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1. Einleitung

Die Vermietung einer Immobilie gehort fur viele Menschen zu den
wichtigsten finanziellen Entscheidungen ihres Lebens. Ob einzelne
Eigentumswohnung, Mehrfamilienhaus oder langfristig aufgebautes
Immobilienportfolio — Vermieter ibernehmen nicht nur wirtschaftli-
che Verantwortung, sondern bewegen sich zugleich in einem recht-
lich anspruchsvollen Umfeld. Das deutsche Mietrecht zahlt zu den
komplexesten Rechtsgebieten des Zivilrechts und ist gepragt von ei-
ner Vielzahl gesetzlicher Vorschriften sowie einer umfangreichen
Rechtsprechung.

Viele Vermieter stehen daher regelmafig vor Fragen wie:
o Welche Regelungen sollten im Mietvertrag enthalten sein?
o Wie kann ich die Miete rechtssicher erhéhen?
o Welche Betriebskosten darf ich auf den Mieter umlegen?
o Wann darf ich die Wohnung betreten?

o Welche Mdglichkeiten habe ich bei Mietrickstdnden oder an-
deren Pflichtverletzungen?

e Wie funktioniert eine wirksame Kindigung?
o Welche Anspriche bestehen nach dem Auszug des Mieters?

Fehler in diesen Bereichen kénnen erhebliche finanzielle Folgen ha-
ben. Nicht selten fuhren unwirksame Vertragsklauseln, versaumte
Fristen oder formale Fehler dazu, dass Vermieter berechtigte An-
spruche nicht durchsetzen kdnnen oder unnétige Konflikte mit Mie-
tern entstehen.

Ziel dieses Buches ist es daher, Vermietern einen verstandlichen,
praxisnahen und rechtssicheren Leitfaden fir den gesamten Le-
benszyklus eines Mietverhaltnisses an die Hand zu geben — von der
Mietersuche Uber den Abschluss des Mietvertrags bis hin zur Been-
digung des Mietverhaltnisses und den steuerlichen Besonderheiten
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der Vermietung.

Den Ausgangspunkt bildet der erste Beitrag dieses Buches: ,Rechte
und Pflichten von Vermieter und Mieter®. Dieses Kapitel verschafft
einen grundlegenden Uberblick (ber die rechtliche Struktur eines
Mietverhaltnisses und erlautert die wichtigsten Rechte und Pflichten
beider Vertragsparteien. Wer die dort dargestellten Grundsatze ver-
steht, kann viele mietrechtliche Fragestellungen bereits besser ein-
ordnen und typische Konflikte frihzeitig vermeiden.

Gleichzeitig dient dieses Kapitel als Fundament fur die nachfolgen-
den Themen. Viele Fragen, die im weiteren Verlauf des Buches ver-
tieft behandelt werden, bauen unmittelbar auf den dort erlauterten
Grundprinzipien auf. So hangen etwa die Regelungen zu Méangeln
und Mietminderungen eng mit der Instandhaltungspflicht des Ver-
mieters zusammen. Die Moglichkeiten einer Kiindigung setzen re-
gelmaRig Pflichtverletzungen oder besondere Interessenlagen vo-
raus. Auch Fragen zu Betriebskosten, Schonheitsreparaturen, Un-
tervermietung oder Tierhaltung lassen sich nur dann richtig verste-
hen, wenn die grundlegenden Rechte und Pflichten der Vertragspar-
teien bekannt sind.

Im Anschluss widmet sich das Buch den einzelnen Phasen eines
Mietverhaltnisses. Zunachst werden die Voraussetzungen eines
wirksamen Mietvertrags sowie die wichtigsten Gestaltungsmoglich-
keiten bei der Vertragsgestaltung erldutert. AnschlieRend werden
die verschiedenen Formen von Mietsicherheiten, die Mietersuche,
Bonitatsprifung und Wohnungsibergabe behandelt.

Weitere Schwerpunkte bilden die Themen Miete und Mieterhéhun-
gen, Betriebskosten, Instandhaltungspflichten sowie die Rechte der
Parteien bei Mangeln der Mietsache. Daneben werden zahlreiche
praxisrelevante Sonderkonstellationen behandelt, darunter Wohn-
gemeinschaften, Untervermietungen, moblierte Vermietungen und
die Gewerbevermietung.
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Ein besonderer Fokus liegt zudem auf der praktischen Verwaltung
laufender Mietverhaltnisse. Hierzu gehdren unter anderem Fragen
der Tierhaltung, des Betretungsrechts, der Abmahnung sowie der
Kommunikation mit Mietern. AbschlieRend behandelt das Buch die
verschiedenen Mdglichkeiten der Beendigung des Mietverhaltnis-
ses, die Riuckabwicklung nach Auszug des Mieters sowie steuerliche
Aspekte der Vermietung.

Dieses Buch soll Vermietern dabei helfen, rechtliche Risiken friihzei-
tig zu erkennen, typische Fehler zu vermeiden und Mietverhaltnisse
sicher, effizient und wirtschaftlich erfolgreich zu gestalten. Denn wer
die grundlegenden Regeln des Mietrechts kennt, schafft nicht nur
Rechtssicherheit, sondern legt zugleich den Grundstein fir ein lang-
fristig erfolgreiches Vermietungsgeschaft.
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2. Rechte und Pflichten von Vermieter und
Mieter

Das Mietverhaltnis ist ein gegenseitiger Vertrag — zwischen Vermie-
ter und Mieter — mit Rechten und Pflichten auf beiden Seiten. Weder
ist der Vermieter lediglich zur Uberlassung der Wohnung verpflichtet
noch beschrankt sich die Rolle des Mieters auf die Zahlung der
Miete. Vielmehr entsteht mit Abschluss des Mietvertrags ein auf
Dauer angelegtes Schuldverhaltnis, das von Ricksichtnahmepflich-
ten, Mitwirkungspflichten und einer laufenden Zusammenarbeit ge-
pragt ist. Grundlage sind insbesondere die §§ 535 ff. BGB, erganzt
durch zahlreiche zwingende Schutzvorschriften des Wohnraummiet-
rechts.

Im Ausgangspunkt ist die gesetzliche Rollenverteilung klar: Der Ver-
mieter hat dem Mieter den Gebrauch der Mietsache wahrend der
Mietzeit zu gewahren und sie in einem zum vertragsgemalfen Ge-
brauch geeigneten Zustand zu erhalten. Der Mieter ist im Gegenzug
verpflichtet, die vereinbarte Miete zu zahlen und die Mietsache scho-
nend und vertragsgemaf zu nutzen.

Diese Grundstruktur zeigt bereits, dass sich die Hauptpflichten der
Parteien gegenuberstehen. Der Vermieter schuldet die Gebrauchs-
Uberlassung und den Erhalt der Wohnung, der Mieter die Zahlung
der Miete. Daneben bestehen jedoch zahlreiche Nebenpflichten, die
fur das tagliche Zusammenleben im Mietverhaltnis oft mindestens
ebenso wichtig sind.

2.1 Pflichten des Vermieters

Uberlassung der Wohnung in einem vertragsgemiRen Zustand

Die zentrale Pflicht des Vermieters besteht darin, dem Mieter die
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Wohnung zum vereinbarten Zeitpunkt in einem Zustand zu Uberlas-
sen, der den vertragsgemaflen Gebrauch ermdglicht. Die Wohnung
muss also grundsatzlich bewohnbar sein und die Eigenschaften auf-
weisen, die vertraglich vereinbart wurden oder nach Art des Mietob-
jekts erwartet werden durfen.

Dazu gehdrt insbesondere, dass:
e die Raume nutzbar und zuganglich sind,

o wesentliche Installationen wie Strom, Wasser, Heizung und
Sanitaranlagen funktionieren,

o keine erheblichen Mangel vorliegen, die das Wohnen beein-
trachtigen,

e und die Wohnung dem Zustand entspricht, der im Mietver-
trag und/oder bei Besichtigung zugrunde gelegt wurde.

Der Vermieter schuldet allerdings nicht stets einen perfekten oder
neuwertigen Zustand. MaRgeblich ist, was vertraglich vereinbart
wurde und was bei einer Wohnung dieser Art Ublich ist. Eine altere
Wohnung muss nicht den Standard eines Neubaus erfullen.

Instandhaltungspflicht

Der Vermieter ist nicht nur zur anfanglichen Uberlassung verpflich-
tet, sondern auch dazu, die Wohnung wahrend der Mietzeit in einem
zum vertragsgemaflen Gebrauch geeigneten Zustand zu erhalten.
Diese Erhaltungspflicht ist eine der wichtigsten laufenden Verpflich-
tungen des Vermieters.

Treten wahrend der Mietzeit Mangel auf, muss der Vermieter diese
grundsatzlich beseitigen, sofern sie nicht vom Mieter selbst verur-
sacht wurden oder wirksam auf den Mieter Ubertragen werden konn-
ten.

Die Instandhaltungspflicht des Vermieters ist umfassend. Sie betrifft
sowohl die eigentliche Mietwohnung als auch diejenigen Teile des
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Gebaudes, die fur die Nutzung der Wohnung erforderlich sind.

Gewidhrung des ungestorten Gebrauchs

Der Vermieter muss, wie bereits dargestellt, dem Mieter den ver-
tragsgemafRen Gebrauch der Mietsache nicht nur anfanglich ermog-
lichen, sondern auch wahrend der Mietzeit erhalten. Dazu gehért,
dass der Mieter die Wohnung grundsatzlich ungestdrt nutzen kann.

Der Vermieter darf die Nutzung der Wohnung daher nicht eigen-
machtig beeintrachtigen. Er darf insbesondere nicht:

e ohne zulassigen Grund die Wohnung betreten,
e eigenmachtig Schldsser austauschen,

e Versorgungsleistungen wie Heizung oder Wasser abstellen,
oder

e sonstigen Druck austiben, um den Mieter zum Auszug zu be-
wegen.

Der Vermieter bleibt Eigentimer der Wohnung, verliert mit der Ver-
mietung aber den unmittelbaren Besitz. Wahrend der Mietzeit steht
dem Mieter das Hausrecht in der Wohnung zu.

Mangelbeseitigung nach Anzeige

Zeigt der Mieter einen Mangel an, muss der Vermieter prifen, ob
tatsachlich ein Mangel vorliegt, und ggf. geeignete Malnahmen zur
Beseitigung ergreifen. Dies muss innerhalb angemessener Zeit ge-
schehen. Wie schnell reagiert werden muss, hangt von Art und
Schwere des Mangels ab.

Bei gravierenden Problemen, etwa Heizungsausfall im Winter, Was-
serrohrbruch oder erheblichem Schimmelbefall, ist ein sehr schnel-
les Handeln erforderlich. Bei kleineren Beeintrachtigungen kann
dem Vermieter ein etwas groRerer zeitlicher Spielraum zustehen.
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Riicksichtnahme auf die Rechte des Mieters

Auch der Vermieter unterliegt allgemeinen Rucksichtnahmepflich-
ten. Er muss die Interessen des Mieters beachten und darf dessen
Besitz, Privatsphare und Persdnlichkeitsrechte nicht unangemessen
beeintrachtigen.

Dies betrifft etwa:
o Besichtigungstermine nur aus berechtigtem Anlass,
e rechtzeitige Ankundigung von MaRnahmen,

e schonende Durchfihrung von Reparaturen oder Modernisie-
rungen,

e sachlichen Umgang bei Beschwerden oder Konflikten.

Der Vermieter darf seine Rechte nicht ,schikanos” oder unverhalt-
nismafig ausiben.

Ordnungsgemale Betriebskostenabrechnung

Sofern Betriebskostenvorauszahlungen vereinbart wurden, ist der
Vermieter verpflichtet, hierliber ordnungsgemaR abzurechnen. Die
Abrechnung muss formell und materiell korrekt sein und dem Mieter
innerhalb der gesetzlichen Frist zugehen.

Auch im Zusammenhang mit der Mietkaution treffen den Vermieter
Pflichten. Er muss die Kaution getrennt von seinem Vermogen anle-
gen und nach Beendigung des Mietverhaltnisses innerhalb ange-
messener Prifungsfrist abrechnen.

Verkehrssicherungs- und Schutzpflichten

Den Vermieter treffen zudem Verkehrssicherungs- und Schutzpflich-
ten im Hinblick auf das Gebaude. Er muss dafiir sorgen, dass von
dem Mietobjekt und den Gemeinschaftsflachen keine vermeidbaren
Gefahren ausgehen. Dazu gehdren etwa:
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o die Verkehrssicherheit von Treppenhaus und Zugangswe-
gen,

¢ die Instandhaltung technischer Anlagen,

e und je nach Ausgestaltung die Organisation von Winter-
dienst, Beleuchtung oder Gebaudesicherheit.

Zwar konnen einzelne Pflichten teilweise Ubertragen werden, voll-
standig entlasten kann sich der Vermieter jedoch nicht in jeder Hin-
sicht.

2.2 Rechte des Vermieters

Anspruch auf Zahlung der Miete

Das zentrale Recht des Vermieters ist der Anspruch auf Zahlung der
vereinbarten Miete. Der Mieter schuldet die Miete in der vereinbarten
Hoéhe und zu dem vereinbarten Zeitpunkt. Hinzu kommen, soweit
vereinbart, Betriebskostenvorauszahlungen oder Betriebskosten-
pauschalen.

Anspruch auf vertragsgemaBe Nutzung

Der Vermieter kann verlangen, dass der Mieter die Wohnung nur im
Rahmen des vertraglich Vereinbarten nutzt. Eine Wohnung darf
grundsatzlich zu Wohnzwecken genutzt werden. Eine daruber hin-
ausgehende Nutzung, etwa als Gewerbebetrieb mit AuRenwirkung,
bedarf regelmaRig der Zustimmung.

Der Vermieter kann sich gegen vertragswidrige Nutzungen wehren,
etwa bei:

e unerlaubter gewerblicher Nutzung,

e unzulassiger Gebrauchsuberlassung an Dritte,
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e erheblicher Stérung des Hausfriedens, oder

o verwahrlosender Behandlung der Wohnung.

Anspruch auf schonende Behandlung der Wohnung

Der Vermieter hat das Recht, dass der Mieter die Wohnung pfleglich
behandelt. Normale Abnutzung muss der Vermieter zwar hinneh-
men, nicht aber dariber hinausgehende Schaden oder unsachge-
mafe Nutzung.

Der Mieter darf die Wohnung nicht so nutzen, dass Substanz, Si-
cherheit oder Ordnung des Hauses beeintrachtigt werden. Bei
Pflichtverletzungen kann der Vermieter auf Unterlassung, Scha-
densersatz, Abmahnung und ggf. Kiindigung zurickgreifen.

Zutritt bei berechtigtem Anlass

Auch wenn der Vermieter kein allgemeines Zutrittsrecht hat, kann er
in bestimmten Fallen Besichtigung oder Zutritt verlangen. Voraus-
setzung ist stets ein berechtigter Anlass. Solche Anlasse kdnnen
etwa sein:

o Besichtigung wegen gemeldeter Mangel,
e Durchfiihrung von Reparaturen,
e Ablesung von Zahlern,

e Besichtigung mit Kauf- oder Nachmietinteressenten nach
entsprechender Ankindigung, oder

o Prifung konkreter Gefahrenlagen.

Der Zutritt muss rechtzeitig angekundigt und in zeitlich zumutbarer
Weise durchgeflihrt werden.

Anspruch auf Riickgabe der Wohnung nach Vertragsende

Mit Beendigung des Mietverhaltnisses kann der Vermieter die Ruck-
gabe der Wohnung verlangen. Der Mieter muss die Wohnung
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raumen, den Besitz aufgeben und samtliche Schlissel herausge-
ben. Kommt er dem nicht nach, kann der Vermieter Raumung und
ggf. Nutzungsentschadigung verlangen.

2.3 Pflichten des Mieters

Zahlung der Miete

Die Hauptpflicht des Mieters ist die rechtzeitige Zahlung der verein-
barten Miete. Diese Pflicht besteht unabhangig davon, ob der Mieter
die Wohnung tatsachlich nutzt. MaRgeblich ist, dass ihm der ver-
tragsgemafRe Gebrauch gewahrt wird.

Zur Mietzahlung gehoren:
¢ die Grundmiete,

e vereinbarte Betriebskostenvorauszahlungen oder Pauscha-
len,

e und ggf. weitere wirksam vereinbarte Nebenleistungen.

Wiederholte Verspatungen oder Rickstande kénnen erhebliche Fol-
gen bis hin zur Kiindigung haben.

Zahlung der Kaution

Ist eine Mietkaution vereinbart, muss der Mieter diese leisten. Dabei
gilt die gesetzliche Obergrenze von drei Nettokaltmieten. Der Mieter
hat grundséatzlich das Recht, die Kaution in drei Raten zu zahlen,
sofern es sich um eine Geldkaution handelt.

Schonende und vertragsgemafe Nutzung

Der Mieter muss die Wohnung sorgfaltig und vertragsgemaf nutzen.
Er darf die Wohnung nicht beschadigen, verwahrlosen lassen oder
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zweckwidrig gebrauchen. Die Nutzung muss sich im Rahmen des-
sen bewegen, was vertraglich vereinbart und sozial Gblich ist.

Der Mieter ist verpflichtet,
e UbermaRige Belastungen der Wohnung zu vermeiden,
e gemeinschaftliche Flachen ricksichtsvoll zu nutzen, und

o die Hausordnung einzuhalten, soweit sie wirksam einbezo-
gen wurde.

Riicksichtnahme auf andere Hausbewohner

Ein Mietverhaltnis besteht nicht isoliert. Der Mieter ist verpflichtet,
auf Vermieter, Nachbarn und sonstige Hausbewohner Ruicksicht zu
nehmen. Daraus folgen insbesondere Pflichten im Zusammenhang
mit:

¢ Ruhezeiten,

e Larmvermeidung,

e Sauberkeit in Gemeinschaftsflachen,

e Vermeidung von Geruchsbelastigungen, und

o allgemein friedlichem Zusammenleben.

Erhebliche VerstoRe kdnnen Abmahnungen und Kindigungen
rechtfertigen.

Anzeigepflicht bei Mangeln

Treten wahrend der Mietzeit Mangel auf oder drohen Schéaden,
muss der Mieter dies dem Vermieter unverzuglich anzeigen. Diese
Pflicht ist in der Praxis sehr wichtig. Unterlasst der Mieter die An-
zeige, kann er sich schadensersatzpflichtig machen, wenn sich der
Schaden dadurch vergroRert.

Die Mangelanzeige dient dem Schutz beider Parteien. Sie ermdg-
licht dem Vermieter, rechtzeitig Abhilfe zu schaffen, und schitzt den
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Mieter davor, dass ihm spater eine unterlassene Anzeige vorgewor-
fen wird.

Duldung bestimmter MaBnahmen

Der Mieter muss bestimmte MalRhahmen des Vermieters dulden,
wenn diese rechtlich zulassig sind. Dazu gehoéren insbesondere:

e Erhaltungsmafnahmen,

e bestimmte ModernisierungsmafRnahmen,

o notwendige Besichtigungen aus berechtigtem Anlass, und
e Malnahmen zur Gefahrenabwehr.

Die Duldungspflicht bedeutet jedoch nicht, dass der Mieter alles hin-
nehmen muss. Vielmehr missen die MalRknahmen rechtmalig, an-
gekindigt und zumutbar sein.

Ruckgabepflicht nach Mietende

Nach Beendigung des Mietverhaltnisses muss der Mieter die Woh-
nung zurickgeben. Dazu gehort, dass er:

e die Wohnung raumt,

e den Besitz vollstandig aufgibt,

o samtliche Schlussel herausgibt, und

e die Wohnung in dem geschuldeten Zustand zurlcklasst.

Welche konkreten Rickgabepflichten bestehen, etwa in Bezug auf
Einbauten, besenreine Ubergabe oder Schadensbeseitigung, richtet
sich nach Gesetz und wirksamen Vereinbarungen.
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2.4 Rechte des Mieters

Recht auf Gebrauch der Wohnung

Das zentrale Recht des Mieters ist der vertragsgemalle Gebrauch
der Wohnung. Solange das Mietverhaltnis besteht, darf der Mieter
die Wohnung grundsatzlich als Lebensmittelpunkt nutzen und den
Besitz gegen Eingriffe auch des Vermieters verteidigen.

Anspruch auf mangelfreien Zustand im geschuldeten Rahmen

Der Mieter hat Anspruch darauf, dass die Wohnung bei Ubergabe
und wahrend der Mietzeit in einem Zustand ist, der den vertragsge-
malfen Gebrauch ermdglicht. Treten Mangel auf, kann er Mangelbe-
seitigung verlangen und unter den gesetzlichen Voraussetzungen
weitere Rechte geltend machen.

Schutz der Privatsphare

Der Mieter hat in der Wohnung das Hausrecht. Der Vermieter darf
die Wohnung nicht beliebig betreten. Besichtigungen oder Zutritte
sind nur aus berechtigtem Anlass und in angemessenem Rahmen
zulassig.

Rechte bei Mdangeln

Bei Mangeln stehen dem Mieter je nach Fall verschiedene Rechte
Zu, insbesondere:

e Mietminderung,

o Mangelbeseitigung,

e Schadensersatz, und

e ggf. Zurickbehaltungsrechte.

Diese Rechte setzen regelmalig voraus, dass der Mangel nicht un-
erheblich ist und dem Vermieter angezeigt wurde.
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Kundigungsrechte und Widerspruchsrechte

Der Mieter kann das Mietverhaltnis grundsatzlich unter Einhaltung
der gesetzlichen Fristen ordentlich kiindigen. Darliber hinaus kann
ihm in besonderen Fallen auch ein aul3erordentliches Kindigungs-
recht zustehen.

Im Fall einer Vermieterkiindigung kann dem Mieter zudem unter be-
stimmten Voraussetzungen ein Widerspruchsrecht zustehen, etwa
bei besonderer Harte.

Zusammenfassung

Die Rechte und Pflichten von Vermieter und Mieter sind im Mietrecht
eng miteinander verknupft. Der Vermieter schuldet insbesondere die
Uberlassung und Erhaltung der Wohnung in einem zum vertragsge-
mafRen Gebrauch geeigneten Zustand. Der Mieter schuldet vor al-
lem die Zahlung der Miete sowie die schonende und vertragsge-
mafe Nutzung der Wohnung. Daneben bestehen auf beiden Seiten
zahlreiche Nebenpflichten, insbesondere Ricksichtnahme-, An-
zeige-, Duldungs- und Mitwirkungspflichten.

Wer diese Grundstruktur kennt, kann viele mietrechtliche Probleme
besser einordnen und Streitigkeiten von vornherein vermeiden. Ge-
rade fur Vermieter ist dieses Verstéandnis die Grundlage fur eine
rechtssichere und praktikable Verwaltung des Mietverhaltnisses.
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3. Abschluss eines Mietvertrags

3.1 Zustandekommen eines Mietvertrags

Die Unterschrift ist entscheidend flr die Wirksamkeit eines schriftli-
chen Mietvertrags. Doch wer muss tatsachlich unterzeichnen und
wie? Ob Ehepartner, Wohngemeinschaft oder Vertretung durch
Dritte, schon kleine Fehler konnen rechtliche Folgen haben.

Grundprinzipien beim Abschluss eines Mietvertrags: Angebot
und Annahme

Ein Mietvertrag kommt durch Angebot und Annahme zustande. Ste-
hen auf einer Seite mehrere Personen, missen grundsatzlich alle
als Vertragspartei genannten Personen unterschreiben. Unterzeich-
net nicht jeder vorgesehene Mieter, hangt die Wirksamkeit vom Vor-
liegen einer wirksamen Vertretung dieses Mieters ab; fehlt auch
diese, ist der Vertrag nur mit den dbrigen Unterzeichnern zustande
gekommen. Ein Mietvertrag kann aber grundsatzlich auch nur mind-
lich abgeschlossen werden.

Wann ist die Schriftform erforderlich und wann nicht?

Ein Mietvertrag muss nicht zwingend in Schriftform (§ 126 BGB) ge-
fasst sein, er kann auch muindlich oder konkludent (= ohne aus-
druckliche Willenserklarung bspw. durch faktischen Einzug und
Mietzahlung) geschlossen werden.

Bestimmte Abreden entfalten jedoch nur bei Schriftform Wirkung,
insbesondere eine Befristung von mehr als einem Jahr sowie ein
langerfristiger Kindigungsverzicht (vgl. § 550 BGB). In der Praxis
dient der schriftliche Mietvertrag zudem der besseren Beweisbarkeit
von Abreden.
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Erforderliche Unterschriften
Ist Schriftform vereinbart oder gesetzlich erforderlich, gilt § 126 BGB:

e Entweder beide Parteien unterschreiben dieselbe Urkunde,
oder

o es werden mehrere gleichlautende Exemplare erstellt und jede
Partei unterzeichnet das flr die jeweils andere Partei be-
stimmte Exemplar.

Fir den Zugang der Erklarung ist mafigeblich, dass jede Partei, also
Vermieter und Mieter, ein von der anderen Partei unterschriebenes
Exemplar erhalt (§ 130 Abs. 1 S. 1 BGB).

Es ist nicht zwingend erforderlich, dass eine einzige Urkunde von
Vermieter und Mieter unterzeichnet wird. In der Praxis unterschrei-
ben oft beide Parteien beide Exemplare und jeder behalt einen Ori-
ginal-Mietvertrag.

