
sowie mit Fotos. Fiihren Sie eine Abnahme bitte nie allein
durch, sondern nehmen Sie eine zweite Person als Zeugen
mit. Als Zeuge taugt aber nur, wer nicht im Mietvertrag als
Vermieter aufgefiihrt ist.

Wo Sie genauer hinschauen sollten

Bei der Wohnungsiibergabe sollten Sie Folgendes priifen:

= Wie ist der Zustand der Winde, Decken, Tiren/Zargen,
Fenster und Heizkdrper in simtlichen Raumen? Eventuell
lassen Sie die Qualitdt der vom Mieter durchgefiihrten
Schénheitsreparaturen von einem Fachmann priifen.

= Gibt es Glasschidden oder Schiden an Fenstern und Tiiren,
Risse, Kratzer oder Emailleabsplitterungen an den sanitd-
ren Einrichtungen in Kiiche, Bad und WC? Kontrollieren
Sie Bodenbeldge, geflieste FuBbdden und FuBleisten auf
Schédden bzw. fehlende Abschlussleisten.

= Wie ist der Zustand von Einbaumdbeln (Schaden, iiberver-
tragsgemaBe Abnutzung)?

= Sind Elektrogerdte wie der Herd, der Kiihlschrank oder die
Dunstabzugshaube (sowie simtliches Zubehor) vollstindig
und funktionsfahig?
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= |assen sich die Schranke schlieBen bzw. laufen die Schub-
laden gut?

= Sind alle beweglichen Teile wie Fenstergriffe, Wasserhdh-
ne, Klosettspiilungen, Rollladengurte, Tiirschldsser usw.
vollstandig und funktionsfahig? Drehen Sie Wasserhahne
auf und schauen Sie, ob das Wasser ablauft.

= Fehlen Schliissel oder sind Schldsser ausgetauscht?

= Handeln Sie mit Ihrem Mieter aus, was mit seinen bauli-
chen Verdnderungen geschehen soll: Ob er sie entfernen
soll oder ob Sie diese iibernehmen. Falls Sie an eine Uber-
nahme denken, legen Sie gleich den Preis fest.

= Vergessen Sie nicht, auch auBerhalb der Wohnung alles
auf Schaden zu priifen: den Hausflur, den Balkon, die Ter-
rasse, den Keller- oder Speicherraum, die Garage oder den
mitvermieteten Garten.

= Halten Sie gemeinsam mit dem Mieter die Zdhlerstdnde
von Gas, Strom, Wasser fest bzw. notieren Sie sich even-
tuelle Heizolrlickstande.

Wenn Sie Méngel oder Schiden feststellen: Vereinbaren Sie
mit lhrem Mieter, wer diese bis wann beseitigen soll und
inwieweit notwendige Arbeiten mit der Kaution verrechnet
werden. Bewahren Sie beschadigte Gegenstinde zu Beweis-
zwecken auf bzw. machen Sie entsprechende Fotos.
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Das Abnahmeprotokoll

Was Sie jetzt nicht aufschreiben, kdnnen Sie spater nicht
mehr fordern. Machen Sie also ein Abnahmeprotokoll. Die
dort aufgelisteten Méngel gelten als abschlieBend angege-
ben. Alles, was dort nicht steht, ist aus Gerichtssicht nicht
vorhanden. Ein Kratzer, ein wolkiger Anstrich, ein untapezier-
tes Zimmer, ein Stiick Tapete, das nicht richtig verklebt wur-
de: Das alles muss exakt in Ihrem Protokoll stehen, wenn Sie
deswegen Schadensersatz wollen. Weigert sich |hr Mieter,
das Abnahmeprotokoll zu unterschreiben, ist es gut, wenn Sie
einen Zeugen dabeihaben. Lassen Sie diesen das Protokoll
unterschreiben und schicken Sie es lhrem Mieter zur Kennt-
nis. Sie haben damit zwar kein Anerkenntnis vom Mieter,
aber ein Beweismittel fiir die Schaden an der Hand.

= Nehmen Sie zum Termin mit:
— den Mietvertrag
— einen Zeugen
— eine Taschenlampe (fiir dunkle Ecken) und
— einen Fotoapparat
= |Ins Abnahmeprotokoll gehoren:
— Adresse, Geschoss, Zimmeranzahl usw. der Wohnung
— alle teilnehmenden Personen
— der dekorative Zustand und alle Mangel bzw. Schaden
— Unterschriften unter der Anerkenntnisklausel
— die neue Anschrift des Mieters (bevor Sie's vergessen!)
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Auf einen Blick: Mietvertrag beenden

= Kiindigen Sie den Mietvertrag stets schriftlich, und zwar
allen Mietern. Geben Sie die Kiindigungsgriinde an.

= Nur fiir nahe Verwandte konnen Sie wegen Eigenbedarfs
kiindigen. Begriinden Sie die Kiindigung und nennen Sie
die Person, die einzieht.

= Bevor Sie wegen erheblicher Pflichtverletzung oder Zah-
lungsriickstand kiindigen, mahnen Sie ab.

= Wollen Sie die Wohnung verkaufen, kdnnen Sie u. U. we-
gen Hinderung an wirtschaftlicher Verwertung kiindigen.

= Nicht beglichene Betriebskostennachzahlungen sind kein
fristloser Kiindigungsgrund, da sie nicht regelmaBig an-
fallen. Hier miissen Sie gegebenenfalls klagen.

= |hr Mieter muss eine fristlose Kiindigung begriinden, et-
wa mit erheblicher Gesundheitsgefahrdung.

= Eine Mieterhohung gibt lhrem Mieter ein Sonderkiindi-
gungsrecht bei einem Zeitmietvertrag.

= Verfassen Sie bei der Wohnungsabnahme ein ausfiihrli-
ches Abnahmeprotokoll.
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Vorwort

.Oh je - da bekommt man ja richtig Angst!", seufzte eine
Vermieterin kiirzlich bei einem meiner Vortrage. Ich hatte an
etlichen Beispielen gezeigt, was im Laufe eines Vermieterle-
bens alles schiefgehen kann. Schon kleine Fehler beim Aus-
fillen des Mietvertrags oder bei der jahrlichen Betriebskos-
tenabrechnung gehen manchmal richtig ins Geld. Irrtlimer,
die sich sehr leicht vermeiden lassen — wenn Sie wissen, wo
Fallschlingen wie Fristen, ein falsches Kreuzchen oder eine
unpassende Formulierung lauern.

Und das ist erst der Anfang! Ist der Mieter namlich erst ein-
mal eingezogen, miissen Sie viele Entscheidungen treffen:
Wann ist der richtige Zeitpunkt fiir eine Mieterhhung und
was tun, wenn der Mieter wieder einmal unpinktlich zahlt
oder schon zum zweiten Mal zu wenig lberweist? Darf der
Mieter ungefragt Tiere halten? Was tun, wenn sich ein Mie-
ter nicht an die Hausordnung halt?

Alle Antworten stecken in diesem TaschenGuide. Ich zeige
Ihnen, worauf Sie achten miissen, welche Rechte und Pflich-
ten Sie haben und wie Sie vom Mietvertrag liber die Be-
triebskostenabrechnung bis zur Kiindigung korrekt vorgehen.
Praxisbeispiele und Checklisten helfen lhnen, kostspielige
Fehler zu vermeiden und stets die richtigen Entscheidungen
zu treffen. Auf gutes Gelingen!

Heidi Schnurr





Mieter finden und
Mietvertrag abschlieBen

Sicherheit beginnt schon bei der Mietersuche - denn was
nitzt lhnen ein Mieter, der die Miete nicht zahlt oder Ihre
Wohnung als Schlachtfeld hinterldsst? Der nédchste Schritt:
Ein schriftlicher Mietvertrag ist ein absolutes Muss. Denn ist
nichts nachweisbar, gilt, was im Gesetz steht - und dabei
zieht der Vermieter meist den Kiirzeren.

In diesem Kapitel erfahren Sie,

= wie Sie sich vor ,schlechten" Mietern schiitzen (ab S. 6),

= welche Art von Mietvertrag fiir lhre Bediirfnisse geeignet
ist (ab S. 9),

= wie Sie die Miethéhe festlegen (ab S. 12) und

= worauf Sie bei der Wohnungsiibergabe achten miissen (ab
S. 22).
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Mietersuche - so schiitzen Sie sich
vor bosen Uberraschungen

.Wer suchet, der findet" - dieses Motto gilt auch fiir die
Mietersuche. Idealerweise wird lhnen von Bekannten ein
Mieter empfohlen. Dennoch sollten Sie sich selbst bei Emp-
fehlungen nicht allein auf Ihr Bauchgefiihl verlassen.

Kein Mietvertrag ohne Selbstauskunft

Bevor Sie sich fiir einen Mieter entscheiden, sollten Sie ihn
unbedingt ein Mieterselbstauskunfts-Formular ausfiillen
lassen! Ob Ihr Mieter zahlungskraftig oder z.B. ein leiden-
schaftlicher Schlagzeuger ist, sehen Sie ihm leider nicht an.
Ebenso wenig, ob er ein lberregional bekannter Schlangen-
ziichter ist oder einer GroBfamilie vorsteht. [hr Pluspunkt: Sie
kénnen ihn fragen! Ligt er Sie in einem fiir das Mietvertrags-
verhdltnis wesentlichen Punkt an, kdnnen Sie den Mietver-
trag immer noch hinterher anfechten oder kiindigen. Hier die
sieben wichtigsten Fragen an lhren potenziellen Mieter:

= Fiir wie viele Personen bendtigen Sie die Wohnung?
Damit schlieBen Sie eine Uberbelegung lhrer kleinen 2-
Zimmer-Wohnung aus.

= Haben Sie Haustiere? Auch der Schlangenziichter muss
hier Farbe bekennen.

= Welche Musikinstrumente spielen Sie oder Ihre Familien-
mitglieder? Vielleicht lernt der Kleine ja gerade Schlag-
zeug und bt fleiBig jeden Mittag ...
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= Aus welchen Griinden endet lhr derzeitiges Mietverhalt-
nis? So bekommen Sie heraus, warum |hr Mieter umziehen
will - oder sogar muss!

= Sind Sie mit einer SCHUFA-Selbstauskunft einverstanden?
Der darin ausgewiesene Basisscore zeigt lhnen, wie es um
die Zahlungsfahigkeit lhres Mieters bestellt ist. Nur lhr
Mietinteressent kann die Auskunft fiir 7,50 € bei der
SCHUFA selbst einholen. Ihnen als Vermieter darf und wird
die SCHUFA keine Auskunft erteilen.

= Wie heiBt Ihr derzeitiger Vermieter? Rufen Sie einfach
beim Vorvermieter an und plaudern Sie ein wenig mit ihm:
ob er mit seinem Mieter zufrieden war und ob Miete und
Betriebskosten piinktlich kamen. Dieses Gesprach kostet
Sie nur wenige Cents, kann lhnen aber viel Geld und Arger
ersparen! Wahlweise kdonnen Sie sich vom Mieter eine
.Mietschuldenfreiheits-Bescheinigung” vom bisherigen
Vermieter vorlegen lassen.

= |st gegen Sie ein schwebendes Insolvenzverfahren anhan-
gig? Hat der Mietinteressent Zahlungsschwierigkeiten, ist
Ihnen die Miete in Zukunft nicht sicher.

Schutz gegen Mietnomaden

Der Alptraum eines jeden Vermieters heiBt ,Messie” oder
.Mietnomade"”. Das Ergebnis sieht so aus: Sie bekommen eine
vollig verwahrloste, vermiillte Wohnung zuriick! Klar, sehen
Sie es einem Mieter nicht an der Nasenspitze an, ob sich
dahinter ein Mietnomade verbirgt. Dennoch gibt es ein paar
Anzeichen, bei denen lhre Alarmglocken lduten sollten.
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= Lassen Sie sich nicht von AuBerlichkeiten blenden. Je
luxuridser Ihr Mietobjekt und je hoher die Miete ist, desto
groBer ist die Wahrscheinlichkeit, dass ein Mietnomade
vor lhnen steht. Ubrigens: Da Mietnomaden stets flexibel
sein mussen, leben sie haufig als Single oder kinderloses
Paar.

Eine Mieterselbstauskunft, ein Solvenzcheck (iber eine
SCHUFA-Selbstauskunft oder eine Mietschuldenfreiheits-
Bescheinigung des Vorvermieters sollten eine Selbstver-
standlichkeit sein. So erfahren Sie, ob ein rechtskraftiger
Vollstreckungsbescheid wegen Mietschulden vorliegt.

Ubergeben Sie nie einen Schliissel zur Wohnung, ohne
dass vorher die Kaution gezahlt, der Mietvertrag unter-
schrieben und die Bonitat des Mieters gepriift wurde.

Beharren Sie auf einer Mietkaution (bei Wohnraum ma-
ximal drei Monatsmieten, in drei Raten zahlbar), auch
wenn der Mieter gerade ,momentane Zahlungsengpasse"”
vorschiebt - gerade das sollte Sie hellhdrig machen.

Fragen Sie den Mieter, warum sein bisheriges Mietver-
héltnis geendet hat, und Uberpriifen Sie die Angaben mit
einem Anruf beim Vorvermieter. Fragen Sie diesen auch,
ob die Miete piinktlich und vollstéandig gezahlt wurde.

Wichtig, nicht nur wenn lhr Mieter pldtzlich irgendwann
verschwunden ist: Machen Sie eine Kopie des Personal-
ausweises und priifen Sie die dort angegebene Adresse.
Mietnomaden stehen mit Behorden auf KriegsfuBB und
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melden sich ungern um bzw. lassen ihren Ausweis nicht
standig an die neuen Adressen anpassen.

® Bewahrt hat sich auch ein Gehaltsnachweis vom Arbeit-
geber. Es muss nicht gleich die Lohnsteuerkarte sein. Eine
Bescheinigung, dass Ihr Mieter unbefristet angestellt ist,
wiirde schon reichen.

® |nformieren Sie sich dartiber, was lhnen eine Vermieter-
Rechtsschutzversicherung oder Mietausfallversicherung
bringt. Hiufig gibt es hier Sperrfristen oder einen maxi-
malen Zeitraum, fiir den die Versicherung aufkommt.
Dann nutzt lhnen die beste Versicherung wenig.

Den Mietvertrag korrekt gestalten
und ausfiillen

Woher bekommen Sie Mietvertrage? Sicher, im Internet wer-
den sie sogar kostenlos angeboten. Dennoch: Der Schaden,
der lhnen durch einen nicht aktuellen Vertrag entstehen
kann, ist so hoch, dass Sie nicht an der falschen Stelle sparen
sollten. Zudem gibt es mieter- und vermieterfreundliche
Mietvertrage. Ob ein Vertrag eher vermieterunfreundlich ist,
kann lhnen meist nur ein Fachanwalt fir Mietrecht sagen.
Auf der sicheren Seite sind Sie, wenn Sie sich einen Mietver-
trag bei einem ortlichen Haus- und Grundverein besorgen.
Dieser ist praxiserprobt und vermieterfreundlich. Solche Ver-
trage werden zudem stindig Uberarbeitet und der aktuellen
Rechtsprechung angepasst. Gerade bei den heiklen, sich
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standig andernden Renovierungsklauseln ist das ein eindeuti-
ger Pluspunkt!

Kaufen Sie am besten zwei Mietvertragsformulare, denn Sie
bendtigen eines fir sich, eines fiir lhren Mieter. Oder Sie
kopieren das ausgefiillte Formular und lassen es dann vom
Mieter unterschreiben. Denken Sie daran, zur Mietvertrags-
unterzeichnung nicht nur die vorbereiteten Vertrage, sondern
auch einen Stift und alle Wohnungsschliissel mitzunehmen.

Speziell schlagt generell

Bei der Auswahl des richtigen Mietvertragsformulars gilt die
Faustregel: Speziell schldgt generell. Vermieten Sie eine Ei-
gentumswohnung, sollten Sie zum speziellen Vertragsformu-
lar fiir Eigentumswohnungen greifen. Dies beriicksichtigt
namlich die Besonderheiten, die lhre Doppelrolle als Vermie-
ter und als Mitglied der Eigentiimergemeinschaft mit sich
bringt - etwa wenn die Gemeinschaft einen Verteilerschliis-
sel oder die Hausordnung per Beschluss dndert. Vermieten
Sie ein ganzes Einfamilienhaus, empfiehlt es sich, zum spe-
zielleren Mietvertrag fiir Einfamilienhduser zu greifen. Denn
auch hier kann es Besonderheiten z. B. beziiglich der Energie-
versorgung, der Gartennutzung oder einer teilgewerblichen
Nutzung geben.

Trotz dieser Besonderheiten: Fiir Eigentumswohnungen und
Einfamilienhduser koénnen Sie auch ganz normale Woh-
nungsmietvertrage verwenden. Uberwiegt eine gewerbliche
Nutzung (gréBere Fliche wird als Gewerbe- statt als Wohn-
raum genutzt), sollten Sie dagegen einen Gewerberaumver-
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trag abschlieBen. Dieser hat den Vorteil, dass Sie hier als
Vermieter mehr Rechte z. B. beziiglich der Betriebskosten und
der Kiindigung genieBen. Ubrigens: Auch die Garage gilt als
Gewerberaum, der Stellplatz als Fldichenvermietung.

Fillen Sie den Vertragskopf korrekt aus

Haben Sie sich fiir das richtige Formular entschieden, beginnt
der Ausfiillmarathon: Nennen Sie im Mietvertragskopf den
Mieter korrekt und vollstandig beim Namen. Kiinftige Erkla-
rungen wie Mieterhdhung, Abmahnung usw. werden spater
namlich nur gegeniiber demjenigen wirksam, der Ihr Mietver-
tragspartner ist - Sie miissen lhre Post also unbedingt an
den/die Richtige(n) schicken kdnnen. Tragen Sie bei Ehepaa-
ren und nichtehelichen Lebensgemeinschaften beide Partner
in den Vertragskopf ein. Je mehr Mietvertragspartner Sie
haben, umso mehr Mietschuldner haben Sie.

Achten Sie darauf, dass tatsachlich alle Personen den Mietvertrag unter-
schreiben, die Sie im Mietvertragskopf aufgefiihrt haben.

Tragen Sie z.B. sich und lhren Partner als Vermieter ein,
werden beide Vertragspartner. Dies hat allerdings eine Kehr-
seite: Miissen Sie gegen Ihren Mieter spater vor Gericht zie-
hen, kann Ihr Ehegatte nicht als Zeuge aussagen. Aus dieser
Misere kdnnen Sie sich dadurch retten, dass spater im Streit-
fall ein Ehepartner seine Anspriiche an den anderen abtritt.
Dann ist nur noch einer Partei des Rechtsstreits und der
andere kann als Zeuge aussagen.
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So legen Sie die richtige Miethohe fest

Grundmiete, Nettomiete, Bruttokaltmiete, Bruttowarmmiete
- wer kennt sich da noch aus? Sie, denn Sie miissen wissen,
was Sie in |hrem Mietvertrag festhalten:

Grundmiete

= Nettomiete

Bruttowarm-
miete

= Bruttoinklusiv-
miete,
Inklusivmiete,
Vollinklusivmiete

Bruttokaltmiete

Teilinklusiv- ‘

miete

BK = Betriebskosten; HK = Heizkosten

ohne BK-

und HK- -

Vorauszah-
lungen

BK und HK
enthalten -

BK
enthalten -

ohne HK

Teil der BK

enthalten -

ohne HK

BK-Vorauszahlung
vereinbaren;
Betriebs- und Heiz-
kostenabrechnung
exakt moglich

keine verbrauchs-
abhéangige Abrech-
nung und damit
keine Nachforde-
rung maoglich

nur Heizkosten
werden exakt abge-
rechnet und kénnen
nachgefordert
werden

nur Uber den nicht
enthaltenen Teil der
BK und die HK wird
exakt
abgerechnet
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Sie sehen: Die Unterschiede bestehen vor allem darin, dass
Sie die Betriebs- und Heizkosten ganz oder zum Teil bereits
mit der Miete als Pauschale vereinbaren kdnnen oder nicht.
Ersteres hort sich praktisch an, hat aber seine Tiicken, denn
Sie kénnen keine Betriebs- oder Heizkosten mehr nachfor-
dern. Auch dann nicht, wenn sich z. B. am Jahresende her-
ausstellt, dass die Heizkosten so immens gestiegen sind, dass
Ihre eingerechnete Pauschale nicht ausreicht. Ich rate Ihnen
zur Vereinbarung einer Grundmiete, denn nur dann kdnnen
Sie Steigerungen bei den Betriebs- oder Heizkosten exakt mit
dem Mieter abrechnen und vom ihm nachfordern.

Wie viel Grundmiete Sie von Ihrem Mieter verlangen kdnnen,
hangt davon ab, was in lhrer Gemeinde fiir ahnlichen Wohn-
raum ortsiiblich ist. Fragen Sie beim ortlichen Haus- und
Grundstiickseigentiimerverein oder einem Makler in lhrer
Ndhe nach oder héren Sie sich in der Nachbarschaft um.
Manchmal hilft auch ein Blick in den Vermietungsteil der
Zeitung oder ein Klick auf die bekannten Wohnungsanbieter
im Internet. Hiiten Sie sich davor, die ortsiibliche Miete um
20 % zu liberschreiten, sonst kann Sie § 5 Wirtschaftsstraf-
gesetz treffen (siehe S. 31). Liegen Sie mit lhrer Miete sogar
50 % iiber der ortsiiblichen Vergleichsmiete, kann lhnen der
Mieter Mietwucher vorwerfen.

Mut zur Liicke? Nicht beim Vertrag

Lassen Sie sich beim Ausfiillen des Mietvertragsformulars
Zeit und gehen Sie sorgféltig vor. Haufig werden Mietvertra-
ge namlich nur unvollstdndig ausgefillt. Das fiihrt immer
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wieder zu Missverstandnissen und Streitigkeiten. Achten Sie
deshalb unbedingt darauf, dass Sie alle ausfiillungsbeduirfti-
gen Klauseln vervollstandigen. Vergessen Sie das, gilt das
eigentlich Gewollte schlimmstenfalls als nicht vereinbart.

Beispiel: Ungiiltige Befristung

Ihr Mietvertragsformular |dsst beim Gestalten der Laufzeit
mehrere Mdéglichkeiten zu. Weil Sie in ein paar Jahren selbst in
die Wohnung ziehen wollen, beabsichtigen Sie, einen befristeten
Mietvertrag abzuschlieBen. Sie kreuzen dies auch so in Ihrem
Mietvertragsformular an. Allerdings vergessen Sie, den Befris-
tungsgrund (= geplante Selbstnutzung nach Ablauf der Miet-
zeit) einzutragen. Damit ist Ihre Befristung unwirksam: Sie
konnen einen Wohnungsmietvertrag nur zeitlich beschranken,
wenn Sie einen Befristungsgrund angeben. Ansonsten gilt lhr
Mietvertrag als auf unbestimmte Zeit geschlossen.

Achten Sie auf Ankreuzvarianten, z. B. bei der Mietvertrags-
dauer. Entscheiden Sie sich deutlich fiir eine Alternative und
streichen Sie gegebenenfalls die anderen mdglichen Ver-
tragsvarianten. Vorsicht: Wer Angst hat, versehentlich zu viel
zu streichen, sollte sich auf das deutliche Ankreuzen der
gewlinschten Alternative beschranken.

Widerspriiche gehen zu lhren Lasten

Entpuppt sich eine Klausel als widerspriichlich, gilt das, was
im Gesetz steht - und damit fahren Sie als Vermieter gerade
bei den Betriebskosten, den Schonheitsreparaturen oder der
Kaution immer schlechter. Ist etwas widerspriichlich, gilt es
als nicht vereinbart - ein teurer, vermeidbarer Fehler, der Sie
ein ganzes Mietverhaltnis lang begleitet!
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Beispiel: Widerspriichliche Klausel

3 In lhrem Mietvertragsformular, das Sie beim Haus- und Grund-
eigentiimerverein gekauft haben, steht bereits die Ubliche
Renovierungsklausel: Der Mieter soll innerhalb von drei, fiinf
bzw. sieben Jahren zu Farbe und Pinsel greifen. Das ist Ihnen
nicht genug: Sie schreiben per Hand zusétzlich ans Ende lhres
Mietvertrags unter ,Sonstige Vereinbarungen”, dass der Mieter

beim Auszug renovieren soll.

Solche gut gemeinten Endrenovierungszusatze machen lhre
Renovierungsklausel widerspriichlich und damit unwirksam.
Der Mieter miisste ndmlich bei seinem Auszug ohne Riick-
sicht darauf renovieren, wann er das letzte Mal die Wohnung
gestrichen hat. Liegt das gerade mal zwei Jahre zuriick, ware
die Renovierung nach der lblichen Renovierungsklausel noch
gar nicht féllig. Der Mieter misste vielmehr erst laut Miet-
vertrag nach drei, fiinf bzw. sieben Jahren renovieren. Auf der
anderen Seite miisste er aber wegen des handschriftlichen
Endrenovierungszusatzes auf jeden Fall bei Auszug renovie-
ren. Weil dies (libliche Fristen einerseits, Renovierung bei
Auszug andererseits) widerspriichlich ist, ist lhre gesamte
Renovierungsvereinbarung unwirksam. Es ist also nicht etwa
s0, dass Ihr Mieter zur Renovierung nach den dblichen Fristen
verpflichtet bleibt.

Vorsicht vor unwirksamen Klauseln

Nach den §§ 305 bis 310 BGB (bis 31.12.2001 noch im Ge-
setz liber die Allgemeinen Geschaftsbedingungen geregelt)
wird lhre Vereinbarung zur Klausel, wenn Sie eine Vertrags-
bedingung fiir eine Vielzahl von Vertragen vorformulieren. Als
vorformuliert und damit als Mietvertragsklausel gilt lhre
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Vereinbarung, wenn Sie diese dreimal verwendet haben
(BGH, Urteil v. 27.09.2001 - VII ZR 288/00, GE 2002, S. 122).
Das bedeutet: Schreiben Sie in zwei |hrer Mietvertrdge hin-
ein, dass |hr Mieter bei Auszug renovieren muss, gilt das
noch als Individualvereinbarung. Ab dem dritten Vertrag wird
es brenzlig! Schlimmer noch: Es geniigt schon, wenn Sie eine
fir den Mieter nachteilige Vertragsbedingung in nur einen
Mietvertrag hineinschreiben, aber beabsichtigen, diese Be-
dingung in mindestens zwei weiteren Vertrdgen zu verwen-
den (BGH, Urteil v. 27.09.2001 - VII ZR 288/00, GE 2002, S.
122). Selbst wenn Sie die Endrenovierungspflicht sprachlich
variieren, gilt: Ab drei sinngemaB gleichen Formulierungen in
Ihren Mietvertrdgen verwandeln Sie lhre Endrenovierungs-
vereinbarung bereits in eine (unwirksame) Klausel.