Form der Unterschrift und Platzierung

Die Unterschrift muss eigenhandig geleistet werden und am Ende
des Mietvertrages stehen (Abschlussfunktion der Unterschrift). Un-
terschriften neben oder Giber dem Vertragstext gentigen nicht. Ande-
rungen im Vertragstext sind innerhalb des Textes vorzunehmen und
am besten von allen Parteien abzuzeichnen; umfangreiche Ande-
rungen sollten als Anlage dokumentiert und von allen Parteien er-
neut unterschrieben werden.

Werden in den beiden Vertragsexemplaren unterschiedliche Inhalte
verwendet, gilt eine abweichende Regelung regelmaflig als nicht
vereinbart (Beispiel: nur im Vermieter-Exemplar eingetragener Kun-
digungsverzicht wurde nicht wirksam).

Elektronische Form

Die Schriftform kann durch elektronische Form ersetzt werden, wenn
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das Gesetz nichts anderes bestimmt (§ 126 Abs. 3 BGB). Dafur ist
eine qualifizierte elektronische Signatur erforderlich. Eingescannte
oder ,eingefugte” Unterschriften per PDF/E-Mail genugen nicht.
Beide Parteien mussen ein kompatibles Signatursystem nutzen.

Wer muss unterschreiben?

Einzelmieter

Steht auf Mieterseite nur eine Person, muss ausschliellich diese
den Vertrag eigenhandig unterzeichnen. Sie ist dann alleinige Ver-
tragspartnerin und fir samtliche Verpflichtungen, insbesondere die
Mietzahlung, verantwortlich.

Ehepartner und eingetragene Lebenspartner

Treten beide als Mieter auf, miissen grundsatzlich beide unterschrei-
ben. Unterzeichnet nur einer, wird der andere nur dann Vertragspar-
tei, wenn er wirksam vertreten wurde. Diese muss erkennbar sein,
etwa durch den Zusatz ,i. V.“ und eine entsprechende Vollmacht,
welche idealerweise als Anlage dem Mietvertrag beigefugt wird.

Allein die Ehe oder eingetragene Lebenspartnerschaft begriindet
keine automatische Vertretungsbefugnis. Zieht ein Ehepartner erst
spater ein, ohne im Vertrag genannt zu sein, wird er nicht automa-
tisch (Mit-)Mieter.

Lebensgemeinschaften ohne Trauschein

Leben zwei Partner zusammen, ohne verheiratet zu sein, kann kei-
ner den anderen ohne ausdrickliche Vollmacht vertreten. Fehlt die
Unterschrift eines im Vertrag genannten Partners, muss der Vertrag
angepasst werden oder ein Untermietverhaltnis mit Zustimmung des
Vermieters vereinbart werden. Naturlich ist es aber auch méglich,
dass nur ein Lebenspartner Vertragspartner, sprich Mieter, wird und
der Vermieter dem anderen erlaubt, mit in der Wohnung zu wohnen.
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Fur Vermieter ist es meist besser zwei Mieter zu haben, da so zwei
Personen gesamtschuldnerisch fur die Mietzahlung einstehen.

Wohngemeinschaften (WGs)

Bei einer WG kdnnen alle Bewohner als Hauptmieter unterzeichnen.
Vorteil dieses WG-Modells ist, dass der Vermieter Anspriiche gegen
alle richten kann. Allerdings erfordern Vertragsanderungen die Zu-
stimmung aller Mieter und Mieterh6hungen oder Kiindigungen mus-
sen an samtliche Mieter zugestellt werden.

Alternativ kann nur eine Person Hauptmieter werden und mit den
ubrigen Bewohnern Untermietvertrage schlief3en.

Minderjdhrige Mieter

Minderjahrige bendtigen stets die Zustimmung ihrer Erziehungsbe-
rechtigten. Diese muss schriftlich vorliegen, andernfalls ist der Ver-
trag schwebend unwirksam. Auch ein Untermietvertrag mit einem
Minderjahrigen bedarf dieser Zustimmung.

Unterschriften mit Vertretung

Voraussetzungen fiir eine wirksame Vertretung bei Mietvertréa-
gen

Unterschreibt eine Person fur eine andere Vertragspartei, muss eine
entsprechende Vertretungsbefugnis vorliegen. Diese kann sich aus
einer Vollmacht in Schriftform, aus gesetzlicher Vertretung (z. B.
beide Eltern fir Minderjahrige, § 1629 Abs. 1 BGB) oder aus einer
organschaftlichen Stellung (z. B. Geschéaftsfuhrer einer GmbH, § 35
Abs. 1 GmbHG) ergeben. Ohne Vertretungsbefugnis ist die Unter-
schrift fir den Vertretenen nicht bindend.

Form und Inhalt der Vollmacht

Eine Vollmacht sollte in Schriftform vorliegen und den Vertreter klar

27



benennen. Sie muss von allen Vollmachtgebern unterzeichnet sein,
wenn mehrere Personen vertreten werden. Der Umfang der Voll-
macht — etwa Abschluss und Anderung des Mietvertrags — sollte
ausdriicklich angegeben werden.

Vertretungshinweise im Mietvertrag

Der Vertretungswille muss aus der Unterschrift erkennbar sein. Der
Zusatz ,i. V.* (,in Vertretung®) zeigt an, dass die unterzeichnende
Person eine eigene Willenserklarung fur den Vertretenen abgibt.

Der Zusatz ,i. A.“ (,im Auftrag“) deutet hingegen auf eine Botentatig-
keit hin und ist rechtlich riskant, weil er nicht zwingend auf eine Ver-
tretungserklarung hinweist.

Praktische Ablaufe der Unterzeichnung

Unterzeichnung bei gleichzeitiger Anwesenheit

Am einfachsten ist es, wenn Mieter und Vermieter gemeinsam an-
wesend sind und beide Vertragsexemplare gleichzeitig unterschrei-
ben. So kdnnen offene Fragen direkt geklart und Erganzungen ein-
vernehmlich vorgenommen werden. Jede Partei erhalt anschliel3end
ein Original mit beiden Unterschriften.

Unterzeichnung getrennt (per Post)

Kommt die Unterzeichnung nicht gleichzeitig zustande, werden die
Vertragsexemplare in der Regel per Post versendet.

Dabei gilt § 126 Abs. 2 BGB: Werden mehrere gleichlautende
Exemplare erstellt, genugt es, wenn jede Partei die fur die andere
Partei bestimmte Urkunde unterzeichnet.

Es gibt zwei géngige Vorgehensweisen:

Variante 1 (Vermieter unterschreibt zuletzt): Der Vermieter sendet
dem Mieter zwei von ihm ausgefillte, aber noch nicht
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unterschriebene Exemplare. Der Mieter unterschreibt beide und
sendet sie zurlick. Der Vermieter unterzeichnet eines davon und gibt
es dem Mieter zurtick. Vorteil fir den Vermieter: Er kann prifen, ob
der Mieter Anderungen vorgenommen hat, bevor er selbst unter-
schreibt.

Variante 2 (Mieter unterschreibt zuletzt): Der Vermieter unterzeich-
net beide Exemplare und sendet sie dem Mieter. Dieser behalt ei-
nes, unterschreibt das andere und sendet es zuriick. Vorteil fir den
Mieter: geringeres Risiko unbemerkter Anderungen durch den Ver-
mieter.

In beiden Varianten muss jede Partei ein von der anderen Partei un-
terschriebenes Exemplar erhalten.

Praxishinweis: Vermieter sollten Variante 1 bevorzugen. Sonst
hangt der Vertragsschluss am Mieter und jeder Tag ohne dessen
Unterschrift ist ein verlorener Tag, an dem die Wohnung flir andere
Interessenten faktisch blockiert ist.

Achtung: Bei Abschluss eines Mietvertrags Uber den Postweg ohne
vorherige Besichtigung der Wohnung kann ein Widerrufsrecht des
Mieters bestehen. Wird dieser hiertber nicht ordnungsgemaf be-
lehrt, verlangert sich die Widerrufsfrist von 2 Wochen auf 1 Jahr und
2 Wochen.

Originale und Kopien

Jede Partei sollte ein Original aufbewahren. Zusatzlich empfiehlt
sich eine Kopie zur internen Ablage. Bei elektronischer Archivierung
ist sicherzustellen, dass die unterschriebene Fassung vollstandig
eingescannt wird.

Anderungen und Erginzungen im Mietvertrag

Anderungen sollten direkt im Vertragstext vorgenommen und von al-
len Vertragsparteien an der betreffenden Stelle mitunterzeichnet
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werden; umfangreiche Anpassungen werden idealerweise in einer
gesonderten, als Anlage bezeichneten Vereinbarung festgehalten,
die ebenfalls von allen Parteien unterschrieben ist.

Wichtig ist, dass beide Vertragsexemplare identisch sind. Weichen
Inhalte ab, gilt eine Regelung in der Regel als nicht vereinbart, wie
etwa bei einem nur im Exemplar des Vermieters enthaltenen Kindi-
gungsverzicht.

Haufige Fehler beim Mietvertragsabschluss

Fehlende Unterschrift einer Vertragspartei: Ohne wirksame Ver-
tretung wird diese Person nicht Vertragspartner; Anspriche gegen
sie sind ausgeschlossen.

Unterschrift an falscher Stelle: Unterschriften neben oder Uber
dem Vertragstext erfullen nicht die gesetzlichen Anforderungen (Ab-
schlussfunktion der Unterschrift).

Abweichende Inhalte in den Vertragsexemplaren: Unterschiedli-
che Regelungen gelten in der Regel als nicht vereinbart (z. B. Kin-
digungsverzicht nur im Vermieter-Exemplar).

Zusammenfassung

Fur die Wirksamkeit eines Mietvertrags ist entscheidend, dass alle
als Vertragspartei genannten Personen den Vertrag eigenhandig un-
terschreiben oder wirksam vertreten werden.

Die Schriftform nach § 126 BGB kann durch gleichlautende Ver-
tragsexemplare gewahrt werden, wenn jede Partei die flr die andere
bestimmte Urkunde unterzeichnet.

Anderungen miissen in allen Exemplaren identisch sein und von al-
len Parteien bestatigt werden. Haufige Fehler wie fehlende Unter-
schriften, falsche Platzierung oder abweichende Inhalte lassen sich
durch sorgfaltige Prifung vor Vertragsabschluss vermeiden.
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Wer diese Grundsatze beachtet, minimiert rechtliche Risiken und
schafft eine klare Grundlage fir das Mietverhaltnis.

3.2 Regelungsméglichkeiten im Mietvertrag (Uber-
blick)

Neben den bereits dargestellten Regelungen zur Befristung und zum
Kindigungsausschluss eréffnet das Mietrecht eine Vielzahl weiterer
Gestaltungsmoglichkeiten, die flr die wirtschaftliche und rechtliche
Ausgestaltung des Mietverhaltnisses von zentraler Bedeutung sind.
Nachfolgend werden die wichtigsten Regelungsbereiche Gberblicks-
artig dargestellt; eine vertiefte Behandlung erfolgt an den jeweiligen
Stellen.

Miethéhe und Mietanpassungsmechanismen

Die Parteien kdnnen zwischen unterschiedlichen Systemen der
Mietpreisgestaltung wahlen. Bei der ,klassischen“ Miete erfolgt die
Anpassung Uber gesetzliche Mechanismen, insbesondere nach §§
558 ff. BGB (Mieterhéhung bis zur ortsiblichen Vergleichsmiete)
oder nach Modernisierungsmafinahmen (§ 559 BGB). Demgegen-
Uber ermdéglichen Staffelmieten (§ 557a BGB) eine im Voraus fest-
gelegte, stufenweise Erhdhung der Miete, wahrend Indexmieten (§
557b BGB) an die Entwicklung des Verbraucherpreisindex gekop-
pelt sind.

Wahrend die klassische Miete Flexibilitat bietet, schaffen Staffel-
und Indexmieten eine hohe Planungssicherheit, schlielRen jedoch
wahrend ihrer Laufzeit bestimmte gesetzliche Mieterhdhungsmog-
lichkeiten aus. Gleichzeitig sind sie an formale Anforderungen ge-
bunden, deren Nichtbeachtung zur Unwirksamkeit fiihren kann.
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Betriebskosten

Die Umlage von Betriebskosten setzt eine ausdriickliche vertragli-
che Vereinbarung voraus (§ 556 BGB). In der Praxis erfolgt dies ent-
weder durch Vorauszahlungen mit jahrlicher Abrechnung oder durch
Vereinbarung einer Betriebskostenpauschale.

Wesentlich ist eine klare Bezugnahme auf die Betriebskostenverord-
nung (BetrKV) und/oder eine konkrete Auflistung der umlagefahigen
Kostenarten. Unklare oder unvollstdndige Regelungen fihren dazu,
dass einzelne Kostenpositionen nicht auf den Mieter umgelegt wer-
den kdnnen. Fehler in der Abrechnung kénnen zudem Rickforde-
rungsanspruche des Mieters begrunden.

Schonheitsreparaturen

Die Ubertragung von Schénheitsreparaturen auf den Mieter ist recht-
lich besonders sensibel und durch umfangreiche Rechtsprechung
gepragt. Grundsatzlich kann die Pflicht wirksam Ubertragen werden,
allerdings nur unter Einhaltung strenger Vorgaben. Unwirksam sind
insbesondere starre Fristenplane, verpflichtende Endrenovierungen
oder Vorgaben zu bestimmten Farben oder Ausfihrungsarten.

Zudem ist zu beachten, dass eine formularmaRige Ubertragung re-
gelmalig ausscheidet, wenn die Wohnung unrenoviert ubergeben
wurde und kein angemessener Ausgleich erfolgt ist. Fehlerhafte
Klauseln fuhren dazu, dass die Renovierungspflicht vollstandig beim
Vermieter verbleibt.

Kleinreparaturklausel

Durch eine Kleinreparaturklausel kann der Vermieter den Mieter an
den Kosten flr kleinere Instandsetzungen beteiligen, typischerweise
bei haufig genutzten Teilen der Mietsache (z. B. Wasserhahne,
Lichtschalter). Voraussetzung fur die Wirksamkeit ist insbesondere
eine klare und transparente Begrenzung sowohl flr den Einzelfall
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(Ublich: ca. 756—120 €) als auch eine jahrliche Hochstgrenze (haufig
6 bis 8 % der Jahresnettomiete).

Fehlt eine solche Begrenzung oder ist die Klausel zu weit gefasst,
ist sie insgesamt unwirksam mit der Folge, dass der Vermieter samt-
liche Kosten zu tragen hat.

Mietsicherheit (Kaution)

Die Vereinbarung einer Mietsicherheit ist auf maximal drei Nettokalt-
mieten begrenzt (§ 551 BGB). Der Mieter ist berechtigt, die Kaution
in drei monatlichen Raten zu leisten.

Der Vermieter ist verpflichtet, die Kaution getrennt von seinem Ver-
mogen und verzinslich anzulegen. Verstolie gegen diese Pflichten
kénnen Schadensersatzanspriiche auslésen. Die Rickzahlung er-
folgt nach Beendigung des Mietverhaltnisses unter Berticksichtigung
einer angemessenen Prifungsfrist.

Tierhaltung

Regelungen zur Tierhaltung sind regelmaflig Gegenstand mietrecht-
licher Streitigkeiten. Generelle Verbote sind in formularmafigen
Mietvertragen unwirksam. Zulassig sind hingegen differenzierende
Klauseln, die etwa zwischen Kleintieren und groReren Tieren unter-
scheiden oder eine Zustimmung des Vermieters vorsehen.

Entscheidend ist eine Interessenabwagung im Einzelfall, bei der so-
wohl die Interessen des Mieters als auch der Mitbewohner und des
Vermieters berucksichtigt werden.

Nutzung der Mietsache und Untervermietung

Der Mietvertrag kann die zuldssige Nutzung der Wohnung konkreti-
sieren, insbesondere hinsichtlich einer gewerblichen Nutzung oder
der Untervermietung. Wahrend eine vollstandige Untersagung der
Untervermietung problematisch sein kann, sind
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Zustimmungsvorbehalte Ublich und rechtlich zulassig.

Zu beachten ist, dass der Mieter unter bestimmten Voraussetzungen
einen gesetzlichen Anspruch auf Zustimmung zur Untervermietung
haben kann (§ 553 BGB).

Hausordnung und Verhaltenspflichte der Mieter

Durch die Einbeziehung einer Hausordnung kénnen Verhaltens-
pflichten konkretisiert werden, etwa hinsichtlich Ruhezeiten, Reini-
gungspflichten oder der Nutzung von Gemeinschaftsflachen. Vo-
raussetzung ist, dass die Hausordnung wirksam in den Mietvertrag
einbezogen wird.

Unzulassig sind Regelungen, die Giber das sozial Ubliche hinausge-
hen oder den Mieter unangemessen benachteiligen.

Zutrittsrechte des Vermieters

Ein generelles, anlassloses Zutrittsrecht ist unzulassig. Zulassig sind
jedoch konkret geregelte Zutrittsrechte aus sachlichem Grund, etwa
zur Durchfihrung von Instandhaltungsma®nahmen, zur Besichti-
gung bei Verkaufsabsicht oder zur Ablesung von Zahlern.

Die Ausgestaltung muss verhaltnismafig sein und die Privatsphare
des Mieters bericksichtigen.

Modernisierung und Instandhaltung

Vertragliche Regelungen kénnen die gesetzlichen Pflichten zur In-
standhaltung und Modernisierung erganzen oder konkretisieren. Ins-
besondere kann die Duldungspflicht des Mieters bei Modernisie-
rungsmafinahmen naher ausgestaltet werden (§§ 555a ff. BGB).

Gleichzeitig sind die gesetzlichen Grenzen zu beachten, insbeson-
dere hinsichtlich der Umlagefahigkeit von Modernisierungskosten
und der Ankundigungspflichten.
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Moblierte Vermietung

Bei einer moblierten Vermietung wird dem Mieter nicht nur die Woh-
nung, sondern auch eine vollstandige oder teilweise Einrichtung zur
Verfugung gestellt. Dazu zahlen insbesondere Bett, Schrank, Tisch,
Stlhle und Klichenausstattung.

Dies hat Auswirkungen auf die Miethéhe, den Kindigungsschutz
und teilweise auch auf die Betriebskostenabrechnung. Wichtig ist,
dass die Mdblierung im Vertrag genau aufgelistet und dokumentiert
wird, idealerweise mit einem Ubergabeprotokoll, das Zustand und
Vollstandigkeit der Mobel festhalt.

Zudem gelten bei madbliert vermieteten Wohnungen zum Teil kurzere
Kindigungsfristen, insbesondere bei Vermietung einzelner maoblier-
ter Zimmer innerhalb der eigenen Wohnung (§ 549 Abs. 2 BGB).
Vermieter sollten hier sorgfaltig prifen, ob wirklich ein Anwendungs-
fall fir diese Ausnahme vorliegt.

Weitere typische Regelungsbereiche

Daruber hinaus enthalten Mietvertrage haufig zusatzliche Regelun-
gen, etwa zu Schllsseln und Schllsselverlust, Rauchmeldern, Win-
terdienst, Gartenpflege oder zur Nutzung von Stellplatzen und Ne-
benflachen. Auch hier qilt, dass eine klare, transparente und recht-
lich zulassige Ausgestaltung entscheidend ist.

Insgesamt zeigt sich, dass Mietvertrage ein erhebliches Mal} an Ge-
staltungsspielraum bieten. Gleichzeitig ist dieser durch zwingendes
Mietrecht und eine umfangreiche Rechtsprechung begrenzt. Eine
sorgfaltige und rechtssichere Vertragsgestaltung ist daher unerlass-
lich, um wirtschaftliche Risiken zu vermeiden und eine stabile Grund-
lage fur das Mietverhaltnis zu schaffen.
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3.3 Befristung des Mietvertrags

Ein befristeter Mietvertrag — auch Zeitmietvertrag genannt — endet
automatisch zu einem festgelegten Termin. Fur Vermieter kann das
eine attraktive Moglichkeit sein, Planungssicherheit zu gewinnen.
Auch fir Mieter kann eine zeitlich begrenzte Nutzung sinnvoll sein,
etwa bei einem Auslandsaufenthalt.

Doch seit der Mietrechtsreform 2001 gelten fir solche Vertrage enge
rechtliche Vorgaben. Eine Befristung ist nur in klar definierten Fallen
erlaubt, und Formfehler fihren schnell dazu, dass der Vertrag als
unbefristet gilt.

Was ist ein Zeitmietvertrag?

Ein unbefristeter Mietvertrag lauft so lange, bis eine Partei kiindigt.
Ein Zeitmietvertrag dagegen endet automatisch nach Ablauf der ver-
einbarten Dauer und eine ordentliche Kindigung wahrend dieser
Zeit ist ausgeschlossen. Zuldssig ist nur der sogenannte qualifizierte
Zeitmietvertrag nach § 575 BGB, das heif3t, der Vermieter muss be-
reits bei Vertragsschluss einen konkreten und gesetzlich anerkann-
ten Grund fur die Befristung nennen (z. B. Eigenbedarf oder ge-
plante Baumalnahmen) und dies schriftlich im Mietvertrag festhal-
ten; andernfalls gilt der Vertrag als unbefristet.

Tipp: Eine auRerordentliche Kiindigung aus wichtigem Grund bleibt
weiterhin moglich.

Davon zu unterscheiden ist die Uberlassung von Wohnraum zum
vorubergehenden Gebrauch (§ 549 BGB). Dabei geht es um Wohn-
raum, der nicht als dauerhafter Lebensmittelpunkt dient, sondern nur
fur kurze Anlasse genutzt wird, etwa ein Hotelzimmer oder eine Fe-
rienwohnung. Bei solchen Vertragen gelten viele mieterschutzende
Regelungen nicht, die Vertragsfreiheit ist deutlich groRer.
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Zulassige Grunde fir die Befristung

Damit ein Zeitmietvertrag wirksam ist, muss der Vermieter bei Ver-
tragsschluss schriftlich (= Schriftform geman § 126 BGB) einen ge-
setzlich anerkannten Grund angeben. Zulassig sind nur die folgen-
den drei Befristungsgriinde (§ 575 BGB):

o Eigenbedarf: Die Wohnung soll nach Ablauf der Mietzeit
vom Vermieter selbst, von Familienangehdrigen oder Ange-
horigen des Haushalts genutzt werden.

¢ BaumaBnahmen: Abriss, umfassende Sanierung oder we-
sentliche Umbauten, die eine Fortsetzung des Mietverhalt-
nisses erheblich erschweren wirden.

e Dienstwohnung: Die Rdume sollen an eine Person Uberlas-
sen werden, die zur Dienstleistung verpflichtet ist (z. B. Haus-
meisterwohnung).

Fehlt ein solcher Grund oder ist er nicht schriftlich festgehalten, gilt
das Mietverhaltnis automatisch als unbefristet.

Formale Anforderungen einer Befristung im Mietvertrag

Ein Zeitmietvertrag muss immer schriftlich abgeschlossen werden.
Die Befristungsklausel muss einen konkreten Grund nennen, eine
bloRe Formulierung wie ,wegen Eigenbedarf‘ ist zu unbestimmt.
Auch das Ende der Laufzeit muss exakt terminiert sein. Wird hier ein
Fehler gemacht gilt der Mietvertrag im Zweifel als unbefristet ge-
schlossen.

Wichtig: Eine nachtréagliche Anderung des Befristungsgrundes ist
nicht moglich. Ein Austausch von Personen innerhalb desselben
Grundes (z. B. Nutzung durch Sohn statt Tochter) ist zulassig, nicht
aber der Wechsel von Eigenbedarf zu Sanierung.

Rechte und Pflichten wahrend der Laufzeit

Wahrend der Befristung besteht kein ordentliches Kiindigungsrecht.
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Sowohl Vermieter als auch Mieter sind an die vereinbarte Dauer ge-
bunden. Méglich bleibt eine auRerordentliche Kiindigung aus wichti-
gem Grund, etwa bei schweren Pflichtverletzungen einer der Par-
teien oder erheblichen Gesundheitsgefahren flr den Mieter.

Mieter haben zudem einen Auskunftsanspruch: Frihestens vier Mo-
nate vor Vertragsende durfen sie beim Vermieter nachfragen, ob der
Befristungsgrund noch besteht. Antwortet der Vermieter nicht inner-
halb eines Monats, verlangert sich der Vertrag automatisch um die
Dauer der Verspatung.

Auch Mieterhdhungen sind nur moglich, wenn sie ausdrucklich im
Vertrag vorgesehen oder gesetzlich erlaubt sind. In unseren vermie-
terfreundlichen Mietvertragen ist dies selbstverstandlich der Fall.

Wegfall des Befristungsgrunds oder Unwirksamkeit der Befris-
tung

Wenn sich der Grund, warum der Mietvertrag befristet wurde verzo-
gert, kdnnen Mieter verlangen, dass der Mietvertrag entsprechend
langer lauft. Fallt der Grund komplett weg, besteht ein Anspruch des
Mieters auf Umwandlung in ein unbefristetes Mietverhaltnis.

Ist die Befristung von Anfang an unwirksam, bspw. weil der Befris-
tungsgrund fehlt oder zu ungenau formuliert ist, gilt der Mietvertrag
ebenfalls als unbefristet geschlossen. Manche Gerichte sehen in
solchen Fallen eine Umdeutung in einen Kiindigungsausschluss, an-
dere nicht. Die Rechtsprechung ist hier uneinheitlich. Vermieter kon-
nen sich also nicht darauf verlassen, dass falsche Befristungsklau-
seln zumindest einen Kundigungsausschluss begrunden.