Dass Ihr Mieter bei Mietende renovieren muss, konnen Sie nur individuell
mit ihm aushandeln. Nur dann gilt die Endrenovierungspflicht nicht als
JVertragsklausel” und ist wirksam.

Das Kreuz mit dem vergessenen Kreuz

Passen Sie auf, wenn lhr Mieter zwischen mehreren Gestal-
tungsmaglichkeiten wéhlen kann. Versdumen Sie hier ein
Kreuz, dort eine Streichung oder Ergdnzung, gilt das eigent-
lich Gewollte als nicht vereinbart.

Beispiel: Unterlassene Fristsetzung

3 Sie wollen das ordentliche Kiindigungsrecht fiir die Dauer von
vier Jahren ausschlieBen. Ihr Mietvertrag sieht das als Ankreuz-
variante vor. Richtigerweise kreuzen Sie an, dass Sie einen
Mietvertrag auf unbestimmte Zeit abschlieBen mochten. AuBer-

dem kreuzen Sie an, dass Sie einen Kiindigungsverzicht liber





Den Mietvertrag korrekt gestalten und ausfiillen 17

einen begrenzten Zeitraum (maximal vier Jahre sind erlaubt)
wollen. Leider vergessen Sie, die gewliinschte Zeit, innerhalb
derer weder Sie noch Ihr Mieter ordentlich kiindigen kdnnen, zu
vereinbaren. Sie haben damit einen Mietvertrag auf unbestimm-
te Zeit abgeschlossen, den Sie und Ihr Mieter jederzeit ordent-
lich kiindigen kénnen.

Die richtige Laufzeit

Sie miissen sich fiir eine Vertragsart entscheiden:

= einen befristeten Mietvertrag (= Zeitmietvertrag) oder

= einen unbefristeten Mietvertrag (= Mietvertrag auf unbe-
stimmte Zeit) oder

= einen Mietvertrag auf unbestimmte Zeit mit Kiindigungs-
verzicht.

Ublich: der Mietvertrag auf unbestimmte Zeit

Am einfachsten ist ein Mietvertrag auf unbestimmte Zeit.
Hier tragen Sie das Datum ein, ab dem Ihr Vertrag laufen soll.
Da Sie den Vertrag meist ein paar Tage oder Wochen vorher
abgeschlossen haben, weichen das Datum des Abschlusses
und die Invollzugsetzung voneinander ab. Die gesetzliche
Frist fiir eine ordentliche Kiindigung betrdgt fiir den Mieter
immer drei Monate, fiir den Vermieter - je nach Laufzeit des
Vertrags - drei, sechs bzw. neun Monate (siehe S. 108).

Beispiel: Unbefristeter Mietvertrag

Sie und lhr Mieter fiillen am 15.05. gemeinsam ein Mietver-
tragsformular aus. Der Mieter will am 01.06. einziehen. Mietver-
tragsbeginn ist jedoch schon der 15.05: der Zeitpunkt der
Mietvertragsunterzeichnung. Dieses Datum tragen Sie hinten
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neben lhrer Unterschrift ein. Das Datum, wann der Mieter
einziehen will bzw. ab wann der Mietvertrag ,zu laufen begin-
nen soll”, ist der 01.06. Dieses Datum miissen Sie weiter vorne
eintragen, wo es um die Laufzeit geht.

Zeitmietvertrag: Nur mit gutem Grund!

Wollen Sie lieber einen Zeitmietvertrag abschlieBen, bendti-
gen Sie als Wohnungsvermieter einen Befristungsgrund (als
Gewerberaumvermieter nicht). Das Gesetz kennt fiir Woh-
nungsvermieter nur drei Befristungsgriinde:

= Sje haben nach Ablauf der vereinbarten Mietzeit konkret
absehbaren Eigenbedarf.

= Sie planen wesentliche UmbaumaBnahmen, die ein Fort-
setzen des Mietvertrags mit dem Mieter erheblich er-
schweren wiirden.

= Sie wollen an einen Dienstleistungsverpflichteten vermie-
ten und die Mietzeit auf die Dauer seiner Dienstzeit be-
schrénken.

Vor dem 01.09.2001 war die Befristung einfacher: Da bend-
tigten Sie flir sogenannte einfache Zeitmietvertrdge keinen
Befristungsgrund. Solche Altmietvertrage sind nach wie vor
wirksam. Befristen Sie jedoch heute lhren Mietvertrag, ohne
einen der drei Befristungsgriinde anzugeben bzw. ohne dass
der Befristungsgrund zum angegebenen Endtermin tatsdch-
lich besteht, haben Sie statt eines Zeitmietvertrags einen
Mietvertrag auf unbestimmte Zeit abgeschlossen. Diesen
konnen sowohl Sie als auch |hr Mieter jederzeit unter Einhal-
tung der gesetzlichen Kiindigungsfrist beenden.
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Beispiel: Zeitmietvertrag

Sie wollen lhren Mietvertrag auf fiinf Jahre befristen, weil Ihre
Tochter danach in die Wohnung ziehen will. Formulieren Sie
dies in lhrem Mietvertrag so: ,Der Mietvertrag wird auf die
Dauer von fiinf Jahren abgeschlossen. Er beginnt am 01.01.2010
und endet mit Ablauf des 30.12.2015, ohne dass es einer Kiindi-
gung bedarf.

Der Mieter kann nicht verlangen, dass das Mietverhaltnis fort-
gesetzt wird, weil der Vermieter nach Mietvertragsende die
R3aume fiir seine Familienangehdrige Leonie Schmitt (= Tochter
des Vermieters) nutzen will. Dem liegt folgender Lebenssachver-
halt zugrunde: Meine Tochter Leonie ist 2015 19 Jahre alt und
bendtigt die Wohnung als Studentenwohnung. Sie beabsichtigt,
in Freiburg zu studieren und die Mietwohnung ab diesem Zeit-
punkt selbst zu nutzen, da der Weg zur elterlichen Wohnung
nach Baden-Baden zu weit ist bzw. sie ab diesem Zeitpunkt die
elterliche Wohnung nicht mehr mitnutzen will."

Nehmen Sie den Befristungsgrund von Anfang an in den Miet-
vertrag auf. Geben Sie dabei nicht nur den Gesetzeswortlaut
wieder, sondern setzen Sie Ihren Mieter tber den konkreten
Lebenssachverhalt in Kenntnis: Tragen Sie etwa den Namen
der Person ein, fiir die Sie nach Ende der Mietzeit Eigenbedarf
geltend machen wollen. Oder Sie vermerken, dass Sie die
Wohnung als Alterswohnsitz nutzen wollen, weil lhnen lhre
aktuelle, im dritten Stock gelegene Wohnung nicht altersge-
recht erscheint. Naht das Mietvertragsende, kann lhr Mieter
friihestens vier Monate vor Ablauf der Befristung verlangen,
dass Sie ihm binnen eines Monats mitteilen, ob |hr angegebe-
ner Befristungsgrund noch besteht. Halten Sie sich nicht an die
Monatsfrist, kann der Mieter darauf bestehen, dass Sie lhren
Mietvertrag um den Verspatungszeitraum verlangern.
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Beispiel: Mitteilungspflicht

Ihr Mietvertrag endet laut Vertrag am 31.12.2015. Ab dem
01.09.2015 kann lhr Mieter Sie fragen, ob z.B. lhre Eigennut-
zungsabsicht noch immer besteht. Erhalten Sie das Mieter-
schreiben am 01.10.2015, miissen Sie dem Mieter bis zum
30.11.2015 antworten. Antworten Sie aber erst am 01.12.2015,
darf lhr Mieter einen Monat ldnger in der Wohnung bleiben,
weil Sie ihm einen Monat zu spat geantwortet haben.

Mieter sichern mit Kiindigungsverzicht

Wenn Sie lhren Mieter so lange wie mdglich im Vertrag hal-
ten wollen, aber keinen Befristungsgrund parat haben, bleibt
Ihnen nur eines: Vereinbaren Sie einen Kiindigungsverzicht
im Mietvertrag. Rechtlich gesehen schlieBen Sie damit einen
ganz normalen Mietvertrag auf unbestimmte Zeit ab. Sie
vereinbaren aber, dass weder Sie noch Ihr Mieter vor Ablauf
einer fest vereinbarten Zeit ordentlich kiindigen diirfen. Beide
Seiten kdnnen aber immer noch fristlos kiindigen, Sie z. B.,
wenn lhr Mieter in Zahlungsriickstand gerat.

Dass solche Kiindigungsverzicht-Klauseln vor Gericht halten,
hat der Bundesgerichtshof mittlerweile mehrfach entschie-
den. Vorausgesetzt, Sie beschranken die Dauer des Kiindi-
gungsverzichts auf vier Jahre (BGH, Urteil v. 03.05.2006, VIII
ZR 243/05, NZM 2006, S. 579) und vereinbaren, dass beide
Seiten (also nicht nur lhr Mieter!) auf das ordentliche Kiindi-
gungsrecht verzichten.

Wichtig: Die 4-Jahres-Frist beginnt schon mit dem Zeitpunkt
des Mietvertragsabschlusses zu laufen. Das ist der Kalender-
tag, zu dem der letzte Vertragspartner den Mietvertrag un-
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terschrieben hat (BGH, Urteil v. 03.05.2006, VIII ZR 243/05,
NZM 2006, S. 579). Unterschreiben Sie also am 18.09.2010
einen Mietvertrag, der ab dem 01.10. laufen soll, diirfen Sie
das ordentliche Kiindigungsrecht nur bis maximal zum
17.09.2014 ausschlieBen und nicht etwa bis zum 30.09.2014.
SchlieBen Sie das Kiindigungsrecht fiir einen ldngeren Zeit-
raum als die vier Jahre aus, ist lhr Kiindigungsverzicht un-
wirksam. Das gilt sogar, wenn Sie sich lediglich um wenige
Tage verrechnen. Dann wird aus lhrem Mietvertrag mit Kiin-
digungsverzicht ein normaler Mietvertrag auf unbestimmte
Zeit.

Ein Kiindigungsverzicht garantiert Ihnen nicht, dass Ihr Mieter zu einem
bestimmten Termin ausziehen muss. Das geht nur mit einem Zeitmietver-
trag. Wer sich allerdings die ndchsten vier Jahre nicht auf Mietersuche
begeben will, fiir den ist ein Kiindigungsverzicht die richtige Vertragsal-
ternative, um sich vor einer plotzlichen ordentlichen Kiindigung des Mie-
ters zu schiitzen.

Immer Unterschrift vor Schliissel

Der groBte Fehler, den Sie als Vermieter begehen kénnen: Sie
geben dem Mieter schon den Schliissel zur Wohnung, obwohl
er den Mietvertrag noch nicht unterschrieben hat. Dahinter
steckt hdufig der Irrglaube: Ohne Unterschrift existiert kein
Mietvertrag. Das ist falsch! Ein Mietvertrag kann durchaus
miindlich oder stillschweigend geschlossen werden.

Beispiele: Zu friih ausgehindigter Schliissel

Ausgeniitzte Gutmiitigkeit
Ihr Mieter fragt Sie vor der Mietvertragsunterzeichnung, ob er

schon mit dem Renovieren der Wohnung anfangen oder ein
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paar Mdbel abstellen kann. Von einer Mietvertragsunterzeich-
nung will er spéter nichts mehr wissen: SchlieBlich zahlt er
mittlerweile piinktlich die Miete. Beweisen Sie bei einem Streit
vor Gericht einmal, was Sie mit Ihrem Mieter vereinbart haben,
bzw. verklagen Sie ihn im Nachhinein auf eine Mietvertragsun-
terzeichnung!

Mietvertragsabschluss per Postweg

Sie geben dem freundlichen Mieter den Mietvertrag mit und
bitten ihn, den Vertrag in den nichsten Tagen unterschrieben an
Sie zurlickzuschicken. Der Vertrag kommt und kommt nicht.
Wochen vergehen. Ohne Vertrag kénnen Sie nur schwer bewei-
sen, was Sie mit [nrem Mieter vereinbart haben.

Haben Sie keinen schriftlichen Vertrag und kdnnen Sie auch
nicht beweisen, was Sie mit lhrem Mieter miindlich verein-
bart hatten, gilt das, was im Gesetz steht. Im Klartext bedeu-
tet das unter anderem fiir Sie:

= Haben Sie nicht nachweisbar die Schdonheitsreparaturen
auf den Mieter libertragen, muss er nicht renovieren.

= Haben Sie keine Betriebskostenvereinbarung getroffen,
diirfen Sie weder Vorauszahlungen fordern noch die (ibli-
chen Betriebskosten auf den Mieter umlegen.

= Wurde keine Kaution vereinbart, muss der Mieter keine
Sicherheit leisten.

Die Ubergabe meistern

Besichtigen Sie mit lhrem neuen Mieter gemeinsam die
Wohnung, miissen Sie dariiber laut Gesetz kein Protokoll
anfertigen — empfehlenswert ist es aber dennoch.
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Das Protokoll als Beweismittel

Behauptet Ihr Mieter beim Auszug, dass Mangel schon bei
seinem Einzug vorhanden waren (z. B. unrenovierte Woh-
nung, Flecken im Teppichboden oder die Emaille-Abplatzung
an der Badewanne), kdnnen Sie ihm mit dem Ubergabeproto-
koll das Gegenteil beweisen. Vor Gericht steigen dann natiir-
lich Ihre Chancen, denn schlieBlich kdnnen Sie schwarz auf
weil3 belegen, wie lhre Wohnung vor Einzug des Mieters
aussah.

Doch schon wahrend des Mietverhdltnisses kann sich ein
Ubergabeprotokoll lohnen, v. a. im Falle von Mietminderung:
wenn Sie lhren Mieter z. B. auf die Hellhdrigkeit der Woh-
nung hingewiesen und das im Protokoll so vermerkt hatten.
Will er spater die Miete mindern, weil er jeden Schritt seiner
Mitmieter im Haus hort, konnen Sie ihm dies vorhalten. Eine
Mietminderung wegen eines ihm bereits bei Mietvertragsab-
schluss bekannten Mangels ist ndmlich ausgeschlossen.

Beurteilen Sie den optischen Eindruck der Wohnung, gleicht
das einer Gratwanderung: Einerseits wollen und miissen Sie
den Mieter nicht auf Mangel stoBen, andererseits schlieBen
Sie mit jedem Mangel, den Sie notieren, das Mietminde-
rungsrecht des Mieters aus. Wéagen Sie also ab, was Ihnen
wichtiger ist. Beriicksichtigen Sie auch Einwande, die lhr
Vormieter bereits vorgebracht hat. Empfehlenswert ist es, die
Wohnung abends zu libergeben - besonders dann, wenn der
Vormieter die Decken vielleicht nicht so deckend weiB3 gestri-
chen hat, wie Sie es sich gewiinscht hdtten. Die Wohnung
erscheint in einem fiir Sie vorteilhaften ,besseren” Licht.
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= Bereiten Sie das Wohnungsibergabeprotokoll in zwei-

facher Ausfertigung vor. Vieles (z. B. Namen, Schliisselan-
zahl, Adresse usw.) konnen Sie schon vorab eintragen.

Nehmen Sie Folgendes mit:

—Kugelschreiber,

— alle Schlissel, die Sie ibergeben wollen bzw. die Sie
brauchen, z. B. um den Wasser- oder Stromzéhler ab-
zulesen,

— Zahlungsquittung, Umschlag oder Geldtasche, falls der
Mieter die Kaution in bar bezahlen mdchte,

— zwei Mietvertragsformulare, falls Sie gleichzeitig den
Mietvertrag abschlieBen,

— niitzliche Unterlagen rund um die Wohnung, z. B. Bus-
fahrplan, ein kleiner Stadtplan, Liste mit den Millab-
fuhrterminen, Ummeldeformular.

Bitten Sie einen Bekannten, an der Ubergabe teilzuneh-
men. Diesen kdnnen Sie spater zusatzlich als Zeugen be-
nennen, wenn |hr Mieter beim Auszug behauptet, in eine
unrenovierte Wohnung gezogen zu sein.

Alle teilnehmenden Personen (auf Vermieterseite z. B.
einen Verwalter oder auf Mieterseite z. B. einen Vertreter)

Datum der Besichtigung und Ubergabe

Die genaue Anschrift der Wohnung (Adresse, Geschoss,
Zimmeranzahl usw.). Dann kann Ihr Mieter spéter nicht
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behaupten, ein ganz anderes Mietobjekt besichtigt zu
haben - auch das ist schon passiert.

= Die Zahlerstdande von Gas, Strom, Wasser, eventuelle
Heizolrlickstande

= Den dekorativen Zustand der Wande, Decken, Tiiren/ Zar-
gen, Fenster und Heizkorper in sdmtlichen Rdumen

= Alle Schaden, wie z. B. an Glasteilen, an Fensterbédnken,
Emailleteilen oder Fliesen

= Fehlende Schliissel an den Innentiiren

= \Vermieten Sie eine Einbaukiliche mit, notieren Sie, wel-
ches Zubehor Sie |hrem Mieter bereitstellen, z. B. wie vie-
|le Backbleche im Backofen sind.

= 0b und vor allem welche Einbauten der Mieter vom Vor-
mieter libernimmt.

= |st [nre Wohnung ziemlich hellhdrig, weisen Sie den Mie-
ter darauf hin und notieren Sie dies im Protokoll.

Ubernehmen Sie keine Einbauten

Ubernimmt der neue Mieter die Einbauten des Vormieters, ist
das fiir Sie ideal. Als Vermieter sollten Sie auf keinen Fall z. B.
die Kiiche des Vormieters Gibernehmen, um sie dann selbst an
den neuen Mieter weiterzuvermieten. Sie haben dadurch
nichts gewonnen. Ganz im Gegenteil. Geht die Kiiche in lhr
Eigentum iiber, miissen Sie diese instand halten. Geht also
spater z. B. der Herd kaputt, missen Sie ihn reparieren oder
dem Mieter einen neuen kaufen. Das ersparen Sie sich, wenn
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der neue Mieter sich direkt mit dem Vormieter einigt, indem
er ihm dessen Einbaukiiche abkauft. Halten Sie die Ubernah-
men im Ubergabeprotokoll fest. Damit stellen Sie sicher, dass
der Mieter sich im Schadensfall an den Vormieter halten
muss, Sie selbst wegen der libernommenen Einbauten aber
nicht belangt werden kénnen.

Auf einen Blick: Mietvertrag abschlieBen

= Schiitzen Sie sich mit einer Mieterselbstauskunft und
gezielten Fragen vor unliebsamen Uberraschungen.

= Suchen Sie sich den geeigneten Mietvertrag heraus. Spe-
ziell geht vor generell.

= Fiillen Sie den Mietvertrag sorgfaltig aus. Was dort nicht
steht, gilt als nicht vereinbart. Bei mehreren Mietern:
Tragen Sie alle Mieter in den Vertragskopf ein und lassen
Sie sie unterschreiben.

= Am besten fahren Sie mit einer Grundmiete und Betriebs-
kostenvorauszahlungen.

= SchlieBen Sie einen unbefristeten Mietvertrag mit Kiindi-
gungsverzicht, kénnen Sie sich den Mieter liber einen
Zeitraum von vier Jahren sichern.

= Ubergeben Sie lhrem Mieter niemals die Wohnungs-
schlussel, bevor er den Vertrag unterzeichnet hat, und er-
stellen Sie unbedingt ein Ubergabeprotokoll.





Miete erhalten, erhohen
und durchsetzen

Piinktlich zahlende, zufriedene Mieter - welcher Vermieter
trdumt nicht davon?

In diesem Kapitel erfahren Sie,

= welche Mdglichkeiten Sie haben, Mieterhhungen durch-
zusetzen (ab S. 28),

= was Sie tun kdnnen, wenn lhnen der Mieter die Miete
schuldig bleibt (ab S. 47),

= yunter welchen Umstinden Ihr Mieter die Miete mindern
darf (ab S. 52).
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Wann und wie Sie die Miete
erhohen diirfen

Um die Miete zu erhdhen, haben Sie verschiedene Mdglich-
keiten - hier zunichst der Uberblick:

Staffelmiete vereinbaren Indexmiete vereinbaren
Bei Mietvertragsabschluss Bei Mietvertragsabschluss
vereinbaren / Erh6hung vereinbaren / Erhéhung
weitgehend frei gestaltbar gekoppelt an Preisindex

einvernehmliche - Miet- - gesetzliches Miet-
Mieterh6hung erhéhungsrecht

erh6éhung

Anhebung auf ortstibliche
Vergleichsmiete

Erhéhung weitgehend frei
gestaltbar

1

Modernisierungsmieterhohung

Erhdhung um ein Zwolftel von 11 % der
Modernisierungskosten

Einvernehmlich die Miete erhohen

Es besteht jederzeit die Mdglichkeit einer einvernehmlichen
Mieterhdhung nach § 557 Abs. 1 BGB: Sie schicken lhrem
Mieter ein Schreiben mit lhrer Wunschmiete. Empfehlens-
wert, aber kein Muss, ist eine kurze Begriindung.
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Beispiel: Schreiben bei einvernehmlicher Mieterh6hung

3 lhre Miete hat sich trotz gestiegener Kosten und Mietpreisstei-

gerungen in der Vergangenheit nicht gedndert. Auf der anderen

Seite sind aber die Nebenkosten fiir das Gebdude und die Miet-

preise insgesamt gestiegen. Das zwingt mich, lhre Miete zu

erhohen. Die Grundmiete fiir [nre Wohnung betrdgt seit dem ...

monatlich unveréndert ... €. Dies ergibt bei ... m? einen Mietzins

von ... €/m2. Dies entspricht allerdings schon seit einiger Zeit

nicht mehr dem Mietzins vergleichbarer Wohnungen. Die orts-

libliche Miete, auf die der Vermieter nach & 558 BGB einen

gesetzlichen Anspruch hat, liegt fiir Inre Wohnung bei mindes-

tens .. €/m? sodass nunmehr leider eine Mietzinsanhebung
notwendig wird.

Ich schlage Ihnen deshalb eine Anhebung der Nettomiete um ...
€ auf ... € monatlich vor, beginnend ab dem ... Ebenso verhilt es
sich bei den Betriebskostenvorauszahlungen. Da die Betriebs-
kostenabrechnungen der letzten Jahre jeweils auf eine Nach-
zahlung lhrerseits hinausliefen, mdchte ich gerne die bisherige
Vorauszahlungssumme von derzeit ... €, beginnend ab dem ...,
auf ... € anheben.

Ich bitte Sie, mir innerhalb 14 Tagen lhre Zustimmung zu die-
sem neuen Mietpreis auf dem beigefiigten Doppel zu bestatigen.
Umgekehrt bestédtige ich mit meiner Unterschrift auf diesem
Schreiben, dass Ihre erhohte Grundmiete mindestens ... Jahre
unverandert bleibt.

Diese Preisgarantie gilt leider nicht fiir Ihre Betriebskostenvor-
auszahlungen, da ich diese aufgrund steigender Betriebskosten
unter Umstanden nochmals anheben muss.

Ich wiirde mich freuen, wenn wir die Angelegenheit auf diese
Weise schnell und unkompliziert erledigen kénnten.

Stimmt Ihr Mieter zu und schickt er Ihnen ein unterschriebe-
nes Doppel dieses Schreibens zuriick, umgehen Sie so den
leidigen Weg liber eine gesetzliche Mieterh6hung nach § 588
ff. BGB.
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Was lhnen eine Staffelmiete bringt

Eine Staffelmiete empfiehlt sich, wenn Sie lhre kiinftigen
Mietsteigerungen zu Beginn des Mietverhaltnisses festlegen
wollen. Anders als bei der gesetzlichen Mieterhéhung missen
Sie die Staffelmiete nicht begriinden. Sie kdnnen sie auch
noch nach der Mietvertragsunterzeichnung vereinbaren,
allerdings muss Ihr Mieter damit einverstanden sein. Ent-
scheiden Sie sich fiir eine Staffelmiete, sind Sie daran gebun-
den - beziiglich Laufzeit und Miethdhe. Eine Staffelmiete
kdnnen Sie mit einem befristeten, aber auch unbefristeten
Mietvertrag kombinieren. Sie kdnnen also auch bei einem
Mietvertrag auf unbestimmte Zeit die kiinftige Miethdhe
festlegen. Ebenso ist die Kombination Staffelmiete und vier-
jahriger Kiindigungsverzicht moglich. Bei befristeten Vertra-
gen mit Staffelmiete hat Ihr Mieter allerdings nach vier Jah-
ren ein Sonderkiindigungsrecht - auch dann, wenn der Miet-
vertrag langer lauft!

Der Jahresabstand ist ein Muss

Bis zum 31.08.2001 durften Sie nur fiir maximal zehn Jahre
eine Staffelmiete vereinbaren. Diese zeitliche Obergrenze ist
weggefallen. Sie kdnnen bei Ihrem nachsten Mietvertragsab-
schluss fiir die ndchsten zwei, fiinf oder 15 Jahre eine Staf-
felmiete festlegen. Zwischen jeder einzelnen Mietstaffel
muss mindestens ein Jahr liegen. Ansonsten konnen Sie den
Mietpreis staffeln, wie Sie wollen. Sie kénnen lhre Miete also
z.B. in einem Jahr um 20 €, im néchsten Jahr um 10 € und
fiinf Jahre spdter um weitere 20 € anheben. Sie miissen
keine gleichmaBigen Mietstaffeln vereinbaren (also die Miete
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z. B. nicht immer in 10-Euro-Schritten erhdhen). Sie miissen
auch nicht immer den gleichen zeitlichen Abstand zwischen
den einzelnen Mietstaffeln einhalten. Hauptsache, Sie halten
den Mindestabstand von einem Jahr ein.

Die Anfangs- und die Folgemiete bestimmen bei einer Staf-
felmiete Sie. Gebremst werden Sie lediglich durch § 5 Wirt-
schaftsstrafgesetz. Danach darf lhre einzelne Mietpreisstaffel
nie mehr als 209% uber der ortsiiblichen Vergleichsmiete
liegen. Da Sie bei einer Staffelmiete zudem keine Kappungs-
grenze (die Obergrenze von 20 % innerhalb von drei Jahren
beim gesetzlichen Mieterhohungsrecht nach § 558 BGB)
einhalten missen, bietet sie lhnen die Chance, mit einer
geringen Anfangsmiete fiir einen potenziellen Mieter einen
Mietanreiz zu schaffen. Die glinstige Anfangsmiete kdnnten
Sie im zweiten Jahr sogar verdoppeln und schlieBlich fir die
weiteren Mietjahre angemessene ErhGhungen vorsehen.

Beispiel: Staffelmietvereinbarung

Es wird folgende Staffelmiete vereinbart: Die Ausgangsmiete
betrégt fiir die Wohnung netto 550 €, fiir Garage und Stellplatz
60 €. Sie betragt:

ab dem 01.10.2011 fiir die Wohnung 570 €, fiir Garage und
Stellplatz 70 €.

ab dem 01.01.2013 fiir die Wohnung 580 €, fiir Garage und
Stellplatz 75 €.

ab dem 01.07.2015 fiir die Wohnung 600 €, fiir Garage und
Stellplatz 85 €.

Die letzte Staffel ist noch nicht das Ende

Angenommen, Sie legen die Mietstaffeln nur fiir die nachsten
fiinf Jahre fest. Ihr Mieter wohnt aber die nachsten elf Jahre
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bei lhnen. Dann miissen Sie in den sechs Folgejahren nach
Ablauf der Staffelmiete nicht auf eine Mieterhdhung verzich-
ten. Fiir die Zeit nach Eintritt der letzten Mietstaffel gelten
die allgemeinen Mieterhéhungsregeln nach § 558 BGB.

= Setzen Sie die Grundmiete bzw. die Mietstaffeln nicht zu
niedrig an. Sie sind fiir die Laufzeit daran gebunden.

Solange lhre Staffelmiete lauft, diirfen Sie weder die
Miete nach § 558 BGB auf die ortsiibliche Vergleichsmie-
te anheben noch eine Modernisierungserhéhung durch-
fihren.

= Sie kdnnen eine Staffelmiete fiir eine unbegrenzte Zeit-
spanne abschlieBen - also auch iiber die eigentliche Frist
eines Zeitmietvertrags hinaus.

Ihr Mieter hat bei einer Staffelmiete ein Sonderkiindi-
gungsrecht. Er darf selbst einen ldnger laufenden Zeit-
mietvertrag zum Ablauf des vierten Jahres seit Vereinba-
rung der Staffelmiete kiindigen, vorher nicht (§ 557 a
Abs. 3 Satz 1 BGB).

= Halten Sie zwischen jeder Mietstaffel den Mindestab-
stand von einem Jahr ein. Langere Fristen kdnnen Sie
problemlos vereinbaren. Sie kdnnen so viele Mietpreis-
staffeln ansetzen, wie Sie wollen.

= Geben Sie im Mietvertrag in lhrer Erhdhungsklausel exakt
an, ab wann und um wie viel sich Ihre Miete jeweils er-
hoht. Hiiten Sie sich vor bloBen Prozentangaben.
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= Sie missen die Miete nicht immer um den exakt gleichen
Betrag erhdhen, sondern konnen sie z.B. in einem Jahr
um 20 €, im ndchsten Jahr um 10 € und fiinf Jahre spater
um weitere 20 € anheben.

= Fiir die Staffelmiete gilt nicht die Kappungsgrenze von
20 % innerhalb von drei Jahren. lhre einzelnen Mietpreis-
staffeln diirfen aber nicht mehr als 20 % Uber der ortsiib-
lichen Vergleichsmiete liegen.

Bei Gewerberaum sollten Sie vorsorgen

Sind Sie Gewerberaumvermieter, miissen Sie sich fiir die ,Zeit
danach” etwas anderes einfallen lassen: § 558 BGB gilt ndm-
lich nur fir Wohnungsvermieter. Lauft also die Staffelmiete
Ihres Gewerberaummietvertrags aus und l3sst sich lhr Mieter
nicht freiwillig auf eine neue, hohere Miete ein, bleibt Thnen
nur die Anderungskiindigung: also den bestehenden Mietver-
trag zu kiindigen und gleichzeitig einen neuen Vertrag zu
geanderten Konditionen anzubieten. Zwingen kdnnen Sie
Ihren Mieter allerdings nicht, sich darauf einzulassen. Dage-
gen bleibt Ihnen als Wohnungsvermieter bei einer berechtig-
ten Mieterhdhung nach § 558 BGB wenigstens die Zustim-
mungsklage, um lhre Mieterhhungswiinsche in die Tat um-
zusetzen.

Indexmiete: Einfacher, als viele glauben!

Von allen Mieterhdhungsmdglichkeiten I3sst sich dem Mieter
am leichtesten die wenig bekannte Indexmiete ,verkaufen”:
Mit dieser koppeln Sie die kiinftige Miethohe an die Entwick-
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lung des allgemeinen Lebenshaltungskosten-Indexes. Den
Index berechnet das Statistische Bundesamt - also eine
neutrale Stelle - jeden Monat neu.

Beispiele: Indexklauseln

=

Indexklausel ohne bestimmte Indexdnderung

Die Miete verdndert sich gemaB dem vom Statistischen Bundes-
amt ermittelten Verbraucherpreisindex fiir Deutschland. Steigt
oder fallt dieser ab Beginn des Mietverhaltnisses, kann jede
Vertragspartei eine der prozentualen Indexdnderung entspre-
chende Anderung der Miete verlangen.

Indexklausel mit bestimmter Indexidnderung

Die Miete verdndert sich geméB dem vom Statistischen Bundes-
amt ermittelten Verbraucherpreisindex fiir Deutschland. Steigt
oder fallt dieser ab Beginn des Mietverhdltnisses bzw. seit
Wirksamwerden der letzten Mieterhéhung um mindestens 5 %,
kann jede Vertragspartei eine der prozentualen Indexdnderung
entsprechende Anderung der Miete verlangen.

Der Lebenshaltungskosten-Index ist ein neutraler Wertmesser
fiir Ihre Miethdhe. Steigt der Index, erhoht sich lhre Miete,
ohne dass Sie mit dem Mieter um lhr Geld feilschen missen.
Sinkt der Index allerdings, fallt auch Ihre Miete! Dieses Pha-
nomen taucht in der Praxis allerdings so gut wie nie auf, da
die Lebenshaltungskosten im Schnitt stetig steigen. Eine
Indexmiete konnen Sie nur bei frei finanziertem Wohnraum
vereinbaren - ganz gleich, ob Sie einen befristeten oder un-
befristeten Wohn- oder Gewerberaummietvertrag abschlie-
Ben. Vermieten Sie dagegen preisgebundenen Wohnraum, ist
eine Indexmiete unzuldssig.
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Ein Zeitmietvertrag ist kein Muss mehr

Bis zum 31.08.2001 mussten Sie einen Indexmietvertrag
entweder auf Lebenszeit eines der Vertragspartner abschlie-
Ben oder dafiir sorgen, dass der Mieter ihn auf eine Mindest-
laufzeit von zehn Jahren verldngern konnte. Das konnten Sie
z. B. bei einem unbefristeten Mietvertrag mit einem einseiti-
gen Kiindigungsverzicht fiir zehn Jahre erreichen oder indem
Sie gleich einen 10-Jahres-Mietvertrag abschlossen.

Diese 10-Jahres-Frist gilt fiir Wohnungsvermieter seit dem
01.09.2001 nicht mehr. Sie kénnen seither eine Indexmiete
abschlieBen, ohne sich zeitlich beschranken zu miissen bzw.
auf lhr Kiindigungsrecht verzichten zu missen. Gewerbe-
raumvermieter haben es schwerer: Fiir diese gilt weiterhin
die 10-Jahres-Frist. Nur eine Erleichterung gibt es fiir Ge-
werberaumvermieter seit dem 14.09.2007: Sie brauchen fiir
eine bisher genehmigungspflichtige Gleitklausel keine Einzel-
genehmigung mehr nach §2 PaPkG beim Bundesamt fiir
Wirtschaft und Ausfuhrkontrolle einzuholen. Diese Genehmi-
gungspflicht ist entfallen.

So berechnen Sie die Indexmiete

Wenn Sie wissen wollen, um wie viel sich der Index seit der
letzten Mieterh6hung erhoht oder verringert hat, miissen Sie
diese Formel kennen:

| alter Indexstand
prozen.tua e _ x 100 - 100
Indexsteigerung neuer Indexstand
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Beispiel: Berechnung einer Indexerhohung

3 Sie haben lhren Mietvertrag im September 2004 abgeschlossen.

In diesem Monat lag der Verbrauchspreisindex fiir Deutschland

auf der Preisbasis 2005 bei 98,6. Laut Mietvertrag diirfen Sie die

Miete erhdhen, wenn sich der Preisindex um mindestens 6 %

verdndert hat. Im September 2009 steht der Index bei 106,7.

Diirfen Sie jetzt die Miete erhéhen? Dazu errechnen Sie nach

der obigen Formel, um wie viel Prozent der Index seit Mietver-
tragsabschluss gestiegen ist:

98,6
—_ _x100-100 =8,2%
106,7

Der Indexstand hat sich sogar um 8,2 % veréndert. Sie sollten
jetzt schleunigst Ihre Miete um 8,2 % erhdhen, sonst verschen-
ken Sie weiterhin Monat fiir Monat Geld. Bei einer Miete von
z.B. 650 € sind das immerhin pro Monat 53,30 €, aufs Jahr
gerechnet 639,60 €.

Ab wann hatten Sie denn die Miete gemaB lhrem Mietvertrag
erh6hen diirfen? Sobald sich der alte Indexstand von 98,6 um 6
% nach oben verandert. Bei welchem Indexstand dies der Fall
war bzw. ist, errechnen Sie folgendermaBen:

98,6

100
Beim Indexstand von 104,5, der im November 2007 erreicht
war, hatten also die Miete erhdhen diirfen.

X6+ 98,6 =1045

Die Indexmiete gilt mindestens fiir ein Jahr

Wihrend der Laufzeit der Indexmiete muss die Miete jeweils
ein Jahr unverdndert bleiben. Vorher ist keine Mieterhhung
moglich. Ausnahme: eine Mieterhdhung wegen baulicher
Anderungen nach § 559 BGB aufgrund von Umstinden, die
der Vermieter nicht zu vertreten hat, sowie eine Erhohung
der Betriebskosten nach § 560 BGB. Wahrend der Geltungs-
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dauer der Indexmiete ist eine Erhdhung der Miete gemaB
§ 558 BGB auf die ortsiibliche Vergleichsmiete ausgeschlos-
sen.

Die erhohte Miete konnen Sie mit einer schriftlichen Ande-
rungserkldrung unter Angabe der jeweils eingetretenen An-
derung des Indexes geltend machen. Das Gleiche gilt, wenn
der Index gefallen ist und lhr Mieter eine Mietsenkung gel-
tend machen will. In dem Schreiben muss die jeweilige neue
Miete oder der Erhdhungsbetrag in einem konkreten Geldbe-
trag angegeben sein. Die gednderte Miete ist mit Beginn des
uberndchsten Monats nach dem Zugang der Erklarung zu
zahlen.

Beispiel: Giiltigkeitsbeginn der neuen Miete

Sie schicken lhr Mieterhdhungsschreiben im Méarz ab. Ab Mai
muss |hr Mieter die erhdhte Miete zahlen.

Ihr gesetzliches Mieterh6hungsrecht

Wenn Sie weder eine Staffel- noch eine Indexmiete in [hrem
Wohnungsmietvertrag vereinbart haben, missen Sie sich
dennoch nicht bis zum Mietvertragsende mit lhrer einmal
vereinbarten Miete zufriedengeben. Dafiir sorgt das gesetzli-
che Mieterhdhungsrecht in § 558 ff. BGB. Danach kénnen Sie
Ihre Miete stets auf die ortsiibliche Vergleichsmiete erhdhen.
Unter der ortsiiblichen Vergleichsmiete versteht man den
Betrag, der Ublicherweise fiir eine Wohnung vergleichbarer
Art, GroBe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage in dersel-
ben Gemeinde oder in einer vergleichbaren Gemeinde gezahlt
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wird. Dabei fallen nur die Mieten ins Gewicht, die in den
letzten vier Jahren vereinbart oder erhoht wurden.

Liegt Ihre Miete um mehr als 20 % (iber der ortsiiblichen Vergleichsmiete,
begehen Sie als Wohnraumvermieter eine Ordnungswidrigkeit nach § 5
Wirtschaftsstrafgesetz. Um dem zu entgehen, miissen Sie sich bei jedem
neuen Mietvertragsabschluss und bei jeder Mieterhdhung an der ortsiibli-
chen Vergleichsmiete orientieren.

Das gesetzliche Mieterhdhungsrecht nach § 558 ff. BGB setzt
voraus, dass Sie mit lhrer derzeitigen Miete unter der ortsiib-
lichen Vergleichsmiete liegen. Wie hoch die ortsiibliche Ver-
gleichsmiete ist, miissen Sie mit einem der vier gesetzlich
vorgeschriebenen Begriindungsmittel nachweisen:

1 dem Mietspiegel,
2 drei Vergleichswohnungen,
3 der Auskunft aus einer Mietdatenbank oder

4 einem Sachverstandigengutachten.

An diese Fristen miissen Sie sich halten

Zudem diirfen Sie lhre Miete innerhalb von drei Jahren nur
um maximal 20 % erhéhen (= Kappungsgrenze). Haben Sie
vor zwei Jahren lhre Miete schon einmal um 20 % erhdht, ist
die Kappungsgrenze bereits ausgeschopft. Selbst wenn Sie
die Kappungsgrenze noch nicht erreicht haben, diirfen Sie
nicht beliebig oft Ihre Miete auf die ortsiibliche Vergleichs-
miete anheben. Vielmehr diirfen Sie |hr Mieterh6hungs-
schreiben friihestens ein Jahr nach der letzten Mieterhdhung
losschicken. Entscheidend dafiir, ab wann |hr Mieter lhnen
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mehr Miete zahlen muss, ist der Zugang lhrer Erh6hungser-
kldarung. Sie konnen die erhdhte Miete vom Beginn des drit-
ten auf den Zugang der Erkldarung folgenden Monats an for-
dern (z. B. erhdlt Ihr Mieter das Erhdhungsschreiben zwi-
schen 01.6. und 30.06., muss er ab 01.09. die erhdhte Miete
zahlen).

Wenn der Mieter nicht zustimmt

Ihr Mieterh6hungsverlangen tritt nur in Kraft, wenn lhr Mie-
ter der Anhebung zustimmt. Tut er das innerhalb von zwei
Monaten nach Zugang lhres Erhdhungsschreibens nicht,
kénnen Sie seine Zustimmung einklagen. Wollen Sie nicht
klagen, lassen Sie lhren Mieterhdhungswunsch fallen. Das
hindert Sie aber nicht daran, es spater noch einmal zu versu-
chen.

Beispiel: Gesetzliche Mieterhohung

Ihr Erhdhungsschreiben geht Ihrem Mieter im Juli zu. Er muss
lhnen ab Oktober die hohere Miete zahlen - vorausgesetzt
natirlich, er hat lhrem Anliegen nach § 558 BGB zugestimmt.

Erreicht die Zustimmung lhres Mieters Sie nicht bis zum Ende
des zweiten Monats, nachdem er Ihr Erhdhungsschreiben erhal-
ten hat - in obigem Beispiel also bis zum 30.09. -, stehen Sie
vor einer schwierigen Entscheidung: Entweder Sie klagen jetzt
innerhalb von drei weiteren Monaten (also bis zum 31.12.) die
Zustimmung lhres Mieters zur Mieterh6hung ein oder Sie
verzichten auf diese Mieterhdhung. Entscheiden Sie sich dafiir,
Ihre Mieterhohung durchzufechten, muss Ihre Klage spatestens
bis zum 31.12. beim Gericht sein.
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Das Begriindungsmittel ,Mietspiegel”

Berufen Sie sich bei Ihrer Mieterhdhung nach § 558 BGB auf
einen Mietspiegel, ist das ein solides Standbein, an dem lhr
Mieter nur schwer ritteln kann. Vorausgesetzt, Sie halten
sich an die dort festgeschriebenen Zahlen. Selbst wenn der
Mietspiegel lhrer Stadt bereits ein paar Jahre alt ist, hiiten
Sie sich davor, ihn z.B. nach dem Wohnungsmieten-Index
fortzuschreiben oder sonst durch Zeitzuschlage auf den aktu-
ellen Stand zu bringen. Existiert fiir Inre Stadt kein Mietspie-
gel, kdnnen Sie beim Wohnungsbauamt nachhaken, ob dort
ein Mietkataster geflihrt wird.

Vergleichswohnungen: Drei sind Pflicht

Begriinden Sie Ihr Erhdhungsschreiben mit drei Vergleichs-
wohnungen, missen Sie deren Lage so exakt beschreiben,
dass der Mieter sie miihelos finden und lhre Angaben uber-
priifen kann. Neben der Adresse miissen Sie Hinweise zur
Ausstattung, zur Wohnfldche und der gezahlten Miete geben.
Zudem miissen Sie das Geschoss nennen und - wenn es auf
dem Stockwerk mehr als eine Wohnung gibt - deren Lage
ergdnzen: rechts, links bzw. Mitte (BGH, Urteil v. 18.12.2002
- VIIl ZR 141/02, WM 2003, S. 149). Gibt es eine von auBen
erkennbare Wohnungsnummer, gehort auch diese in lhr Er-
hohungsschreiben hinein. Existiert keine Wohnungsnummer,
sollten Sie den Namen des Mieters, der in der Vergleichwoh-
nung wohnt, nennen. Mehr als drei Wohnungen sind besser!
Fallt ndmlich eine davon als unbrauchbar aus, weil sie nicht
so vergleichbar ist, wie Sie meinten, ist lhr Mieterhdhungs-
begehren unwirksam. Sie kdnnen es leider nicht mehr da-
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durch retten, dass Sie eine andere Wohnung nachschieben.
Ihnen bleibt dann nur noch eines: ein neues Mieterh6hungs-
schreiben mit neuen Fristen loszuschicken.

Gibt es in lhrer Stadt einen Mietspiegel, miissen Sie darauf in lhrem
Mieterh6hungsschreiben eingehen. Auch dann, wenn Sie lhre Erhéhung
mit drei Vergleichswohnungen begriinden.

Mehr Miete wegen Modernisierung

Sie haben in lhre Wohnung neue Fenster, eine Energie spa-
rende Heizung oder einen Wasserzahler eingebaut? Dann
konnen Sie mit einer Modernisierungsmieterhdhung einen
Teil der Ihnen entstandenen Aufwendungen von lhrem Mieter
zuriickholen. Dieser Weg steht lhnen allerdings nur dann
offen,

= wenn Sie mit lhren Umbauten den Gebrauchswert Ihrer
Mietrdume dauerhaft und nachhaltig verbessern,

= wenn lhr Mieter durch die Modernisierung kiinftig Energie
(Strom, Wasser oder Heizkosten) einsparen kann.

So gehen Sie bei einer Modernisierungserhéhung

1 Drei Monate vor Beginn der Modernisierungsarbei-
ten: Sie kiindigen dem Mieter die Arbeiten sowie die
voraussichtliche Mieterh6hung an (siehe S. 43)

2 Nach Abschluss der Arbeiten: Sie schicken Ihrem
Mieter die Mieterhdhungserklarung. Die erhdhte
Miete muss lhr Mieter dann drei Monate nach Erhalt
dieses Schreiben zahlen (siehe S. 44).
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Was Sie vom Mieter an Mithilfe verlangen konnen

Bauen Sie in der Mieterwohnung etwas um und miissen Sie
deswegen Mabel verriicken, Teppiche zusammenrollen, Rega-
le leer rdumen oder Bilder abhdngen, bevor Sie mit lhren
Arbeiten beginnen konnen, ist das lhre Angelegenheit. |hr
Mieter muss es nur dulden — mehr aber auch nicht! Missen
Sie deswegen sogar die Mobel des Mieters auBerhalb der
Wohnung lagern, gehen diese Transport- und Lagerkosten
ebenfalls auf Ihre Rechnung. Hinterher muss wieder alles an
den alten Platz zuriick! Und der ganze Modernisierungs-
schmutz? Auch den miissen Sie wegwischen (AG Hamburg,
Urteil v. 06.03.2007, 40 C 230/06, WM 2007, S. 445).

Wie viel mehr Miete Sie fordern konnen

Sie diirffen 11 9% lhrer Umbaukosten auf die Jahresmiete
aufschlagen. Ein Zwélftel dieses Betrags ergibt Ihren monat-
lichen Mieterhdhungsbetrag.

Beispiel: Berechnung der Erhdhung bei Modernisierung

ben. Sie konnen die monatliche Miete Ihres Mieters also um
27,50 € (11 % von 3.000 € = 330 € : 12 Monate = 27,50 €)
erhdhen.

3 Fiir den Umbau Ihrer Mietwohnung haben Sie 3.000 € ausgege-

Die obere Messlatte fiir lnre Modernisierungsmieterhéhung
bildet § 5 Wirtschaftsstrafgesetz. Danach darf Ihre Miete
nach der Modernisierung maximal 20 % Uber der ortsiibli-
chen Vergleichsmiete liegen.
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Sparen Sie durch die Modernisierung Kosten fiir Instandsetzung, die oh-
nehin notwendig wére, miissen Sie diesen Betrag von den gesamten Mo-
dernisierungskosten abziehen. ,Fiktive Instandhaltungskosten” nennen
das die Juristen.

Kiindigen Sie lhre Arbeiten unbedingt vorher an

Mindestens drei Monate, bevor Sie mit lhren Modernisie-
rungsarbeiten beginnen, miissen Sie [nrem Mieter lhre Arbei-
ten und die deswegen geplante Erh6hung ankiindigen. Infor-
mieren Sie lhren Mieter schriftlich liber Art, Umfang, Beginn,
voraussichtliche Dauer und die geplanten Kosten der Arbei-
ten sowie Uber die zu erwartende Mieterhdhung. Halten Sie
diese Frist von drei Monaten fiir die Modernisierungsankiin-
digung ein und schicken Sie nach Abschluss der Arbeiten die
Mieterhdhungserklarung an lhren Mieter, gilt wieder eine
dreimonatige Frist: Drei Monate nach Erhalt dieser Erklarung
muss der Mieter die erhohte Miete zahlen.

Vergessen Sie, lhre Umbauarbeiten anzukiindigen, haben Sie
schlechte Karten, liberhaupt eine hohere Miete zu bekom-
men. Zum einen muss lhr Mieter die Arbeiten nicht dulden,
zum anderen kann Ihr Versdumnis lhre Mieterhohung gene-
rell unwirksam machen. In einem solchen Fall kann nur noch
Ihr Mieter die Mieterhdhung retten. Duldet er namlich die
Arbeiten trotz fehlender Ankiindigung, besteht lhr Mieterho-
hungsrecht weiter. Ein Wermutstropfen bleibt Ihnen aber
dennoch. Haben Sie die Modernisierungsmieterhdhung gar
nicht oder weniger als drei Monate vor Beginn der Arbeiten
(BGH, Urteil v. 19.9.2007, VIIl ZR 6/07) angekiindigt, verldn-
gert sich die Frist vom Eingang der Mieterhohungserklarung
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bei Threm Mieter bis zur Wirksamkeit der Erhhung von drei
Monaten um zusatzliche sechs auf neun Monate. Gleiches
gilt, wenn die tatsdachliche Mieterh6hung die angekiindigte
Erh6hung um mehr als 10 % Ubersteigt.

Beispiele: Modernisierungserhdhung

3 Zu spit angekiindigt
Sie mdchten im Juni Modernisierungsarbeiten in Ihrer Wohnung

durchfiihren. Wenn Sie Ihrem Mieter diese Arbeiten sowie die
Erhéhung bis zum 01.03. ankiindigen, konnen Sie nach Ab-
schluss der Arbeiten - z.B. am 15.06. - das Mieterhdhungs-
schreiben verschicken. Ihre Erhéhung wird ab dem 01.09. wirk-
sam. Haben Sie die Arbeiten jedoch erst am 01.04. angekiindigt,
wird lhre Mieterhéhung erst ab 01.03. des folgenden Jahres
wirksam, auch wenn Sie die Mieterhéhungserklarung im Juni
verschicken.

Mieterhéhung um 10 % hdher als angekiindigt

Statt der geplanten 3.000 € belaufen sich lhre Modernisierungs-
kosten nach Abschluss der Arbeiten auf 3.500 €. Ein Zwdlftel
von 11 % dieser Kosten sind 32 € - damit ist die Erhdhung um
16 % hoher als die angekiindigten 27,50 €. Mdchten Sie die
Miete trotzdem um 32 € erhhen und schicken Ihrem Mieter die
Mieterh6hungserkldrung im Juni zu, muss er statt ab dem 01.09.
erst ab dem 01.03. des folgenden Jahres mehr Miete zahlen.

Wann Sie |hr Mieterhohungsschreiben losschicken

Ihre Mieterhohungserklarung diirfen Sie nicht vor Abschluss
der Arbeiten abgeben. Haben Sie die Modernisierung been-
det, gibt es keine gesetzliche Frist, innerhalb derer Sie lhr
Erh6hungsschreiben an Ihren Mieter schicken miissen. Je
ldnger Sie also warten, umso mehr freut das lhren Mieter.
Allerdings: Allzu lange sollten Sie sich mit Ihrer Mieterhd-





Wann und wie Sie die Miete erhéhen dirfen 45 .

hungserklarung nicht Zeit lassen. Sie verschenken sonst nam-
lich nicht nur eine Menge Geld, sondern es droht lhnen auch
die Verwirkung lhres Erhdhungsanspruchs. Liegen zwischen
der Modernisierung und lhrer Mieterh6hungserklarung meh-
rere Jahre, verspielen Sie damit die Chance auf eine hohere
Miete.

Wenn lhr Mieter Rechnungsbelege sehen will

Vielleicht mdchte lhr Mieter die Rechnungskopien der Mo-
dernisierungsarbeiten sehen. Diese darf er am Sitz des Ver-
mieters einsehen. Wohnen Sie allerdings nicht im gleichen
Ort, in dem sich die Mieterwohnung befindet, kann er von
Ihnen verlangen, dass Sie ihm die Unterlagen am Ort des
Mietobjekts vorlegen. Dieses Recht gibt ihm § 259 BGB. Sie
mussen lhrem Mieter also, wenn er es wiinscht, simtliche
Rechnungen und sonstigen Belege in geordneter Zusammen-
stellung nach ModernisierungsmaBnahmen und -gewerken
sortiert prasentieren. Anstelle der Einsichtnahme kann lhr
Mieter Sie auch auffordern, ihm gegen Erstattung der Ausla-
gen Kopien der Rechnungen zu senden.

Verlieren Sie bitte bei lhrer Modernisierungsmieterhéhung nie das Wirt-
schaftlichkeitsgebot aus den Augen. Das gilt in besonderem MalBe, wenn
Sie umbauen, um Energie einzusparen. Unwirtschaftlich ist Inre Moderni-
sierung dann, wenn |hre Mieterhdhung doppelt so hoch ist wie die letzt-
endlich eingesparten Energiekosten. Damit handeln Sie sich Arger mit Ih-
rem Mieter ein!
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Alternative: Modernisierungsvereinbarung

Statt den umstindlichen Weg (iber eine Modernisierungs-
mieterhdhung zu gehen, kdnnen Sie es sich leichter machen:
SchlieBen Sie mit lhrem Mieter eine Modernisierungsverein-
barung. Damit schaffen Sie von vornherein klare Verhéltnisse.
Ihr Mieter weiB, was auf ihn zukommt, und Sie sparen sich
nicht nur viel Rechnerei, sondern auch eine Menge Schreib-
arbeit. Denn Sie miissen weder die Modernisierung ankiindi-
gen noch hinterher ausfiihrliche Begriindungen abgeben oder
Zahlen offenlegen. Der entscheidende Unterschied zur Mo-
dernisierungsmieterhdhung nach § 559 BGB: Sie einigen sich
mit lhrem Mieter bereits vor Beginn der Arbeiten auf eine
bestimmte Miethdhe.