Laufzeit und Altvertrage

Fur Zeitmietvertrage gibt es keine gesetzliche Obergrenze. Mdglich
sind Befristungen von wenigen Monaten bis theoretisch zu 30 Jah-
ren. In der Praxis dauern sie meist ein bis vier Jahre. Bei langeren
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Zeitmietvertragen besteht ein erhohtes Risiko, dass der Befristungs-
grund vor Gericht nicht standhalt.

Altvertrage, die vor dem 1.9. 2001 geschlossen wurden, richten sich
nach dem damaligen Recht. Dazu gehdren auch Vertrage mit auto-
matischer Verlangerungsklausel. Solche Vereinbarungen kdnnen
heute noch wirksam sein und wirken unter Umstanden jahrzehnte-
lang fort.

Vor- und Nachteile von Zeitmietvertragen

Ein befristeter Mietvertrag hat Vorteile, bringt aber auch Risiken mit
sich.

Vorteile fiir Vermieter

¢ Automatisches Vertragsende: Das Mietverhaltnis lauft
nach Ablauf der Befristung ohne Kiindigung aus. Der Ver-
mieter muss keine Eigenbedarfskiindigung nachweisen.

¢ Planungssicherheit: Vermieter wissen bereits bei Vertrags-
schluss, wann die Wohnung wieder zur Verfugung steht,
etwa fUr Eigenbedarf oder geplante Baumaflinahmen.

o Reduziertes Risiko: Problematische Dauermietverhaltnisse
lassen sich durch eine Befristung vermeiden.

Nachteile fiir Vermieter

¢ Keine Mieterhohung wéahrend der Befristung: Ist im Ver-
trag nichts anderes vereinbart, sind Mieterhéhung nur sehr
eingeschrankt moglich.
Tipp: In dem Mietvertrag sollte eine Klausel enthalten sein,
wonach der Vermieter wahrend der Dauer des Zeitmietver-
trags berechtigt ist, nach dem Gesetz zulassige Mieterho-
hungen vorzunehmen.

¢ Risiko der Unwirksamkeit: Fehlt ein gesetzlich anerkannter
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und konkret formulierter Befristungsgrund, gilt der Vertrag als
unbefristet. Der Vermieter verliert damit die gewlinschte Pla-
nungssicherheit.

o Eingeschrankte Flexibilitat: Fallt der Befristungsgrund
weg, kann der Mieter ein unbefristetes Mietverhaltnis verlan-
gen. Zudem ist ein Wechsel der Begrindung wahrend der
Laufzeit nicht maoglich.

Sonderfille und regionale Besonderheiten

In Berlin gilt das Zweckentfremdungsverbotsgesetz: Kurzzeitvermie-
tungen von Wohnraum als Ferienwohnungen sind nur unter engen
Voraussetzungen zulassig. Zeitmietvertrage sind aber nicht pau-
schal ausgeschlossen, solange das Gesetz beachtet wird.

Ein weiterer Sonderfall ist die Zimmervermietung im Wohnraum des
Vermieters. Vermietet der Vermieter einzelne Zimmer in seiner eige-
nen Wohnung oder seinem Haus und stellt die Moblierung, gelten
ahnliche Regelungen wie beim vorubergehenden Gebrauch gem.
§ 549 Abs. 2 Nr. 1 BGB.

3.4 Kiindigungsausschluss

Die Vereinbarung einer Mindestmietdauer in Form eines Kindi-
gungsausschlusses ist ein wichtiger Bestandteil vieler Mietvertrage,
der sowohl Vermietern als auch Mietern klare Vorteile bieten kann.
Dabei geht es vor allem um Planungssicherheit und Schutz vor un-
erwarteten Kundigungen.

Allerdings gibt es rechtliche Vorgaben und Grenzen, die bei der
Festlegung einer solchen Vereinbarung unbedingt beachtet werden
mussen, um die Wirksamkeit sicherzustellen.
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Was ist ein Kundigungsausschluss bzw. eine Mindestmiet-
dauer?

Die Mindestmietdauer bezeichnet den Zeitraum, wahrend dessen
ein Mietvertrag nicht ordentlich geklndigt werden kann. Rechtlich
handelt es sich hierbei um einen sogenannten Kindigungsaus-
schluss, der vertraglich zwischen Vermieter und Mieter vereinbart
wird. Dieser Kindigungsausschluss bedeutet, dass beide Parteien
fur die vereinbarte Dauer auf ihr ordentliches Kindigungsrecht ver-
zichten.

Ein solcher Klndigungsausschluss kann in verschiedenen Formen
auftreten:

Zeitmietvertrag vs. unbefristeter Mietvertrag

Zum einen kann er bei einem Zeitmietvertrag (§ 575 BGB) bestehen,
also einem von Anfang an befristetem Mietverhaltnis, fir welches
eine ordentliche Kiindigung grundsétzlich ausgeschlossen ist. Zum
anderen kann er auch bei einem unbefristeten Mietvertrag vereinbart
werden, indem beide Parteien flr einen bestimmten Zeitraum auf ihr
Kidndigungsrecht verzichten.

Einseitiger vs. beidseitiger Kiindigungsausschluss

Der Kindigungsausschluss kann einseitig oder beidseitig gestaltet
werden, entweder nur der Mieter oder nur der Vermieter verzichtet
auf das Kindigungsrecht, oder aber beide Parteien verzichten
gleichermalfden auf ihr Recht zur ordentlichen Kiindigung.

FormulargemaRer Kiindigungsausschluss vs. Individualverein-
barung

Es gibt eine Unterscheidung danach, ob der Kiindigungsausschluss
formularmaRig, also durch vorformulierte Vertragsbedingungen, die
eine Partei — in diesem Fall meist der Vermieter — fir eine Vielzahl
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von Vertragen festlegt (sog. Allgemeine Geschéaftsbedingungen
oder AGB), oder als Individualvereinbarung zwischen den Vertrags-
parteien getroffen wird.

Solche Vereinbarungen sind grundsatzlich zulassig, solange sie den
Mieter nicht unangemessen benachteiligen. Mieter profitieren von ei-
nem Schutz vor Kundigungen aufgrund von Eigenbedarf, wahrend
Vermieter durch die Mindestmietdauer Planungssicherheit hinsicht-
lich der Mieteinnahmen erhalten.

Achtung: Wird der Kilindigungsausschluss flur ein Jahr oder langer
vereinbart, muss diese Vereinbarung unbedingt in Schriftform fest-
gehalten und unterschrieben werden (Schriftform gemal § 126
BGB), sonst ist sie unwirksam. Im besten Fall ist die Vereinbarung
auch im Mietvertrag selbst enthalten, wie z. B. in allen unseren Ver-
mieterpaketen. Die Klausel kann dann nachtraglich nicht mehr ein-
seitig verandert werden.

Ausnahme fiir Studenten

Eine Ausnahme zu der allgemeinen Méglichkeit, einen Kiindigungs-
ausschluss zu vereinbaren besteht bei Studenten. Da eine langere
vertragliche Bindung sie nach Ansicht der Rechtsprechung unange-
messen benachteiligen kann, sind Kundigungsverzichtklauseln mit
einer Dauer von zwei Jahren oder mehr bei Studenten unzulassig.

Dies gilt fur Kiindigungsausschlussvereinbarungen betreffend Zim-
mer oder Wohnungen, die speziell fir das Studium angemietet wer-
den, unabhangig davon, ob es sich bei der Vereinbarung um AGB
oder eine Individualvereinbarung handelt.

Wie vereinbart man einen Kiindigungsausschluss wirksam?
Welche Mindestmietdauer ist zuldssig?

Ublicherweise wird der Kiindigungsausschluss fir unbefristete Miet-
vertragen fUr einen Zeitraum von 12 bis 48 Monaten vereinbart.
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Vereinbarung fur den genannten Zeitraum werden von der Recht-
sprechung als wirksam angesehen.

Allgemeine Geschiftsbedingungen (AGB)

Bei der Verwendung von AGB gelten strengere rechtliche Vorgaben.
Nach § 307 Abs. 1 BGB dirfen AGB keine unangemessene Benach-
teiligung des Mieters enthalten.

Eine wechselseitige Mindestmietdauer von mehr als 48 Monate ist
unwirksam, da sie Mieter nach Ansicht der Rechtsprechung unan-
gemessen benachteiligt. Ein Kindigungsausschluss nur seitens des
Vermieters ist indes auch fir mehr als 48 Monate mdglich. Hier gibt
es keine Begrenzung.

Bei Staffelmieten ist es im gleichen Umfang maoglich, die ordentliche
Kindigung einseitig fur den Mieter auszuschlielen. Diese Regelung
gibt dem Vermieter die Sicherheit, dass die vereinbarten Mietstaffeln
auch tatsachlich eintreten und fir die gesamte Laufzeit wirksam wer-
den.

Individualvereinbarung

Bei einer individuell zwischen Mieter und Vermieter ausgehandelten
Vereinbarung (Individualvereinbarung) kann ein Kindigungsaus-
schluss grundsatzlich fir langer als vier Jahre gelten. Der Mieter
muss jedoch darauf hingewiesen werden, dass diese Regelung von
den gesetzlichen Grundsatzen abweicht.

Solche Individualvereinbarungen sind zuldssig. Allerdings kann die
Rechtsprechung im Einzelfall bestimmte Klauseln fir unwirksam er-
klaren, wenn sie als unangemessen (z. B. sittenwidrig nach § 138
BGB) oder nicht klar genug formuliert angesehen werden.

Eine langere Bindung ist bspw. dann nicht zuldssig, wenn es sich
um einen Staffelmietvertrag handelt, hier gilt eine maximale Frist von
vier Jahren, sowohl flir einseitige als auch beidseitige
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Individualvereinbarungen.

Allgemeine Geschiftsbedingungen (AGB) vs. Individualverein-
barung

Falls eine Individualvereinbarung eine zulassige Frist Uberschreitet,
wird sie nicht insgesamt unwirksam, lediglich der Uberschreitende
Teil entfallt (sofern die Klausel dahingehend korrekt formuliert ist).

Anders verhalt es sich bei AGB: Hier fuhrt eine unzulassige Frist
nicht nur zur teilweisen, sondern zur vollstdndigen Unwirksamkeit
der gesamten Klausel. Das bedeutet, dass der Kindigungsaus-
schluss in einem solchen Fall insgesamt entfallt und das Mietverhalt-
nis von Anfang an nach den gesetzlichen Kiindigungsregeln been-
det werden kann.

Fur die Vermieterpraxis bedeutet dies: Besonders bei individuell
ausgehandelten Vereinbarungen ist die Wahrscheinlichkeit hoher,
dass die Klausel einer gerichtlichen Uberpriifung standhalt.

Wann kann trotz Kiindigungsausschluss gekiindigt werden?

Wahrend der Mindestmietdauer bleibt das Recht des Vermieters zur
aulderordentlichen Kindigung aus wichtigem Grund nach § 543
BGB, bspw. bei Nichtzahlung der Miete oder unsachgemalfer Nut-
zung, bestehen.

Ein Recht des Mieters zur auf3erordentlichen Kindigung kann sich
aus folgenden Grinden ergeben:

o Eine neue Arbeitsstelle, die einen Umzug erforderlich macht

e Universitatswechsel des Mieters, der einen Umzug erforder-
lich macht

e Familiennachwuchs, wodurch die Wohnung zu klein wird

o Ein weiteres aulerordentliches Kindigungsrecht kann sich
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aus erheblichen Mangeln an der Mietsache ergeben.

Ob diese Grinde tatsachlich eine aullerordentliche Kundigung
rechtfertigen, entscheiden Gerichte jedoch unterschiedlich. In der
Praxis kommt es immer wieder zu variierenden Urteilen, da die Be-
wertung stark von den Umstanden des jeweiligen Einzelfalls ab-
hangt. Eine klare Linie gibt es dabei nicht, was die Rechtslage fur
Mieter und Vermieter manchmal schwer einschatzbar macht.

Eine einvernehmliche Vertragsaufhebung bleibt jederzeit mdglich.

3.5 Mietvertrag als AGB und Bedeutung

Mietvertrage sind in der Praxis nahezu immer vorformuliert und un-
terliegen daher regelmaRig den Regeln lGber Aligemeine Geschafts-
bedingungen (AGB). Dies hat erhebliche Auswirkungen auf die Wirk-
samkeit einzelner Vertragsklauseln.

Im folgenden Abschnitt wird erlautert, wann ein Mietvertrag als AGB

einzuordnen ist und welche rechtlichen Konsequenzen sich daraus
fur Vermieter und Mieter ergeben.

Einordnung des Mietvertrags als AGB

In der Praxis werden Mietvertrage nahezu ausnahmslos als vorfor-
mulierte Vertragswerke verwendet. Es handelt sich dabei regelma-
Rig um sogenannte Allgemeine Geschaftsbedingungen (AGB) im
Sinne der §§ 305 ff. BGB. AGB sind alle fur eine Vielzahl von Ver-
tragen vorformulierten Vertragsbedingungen, die eine Vertragspar-
tei der anderen bei Vertragsschluss stellt.

Fir die Einordnung als AGB ist es unerheblich,

e 0b es sich um einen vollstandig vorformulierten Formular-
mietvertrag handelt,
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e 0b einzelne Klauseln separat vereinbart werden,
e oder ob diese sogar handschriftlich in den Vertrag aufgenom-
men werden.

Entscheidend ist allein, dass die jeweilige Regelung nicht individuell
ausgehandelt, sondern vom Vermieter vorgegeben wurde und zur
mehrfachen Verwendung bestimmt ist. Auf die tatsachliche mehrfa-
che Verwendung kommt es nicht an.

Gerade im Mietrecht ist diese Einordnung von zentraler Bedeutung,
da Vermieter typischerweise standardisierte Vertragsmuster ver-
wenden, die eine Vielzahl von Regelungen zum Mietverhaltnis ent-
halten, etwa zu:

e Mietdauer und Kundigung,

e Betriebskosten,

e Schonheitsreparaturen,

e Nutzung der Wohnung und Tierhaltung.

Diese Praxis fuhrt dazu, dass der Mietvertrag rechtlich Gberwiegend
AGB-Charakter hat.

Eine echte Individualvereinbarung stellt demgegenuber die Aus-
nahme dar und setzt voraus, dass der Inhalt der jeweiligen Regelung
im konkreten Einzelfall tatsachlich zwischen den Parteien ausgehan-
delt wurde.

Die Einordnung als AGB ist nicht nur eine formale Frage, sondern
hat erhebliche rechtliche Konsequenzen, da solche Klauseln einer
gesetzlichen Inhaltskontrolle unterliegen. Darauf wird im folgenden
Abschnitt naher eingegangen.

Rechtliche Folgen der AGB-Eigenschaft

Wird ein Mietvertrag ganz oder teilweise als Allgemeine Geschéafts-
bedingung eingeordnet, unterliegt er der gesetzlichen Inhaltskon-
trolle nach §§ 307 ff. BGB. Diese Kontrolle dient dem Schutz des
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Mieters vor einseitig vorgegebenen und unangemessenen Vertrags-
regelungen.

Zentraler Mal3stab ist § 307 BGB. Danach sind Klauseln unwirksam,
wenn sie den Mieter entgegen den Geboten von Treu und Glauben
unangemessen benachteiligen. Eine solche Benachteiligung liegt
insbesondere vor, wenn:

o wesentliche Rechte oder Pflichten aus dem Mietverhaltnis
eingeschrankt werden,

e gesetzliche Leitbilder ohne sachlichen Grund erheblich ab-
geandert werden, oder

o die Regelung intransparent oder unverstandlich ist.

Die Folge einer unwirksamen Klausel ist nicht die Unwirksamkeit des
gesamten Mietvertrags, sondern lediglich der betroffenen Regelung.
An ihre Stelle tritt grundsatzlich die gesetzliche Regelung. Eine so-
genannte geltungserhaltende Reduktion findet nicht statt. Das be-
deutet: Eine zu weitgehende Klausel wird nicht auf ein zulassiges
Mal} ,zurechtgestutzt”, sondern entfallt vollstandig.

Fur Vermieter birgt dies erhebliche Risiken. Unwirksame Klauseln
fuhren haufig dazu, dass anstelle der gewlnschten vertraglichen
Regelung die — oftmals weniger vorteilhafte — gesetzliche Rechts-
lage gilt. Dies betrifft insbesondere typische Streitfelder wie Schon-
heitsreparaturen, Betriebskosten, Renovierungspflichten oder Ein-
schrankungen der Nutzung.

Fir Mieter stellt die AGB-Kontrolle hingegen ein wesentliches
Schutzinstrument dar. Sie verhindert, dass einseitig formulierte Ver-
tragsbedingungen zu Lasten des Mieters gehen und sichert ein aus-
gewogenes Vertragsverhaltnis.

Die rechtliche Einordnung als AGB hat damit unmittelbare praktische
Bedeutung fur die Wirksamkeit zahlreicher mietvertraglicher Klau-
seln und sollte sowohl von Vermietern als auch von Mietern
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sorgfaltig bericksichtigt werden.

Abgrenzung AGB zur Individualvereinbarung

Von den Allgemeinen Geschaftsbedingungen ist die Individualver-
einbarung abzugrenzen. Diese liegt nur vor, wenn eine Vertragsre-
gelung im konkreten Einzelfall tatsachlich zwischen den Parteien
ausgehandelt wurde.

An das ,Aushandeln® werden in der Rechtsprechung strenge Anfor-
derungen gestellt. Es genligt nicht, dass der Mieter eine Klausel le-
diglich zur Kenntnis nimmt oder unterschreibt. Vielmehr muss:

o der Vermieter den Inhalt der Regelung ernsthaft zur Disposi-
tion stellen,

o dem Mieter eine echte Einflussmadglichkeit auf die Ausgestal-
tung eingeraumt werden, und

e ein tatsachlicher Verhandlungsspielraum bestehen.

Die Beweislast daflir, dass eine Individualvereinbarung vorliegt, tragt
grundsatzlich der Vermieter. In der Praxis ist dieser Nachweis regel-
maRig schwierig zu flhren, da konkrete Verhandlungssituationen
und alternative Gestaltungsmdglichkeiten dargelegt werden mis-
sen.

Liegt tatsachlich eine Individualvereinbarung vor, unterliegt diese
nicht der AGB-Kontrolle. Sie ist grundsatzlich wirksam, solange sie
nicht gegen gesetzliches Verbot (§ 134 BGB) oder die guten Sitten
(§ 138 BGB) verstoft.

Besonderheiten bei Zusatzvereinbarungen

In der Praxis werden Mietvertrage haufig durch Zusatzvereinbarun-
gen erganzt, etwa zu Schdnheitsreparaturen, Renovierungspflichten
oder zur Nutzung der Wohnung. Dabei besteht haufig die Fehlan-
nahme, dass solche Zusatzvereinbarungen automatisch als Indivi-
dualvereinbarung gelten.
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Dies ist jedoch nicht der Fall. Auch Zusatzvereinbarungen sind in der
Regel als AGB einzuordnen, wenn sie:

e vorformuliert wurden, oder
e erkennbar fur eine mehrfache Verwendung bestimmt sind.

Dies gilt sogar dann, wenn die Regelung:

¢ handschriftlich in den Vertrag aufgenommen wird, oder
e in einem gesonderten Dokument vereinbart ist.

Entscheidend ist allein, ob die Klausel tatsachlich ausgehandelt
wurde. Fehlt es daran, unterliegt auch die Zusatzvereinbarung der
AGB-Kontrolle.

Gerade bei Zusatzvereinbarungen liegt eine erhebliche praktische
Fehlerquelle. Vermieter gehen haufig davon aus, durch individuelle
Formulierungen strengere Regelungen wirksam vereinbaren zu kon-
nen. Tatsachlich werden solche Klauseln von Gerichten jedoch oft
als AGB eingeordnet und an den strengen Malistaben der §§ 307 ff.
BGB gemessen, mit der Folge, dass sie nicht selten unwirksam sind.

Fir eine wirksame Individualvereinbarung ist daher entscheidend,
dass der Aushandlungsprozess dokumentiert wird und im Streitfall
nachvollziehbar dargelegt werden kann.

Praktische Bedeutung fiir Vermieter und Mieter

Die Einordnung des Mietvertrags als AGB hat erhebliche praktische
Auswirkungen fur beide Vertragsparteien und ist einer der zentralen
Punkte im Mietrecht.

Fur Vermieter liegt das groflte Risiko darin, dass unwirksame Klau-
seln vollstandig entfallen. Dies flhrt haufig dazu, dass anstelle der
gewinschten vertraglichen Regelung die gesetzliche — oftmals deut-
lich strengere oder nachteilige — Rechtslage gilt. Typische Konse-
quenzen sind etwa:
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e keine wirksame Ubertragung von Schénheitsreparaturen,

o keine Verpflichtung des Mieters zu bestimmten Renovie-
rungsmafnahmen, und

e eingeschrankte Gestaltungsmdglichkeiten bei Nutzung und
Verhalten in der Wohnung.

Da eine geltungserhaltende Reduktion nicht stattfindet, kann eine
,ZU weitgehende® Klausel nicht teilweise aufrechterhalten werden,
sondern istinsgesamt unwirksam. Fur Vermieter bedeutet dies, dass
eine rechtlich korrekte und ausgewogene Vertragsgestaltung ent-
scheidend ist. Der Einsatz ungeprifter Muster oder vermeintlich
Lstrenger Zusatzklauseln fihrt in der Praxis haufig zu genau dem
Gegenteil des Gewollten.

Fur Mieter stellt die AGB-Kontrolle hingegen ein wesentliches
Schutzinstrument dar. Sie verhindert, dass einseitig vorgegebene
Vertragsbedingungen zu unangemessenen Belastungen flihren.
Selbst wenn der Mieter eine Klausel unterschrieben hat, kann diese
unwirksam sein, wenn sie gegen die gesetzlichen Vorgaben ver-
stoRt.

In der Praxis zeigt sich daher, dass Vermieter ausschlielich rechts-
anwaltlich erstellte Vertragsmuster verwenden sollten (wie bspw. die
Vermieterpakete von opacta) und Zusatzvereinbarungen sorgfaltig
gestalten sollten.

Die AGB-Kontrolle ist damit kein rein theoretisches Instrument, son-
dern hat unmittelbare Auswirkungen auf die Durchsetzbarkeit miet-
vertraglicher Regelungen im Alltag.
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4. Mietsicherheiten

4.1 Kaution

Als Vermieter ist es sinnvoll zu Beginn des Mietverhaltnisses eine
Sicherheitsleistung zu fordern (Mietsicherheit). Neben einer Biirg-
schaft oder Kautionsversicherungen ist die Barkaution hierbei die
am haufigsten gewahlte und oft beste Option, um sich als Vermieter
abzusichern.

Was ist eine Mietkaution?

Eine Mietkaution ist allgemein gesprochen jede Sicherheitsleistung
des Mieters an den Vermieter. Eine Barkaution ist eine Geldsumme,
die der Mieter dem Vermieter zu Beginn des Mietverhaltnisses zahlt
bzw. bei diesem hinterlegt.

Der Vermieter ist durch die Kaution gegen Mietausfalle, nicht ge-
zahlte Betriebskosten, durch den Mieter verursachte Schaden an
der Wohnung oder nicht durchgefiihrte Schénheitsreparaturen ab-
gesichert. Zwar ist nicht gesetzlich geregelt, dass der Mieter eine
Mietkaution zahlen muss, dies sollte aber unbedingt vertraglich ver-
einbart werden.

Welche Alternativen gibt es zu einer Barkaution?

Mit einer Barkaution ist nicht unbedingt die Ubergabe von Bargeld
gemeint. Wird die Kaution hingegen wirklich in Bar Ubergeben, sollte
die Ubergabe durch eine Quittung festgehalten werden.

Die wohl meistgenutzte Kaution ist eine einfache Banklberweisung
des Mieters an den Vermieter. Hierzu bestehen aber auch zahlrei-
che Alternativen.

Zunachst kann der Mieter ein Mietkautionskonto als Sparbuch
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einrichten und das Sparbuch an den Vermieter verpfanden. Dies er-
folgt u. a. mit Ubergabe des physischen Sparbuchs. Diese Variante
ist eher uniblich, weil umstandlich. AuRerdem sind die Zinsen eines
Sparbuchs zurzeit (flir den Mieter) sehr unattraktiv.

Auch kann die Uberweisung auf ein Treuhandkonto erfolgen. Dieses
wird vom Vermieter eingerichtet und ist rechtlich klar von dessen
Vermobgen getrennt.

Soll ,nicht wirklich Geld flieRen”, kann auch eine Blrgschaft von Pri-
vatpersonen oder einer Bank abgegeben werden. Eine weitere Mog-
lichkeit ist der Abschluss einer Mietkautionsversicherung.

Eher exotische Varianten einer Mietkaution sind ein Bausparvertrag,
ein Mietkautionsdepot oder Tagesanleihen.

Wie hoch darf die Kaution maximal sein?

Die Mietkaution darf nach § 551 Abs. 1 BGB hdéchstens das Dreifa-
che der auf einen Monat entfallenden Miete ohne die als Pauschale
oder als Vorauszahlung ausgewiesenen Betriebskosten betragen.
MaRgeblich ist also die Nettokaltmiete (ohne Betriebskostenvoraus-
zahlung!).

Betragt die Nettokaltmiete also bspw. 750,00 €, so darf die Kaution
maximal 2.250,00 € (3x 750,00 €) betragen. Vermieter sollten den
gesetzlichen Rahmen unbedingt ausnutzen und sich nicht auf eine
niedrigere Kaution einlassen. Denn die Kaution ist letztlich die beste,
eventuell sogar einzige Absicherung, die bei durch den Mieter ver-
ursachten Schaden besteht.

Wird eine hohere Kaution vereinbart oder fordert der Vermieter eine
hohere, so muss der Mieter diese nicht bezahlen. Sollte der Mieter
erst nach Zahlung der Kaution merken, dass diese mehr als 3 Net-
tokaltmieten betragt, kann er die Rickzahlung des zu viel gezahlten
Betrags verlangen.
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Wenn der Mieter allerdings von sich aus anbietet, eine hohere Kau-
tion zu zahlen, ist dies mdglich. Manche Mieter mit schlechter Boni-
tat bieten dies an, um dem Vermieter eine bessere Sicherheit zu ge-
ben, wenn sie die Wohnung sonst vielleicht nicht erhalten wirden.
Hierbei ist aber Vorsicht geboten. Denn im Nachhinein kann es
schwer sein, nachzuweisen, dass nicht eigentlich der Vermieter die
héhere Kaution gefordert hat.

Zu beachten ist auch, dass eine spatere Erhohung der Nettokalt-
miete nicht dazu fuhrt, dass sich die Kaution erhoht und der Mieter
Geld nachzahlen muss. Eine Vereinbarung einer entsprechenden
Erhdhung der Kaution ist unwirksam.

Kautionszahlung

Die Mietkaution ist mit Beginn des Mietverhaltnisses fallig. Hierbei
kommt es nicht unbedingt auf den Zeitpunkt des Einzugs an. Ent-
scheidend ist der im Mietvertrag vereinbarte Zeitpunkt.

Erfolgt die Zahlung der Mietkaution durch Uberweisung oder Uber-
gabe von Bargeld, so kann der Mieter von seinem Recht, die Kaution
nach § 551 Abs. 2 BGB in drei gleichen Raten zu zahlen Gebrauch
machen. Die zweite bzw. dritte Rate ist jeweils zum Anfang des
nachsten bzw. Ubernachsten Mietmonats (Anfang) fallig.

Auch wenn dies unzulassig ist, machen viele Vermieter die Zusage
zum Mietvertrag davon abhangig, dass der Mieter die Kaution direkt
bezahlt. Aber auch wenn dies bspw. mundlich vereinbart wurde, hat
der Vermieter keine Handhabe, falls der Mieter sich doch auf sein
Recht zur Ratenzahlung beruft. Wurde eine Mietburgschaft oder
Kautionsversicherung vereinbart, so ist diese jeweils direkt zum Be-
ginn des Mietverhaltnisses fallig.

Was passiert, wenn der Mieter die Kaution nicht zahlt?

Zahlt der Mieter die Kaution nicht, so ist der Vermieter zur
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aulierordentlichen, fristlosen Kindigung berechtigt. Dies ergibt sich
aus nach § 569 Abs. 2a BGB, der normiert, dass die Nichtleistung
einer Sicherheit (Mietkaution) ein wichtiger Grund zur Kundigung
nach § 543 Abs. 1 BGB sein kann. Ein solcher wichtiger Grund liegt
vor, wenn der Mieter mit einem Betrag der Mietkaution in Verzug ist,
der der zweifachen Monatsmiete (2x Nettokaltmiete) entspricht. Eine
vorherige Abmahnung ist zur Kiindigung nicht erforderlich.

Wenn der Mieter nach Erklarung der fristlosen Kindigung die Kau-
tion in voller Héhe zahlt, wird die Kindigung bzw. der Kindigungs-
grund ,geheilt“ und das Mietverhaltnis besteht weiter.

Wie bereits an dem ,a“ des § 569 Abs. 2a BGB zu erkennen ist,
wurde dieser Absatz nachtraglich ins Burgerliche Gesetzbuch (BGB)
aufgenommen. Die Rechtslage bei Mietverhaltnissen, die vor dem
Inkrafttreten der Mietrechtsreform von 2013 abgeschlossen wurden,
ist daher unklar. Die meisten Gerichte gehen auch hier von einem
Recht zur fristlosen Klndigung aus, fordern aber eine vorherige Ab-
mahnung.

Wie muss die Kaution angelegt werden?

Nach § 551 BGB ist der Vermieter verpflichtet, eine ihm als Sicher-
heit Uberlassene Geldsumme bei einem Kreditinstitut zu dem fur
Spareinlagen mit dreimonatiger Kundigungsfrist Ublichen Zinssatz
anzulegen. Da das Gesetz also keinen fixen Zinssatz vorgibt, muss
die Mietkaution einfach zu den Ublichen Zinskonditionen angelegt
werden.

Die Zinsertrage stehen dem Mieter zu. Dieser muss die Zinsertrage
mit Einkommenssteuer versteuern. Hierzu muss der Vermieter ihm
einen Nachweis Uber die angefallenen Zinsen geben.

Das Mietkautionskonto kann sowohl unter Namen des Mieters (mit
Verpfandung an den Vermieter) als auch unter Namen des Vermie-
ters geflihrt werden. Allerdings muss das Konto strikt vom Ubrigen
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Vermoégen des Vermieters getrennt sein. Eine Vermischung mit dem
Ubrigen Vermdgen des Vermieters oder dergleichen, kénnte unter
den Straftatbestand der Untreue nach § 266 StGB fallen.

Der Mieter kann verlangen, dass ihm nachgewiesen wird, dass die
Kaution ordnungsgemaf angelegt und verzinst wurde.

Wofur darf die Kaution eingesetzt werden?

Der Vermieter kann die Kaution nach Beendigung des Mietverhalt-
nisses einbehalten, wenn er noch offene Forderungen gegen den
Mieter hat oder dieser beim Auszug Schaden verursacht hat. Die
Kaution sichert also u. a. folgende Anspriiche des Vermieters ab:

e Schaden an der Mietwohnung

e Mietruckstande

¢ Nicht gezahlte Betriebskostenvorauszahlungen

¢ Noch offene Nachzahlungen von Betriebskosten

e Noch zu erwartende Nachzahlungen von Betriebskosten
(nach der noch zu erstellenden Betriebskostenabrechnung)

o Erforderliche, aber nicht durchgefiihrte Schénheitsreparatu-
ren

Darf der Mieter die Kaution ,,abwohnen*“?

Immer wieder kommt es vor, dass Mieter kurz vor Ende des Mietver-
haltnisses die letzten Mietzahlungen einstellen und den Vermieter
darauf verweisen, die offenen Betrage einfach mit der Mietkaution
zu verrechnen. Dieses Vorgehen wird umgangssprachlich als ,Ab-
wohnen der Kaution® bezeichnet.

Dies ist jedoch, ohne Zustimmung des Vermieters, rechtlich nicht zu-
lassig.

Die Mietkaution dient dazu, samtliche Anspriche des Vermieters
aus dem Mietverhaltnis bis zu dessen endgultiger Abwicklung abzu-
sichern.

55



Wirde der Mieter die Kaution bereits vor Ende des Mietverhaltnisses
Lverbrauchen®, ware diese Sicherungsfunktion nicht mehr gewahr-
leistet. Deshalb bleibt der Mieter verpflichtet, die vereinbarte Miete
bis zum Ende des Mietverhaltnisses vollstandig zu zahlen.

Zahlt der Mieter die Miete nicht mehr, kann der Vermieter die offenen
Betrage als Mietruckstand geltend machen und diese spater mit der
Kaution aufrechnen.

Wie muss die Kaution nach Mietende abgerechnet werden?

Nach Beendigung des Mietverhaltnisses muss der Vermieter tGber
die Mietkaution abrechnen und ein eventuell verbleibendes Gutha-
ben an den Mieter auszahlen.

Eine ordnungsgemafe Kautionsabrechnung muss nachvollziehbar
darstellen:

¢ die eingezahlte Kautionssumme
o die angefallenen Zinsen
e mdgliche Abzuge fur Forderungen des Vermieters

Die Abrechnung muss so gestaltet sein, dass der Mieter nachvoll-
ziehen kann, wie sich der Auszahlungsbetrag ergibt. Grundlage hier-
fur ist § 259 BGB, der eine geordnete Zusammenstellung der Ein-
nahmen und Ausgaben verlangt.

Macht der Vermieter Abzlige geltend, etwa wegen Schaden an der
Wohnung, sollte er diese durch Rechnungen oder Kostenvoran-
schlage belegen.

Erst nachdem alle berechtigten Forderungen beriicksichtigt wurden,
ist der verbleibende Betrag an den Mieter auszuzahlen.

Wie lange darf der Vermieter die Kaution nach Riickgabe der
Wohnung einbehalten?

Die  Mietkaution muss grundsatzlich nach Ende des
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Mietverhaltnisses an den Mieter zurickgegeben werden. Die bis da-
hin angefallenen Zinsen missen ebenfalls an den Mieter gezahlt
werden.

Wann genau die Kaution jedoch zurickgezahlt werden muss, ist
nicht gesetzlich geregelt. Der Anspruch auf Rickzahlung der Miet-
kaution entsteht unverziglich nach Beendigung des Mietverhaltnis-
ses. Allerdings hat der Vermieter eine Priifungs- und Uberlegungs-
frist. Der Vermieter darf also zunachst tberprifen, ob Schaden an
der Wohnung vorhanden sind oder bspw. die geschuldeten Schon-
heitsreparaturen nicht durchgefiihrt wurden. Nach der Rechtspre-
chung ist hier eine Frist von ca. 3 bis 6 Monaten zulassig. Die ge-
naue Dauer hangt aber stark davon ab, ob es Schaden oder sonstige
Haftungsfalle gibt bzw. geben kénnte oder nicht.

Ist es bspw. sehr wahrscheinlich, dass der Mieter Betriebskosten
nachzahlen muss, so darf die Kaution grundsatzlich in angemesse-
ner Hohe bis zur Betriebskostenabrechnung einbehalten werden.

Steht nach der Prifungs- und Uberlegungsfrist fest, dass keine An-
spriche des Vermieters gegen den Mieter bestehen, so muss er die
Kaution zurtuckzahlen.

Der Rickzahlungsanspruch des Mieters verjahrt gemaR § 195 BGB
nach drei Jahren.

Wann verjahren Anspriuche wegen Schaden an der Wohnung?

Anspriiche des Vermieters wegen Beschadigungen oder Ver-
schlechterungen der Mietwohnung verjdhren vergleichsweise
schnell. Nach § 548 BGB betragt die Verjahrungsfrist hierfur sechs
Monate.

Die Frist beginnt mit dem Zeitpunkt, in dem der Vermieter die Woh-
nung zurickerhalt, also in der Regel mit der Ruckgabe der Schlus-
sel.
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Innerhalb dieser Frist muss der Vermieter seine Anspriiche zumin-
dest geltend machen. Verstreicht die Frist, kann der Vermieter Scha-
densersatzanspriche grundsatzlich nicht mehr durchsetzen.

Aus diesem Grund sollten Vermieter die Wohnung bei der Rlickgabe
sorgfaltig prifen und vorhandene Schaden maoglichst friih dokumen-
tieren.

Ubergang der Kaution bei Verkauf der Immobilie

Wird eine vermietete Immobilie verkauft, stellt sich haufig die Frage,
was mit der hinterlegten Mietkaution geschieht.

Nach § 566a BGB ftritt der Kaufer der Immobilie automatisch in die
Rechte und Pflichten aus der Mietkaution ein. Das bedeutet, dass
der neue Eigentumer bei Beendigung des Mietverhaltnisses Uber die
Kaution abrechnen und ein Guthaben an den Mieter auszahlen
muss.

Dies gilt grundsatzlich auch dann, wenn der Verkaufer die Kaution
tatsachlich nicht an den Kaufer weitergeleitet hat. Fir den Mieter ist
also allein entscheidend, wer zum Zeitpunkt der Riickgabe der Woh-
nung Vermieter ist.

Der friihere Vermieter kann allerdings weiterhin gegeniber dem
Mieter und dem neun Vermieter haften, wenn die Kaution nicht ord-
nungsgemalf an den Kaufer/neuen Vermieter Ubertragen wurde.

Zusammenfassung

Eine Mietkaution ist zwar nicht gesetzlich vorgeschrieben, dient dem
Vermieter aber als wichtige Sicherheit fir zuklnftige Anspriiche ge-
gen den Mieter. Sie muss ausdrucklich vereinbart werden und darf
maximal 3 monatliche Nettokaltmieten betragen. Der Mieter hat das
Recht zur Teilzahlung der Kaution in 3 gleichen Monatsraten. Der
Vermieter muss die Kaution getrennt von seinem restlichen Vermo-
gen anlegen. Fur die Rickzahlung besteht eine Uberlege und
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Prufungsfrist des Vermieters von 3 bis 6 Monaten.

4.2 Burgschaft

Oft kdnnen Studenten, Auszubildende oder andere finanzschwache
(junge) Mieter keine Kaution zahlen. Ohne Kaution fehlt dem Ver-
mieter jedoch die wohl effektivste Absicherung gegen Mietausfalle.
Doch es gibt Alternativen zur Barkaution, die Vermieter in Betracht
ziehen konnen.

Eine gangige Losung ist die Burgschaft von Dritten, meistens von
den Eltern des Mieters. In diesem Fall haftet der Blirge neben dem
Mieter flir mégliche Mietschaden und Mietausfalle. Diese Privatblrg-
schaft kann dem Vermieter eine ahnliche Sicherheit bieten wie eine
normale Barkaution.

Neben einer solchen Privatbirgschaft besteht auch die Mdglichkeit,
eine Burgschaft von Versicherungen (Mietkautionsversicherung)
oder Banken (Bankburgschaft) einzuholen. Diese Formen der Blirg-
schaft bieten zusatzliche Absicherungsmdglichkeiten und sind oft
auch fur die Mieter einfacher zu handhaben.

Gerade bei der Vermietung von Wohnraum gibt es jedoch eine Viel-
zahl von Sonderregelungen, die die Nutzung von Burgschaften ein-
schranken oder fehleranfallig machen kénnen. Damit Sie als Ver-
mieter keine unangenehmen Uberraschungen erleben, ist es wich-
tig, die Burgschaft rechtlich ordnungsgemaf zu vereinbaren und alle
relevanten Aspekte zu beachten. Im Extremfall kann sogar ein straf-
rechtliches Risiko fur Vermieter bestehen (Veruntreuung der Miet-
kaution).
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Mietburgschaft durch eine Privatperson

Was ist eine Mietbiirgschaft?

Eine Burgschaft nach § 765 BGB ist ein Vertrag, bei dem der Biirge
einem Glaubiger (Vermieter) verspricht, die Verbindlichkeiten eines
Schuldners (Mieters) zu zahlen, falls der Schuldner (Mieter) dies
nicht kann oder will. Dies umfasst sowohl Schaden, die der Mieter
verursacht als auch Mietausfalle.

Im Rahmen einer Wohnraummiete ist aber zu beachten, dass nur
solche Verpflichtungen des Mieters erfasst sind, die sich unmittelbar
aus dem Mietvertrag ergeben.

Besonders wichtig ist, dass die Burgschaft den Héchstbetrag von
drei Nettokaltmieten nach § 551 Abs. 1 BGB nicht Uberschreiten
darf. Ist dies der Fall, ist die Burgschaft unwirksam. Wenn neben der
Burgschaft noch eine Kaution oder sonstige Sicherheit vereinbart ist,
muss darauf geachtet werden, dass alle Sicherheiten zusammen
den Hochstbetrag nicht Uberschreiten dirfen. Wenn also bspw. eine
Kaution in Hohe von zwei Nettomonatsmieten vereinbart ist, darf die
Burgschaft maximal die Héhe einer weiteren Nettomonatsmiete be-
tragen.

Wer kann alles Biirge sein?

Grundsatzlich kann jeder Birge sein. Er muss nur volljahrig und un-
beschrankt geschaftsfahig sein. Natilrlich ist es flir den Glaubiger
bzw. Vermieter aber wichtig, dass die burgende Person selbst eine
gute Bonitat hat. Sollte sich keine solche Person bereit erklaren, die
Burgschaftserklarung abzugeben, kann auch auf eine Mietkautions-
versicherung oder Bankblrgschaft zurlickgegriffen werden, hierzu
unten mehr.
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Wie vereinbart man eine wirksame Biirgschaft?

Eine Mietburgschaft bedarf der Schriftform nach § 126 BGB und
muss sowohl den Birgen, den Glaubiger (Vermieter) als auch den
Hauptschuldner (Mieter) ausdricklich nennen. Es sollte auch der ge-
naue Gegenstand, also die Nutzung der Blrgschaft als Ersatz fir
eine Mietkaution, genannt werden.

Wie bereits erklart, muss darauf geachtet werden, dass die Biirg-
schaft auf den Hoéchstbetrag von drei Nettomonatsmieten ,gede-
ckelt“ ist. Bietet der Birge von sich aus eine Birgschaft flir einen
héheren Betrag an, um den Vermieter zum Abschluss des Mietver-
trags zu bewegen, ist dies aber zulassig. Da dies sowieso selten
passiert und im Nachhinein sehr schwer zu beweisen sein kann, soll-
ten sich Vermieter hierauf besser nicht einlassen.

Eine Burgschaft auf erstes Anfordern ist im Rahmen eines Mietver-
haltnisses nicht zuldssig und kann daher nicht vereinbart werden.
Hierzu unten mehr.

Eine Burgschaft kann aber auch gemaf § 138 BGB sittenwidrig und
daher unwirksam sein. Dies kann dann der Fall sein, wenn der Blrge
mit der Zahlung der Forderung finanziell erheblich Uberfordert ist und
die Birgschaftserklarung nur abgegeben hat, weil der Hauptschuld-
ner (Mieter) in einem engen emotionalen Verhaltnis zu ihm steht und
er das wirtschaftliche Risiko nicht realistisch eingeschatzt hat. Dies
greift also insbesondere bei Familienangehdrigen oder Ehepartnern.

Eine Nichtigkeit nach § 138 BGB kann auch dann die Folge sein,
wenn der Vermieter oder Hauptschuldner dem Burgen die Burg-
schaft aufgedrangt hat und hierbei die Unerfahrenheit oder das Be-
stehen einer Zwangslage beim Blrgen ausgenutzt hat.
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Unterformen und Ausgestaltungen von Burgschaften

Was ist eine selbstschuldnerische Biirgschaft?

Im Grundfall einer Birgschaft muss der Vermieter im Schadensfall
zunachst gegen den Mieter vorgehen. Dies umfasst auch eine
Zwangsvollstreckung beim Mieter. Erst wenn dies erfolglos geblie-
ben ist, muss der Burge die offene Forderung zahlen. Da dies sehr
zeitaufwendig und vor allem teuer ist (anfallende Gerichts- und
Rechtsanwaltsgeblhren), ist es flr Vermieter sinnvoll eine soge-
nannte selbstschuldnerische Blrgschaft zu fordern.

Bei einer selbstschuldnerischen Blirgschaft kann sich der Vermieter
direkt an den Blirgen wenden. Juristisch gesprochen wird auf die
Einrede der Vorausklage gemaR § 773 BGB verzichtet. Die Einrede
der Vorausklage nach § 771 BGB gibt dem Blirgen das Recht, den
Vermieter zunachst auf ein Vorgehen gegen den Mieter zu verwei-
sen.

Was ist eine Biirgschaft auf erstes Anfordern?

Bei einer Burgschaft auf erstes Anfordern muss der Blrge leisten,
wenn der Glaubiger (Vermieter) die Zahlung anfordert. Anders als
bei einer selbstschuldnerischen Birgschaft ist es hier nicht erforder-
lich, das Bestehen einer Verbindlichkeit (z. B. aufgrund eines durch
den Mieter verursachten Schaden) schlissig darzulegen. Der Blirge
muss direkt zahlen und kann das Geld, falls die Verbindlichkeit nicht
bestand, erst in einem Rickzahlungsprozess zurlickfordern.

Die Zahlungspflicht besteht nur dann nicht, wenn die Aufforderung
zur Zahlung rechtsmissbrauchlich ist. Dies kann bspw. der Fall sein,
wenn es offenkundig ist, dass der Sicherungsfall nicht vorliegt.

Eine Blrgschaft auf erstes Anfordern ist bei Wohnraummieten aber
unzulassig, wenn sie im Rahmen von AGB vereinbart wurde. Als
uberraschende Klausel nach § 305¢c BGB wird eine solche
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Vereinbarung nicht Vertragsbestandteil. Darlber hinaus ist sie auch
nach § 307 BGB unwirksam.

Biirgschaft zusatzlich zur Kaution — Ubersicherung vermeiden

Grundsatzlich ist es zulassig, mehrere Sicherheiten nebeneinander
zu vereinbaren. Das Gesetz macht keine Vorgaben, ob der Mieter
eine Barkaution, eine Burgschaft oder eine Kombination aus beidem
leisten muss.

Héchstgrenze nach § 551 BGB

Entscheidend ist jedoch die gesetzliche Begrenzung in § 551 Abs. 1
BGB. Die Gesamtsumme aller Sicherheiten darf hochstens drei Net-
tokaltmieten betragen. Diese Hochstgrenze gilt also nicht nur fir
jede einzelne Sicherheit, sondern fiir alle vereinbarten Sicherheiten
zusammen. Ein Beispiel verdeutlicht dies: Leistet der Mieter eine
Kaution in Hohe von zwei Monatsmieten, kann daneben eine Blrg-
schaft in Hohe einer weiteren Monatsmiete wirksam vereinbart wer-
den. Eine zuséatzliche Blrgschaft tUber zwei Monatsmieten wirde
hingegen die Obergrenze Uberschreiten und ist unwirksam.

Rechtsfolgen bei Ubersicherung

Kommt es zu einer Ubersicherung, hat dies zur Folge, dass die Ver-
einbarung nur teilweise wirksam ist. Der Mieter muss in diesem Fall
lediglich die gesetzlich zuldssige Sicherheit leisten. Regelmalig
bleibt die Kautionsvereinbarung wirksam, wahrend die Burgschafts-
verpflichtung von Anfang an nichtig ist. Der Vermieter kann sich also
nur an der Barkaution bedienen, nicht jedoch den Burgen in An-
spruch nehmen. Auch der Blirge kann sich auf dieses Recht berufen
und eine Zahlung verweigern.

Ausnahmen von der Héchstgrenze

Von diesem Grundsatz kennt die Rechtsprechung jedoch zwei
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Ausnahmen:

Zum einen ist eine sogenannte freiwillige Burgschaft zulassig. Diese
liegt vor, wenn ein Biirge — etwa Eltern fir ihre studierenden Kinder
— dem Vermieter von sich aus eine Blrgschaft anbietet, ohne dass
dies Voraussetzung fir den Abschluss des Mietvertrages ist.

Zum anderen wird auch die sogenannte Rettungsbiirgschaft aner-
kannt: Stellt ein Birge wahrend eines laufenden Mietverhaltnisses
eine Sicherheit, um eine drohende Kiundigung wegen Mietrtckstan-
den abzuwenden, darf die Blrgschaft auch tber die Grenze von drei
Nettokaltmieten hinausgehen.

Beendigung der Mietbiirgschaft

Grundsatzlich endet die Mietblrgschaft mit dem Ende des Mietver-
haltnisses. Dies gilt jedoch nur, wenn der Mieter die Wohnung ver-
tragsgemaf an den Vermieter tibergeben hat und keine offenen For-
derungen mehr bestehen.

Es besteht grundsatzlich auch die Mdglichkeit der Kindigung einer
Mietburgschaft. In diesem Fall hat der Vermieter ein Recht auf eine
alternative Sicherheit. Es sollte also schon bei Abschluss des Miet-
vertrags geregelt werden, wie diese Sicherheit (z. B. die Zahlung ei-
ner (Bar-)Kaution) aussehen soll.

Wurde eine Mietkautionsversicherung oder eine Bankburgschaft
vereinbart, muss der Vermieter bei Beendigung des Mietverhaltnis-
ses die Burgschaftsurkunde an die Versicherung bzw. die Bank zu-
rickgeben. Wenn nach Rickgabe doch noch Forderungen entste-
hen bzw. bekannt werden, muss sich der Vermieter direkt an die
Versicherung oder Bank wenden.

Zusammenfassung

Eine Mietblrgschaft ist eine Alternative zur Zahlung einer Kaution
und dient dem Vermieter als Sicherheit flur Verpflichtungen des
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Mieters, die sich unmittelbar aus dem Mietvertrag ergeben. Der
Bilrge ist verpflichtet einzuspringen, falls der Mieter nicht zahlen
kann.

Eine Mietburgschaft muss schriftlich (§ 126 BGB) vereinbart werden
und alle beteiligten Parteien ausdricklich nennen. Der Hochstbetrag
der Mietburgschaft darf drei Nettomonatsmieten nicht Gberschreiten.

Eine selbstschuldnerische Burgschaft ist grundsatzlich zulassig und
ermoglicht es dem Vermieter, sich direkt an den Burgen zu wenden.
Eine Burgschaft auf erstes Anfordern hingegen ist bei Verwendung
von Musterformularen fir Wohnraummieten nicht moglich.

Dennoch ist zu beachten, dass der Vermieter im Schadensfall nicht
einfach das Geld einbehalten kann, da keine Kaution vorhanden ist.
Stattdessen muss er sich an den Birgen wenden und diesen even-
tuell verklagen bzw. eine Zwangsvollstreckung erwirken. Bei einer
Barkaution hat der Vermieter das Geld bereits und der Mieter muss
es zurlickfordern, anstatt dass der Vermieter dem Blrgen hinterher-
laufen muss.

4.3 Mietkautionsversicherung

Wenn der Mieter keine Kaution leisten kann und auch niemand sonst
bereit ist, zu blrgen, kdnnen neben einer Burgschaft von Privatper-
sonen auch Versicherungen oder Banken zur Sicherung des Ver-
mieters genutzt werden.