Zudem legen Sie fest, ob und um wie viel Ihr Mieter die Mie-
te wahrend der Bauarbeiten wegen des Schmutzes und Lirms
mindern darf - so nehmen Sie eventuellen Mietminderungs-
anspriichen von Anfang an den Wind aus den Segeln. lhr
Prozess- und Kostenrisiko sinkt damit auf null. Sie kénnen
den Ablauf der Bauarbeiten besser terminieren und mit ei-
nem fest vereinbarten Mieterhhungsbetrag kalkulieren.
Noch ein Pluspunkt: Mit einer Modernisierungsvereinbarung
umgehen Sie ganz legal das Sonderkiindigungsrecht lhres
Mieters. Der Pferdeful3 an der Sache: lhr Mieter muss diesen
Vertrag nicht unterschreiben - besser ist es fiir Sie, er tut es
doch. Lieber wird er es natiirlich tun, wenn es lhnen gelingt,
ihm die Vereinbarung so richtig schmackhaft zu machen. Das
kann dadurch geschehen, dass Sie den Termin fiir den Beginn
der erhdhten Zahlungen weiter nach hinten setzen.
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So iiberzeugen Sie lhren Mieter von den Vorteilen

Rechnen Sie Ihrem Mieter vor, ab wann Sie laut § 559 BGB
die hohere Miete verlangen konnten. Zeigen Sie ihm, dass er
im Vergleich dazu mit lhrer Erhdhungsvereinbarung besser
fahrt. Am besten, Sie rechnen ihm genau aus, was er spart,
wenn er die Modernisierungsvereinbarung unterzeichnet.
Auch dieses Argument kdnnte lhren Mieter lberzeugen: Die
neue Miete ist bis auf die letzte Kommastelle vertraglich
festgelegt. Wird der Umbau teurer als erwartet, muss lhr
Mieter keinen Cent mehr zahlen. Das Risiko geht also auf lhr
Konto.

Wenn der Mieter zu spat oder
zu wenig zahlt

Argerlich, wenn Sie lhrer Miete hinterherlaufen miissen! Was
kénnen Sie in solchen Féllen tun?

So gehen Sie bei Zahlungsriickstand vor

O 1 Priifen Sie: Zu spét und/oder zu wenig gezahlt?
O 2 Mahnen Sie Ihren Mieter ab.

3 Alternativ dazu: Vereinbaren Sie mit einem lang-
jahrigen, zuverlassigen Mieter Ratenzahlungen.

4 Ab einer bestimmten Hohe des Riickstands: Sie kdn-
nen lhrem Mieter fristlos kiindigen. Er erhdlt auto-
matisch eine Schonfrist zum Ausgleich seines Riick-
stands.
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O 5 Keine Zahlung innerhalb der Schonfrist: lhre Kiindi-
gung bleibt wirksam.

O 6 Zahlung innerhalb der Schonfrist: Ihre Kiindigung
wird unwirksam.

7 Nochmaliger Zahlungsriickstand innerhalb von zwei
Jahren: Sie kdnnen Ihrem Mieter ohne Schonfrist
fristlos kiindigen.

Bis wann muss die Miete eingehen?

Bis wann der Mieter normalerweise zahlen muss, steht im
Gesetz: Die Miete fiir Wohn- und Gewerberdume ist nach 8§
579 Abs. 2, 556 b BGB jeweils bis zum dritten Werktag eines
Monats fiir diesen laufenden Monat féllig. Das bedeutet: Bis
zum dritten Werktag eines Monats muss lhr Mieter das Geld
.auf den Weg schicken". Wichtig: Der dritte Werktag eines
Monats ist nicht identisch mit dem jeweils kalendarischen
Dritten. Bitte beachten Sie: Der Mieter muss laut Gesetz
lediglich bis zum dritten Werktag seine Uberweisung zur
Bank geben. Nur wenn eine Rechzeitigkeitsklausel in lhrem
Mietvertrag steht, muss die Miete am dritten Werktag auf
Ihrem Konto sein.

Beispiele: Zahlungsfristen

3. Werktag im Monat
Da z. B. der 1. Mai immer ein Feiertag ist, muss der Mieter die

Miete flir Mai nie bis zum kalendarischen 03.05. iiberwiesen
haben.

Rechtzeitigkeitsklausel
JFlir die Rechtzeitigkeit einer Zahlung ist der Eingang bzw. die
Gutschrift maBgebend.”
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Nur regelmaBige Zahlungen zahlen mit

Um zu wissen, ob der Mieter mit seinem Riickstand die kriti-
sche ,Kiindigungsgrenze" erreicht hat, diirfen Sie nur die
regelmaBig vom Mieter zu zahlenden Leistungen beriicksich-
tigen. Darunter fallen z. B. die Miete, die Betriebskostenpau-
schale oder die Betriebskostenvorauszahlung. Fiir |hr Kiindi-
gungsrecht wegen Zahlungsriickstand kommt es nicht darauf
an, ob lhr Mieter seine Zahlungsschwierigkeiten selbst ver-
schuldet hat oder ob er wegen Krankheit oder Arbeitslosig-
keit nicht in der Lage ist, seine Miete zu zahlen.

Nicht mitrechnen diirfen Sie die Riickstdnde aus nur einmali-
gen Leistungen. Bleibt Ihnen lhr Mieter also z. B. die letzte
Nachzahlung aus der Heiz- und Betriebskostenabrechnung,
die Kaution oder Schadensersatzanspriiche wegen einer
mutwillig zerbrochenen Fensterscheibe schuldig, rechtfertigt
ein solcher Riickstand noch keine Kiindigung wegen Zah-
lungsverzugs. Fiir derartige Riickstdnde bleibt Ihnen nur der
Weg uiber einen Mahnbescheid oder eine Zahlungsklage.

Korrekt abmahnen oder kiindigen

Der erste und einfachste Schritt fiir betroffene Vermieter:
Mahnen Sie Ihren Mieter ab und drohen Sie ihm mit der
Kiindigung, falls er sein vertragswidriges Verhalten fortsetzt.
Ist z. B. ein langjahriger, stets zuverldssiger Mieter zahlungs-
willig, aber derzeit zahlungsunfdhig, konnen Sie mit ihm
alternativ eine Ratenzahlungsvereinbarung schlieBen, am
besten schriftlich. Einigen Sie sich mit [hrem Mieter, wie viel
er ab wann und bis zu welchem Termin ,abstottern" darf
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(mehr zur korrekten Form der Abmahnung, auch in anderen
Fallen, siehe S. 116). Wollen Sie einen ,schwierigen” Mieter
loswerden, ist ein Zahlungsriickstand natiirlich das schnellste
und giinstigste Mittel dafiir. Hat der Mietriickstand namlich
eine gewisse Hohe erreicht, konnen Sie dem Mieter fristlos
kiindigen. Das ist der Fall, wenn lhr Mieter

= mit zwei aufeinanderfolgenden Mieten (inkl. Vorauszah-
lungen) in Hohe von einer Monatsmiete und einem Cent in
Riickstand gerat (§ 543 Abs. 2 Nr. 3 BGB) oder

= wenn seine Mietschulden aus mehreren Monaten die
Mindesthohe von zwei Monatsmieten erreicht haben.

Vermieten Sie mit der Wohnung eine Garage oder einen
Stellplatz, miissen Sie die Grundmiete plus die Garagenmiete
plus eventuelle Betriebskostenvorauszahlungen zusammen-
rechnen, um feststellen zu konnen, ob der Mietriickstand
tatsachlich schon fiir eine fristlose Kiindigung reicht.

Beispiel: Berechnung der Mietschulden

=

Sie haben mit lhrem Mieter eine Miete von 500 € plus 100 €
Betriebskostenvorauszahlung vereinbart. Im Mai liberweist er
Ihnen nur 300 €. Bis zum dritten Werktag im Juni hat er lhnen
noch gar nichts liberwiesen. Da der Mietriickstand aus zwei
aufeinanderfolgenden Monaten somit lber den notwendigen
601 € liegt, konnen Sie Ihrem Mieter fristlos kiindigen. Gleiches
wiirde gelten, wenn lhnen lhr Mieter zwar im Juni die volle
Miete liberwiese, dafiir aber im Juli und August jeweils wieder
nur die Halfte und im September sogar nur 100 €. Der Miet-
riickstand aus mehreren Monaten (Mai, Juli, August, September)
wiirde dann 1.400 € betragen. Da auf diese Weise ein Mietriick-
stand von mehr als den erforderlichen zwei Monatsmieten
(1.200 €) aufgelaufen ist, diirfen Sie fristlos kiindigen.
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Sie miissen sich entscheiden, falls |hr Mieter nicht zahlt:
Entweder gewihren Sie ihm einen Zahlungsaufschub (immer
schriftlich und nur fiir eine exakt geschuldete Mietzahlung)
oder Sie kiindigen ihm gleich. Oft hilft auch der Hinweis an
den Mieter auf einen eventuell bestehenden Wohngeldan-
spruch. Mit einem sozialhilfeberechtigten Mieter fahren Sie
namlich besser als mit einer leer stehenden Wohnung.

Bezahlte Schulden retten den Mieter

Ihr Wohnungsmieter genie3t eine Schonfrist, innerhalb derer
er seine Mietriickstdnde begleichen und somit Ihre fristlose
Kiindigung ungeschehen machen kann. Diese lduft erst zwei
Monate nach Zustellung der Rdumungsklage ab. Zahlt er
innerhalb dieser Frist alle seine Mietschulden samt der lau-
fenden Miete, macht er damit lhre Kiindigung unwirksam.
Allerdings kann er dieses ,Spielchen” nur einmal innerhalb
von zwei Jahren mit lhnen treiben. Bis dahin angefallene
Anwalts- und Prozesskosten muss lhnen |hr Mieter natiirlich
ersetzen. Gerat |hr Wohnungsmieter ein weiteres Mal inner-
halb des 2-Jahres-Zeitraums in Zahlungsrickstand und kiin-
digen Sie ihm deshalb erneut, bleibt es auch dann bei der
fristlosen Kiindigung, wenn er sofort nach Kiindigungsaus-
spruch seine Mietschulden begleicht. Gewerberaummieter
trifft es wesentlich harter! Fiir diese gibt es keine Schonfrist:
Zahlt ein Gewerberaummieter seine (kompletten!) Mietschul-
den nicht, bevor lhr Kiindigungsschreiben in seinem Briefkas-
ten landet, ist der Mietvertrag damit beendet. Jedenfalls,
wenn Sie sich nicht doch noch zu einem Fortsetzen des Ver-
trags umstimmen lassen.
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Beispiel: Schuldenbegleichungszeitraum

3 Ihr Mieter zahlt bereits seit zwei Monaten seine Miete nicht

mehr. Sie haben ihm deswegen fristlos gekiindigt. Weil er weder
freiwillig auszieht noch seine Mietschulden begleicht, erheben
Sie Rdumungs- und Zahlungsklage. Diese wird lhrem Woh-
nungsmieter am 01.08. zugestellt. Er kann noch bis zum 01.10.,
24 Uhr, seine Schulden bei lhnen begleichen und lhre Kiindi-
gung damit unwirksam machen.

Wann der Mieter mindern darf

Sie wollen die volle Miete, lhr Mieter dafiir eine mangelfreie
Wohnung. Was aber, wenn z. B. im Winter plotzlich die Hei-
zung ausfallt oder es wie Hechtsuppe durch die alten Fenster
zieht? Tritt solch ein erheblicher Mangel auf, kann |hr Mieter

darauf pochen, dass Sie den Mangel beseitigen,

verlangen, dass Sie ihm seine Aufwendungen ersetzen,
wenn er - nachdem Sie trotz Anzeige des Mangels untétig
geblieben sind oder in besonders dringlichen Fillen -
selbst einen Handwerker gerufen hat, der dem Mangel ab-
geholfen hat,

je nach AusmalB des Mangels die ganze Miete oder nur
einen Teil davon so lange mindern, bis Sie den Schaden
endgiiltig beseitigt haben,

maximal den dreifachen Mietminderungsbetrag pro Monat
so lange zuriickbehalten, bis Sie den Schaden endgiiltig
beseitigt haben,

Schadensersatz von lhnen verlangen, wenn es bei ihm
durch den Mangel noch zu weiteren Schiden gekommen
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ist (wenn es z. B. durchs defekte Dachfenster hereinregnet
und ein Gemilde Ihres Mieters dadurch beschidigt wird),

= fristlos kiindigen.

Wann ein Mangel vorliegt

Es gibt zwei Arten von Madngeln: Zum einen solche, die direkt
dem Mietobjekt anhaften, z. B. eine feuchte Wand im Schlaf-
zimmer, eine hellhdrige Wohnung, Ungezieferbefall, die ka-
putte Heizung, der zu lange Vorlauf beim Warmwasser. Auf
der anderen Seite kdnnen aber auch Einwirkungen aus der
Umgebung des Mietobjekts einen Mangel darstellen (Bau-
stellenldrm, Tauben, anfahrende Busse). |hr Mieter darf na-
tlrlich nur mindern, wenn wirklich ein erheblicher Mangel
vorliegt. Stort sich lhr Mieter also lediglich an der kleinen
Spinne, die lber das Fenster in seine Wohnung krabbelt, ist
das noch kein Mietminderungsgrund. Bei einer Ratte ware
das schon etwas anderes! lhre Wohnung ist mangelhaft,
wenn Sie nicht zum vertragsgemiBen Gebrauch geeignet ist
oder ihr eine zugesicherte Eigenschaft fehlt.

Beispiel: Fehlende zugesicherte Eigenschaft

3 Ilhr Mieter legt Wert auf eine ruhige Wohngegend. Bei der
Wohnungsbesichtigung ist es zwar ruhig, aber es sind gerade
Schulferien. Er fragt ausdriicklich, ob viel Ld&rm von der Schule
gegeniiber ausgeht, und Sie verneinen dies. Der Mieter besteht
darauf, dass dies im Mietvertrag vermerkt wird. Tatsachlich ist
es jedoch wahrend der Schulzeit in der Wohnung sehr laut,
sodass lhr Mieter deswegen mindern kann. SchlieBlich haben Sie
ihm ja zugesichert, dass es sich um eine ruhige Wohngegend

handelt.
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Verschulden spielt keine Rolle

Einige Vermieter glauben, der Mieter diirfe nur mindern,
wenn der Vermieter den Mangel verschuldet habe. Das ist
jedoch falsch! Mindern darf Ihr Mieter unabhangig davon, ob
Sie als Vermieter fiir den Mangel verantwortlich sind, also
selbst dann, wenn die Ursache des Mangels vollig auBerhalb
Ihres Einflussbereichs liegt oder von lhnen gar nicht beseitigt
werden kann.

Beispiele: Unverschuldeter Mangel

Auf dem Nachbargrundstiick wird ein Einkaufszentrum gebaut
und lhr Mieter fiihlt sich durch den Baularm gestért. Oder: lhr
Haus wird als beliebtes Zwischenlandungsziel von Tauben
entdeckt, die den Balkon lhres Mieters verkoten. Vor lhrem Haus
wird eine Bushaltestelle eingerichtet und Ihr Mieter fiihlt sich
durch den Ldrm der anfahrenden bzw. bremsenden Busse ge-
stort. Bratgeriiche vom Imbiss nebenan ziehen zu Ihrem Mieter
heriiber.

Auch aus den im Beispiel genannten darf lhr Mieter die Mie-
te mindern, obwohl Sie als Vermieter gar nichts dafiir kon-
nen. Fir den Gesetzgeber gilt nur, dass Sie als Vermieter
nicht in der Lage sind, Ihrem Mieter ein storungsfreies Woh-
nen zu bieten. Deshalb muss lhr Mieter nicht den vollen
Mietpreis zahlen. Auf Uberempfindlichkeiten lhres Mieters
miissen Sie hingegen keine Riicksicht nehmen.

Weist lhre Wohnung einen erheblichen Mangel auf, den lhnen Ihr Mieter
angezeigt hat, darf er die Miete angemessen kiirzen. Dabei spielt es keine
Rolle, ob Sie sich bereits mit dem Beheben des Mangels in Verzug befin-
den, Sie eine Schuld am Mangel trifft oder Sie eigentlich gar keine Mog-
lichkeit haben, dem Mangel kiinftig abzuhelfen.
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Ohne Miangelanzeige keine Minderung

Will Ihr Mieter die Miete mindern, gibt es ein paar Spielre-
geln, an die er sich dabei halten muss: Die Miete darf er nur
dann heruntersetzen, wenn er lhnen den Mangel zuvor ange-
zeigt hat. Damit erhalten Sie Gelegenheit, den Mangel zu
beseitigen. Solange Sie dies nicht tun bzw. nicht tun kénnen,
ist lhre Miete kraft Gesetzes gemindert. lhr Mieter muss
Ihnen den Mangel nicht schriftlich anzeigen. Es geniigt,
wenn er es mindlich tut. Er muss lhnen auch keine Frist
setzen, innerhalb derer Sie den Mangel noch ,ungestraft"
(= ohne die angedrohte Mietminderung) beseitigen kdnnen.
Sein Mietminderungsrecht besteht vielmehr ab dem Zeit-
punkt, an dem er lhnen den Mangel angezeigt hat.

Um wie viel der Mieter mindern darf

Um wie viel Ihr Mieter die Miete mindern darf, hangt immer
vom speziellen Einzelfall ab. Gesetzlich festgelegte Mietmin-
derungstabellen gibt es nicht. Es ist also nirgendwo normiert,
wie viel Ihr Mieter z. B. von der Miete abziehen darf, wenn
der Wasserhahn tropft oder ein Fenster klemmt. Allerdings
konnen Sie sich an den zahlreich ergangenen Gerichtsurtei-
len zur Mietminderung orientieren, die in ihrer Gesamtheit
eine gewisse Tendenz aufzeigen. Diese bereits gefallten Ur-
teile betreffen aber nur den jeweiligen Einzelfall und kénnen
meist nicht direkt auf einen anderen Fall iibertragen werden.
Bei der Hohe der Mietminderungsquote spielen die Schwere
des Mangels sowie der Grad und die Dauer einer geminderten
Tauglichkeit zum vertragsgemaBen Gebrauch eine Rolle.
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Klar ist, dass Ihr Mieter nur fiir den Zeitraum mindern darf, in
dem der Mangel den vertragsgemaBen Gebrauch beeintrach-
tigt hat. Diesen zeitanteiligen Betrag darf Ihr Mieter aus
seiner Monatsmiete herausrechnen.

Die Mietminderungsquote hangt zudem noch vom Nutzungs-
zweck der Rdume ab. So fallt ein Mangel im Wohnzimmer
regelmaBig schwerer ins Gewicht als ein Mangel im Kinder-
zimmer, denn der Wohnwert, der den einzelnen Rdumen
einer Wohnung zugeordnet wird, ist durchaus unterschied-
lich. So kénnen Sie z. B. fiir das Wohnzimmer 32 % ansetzen,
das Kinderzimmer 23 %, das Schlafzimmer 13 %, die Kiiche
12 %, das Bad 12 % und betroffene Abstellrdume z.B. nur
8 Y.

Beispiel: Mietminderungsberechnung

3 Im Friihjahr fallt die Heizung im Wohnzimmer aus. Den Mietan-

teil des Wohnzimmers berechnen Sie folgendermaBen: Gesamt-

miete von 900 € x 32 % (= Wohnwertanteil des Wohnzimmers

an der Gesamtwohnung) = 288 € Monatsmiete, die auf das
Wohnzimmer entfillt.

Die Mietminderungshéhe kionnen Sie so berechnen: 288 € (=
Mietanteil pro Monat fiirs Wohnzimmer) x 50 % (= angenom-
mene Mietminderungsquote fiir einen Heizungsausfall im April)
= 144 € (= monatliche Mietminderungssumme). Falls die Hei-
zung nicht den ganzen Monat lang, sondern nur an sieben
Tagen ausgefallen ist, teilen Sie die Minderung fiir das Wohn-
zimmer einfach durch die Anzahl der Tage des betroffenen
Monats, z. B. im April durch 30 Tage.

Das macht pro Tag 4,80 € (144 : 30). Falls die Heizung im
Wohnzimmer nur an sieben Tagen nicht funktionierte, ergibt
dies einen Minderungsbetrag in Hohe von 33,60 €.






Wann der Mieter mindern darf 57 .

Die haufigsten Mietminderungsgriinde

Abfluss- 25 %, wenn die Abflussleitung undicht ist (LG
leitung Diisseldorf, WM 1996, S. 282).
Abwasser 3 %, wenn in der Badewanne das Abwasser

wieder zuriicklduft und sich dort sammelt (LG
Wuppertal, WM 1996, S. 468).

Ameisen 0 %, wenn lhr Mieter an manchen Tagen ver-
einzelt Ameisen in der Mietwohnung sichtet,
auch wenn er befiirchtet, dass es sich um die
Vorhut weiterer Ameisen handelt, die sich in
der Wohnung niederlassen wollen (AG Kaln,
Urteil v. 06.04.1998, 213 C 548/97, ZMR 1999,
S. 262).

Badezimmer/ 15 %, wenn im Bad der Warmwasserboiler
Warmwasser ausfallt und Ihr Mieter deswegen kalt duschen
muss (AG Miinchen, NJW-RR 1991, S. 845).

Balkon/ 3 %, wenn der Balkon der Mietwohnung unbe-
Benutzung nutzbar ist (LG Berlin, MM 1986, Nr. 9,27).

Bauarbeiten/ Neben lhrem Haus ist eine GroBbaustelle:

GroBbaustelle 20 %, obwohl Ihr Mieter wahrend der Bauar-

nebenan beiten, die von 6 bis 17 Uhr andauern, nicht zu
Hause ist (AG Regensburg, WM 1992, S. 476).

Bauarbeiten/ In der Wohnung lhres Mieters werden Arbeiten

Zugang zum  durchgefiihrt. Der Zugang zum Bad ist dadurch

Bad erschwert und die Badbenutzung leicht einge-
schrankt: 20 % (LG Berlin, GE 1998, S. 1151).
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Baugeriist

Bauschutt

Baustelle/
stadtbekannte

Beleuchtung/
Treppenhaus

Briefkasten

10 %, wenn Sie Baugeriist und Abdeckplane an
Ihrem Mietshaus anbringen (KG Berlin, Urteil v.
08.01.2001, 8 U 5875/98, GE 2001, S. 620).

0 %. Zieht einer lhrer Mieter ein, wahrend noch
Bauarbeiten am neu erstellten Haus notwendig
sind, muss er mit kleineren Beeintrachtigungen
leben. Das Gleiche gilt, wenn Sie im Wohnum-

feld noch Bauschutt lagern (AG Potsdam, Urteil
v. 09.03.1995, 26 C 406/94, WM 1996, S. 760).

0 %, wenn lhr Mieter eine Wohnung anmietet,
obwohl stadtbekannt ist, dass dort ein Kauf-
haus abgerissen und durch ein neues ersetzt
werden soll (LG Liibeck, WM 1998, S. 690).

1 %, wenn das Licht im Treppenhaus kaputt ist
(AG Schoneberg, GE 1991, S. 527).

1 %, wenn der zur Wohnung gehorende Brief-
kasten durch Alter und Beschadigung funkti-
onsuntiichtig ist (Urteil v. 06.05.1996, 8 C
98/96, WM 1996, S. 701). Das Amtsgericht
Potsdam genehmigte 2 % (Urteil v. 09.03.1995,
26 C 406/94, WM 1996, S. 760). Ein undichter
Briefkasten kostet Sie 1 %, wenn die Post des-
wegen nass wird (AG Mainz, NJWE-MietR
1997, S. 265). Ist der Briefkasten zu klein (muss
mindestens 32,5 cm breit sein), 0,5 % (AG
Charlottenburg, Beschluss v. 16.05.2001, 27 C
262/00, NZM 2002, S. 163).
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Dachgeschoss/ 10 %, wenn Sie in lhrem Mietshaus das Dach

Ausbau ausbauen lassen und sich Mieter durch den
Ldrm und Staub beeintrichtigt fiihlen (LG Ber-
lin, MM 1994, S. 396).

Dusche 5 %, wenn |hre Dusche nicht richtig funktio-
niert und lhr Mieter nicht durchgéngig duschen
kann (LG Berlin, MM 1991, S. 194).

Eingangstiir/ 5 %, wenn sich die Hauseingangstiir nicht ab-
schlieBen I4sst (AG KéIn, Urteil v. 15.09.1981, 1

C 95/81).
Essens- 15 %, wenn der Essensgeruch einer Pizzeria,
geriiche die sich unter der Mieterwohnung befindet, in

das Bad des Mieters dringt (AG Kéln, WM
1990, S. 338). 0 %, wenn es im Treppenhaus
nach ausldndischen Gewiirzen riecht, weil das
Kochen und die damit verbundenen Essengerii-
che zum normalen Mietgebrauch z3hlen (LG
Dortmund, DWW 1988, S. 283).

Fahrstuhl 10 % fiir den Mieter aus der 4. Etage, wenn der
Fahrstuhl aus fallt und er zu FuB die Treppe
hinaufsteigen muss (AG Charlottenburg, GE
1990, S. 423).

Fenster 20 % bei mangelhaften Fenstern (LG Berlin,
WM 1994, S. 464); 5 %, wenn die Isolierglas-
scheiben standig beschlagen (AG Kassel, WM
1993, S. 607).
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Fernseh-
empfang
gestort

Feuchtigkeit

Fliesen/
Farbe

Garagentor

Gasversor-
gung

5 0 (LG Berlin, MM 1994, S. 396). 2 %, wenn
der Anschluss an die Gemeinschaftsantennen-
anlage defekt ist (LG Berlin, Urteil v.
16.02.1999, 64 S 356/98, GE 2000, S. 345).

Die Erdgeschosswohnung ist feucht. Vom Bo-
den steigt Feuchtigkeit auf, was in der Woh-
nung sichtbar wird. Bei zusatzlicher Gesund-
heitsgefahr fiir den Mieter sind 60 % drin (AG
Bad Vilbel, Urteil v. 20.09.1996, 3b C 52/96,
WM 1996, S. 701), bei Schimmel aufgrund von
Neubaufeuchtigkeit 20 % (AG Bad Schwartau,
WM 1988, S. 55), bei stark durchfeuchteter
Wohnung 93 % (AG Berlin-Tempelhof-
Kreuzberg, 6 C 328/84).

Sie tauschen im Bad einzelne Fliesen aus: 5 %,
wenn die neuen Fliesen farblich nicht zu den
alten Fliesen passen (LG Kleve, WM 1991, S.
261), 2 %, wenn sich ein diinner Riss quer tiber
6 Badfliesen zieht (LG Berlin, Urteil v.
28.08.2001, 64 S 108/01, GE 2001, S. 1606).