Bestimmte Versicherungen bieten Mietkautionsversicherungen an.
Je nach Anbieter variieren die Konditionen stark. Der Mieter tragt die
Abschlusskosten und Bearbeitungsgebihren. Im Gegenzug burgt
die Versicherung fur eventuelle Verbindlichkeiten des Mieters ge-
genuber dem Vermieter. Auch die Mietkautionsversicherung ist auf
drei  Nettokaltmieten begrenzt. Im Regelfall wird eine
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selbstschuldnerische Burgschaft gewahlt. Es ist jedoch auch mog-
lich, eine Blrgschaft auf erstes Anfordern zu vereinbaren. In diesem
Fall zahlt die Versicherung direkt ohne weitere Prifung.

Bei einer Mietkautionsversicherung burgt die Versicherung ahnlich
wie eine Privatperson und zahlt nur dann, wenn auch eine Verbind-
lichkeit entstanden ist.

4.4 Mietausfallversicherung

Die Mietausfallversicherung (umgangssprachlich auch Mietnoma-
denversicherung genannt) deckt Zahlungsausfalle ab, wenn der
Mieter aus wirtschaftlichen Grinden z. B. bei Arbeitsplatzverlust
oder Krankheit nicht mehr zahlen kann. Je nach Tarif kdnnen auch
Rechtsverfolgungskosten, Raumungskosten und Sachschaden
durch den Mieter versichert sein.

Wichtig: Versicherer verlangen in der Regel eine Bonitatsprifung
des Mieters im Vorfeld und versichern keine bereits auffalligen oder
zahlungssaumigen Mieter. Die Versicherungspolice kann also keine
nachtragliche Losung sein, sondern sollte vor Vertragsbeginn abge-
schlossen werden.

Die jahrlichen Kosten variieren je nach ObjektgroRe, Lage und
Selbstbeteiligung, liegen aber oft im Bereich von 100,00 — 300,00 €
pro Wohnung und koénnen sich bereits bei einem einzigen Scha-
densfall rechnen.

4.5 Haftpflichtversicherung des Mieters

Eine Verpflichtung des Mieters zum Abschluss einer privaten Haft-
pflichtversicherung besteht grundsatzlich nicht. Der Vermieter kann
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den Mieter weder gesetzlich noch durch entsprechende Klauseln im
Mietvertrag wirksam dazu verpflichten, eine solche Versicherung ab-
zuschlieBen. Entsprechende Vertragsklauseln sind unwirksam, da
sie nach Ansicht der Rechtsprechung den Mieter unangemessen be-
nachteiligen.

Gleichwonhl ist eine private Haftpflichtversicherung fur Mieter drin-
gend zu empfehlen, da sie Schaden abdeckt, die der Mieter im
Rahmen der Nutzung der Wohnung verursacht, etwa an der Mietsa-
che selbst oder gegenuber Dritten. Es ist daher zulassig und auch
sinnvoll, im Mietvertrag oder im Rahmen der Kommunikation darauf
hinzuweisen, dass der Abschluss einer solchen Versicherung im ei-
genen Interesse des Mieters liegt.

Im Rahmen der Mieterauswahl kann zudem mittelbar bertcksichtigt
werden, ob ein potenzieller Mieter angibt, Uber eine private Haft-
pflichtversicherung zu verfigen. Zwar darf dies kein zwingendes
Auswahlkriterium im Sinne einer formalen Voraussetzung sein, es
kann jedoch als Indiz fir ein verantwortungsbewusstes Verhalten
des Mieters gewertet werden.

Far Vermieter bleibt festzuhalten, dass eine Verpflichtung zum Ab-
schluss einer Haftpflichtversicherung rechtlich nicht durchsetzbar ist,
ein entsprechender Hinweis jedoch sowohl zuldssig als auch praxis-
gerecht ist.

67



5. Von der Mietersuche bis zur ersten Miet-
zahlung

5.1 Mietersuche

Wer eine Wohnung oder ein Haus vermieten mochte, sieht sich
rasch mit einer Vielzahl organisatorischer, rechtlicher und prakti-
scher Fragen konfrontiert. Ein strukturierter Ablauf und die friihzei-
tige Zusammenstellung relevanter Unterlagen helfen dabei, Risiken
Zzu minimieren, Zeit zu sparen und die Vermietung effektiv zu gestal-
ten.

Vorbereitung der Vermietung

Bevor eine Immobilie vermietet wird, sollten Vermieter prifen, ob
das Objekt technisch, wirtschaftlich und rechtlich fir die Vermietung
geeignet ist. Neben dem Zustand der Wohnung kommt es insbeson-
dere auf eine realistische Mietpreisgestaltung und vollstandige Un-
terlagen an.

Objektaufbereitung

Kleinere Reparaturen, Schénheitsmallnahmen und eine ordentliche
Prasentation erhéhen die Vermietungschancen und potenzielle
Miethdhe. Auch sicherheitsrelevante Aspekte (z. B. die Pflicht zur In-
stallation von Rauchmeldern, elektrische Anlagen) sollten Gberpruft
sein.

Wohnflache und Energieausweis

Die Wohnflache muss korrekt ermittelt sein, idealerweise auf Basis
eines aktuellen Grundrisses. Ein gultiger Energieausweis ist ver-
pflichtend und sollte bereits im Inserat angegeben werden (§ 16a
EnEV). Der Energieausweis muss spatestens bei der Besichtigung
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unaufgefordert vorgelegt und bei Vertragsabschluss tUbergeben wer-
den.

Mietpreisfestlegung

Die Miethohe sollte marktgerecht sein. Sofern die Mietpreisbremse
anwendbar ist, muss auch diese beachtet werden. Grundlage zur
Berechnung der marktiblichen Miete kdnnen Mietspiegel oder Ver-
gleichsangebote sein.

Auch die Art des Mietvertrags (frei, Index-, Staffel) sollte frihzeitig
festgelegt werden.

Unterlagen vorbereiten
Bereitzuhalten sind u. a.:

e Energieausweis

e Grundriss mit Flachenangaben

o Nachweise Uber Modernisierungen

e Versicherungsnachweis

e ggf. Eigentumsnachweis bei Beauftragung Dritter

So vorbereitet lassen sich Inserat, Mietersuche und Vertragsver-
handlungen strukturiert angehen.

Mietersuche und Inserat

Nach der objektseitigen Vorbereitung ist der nachste Schritt die ge-
zielte Ansprache potenzieller Mieter. Ziel ist es, durch ein rechtlich
korrekt formuliertes, aussagekraftiges Inserat und eine strukturierte
Kommunikation geeignete Kandidaten zu identifizieren und frihzei-
tig Unterlagen zu erhalten, die eine erste Bonitats- und Plausibilitats-
prifung ermdglichen.

Zielgruppe definieren

Bereits vor Formulierung des Inserats sollte geklart werden, welche
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Mietergruppe fur das Objekt geeignet ist: z. B. Familien, Paare, Ein-
zelpersonen oder beruflich bedingt haufig abwesende Mieter (z. B.
Pendler oder Projektmitarbeiter). Die Ausstattung, Lage, Gréfie und
Aufteilung der Wohnung geben hier haufig die Richtung vor. Die De-
finition der Zielgruppe erleichtert die spatere Auswahl und erhéht die
Relevanz der Anfragen.

In Wohnlagen mit sehr hoher Nachfrage von Mietern ist dies selbst-
verstandlich kein Problem.

Rechtssicheres Inserat erstellen

Ein Mietinserat sollte vollstandig, transparent und rechtlich unbe-
denklich sein. Insbesondere dirfen keine unzulassigen Auswahlkri-
terien genannt werden, die gegen das Allgemeine Gleichbehand-
lungsgesetz (AGG) verstolRen (z. B. Altersgrenzen, Herkunft, Reli-
gion, Familienstand).

Pflichtangaben nach § 87 GEG:

e Art des Energieausweises (Verbrauchs- oder Bedarfsaus-
weis)

e Endenergiekennwert

o wesentlicher Energietrager

¢ Baujahr des Gebaudes

e Energieeffizienzklasse (bei neueren Ausweisen)

Zusatzlich sollten folgende Angaben enthalten sein:

o Lage und Grolie des Objekts

e Miethdhe, Betriebskosten, Kaution

e gewlnschter Mietbeginn

e Hinweise zu Haustierhaltung, Nutzung von Garten/Stellplat-
zen etc.

e gewilnschte Angaben zur Person (z. B. HaushaltsgroRe, Be-
ruf)

e Hinweis auf die Méglichkeit einer Mieterselbstauskunft
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Mietinteressentenbogen und Selbstauskunft

Bereits im Rahmen der Interessensbekundung kann Mietinteressen-
ten ein freiwilliges Anmeldeformular bzw. eine Selbstauskunft fir
Mieter angeboten werden, um frihzeitig Informationen zu erfassen.
Die Abfrage darf jedoch nur solche Daten betreffen, die zur Anbah-
nung des Mietverhaltnisses erforderlich und sachlich gerechtfertigt
sind.

Zulassige Informationen sind:

¢ Name, Geburtsdatum, Anschrift

¢ Haushaltsgroile

o aktuelles Beschaftigungsverhaltnis (Arbeitgeber, Art des
Vertrags)

¢ Nettoeinkommen

e Haustierhaltung (sofern zustimmungspflichtig)

e bestehende Insolvenzverfahren oder Raumungsklagen

e aktueller Vermieter (fir Rickfragen)

e gewunschter Mietbeginn

Unzulassig sind Fragen zu Religion, politischer Einstellung, Gesund-
heitszustand, ethnischer Herkunft, sexueller Orientierung, Familien-
planung oder friheren Mietpreisen. Mietinteressenten haben dies-
bezuglich ein ,Recht zur Luge®“.

Ein prazise formuliertes Inserat und ein klar strukturierter Ablauf bei
der Mietersuche ermdglichen eine effiziente Vorauswahl. So werden
nicht nur Missverstandnisse vermieden, sondern auch die Grund-
lage fir ein professionelles und vertrauensvolles Mietverhaltnis ge-
legt.
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5.2 Mieterselbstauskunft

Die Mieterselbstauskunft ist fur Vermieter ein sinnvolles Mittel, um
wichtige Informationen Uber potenzielle Mieter zu erhalten. Sie er-
moglicht es, vor Vertragsabschluss Daten von Bewerbern sowie ihre
finanzielle und familiare Situation abzufragen.

Allerdings sind aufgrund des Personlichkeitsrechts des Mieters nicht
alle Fragen zulassig. Die RechtmaRigkeit bestimmter Fragen hangt
u. a. davon ab, wie weit der Prozess der Vertragsanbahnung fortge-
schritten ist.

Auch mussen Vermieter das Datenschutzrecht beachten, was ins-
besondere bei der Aufbewahrung und Speicherung der Daten einige
Fallstricke mit sich bringt.

Trotz dieser Hirden ist die Mieterselbstauskunft ein effektives Mittel,
um sicherzustellen, dass der Mieter finanziell in der Lage ist, die
Miete zuverlassig zu zahlen.

Welche Fragen sind erlaubt?

Vermieter dirfen nur solche Fragen stellen, die in einem sachlichen
Zusammenhang mit dem Mietverhaltnis stehen und keine unzulas-
sige Verletzung der Privatsphare darstellen.

Personliche Basisdaten wie Name, Anschrift und Kontaktdaten dtir-
fen abgefragt werden. Zur Uberpriifung kann der Personalausweis
vorgezeigt werden — eine Kopie ist in der Regel nicht erlaubt.

Fir die Auswahl eines geeigneten Mieters ist die finanzielle Situation
besonders relevant. Sie diirfen daher nach dem Nettoeinkommen,
dem Beruf, dem Arbeitgeber sowie der Dauer der aktuellen Beschaf-
tigung fragen. Diese Informationen helfen Ihnen, das Risiko eines
Zahlungsausfalls besser einzuschéatzen.

Auch frihere Probleme mit Mietzahlungen dirfen Sie ansprechen.
Fragen Sie, ob es in den letzten funf Jahren Mietrickstande,
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Raumungsklagen oder Zwangsvollstreckungsmalinahmen gab.
Ebenso dirfen Sie sich erkundigen, ob Einkommen gepfandet
wurde oder ob der Mieter in den letzten zwei Jahren eine eidesstatt-
liche Versicherung oder Vermogensauskunft abgegeben hat. Auch
ein laufendes oder in den letzten funf Jahren erdffnetes Insolvenz-
verfahren dirfen Sie thematisieren.

Erlaubt sind auch Fragen zur geplanten Nutzung der Wohnung. Wer
zieht ein? Ist eine gewerbliche Nutzung geplant? Gibt es Haustiere?

Nutzen Sie doch einfach unsere Vorlage fir eine Mieterselbstaus-
kunft.

In bestimmten Fallen besteht sogar eine Offenlegungspflicht des
Mieters. Wenn die Miete vom Jobcenter oder Sozialamt Gbernom-
men wird, ein Insolvenzverfahren lauft oder die Miete mehr als 75 %
des Nettoeinkommens ausmacht, muss der Mieter diese Umstande
ungefragt mitteilen.

Zulassige Fragen:
Daten zur Person:

¢ Name
e Anschrift
¢ Kontaktdaten

Finanzielle Situation:

e Hohe des Nettoeinkommens

o Beruf des Bewerbers, Arbeitgeber, Dauer der Berufstatigkeit

e Abgabe einer eidesstattlichen Versicherung oder Vermo-
gensauskunft in den letzten zwei Jahren

¢ Insolvenzverfahren Uber das Vermdgen des potenziellen
Mieters in den letzten 5 Jahren

¢ Vorliegen von Einkommenspfandungen
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Mietvergangenheit:

e Mietriickstande aus bisherigen Mietverhaltnissen
¢ Raumungsklagen oder Vollstreckungsmallinahmen wegen
mietrechtlicher Verstdl3e in den letzten 5 Jahren

Nutzungsplane der Wohnung:

e Anzahl der Personen, die in die Wohnung einziehen wollen
e Geplante gewerbliche Nutzung
e Haustierhaltung

Es ist grundsatzlich zulassig, vom Mieter die Vorlage von Lohnab-
rechnungen sowie einer SCHUFA-Bescheinigung (Selbstauskunft)
zu verlangen. Es muss aber der Zeitpunkt der Dokumentenabfrage
genau beachtet werden. Denn direkt mit erstem Mailkontakt vor Be-
sichtigung wirde andernfalls ein Verstol3 gegen Datenschutzregeln
vorliegen. Die jeweiligen Zeitpunkte, wann welche Frage gestellt
werden darf, wird unten (Worauf muss geachtet werden?) noch aus-
fuhrlicher erklart.

Welche Fragen sind unzulassig?

Eine Vielzahl von Fragen verstdflt gegen die Datenschutzgrundver-
ordnung (DSGVO), das Allgemeine Gleichbehandlungsgesetz
(AGG) oder auch schlicht gegen das Personlichkeitsrecht des po-
tenziellen Mieters. Da solche Fragen aber dennoch haufig in Mieter-
selbstauskinften erhalten ist, ist hier Vorsicht geboten. Eine recht-
lich geprufte Mieterselbstauskunft finden Sie in unseren Vermieter-
paketen.

Nicht erlaubt sind Fragen bspw. nach der Familienplanung (Heirats-
absichten, Schwangerschaften, Kinderwinschen) des Mietinteres-
senten, seinen Hobbys oder wie oft er Besuch bekommt.
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Grundsatzlich nicht zuldssig sind alle Fragen zu folgenden Themen-
bereichen:

e ethnische Herkunft

e politische Meinung

e religidsen und weltanschaulichen Uberzeugung

o Gewerkschaftszugehorigkeit

¢ Gesundheit des Mietinteressenten

o sexuelle Orientierung des Mietinteressenten

e strafrechtliche Verurteilungen und Straftaten des Mietinteres-
senten

Auf solche Fragen darf der Mieter, ohne dass ihm rechtliche Konse-
quenzen drohen, jederzeit falsch antworten bzw. ligen oder eine
Auskunft ganz verweigern.

Hiervon gibt es aber auch Ausnahmen in klar geregelten Einzelfal-
len. So ist nach § 19 Abs. 3 AGG bezlglich ,der Rasse, der ethni-
schen Herkunft und der Religion® bei der Vermietung von Wohnraum
eine unterschiedliche Behandlung ausnahmsweise zuldssig, wenn
dies im Hinblick auf die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Be-
wohnerstrukturen und ausgewogener Siedlungsstrukturen sowie
ausgeglichener wirtschaftlicher, sozialer und kultureller Verhaltnisse
notwendig ist.

Voraussetzung hierfir ist jedoch, dass ein schllissiges wohnungs-
politisches Konzept vorliegt, welches auch zur Prifung sachlicher
Grunde Auskunft geben muss, die eine Ungleichbehandlung recht-
fertigen und folglich zur Entscharfung von Konflikten beitragen kann.

Besteht eine Auskunftspflicht der potenziellen Mieter?

Der Mieter kann rechtlich nicht dazu verpflichtet werden, eine Mie-
terselbstauskunft auszufiillen. Wenn er diese jedoch ausfillt, ist er
verpflichtet, die Fragen wahrheitsgemal zu beantworten. Dies gilt
natlrlich nur flr zulassige Fragen.
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Als Vermieter ist es nicht ratsam, einen Mietinteressenten auszu-
wahlen, der sich weigert, die gewlinschte Auskunft zu geben. Ob
diese Mdglichkeit besteht, hangt nattrlich davon ab, ob fur die jewei-
ligen Wohnung tatsachlich mehrere Mieter zur Auswahl stehen oder
nicht.

Welche Folgen haben falschen Angaben?

Wenn der Mieter in der Mieterselbstauskunft vorsatzlich falsche An-
gaben bei zuldssigen Fragen gemacht hat und diese wesentlich fir
den Vertragsabschluss waren, kann der Vermieter den Mietvertrag
nach § 123 BGB anfechten. Der Mietvertrag gilt dann als von Anfang
an unwirksam bzw. nichtig.

Darlber hinaus begriinden falsche Angaben ein Recht zur aul3eror-
dentlichen Kiindigung des Vermieters nach §§ 543 Abs. 1, 569 BGB.

Da die gesamte Ruckabwicklung eines Mietverhaltnisses, das gdf.
Jahre bestand zu enormen Schwierigkeiten fuhrt, wird von einigen
Juristen vertreten, dass sofern der Mieter bereits eingezogen ist (das
Mietverhaltnis also in Vollzug gesetzt wurde) eine Anfechtung aus-
scheidet, bzw. eine Anfechtung in Form einer Kiindigung nur ab dem
Zeitpunkt der Anfechtungserklarung maglich ist. In diesem Fall soll
das Recht zur auRerordentlichen (fristlosen) Kiindigung vorgehen.

Eine Anfechtung sollte daher nur mit vorheriger anwaltlicher Bera-
tung erfolgen. Der sicherere und fir Vermieter praxistauglichere
Weg ist die Erklarung der auf3erordentlichen Kiindigung.

Worauf muss geachtet werden?

Welche Frage darf wann gestellt werden?

Auch grundsétzlich zuldssige Fragen dirfen nicht zu jedem Zeit-
punkt gestellt werden. Dies hangt von der jeweiligen Phase des
Mieterauswahlverfahrens ab. Eine Frage darf erst dann gestellt
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werden, wenn nach einer Interessenabwagung im jeweiligen Einzel-
fall ein gerechtfertigtes Interesse des Vermieters an den Daten des
potenziellen Mieters begrindet werden kann. Je weiter die Ver-
tragsanbahnung fortgeschritten ist, desto mehr Daten darf der Ver-
mieter erheben.

Es ist bspw. nicht zulassig, die gesamten Fragen inklusive Anfrage
nach einer SCHUFA-Auskunft und Gehaltsnachweise direkt nach
dem Erstkontakt noch vor dem Besichtigungstermin einzufordern.

Allgemein lassen sich die folgenden drei Zeitpunkte unterscheiden:

Erstkontakt (vor Besichtigung):

Allgemeine Daten zur Person wie Name, Anschrift, Telefon, E-Mail
usw.

Beim Besichtigungstermin:

Sofern der Mieter die Absicht erklart, die Wohnung mieten zu wollen,
darf die Mieterselbstauskunft Gbergeben bzw. die weiteren Fragen
zur Bonitat erhoben werden.

Nach Entscheidung fiir einen Mieter:

Erst wenn der Abschluss des Mietvertrags (Unterzeichnung) unmit-
telbar bevorsteht, darf nach weiteren Dokumenten wie Gehaltsnach-
weise, einer Schufa-Auskunft oder einer Mietschuldenfreiheitsbe-
scheinigung des Vorvermieters gefragt werden.

Die Aufteilung all dieser Fragen und Informationen auf mehrere For-
mulare, die man dann eventuell mehreren Mietinteressenten geson-
dert zusendet, ist in der Praxis jedoch enorm umstandlich. Eine Mog-
lichkeit, den Aufwand zu reduzieren, ist eine Zweiteilung.

Allgemeine Daten erhalt der Vermieter meist direkt, wenn der Miete-
rinteressent ihn anschreibt. Hiernach kann der Vermieter dem po-
tenziellen Mieter dann die Mieterselbstauskunft tbergeben und
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ausdricklich darauf hinweisen, dass diese erst bei bzw. nach der
Besichtigung tibergeben werden soll. Dartber hinaus enthalt unsere
Mieterselbstauskunftsvorlage direkt auch die Anfrage von sonstigen
Nachweisen und Dokumenten, weist aber ebenfalls darauf hin, dass
diese erst vor Vertragsschluss tbersandt werden missen.

Datenschutzerkldrung

Die Mieterselbstauskunft muss auch eine ordnungsgemale Daten-
schutzerklarung nach Art. 13 DSGVO enthalten. Auch diese sollte
durch einen rechtskundigen Experten erstellt oder zumindest gepriift
werden.

Wie lange diirfen die Daten aufbewahrt bzw. gespeichert wer-
den?

Aufgrund der Datenschutzgrundverordnung dirfen die Daten der
Mieterselbstauskunft sowie die eventuell angefragten Nachweise
und Dokumente zur Bonitat des Mieters nicht unbegrenzt gespei-
chert oder aufbewahrt werden.

Nach Art. 5 Abs. 1 lit. e DSGVO dirfen die Daten nur so lange ge-
speichert werden, wie sie flr den Zweck, flr den sie erhoben wur-
den, erforderlich sind. Dies bedeutet, dass die Daten der Mieter-
selbstauskunft grundsatzlich direkt nach Abschluss des Mietvertrags
geléscht bzw. vernichtet werden missen.

Eine langere Aufbewahrung ist nur dann zulassig, wenn der Mieter
ausdrucklich zustimmt. Dies kann z. B. sinnvoll sein, wenn der Mieter
auch noch weitere Wohnungen des Vermieters anmieten mdchte.
Da dies wohl sehr selten der Fall ist, sollte der Vermieter die Daten
entweder unverziglich 16schen oder eine Zustimmung des Mieters
zur langeren Aufbewahrung aus einem anderen Grund einholen.

Bestehen Anhaltspunkte, dass der Vermieter von einem nicht aus-
gewahlten Mietinteressenten verklagt werden kdnnte, so durfen die
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Daten, wahrend die rechtliche Auseinandersetzung unmittelbar an-
steht oder mit hinreichender Wahrscheinlichkeit zu erwarten ist, auf-
bewahrt werden.

Zusammenfassung

Die Verwendung einer Mieterselbstauskunft ist trotz der aufgezeig-
ten moglichen Fehler eine der besten Moglichkeiten, die Auswahl
eines Mieters zu erleichtern. Die Uberpriifung der Bonitat eines Mie-
tinteressenten senkt zumindest teilweise die Wahrscheinlichkeit ei-
nes zuklnftigen Mietzahlungsausfalls.

Grundsatzlich sind nur solche Fragen zuldssig, die unmittelbar mit
dem Abschluss des Mietvertrags bzw. der Mieterauswahl im Zusam-
menhang stehen und auch diese durfen nicht im ,falschen Zeitpunkt®
gestellt werden. Fragen, die an die Herkunft, ,Rasse”, Religion, Welt-
anschauung oder dergleichen des Mietinteressenten ankntpfen,
sind grundsatzlich zu vermeiden.

Durch die zunehmende Bedeutung von Datenschutzregeln ist so-
wohl beim Zeitpunkt der Fragenstellung als auch bei der Aufbewah-
rung der Antworten nach Mietvertragsabschluss Vorsicht geboten.

5.3 Mietschuldenfreiheitsbescheinigung

Die Wahl des richtigen Mieters entscheidet mafl3geblich Uber den
Verlauf eines Mietverhaltnisses. Neben der Mietkaution, der Mieter-
selbstauskunft und einer SCHUFA-Auskunft kann eine Mietschul-
denfreiheitsbescheinigung des vorherigen Vermieters ein sinnvolles
Mittel sein, um die Zuverlassigkeit eines Mietinteressenten einzu-
schatzen.
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Was ist eine Mietschuldenfreiheitsbescheinigung?

Die Mietschuldenfreiheitsbescheinigung, teilweise auch Mieterzeug-
nis oder Vorvermieterbescheinigung genannt, ist eine freiwillig ab-
gegebene Erklarung des bisherigen Vermieters, in der dieser Aus-
kunft Gber das vorherige Mietverhaltnis eines Mietinteressenten gibt.

Typischerweise bestatigt der Vorvermieter, ob das Mietverhaltnis
stérungsfrei verlief, ob die Miete pulnktlich gezahlt wurde und ob es
Mietruckstande gibt.

Fur Vermieter bietet diese Bescheinigung eine erste Orientierung
zur Zuverlassigkeit und zum Verhalten des Mieters in der Vergan-
genheit. Eine Garantie flirr ein kunftiges problemloses Mietverhaltnis
ist damit zwar nicht verbunden, dennoch gibt die Auskunft einen zu-
satzlichen Anhaltspunkt in der Mieterauswahl.

Welche Angaben sollten enthalten sein?

Eine gesetzlich geregelte Form oder Pflichtinhalte existieren nicht.
Dennoch haben sich bestimmte Inhalte als Standard etabliert. Dazu
gehoren:

¢ Name und Anschrift des bisherigen Vermieters bzw. die An-
schrift der alten Mietwohnung

e Dauer des Mietverhaltnisses (Beginn und Ende)

e Art und Grund der Kindigung (z. B. Eigenbedarf, Umzug,
Zahlungsverzug)

e Information zur Zahlungsmoral (regelmafige Mietzahlungen,
Ruckstande)

e Verlauf des Mietverhaltnisses (stérungsfrei, Beschwerden,
Konflikte)

e Datum und Unterschrift des ausstellenden Vermieters

e Die Angaben sollten sachlich formuliert und auf objektive
Tatsachen beschrankt sein.
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Miissen Mieter eine Mietschuldenfreiheitsbescheinigung vorle-
gen?
Weder Vermieter noch Mieter sind gesetzlich verpflichtet, eine Miet-

schuldenfreiheitsbescheinigung bzw. Vorvermieterbescheinigung zu
erstellen oder vorzulegen.

Etwas anderes gilt, wenn die Verpflichtung zur Ausstellung durch
den ehemaligen Vermieter ausdrtcklich im alten Mietvertrag verein-
bart wurde. In diesem Fall besteht eine vertragliche Bindung zur
Ausstellung einer Mietschuldenfreiheitsbescheinigung bei Beendi-
gung des Mietverhaltnisses. Wird die Bescheinigung trotz vertragli-
cher Pflicht verweigert, kann der Mieter rechtliche Schritte in Erwa-
gung ziehen.

Datenschutz: Einwilligung des Mieters erforderlich

Die Ausstellung einer Vorvermieterbescheinigung bzw. Mietschul-
denfreiheitsbescheinigung bertuhrt datenschutzrechtlich sensible
Bereiche, da sie regelmafig personenbezogene Daten des Mieters
enthalt. Dazu zahlen u. a. Name, Anschrift, Angaben zum Mietver-
haltnis, Zahlungsverhalten sowie ggf. Kiindigungsgrinde oder miet-
vertragliche Auseinandersetzungen.

Die Weitergabe dieser Informationen an Dritte, also insbesondere
an den potenziellen neuen Vermieter, ist ohne eine ausdrickliche
Zustimmung des betroffenen Mieters nicht zulassig.

Die datenschutzrechtliche Grundlage fir eine zuléssige Ubermitt-
lung bildet Art. 6 Abs. 1 lit. a DSGVO, wonach eine Datenverarbei-
tung nur mit freiwilliger, informierter und eindeutiger Einwilligung er-
laubt ist.

Als Vermieter sollten Sie daher, selbst bei einem berechtigten Inte-
resse des neuen Vermieters, vor Ausstellung der Bescheinigung
eine schriftliche Einwilligungserklarung des Mieters einholen. Diese
sollte konkret benennen, welche Daten weitergegeben werden
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durfen, an wen die Daten Ubermittelt werden und zu welchem
Zweck.

Sofern Sie den Mieter, um Vorlage einer Mietschuldenfreiheitsbe-
scheinigung bitten, achten Sie darauf, dass dieser der Weitergabe
seiner Daten durch den Vorvermieter zustimmt.

Wichtig ist auch:

e Die Einwilligung muss frei von Druck und Zwang erfolgen.

o Der Mieter kann die Einwilligung jederzeit widerrufen, ohne
dass ihm daraus Nachteile entstehen durfen.

o Eine generelle oder formularmalige Zustimmungsklausel
(z. B. im Mietvertrag) genugt in der Regel nicht den Anforde-
rungen der DSGVO.

Sonderfall Untermiete und Erstmieter

Wenn der Mietinteressent zuvor zur Untermiete gewohnt hat, ist der
Hauptmieter (nicht der Eigentimer) der richtige Ansprechpartner fir
eine Bescheinigung.

Bei der ersten eigenen Wohnung ist naturgemal® keine Vorver-
mieterbescheinigung maoglich. Hier sollten Vermieter auf andere Un-
terlagen wie Einkommensnachweise und SCHUFA-Auskunft zu-
rickgreifen oder einfach das persdnliche Gesprach suchen.

Falschung der Mietschuldenfreiheitsbescheinigung: Kiindi-
gungsgrund mit strafrechtlichen Folgen

Legt ein Mietinteressent eine gefalschte Vorvermieterbescheinigung
vor, liegt ein schwerwiegender Verstol3 gegen seine vorvertraglichen
Pflichten vor. Als Vermieter kdnnen Sie in diesem Fall den Mietver-
trag fristlos kiindigen, selbst wenn das Mietverhéltnis bereits begon-
nen hat. Die Rechtsprechung bewertet eine solche Tauschung als
unzumutbar und vertragszerstorend.
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Zudem erflllt die Falschung regelmalig den Straftatbestand der Ur-
kundenfalschung gemaR § 267 StGB. Auch eine bloRRe inhaltliche
Manipulation durch den Mieter, etwa das Verschweigen von Miet-
rickstanden, kann strafbar sein.

Alternativen zur Mietschuldenfreiheitsbescheinigung

Da kein Anspruch auf Ausstellung besteht, sollten Vermieter auch
alternative Nachweise in Betracht ziehen:

¢ Kontoauszige mit regelmafRigen Mietliberweisungen

e Gehaltsabrechnungen oder Arbeitsvertrag zur Bonitatspri-
fung

e SCHUFA-Bonitatsauskunft

e Quittungen Uber gezahlte Miete (eher unublich)

o Mietblrgschaft, z. B. durch Eltern oder Dritte

Diese Dokumente sind ebenfalls geeignet, um die wirtschaftliche
Leistungsfahigkeit und Zuverlassigkeit des Mietinteressenten einzu-
schatzen.

Wann ist eine Mietschuldenfreiheitsbescheinigung sinnvoll?

Eine Mietschuldenfreiheitsbescheinigung kann die Mieterauswahl
erleichtern, insbesondere bei knappen Wohnungsangeboten und
vielen Bewerbern. Dennoch sollte sie nicht das einzige Entschei-
dungskriterium sein. Ihre Aussagekraft ist begrenzt, da sie nur die
Vergangenheit abbildet, oft subjektiv formuliert ist und schwer Gber-
prift werden kann.

Praxistipp: Bitten Sie Mietinteressenten frihzeitig um eine Miet-
schuldenfreiheitsbescheinigung. Weisen Sie dabei auf die Freiwillig-
keit hin und akzeptieren Sie bei begriindeter Nichtvorlage auch an-
dere Nachweise.
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Zusammenfassung

Die Mietschuldenfreiheitsbescheinigung bzw. Vorvermieterbeschei-
nigung ist ein nitzliches, aber freiwilliges Instrument zur Einschat-
zung der Zuverlassigkeit von potenziellen Mietern. Sie gibt Vermie-
tern einen ersten Einblick in das bisherige Zahlungsverhalten.

Wird sie freiwillig ausgestellt, sollte sie sachlich formuliert, daten-
schutzkonform erstellt und inhaltlich verlasslich sein. Eine fehlende
oder verweigerte Bescheinigung muss nicht automatisch gegen den
Bewerber sprechen, insbesondere, wenn alternative Unterlagen wie
SCHUFA-Auskunft, Einkommensnachweise oder Kontoauszlige
vorgelegt werden.

Auch wenn die Vorlage einer Mietschuldenfreiheitsbescheinigung
ein gutes Mittel zur Bewertung der Zuverlassigkeit eines potenziellen
Mieters ist, ist sie in der Praxis eher unublich. In den meisten Fallen
ist eine Mieterselbstauskunft mit dazugehdérigen Nachweisen ausrei-
chend. Nutzen Sie doch einfach die Mietrechtsvorlagen in unseren
Vermieterpaketen.

Bei gefalschten Dokumenten hingegen ist grofite Vorsicht geboten.
Eine Falschung rechtfertigt nicht nur eine fristlose Kiindigung, son-
dern kann auch strafrechtliche Folgen fir den Mieter haben.

5.4 Uberpriifung der Bonitiat des Mieters

Ein zuverlassiger Mieter ist fur Vermieter das A und O. Bleiben Miet-
zahlungen aus, kann das nicht nur die eigene Liquiditat belasten,
sondern auch rechtliche und organisatorische Herausforderungen
mit sich bringen. Ein konsequentes Forderungsmanagement beginnt
jedoch nicht erst mit der ersten Mahnung, sondern bereits vor Ab-
schluss des Mietvertrags.
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Mieterauswahl: Bonitatspriifung nicht vergessen

Viele spatere Zahlungsausfalle lassen sich bereits im Vorfeld durch
eine sorgfaltige Auswahl des Mieters vermeiden. Mietausfalle resul-
tieren oft nicht nur aus plétzlichen Schicksalsschlagen, sondern aus
mangelnder Zahlungsfahigkeit oder -willigkeit, die bereits bei Ver-
tragsabschluss erkennbar gewesen waren. Deshalb sollten Vermie-
ter bestimmte Unterlagen und Nachweise einholen und nicht aus
Angst vor ,Absprung“ des Interessenten darauf verzichten.

Mieterselbstauskunft

Ein zentrales Instrument zur Einschatzung der Zuverlassigkeit ist die
Mieterselbstauskunft. Sie sollte nicht nur Namen und Kontaktdaten
enthalten, sondern auch:

e Angaben zum Arbeitgeber und zur Dauer des Beschafti-
gungsverhaltnisses,

o aktuelle Wohnanschrift und ggf. Referenz des Vorvermieters,

¢ Informationen Uber weitere im Haushalt lebende Personen,

o Selbsterklarungen zu laufenden Schulden oder offenen Miet-
forderungen, sowie

e Fragen zu bisherigen Mietausfallen, Insolvenzverfahren, die
Abgabe eidesstattlicher Versicherungen und Einkommens-
pfandungen.

Die Selbstauskunft sollte schriftlich erfolgen und vom Mieter unter-
zeichnet sein. Werden falsche Angaben gemacht, kann dies spater
eine fristlose Kiindigung rechtfertigen.

Nicht jede Frage ist erlaubt, und manche durfen Vermieter nur stel-
len, wenn sie den Mietvertrag mit dem jeweiligen Mieter tatsachlich
abschlielen méchte.

Nachweise und Belege

Besonders wichtig sind:
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e Gehaltsnachweise der letzten drei Monate oder ein aktueller
Einkommenssteuerbescheid bei Selbststandigen,

e eine aktuelle Schufa-Auskunft (oder ein vergleichbares Boni-
tatszertifikat wie Bonify, Arvato etc.),

e bei Berufsanfangern oder befristeten Arbeitsvertragen: eine
Kopie des Arbeitsvertrags.

Diese Unterlagen geben Aufschluss Uber die wirtschaftliche Stabili-
tat des Mieters. Auch aus datenschutzrechtlicher Sicht ist die Ab-
frage zulassig, sofern sie im Rahmen eines konkreten Mietinteres-
ses erfolgt und die Daten vertraulich behandelt werden.

Als Orientierung sollte die Bruttomiete (Nettomiete und Betriebskos-
tenvorauszahlung bzw. -pauschale) nicht mehr als 30 % oder 40 %
des Nettoeinkommens betragen.

MieterMapppe und BonitidtsPass

Neben klassischen Bonitatsauskinften wie der SCHUFA gewinnen
zunehmend digitale Losungen an Bedeutung.

Plattformen wie itsmydata ermdglichen Vermietern, Bonitatsinforma-
tionen, Identitdtsnachweise und Einkommensbelege der Mietinte-
ressenten strukturiert und DSGVO-konform einzusehen.

Uber das Vermieterportal kénnen Bewerber inre Daten sicher freige-
ben, wahrend der Vermieter schnell prifen kann, ob negative Ein-
trage vorliegen oder die Einkommensverhaltnisse stabil sind.

Besonders praktisch ist die erweiterte Kontoanalyse (Bonitats-
Pass+), die mit Zustimmung des Mieters eine aktuelle Einschatzung
der tatsachlichen Zahlungsfahigkeit erlaubt.

Solche digitalen Tools sparen Zeit, reduzieren Papierunterlagen und
bieten eine verlassliche Entscheidungsgrundlage bei der Mieteraus-
wahl.
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Personlicher Eindruck

Neben Zahlen und Fakten z&hlt auch der persdnliche Eindruck.
Kommt der Interessent plnktlich zum Besichtigungstermin? Macht
er widerspruchliche Angaben? Reagiert er ausweichend auf Fragen
zur beruflichen Situation oder zur bisherigen Mietdauer? All das kon-
nen Anzeichen daflr sein, dass erhdhte Vorsicht geboten ist.

5.5 Ubergabeprotokoll

Die Wohnungsubergabe ist, sowohl zu Beginn als auch am Ende der
Mietzeit ein kritischer Moment im Mietverhaltnis. Fur Vermieter stellt
sich dabei regelmaRig die Frage: Wie kann ich mich absichern, wenn
es spater zu Streitigkeiten Uber Schaden oder fehlende Schliissel
kommt? Die Antwort ist klar: mit einem Wohnungstbergabeproto-
koll.

Zwar ist ein solches Protokoll gesetzlich nicht vorgeschrieben, es
bietet jedoch erhebliche Vorteile. Es dokumentiert den Zustand der
Wohnung bei Ein- oder Auszug und dient im Streitfall als wichtiges
Beweismittel.

Was ist ein Wohnungsiibergabeprotokoll?

Ein Wohnungslbergabeprotokoll (auch Abnahmeprotokoll genannt)
ist ein schriftiches Dokument, in dem der Zustand einer Mietwoh-
nung bei der Ubergabe festgehalten wird. Ziel ist es, etwaige Man-
gel, Abnutzungsspuren oder fehlende Schlissel zu dokumentieren
und den Zustand der Mietsache nachvollziehbar zu machen.

Das Protokoll dient dabei in erster Linie der Beweissicherung. Hat
der Mieter bereits bei Einzug Schaden an der Wohnung vorgefun-
den, kann er fir diese bei Auszug nicht verantwortlich gemacht wer-
den. Umgekehrt kann sich der Vermieter im Fall spater entdeckter
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Beschadigungen auf das Protokoll berufen, um seine Anspriiche zu
belegen.

Das Ubergabeprotokoll von opacta beriicksichtigt diese Anforderun-
gen. Es ist so aufgebaut, dass sowohl offene Mangel als auch tech-
nische Details wie Zahlerstande oder Schlisselanzahl sauber doku-
mentiert werden kénnen.

Wann sollte ein Ubergabeprotokoll erstellt werden?

Ein Ubergabeprotokoll empfiehlt sich sowohl bei Einzug als auch bei
Auszug des Mieters. Beide Zeitpunkte sind juristisch und praktisch
relevant, allerdings aus unterschiedlichen Grinden:

Beim Einzug wird festgehalten, welche Mangel bereits vorlagen, fur
die der Mieter dann nicht haftet, da er sie nicht verursacht hat. Fur
Vermieter ist insbesondere die Dokumentation von Zahlerstanden,
der Anzahl der Gibergebenen Schlissel wichtig. Das Protokoll kann
auch als Beweismittel genutzt werden, um nachzuweisen, dass spa-
ter auftretende Schaden, die der Mieter verursacht hat, zum Zeit-
punkt der Ubergabe noch nicht da gewesen sind.

Beim Auszug dient es zur Feststellung von neuen Schaden oder
fehlenden Gegenstanden. Es ist auch Grundlage fir die spatere
Kautionsabrechnung, insbesondere wenn der Vermieter einen Tell
oder die gesamte Kaution einbehalten mochte.

Ein Protokoll sollte idealerweise im Rahmen eines gemeinsamen
Rundgangs durch die Wohnung erstellt werden. Entweder mit dem
Mieter selbst oder einem Bevollmachtigten des Mieters.

Falls eine direkte Ubergabe nicht mdglich ist oder der Mieter die Mit-
wirkung verweigert, sollten Sie als Vermieter ein einseitiges Proto-
koll anfertigen und nachweislich dokumentieren (z. B. mit Zeugen
oder Fotos).
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Was gehort in ein Wohnungsiibergabeprotokoll?

Ein Ubergabeprotokoll sollte systematisch aufgebaut sein und alle
relevanten Aspekte des Wohnungszustands erfassen. Ziel ist es,
den Zustand der Mietsache objektiv, nachvollziehbar und vollstandig
zu dokumentieren.

Allgemeine Angaben
Zu Beginn sollten folgende Formalien aufgenommen werden:

e Ort, Datum und Uhrzeit der Ubergabe

¢ Namen und Kontaktdaten beider Parteien (Vermieter und
Mieter)

e Angaben zu eventuell anwesenden Dritten (z. B. Hausver-
walter, Zeuge)

o Mietobjekt mit Adresse und Lagebeschreibung

o Vermerk, ob es sich um Einzug oder Auszug handelt

e Unterschriften beider Parteien und eventuell anwesender
Zeugen (In unseren Vermieterpaketen erhalten Sie Vorlagen
fur Ubergabeprotokolle mit als auch ohne Zeugen)

e Zustand der Wohnung (Raum fir Raum)

Der Zustand sollte strukturiert und fir jeden Raum separat geprift
und dokumentiert werden:

e Wande und Decken: frischer Anstrich, Bohrlécher, Risse,
Schimmelbildung

o Bdden: Zustand von Parkett, Teppich, Fliesen (z. B. Kratzer,
Flecken, Briche)

e Fenster und Tiren: Funktionsfahigkeit, Dichtigkeit, Bescha-
digungen

e Sanitareinrichtungen: WC, Waschbecken, Dusche, Armatu-
ren, Fliesen

e Elektroinstallation: Zustand von Steckdosen, Lichtschaltern,
Einbaugeraten
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e Heizung und Thermostate: Funktion und Zustand
e Einbauten und Mdobel (falls vorhanden): Vollstandigkeit und
Befestigung

Zusatzlich sind folgende Punkte aufzunehmen:

e Zahlerstande fur Strom, Wasser und ggf. Gas oder Fern-
warme

e Schlisselanzahl mit Beschreibung der Schlisselarten (z. B.
Haustur, Keller, Briefkasten)

e Zustand von anderen Mietflachen, soweit zur Mietsache ge-
horend (z. B. Kellerabteil)

Weitere Hinweise:

o Bestehen strittige Punkte (z.B. ,normale Abnutzung“ vs.
Schaden), empfiehlt sich ein Vermerk ,unter Vorbehalt®.

e Erganzende Fotos sollten angefertigt und dem Protokoll bei-
gefligt oder digital archiviert werden.

¢ Wurde die Wohnung frisch renoviert, sollte dies ausdricklich
festgehalten werden.

Rechte und Pflichten bei festgestellten Mangeln

Ein zentraler Zweck des Wohnungslbergabeprotokolls besteht da-
rin, etwaige Mangel zu dokumentieren und daraus resultierende
Rechte und Pflichten der Vertragsparteien zu klaren.

Fur Vermieter ist dabei insbesondere entscheidend, zwischen ver-
schiedenen Arten von Mangeln und Abnutzungen zu unterscheiden,
denn nicht jeder Zustand berechtigt zur Kautionskiirzung oder zu
Schadensersatzforderungen.

Offene vs. versteckte Mangel

Offene Méangel

Offene Mangel sind solche, die bei der Ubergabe mit zumutbarer
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Sorgfalt erkannt werden kdénnen. Hierzu zahlen beispielsweise:

o beschadigte Tudrrahmen

e gebrochene Fliesen

o tiefe Kratzer im Parkett

e lose Armaturen oder defekte Rollos

Solche Mangel missen zwingend im Protokoll festgehalten werden,
und zwar maoglichst prazise und mit Fotodokumentation. Wird ein of-
fener Mangel nicht aufgenommen, gilt dieser im Zweifel als vom Ver-
mieter akzeptiert. Nachtragliche Ersatzanspriche sind dann kaum
noch durchsetzbar.

Versteckte Médngel

Versteckte Mangel hingegen treten erst spater zutage und sind bei
Ubergabe nicht ohne weiteres erkennbar. Klassische Beispiele sind:

e Schimmel hinter einer Einbaukiche
o defekte Heizungsventile

e Rohrverstopfungen

e Stromkreise mit Wackelkontakt

Auch wenn ein solcher Mangel nicht im Ubergabeprotokoll vermerkt
ist, kann der Vermieter verpflichtet sein, diesen zu beheben, insbe-
sondere, wenn der Zustand den vertragsgemafien Gebrauch der
Wohnung beeintrachtigt.

Umgekehrt kann ein Vermieter vom Mieter Ersatz verlangen, wenn
nachtraglich ein vom Mieter verursachter, aber zunachst unbemerk-
ter Schaden festgestellt wird.

So lauft die Wohnungsiibergabe reibungslos ab

Eine sorgfaltig vorbereitete und professionell durchgefuhrte Woh-
nungsubergabe schutzt Vermieter vor spateren Diskussionen und
reduziert das Risiko streitiger Kautionsabzige erheblich. Die
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folgenden Schritte haben sich in der Praxis bewahrt:

Termin rechtzeitig vereinbaren

Vereinbaren Sie den Ubergabetermin mit ausreichendem Vorlauf —
idealerweise so, dass etwaige Reparaturen oder Reinigungsmal3-
nahmen noch rechtzeitig beauftragt werden kénnen.

Der Termin sollte moglichst tagstber bei Tageslicht stattfinden, um
Mangel eindeutig erkennen und dokumentieren zu kénnen.

Mit Checkliste und Protokoll durch die Radume gehen

Nutzen Sie das opacta-Ubergabeprotokoll und ggf. die separate
Checkliste zur Wohnungsabnahme, um Raum fiir Raum systema-
tisch vorzugehen:

¢ Notieren Sie Zahlerstande und Schlisselanzahl

¢ Prifen Sie Wande, Boden, Fenster, Turen, Sanitaranlagen
und Elektrogerate

¢ Halten Sie Schaden schriftlich und per Foto fest

o Vermerken Sie, ob die Wohnung renoviert wurde oder noch
Schonheitsreparaturen ausstehen

e Zeugen oder Hausverwalter hinzuziehen

Wenn mit Widerstand oder Uneinigkeit zu rechnen ist, etwa bei ho-
hen Schaden oder bei vorangegangenen Konflikten, empfiehlt sich
die Anwesenheit einer weiteren Person als Zeuge (z. B. Hausverwal-
ter, Makler, Verwandter) zur Beweissicherung.

Unterschrift beider/aller Parteien

Lassen Sie sich das Ubergabeprotokoll vom Mieter gegenzeichnen.
Wird die Unterschrift verweigert, vermerken Sie dies auf dem Proto-
koll (,Mieter verweigert Unterschrift am [Datum]“) und archivieren
Sie das Dokument mit Fotos.

Wichtig: Auch ein einseitig erstelltes Protokoll hat Beweiswert,
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insbesondere in Kombination mit Zeugen und Bildmaterial.

Besondere Konstellationen

Neben dem klassischen Ubergabefall bei Auszug gibt es in der Ver-
mietungspraxis weitere Konstellationen, bei denen ein Ubergabe-
protokoll dringend zu empfehlen ist.

Ubergabe bei Untermiete

Auch wenn Sie als Hauptvermieter die Wohnung an den Hauptmie-
ter Ubergeben haben, sollten Sie auf ein separates Protokoll beste-
hen, wenn dieser die Wohnung weiter untervermietet.

Der Hauptmieter haftet zwar gegenuber Ihnen, muss aber seiner-
seits die Untervermietung ordentlich dokumentieren. Bestehen Sie
in diesem Fall auf die Rickgabe in dem Zustand, in dem Sie die
Wohnung Uberlassen haben, idealerweise unter Bezugnahme auf
das damalige Protokoll.

Ubergabe an Nachmieter

Gerade wenn der Mieter vorzeitig kiindigt und einen Nachmieter
stellt, kommt es oft zu informellen Vereinbarungen, etwa:

e Der Nachmieter Ubernimmt Einbauten oder Mobel

e Der Nachmieter erklart sich bereit, Renovierungen zu Uber-
nehmen

e Der Vormieter Ubergibt die Schliussel direkt

Wichtig: Diese Absprachen entfalten gegeniber dem Vermieter
keine rechtliche Wirkung. Sie haften als Vermieter weiterhin gegen-
uber dem bisherigen Mieter und mussen sich an den Nachmieter
halten, sobald dieser Vertragspartner wird. Fihren Sie daher in je-
dem Fall eine formale Ubergabe durch.
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Ubergabeprotokoll in der Praxis — Tipps fiir Vermieter

Ein korrektes Ubergabeprotokoll ist mehr als nur eine Formalitat, es
ist ein praktisches Instrument zur Konfliktvermeidung, Beweissiche-
rung und Vorbereitung einer rechtssicheren Kautionsabrechnung.
Die folgenden Hinweise haben sich in der Vermietungspraxis beson-
ders bewahrt:

Protokoll gemeinsam mit dem Mieter durchgehen

Fuhren Sie das Protokoll nicht im Alleingang, sondern méglichst im
Beisein des Mieters oder einer bevollmachtigten Person aus. Das
gemeinsame Abgehen der Rdume sorgt fur Transparenz und er-
leichtert die sachliche Klarung eventueller Differenzen direkt vor Ort.