20 %, wenn das quietschende Garagentor den
erlaubten Larmpegel von 30 dB (A) tiberschrei-
tet und es sich dabei um eine technisch ver-
meidbare, schallschutzwidrige Larmbeldstigung
handelt (AG Mainz, WM 2003, S. 87).

100 %, wenn wahrend der Heizperiode die
Gasversorgung unterbrochen ist und Heizung,
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Herd und Warmwasser nicht funktionieren (LG
Berlin, WM 1993, S. 185).

Gegensprech- 2 %, wenn sie nicht mehr funktioniert (LG Ber-

anlage lin, Urteil v. 16.02.1999, 64 S 356/98, GE 2000,
S. 345).

Heizol- 15 %, wenn es wahrend der Heizperiode in der

gestank Wohnung des Mieters dauerhaft und intensiv
nach Heizél stinkt (AG Augsburg, WM 2002, S.
605).

Heizung/ 90 %, wenn die Knackgerédusche erst ver-

Knack- schwinden, wenn die volle Heizleistung erzielt

gerdusche wird (LG Hannover, WM 1994, S. 463).
Heizungs- 75 % (LG Berlin, ZMR 1992, S. 302) bzw. sogar

ausfall/ 100 % (LG Berlin, GE 1992, S. 1213), wenn im
Winter Winter die Heizung ausfallt.
Hoftor 15 %, wenn das Quietschen des Hoftors die

zuldssigen Grenzwerte tbersteigt (AG Kaln,
WM 2002, S. 695).

Hund 20 %, wenn der Hund eines Mitmieters sein
groBes Geschaft vornehmlich im Treppenhaus
verrichtet (AG Miinster, WM 1995, S. 534).

Keller 10 %, wenn der Keller feucht ist (LG Berlin,
Urteil v. 14.06.2001, 67 S 475/00, GE 2001, S.
1606).

Kinder- Zur Wohnanlage gehort ein Kinderspielplatz.

larm 0 %, wenn Kinder dort in tblicher Weise spie-
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Klingel

Mobilfunk-
antenne

Motten

Miilltonnen

Musik

len und dabei den gewdhnlichen Larm verursa-
chen (BGH, WM 1993, S. 277).

5 %, wenn die Wohnung lhres Mieters keine
Klingel besitzt (AG Potsdam, Urteil v.
09.03.1995, 26 C 406/94, WM 1996, S. 760).

Steht auf Inrem Dach eine Mobilfunkantenne,
darf Ihr Mieter nur dann die Miete mindern,
wenn Grenzwerte lberschritten werden und
konkrete Gesundheitsbeeintrachtigungen vor-
liegen (AG GieBen, Urteil v. 09.07.2001, 48-M
C 903/00, ZMR 2001, S. 806).

25 %, wenn die Mietwohnung so von Motten
befallen ist, dass der Mieter wdchentlich 20 bis
30 Flecken - die Uberreste toter Motten — von
den Wanden entfernen muss (AG Bremen, Ur-
teil v. 06.12.2001, 25 C 0118/01, WM 2002, S.
215). Mindern darf [hr Mieter sogar, wenn we-
der Sie als Vermieter noch er selbst schuld am
Mottenbefall sind oder sich die Ursache nicht
kldren ldsst.

5 0, wenn die Milltonnen stindig tberfillt
sind (AG Potsdam, Urteil v. 09.03.1995, 26 C
406/94, WM 1996, S. 760).

50 %, wenn nachts in der Wohnung und im
Hof sehr laut Musik gespielt wird (AG Braun-
schweig, WM 1990, S. 147).
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Partyldrm 20 %, wenn Mitmieter haufig an den Wochen-
enden feiern — und zwar lange und laut (LG
Dortmund, DWW 1988, S. 283).

Ratten 2 - 10 %, wenn sich immer wieder Ratten in
Ihren Hof verirren (LG Berlin, Urteil v.
16.02.1999, 64 S 356/98, GE 2000, S. 345).

Rollladen 5 9%, wenn sich der Rollladen im Schlafzimmer
und in der Kiiche weder richtig heben noch
senken |dsst, er teilweise sogar ganz stehen
bleibt oder beim Hochziehen quietscht (AG
Warendorf, Urteil v. 28.03.2000, 5 C 472/99,
WM 2000, S. 379).

Schimmel/ 2 %, wenn in der Abstellkammer noch abge-
abgetrock- trockneter Schimmel zu sehen ist (AG Miinster,
neter WM 1995, S. 704).

Schimmel/ 10 %, wenn es zu Schimmel in der Wohnung

neue Fenster kommt, weil Sie neue Fenster eingebaut haben
und lhren Mieter gar nicht oder zumindest
nicht richtig darlber aufgeklart haben, wie er
liiften muss (LG Neubrandenburg, Urteil v.
02.04.2002, 1 S 297/01, WM 2002, S. 309).

Speicher 17,6 % (AG Koln, Urteil v. 06.10.2000, 218 C
nicht nutzbar 138/00, WM 2001, S. 467).

Spinnen 0 %, wenn eine Spinne in die Wohnung lhres
Mieters klettert (AG Koln, WM 1993, S. 670).
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Tauben

Telefon-
anschluss/
fehlender

Toilette/
Wasser-
druck

Ungeziefer

Verkehrs-
|arm

Verschmut-
zung

30 %, wenn sich [hr Mieter lber den gesund-
heitsgefahrdenden Taubenkot und die gurren-
den Tauben vor seinem Schlaf- und Wohnzim-
merfenster drgert (AG Pforzheim, Urteil v.
09.03.2000, 2 C 160/98, WM 2000, S. 302).

5 % (LG Berlin, Urteil v. 22.09.1998, 64 S.
53/98, GE 1998, S. 1275).

1 %, wenn der Wasserdruck in der Toilette zu
stark ist (LG Berlin, GE 1996, S. 471): 15 %%,
wenn der Wasserdruck dagegen zu schwach ist,
sodass die Fakalien nicht entfernt werden kon-
nen (AG Miinster, WM 1993, S. 124).

10 % bei Schaben in der Wohnung, wenn Sie
lhrem Mieter nicht einwandfrei nachweisen,
dass er an der Schabenplage schuld ist (LG
Berlin, GE 1998, S. 681): 15 %, wenn die Woh-
nung stark von Silberfischen befallen ist (AG
Tiergarten, MM 1990, S. 233).

Steigt der Verkehrslarm, ist das kein Mietmin-
derungsgrund, wenn dem Mieter seit langem
bekannt war, dass die StraBBe wegen einer Ver-
kehrsdnderung mehr befahren wird als vorher
(LG Liineburg, WM 1991, S. 683).

5 %, wenn Treppen, Flure und Fahrstuhl ver-
wahrlost/verschmutzt sind (AG Kiel, WM 1991,
S. 343).
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Warm- 20 %, wenn die ganze Warmwasserversorgung

wasser ausfillt (LG Berlin, GE 1993, S. 861); 3%, wenn
nicht durchgehend warmes Wasser kommt (LG
Berlin, GE 1996, S. 471); 7,5 %, wenn in der
Zeit von 22 bis 7 Uhr kein warmes Wasser
kommt (AG Kdln, WM 1996, S. 701).

Wasser/ Ein gewisser Vorlauf ist fiir Warmwasser vollig

Vorlauf normal. Muss der Mieter jedoch ldnger als 10 -
15 Sekunden auf 40 °C warmes Wasser warten,
darf er die Miete um 5 % mindern (LG Berlin,
Urteil v. 28.08.2001, 64 S 108/01, GE 2001, S.
1606).

Wasserfleck/ 3 %, wenn sich lhr Mieter an einem 1 m2 gro-
Decke Ben Wasserfleck an der Wohnzimmerdecke
stort (LG Berlin, GE 1998, S. 1151).

Wasser- 10 %, wenn die Wasserversorgung ausféllt,
versorgung weil eine Wasserleitung in lhrem Haus einge-
froren ist (LG Berlin, GE 1996, S. 471).

Wohn- Ist die Wohnfldche um mind. 10 % kleiner als

flachen- im Mietvertrag angegeben, darf der Mieter um

abweichung  diesen Prozentsatz die Miete mindern (BGH,
Urteil v. 07.07.2004, VIII ZR 142/08).
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Wann lhr Mieter nicht mindern darf

Ihrem Mieter steht kein Mietminderungsrecht zu, wenn

er einen Mangel nicht angezeigt hat;

er den Mangel selbst verschuldet hat (Vorsicht: Sie als
Vermieter tragen die Beweislast: Sie miissen lhrem Mieter
nachweisen, dass er den Mangel verursacht hat.);

der von ihm angezeigte Mangel die Tauglichkeit der Miet-
sache nur unerheblich beeintrichtigt (Beispiele dafiir sind
eine Spinne, die der Mieter in seiner Wohnung entdeckt,
oder der ganz normale Lirm vorbeifahrender Autos.);

er schon beim Mietvertragsabschluss vom jetzt geriigten
Mangel wusste;

die aufgetretene Beeintrachtigung nach Art, Alter und
Lage des Mietobjekts liblich ist. Dazu gehoren z. B. knar-
rende Dielen, Trittschall und nicht ganz dicht schlieBende
Fenster in einem alten Haus. Sie sind in diesem Fall nicht
verpflichtet, die Wohnung nachtrdglich zu modernisieren.
Ausnahme: wenn ein Weiterwohnen die Gesundheit ge-
fahrden wiirde.

Beispiel: Gesundheitsgefdhrdung

3 Die Zimmerdecken im Wohnzimmer sind vor 30 Jahren mit dem

damals zuldssigen Holschutzmittel PCP gestrichen worden.
Inzwischen sind die Grenzwerte fiir die Raumluftbelastung so
stark herabgesetzt worden, dass die Decke gesundheitsgefahr-
dend ist. Sie missen sie herausreiBen.
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So reagieren Sie richtig

Hat lhnen Ihr Mieter den Mangel angezeigt, haben Sie zwei
Mdglichkeiten: Entweder Sie bestellen sofort den Handwer-
ker und konnen sich bald wieder lber die volle Miete freuen
oder Sie schieben die Reparatur auf die lange Bank - so
lange darf der Mieter allerdings eine geminderte Miete zah-
len. Wohlgemerkt: Sie missen tatig werden und den Hand-
werker rufen und ihn auch bezahlen. Ob Sie die Kosten im
Rahmen der Kleinreparaturklausel wieder vom Mieter zuriick-
fordern konnen, steht auf einem anderen Blatt.

Wenn lhr Mieter den Handwerker ruft

Plotzlich prasentiert Ihnen lhr Mieter die Rechnung eines
Handwerkers. ,Die Heizung war kaputt, da habe ich einen
Installateur gerufen”, erkldrt er lhnen. Normalerweise ist es
so: Erst wenn Sie nicht innerhalb einer angemessenen Frist
auf die Mangelanzeige lhres Mieters reagieren und auch
nicht auf seine Erinnerung hin titig werden, darf er selbst
den Handwerker bestellen. Die Kosten dafiir miissen Sie ihm
ersetzen. Der Mieter kann die Kosten aber auch mit seiner
nachsten Mietzahlung verrechnen. Das setzt jedoch voraus,
dass er lhnen zuvor mitgeteilt hat, was und warum er lhnen
etwas von der ndchsten Miete abzieht.

Beseitigt Ihr Mieter eigenmachtig einen Mangel, ohne dass er
Sie zuvor angemahnt hat, miissen Sie ihm seine Aufwendun-
gen nicht ersetzen (8 536a Abs. 2 Nr. 1 BGB). Gleiches gilt,
wenn er Sie {ibergeht, obwohl es weder zum Erhalt noch zum
Wiederherstellen des Bestands der Mietsache notwendig ist
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(§ 536a Abs. 2 Nr. 2 BGB), den Mangel umgehend zu beseiti-
gen. In beiden Fdllen miissen Sie ihm seine Aufwendungen
zur Mangelbeseitigung weder nach § 539 Abs. 1 BGB noch
als Schadensersatz gemiB § 536a Abs. 1 BGB erstatten (BGH,
Urteil vom 16.01.2008, VIII ZR 222/06).

Beispiel: Wann |hr Mieter vorschnell handelt

Die Heizung féllt in den Sommermonaten aus. Ihr Mieter ruft
eine Heizungsfirma zu Hilfe, obwohl weder eine Dringlichkeit
besteht noch Ihr Mieter lhnen den Mangel zuvor angezeigt oder
Sie zur Méngelbeseitigung aufgefordert hat.

Einem Mieter, der eigenmachtig einen Mangel der Mietsache
beseitigt, ohne dass Sie mit dem Reparieren bereits in Verzug
sind oder ein umgehendes Beseitigen des Mangels notwendig
ist, miissen Sie die Kosten dafiir nicht ersetzen (8 536 a Abs.
2 BGB). Es ist vielmehr so, dass Ihr Mieter Sie erst einmal per
Mahnung in Verzug setzen muss. Ohne Mangelanzeige gibt
es keinen Schadensersatz - schlieBlich kénnen Sie ja nicht
ahnen, dass in der Wohnung lhres Mieters etwas kaputt
gegangen ist.

Was tun, wenn der Mieter mindert?

Nehmen Sie Maingelanzeigen lhres Mieters nicht auf die
leichte Schulter: Diese kdnnen Sie viel Geld und Nerven kos-
ten. Vergewissern Sie sich selbst, ob die Heizung tatsachlich
nicht funktioniert bzw. sich die Fenster schlecht 6ffnen las-
sen. Beseitigen Sie die angezeigten Méangel so schnell wie
mdglich. Macht Ihr Mieter ndmlich ernst und mindert er die
Miete, miissen Sie sich mit der Kiirzung zufriedengeben -
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jedenfalls, wenn sie angemessen ist. Solange Sie lhrem Mie-
ter keine mangelfreie Wohnung bieten, darf er die Miete
mindern. Kann er nur 50 % der Wohnung nutzen, muss er
nur 50 % der Miete zahlen. Das ist das Prinzip der Mietmin-
derung.

Mindert Ihr Mieter an zu vielen Tagen oder geht er von einer
zu hohen Mietminderungsquote aus, machen Sie ihm lhre
Gegenrechnung auf. Schreiben Sie ihm, welcher Mietminde-
rungsbetrag lhres Erachtens angemessen ist. Geben Sie die
Tage/Wochen/Monate an, an denen lhrer Meinung nach der
Mangel auftrat. Falls Sie wissen, wann z. B. die Heizung repa-
riert wurde, teilen Sie dieses Datum dem Mieter mit, damit er
wieder die volle Miete zahlt.

Zieht lhnen |hr Mieter unberechtigterweise etwas ab, fordern
Sie den zu viel einbehaltenen Differenzbetrag zuriick. Setzen
Sie ihm hierzu unbedingt eine Zahlungsfrist. Drohen Sie ihm
an, dass Sie den Differenzbetrag ansonsten gerichtlich gel-
tend machen werden. Zahlt er Ihnen die Differenz nicht bin-
nen der Zahlungsfrist zuriick, entscheiden Sie, ob Sie Zah-
lungsklage erheben, einen Mahnbescheid beantragen oder in
den sauren Apfel beiBen und géanzlich auf Ihr Geld verzich-
ten.
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Auf einen Blick: Miete erhohen und durchsetzen

= Am Dritten eines jeden Monats muss der Mieter die Mie-
te flir den betreffenden Monat liberweisen.

Ist hnen der Mieter in zwei aufeinanderfolgenden Mona-
ten mindestens eine Monatsmiete plus einen Cent oder
innerhalb mehrerer Monate zwei Monatsmieten schuldig,
konnen Sie ihn fristlos kiindigen.

Mieterhohungen kdnnen Sie liber Staffel- oder Indexmie-
te durchsetzen. An die vereinbarte Staffel oder den Le-
benshaltungs-Index sind Sie dabei gebunden.

Liegt lhre Miete unter der ortsiiblichen Vergleichsmiete,
konnen Sie nach dem Gesetz auf diese erhchen, sofern
Sie dies mit einem Mietspiegel, einer Auskunft aus einer
Mietdatenbank, drei Vergleichswohungen oder einem
Gutachten belegen konnen. Innerhalb von drei Jahren gilt
dabei die Kappungsgrenze von 20 %.

Wenn Sie |lhre Wohnung modernisieren wollen, ist eine
Modernisierungsvereinbarung mit dem Mieter oft sinn-
voller als eine nachtrdgliche Modernisierungsmieterhd-
hung.

Hat lhre Wohnung einen Mangel oder fehlt ihr eine zuge-
sagte Eigenschaft, darf der Mieter die Miete so lange
mindern, bis Sie Abhilfe geschaffen haben. Verschulden
spielt dabei keine Rolle





Der Vermieter-Alltag:

Was Mieter durfen und
was nicht

Partys feiern, Untermieter beherbergen oder den Schuh-
schrank wegen angeblichen Platzmangels ins Treppenhaus
stellen: Darf der Mieter das?

In diesem Kapitel lesen Sie die rechtssicheren Antworten auf
die haufigsten ,Das-argert-mich-Fragen” von Vermietern:

= Welche Ein- und Umbauten darf |hr Mieter vornehmen (ab
S.72)?
= Welche Tiere darf Ihr Mieter halten (ab S. 78)?

= Wie kdnnen Sie der Verwahrlosung lhrer Wohnung vor-
beugen (ab S. 83)?
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Mieterein- und umbauten

Einfach etwas ein- oder umbauen: Darf das lhr Mieter? Im
Gesetz steht kein Wort davon, ob Ihr Mieter die Mietsache
wahrend seiner Wohnzeit verschdnern oder modernisieren
darf. Einzige Ausnahme: die Barrierefreiheit von behinderten
Mietern (§ 554 a BGB). Hat Ihr Mieter etwas eingebaut und
zieht er aus, konnen Sie als Vermieter entscheiden, ob Sie die
Einrichtungen bzw. den Umbau gegen eine Entschadigungs-
zahlung iibernehmen. Wie viel Sie lhrem Mieter als Entscha-
digung zahlen miissen, bemisst sich nach dem Anschaf-
fungswert des Einbaus. Von diesem Anschaffungswert miis-
sen Sie den Wert der bisherigen Abnutzung abziehen.

Beispiel: Einbauten

Ihr Mieter hat eine Zwischenwand eingezogen und so aus einem
groBen Zimmer zwei Kinderzimmer gemacht. Sie finden die
Aufteilung vorteilhaft, weil auch Ihr neuer Mieter zwei Kinder
hat. Sie kénnen die Wohnung mit den Einbauten so libernehmen
und dem Mieter dafiir eine Entschadigungszahlung anbieten.

Wahlweise kdnnen Sie jedoch auch darauf bestehen, dass Ihr
Mieter die Mietsache wieder ,zurlickbaut”. Sie kdnnen aller-
dings nicht auf das Wiederherstellen des urspriinglichen
Zustands bestehen, wenn Sie dem Umbau bzw. Einbau vor-
behaltlos zugestimmt haben. Gleiches gilt, wenn Sie ohnehin
die Wohnung oder das Haus nach dem Auszug des Mieters
vollig umbauen wollen, sodass ein Wiederherstellen des fri-
heren Zustands sinnlos wire.
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Muss der Mieter vorher fragen?

Muss Sie |hr Mieter eigentlich fragen, wenn er bestimmte
Ein- oder Umbauten vornehmen will? Nicht, wenn es sich um
notwendige Verwendungen handelt, z. B. das Erneuern einer
defekten Leitung, vorausgesetzt natirlich, alles wird fach-
mannisch ausgefiihrt. Solange Ihr Mieter bei Ihnen wohnt,
missen Sie ein Auge zudrlcken, wenn er z. B. eine Dunstab-
zugshaube (iberm Herd, eine Spartaste am WC-Spiilkasten
oder einen neuen Fliesenspiegel in der Kiiche anbringt. Bei
Mietende sieht es allerdings anders aus!

Behinderte haben mehr Rechte

Behinderte Mieter haben mehr Rechte, wenn es um Umbau-
ten geht: Unter dem Begriff ,Barrierefreiheit” verbirgt sich
das behindertengerechte Umbaurecht des Mieters oder seines
Mitbewohners. § 554 a BGB regelt, dass Sie behindertenge-
rechten Umbauten zustimmen miissen. Das gilt, wenn die
Umbauten notwendig sind, um die Wohnung behindertenge-
recht nutzen zu konnen, oder sie dem behinderten Mieter
oder seinen Angehdrigen den Zugang zur Wohnung erleich-
tern. Wann lhr Mieter als ,behindert" gilt? Wenn er in seiner
Bewegungsfreiheit erheblich oder dauerhaft eingeschrankt
ist.

Ob die Behinderung bereits bei Mietbeginn vorlag oder erst spater auf-
tritt, spielt keine Rolle. Ebenso wenig, ob sie wegen eines Unfalls, einer
Krankheit oder altersbedingt auftritt.
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Wann Sie Nein sagen diirfen

Nur in ganz wenigen Ausnahmefillen kdnnen Sie Nein zu
den behindertengerechten Umbauplédnen Ihres Mieters sagen,
z. B., wenn lhr Interesse als Vermieter an einem unverander-
ten Erhalt der Mietrdume Uberwiegt. Meistens liberwiegt
jedoch das Interesse des Mieters an der behindertengerech-
ten Nutzung. Mein Tipp: Selbst wenn Sie um ein Ja nicht
herumkommen, miissen Sie gehen kiinftig nicht leer ausge-
hen. Verlangen Sie vom Mieter eine angemessene zusitzliche
Sicherheit fiir den Riickbau. Die Héhe hangt von den Rick-
baukosten ab. Denn: Endet der Mietvertrag, muss Ihr Mieter
den urspriinglichen Zustand natiirlich wiederherstellen und
etwaige Schiden beseitigen (8 546 BGB).

Der liebe Hausfrieden

Als Vermieter sitzen Sie hdufig zwischen zwei Stiihlen: Dann
namlich, wenn sich Mitbewohner im Haus liber einen ande-
ren Mieter beschweren, weil er z. B. unzuverlassig oder zu
laut ist.

Was fiir das Treppenhaus gilt

Schon wieder hat Ihr Mieter aus dem zweiten Stock nicht das
Treppenhaus geputzt, obwohl er eigentlich laut Mietvertrag
und Hausordnung dran gewesen wére. Was Sie dagegen tun
konnen? Mahnen Sie den Mieter deswegen ab. Setzen Sie
ihm zusatzlich eine Nachholfrist, innerhalb derer er seine
JPutzpflichten” nacharbeiten kann. Dies klingt zwar etwas
umstandlich, aber so will es das Gesetz. Verstreicht diese
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Frist fruchtlos, konnen Sie einen Dritten - also eine Reini-
gungsfirma oder den Hausmeister - mit den Arbeiten beauf-
tragen. Achten Sie darauf, dass die Kosten fiir die Treppen-
hausreinigung auf jeden Fall nachweisbar sind. Diese muss
Ihnen lhr Mieter dann ersetzen. ,Ersatzvornahme" nennen
das die Juristen.

Ein Schirmstander oder ein Schuhschrank haben im Hausflur
nichts verloren. Ein Kinderwagen oder ein Rollator darf dort
nur abgestellt werden, wenn es dem Mieter nicht zumutbar
ist, ihn in seine Wohnung oder in den Keller zu tragen. Zu-
mindest fiir einen Rollator gilt zusatzlich: Diesen muss der
Mieter platzsparend zusammenklappen. Halt sich Ihr Mieter
nicht daran, kdnnen Sie ihn deswegen abmahnen. An Ge-
meinschaftsflachen hat |hr Mieter ndmlich nur ein Mit-
gebrauchsrecht. Das ist liberschritten, wenn er sich benimmt
wie ein Alleinbesitzer.

Abgeschlossene Haustiir: ja oder nein?

Sie wollen, dass ab 22 Uhr immer die Haustiir abgeschlossen
wird, aber keiner lhrer Mieter halt sich daran. Konnen Sie
dennoch darauf pochen? Jein! Wie unentschlossen hier Mie-
ter, Vermieter und die Gerichte sind, zeigt eine Umfrage, die
der Mieterbund vor einiger Zeit durchgefiihrt hat. Das Ergeb-
nis: 54 % der Mieter waren dafiir, dass ab 22 Uhr die Ein-
gangstiir abgeschlossen werden soll, 40 % war es zu gefdhr-
lich (es konnte ja brennen) und ganzen 6 % war es einfach
zu unbequem. Es gibt hierzu keine Urteile, nur Rechtsansich-
ten. Die einen sagen: Wenn die Hauseingangstiir der einzige





. 76 Der Vermieter-Alltag: Was Mieter diirfen und was nicht

Fluchtweg im Haus ist, darf die Tiir schon aus Brandschutz-
grinden nachts nicht abgeschlossen werden. Sonst gilt:
Kommt jemand zu Schaden, haften Sie als Hauseigentiimer.
Andererseits: Eine abgeschlossene Eingangstiir sorgt fiir mehr
Sicherheit im Haus. Als einzelner Hauseigentiimer sind Sie
sogar verpflichtet, bei langerer Abwesenheit lhre Haustiir
abzuschlieBen, um lhren Versicherungsschutz nicht zu verlie-
ren.

Schreiben Sie auf jeden Fall in Ihre Hausordnung sicherheitshalber hinein,
dass die Tiir ab 22 Uhr abgeschlossen werden muss. Kommt es allerdings
deswegen zum Streit, stehen Ihre Chancen fifty-fifty.

Wenn lhr Mieter ein Partylowe ist

Ihr Mieter glaubt, er diirfe monatlich ein Fest veranstalten.
Ein Irrglaube, denn nach allgemeiner Rechtsansicht steht
dem Mieter dieses Recht nicht zu. Das gilt fiir Partys im Haus
und umso mehr im Freien, gerade dann, wenn dadurch die
Nachtruhe von Nachbarn beeintrachtigt wird. Dabei ist die
Zeit zwischen 22 und 6 Uhr tabu. Davon gibt es keine Aus-
nahmen (OLG Dusseldorf, WM 1996, S. 56). Ihr Mieter muss
die allgemeinen Ruhezeiten einhalten. Welche das sind, er-
gibt sich aus dem Mietvertrag, der Hausordnung und der
Ortssatzung. Sie bewegen sich werktags ublicherweise zwi-
schen 13 und 15 Uhr und zwischen 22 und 8 Uhr, samstags
bis 8 Uhr, von 13 bis 15 Uhr und ab 19 Uhr, sonntags ganz-

tagig.
Ihr Mieter muss die Anzahl seiner Gartenfeste auf maximal
viermal im Jahr und auf die Zeit bis 22 Uhr beschrdnken.
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Dabei sind 20 Personen auf einer Party nicht ungewdhnlich.
Nach 22 Uhr darf der Mieter nur im Haus weiterfeiern, wobei
es sich nicht vermeiden ldsst, dass noch Gerdusche nach
auBen dringen, die von den Nachbarn dann auch hinzuneh-
men sind.