Der Mieter kann auf diese Weise auch eigene Anmerkungen ergan-
zen, etwa zur Ursache bestimmter Gebrauchsspuren (,bei Einzug
schon vorhanden®) oder zum Alter von Einbauten.

Bei Verweigerung einseitig protokollieren

Verweigert der Mieter die Mitwirkung oder die Unterschrift bspw. we-
gen Uneinigkeit Uber die Bewertung von Mangeln, sollte der Vermie-
ter das Protokoll einseitig anfertigen. Ergéanzen Sie es dann um die
Bemerkung ,Mieter war anwesend, verweigerte aber die Unter-
schrift oder ,Ubergabe einseitig dokumentiert, Mieter nicht erschie-
nen trotz Einladung vom [Datum]®.

Schliisselanzahl dokumentieren

Notieren Sie im Protokoll jede Art von Schlissel (Wohnungstiir,
Haustlr, Keller, Briefkasten, Fenstergriffe, gesondert oder mitver-
mietete Tiefgarage etc.) samt Anzahl.

Lassen Sie den Mieter schriftlich bestatigen, dass keine weiteren
Schlissel existieren. Fehlt ein Schlissel, ist dies umgehend zu do-
kumentieren, insbesondere bei SchlieRanlagen kann sonst ein
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teurer Austausch drohen, der dem Mieter in Rechnung gestellt wird.

Fotos anfertigen

Fertigen Sie bei der Ubergabe eine umfassende Fotodokumentation
an. Fotografieren Sie:

e jeden Raum im Uberblick

erkennbare Mangel oder Schaden im Detail
Zahlerstande von Strom, Wasser, Gas

e Schlusselbunde (nach Art und Anzahl)

Speichern Sie die Bilder mit Datumsstempel und archivieren Sie sie
gemeinsam mit dem unterschriebenen Protokoll, entweder digital
oder in Papierform. So sichern Sie sich eine nachvollziehbare Doku-
mentation fur eventuelle Nachforderungen.

Zusammenfassung

Ein Ubergabeprotokoll ist fir Vermieter ein unverzichtbares Instru-
ment, nicht nur zur rechtlichen Absicherung, sondern auch zur struk-
turierten, sachlichen Abwicklung von Ein- und Auszigen.

Ob bei der Kautionsabrechnung, der Beurteilung von Schaden, nur
wer den Zustand der Wohnung klar dokumentiert, kann im Konflikt-
fall seine Anspriche durchsetzen oder unberechtigte Forderungen
abwehren.

5.6 Wohnungsgeberbescheinigung

Eine Wohnungsgeberbescheinigung ist eine schriftliche Erklarung
des Wohnungsgebers, dass ein Mieter in die angegebene Wohnung
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eingezogen ist. Diese dient dem Mieter dazu, sich beim Einwohner-
meldeamt um- bzw. anzumelden. Durch die Wohnungsgeberbe-
scheinigung soll verhindert werden, dass sich Personen an Wohnor-
ten anmelden konnen, an denen sie tatsachlich nicht wohnen. Eine
Bescheinigung bei Auszug ist grundsatzlich nur dann erforderlich,
wenn der Mieter nach dem Auszug seinen Wohnsitz in Deutschland
aufgeben mochte.

Der Vermieter bzw. Wohnungsgeber ist nach § 19 Bundesmeldege-
setz (BMG) verpflichtet, eine solche Wohnungsgeberbescheinigung
auszustellen.

Teilweise wird die Wohnungsgeberbescheinigung auch Wohnungs-
geberbestatigung, Vermieterbestatigung, Mieterbescheinigung oder
Wohnbestatigung genannt.

Was muss die Wohnungsgeberbescheinigung beinhalten?
Die Bescheinigung muss folgende Daten beinhalten:

e Name und Anschrift des Wohnungsgebers (Vermieter, wenn
dieser nicht Eigentimer ist, bspw. weil er Untervermieter ist,
muss auch der Eigentimer genannt werden)

e Einzugsdatum

e Anschrift der Wohnung

¢ Namen der meldepflichtigen Personen (Mieter bzw. Bewoh-
ner)

Wer muss die Bescheinigung ausstellen?

Grundsatzlich muss die Wohnungsgeberbescheinigung durch den
Wohnungsgeber, also typischerweise den Vermieter ausgestellt
werden. Wenn dieser nicht Eigentiimer der Wohnung ist, muss die
Bescheinigung auch den Eigentimer nennen.

Es ist auch moglich, eine andere Person mit der Ausstellung der Be-
statigung zu beauftragen. Dies ist z. B. sinnvoll, wenn eine
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Hausverwaltung (Sondereigentumsverwaltung) die Verwaltung der
Wohnung tbernimmt.

Fir Untermieter muss die Wohnungsgeberbescheinigung durch den
Untervermieter ausgestellt werden. In diesem Fall muss der Eigen-
timer (meist der Hauptvermieter) angegeben werden.

Wann muss die Wohnungsgeberbescheinigung ausgestellt
werden?

Der Mieter muss die Wohnungsgeberbescheinigung bei einem Woh-
nungswechsel innerhalb von 2 Wochen nach Einzug bei der Melde-
behdrde vorlegen. Dies entspricht der Frist, innerhalb der sich der
Mieter am neuen Wohnort anmelden muss.
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6. Miete und Mieterhohungen

6.1 Miethohe zu Beginn des Mietverhaltnisses

Zu Beginn des Mietverhaltnisses kann die Miete frei vereinbart wer-
den. Die einzige Beschrankung ist hier die Mietpreisbremse gemaf
§ 556d Abs. 1 BGB.

Dies bedeutet, dass bei einer Wohnung in einem angespannten
Wohnungsmarkt die vertraglich festgelegte Miete maximal 10 %
uber der ortsublichen Vergleichsmiete liegen darf.

Befindet sich die Wohnung nicht in einem Gebiet mit angespanntem
Wohnungsmarkt, kann sie also grundsatzlich frei festgesetzt wer-
den.

6.2 Mietpreisbremse

Die Mietpreisbremse wurde 2015 eingeflhrt, um die steigenden
Mietpreise in Ballungsgebieten zu bremsen. Zuvor sind die Miet-
preise in Deutschland deutlich angestiegen. Auch wenn die Miet-
preisbremse nun seit Gber 10 Jahren gilt, ist dennoch kein spurbarer
Ruckgang der Miethohen oder eine Verlangsamung der Mietent-
wicklung in GroRstadten ersichtlich.

Die 6konomischen Grinde flr das Scheitern der Mietpreisbremse
sind vielfaltig. Insbesondere wird durch sie kein neuer Wohnraum
geschaffen. Nachhaltig niedrigere Mieten sind allerdings ohne Aus-
weitung des Angebots an Wohnungen bei gleichbleibender Nach-
frage durch Mieter schlicht nicht moglich.

Unabhangig von der wirtschaftspolitischen Diskussion missen
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Vermieter die Mietpreisbremse als geltendes Recht beachten.

Was ist die Mietpreisbremse?

Die Mietpreisbremse ist in § 556d BGB geregelt. Sie sieht vor, dass
in bestimmten Gebieten eine Hochstgrenze fir die Mieten festgelegt
werden darf. Wird eine Wohnung in einem solchen Gebiet erstmals
oder erneut vermietet, so darf die Miete héchstens 10 % Uber der
ortsuiblichen Vergleichsmiete liegen.

Wo gilt die Mietpreisbremse?

Erfasst werden grundsatzlich alle Wohnungen, die sich in einem an-
gespannten Wohnungsmarkt befinden. Ob in einem bestimmten Ge-
biet oder einer bestimmten Stadt ein angespannter Wohnungsmarkt
i.S.d. § 556d BGB vorliegt, entscheiden die Landesregierungen der
jeweiligen Bundeslander. Verordnungen hierzu gibt es derzeit in 13
Bundeslandern. Die einzelnen Verordnungen gelten dann fir héchs-
tens 5 Jahre.

Die Landesregierungen missen ihre Entscheidung begrinden. Kri-
terien hierflr sind nach § 556d Abs. 2 BGB insbesondere:

e Die Mieten steigen deutlich starker als im bundesweiten
Durchschnitt.

o Die durchschnittliche Mietbelastung der Haushalte Ubersteigt
deutlich den bundesweiten Durchschnitt.

o Die Wohnbevdlkerung wachst, ohne dass durch Neubauten
der erforderliche Wohnraum geschaffen wird.

o Es besteht nur ein geringer Leerstand an Wohnungen, der
die hohe Nachfrage nicht abdecken kann.

Die bundesrechtliche Ermachtigung zur Mietpreisbremse wurde bis
zum 31. Dezember 2029 verlangert. Ob und in welchen Stadten oder
Gemeinden sie tatsachlich gilt, richtet sich weiterhin nach den jewei-
ligen Landesverordnungen.
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Wie berechnet sich die maximale Miethohe?

Zur Berechnung der maximalen Miethhe muss zunachst die orts-
Ubliche Vergleichsmiete errechnet werden. Diese darf dann nur um
10 % uberschritten werden. Hierzu nimmt man den Mietspiegel und
Uberprift anhand der Lage, der GroRle, des Zustands und der Aus-
stattung der jeweiligen Wohnung die ortsibliche Vergleichsmiete.
Besteht kein Mietspiegel so missen mindestens drei vergleichbare
Wohnungen gefunden werden. Alternativ kbnnen Sachverstandi-
gengutachten oder Mietdatenbanken genutzt werden, genaueres ist
hier beschrieben: Berechnung der ortsliblichen Vergleichsmiete.

Ergibt sich also bspw. eine ortsibliche Vergleichsmiete von 15,00 €
pro Quadratmeter, so darf die Miete maximal 16,50 € betragen
(15,00 € + 10 %).

Da auch der Mieter ein Interesse an dieser Berechnung hat bzw.
diese eventuell selbst durchfihren médchte, hat er gemal § 556g
Abs. 3 BGB einen Anspruch auf Auskunft der hierfir erforderlichen
Informationen (GroRe, Baujahr, Heizungsart, usw.).

Welche Folgen hat ein VerstoBl gegen die Mietpreisbremse?

Wird eine zu hohe und daher unzulassige Miete verlangt, muss der
Mieter nur die zulassige Miete zahlen. Sind also bspw. 1.200,00 €
Miete vereinbart und die ortsiibliche Vergleichsmiete betragt fur die
Wohnung nur 900,00 €, durfen Sie maximal 990,00 € Miete (900,00
+ 10 %) verlangen.

Sofern der Mieter die zu hohe Miete wegen VerstolR gegen die Miet-
preisbremse rigt, muss er den Uberhdhten Anteil ab diesem Zeit-
punkt nicht mehr zahlen. Zahlt er dennoch weiterhin die zu hohe
Miete, so kann er sie grundsatzlich zurtickfordern.

Die vor der Ruge gezahlten Mieten musste der Vermieter friher nicht
zurtckzahlen. Seit 2020 muss er, sofern die Rige des Mieters in-
nerhalb der ersten 30 Monaten nach Beginn des Mietverhaltnisses
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erfolgt ist, den gesamten, die zulassige Hochstmiete Ubersteigenden
Betrag zuriickzahlen, vgl. § 556g Abs. 2 Satz 3 BGB.

Gibt es Ausnahmen von der Mietpreisbremse?

Die Mietpreisbremse greift nicht in jeder Situation. Es gibt mehrere
Ausnahmen.

Ausnahme fiir Neubau

Die Mietpreisbremse gilt nach § 556f Satz 1 BGB nicht fur Wohnun-
gen, die nach dem 1. Oktober 2014 erstmals genutzt und vermietet
wurden. In diesem Fall kann die Miete frei vereinbart werden. Hier-
durch soll der Anreiz neuen Wohnraum zu schaffen erhalten werden.
Auch ware die Vermietung von Neubauwohnungen sonst teilweise
ein Verlustgeschaft.

Bestandsschutz fiir Vermieter

Nach § 556e Abs. 1 BGB verstofit die Hohe einer Miete auch dann
nicht gegen die Mietpreisbremse, wenn der vorherige Mieter diese
bereits gezahlt hat. Hierbei werden aber Vereinbarungen zur Mieter-
héhung innerhalb des letzten Jahres vor Mieterwechsel nicht be-
rucksichtigt. § 556e Abs. 1 BGB schafft also, besonders in schon
sehr teuren Mietlagen, Bestandsschutz fir den Vermieter.

Ausnahme fiir ModernisierungsmaBnahmen

Eine weitere Ausnahme von der Mietpreisbremse gilt bei Moderni-
sierungsmaflinahmen.

Zunachst gilt die Mietpreisbremse gemaly § 556f BGB nicht, wenn
die Wohnung das erste Mal nach einer umfassenden Modernisie-
rung vermietet wird. Eine Modernisierungsmaf3nahme regelmafig
dann umfassend, wenn sie mehr als ein Drittel von dem kostet, was
fur einen vergleichbaren Neubau gezahlt werden musste.
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Wurden in den letzten drei Jahren vor Beginn des neuen Mietver-
haltnisses Modernisierungsmalnahmen durchgefiihrt, darf die nach
§ 556d BGB zulassige Miete nach Mallgabe des § 556e Abs. 2 BGB
um den Betrag Uberschritten werden, um den eine Modernisierungs-
mieterhdhung nach §§ 559 und 559a BGB zulassig gewesen ware.

Ausnahme fiir Kurzzeitmieten

Die Mietpreisbremse gilt nicht fur Wohnraum, der tatsachlich nur
zum vorlibergehenden Gebrauch vermietet wird. Entscheidend sind
der konkrete Vertragszweck und der vortibergehende Wohnbedarf
des Mieters; eine kurze Befristung oder die Bezeichnung als ,Kurz-
zeitmiete® genugt allein nicht.

Die Bundesregierung hat 2026 einen Gesetzentwurf vorgelegt, nach
dem eine Vermietung zum vortbergehenden Gebrauch grundsatz-
lich auf sechs Monate begrenzt werden soll. Das Gesetzgebungs-
verfahren war im Juli 2026 noch nicht abgeschlossen. Nach derzeit
geltendem Recht besteht daher weiterhin keine starre gesetzliche
Sechsmonatsgrenze.

Méblierte Vermietung

Eine weitere Mdglichkeit eine hdhere Miete zu verlangen, ist es die
Wohnung mobliert zu vermieten. Hierfur gilt zwar weiterhin die Miet-
preisbremse, allerdings kann so ein Moblierungszuschlag vereinbart
werden.

Im Juli 2026 befindet sich eine gesetzliche Neuregelung des Moblie-
rungszuschlags im Gesetzgebungsverfahren. Vorgesehen sind ins-
besondere eine gesonderte Ausweisung und eine Begrenzung an-
hand des Zeitwerts der Mobel. Bis zum Inkrafttreten einer solchen
Regelung richtet sich die Zuldssigkeit weiterhin nach der geltenden
Rechtslage und der hierzu entwickelten Rechtsprechung.
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Wichtig ist, dass man darauf achtet, den Mieter vor Abschluss des
Mietvertrags auf die jeweilige Ausnahme hinzuweisen. Wird die be-
stehende Ausnahme dem Mieter nicht ausdricklich mitgeteilt, so
darf sich der Vermieter nach § 556g Abs. 1a Satz 3 BGB erst zwei
Jahre, nachdem er die Auskunft mitgeteilt hat, auf die Ausnahme
berufen. Bis zu diesem Zeitpunkt kann er maximal eine Miete in
Hohe von 10 % Uber der ortsiblichen Vergleichsmiete verlangen, er
ist also an die Mietpreisbremse gebunden.

Was gilt bei Staffel- und Indexmieten?

Bei Vereinbarung einer Staffelmiete ist zunachst fur die Ausgangs-
miete die Mietpreisbremse zu beachten. Dariber hinaus gilt die Miet-
preisbremse aber auch fiir jede weitere Staffelmieterhéhung. Uber-
schreitet eine Staffel also die ortsubliche Vergleichsmiete um mehr
als 10 %, so ist sie unzulassig und greift nicht. Die eventuell davor
wirksam gewordenen Staffelmieterh6hungen bleiben aber beste-
hen. Es ist also jeweils nur die letzte, aktuelle Mieterhdhung an der
Mietpreisbremse zu bemessen.

Bei Vereinbarung einer Indexmiete greift die Mietpreisbremse nur
bei der Ausgangsmiete. Die weiteren Mieterh6hungen, wenn der In-
dex steigt, greifen auch, wenn die Miete dann mehr als 10 % Uber
der ortsublichen Vergleichsmiete liegt. Grund hierfir ist, dass die
Mietsteigerungen von der Entwicklung des Verbraucherpreisindexes
abhangen und nicht vom Vermieter vorgegeben werden.

Zusammenfassung

Die Mietpreisbremse nach § 556d BGB schreibt eine Hochstgrenze
fur Mieten vor. In Gebieten mit angespanntem Wohnungsmarkt darf
die Miete maximal 10 % Uber der ortsiiblichen Vergleichsmiete lie-
gen. Wird eine zu hohe und daher unzulassige Miete verlangt, so
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muss der Mieter nur die zuldssige Miethéhe zahlen und kann even-
tuell zu viel bezahlte Miete zurlickverlangen. Von der Mietpreis-
bremse gibt es mehrere Ausnahmen, auf die der Mieter vor Verein-
barung einer héheren Miete hingewiesen werden muss.

6.3 Mieterhéhungsméglichkeiten im Uberblick

Vereinbarung einer Mieterhéhung

Zunachst konnen Vermieter und Mieter natlrlich vereinbaren, die
Miete zu erhéhen. Dies ist in § 557 BGB geregelt und erfordert le-
diglich die Ubereinkunft der Parteien tiber die Hohe der neuen Miete.
Es ist ratsam, dies in Schriftform festzuhalten. Entweder aus Beweis-
grinden oder, weil der Mietvertrag eine sog. qualifizierte Schriftform-
klausel enthalt und nur in Schriftform angepasst werden kann.

Die einzigen Einschrankungen bezuglich der Miethdhe ergeben sich
aus der Vorschrift des § 5 WiStrG zur Mietpreisiiberhéhung und aus
§ 291 StGB, dem sogenannten Mietwucher. Eine Mietpreisuberho-
hung liegt erst bei einer die ortsubliche Vergleichsmiete um mehr als
20 % ubersteigenden Miete vor.

Anpassung der Miete an die ortsiibliche Vergleichsmiete

Als weitere, in der Praxis relevantere Mdglichkeit kann der Vermieter
in bestimmten Fallen geman §§ 558 ff. BGB die Anhebung der Miete
bis zur ortsublichen Vergleichsmiete verlangen. Im Unterschied zu
einer einfachen Vereinbarung der Mieterhdhung ist er hierfur nicht
unmittelbar vom Mieter abhangig, da er einen Anspruch auf dessen
Zustimmung hat.

Bevor die Miete allerdings erhéht werden kann, muss man den mdg-
lichen Erhéhungsspielraum ermitteln, also die Differenz zwischen
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der aktuellen und der ortsiblichen Vergleichsmiete. Die einfachste
Maglichkeit ist hierbei der Blick in den Mietspiegel der jeweiligen Ge-
meinde, in der sich die Wohnung befindet. Liegt kein solcher vor,
kann auch auf 3 vergleichbare Wohnungen oder ein Sachverstandi-
gengutachten zuruckgegriffen werden.

Die Mitteilung der Mieterhohung muss in Textform gem. § 126b BGB
durch den Vermieter angekiindigt werden.

Modernisierungsmieterh6hung

Durch § 559 BGB hat der Vermieter die Moglichkeit, die Miete nach
Modernisierungsarbeiten in der Wohnung zu erhdhen. Dabei kann
er einen Teil der Kosten der Modernisierung auf den Mieter abwal-
zen.

Der Vermieter kann auch hier die Mieterh6hung einseitig erklaren
und so eigenstandig den Vertragsinhalt in Bezug auf die zu entrich-
tende Miete andern.

Um von § 559 BGB Gebrauch zu machen, ist es erforderlich, dass
eine Modernisierungsmallnahme gemal § 555b BGB vorliegt. Es
reicht nicht aus durch eine Malinahme lediglich den Erhalt der Woh-
nung nach § 555a BGB zu gewahrleisten. Auch sogenannte Luxus-
modernisierungen sind keine baulichen MaRnahmen zur Moderni-
sierung gemaf § 555b BGB.

Staffelmiete

Eine Staffelmiete nach § 557a Abs. 1 BGB liegt vor, wenn der Miet-
vertrag nicht nur eine Ausgangsmiete festlegt, sondern auch fiir die
Zukunft fixe Mietsteigerungen enthalt.

Eine Staffelmiete muss entweder direkt im Mietvertrag vereinbart
werden oder kann spater durch eine Zusatzvereinbarung in diesen
aufgenommen werden. In beiden Varianten muss die Vereinbarung
jedoch in Schriftform festgehalten werden.
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Es muss ein fixer Geldbetrag festgelegt werden. Im Mietvertrag
muss also ein genauer Eurobetrag, um den die Miete steigen soll,
genannt werden.

Des Weiteren muss darauf geachtet werden, dass zwischen den ver-
einbarten Mietsteigerungen mindestens ein Jahr liegt, in denen die
Miete unverandert bleibt. Kirzere Steigerungsintervalle fihren zur
Unwirksamkeit der Staffelmiete. Grundsatzlich kann eine Staffel-
miete fur beliebig viele Mietstaffeln vereinbart werden.

Indexmiete

Bei einer Indexmiete nach § 557b BGB wird im Mietvertrag verein-
bart, dass sich die Miete je nach Entwicklung des Verbraucherpreis-
indexes erhoht. § 557b Abs. 1 BGB bezieht sich auf den vom Statis-
tischen Bundesamt ermittelten Preisindex fir die Lebenshaltung al-
ler privaten Haushalte in Deutschland.

Eine Indexmiete muss in Schriftform vereinbart werden. Dies kann
entweder direkt im Mietvertrag erfolgen oder durch eine nachtragli-
che Vereinbarung. Auch muss genau vereinbart werden, in welchen
Zeitrdumen sich die Miete erhdhen soll. Dies muss nicht unbedingt
jahrlich erfolgen, sondern kann auch an eine bestimmte prozentuale
Veranderung des Index gekoppelt sein (z. B. 5 %). Zu beachten ist
aber, dass die Miete gemal § 557b Abs. 2 Satz 1 BGB mindestens
ein Jahr unverandert bleiben muss.

Es bestehen grundsatzlich keine Beschrankungen zur Laufzeit einer
Indexmiete. Diese kann sowohl fiir einen nur kurzen befristeten Zeit-
raum oder unbefristet vereinbart werden.
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6.4 Indexmiete

Far Vermieter, die den Wert ihrer Immobilien langfristig sichern
mdchten, bietet die Indexmiete eine attraktive Mdglichkeit, die Miete
an die Preisinflation anzupassen.

Neben der Vereinbarung einer ,normalen” Miete, bei der sich Miet-
erhéhungen die Mieterhdhungen nach den gesetzlichen Maoglichkei-
ten richten, sind in letzter Zeit Index- und auch Staffelmieten immer
beliebter geworden.

Was ist eine Indexmiete?

Bei einer Indexmiete nach § 557b BGB wird im Mietvertrag verein-
bart, dass sich die Miete je nach Entwicklung eines vorher definier-
ten Preisindexes erhoht. § 557b Abs. 1 BGB bezieht sich auf den
vom Statistischen Bundesamt ermittelten Preisindex flr die Lebens-
haltung aller privater Haushalte in Deutschland.

Da sich der Wert einer Immobilie maf3geblich nach der Héhe der er-
zielten Nettokaltmiete richtet, wird eine solche Vereinbarung auch
als Wertschutzklausel bezeichnet. Der Kaufkraftverlust durch die
Preisinflation wird also verhindert. Eine Indexmiete sorgt daflr, dass
die potenziellen Mietsteigerungen nicht von der Preisinflation zu
»=aufgefressen® gemacht werden.

Die Miethdhe richtet sich folglich nicht nach einem Mietspiegel, son-
dern allein nach der Preisinflation. Da diese zuletzt wieder stark ge-
stiegen ist, erfreut sich die Indexmiete einer Art Renaissance.

Wie vereinbart man eine Indexmiete wirksam?

Eine Indexmiete muss schriftlich vereinbart werden. Dies kann ent-
weder direkt im Mietvertrag erfolgen oder durch eine nachtragliche
Vereinbarung. Auch muss genau geregelt werden, in welchen Zeit-
raumen sich die Miete erhéhen soll. Dies muss nicht unbedingt jahr-
lich erfolgen, sondern kann auch an eine bestimmte prozentuale
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Veranderung des Index gekoppelt sein (z. B. alle 5 %). Zu beachten
ist aber, dass die Miete gemaR § 557b Abs. 2 Satz 1 BGB mindes-
tens ein Jahr unverandert bleiben muss.

Es bestehen grundsatzlich keine Beschrankungen zur Laufzeit einer
Indexmiete. Diese kann sowohl fiir einen nur kurzen befristeten Zeit-
raum oder unbefristet vereinbart werden.

Welche Mietentwicklung ist realistisch?

Wie hoch die tatsachlichen Mieterhdhungen bei einer Indexmiete
ausfallen kann, ist letztlich von der Entwicklung der Preisinflation ab-
hangig. Ob diese, wie zuletzt, weit Uber dem Inflationsziel der Euro-
paischen Zentralbank (EZB) von 2 % liegt oder in Zukunft gar nied-
riger ausfallt, lasst sich nicht mit absoluter Sicherheit sagen. Wird
weiterhin neues Geld geschopft und dadurch die Geldmenge (M3)
ausgedehnt, so spricht dies flr weiterhin hohe Inflationsraten. Auch
externe Ereignisse wie Kriege, Sanktionen gegen Handelspartner
und dergleichen kénnen zu Angebotsverknappung und temporar ho-
heren Preisinflationsraten fuhren.