Wie oft |hr Mieter grillen darf

Sommerzeit - Grillzeit. Doch manch einem Mitbewohner
stinkt es gewaltig, was dort vom Balkon oder der Gartenter-
rasse heriiberweht. Grillt und frittiert lhr Mieter trotz eines
ausdriicklichen Grillverbots in der Hausordnung auf seinem
Balkon, kdonnen Sie ihn deswegen abmahnen. Spéatestens,
wenn sich Mitmieter darliber beschweren, sollten Sie etwas
unternehmen. Grillt IThr Mieter dennoch munter weiter, kon-
nen Sie ihm wegen vertragswidrigen Gebrauchs sogar fristlos
kiindigen (LG Essen, Urteil v. 07.02.2002, 10 S 438/01, WM
2002, S. 337). Grillen soll bis 24 Uhr viermal im Jahr noch
sozialaddquat - sprich zuldssig - sein (OLG Oldenburg, Urteil
v. 29.07.2002, 13 U 53/02). Im Schwiabischen gilt: Der Mieter
darf nur dreimal im Jahr fiir zwei Stunden den Grill anwerfen
(LG Stuttgart, Urteil v. 14.08.1996, 10 T 359/96). Ahnlich hart
urteilte das Amtsgericht Bonn: In einem Mehrfamilienhaus
darf der Mieter nur einmal im Monat grillen, und das auch
nur, wenn er 48 Stunden vorher seine Mitmieter liber seine
Grillplane informiert hat (Urteil v. 29.04.1997, 6 C 545/96;
WM 1997, S. 325).
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Tierischer Arger und ungebetener
Besuch

Tierliebe und Gastfreundlichkeit - eigentlich zwei angeneh-
me Charaktereigenschaften, die aber auch schnell auf Kosten
anderer libertrieben werden kdnnen.

Hasi und Hansi diirfen bleiben

In jeden guten Mietvertrag gehort etwas zur Tierhaltung -
aber bitte etwas Wirksames! Wichtig zu wissen ist, dass die
Tierhaltung nicht komplett ausgeschlossen wurde. Kleintiere
darf Ihr Mieter immer halten. Beschranken Sie sich bei lhrer
Klausel auf bestimmte Kleintiere wie Zierfische oder Vogel,
ist diese unwirksam (BGH, Urteil v. 14.11.2007, VIl ZR
340/06). Zu den Kleintieren, die Ihr Mieter auch ohne lhre
Zustimmung halten darf, zdhlen: Kanarienvogel, Goldhams-
ter, Meerschweinchen, Chinchilla, Zwergkaninchen, Goldfi-
sche oder eine Schildkréte. Umstritten ist, ob Katzen oder
kleine Hunde noch zu den Kleintieren zdhlen. Die Mehrzahl
der Gerichte bejaht dies, sodass lhr Mieter auch ohne lhre
Erlaubnis eine Katze halten darf. Der Bundesgerichtshof
macht die Entscheidung vom Einzelfall abhdangig und wagt
Mieter- und Vermieterinteressen gegeneinander ab.

Stellen Sie fest, dass Ihr Mieter ohne lhre Genehmigung ein
Tier hélt, das nicht zu den Kleintieren zdhlt, schauen Sie
nicht lange tatenlos zu. Sonst legen lhnen die Gerichte das
als stillschweigende Zustimmung zur Tierhaltung aus.
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Gefahrliche Tiere sind tabu fiir den Mieter. Dazu zdhlen Gift-
und Riesenschlangen, Spinnen, Skorpione und Kampfhunde.
Halt Ihr Mieter ungefragt ein groBeres oder gefdhrliches Tier,
konnen Sie ihm die Tierhaltung untersagen. Begriinden Sie
das aber gut. Verweisen Sie z. B. auf das die Mitbewohner
storende Bellen und eine eventuelle Verunreinigung der
hauseigenen Griinanlagen.

Egal, ob Sie lhrem Mieter die Tierhaltung gestatten oder untersagen: Tun
Sie es immer schriftlich!

Unerwiinschter Besuch

Dass Ihr Mieter Besuch bekommt, kdnnen Sie ihm nicht ver-
bieten. Doch was tun, wenn der Besuch ladnger bleibt und Sie
dahinter eine ungenehmigte Untervermietung vermuten?
Ganz einfach: Fragen Sie Ihren Mieter! Besuch darf ldngstens
sechs bis acht Wochen bleiben. Ab diesem Zeitpunkt wird der
Besucher von den Gerichten als ungenehmigter Untermieter
betrachtet bzw. eine unerlaubte Daueraufnahme in den Mie-
terhaushalt darin gesehen. Dariiber muss Sie |hr Mieter in-
formieren, ganz gleich, ob es sich dabei um einen nahen
Angehdrigen oder einen fremden Dritten handelt. Bei einem
fremden Dritten braucht er zusatzlich noch Ihre Zustimmung.
Diese muss er nicht einholen, wenn er z. B. nahe Familienan-
gehdrige, seinen Partner und dessen Kinder oder seine Eltern
mit in die Wohnung aufnimmt. Hier geniigt es, wenn |hr
Mieter lhnen dies nur anzeigt. Tut er es nicht, kdnnen Sie ihn
dazu auffordern.
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Beispiel: Anfrage beim Mieter

3 Sie vermuten, dass Ihr Mieter unberechtigt untervermietet hat.
Schreiben Sie ihn an: ... habe ich festgestellt, dass Sie eine
dritte Person in [hre Wohnung aufgenommen haben. Ich weise
Sie darauf hin, dass es sich dabei um eine unberechtigte Unter-
vermietung handeln kdnnte. Ich mdchte Sie bitten, sich zu
erkldren, wen Sie in die Mietrdume aufgenommen haben. Soll-
ten Sie sich nicht innerhalb von zwei Wochen - also bis zum ...
- dazu duBern, werde ich Sie wegen unberechtigter Unterver-

mietung abmahnen.”

Darf der Mieter untervermieten?

Ihr Mieter hat unmittelbar aus dem Gesetz nach § 553 Abs. 1
BGB einen Anspruch darauf, dass er Teile seiner Wohnung
untervermieten darf, wenn er dafiir ein berechtigtes Interesse
vorweisen kann. Bei dem berechtigten Interesse kann es sich
um rechtliche, wirtschaftliche, familidre oder sonstige Griin-
de handeln. Will Thr Mieter nur deswegen jemand aufneh-
men, um nicht mehr allein wohnen zu miissen, reicht das
nicht aus.

Beispiele: Berechtigtes Interesse

3 Ihr Mieter wird pldtzlich arbeitslos oder ldsst sich scheiden und
gerdt deswegen in finanzielle Note.

In einem solchen Fall kénnen Sie nur Nein sagen, wenn zwi-

schen lhnen und dem Untermieter oder zwischen dem Un-

termieter und anderen Mietern im Haus eine personliche

Feindschaft besteht oder lhnen die Uberlassung aus sonsti-

gen Griinden nicht zumutbar ist. BloBe Antipathie geniigt
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nicht. Ebenso wenig kommt es vor Gericht auf Ihre Moralvor-
stellungen an.

Der Grund fiir das berechtigte Interesse Ihres Mieters darf erst nach Ab-
schluss des Mietvertrags entstanden sein. Bestand der Grund bereits vor-
her, missen Sie ihm die Untervermietung nicht erlauben. Die Nachweis-
pflicht dafiir, wann das Interesse entstanden ist, liegt bei Inrem Mieter.

Sagen Sie nicht vorschnell Nein

Bittet Sie Ihr Mieter, die Mietrdume untervermieten zu diir-
fen, sollten Sie ihm das nie ohne guten Grund verbieten.
Sonst spielen Sie ihm nach § 540 Abs. 1 BGB ein Sonderkiin-
digungsrecht zu. Er kommt dann dank der Untervermietungs-
verweigerung friiher aus einem Zeitmietvertrag heraus. Das
ist hdufig seine Absicht! Gerade bei langen Zeitmietvertrdgen
ware das ein teures Nein. Deswegen: Lehnen Sie die Unter-
vermietungsbitte eines Mieters mit Zeitmietvertrag nie vor-
schnell ab. Besser: Haken Sie nach, indem Sie z. B. nach dem
Namen des Untermieters fragen. So spielen Sie auf Zeit und
finden heraus, ob der Untervermietungswunsch lhres Mieters
ernst gemeint ist oder tatsachlich nur eine Finte, um vorzei-
tig aus dem Mietvertrag aussteigen zu konnen.

Wenn der Mieter eine Schiissel will

Um laufende Kosten einzusparen, will der Mieter gerne eine
Satellitenschiissel auf Ihrem Dach montieren. Es gibt zwar
ein Grundrecht des Mieters auf Informationsfreiheit, aber auf
der anderen Seite steht natiirlich Ihr Eigentumsrecht -
schlieBlich soll die Schiissel ja auf Ihrem Dach, an Ihrer
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Hauswand oder dem Balkon sicher befestigt werden. Recht-
lich ist es so: Gibt es einen Kabelanschluss, miissen Sie dem
Mieter die Montage einer Schissel nicht erlauben. Etwas
anderes gilt nur dann, wenn er ausldndischer Herkunft ist
und via Kabel nicht mehrere Programme in seiner Heimat-
sprache empfangen kann. Ein einziger Heimatsender wére zu
wenig. Ist der Mieter erst seit kurzem deutscher Staatsange-
horiger, muss im Einzelnen gepriift werden, welche Bindun-
gen er noch zu seinem Herkunftsland hat. Nur ausnahmswei-
se, z. B. bei einem denkmalgeschiitzten Haus, diirfen Sie die
Satellitenschiissel dennoch verbieten.

Kommen Sie zu dem Ergebnis, dass Sie Ihrem Mieter die
Schiissel genehmigen miissen, diirfen Sie entscheiden, wo die
Antenne angebracht wird. Der Mieter muss sie dort auf seine
Kosten von einer Fachkraft montieren lassen. Bei Auszug
muss er sie wieder abschrauben. Damit das auch geschieht,
konnen Sie vom Mieter eine zusatzliche Kaution in Hohe der
Demontagekosten verlangen.

Stellt Ihr Mieter die Schiissel nur auf einem Stab auf, der nicht mehr stort
als z. B. ein Sonnenschirm, muss er Sie nicht um Erlaubnis fragen. Ent-
scheidend ist dabei, dass weder Ihr Eigentum beschadigt wird noch der
optische Eindruck dadurch leidet, dass die Antenne zu weit Gber die Briis-
tung ragt.

Wie oft der Mieter liiften muss

Weisen Sie |hren Mieter darauf hin, dass er dreimal am Tag
stoBliiften muss, damit der Schimmel keine Chance hat:
morgens zweimal und abends einmal. Ein solches Liiften ist
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jedem Wohnungsnutzer zumutbar, weil es dem normalen
Wohnverhalten entspricht. [hr Mieter halt das fiir libertrie-
ben? Dann verweisen Sie ihn auf das Urteil des Oberlandes-
gerichts Frankfurt am Main vom 11.02.2000 (19 U 7/99, NZM
2001, S. 39). Dieses hat geklart, wann und wie oft ein Mieter
die Fenster aufreiBen muss. Alles, was allerdings iiber dieses
normale LiftungsmaB hinausgeht, ist dem Mieter unzumut-
bar und stellt einen Mangel der Wohnung dar (AG Frankfurt,
Urteil v. 09.07.2007, 33 C 1906/06-31, WM 2007, S. 569).

Ihre Wohnung wird beschadigt oder
droht zu verwahrlosen

Vorbeugen statt dem Geld nachlaufen

Vertrauen ist gut, Kontrolle hdufig besser. Deswegen: Ma-
chen Sie bitte regelmaBig von Ihrem Besichtigungsrecht in
der Mieterwohnung Gebrauch. So bleiben lhnen bose Uberra-
schungen beim Auszug erspart. Werfen Sie einen Blick in
Ihren Mietvertrag, ob Sie dort ein Besichtigungsrecht gere-
gelt haben, und priifen Sie, ob diese Regelung lhre Besichti-
gungspldne unterstiitzt. Ansonsten sagen die Gerichte: Sie
diirfen nur maximal alle zwei Jahre ohne konkreten Besichti-
gungsgrund die Mieterwohnung betreten. Allerdings gibt es
auch beim Besuchsrecht feste Spielregeln. Hier die 5-Punkte-
Checkliste fiir Ihren erfolgreichen Besuch beim Mieter:
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= Kiindigen Sie lhrem Mieter schriftlich Thr Kommen an, am
besten eine Woche vorher, wenn es sich z. B. um eine rei-
ne Routinebesichtigung handelt.

= Geben Sie in lhrem Ankiindigungsschreiben immer den
Grund fiir Inren Besuch an. Selbst wenn Sie nur nach dem
Rechten schauen mdchten: Schieben Sie besser Instand-
haltungsarbeiten oder Ahnliches vor, denn kein Mieter
mag es, kontrolliert zu werden.

= Machen Sie in Ihrem Ankiindigungsschreiben einen Ter-
minvorschlag. Nennen Sie gleich einen Alternativtermin.
Die ortsuibliche Besuchszeit ist in der Regel werktags von
10 bis 13 Uhr und von 15 bis 18 Uhr, ausnahmsweise bis
20 Uhr. Auf berufstatige Mieter missen Sie Ricksicht
nehmen und eher einen spateren Termin vereinbaren.

= Sorgen Sie fiir einen beweisfesten Zugang Ihres Ankiindi-
gungsschreibens beim Mieter, insbesondere dann, wenn
Sie mit einem Handwerker kommen wollen und fiirchten,
Ihr Mieter kdnnte Sie versetzen. Nur so haben Sie die
Chance, spater wenigstens die Anfahrtskosten des Hand-
werkers vom Mieter ersetzt zu bekommen.

Treffen Sie Ihren Mieter nicht an und hat er den Termin nicht
abgesagt, kdnnen Sie ihn wegen der Nichteinhaltung des
Termins abmahnen und - weil er sich in Verzug befindet -
Schadensersatz fiir die Ihnen dadurch entstandenen Kosten
verlangen.
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Schaden im Treppenhaus

Ein kaputtes Fenster im Treppenhaus und die Hauseingangs-
tir, die sich nicht mehr schlieBen lasst - fiir solche Schaden
an Gemeinschaftsflachen gilt: Nur, wenn sich der ,Schadiger"
ausfindig machen ldsst und die Beschddigung nicht im Rah-
men des vertragsmaBigen Gebrauchs stattfand, kénnen Sie
diesen zur Kasse bitte, z. B., wenn Kinder beim FuBballspielen
im Hausflur das Flurfenster beschiddigen. Beim defekten
Tiirschloss liegt es jedoch nahe, dass dies im Rahmen des
vertragsgemafBen Gebrauchs passieren kann. Die Kosten fiir
die Reparatur diirfen Sie auch nicht im Rahmen der Betriebs-
kostenabrechnung auf die Mieter umlegen. Der Grund: Es
handelt sich dabei um nicht umlegbare Instandhaltungskos-
ten. Da diese zudem nicht laufend, sondern nur einmalig
auftreten, sind sie keine Betriebskosten.

Schaden in der Wohnung

Ihr Mieter zieht aus. Durch den Linoleumboden in der Kiiche
zieht sich ein dicker Riss. Reparieren? Meist nicht moglich
oder zu unwirtschaftlich. Der ganze Boden muss herausgeris-
sen und neu verlegt werden. Sie als Vermieter kénnen in
diesem Fall die Kosten fiir einen Ersatzboden vom Mieter
verlangen. Leider aber nicht die Kosten fiir einen neuen Bo-
den, denn hier schmilert der Grundsatz ,neu fiir alt" lhren
Schadensersatzanspruch. Der Grund: der Zeitwert! Es ist so
wie beim Auto: Wenn lhnen jemand den Wagen zu Schrott
fahrt, bekommen Sie auch keinen neuen vor die Garage ge-
stellt. Dasselbe gilt fiir die Badewanne oder den Teppichbo-
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den in Ihrer Mietwohnung. Sie kdnnen vom Mieter statt Ihres
alten keinen neuen Teppichboden verlangen. Wie viel lhr
Mieter an Sie zahlen muss, hangt vielmehr von der durch-
schnittlichen Lebensdauer des Teppichs ab. Die Gerichte
nehmen eine Lebensdauer von maximal zehn Jahren an.

Beispiel: Schadensberechnung beim Teppich

Der beschadigte Teppich in der Mieterwohnung ist zum Zeit-
punkt des Schadenseintritts bereits fiinf Jahre alt gewesen. Ihr
Mieter muss Ihnen allenfalls noch 50 % vom Kaufpreis (Anteil
fir die Halfte der Ublichen Lebensdauer von zehn Jahren) be-
zahlen. Ist bei lhrem beschddigten Teppichboden die durch-
schnittliche Lebensdauer von zehn Jahren sogar schon {iber-
schritten, gehen Sie leer aus. Am neuen Teppich muss sich Ihr
Mieter nicht beteiligen. War lhr Teppichboden bei Einzug des
Mieters schon neun Jahre alt, aber in top gepflegtem Zustand
und ist er ein Jahr spater bei Auszug vdllig ramponiert, muss
Ihnen Ihr Mieter trotzdem keinen Cent mehr zahlen.

Fiir die einzelnen Teile, um die es meist geht, gibt es keine
statistisch ermittelten Tabellen. Sie kdnnen sich an ergange-
nen Urteilen bzw. an Abschreibungstabellen orientieren:

= Parkettbdden sind alle 15 bis 20 Jahre zu schleifen und zu
versiegeln (LG Wiesbaden, WM 1991, S. 540; a. A. AG
Koéln, WM 1984, S. 197: alle 12 bis 15 Jahre).

= PVC-Bdden: Unterschiedliche Lebensdauer je nach Quali-
tat. Diese schwankt zwischen 8 und 10 Jahren (LG Wies-
baden, WM 1991, S. 540), hochstens 15 Jahren (AG Stau-
fen, WM 1992, S. 430), aber auch 20 Jahren (AG Kassel,
WM 1996, S. 757).
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= Spiilbecken aus Steingut [ Edelstahl: 27 Jahre (Schmidt-
Futterer, Mietrecht-Kommentar § 548, Rz.163).

= Teppichbdden: Lebensdauer etwa 10 Jahre, abhdngig von
der Qualitat des Teppichs; bei besserem Teppich auch 15
Jahre (LG Kéln, WM 1983, S. 126).

= Waschbecken aus Porzellan, Steingut oder Keramik: 30
Jahre (AG Rheine, Urteil v. 10.10.1997, 10 C 223/97, WM
1998, S. 250).

= Toilettenschiissel: Lebensdauer von 10 Jahren.

VertragsgemaBe Abnutzungen miissen
Sie hinnehmen

Bevor Sie sich auf Schadenssuche in der Mietwohnung bege-
ben, sollten Sie eines bedenken: Fiir Schaden, die durch eine
vertragsgemaBe Abnutzung entstehen, muss Ihr Mieter kei-
nen Cent zahlen. Das gilt als entschddigungslos hinzuneh-
mende ,normale” Abnutzung. Diese wird ndamlich nach An-
sicht der Gerichte durch die monatlichen Mietzahlungen
abgedeckt (§ 538 BGB).

Der Grat zur schadensersatzpflichtigen Beschadigung der
Mietsache ist schmal. Ob der vorgefundene Schaden noch zur
vertragsgemdBen Abnutzung zadhlt, ldsst sich meist nur
schwer beurteilen. Landet lhr Fall vor Gericht, zieht der Rich-
ter hdufig einen Sachverstindigen heran, um dies zu klaren.
Feste Kriterien gibt es leider nicht. Lassen Sie es hier auf
einen Rechtsstreit ankommen, ist das immer recht risikobe-
haftet und endet in der Halfte der Fille mit einem Vergleich.
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Auf einen Blick: Was lhr Mieter darf und was nicht

= Beim Auszug konnen Sie entscheiden, ob Sie Einbauten
des Mieters gegen Entschadigung libernehmen oder auf
Riickbau bestehen. Umbauten zwecks Barrierefreiheit
miissen Sie einem behinderten Mieter gestatten.

= Fiirs Feiern, Grillen, Liiften oder Abstellen von Gegenstan-
den im Hausflur gibt es enge, gerichtlich bestimmte
Grenzen, die |hr Mieter einhalten muss.

= Kleintiere wie Hamster oder Meerschweinchen darf lhr
Mieter halten, gefdhrliche Tiere wie Kampfhunde oder
Schlangen nicht.

= Nahe Angehdrige darf der Mieter in seine Wohnung auf-
nehmen, muss lhnen dies aber anzeigen. Nimmt er Dritte
auf, braucht er dafiir Ihre Erlaubnis. Sonst handelt es sich
um eine unberechtigte Untervermietung.

= Machen Sie von lhrem Besichtigungsrecht in der Miet-
wohnung Gebrauch, um rechtzeitig zu merken, ob der
Mieter Ihre Wohnung vernachlassigt.





Betriebskosten abrechnen

Alle Jahre wieder miissen Sie lhre Betriebskosten abrechnen.
Gerade wegen der hohen Energiekosten prangt unterm Strich
haufig ein dicker Nachzahlungsbetrag. ,Das kann doch nicht
stimmen!”, sagt sich der Mieter und fiihlt sich liber den Tisch
gezogen.

Lesen Sie im folgenden Kapitel,

= wie Sie die Betriebskosten richtig zuordnen (ab S. 94),

= bis wann lhr Mieter die Betriebskostenabrechnung beglei-
chen muss (ab S. 98),

= wie Sie Fehler bei der Abrechnung vermeiden (ab S. 102).
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Was Sie umlegen diirfen

Wer vom Wohnungsmieter eine Grundmiete plus Vorauszah-
lungen verlangt, ist nach § 556 Abs. 1 BGB verpflichtet, ein-
mal jahrlich liber die erhaltenen Vorauszahlungen abzurech-
nen. Eine Betriebskosten-Klausel ist ein absolutes Muss fiir
Ihren Mietvertrag. Betriebskosten diirfen Sie ndmlich nur
umlegen, wenn Sie das mit lhrem Mieter vereinbart haben.
Findet sich dazu nichts in lhrem Mietvertrag, darf Ihr Mieter
auf lhre Kosten z. B. baden oder mit dem Aufzug fahren.

Vereinbaren Sie Vorauszahlungen

Bitte vereinbaren Sie keine Betriebskostenpauschale. Sie
konnen sonst am Jahresende nichts mehr nachfordern. Alle
tatsachlich entstandenen Betriebskosten sind mit der Pau-
schale bereits abgegolten. Vereinbaren Sie stattdessen Be-
triebskostenvorauszahlungen. Damit behalten Sie sich das
Recht vor, am Jahresende liber die tatsachlich entstandenen
Kosten abzurechnen. Verweisen Sie in lhnrem Mietvertrag auf
die Umlage der Betriebskosten gemaB der Betriebskostenver-
ordnung (= BetrKV). Diese enthilt in § 2 BetrKV einen umfas-
senden Katalog von Kosten, die Sie als Wohnungsvermieter
auf lhren Mieter umlegen diirfen.

Beispiel: Betriebskostenvereinbarung

Neben der Miete werden alle auf dem Mietwohngrundstiick
anfallenden Betriebskosten i. S. d. beigefiigten Betriebskosten-
verordnung, die Bestandteil dieses Mietvertrags ist, umgelegt
und durch Vorauszahlungen mit jahrlicher Abrechnung erhoben.
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Bevor Sie sich an lhre erste Betriebkostenabrechnung ma-
chen, sollten Sie in lhrem Mietvertrag nach einer Betriebs-
kostenaufstellung suchen. Haufig findet sich nur ein Verweis
auf die seit 01.01.2004 geltende Betriebskostenverordnung
bzw. die noch bis 31.12.2003 geltende Anlage 3 zu § 27 II.
Berechnungsverordnung. Damit diirfen Sie dann Ihrem Woh-
nungsmieter alle dort aufgefiihrten Kosten auf die Abrech-
nung setzen. Dabei handelt es sich um 17 Betriebskosten-
gruppen. Als Gewerberaumvermieter diirfen Sie sogar noch
mehr Betriebskosten umlegen - vorausgesetzt, Sie haben
diese ,Extra-Posten" ausdriicklich im Mietvertrag vereinbart.

1 Die laufenden offentlichen Lasten des Grundstiicks; darunter
fallt z. B. die Grundsteuer.

2 Die Kosten der Wasserversorgung; dazu gehdren z. B. die Was-
serverbrauchskosten, die Grundgebiihren, Zdhlermiete, Eich-
kosten, Abrechnungskosten.

Die Kosten der Entwasserung.

4 Die Heizkosten von zentralen Heizungsanlagen; auch z. B. die
Kosten fiirs regelmaBige Priifen der Betriebsbereitschaft, das
Einstellen durch eine Fachkraft, die Messungen nach dem
Bundes-Immissionsschutzgesetz sowie die Kosten fiir Mess-
gerate und deren Eichung.

5 Warmwasserkosten; dazu gehdren z. B. auch die Kosten fiir
das Reinigen und Warten von Warmwassergeraten, fiir das re-
gelmaBige Priifen der Betriebsbereitschaft und Betriebssicher-
heit und das damit zusammenhangende Einstellen durch eine
Fachkraft.
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6 Die Kosten verbundener Heizungs- und Warmwasserversor-
gungsanlagen.

7 Die Aufzugskosten.
8 Die Kosten der StraBenreinigung und Millabfuhr.

9 Die Kosten der Hausreinigung und Ungezieferbekdmpfung;
dies betrifft nur Gemeinschaftsflachen bzw. -rdume wie z. B.
Treppenhaus, Keller, Bodenraum, Flur.

10 Die Kosten der Gartenpflege.

11 Die Kosten der Beleuchtung; nur fiir gemeinsam genutzte
Gebaudeteile wie Zugange, Flure, Treppen, Keller, Bodenrdume,
Waschkiichen und Hauszugange.

1 2 Die Kosten der Schornsteinreinigung.

1 3 Die Kosten der Sach- und Haftpflichtversicherung wie z. B. die
Gebaude-, Glas-, Feuer, Sturm- und Wasserschadenversiche-
rung, sowie die Haftpflichtversicherung fiir das Gebaude, den
Oltank und den Aufzug.

1 4 Die Kosten fiir den Hauswart; dazu gehoren der Arbeitslohn,
Sozialbeitrage einschlieBlich der Arbeitgeberanteile, Beitrag
zur betrieblichen Altersversorgung, Lohnsteuerpauschale, zu-
satzliche Kosten fiir eine Krankheits- oder Urlaubsvertretung,
Beitrdge zur Berufsgenossenschaft.

15 Die Kosten fiir Gemeinschaftsantenne oder Kabelanschliisse.
1 6 Die Kosten einer gemeinschaftlichen Waschmaschine.

17 Sonstige Betriebskosten, soweit sie ausdriicklich im Mietver-
trag aufgefiihrt und gerichtlich anerkannt sind wie z. B. Dach-
rinnenreinigung, Druck- und Dichtigkeitspriifung von Gaslei-
tungen, E-Check-Kosten, Feuerléschgerate, Tankreinigung.
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Unter ,sonstige Betriebskosten" verstehen manche Vermieter,
dass sie darunter alle Nebenkosten ,packen” konnen, die
ihnen sonst noch entstehen, die sich aber nicht unter den
anderen 16 Begriffen der Betriebskostenverordnung einord-
nen lassen. Diese weitverbreitete Ansicht ist falsch. Darunter
fallen nur solche Betriebskosten, die in der Betriebskosten-
verordnung nicht ausdricklich geregelt, aber gerichtlich
anerkannt sind.

Umlegbar oder nicht?

Wenn Sie unsicher sind, ob es sich bei der vor Ihnen liegen-
den Rechnung um Betriebskosten handelt, orientieren Sie
sich zuerst an der Betriebskostenverordnung. Diese ist fir
Wohnraummieter abschlieBend. Bejahen kdnnen Sie die
Umlagefahigkeit, wenn die folgenden drei Voraussetzungen
zutreffen:

= Die Kosten sind objektbezogen, also durch das Eigentum
hervorgerufen und betriebsdienlich,

= die Kosten sind tatsichlich entstanden,

= es handelt sich um regelmiBig entstehende Kosten.

Nicht zu den umlagefahigen Betriebskosten zahlen Instand-

setzungskosten, Verwaltungskosten, Kapitalkosten und War-

tungskosten, soweit nicht ausdriicklich im Betriebskostenka-
talog der BetrKV steht, dass sie umlegbar sind.
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Kosten korrekt verteilen

Als Vermieter sind Sie verpflichtet, die Kosten angemessen zu
verteilen. Vermieten Sie Gewerbe- oder Wohnraum, sollten
Sie den Verteilungsschliissel bereits ausdricklich im Mietver-
trag festlegen. Steht in [hrem Gewerberaummietvertrag kein
Verteilungsschliissel, haben Sie ein einseitiges Leistungsbe-
stimmungsrecht (AG Kéln, ZMR 1997, S. 30). Das bedeutet,
Sie kdnnen einmalig frei wahlen, wie Sie etwa. die Millkos-
ten (z. B. nach m2, Einheiten oder Personenanzahl) verteilen.

Umlage nach Verbrauch hat Vorrang

Das war bis zum 31.08.2001 fiir Wohnungsvermieter genau-
so. Seit dem 01.09.2001 gilt: Haben Sie in lhrem Wohnungs-
mietvertrag keinen Verteilungsschliissel vereinbart, miissen
Sie die Kosten anteilig nach der Wohnflache auf die Mieter
verteilen - es sei denn, Sie haben den Verbrauch erfasst und
konnen verbrauchsabhdngig abrechnen. Dann hat die
verbrauchsabhdngige Abrechnung Vorrang vor dem Umlage-
schlissel nach der Wohnflache.

Haben Sie dagegen bereits im Mietvertrag einen Umlage-
schlissel festgelegt, gilt er fiir beide Seiten als vereinbart. An
diesem Verteilungsschlissel konnen Sie als Wohnungsver-
mieter nur noch riitteln, wenn Sie kiinftig verbrauchsabhan-
gig abrechnen wollen. Ansonsten kénnen Sie einen einmal
vereinbarten Umlageschlissel nur mit Einverstandnis lhres
Mieters dandern. Einseitig konnen Sie den VerteilungsmaBstab
von Mill, Abwasser oder Wasser immer dndern, wenn Sie
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kiinftig nach einem konkret gemessenen Verbrauch abrech-
nen wollen - lhr Mieter also direkt davon profitiert, wenn er
z. B. Wasser- oder Miillkosten spart.

Halten Sie sich nicht an den vertraglich vereinbarten Umla-
geschlissel bei Ihrer Abrechnung, liegt ein materieller Fehler
vor. Das bedeutet: Sie miissen lhre Abrechnung korrigieren.
Kommt allerdings danach ein hdherer Nachzahlungsbetrag
zulasten des Mieters heraus, bleiben Sie dennoch auf dem
einmal berechneten, niedrigeren Nachzahlungsbetrag sitzen.

Der Umlageschliissel nach Quadratmetern

Manchmal passiert es, dass sich ein Mieter, der allein in einer
3-Zimmer-Wohnung lebt, tber den Umlageschliissel nach
Quadratmetern drgert. Gerade bei verbrauchsunabhangigen
Kosten muss er genauso viel bezahlen wie die mehrkdpfige
Familie aus dem Stockwerk dber ihm. In diesem Fall kénnen
Sie sich zum einen auf das Gesetz berufen: § 556 a BGB
bestimmt, dass Sie die Betriebskosten nach der Wohnflache
umlegen miissen, sofern kein anderer Verteilungsschliissel im
Mietvertrag steht. Zum anderen kdnnen Sie die Umlage nach
Wohnflache damit verteidigen, dass die Wohnflache und die
Anzahl der Bewohner einer Wohnung haufig zueinander in
Beziehung stehen. Trifft dies im Einzelfall nicht zu, andert
das nichts an der Angemessenheit des FlaichenmafBstabs.

Welche Flachen mitzahlen

Was bei der Wohnflachenberechnung alles mitzahlt - Trep-
penstufen, Balkon, Wintergarten, Abstellrdaume usw. -, steht
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in der seit 01.01.2004 geltenden Wohnflachenverordnung.
Dabei diirfen Sie voll mitzdhlen: die Grundflache aller in der
Wohnung liegenden Rdume, die mindestens 2 m hoch sind.
Balkone, Loggien, Terrassen und Wintergarten diirfen Sie
maximal bis zur Halfte, grundsatzlich aber nur bis zu einem
Viertel mitberechnen. Rdume, die zwischen 1 und 2 m hoch
sind, diirfen Sie nur mit der Halfte ihrer Fldche mitrechnen.
Zubehorrdume wie Keller, Waschkiiche, Abstellrdume auBer-
halb der Wohnung, Dachbdden, Schuppen und Garagen miis-
sen Sie leider links liegen lassen, ebenso Rdume, die niedriger
als 1 m sind. Diese diirfen Sie bei Ihren Wohnfldchenberech-
nungen nicht beriicksichtigen.

Wenn die Fliche vom Vertrag abweicht

Weicht die im Mietvertrag vereinbarte Wohnflache von der
tatsdchlichen um nicht mehr als 10 % ab, diirfen Sie sich bei
der Betriebskostenabrechnung an die im Mietvertrag verein-
barte Wohnfldche halten. Weicht die Wohnflache zulasten
des Mieters um mehr als 10 % nach unten ab, missen Sie die
tatsdchliche Wohnfliche zugrunde legen (BGH, Urteil v.
31.10.2007, VIII ZR 261/06-2). Gleiches gilt fiir die Heizfla-
che: Ist die tatsdchliche Heizfliche um mehr als 10 % groBer
als die im Mietvertrag vereinbarte, diirfen Sie in lhrer Heiz-
kostenabrechnung von der tatsachlichen Flache ausgehen
(AG Spandau, Urteil v. 24.04.2009, 8 C 27/09, GE 2009,
S. 723). Ist sie 10 % kleiner, miissen Sie von der tatsichli-
chen, kleineren Wohnflache ausgehen. Der Mieter darf bei
einer Abweichung zu seinen Lasten zu viel bezahlte Betriebs-
kosten zuriickfordern. Auch dann noch, wenn die Jahresfrist
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bereits abgelaufen ist, denn dass die Wohnflache nicht kor-
rekt ermittelt wurde, ist schlieBlich nicht seine Schuld (LG
Berlin, Urteil v. 03.06.2005, 63 S 507/04, GE 2005, S. 993).

Sie miissen im Mietvertrag keine Flachenangabe machen. Es reicht, wenn
Sie erst bei lhrer ersten Betriebskostenabrechnung bei der Wohnflache
Farbe bekennen. So gehen Sie einer moglichen Mietminderung geschickt
aus dem Weg.

Heizkosten abrechnen

Laut § 7 Abs. 1 Satz 1 und § 8 Heizkostenverordnung miissen
Sie die verbrauchsabhdngigen Kosten der Heizung und der
Warmwasserversorgung zu 50 bis 70 % nach dem Verbrauch,
zu 30 bis 50 % nach festen MaBstaben umlegen. Als Fest-
maBstab fiir die Grundkosten kommt die Nutzfldche infrage.
Welchen Anteil Sie im angegebenen Rahmen von 50 bis
70 % bzw. 30 bis 50 % umlegen, kénnen Sie vertraglich
festlegen. Bei schlecht geddammten Geb3uden ist nach der
seit 01.01.2009 geltenden neuen Heizkostenverordnung eine
Umlage von 70 % nach Verbrauch Pflicht. ZweckmaBig ist es,
die Heizkosten zu 50 % nach der Flache und zu 50 % nach
dem ermittelten Verbrauch umzulegen.

Wohnen Sie und lhr Mieter zusammen in einem Zweifamili-
enhaus, miissen Sie sich nicht an die Heizkostenverordnung
halten. Sie konnen im Mietvertrag eine andere Umlage der
Heizkosten vereinbaren. Ohne eine solche Vereinbarung gilt
allerdings die Heizkostenverordnung. Sprich: Allein die Tatsa-
che, dass es sich um ein Gebdude mit nicht mehr als zwei
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Einheiten handelt, von denen Sie eine selbst bewohnen, be-
freit Sie noch nicht von der Heizkostenverordnung.

Fristen und Priifrechte

Als Wohnungsvermieter miissen Sie zwei Fristen kennen und
beachten: den Abrechnungszeitraum und die Abrechnungs-
frist. Und natdirlich missen Sie wissen, welche Rechte lhr
Mieter bezliglich der Betriebskostenabrechnung hat.

Der Abrechnungszeitraum

Mit dem Abrechnungszeitraum legen Sie fest, von wann bis
wann Sie lber die Betriebskosten abrechnen. Er darf maximal
zwolf Monate betragen. Er beginnt meist im Januar und
endet im Dezember desseloen Jahres (= kalenderjihrliche
Abrechnung). Es muss aber nicht zwingend ein volles Kalen-
derjahr sein. Sie kdnnen getrost die Heiz- oder Betriebskosten
von April bis Marz abrechnen. Sie kénnen auch fiir die Heiz-
kosten einen anderen Abrechnungszeitraum vereinbaren als
fiir die Ubrigen Betriebskosten. Zwei unterschiedliche Ab-
rechnungszeitraume sind namlich erlaubt. Ldngere Abrech-
nungszeitraume sind dagegen nicht gestattet, ein kiirzerer
Abrechnungszeitraum nur, wenn Sie daflir einen wichtigen
Anlass vorweisen konnen. Ein Vermieter- bzw. Eigentlimer-
wechsel zdhlt dabei allerdings nicht als wichtiger Anlass (LG
Berlin, Urteil v. 11.02.2005, 65 S 342/04, GE 2005, S. 433).
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Die Abrechnungsfrist

Genauso wichtig wie der Abrechnungszeitraum ist die Ab-
rechnungsfrist. Das ist der Zeitraum, innerhalb dessen Sie
tber lhre Betriebskosten abrechnen miissen. Die Frist beginnt
mit dem Ende des Abrechnungszeitraums und betrdgt ein
Jahr (§ 556 Abs. 3 BGB). Sie halten diese Frist noch ein, wenn
die Abrechnung bei Ihrem Mieter bis spatestens zum Ablauf
des zwdlften Monats nach Ende des Abrechnungszeitraums
im Briefkasten liegt. Es reicht nicht, wenn Sie die Abrech-
nung rechtzeitig zur Post gegeben haben. Diese muss dem
Mieter vielmehr rechtzeitiy zugehen (BGH, Urteil .
21.01.2009, VIII ZR 107/08).

Beispiel: Einjahrige Abrechnungsfrist

Die Abrechnung fiir den Zeitraum Januar bis Dezember 2010
muss bis spatestens zum 31.12.2011 bei [nrem Mieter sein.

Vorsicht, Ausschlussfrist!

Die einjahrige Abrechnungsfrist ist fiir Sie als Wohnungsver-
mieter eine Ausschlussfrist. Versdumen Sie diese Frist, diirfen
Sie keine Betriebskosten mehr nachfordern. Sie behalten
jedoch lhren Nachforderungsanspruch, wenn Sie lhre Ab-
rechnung nur wegen eines inhaltlichen Fehlers nachbessern
missen. Das gilt jedenfalls, sofern Ihre erste Abrechnung
fristgerecht beim Mieter eingegangen ist. Dann lasst sich
noch nach Ablauf der Jahresfrist ein inhaltlicher Fehler korri-
gieren, z. B. ein falscher Umlageschliissel oder ein Rechen-
fehler (BGH, Urteil v. 17.01.2004, VIII ZR 115/04). Allerdings:
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Kommt nach der Korrektur ein hoherer Nachzahlungsbetrag
heraus, bleibt es bei der niedrigeren, zuerst berechneten
Nachzahlung. Wichtig: Zahlt lhr Mieter auf eine verspatete
Abrechnung, missen Sie ihm das Geld wieder zuriickzahlen
(BGH, Urteil v. 18.01.20086, VIII ZR 94/05).

Bis wann lhr Mieter zahlen muss

Ihre Betriebskostennachforderung fiir eine Wohnung ist
fallig, wenn Ihrem Mieter eine priffahige, formal korrekte
Abrechnung zugeht. Denken Sie daran: Fallig heiBt nicht,
dass lhr Mieter die Nachzahlung sofort leisten muss. |hm
steht vielmehr eine gewisse Priif- und Uberlegungsfrist zu.
Wie lange diese lauft, ist umstritten: Von ein bis zwei Mona-
ten ist die Rede. Am plausibelsten erscheint der in der Fachli-
teratur vertretene Ansatz, wonach der Saldo mit dem uber-
nachsten Monatsersten nach Zugang lhrer Abrechnung zahl-
bar ist. Mit dieser ,Schonfrist" zugunsten des Mieters kénnen
und miissen Sie als Vermieter leben. Ist diese Frist abgelau-
fen, ist lhre Betriebskostenabrechnung nicht nur fallig, son-
dern Ihr Mieter muss den Nachzahlungsbetrag zahlen.

Beispiel: Bis wann |hr Mieter zahlen muss

Ihre Abrechnung geht lhrem Mieter am 07.03. zu. Sie ist am
01.05. nicht nur féllig, sondern auch zahlbar.

Was tun, wenn der Mieter nicht zahlt?

Haben Sie lhre Abrechnung verschickt, horen aber nichts von
Ihrem Mieter und lberweist er Ihnen auch nicht stillschwei-
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gend die Nachzahlung, heil3t es aufpassen: Haken Sie spates-
tens drei Monate vor Ablauf der Abrechnungsfrist beim Mie-
ter nach und fragen Sie ihn, warum er bis jetzt noch nichts
nachgezahlt hat. Besonders ausgebuffte Mieter, die sich um
ihre Nachzahlung driicken wollen, antworten darauf: ,lhre
Abrechnung? Habe ich nicht erhalten!" Deswegen schicken
Sie Ihrem Mieter rechtzeitig nach Ablauf der Priffrist, aber
vor Zahlungsfristablauf nochmals eine Mahnung. Hangen Sie
die urspriingliche Abrechnung in Kopie an.

.Die Post ist schuld” hilft nichts

Achten Sie darauf, dass Sie Ihre Abrechnung richtig adressie-
ren und ausreichend frankiert zur Post geben. Sie missen sie
weder per Boten noch per Einschreiben verschicken. Kommt
es auf dem Postweg zu unerwarteten und nicht vorhersehba-
ren Verzdgerungen oder geht Ihr Brief verloren, wird lhnen
das als lhr Verschulden angekreidet. Ohne (nachweisbar zu-
gegangene) Abrechnung wird Ihr Nachzahlungsbetrag nicht
fallig. Deswegen miissen Sie sofort, nachdem Sie vom Nicht-
zugang der Abrechnung erfahren haben, dem Mieter noch-
mals |hre Abrechnung zukommen lassen (AG Neukélln, Urteil
v. 20.03.2007, 7 C 418/05, GE 2007, S. 727). Wenn dagegen
selbst die Post an der verzogerten Zustellung (z. B. wegen
eines Poststreiks) oder am Verlust Ihrer Abrechnung keine
Schuld trifft, sind Sie gegeniiber Ihrem Mieter fein raus.

Selbst wenn Sie beim Postversand alles richtig gemacht haben, miissen
Sie sofort nach Kenntnis von der fehlgeschlagenen Zustellung die Ab-
rechnung erneut dem Mieter zusenden - auch wenn die Abrechnungsfrist
dann schon langst verstrichen ist.
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Diese Formalitaten sollten Sie
beachten

.Nur eine kleine Formalie", heilt es haufig lapidar. Ubersehen
Sie jedoch bei lhrer Betriebskostenabrechnung eine solche
Formalie, kann das teure Folgen haben!

Miissen Sie Rechnungen beifiigen?

Sie missen lhrer Betriebskostenabrechnung nicht gleich die
zugrunde liegenden Belege beifligen. Auch dann nicht, wenn
Ihr Mieter nach Erhalt der Abrechnung verlangt, dass Sie ihm
die Belege zusenden (BGH, Urteil v. 08.03.2006, VIl ZR
78/05). lhrem Mieter steht zunidchst nur das Einsichtsrecht
zu. Das bedeutet, Sie miissen ihm alle Originalbelege sowie
alle Dokumente, die Einfluss auf das Abrechnungsergebnis
haben, lediglich am Ort der Wohnung vorlegen, aber keine
Rechnungskopien zusenden. Dazu gehéren z. B.:

= Rechnungen,

= Vertrdge z. B. mit Hausmeister, Reinigungskraften oder

auch Wartungsvertrage,

= Ableseprotokolle,

= Berechnungsgrundlage fiir den Vorwegabzug,
= Schatzgrundlagen,

= Wohnflachenberechnungen,

= Quittungen.
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Beispiel: Belegeinsichtsrecht

3 Sie wohnen in Hamburg und vermieten eine Wohnung in Berlin.
Die Rechnungsbelege miissen Sie dem Mieter in Berlin vorlegen.
Das muss nicht in der Mieterwohnung sein, sondern nur am

gleichen Wohnort.

Ist Innen der Weg zum Ort Ihrer Mietwohnung zu weit oder
scheuen Sie ein Zusammentreffen mit dem Mieter, kdnnen
Sie ihm anbieten, die Belegkopien zuzusenden. Denken Sie
bitte daran: Solange Sie Ihrem Mieter kein Einsichtsrecht
gewahrt haben, wird lhre Nachzahlung nicht fallig. Sie ver-
weigern das Einsichtsrecht schon dadurch, dass Sie von |h-
rem Mieter z. B. zu viel Geld fiir das Zusenden der Rech-
nungskopien verlangen.

Was enthalten sein muss

Schicken Sie dem Mieter eine formell fehlerhafte Betriebs-
kostenabrechnung zu, wird lhr Nachzahlungsbetrag nicht
fallig. Doch nicht nur das: Formelle Fehler machen lhre Ab-
rechnung unwirksam (BGH, Urteil v. 14.02.2007, VIII ZR
1/06)! Entdeckt Ihr Mieter erst nach Ablauf der einjihrigen
Abrechnungsfrist einen formellen Fehler in Ihrer Abrechnung,
ist es so, als hatten Sie nie abgerechnet. lhre Nachforderung?
Die kdnnen Sie dann vergessen! Vor Ablauf der Abrechnungs-
frist bleibt lhnen immerhin noch die Mdglichkeit, eine neue,
korrekte Abrechnung zu erstellen, um lhre Betriebskosten zu
retten. Ein bloB materieller Fehler, wie z. B. eine falsche Fl4-
chenangabe, |dsst sich dagegen noch nach Ablauf der einjah-
rigen Abrechnungsfrist heilen. Kommt nach der Korrektur
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allerdings ein hoherer Nachzahlungsbetrag heraus, bleiben
Sie dennoch auf dem zuvor errechneten, niedrigeren Nach-
zahlungsanspruch sitzen.

1 der genaue Abrechnungszeitraum (max. zw6lf Monate)
der Gesamtbetrag fiir jede einzelne Betriebskostenart

der vereinbarte Umlage- oder Verteilungsschliissel

die Summe aller Einzelbetrdge pro Betriebskostenposition

2
3
4 der Einzelbetrag, der auf jeden konkreten Mieter entfallt
5
6 alle im Abrechnungszeitraum gezahlten Vorauszahlungen
7

der Riick- bzw. Nachzahlungsbetrag als Ergebnis

Wer abrechnen muss

Die Pflicht abzurechnen trifft den jeweiligen Eigentiimer.
Wechselt der Eigentlimer wahrend einer Abrechnungsperiode,
muss der neue Eigentiimer tber den zu seinem Eintrittszeit-
punkt (Grundbuchumschreibung) noch laufenden Abrech-
nungszeitraum abrechnen. Uber bereits zum Zeitpunkt der
Grundbuchumschreibung abgelaufene Abrechnungszeitraume
muss der alte Eigentlimer abrechnen (BGH, Urteil wv.
04.04.2007, VI ZR 219/06).
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1 Zu spat abgerechnet: Ist Ihre Abrechnung nicht innerhalb
von zwolf Monaten nach Ende der Abrechnungsperiode
bei lhrem Mieter, verlieren Sie lhren Anspruch.

2 Zu viel umgelegt: Sie diirfen nur die Kosten umlegen, die
Sie im Mietvertrag vereinbart haben und die laut § 2 der
Betriebskostenverordnung umlegbar sind.

3 Kosten falsch verteilt: Sie miissen lhre Betriebskosten so
verteilen, wie Sie das im Mietvertrag vereinbart haben.
Steht dort kein Umlageschliissel, miissen Sie die Kosten
nach Quadratmetern umlegen (§ 556 a Abs. 1 Satz 1
BGB). Einzige Ausnahme: Sie kdnnen die Kosten nach
Verbrauch umlegen.

4 Zu lange aufs Geld gewartet: Rechnen Sie nicht auf den
letzten Driicker ab, sondern immer so, dass Sie Zahlungs-
versdaumnisse rechtzeitig anmahnen kdnnen, bevor die
Abrechnungsfrist endet.

5 Es fehlen wichtige Angaben: Ihre Abrechnung muss sie-
ben Mindestangaben enthalten (siehe S. 104).

6 Rechnung vergessen umzulegen: Sobald Ihr Mieter die
Abrechnung bezahlt hat, kdnnen Sie vergessene Kosten
nicht mehr hinterherschieben.

7 Keine Betriebskosten einbehalten: Vergessen Sie bitte bei
Ihrer Kautionsabrechnung nicht den Einbehalt fiir noch
ausstehende Betriebskosten. Kommt es zum Streit, befin-
den Sie sich so in einer besseren Ausgangslage.
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Auf einen Blick: Betriebskosten abrechnen

= Betriebskosten sind objektbezogene Kosten, die regelma-
Big anfallen. Es gibt 17 Betriebskostenarten, die Sie um-
legen kdnnen.

Ist vertraglich nichts anderes vereinbart, miissen Sie die
Kosten nach der Wohnflache umlegen. Fiir die Heizung
gilt ein Mix aus 50 - 70 % Verbrauch, der Rest nach ei-
nem feststehenden Umlageschlissel wie z. B. der Wohn-
flache.

Sie konnen nur Flachen berlicksichtigen, die sich inner-
halb der Wohnung befinden und mindestens 2 m hoch
sind.

Der Abrechnungszeitraum umfasst ein Jahr. Die Abrech-
nungsfrist beginnt am Ende des Abrechnungszeitraums
und lduft wiederum ein Jahr. Danach kdnnen Sie keine
Betriebskosten mehr nachfordern.

Ihr Mieter darf Einsicht in die Abrechnungsbelege neh-
men und die Abrechnung prifen, bevor er zur Zahlung
verpflichtet ist.

= Eine formal korrekte Betriebskostenabrechnung hat sie-
ben Mindestbestandteile.





Mietvertrag beenden: Von
Kuindigung bis Auszug

.Bis dass der Tod uns scheidet”, heiBt es bei einer Ehe. Ein
Mietverhaltnis endet dagegen meist mit einer Kiindigung.

Lesen Sie hier,

= welche Pflichtverletzungen des Mieters einen Kiindi-
gungsgrund darstellen (ab S. 111),

= was in einem Kiindigungsschreiben stehen muss (ab
S.116) und

= worauf Sie bei der Wohnungsabnahme achten sollten (ab
S. 120).
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Wann Sie fristgerecht und fristlos
kiindigen diirfen

Bei einer ordentlichen Kiindigung miissen Sie und Ihr Mieter
sich an gewisse Fristen halten. Dabei haben Sie als Vermieter
die schlechteren Karten, denn: Je langer lhr Mietverhdltnis
gedauert hat, umso langer ist auch Ihre Kiindigungsfrist. Und
als wére das nicht genug, brauchen Sie als Vermieter darliber
hinaus einen Kiindigungsgrund.

Welche Kiindigungsfristen gelten?

Die Kiindigungsfrist fiir den Mieter betragt seit dem
01.09.20071 nur drei Monate - ganz gleich, wie lange der
Mietvertrag schon besteht. Fiir Sie als Vermieter gelten fol-
gende Kiindigungsfristen:

drei Monate nicht langer als fiinf Jahre
sechs Monate mehr als flinf Jahre
neun Monate mehr als acht Jahre

Ihre schriftliche Kiindigung muss Ihrem Mieter spatestens am
dritten Werktag eines Monats zugehen - wenn nicht, ver-
schiebt sich der Auszugstermin um einen Monat.
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Beispiel: Berechnen der Kiindigungsfrist

Ilhr Mieter wohnt bereits acht Jahre in lhrer Wohnung. Am
Montag, den 04.10.2010, findet er lhre Kiindigung in seinem
Briefkasten. Ihr Mietvertrag endet somit - nach Ablauf der
9-monatigen Kiindigungsfrist - am 30.06.2010.

Der Samstag zdhlt grundsatzlich als Werktag. Das gilt nach
neuestem BGH-Urteil sogar, wenn der dritte Werktag auf
einen Samstag fallt (BGH-Urteil v. 17.02.2005, lll ZR 172/04).

Aus diesen Griinden diirfen Sie kiindigen

Manche Vermieter mdchten ihren Mieter lieber heute als
morgen loswerden wollen: weil dieser wegen Kleinigkeiten
norgelt oder sich die Wohnung mieterfrei besser verkaufen
lasst. Doch nicht jede ,Trennungsabsicht” ist ein gesetzlich
erlaubter bzw. gerichtlich anerkannter Kiindigungsgrund.

Wegen Eigenbedarfs kiindigen

Die Kiindigung wegen Eigenbedarfs ist der hdufigste ordent-
liche Kiindigungsgrund. Es ist nicht immer leicht, ihn durch-
zusetzen. Fiir wen diirfen Sie Eigenbedarf geltend machen?
Da sind zunichst Sie selbst als Vermieter. Bei mehreren Ver-
mietern reicht es, wenn einer von ihnen Eigenbedarf hat. Zu
den engen Familienangehdrigen, fiir die Sie Eigenbedarf
geltend machen konnen, zdhlen die Verwandten in gerader
Linie (Kinder, Enkel, Eltern) sowie die Seitenlinie der Ge-
schwister und deren Kinder (d.h. Nichten und Neffen; BGH,
Urteil v. 27.01.2010, VIII ZR 159/09), daneben die Schwieger-
eltern. Fiir andere entfernte Verwandte und Verschwagerte
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konnen Sie nur dann Eigenbedarf geltend machen, wenn
besonders enge Kontakte bestehen, aus denen sich zumindest
eine moralische oder sittliche Verantwortlichkeit fiir sie er-
gibt. Sie diirfen auch fiir Haushaltsangehorige wegen Eigen-
bedarfs kiindigen. Dazu zahlen Hilfspersonen, Pflegepersonal
oder ein Au-pair-Méadchen. Die Person, die einzieht, muss die
Raume zum Wohnen nutzen. Sie kénnen also nicht lhrem
Wohnungsmieter mit der Begriindung kiindigen, dass Sie lhre
Geschaftsraume erweitern und in der Mietwohnung zusatzli-
che Biirordume einrichten wollen. Ist noch nicht sicher, ob
die Person die Wohnung tatsachlich nutzen wird, sollten Sie
mit der Kiindigung noch etwas warten. Sogenannte Vorrats-
kiindigungen kdnnen namlich ebenfalls Schadenersatzan-
spriiche ausldsen. Achten Sie also darauf, dass die Kiindigung
und die Uberlassung in einem engen zeitlichen Zusammen-
hang stehen.

Méochten Sie Ihren Mieter unbedingt loswerden und schieben
Sie Eigenbedarf nur vor, kann das teuer fiir Sie enden. Merkt
namlich lhr Mieter, dass nicht alsbald ein anderer Mieter
einzieht bzw. Sie die Wohnung sogar verkaufen, spricht das
dafiir, dass Sie den Eigenbedarf lediglich vorgetduscht haben.
Damit riskieren Sie, dass Sie Ihr Mieter auf Schadenersatz
verklagt und Sie ihm z. B. die Umzugs- und Maklerkosten
zahlen miissen. Ebenso die Mietdifferenz, wenn die neue
Wohnung bei gleichem oder geringerem Wohnwert teurer ist
als die bisherige Wohnung.

Vorsicht, wenn Sie eine Eigentumswohnung kaufen mit der
Absicht, dem derzeitigen Mieter sofort nach der Grundbuch-
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umschreibung zu kiindigen. Hat der Mieter schon in der
Wohnung gewohnt, als das Haus noch nicht in Eigentums-
wohnungen umgewandelt war, konnte lhnen das einen Strich
durch Ihre Eigennutzungsabsichten machen. Mieter von
umgewandelten Wohnungen genieBen namlich einen beson-
deren Schutz: die Kiindigungssperrfrist nach § 577 a BGB.
Auf diese stoBen Sie immer dann, wenn Sie die Wohnung
Ihres Mieters nachtraglich in eine Eigentumswohnung um-
gewandelt haben. Verkaufen Sie die umgewandelte Woh-
nung, kann lhr Kidufer dem Mieter nicht gleich kiindigen,
sondern erst nach drei Jahren wegen Eigenbedarfs bzw. Hin-
derung an einer wirtschaftlichen Verwertung. In manchen
Bundeslandern ist die Sperrfrist sogar noch langer - eine
tuickische Kauferfalle, die beim Kauf von ,gebrauchten” Ei-
gentumswohnungen droht.

Wenn lhr Mieter den Hausfrieden stort

Sie konnen auch dann fristlos kiindigen, wenn |hr Mieter
nach § 569 Abs. 2 BGB den Hausfrieden so nachhaltig stort,
dass Ihnen ein Fortsetzen des Mietvertrags nicht mehr zu-
mutbar ist. Ein typisches Beispiel dafiir ist, dass der Mieter
Sie mit dem Gotz-Zitat zweimal hintereinander schwer belei-
digt oder Sie oder einen Mitbewohner im Haus tatlich an-
greift. Ebenso zahlt dazu, wenn lhr Mieter lhnen Strom
stiehlt oder im Haus mit Rauschgift handelt. Sie merken
anhand dieser Beispiele schon: Die Messlatte fiir eine fristlo-
se Kiindigung hdngt sehr hoch!
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Kiindigen wegen erheblicher Pflichtverletzung

Sie kénnen [hrem Wohnungsmieter nach § 573 Abs. 2 Nr. 1
BGB ordentlich kiindigen, wenn er schuldhaft seine vertragli-
chen Pflichten erheblich verletzt. Die Kiindigung ist sogar
fristlos moglich, wenn lhnen nicht zuzumuten ist, erst den
Ablauf der Kiindigungsfrist abzuwarten (8 543 Abs. 1 Satz 2
BGB). Dafiir bedarf es aber schon einer besonders schweren
Pflichtverletzung. Verletzt |hr Mieter nur unerheblich seine
Vertragspflichten, kdnnen Sie gar nicht kiindigen. Putzt Ihr
Mieter also nur einmal nicht das Treppenhaus, obwohl er
eigentlich dran gewesen ware, ist das zwar ein Abmahn-,
aber noch kein Kiindigungsgrund.

= Standig unpiinktliche Mietzahlungen

= Storung des Hausfriedens z. B. durch Larm oder Streit mit
Mitmietern

= Beschadigung, starke Vernachlassigung oder unerlaubte
Veranderung der Wohnung

= unerlaubte Uberlassung der Wohnung an andere, insbe-
sondere unerlaubte Untervermietung

= unerlaubte Tierhaltung

Kiindigen wegen Verkaufs? Schwierig!

Schreiben Sie in lhrer Kiindigung: ,Ich will die Wohnung
verkaufen und da vermietete Wohnungen schwerer verkauf-
lich sind, kiindige ich lhnen das Mietverhaltnis zum ...", ist
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das unwirksam. Es gibt fir Wohnungsvermieter nur einen
Ausweg aus diesem Dilemma: die ordentliche Kiindigung
wegen Hinderung an einer wirtschaftlichen Verwertung.
Dazu missen Sie im Kiindigungsschreiben erldutern, wie
hoch hr Mindererlds bei einem Verkauf im vermieteten Zu-
stand wére und warum Sie verkaufen wollen. Sie merken:
Dieser Weg ist sehr kompliziert und zeitaufwandig. Die
Rechtsgrundlage fiir solch eine ordentliche Kiindigung finden
Sie in § 573 Abs. 2 Nr. 3 BGB. Danach besteht ein berechtig-
tes Interesse des Vermieters an einer Beendigung des Miet-
verhaltnisses, wenn er durch ein Fortsetzen der Vermietung
an einer angemessenen wirtschaftlichen Verwertung des
Grundstiicks gehindert ist und dadurch erhebliche Nachteile
erleiden wiirde. Erst wenn der Verkauf in vermietetem Zu-
stand wirtschaftlich sinnlos wird (Mindererlés von mindes-
tens 10 %) und Sie noch einen verniinftigen Grund fiir den
Verkauf angeben konnen, kommen Sie Ihrem Kiindigungsziel
naher. Als Griinde sind von Gerichten z. B. anerkannt worden:
Verkauf wegen Scheidung, Verkauf zur Schuldendeckung
oder zur Existenzgriindung.

Kiindigen im Zweifamilienhaus

Kiindigen Sie einem Mieter, der mit lhnen im Zweifamilien-
haus lebt, brauchen Sie dafiir keinen Kiindigungsgrund. Das
ist von Vorteil, wenn Sie z. B. in der Einliegerwohnung Ihr
Biiro einrichten mdchten oder den Mieter aus persdnlichen
Griinden loswerden wollen.





. 114 Mietvertrag beenden: Von Kiindigung bis Auszug

Beispiel: Kiindigung ohne Kiindigungsgrund

3 Sie haben in lhrem Haus, das Sie auch selbst mit bewohnen,
eine Einliegerwohnung vermietet. Weil Sie auf so engem Raum
mit lhrem Mieter zusammenleben, gesteht lhnen der Gesetzge-
ber diese erleichterte Kiindigungsmdglichkeit zu. Denn eigent-
lich brauchten Sie ja als Wohnungsvermieter einen Kiindigungs-
grund, um lhren Mieter loszuwerden.
Allerdings hat die Sache mit der ,grundlosen Kiindigung”
einen Haken: Sie haben eine langere Kiindigungsfrist. Die
normale Kiindigungsfrist von drei bis maximal neun Monaten
verlangert sich um zusitzliche drei Monate (§ 573 a Abs. 1
BGB). Sie haben also die Wahl: Sie kdnnen lhrem Mieter mit
einem Kiindigungsgrund wie z. B. Eigenbedarf mit der kiirze-
ren Frist kiindigen oder - wenn Sie keinen Kiindigungsgrund
haben - Sie berufen sich einfach auf die erleichterte Kiindi-
gung nach §573 a BGB. Allerdings missen Sie dann drei
Monate langer auf das Wirksamwerden l|hrer Kiindigung
warten. Fahren Sie immer zweigleisig: Kiindigen Sie wegen
Eigenbedarfs und hilfsweise nach §573 a BGB. Geht Ihre
Eigenbedarfskiindigung vor Gericht durch, werden Sie lhren
Mieter schneller los. Gelingt dies nicht, bleibt [hnen immer
noch die zweite Kiindigungsmoglichkeit nach § 573 a BGB.
Dann miissen Sie zwar etwas langer warten, bis |hr Mieter
auszieht, aber ein Ende ist jedenfalls in Sicht.

So gehen Sie bei der Kiindigung vor

Eine Kiindigung will gut Gberlegt und vorbereitet sein, denn
die Gerichte sind sehr streng, wenn es um das Vorliegen von
handfesten Kiindigungsgriinden geht.
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So kiindigen Sie korrekt

0 1 Priifen Sie: Liegt ein Kiindigungsgrund wie z.B.
Eigenbedarf, Stérung des Hausfriedens oder erheb-
liche Pflichtverletzung vor (siehe ab S. 109)?

O 2 Mahnen Sie lhren Mieter im Falle von Hausord-
nungs- oder Vertragsverletzungen ab, unter Nen-
nung eines Termins, zu dem die St6rung beseitigt/
abgestellt sein soll.

O 3 Alternativ dazu: Klagen Sie auf Unterlassung.

€3 4 Kindigen Sie schriftlich unter Nennung aller Griinde.

O 5 Falls Ihr Mieter trotz Kiindigung nicht auszieht:
Widersprechen Sie dieser Vertragsfortsetzung sofort
und fordern Sie eine Nutzungsentschadigung.

6 Falls der Mieter trotzdem nicht auszieht: Reichen Sie
Rédumungsklage ein.

Mahnen Sie ab, bevor Sie kiindigen!

Bevor Sie kiindigen, mahnen Sie |hren Mieter immer zuerst
ab. Eine schriftliche Abmahnung ist der letzte Warnschuss an
den Mieter, sich vertragsgemdB zu verhalten. Gerade wenn
sich lhr Mieter als wahrer Storenfried entpuppt, konnen Sie
spater nur erfolgreich kiindigen, wenn Sie ihn wegen jedes
VertragsverstoBes nachweisbar abgemahnt haben. Wollen
bzw. miissen Sie spater tatsachlich kiindigen, fallen nur die
ausdriicklich aufgefiihrten Vertragsstérungen beim Beurtei-
len dariiber ins Gewicht, ob Ihre Kiindigung gerechtfertigt ist.
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Je mehr Abmahnungen Sie gesammelt haben, umso gréBer sind Ihre Er-
folgsaussichten auf eine spatere Kiindigung.

Was in lhre Abmahnung gehort

Halten Sie fest, welches konkrete Verhalten Sie abmahnen
und was |hr Mieter kiinftig unterlassen bzw. tun soll, mit
genauem Termin. Geben Sie die Intensitat der Stérung, die
Dauer und die Folgen fiir die Mitmieter oder fiir Sie an. Fiih-
ren Sie lhrem Mieter vor Augen, dass sein Verhalten notfalls
eine Kiindigung nach sich ziehen kann. Wollen Sie nicht
gleich kiindigen, sondern lieber Ruhe im Haus oder ein ge-
putztes Treppenhaus, konnen Sie lhren Mieter auf Unterlas-
sen bzw. Vornahme der gewiinschten Tatigkeit verklagen. Das
bringt lhnen ein vollstreckbares Urteil ein. VerstoBt der Mie-
ter dann gegen diese gerichtlich auferlegte Pflicht, kdnnen
Sie ihm immer noch kiindigen. Begeht nicht Ihr Mieter, son-
dern ein Familien- oder Haushaltsangehoriger den Vertrags-
verstoB3, halten Sie sich dennoch an lhren Mieter, denn er ist
Ihr Vertragspartner.

= Kiindigen Sie immer schriftlich und lassen Sie die Kiindi-
gung von einem nicht mit lhnen verwandten Boten per-
sonlich an den Mieter aushandigen.

= Fiihren Sie in Ihrer Kiindigung alle Kiindigungsgriinde an,
die Sie haben. Vor Gericht werden spater namlich nur die
Griinde beriicksichtigt, die Sie hier genannt haben.
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= Wenn Sie nicht selbst der Vermieter sind, sondern nur
dessen Vertreter bzw. Mitvermieter: Fiigen Sie eine un-
terschriebene Originalvollmacht des Vertretenen bei.

= Kiindigen Sie gegeniiber allen Mietern, die den Mietver-
trag unterschrieben haben - auch gegeniiber den Mie-
tern, die bereits ausgezogen sind, die Sie aber nicht aus-
driicklich aus Ihrem Mietvertrag entlassen haben.

= Weisen Sie lhren Mieter im Kiindigungsschreiben darauf
hin, dass er der Kiindigung bis zwei Monate vor Ablauf
der Kiindigungsfrist schriftlich widersprechen kann.

= Schreiben Sie in lhr Kiindigungsschreiben, dass Sie einer
Fortsetzung des Mietgebrauchs liber den Kiindigungster-
min hinaus gemaB § 545 BGB widersprechen.

Wenn der Mieter nicht auszieht

Zieht |hr Mieter nicht piinktlich aus, z. B. erst 15 Tage spater,
muss er lhnen flr diese Zeit eine Nutzungsentschadigung
zahlen, und zwar bis zum Tag der Riickgabe (nicht gleich fiir
den ganzen Monat!) (BGH, Urteil v. 05.10.2005, VIl ZR 57/05,
NZM 2006, S. 52). Das gilt selbst dann, wenn Sie mitten im
Monat keinen neuen Mieter finden. Wichtig: Widersprechen
Sie sofort der Vertragsfortsetzung! Sie haben dazu ab dem
Zeitpunkt, zu dem Sie von der stillschweigenden Vertrags-
fortsetzung erfahren, nur zwei Wochen Zeit. Versdaumen Sie
das, setzt sich Ihr Mietvertrag auf unbestimmte Zeit fort. Um
dies zu vermeiden, widersprechen viele Vermieter bereits im
Kiindigungsschreiben der Vertragsfortsetzung. Das kann al-
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lerdings ins Auge gehen: Viele Gerichte pochen auf einen
engen zeitlichen Zusammenhang zwischen dem Vertragsende
und der Widerspruchserklarung. Eine 3-monatige Kiindi-
gungsfrist ist damit eindeutig zu lang.

Klaren Sie bei Mietvertragsende schnell, ob Ihr Mieter die
Wohnung weiternutzt. Falls ja, widersprechen Sie sofort -
auch wenn der Widerspruch bereits im Kiindigungsschreiben
bzw. im Mietvertrag enthalten war. Zieht lhr Mieter trotzdem
nicht aus, hilft nur eines: eine Rdumungsklage. Ohne Rau-
mungsurteil kdnnen Sie ihn nicht aus der Wohnung setzen.
Tauschen Sie das Tiirschloss aus, ist das rechtwidrig. Ihr Mie-
ter kann per einstweiliger Verfligung erreichen, dass er wie-
der in die Wohnung darf. Auch dann, wenn |hre Kiindigung
wirksam ist, wird der Gerichtsvollzieher das Schloss wieder
austauschen - bis Sie ein Rdumungsurteil in Handen halten.

Wenn lhr Mieter kiuindigt

Finden Sie das Kiindigungsschreiben lhres Mieters im Brief-
kasten, notieren Sie sich gleich auf dem Umschlag, wann es
bei Thnen angekommen ist - vielleicht brauchen Sie dieses
Datum, um dem Mieter nachzuweisen, dass er zu spat ge-
kiindigt hat und noch einen Monat ldnger die Miete zahlen
muss. Ziehen Sie den Kalender zu Rate und priifen Sie, ob Ihr
Mieter die Kiindigungsfrist richtig berechnet hat. Kommt das
Schreiben ndmlich erst am vierten Werktag eines Monats bei
Ihnen an, muss lhr Mieter einen Monat langer Miete zahlen -
ein Gewerberaummieter sogar drei Monate. Hat lhnen lhr
Wohnungsmieter miindlich im Treppenhaus gekiindigt, kon-
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nen Sie dies zurlckweisen: Kiindigen kann lhr Mieter nur
schriftlich, auch ohne Angabe von Griinden!

Fristlos kiindigen? Nur mit gutem Grund

Kiindigt Ihnen lhr Mieter fristlos, muss er seine Kiindigung
begriinden. Haben Sie ihn beleidigt oder sogar tatlich ange-
griffen, ist das ein fristloser Kiindigungsgrund. Ebenso, wenn
Ihr Mieter erheblich im Gebrauch der Wohnung beeintrach-
tigt ist, so z. B., wenn die Heizung ausfillt, es durchs Dach
regnet oder ein Mitbewohner nachts larmt. Das setzt jedoch
voraus, dass lhnen lhr Mieter zuvor den Mangel angezeigt
hat und Sie ergebnislos eine angemessene Frist zur Abhilfe
haben verstreichen lassen. Ein weiterer Grund steckt in § 569
Abs. 1 BGB: Der Mieter darf fristlos kiindigen, wenn die Woh-
nung so beschaffen ist, dass das Benutzen mit einer erhebli-
chen Gefahrdung fiir seine Gesundheit oder die seiner Famili-
enangehorigen verbunden ist. Liegt die Ursache fiir das Er-
kranken Ihres Mieters dagegen in persénlichen (Uber-)Em-
pfindlichkeiten oder krankhaften Vorbelastungen (z. B. Aller-
gien), reicht das nicht fiir eine fristlose Kiindigung. Ihr Mieter
muss seine auBerordentliche fristlose Kiindigung wegen
Gesundheitsgefdhrdung gut begriinden und mit einem arztli-
chen Attest belegen.

Wer kiindigen kann

Achten Sie darauf, wer Ihnen kiindigt. Berechtigt ist/sind die
Person/en, die den Mietvertrag unterschrieben hat/haben.
Kiindigt ein Bevollmichtigter (z.B. der Rechtsanwalt des
Mieters oder ein Freund), muss eine Vollmacht im Original
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beigefligt werden. Kiindigt ein nicht ordnungsgemal Bevoll-
machtigter oder nur einer von mehreren Mietern, dirfen Sie
die Kiindigung zuriickweisen.

Zeitmietvertrag und Kiindigungsverzicht

Sie haben mit lhrem Mieter einen Zeitmietvertrag bzw. einen
Mietvertrag mit Kiindigungsverzicht abgeschlossen. Trotzdem
kiindigt er Ihnen ordentlich mit der gesetzlichen Frist, und
das, obwohl der Vertrag eigentlich noch langer laufen sollte.
Das geht natiirlich nicht! Weisen Sie so eine Kiindigung zu-
riick und erklaren Sie dem Mieter kurz, warum.

Kiindigen wegen Mieterhdhung

Bevor Sie eine Modernisierungsmieterhdhung oder eine Miet-
erhdhung auf die ortsiibliche Vergleichsmiete nach § 558
BGB durchfiihren, wéagen Sie bitte folgendes Risiko fiir sich
ab: Mit diesen Mieterhohungsmaoglichkeiten spielen Sie lh-
rem Wohnraummieter ein Sonderkiindigungsrecht nach
§ 561 BGB zu. Gerade lange Zeitmietvertrage kann |hr Mieter
dann kurzerhand mit der 3-Monats-Frist kiindigen.

Was Sie bei der Wohnungsabnahme
regeln sollten

Vereinbaren Sie einen Termin, bei dem es noch Tageslicht
gibt: Nur so konnen Sie z. B. einen wolkigen Deckenanstrich
erkennen. Teilen Sie lhrem Mieter den Abnahmetermin
schriftlich mit und erinnern Sie ihn daran, was alles bis dahin
laut Mietvertrag von ihm zu tun ist. Am besten nennen Sie
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ihm den entsprechenden Paragrafen aus dem Mietvertrag,
wonach er Schénheitsreparaturen ausfiihren muss. Reagiert
Ihr Mieter nicht auf lhren Terminvorschlag, sollten Sie eines
wissen: Der Mieter ist nicht verpflichtet, mit lhnen eine
Wohnungsabnahme durchzufiihren. Dann besichtigen Sie die
Wohnung nach seinem Auszug und dokumentieren vorhan-
dene Wohnungsschaden beweisfest, z. B. mit einem Zeugen
sowie mit Fotos. Fiihren Sie eine Abnahme bitte nie allein
durch, sondern nehmen Sie eine zweite Person als Zeugen
mit. Als Zeuge taugt aber nur, wer nicht im Mietvertrag als
Vermieter aufgefiihrt ist.

Wo Sie genauer hinschauen sollten

Bei der Wohnungsiibergabe sollten Sie Folgendes priifen:

= Wie ist der Zustand der Winde, Decken, Tiren/Zargen,
Fenster und Heizkdrper in simtlichen Raumen? Eventuell
lassen Sie die Qualitdt der vom Mieter durchgefiihrten
Schénheitsreparaturen von einem Fachmann priifen.

= Gibt es Glasschidden oder Schiden an Fenstern und Tiiren,
Risse, Kratzer oder Emailleabsplitterungen an den sanitd-
ren Einrichtungen in Kiiche, Bad und WC? Kontrollieren
Sie Bodenbeldge, geflieste FuBbdden und FuBleisten auf
Schédden bzw. fehlende Abschlussleisten.

= Wie ist der Zustand von Einbaumdbeln (Schaden, iiberver-
tragsgemaBe Abnutzung)?

= Sind Elektrogerdte wie der Herd, der Kiihlschrank oder die
Dunstabzugshaube (sowie simtliches Zubehor) vollstindig
und funktionsfahig?
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= |assen sich die Schranke schlieBen bzw. laufen die Schub-
laden gut?

= Sind alle beweglichen Teile wie Fenstergriffe, Wasserhdh-
ne, Klosettspiilungen, Rollladengurte, Tiirschldsser usw.
vollstandig und funktionsfahig? Drehen Sie Wasserhahne
auf und schauen Sie, ob das Wasser ablauft.

= Fehlen Schliissel oder sind Schldsser ausgetauscht?

= Handeln Sie mit Ihrem Mieter aus, was mit seinen bauli-
chen Verdnderungen geschehen soll: Ob er sie entfernen
soll oder ob Sie diese iibernehmen. Falls Sie an eine Uber-
nahme denken, legen Sie gleich den Preis fest.

= Vergessen Sie nicht, auch auBerhalb der Wohnung alles
auf Schaden zu priifen: den Hausflur, den Balkon, die Ter-
rasse, den Keller- oder Speicherraum, die Garage oder den
mitvermieteten Garten.

= Halten Sie gemeinsam mit dem Mieter die Zdhlerstdnde
von Gas, Strom, Wasser fest bzw. notieren Sie sich even-
tuelle Heizolrlickstande.

Wenn Sie Méngel oder Schiden feststellen: Vereinbaren Sie
mit lhrem Mieter, wer diese bis wann beseitigen soll und
inwieweit notwendige Arbeiten mit der Kaution verrechnet
werden. Bewahren Sie beschadigte Gegenstinde zu Beweis-
zwecken auf bzw. machen Sie entsprechende Fotos.
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Das Abnahmeprotokoll

Was Sie jetzt nicht aufschreiben, kdnnen Sie spater nicht
mehr fordern. Machen Sie also ein Abnahmeprotokoll. Die
dort aufgelisteten Méngel gelten als abschlieBend angege-
ben. Alles, was dort nicht steht, ist aus Gerichtssicht nicht
vorhanden. Ein Kratzer, ein wolkiger Anstrich, ein untapezier-
tes Zimmer, ein Stiick Tapete, das nicht richtig verklebt wur-
de: Das alles muss exakt in Ihrem Protokoll stehen, wenn Sie
deswegen Schadensersatz wollen. Weigert sich |hr Mieter,
das Abnahmeprotokoll zu unterschreiben, ist es gut, wenn Sie
einen Zeugen dabeihaben. Lassen Sie diesen das Protokoll
unterschreiben und schicken Sie es lhrem Mieter zur Kennt-
nis. Sie haben damit zwar kein Anerkenntnis vom Mieter,
aber ein Beweismittel fiir die Schaden an der Hand.

= Nehmen Sie zum Termin mit:
— den Mietvertrag
— einen Zeugen
— eine Taschenlampe (fiir dunkle Ecken) und
— einen Fotoapparat
= |Ins Abnahmeprotokoll gehoren:
— Adresse, Geschoss, Zimmeranzahl usw. der Wohnung
— alle teilnehmenden Personen
— der dekorative Zustand und alle Mangel bzw. Schaden
— Unterschriften unter der Anerkenntnisklausel
— die neue Anschrift des Mieters (bevor Sie's vergessen!)
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Auf einen Blick: Mietvertrag beenden

= Kiindigen Sie den Mietvertrag stets schriftlich, und zwar
allen Mietern. Geben Sie die Kiindigungsgriinde an.

= Nur fiir nahe Verwandte konnen Sie wegen Eigenbedarfs
kiindigen. Begriinden Sie die Kiindigung und nennen Sie
die Person, die einzieht.

= Bevor Sie wegen erheblicher Pflichtverletzung oder Zah-
lungsriickstand kiindigen, mahnen Sie ab.

= Wollen Sie die Wohnung verkaufen, kdnnen Sie u. U. we-
gen Hinderung an wirtschaftlicher Verwertung kiindigen.

= Nicht beglichene Betriebskostennachzahlungen sind kein
fristloser Kiindigungsgrund, da sie nicht regelmaBig an-
fallen. Hier miissen Sie gegebenenfalls klagen.

= |hr Mieter muss eine fristlose Kiindigung begriinden, et-
wa mit erheblicher Gesundheitsgefahrdung.

= Eine Mieterhohung gibt lhrem Mieter ein Sonderkiindi-
gungsrecht bei einem Zeitmietvertrag.

= Verfassen Sie bei der Wohnungsabnahme ein ausfiihrli-
ches Abnahmeprotokoll.
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