Da aber die Inflation auch Einfluss auf die ortsubliche Vergleichs-
miete hat, muss stets abgewogen werden, ob nicht doch eine An-
passung der Miete Uber die sonstigen Mieterhohungsmaglichkeiten
des BGB sinnvoller ist. In diesem Fall sollte dann keine Indexmiete
gewahlt werden.

Gibt es eine Obergrenze fir die Mieterhohungen?

Abgesehen von der Ausgangsmiete gilt zunachst die Mietpreis-
bremse fir die weiteren Mieterhdhungsschritte nicht, vgl. § 557b
Abs. 4 BGB.

Auch die Kappungsgrenze des § 558 BGB gilt nicht. Folglich kann
die Miete innerhalb von 3 Jahren auch um mehr als 20 % bzw. 15 %
(in Stadten mit angespanntem Wohnungsmarkt) steigen.
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Zusatzlich ist zu beachten, dass eine die ortsubliche Vergleichs-
miete um mehr als 20 % Ubersteigenden Miete in den Anwendungs-
bereich des § 5 Abs. 2 WiStrG (Mietpreistiiberhéhung) fallen kann.

Initiativen der letzten Jahre, die Mietsteigerungen bei einer Index-
miete bspw. auf 2 % zu begrenzen, sind bisher gescheitert. Eine sol-
che Grenze bzw. ein Ausschluss von Inflationsanstiegen wegen
Kriegen oder dergleichen erscheint auch nicht angemessen, da das
Konstrukt der Indexmiete gerade vor diesen unvorhergesehenen Er-
eignissen Wertschutz bieten soll. Der Mieter wiederum profitiert teil-
weise immens von ausbleibenden Mieterhdhungen, wenn die Infla-
tion temporar nur sehr gering ist bzw. als sehr gering ausgewiesen
wird. In diese Risikoverteilung einzugreifen wirde den Sinn einer In-
dexmiete faktisch entfallen lassen.

Was passiert bei fallenden Verbraucherpreisen?

Fallen die Verbraucherpreise, so sinkt die Miete. Allerdings erfolgt
dies nicht automatisch, sondern muss vom Mieter nach § 557b Abs.
3 BGB in Textform erklart werden. Fur fallende Verbraucherpreise
genlgt es aber nicht, dass die Preisinflation stagniert oder zurtck-
geht. Erforderlich ist, dass die Inflationsraten negativ sind. Es muss
also eine Preisdeflation geben. Dies ist, zumindest in Deutschland,
zwar in einzelnen Monaten schon vorgekommen, auf Jahresbasis
aber enorm selten.

Wie berechnet man die Mietanpassungen?

War die jahrliche Inflationsrate bspw. 5 %, so kann die Miete nicht
automatisch um 5 % angepasst werden. Fir die Berechnung muss
der anfangliche Indexstand ins Verhaltnis zum aktuellen Indexstand
gesetzt werden. Dies erfolgt auf Monatsbasis. Als anfanglicher In-
dexstand ist entweder der Monat zum Beginn des Mietverhaltnisses
oder zum Zeitpunkt der letzten Mietanpassung zu wahlen. Welcher
Indexstand jeweils malgeblich ist, muss vertraglich geregelt
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werden.

Die monatlichen Indexstande werden vom Statistischen Bundesamt
hier veroffentlicht.

Hieraus ergibt sich die folgende Formel fir die prozentuale Ande-
rung der Miete:

(neuer Indexstand / alter Indexstand x 100) — 100

Fur die Berechnung stellt das Statistische Bundesamt auch einen
Wertsicherungsrechner zur Verfiigung.

Wurde der Mietvertrag bspw. im Juni 2022 geschlossen und die
Mieterhdhung soll im Oktober 2023 erfolgen, so wird der Indexstand
von Juni 2022 bis Oktober 2023 ins Verhaltnis gesetzt. Laut dem
Wertsicherungsrechner ergibt sich im genannten Beispiel eine pro-
zentuale Veranderung des Verbraucherpreisindex von 7,3 %. Mit
dem Rechner des Statistischen Bundesamtes kann man nun auch
eine Ausgangsmiete eingeben und sich direkt die neue Miete aus-
rechnen lassen. War bspw. die Miete in unserem Beispiel erst bei
1.500,00 €, so kann nun eine Anpassung auf 1.609,50 € verlangt
werden. Ein weiterer Vorteil des Rechners liegt darin, dass man sich
das Ergebnis einfach als PDF herunterladen und der Mitteilung an
den Mieter beifigen kann.

Wie teilt man dem Mieter die Mieterh6hung mit?

Die Mieterhdhung muss nach § 557b Abs. 3 BGB in Textform nach
§ 126b BGB erklart werden. Dieses Schreiben muss die bisherige
Nettokaltmiete, um wie viel sie steigen soll und auch die neue Net-
tokaltmiete enthalten. Es muss beachtet werden, dass mindestens
ein Jahr ohne Steigerung abgelaufen sein muss, bevor eine erneute
Erhdéhung erfolgen kann.
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Muss die Indexmieterhohung direkt geltend gemacht werden?

Wird eine mogliche Mieterhdhung, entweder weil der vereinbarte
Zeitraum (mind. 1 Jahr) abgelaufen ist oder die Preisinflation den
vereinbarten Prozentsatz erreicht hat, nicht direkt geltend gemacht,
so flhrt dies nicht zu dazu, dass sie in Zukunft nicht geltend gemacht
werden kann. Steigt bspw. das Preisniveau nur um unter 1 % und
verzichtet der Vermieter auf eine Erhéhung, so kann er, wenn das
Preisniveau im nachsten Zeitraum um 5 % steigt, die gesamten 6 %
geltend machen. Dieses Vorgehen wurde vom Bundesgerichtshof
als zulassig bestétigt (BGH, Urteil vom 26.05.2021, Az. VIII ZR
42/20).

Was fir sonstige Mieterhohungen sind neben der Indexmiete
moglich?

Wahrend der Geltung der Indexmiete kann nach § 557b Abs. 2 Satz
3 BGB keine Anpassung an die ortslbliche Vergleichsmiete vorge-
nommen werden. Eine Anpassung der Betriebskostenvorauszah-
lung ist aber weiterhin maoglich.

Eine Modernisierungsmieterhdhung nach § 559 BGB sowie die Miet-
erhdhung nach Einbau oder Aufstellen einer Heizungsanlage gemaf
§ 559e BGB ist nur dann mdglich, wenn der Vermieter diese auf-
grund von Umstanden durchgefihrt hat, die er nicht zu vertreten hat.
Wiederum grundsatzlich moglich ist eine Modernisierungsmieterho-
hung, wenn eine Heizungsanlage, die die Anforderungen des § 71
GEG erflllt, eingebaut oder aufgestellt wird. Betrifft die Modernisie-
rung also den Austausch einer Heizung im Kontext des ,Heizungs-
gesetzes®, so ist die Mieterh6hung weiterhin moglich.

Was sind die Vorteile und Nachteile einer Indexmiete?

Ein Vorteil der Indexmiete ist die gesicherte Mietsteigerung in der
Zukunft, welche dem Vermieter eine hdéhere Planungs- und
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Kalkulationssicherheit bietet. Da die Miete an den Verbraucherpreis-
index gekoppelt ist, wird die Inflation automatisch beriicksichtigt und
ausgeglichen.

Unvorteilhaft kann die Indexmiete allerdings bei bevorstehenden
grolieren Modernisierungen sein, da die Modernisierungsmieterho-
hung stark limitiert ist. Ein weiterer Vorteil der Indexmiete ist, dass
die Mietsteigerungsschritte im Jahrestakt erfolgen kénnen und nicht
erst alle 15 Monate, wie es bei einer Anpassung der Miete an die
ortstibliche Vergleichsmiete der Fall ist. AuRerdem gilt die Kap-
pungsgrenze von 20 % oder 15 % bei Indexmieten nicht.

Ein Mieterh6hungsschreiben ist bei einer Indexmiete weiterhin erfor-
derlich, und die Berechnung des Indexstands kann lastig sein. Die
Sinnhaftigkeit der Indexmiete hangt von der erwarteten Entwicklung
der ortstuiblichen Vergleichsmiete und der Inflation ab. Gerade letz-
tere ist in begehrten Mietlagen oft niedriger als die sonst méglichen
Mietsteigerungen.

Die Wahl einer Indexmiete oder die Nutzung der sonst bestehenden
gesetzlichen Mieterhdhungsmaoglichkeiten ist auch abhangig von der
personlichen Praferenz des Vermieters.

Zusammenfassung

Eine Indexmiete gemal § 557b BGB ermdglicht Mietanpassungen
anhand des Verbraucherpreisindexes. Die Anpassung an die orts-
ubliche Vergleichsmiete ist wahrend der Indexmiete ausgeschlos-
sen. Modernisierungsmieterhdhungen sind nur unter bestimmten
Voraussetzungen moglich, etwa bei erforderlichem Einbau einer
Heizungsanlage nach § 71 GEG. Die Mietpreisbremse und Kap-
pungsgrenzen gelten allerdings nicht. Die Indexmieterhdhung muss
in Textform erfolgen. Die Indexmiete bietet Schutz vor Inflation und
regelmafllige Mietanpassungen, erfordert jedoch genaue Berech-
nungen und hangt von der lokalen Miet- und Inflationsentwicklung
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ab.

6.5 Staffelmiete

Die Staffelmiete ist ein beliebtes Modell in Mietvertragen, das es Ver-
mietern ermoglicht, die Miete zu festgelegten Zeitpunkten automa-
tisch zu erhdhen. Diese Methode bietet sowohl flir Vermieter als
auch fur Mieter Klarheit und Planbarkeit. Im folgenden Text wird de-
tailliert erlautert, was eine Staffelmiete ist, wie sie wirksam vereinbart
wird und welche Vor- und Nachteile sie mit sich bringt.

Neben der Maoglichkeit zur Mieterhdhung nach Vereinbarung, einer
Anpassung an die ortsubliche Vergleichsmiete oder der Modernisie-
rungsmieterhdhung sind Staffelmiete und auch Indexmiete beson-
ders durch ihre bessere Planbarkeit bei Vermietern beliebt.

Was ist eine Staffelmiete?

Bei einer Staffelmiete steigt die Miete in vorher festgelegten Schrit-
ten nach jeweils vordefinierten Zeitraumen. Diese kann nach § 557a
Abs. 1 BGB vereinbart werden und liegt vor, wenn der Mietvertrag
nicht nur eine Ausgangsmiete festlegt, sondern auch fir die Zukunft
fixe Mietsteigerungen enthalt.

Wie vereinbart man eine Staffelmiete wirksam?

Eine Staffelmiete muss im Mietvertrag schriftlich vereinbart werden.
Dabei wird ein fixer Geldbetrag festgelegt, um den die Miete in be-
stimmten Zeitrdumen steigt. Es ist notwendig, dass im Mietvertrag
ein exakter Betrag in Euro genannt wird, um den die Miete erhoht
wird, und nicht nur ein prozentualer Anstieg oder eine Steigerung
pro Quadratmeter.

Dariber hinaus sollte beachtet werden, dass zwischen den
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vereinbarten Mietsteigerungen mindestens ein Jahr liegen muss, in
dem die Miete unverandert bleibt. Kiirzere Intervalle zur Mietsteige-
rung sind nicht zulassig und fihren zur Unwirksamkeit der Vereinba-
rung.

Fur wie lange kann eine Staffelmiete vereinbart werden?

Fir Mietvertradge, die nach dem 1.9.2001 abgeschlossen wurden,
kann eine Staffelmiete fir eine unbegrenzte Dauer vereinbart wer-
den. In Vertragen vor dem 1.9.2001 war dies fur maximal 10 Jahre
maoglich.

Wird die Staffelmiete nur fiir einen kiirzeren Zeitraum vereinbart und
ist dieser abgelaufen, so kann der Vermieter die Staffel zwar nicht
einseitig verlangern, ihm stehen dann aber die sonstigen Mieterho-
hungsmaoglichkeiten wieder zur Verfigung.

Far den Vermieter ist es darlber hinaus ratsam bzw. vorteilhaft die
Kindigung fur einen bestimmten Zeitraum auszuschlief3en. Dies
sorgt auch dafirr, dass zumindest einen Teil der Staffelmietsteige-
rungen realisiert werden. Nach § 557a Abs. 3 Satz 1 BGB darf die
Kindigung allerdings nur fir maximal 4 Jahre ausgeschlossen wer-
den. Ublich ist auch, dem Mieter das Recht zu geben, einen ver-
gleichbaren Nachmieter zu finden (Nachmieterklausel).

Wie hoch sind die maximalen Mietsteigerungen?

Zu Beginn des Mietverhaltnisses kann die Miete grundsatzlich frei
vereinbart werden. Die einzige Beschrankung ist hier die Mietpreis-
bremse gemafl § 556d Abs. 1 BGB. Dies bedeutet, dass bei einer
Wohnung in einem angespannten Wohnungsmarkt die vertraglich
festgelegte Miete maximal 10 % Uber der ortstblichen Vergleichs-
miete liegen darf.

Die einzelnen Staffeln sind allerdings auch dann wirksam, wenn sie
die ortsibliche Vergleichsmiete Ubersteigen. Dies ist im Vergleich
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zur Mieterhohung bis zur ortsublichen Vergleichsmiete einer der
Vorteile der Staffelmiete. Dennoch gilt auch bei jeder weiteren Staf-
fel die Mietpreisbremse, vgl. § 557a Abs. 4 BGB. Fuhrt eine Erho-
hung zu einer Uberschreitung der ortsiiblichen Vergleichsmiete um
mehr als 10 %, so kann der Mieter dies rigen und der Vermieter
muss die zu viel bezahlte Miete zurtckerstatten.

Die Kappungsgrenze des § 558 BGB gilt jedoch nicht. Folglich kann
die Miete innerhalb von 3 Jahren auch um mehr als 20 % bzw. 15 %
(in Stadten mit angespanntem Wohnungsmarkt) erhéht werden.

Zusatzlich ist zu beachten, dass bei Vereinbarung einer die ortsubli-
che Vergleichsmiete um mehr als 20 % Ubersteigenden Miete An-
wendungsbereich des § 5 Abs. 2 WiStrG (Mietpreisiberhdhung) er-
offnet sein kann.

Ab wann muss der Mieter die automatisch erhohte Miete zah-
len?

Die Miete erhdht sich automatisch zu den vereinbarten Zeitpunkten.
Der Vermieter muss den Mieter hierauf also nicht gesondert hinwei-
sen. Dennoch sollte der Vermieter genau darauf achten, dass die
erhdhte Miete auch tatsachlich gezahlt wird. Denn flir die Mietforde-
rungen gilt grundsatzlich die allgemeine Verjahrungsfrist von 3 Jah-
ren ab Ablauf des Jahres, in dem die Forderung entstanden ist. Es
ist also trotzdem sinnvoll, den Mieter nochmals gesondert auf die
gestiegene Miete hinzuweisen.

Was fiir sonstige Mieterh6hungen sind neben der Staffelmiete
moglich?

Wurde eine Staffelmiete wirksam vereinbart, so kann der Vermieter
keine sonstigen Mieterhohungsmaoglichkeiten nutzen. Auch eine
eventuelle Modernisierungsmieterhdhung ist ausgeschlossen. Nach
Ablauf der Mietstaffeln gelten fur die weiteren Mieterhéhungen
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wiederum die gesetzlichen Regelungen. Einzig eine Anpassung der
Heiz- und Betriebskostenvorauszahlungen ist weiterhin moglich.

Was sind die Vorteile und Nachteile einer Staffelmiete?

Der offensichtlichste Vorteil von Staffelmieten ist die gesicherte Miet-
steigerung in der Zukunft und somit héhere Planungs- und Kalkula-
tionssicherheit flir den Vermieter. Anders als bei der Indexmiete ist
fur die Staffelmiete bereits von vorneherein klar, wie die Steige-
rungsschritte ausfallen werden.

Ein weiterer Vorteil ist, dass die Mietsteigerungsschritte im Jahres-
takt erfolgen kénnen und nicht erst alle 15 Monate wie bei einer An-
passung der Miete an die ortslibliche Vergleichsmiete. Aufierdem
gilt die Kappungsgrenze von 20 % oder 15 % bei Staffelmieten nicht.

Bei Vereinbarung einer Staffelmiete spart sich der Vermieter zusatz-
lich die Schreiben zur Mieterhéhung, da die Miete automatisch an-
gepasst wird. Sinnvoll ist ein Hinweis auf die erhdhte Miete dennoch.

Die Wahl der Staffelmiete oder die Nutzung der sonst bestehenden
gesetzlichen Mieterhdhungsmaoglichkeiten ist aber von der personli-
chen Praferenz abhangig.

Zusammenfassung

Eine Staffelmiete ermdglicht es, die Miete in festgelegten Schritten
zu erhdhen. Sie muss im Mietvertrag schriftlich vereinbart werden
und die Erhdhungen mussen als fixer Betrag angegeben werden.
Zwischen den Erhohungen muss mindestens ein Jahr liegen. Die
Vorteile einer Staffelmiete sind u. a. die gesicherte Mietsteigerung in
der Zukunft und somit héhere Planungs- und Kalkulationssicherheit
fur den Vermieter. Zudem entfallt die Notwendigkeit separater Erho-
hungsschreiben, da die Miete automatisch angepasst wird. Wichtig
ist auch, dass bei Staffelmieten die Kappungsgrenze nicht angewen-
det wird. Um eine Staffelmiete zu vereinbaren, muss sie schriftlich
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im Mietvertrag festgelegt werden, die Erhéhungsbetrdge muissen
festgelegt sein und mindestens ein Jahr muss zwischen den Erho-
hungen liegen.

6.6 Anpassung an die ortsiiblichen Vergleichsmiete

Wer als Vermieter erfolgreich sein will, sollte im Blick haben, wie und
wann eine Mieterhdhung rechtlich zulassig ist.

Anpassung der Miete an die ortsiibliche Vergleichsmiete

Grundsatzlich bendtigen Vermieter fur eine Mieterhhung die Zu-
stimmung des Mieters. Eine in der Praxis relevante Ausnahme hier-
von sind die §§ 558 ff. BGB. Hiernach kann der Vermieter in be-
stimmten Fallen die Anpassung der Miete an die ortsubliche Ver-
gleichsmiete verlangen. Im Unterschied zu einer einfachen Verein-
barung einer Mieterhéhung ist er hierfur nicht unmittelbar vom Mieter
abhangig, da er einen Anspruch auf dessen Zustimmung hat.

Wie berechnet man die ortsiibliche Vergleichsmiete?

Bevor die Miete erhoht werden kann, muss man den moglichen Er-
héhungsspielraum ermitteln, also die Differenz zwischen der aktuel-
len Miete und der ortsliblichen Vergleichsmiete.

In § 558 Abs. 2 BGB heif3t es hierzu:

,Die ortsubliche Vergleichsmiete wird gebildet aus den Ublichen Ent-
gelten, die in der Gemeinde oder einer vergleichbaren Gemeinde fir
Wohnraum vergleichbarer Art, Grof3e, Ausstattung, Beschaffenheit
und Lage einschlieRlich der energetischen Ausstattung und Be-
schaffenheit in den letzten sechs Jahren vereinbart oder, von Erho6-
hungen nach § 560 BGB abgesehen, geadndert worden sind.”

Die ortsubliche Vergleichsmiete kann nach § 558a Abs. 2 BGB auf
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vier Wegen ermittelt werden:

e Heranziehung von Vergleichswohnungen
e qualifiziertem oder einfachem Mietspiegel
e Mietdatenbank

e Sachverstandigengutachten.

Hat man die ortsublichen Quadratmeterpreise ermittelt, kann die
Miete grundsatzlich um die Differenz zur aktuellen Miete erhéht wer-
den. Allerdings gibt es auch hier noch zahlreiche Einschrankungen.

Vergleichswohnungen

Zunachst kénnen Vermieter auf Vergleichswohnungen zurtickgrei-
fen. Hierfur muss grundsétzlich die Miete von mindestens drei nach
Ausstattungsmerkmalen vergleichbaren Wohnungen herangezogen
werden. Kénnen drei solche Mietverhaltnisse genannt werden, kann
die Miete bis zu deren durchschnittlichen Miethohe angepasst wer-
den. Wird eine nicht vergleichbare Wohnung angegeben, so zahlt
diese nicht mit. Daher ist es eventuell sinnvoll, mehr als drei Woh-
nungen zur Berechnung heranzuziehen.

Mietspiegel

Da die Suche nach vergleichbaren Wohnungen recht umstandlich
ist, missen Stadte mit mehr als 50.000 Einwohnern seit 2023 gemaf
§ 558c Abs. 4 BGB einen Mietspiegel erstellen. Dieser ist fur die
jeweilige Stadt im Internet abrufbar. Hier finden Sie bspw. den Miet-
spiegel der Stadt Stuttgart fur das Jahr 2023/2024: Mietspiegel
2023/2024 (stuttgart.de). Es gibt einfache und qualifizierte Mietspie-
gel. Der Unterschied liegt hauptsachlich in der Methode der Erstel-
lung des Mietspiegels und der Beweiskraft vor Gericht.

Hat man den richtigen Mietspiegel gefunden, muss man seine Woh-
nung nur nach Gréfie, Baujahr, Ausstattung, usw. einkategorisieren
und findet in den Tabellen des Mietspiegels die jeweils mafligebliche
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ortsUbliche Vergleichsmiete als Quadratmeterpreis.

Aber auch, wenn es einen Mietspiegel fur die jeweilige Stadt gibt,
besteht dennoch die Méglichkeit, drei vergleichbare Wohnungen
heranzuziehen und die ortsibliche Vergleichsmiete hierdurch zu be-
stimmen.

Mietdatenbank

Alternativ zur Heranziehung eines Mietspiegels oder konkreter Ver-
gleichswohnungen kénnen Sie sich auf eine Mietdatenbank i.S.v. §
558e BGB stiitzen. Dabei handelt es sich um eine Sammlung statis-
tisch aufbereiteter Mietdaten, die von Interessenverbanden oder
kommunalen Stellen geflihrt wird. Voraussetzung ist, dass die Da-
tenbank hinreichend grol}, aktuell und reprasentativ fir den ortlichen
Wohnungsmarkt ist.

Sachverstandigengutachten

Ist keine dieser Vergleichsquellen verfugbar oder |asst sich die orts-
ubliche Vergleichsmiete aufgrund besonderer Wohnwertmerkmale
nicht zuverlassig bestimmen, kann ein Sachverstandigengutachten
eingeholt werden. Dieses basiert auf einer fachlich fundierten Ein-
zelbewertung der konkreten Wohnung unter Berucksichtigung aller
relevanten Faktoren wie Lage, Ausstattung, Zustand und Marktlage.
Das Gutachten eignet sich insbesondere in Streitfallen oder bei Ob-
jekten mit aullergewdhnlichen Merkmalen.

Wie muss die Mieterh6hung erklart werden?

Vermieter missen die Mieterhéhung schriftlich bzw. in Textform
nach § 126b BGB ankindigen. Dabei ist der Betrag der neuen Net-
tokaltmiete und die Betriebskostenvorauszahlung zu nennen. Um
die Mieterhdhung verstandlicher und klarer zu machen, sollte auch
die neue Gesamtmiete genannt werden.
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Das Mieterhohungsschreiben muss an alle Mieter der Wohnung zu-
gestellt werden.

Falls die Begriindung auf den ortstiblichen Mietspiegel gesttitzt wird,
kann dieser dem Schreiben direkt beigefligt werden. Dies ist aller-
dings nicht unbedingt zwingend, erhéht aber die Chance einer rei-
bungslosen Zustimmung zur Mieterhéhung durch den Mieter. Auch
Sachverstandigengutachten kdnnen dem Schreiben beigelegt wer-
den.

Aulerdem sollte das genaue Datum, ab dem die erhdhte Miete zu
zahlen ist angegeben werden. Hierbei ist zu beachten, dass der Mie-
ter nach der Erhohung Zeit hat der Mietanpassung zuzustimmen und
die erhéhte Miete vom Mieter auch erst zu diesem Zeitpunkt gezahlt
werden muss.

Die Zustimmungsfrist beginnt mit dem Zugang des Mieterhéhungs-
verlangens beim Mieter. Nach § 558b Abs. 2 S. 1 BGB endet sie mit
Ablauf des zweiten Monats nach dem Zugang. Damit hat der Mieter
mindestens zwei volle Monate und — abhangig vom Zeitpunkt des
Zugangs — bis zu knapp drei Monate Zeit, Uber die Zustimmung zu
entscheiden.

Beispiel:
Geht dem Mieter das Schreiben am 5.5. zu, lauft die Frist bis zum
31.6.

Erfolgt der Zugang am 30.6., kann der Mieter bis zum 30.9. Uberle-
gen, ob er die Mieterhdhung akzeptiert.

Zu guter Letzt kann der Bitte um Zustimmung auch direkt eine vor-
formulierte Zustimmungserklarung beigefiigt werden. In unserem
Mieterhdhungsschreiben ist eine solche ebenfalls enthalten. Dies
vereinfacht den Mieterhdhungsprozess erheblich und sorgt flr
Rechtssicherheit.
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Wie oft kann die Miete an die ortsiibliche Vergleichsmiete ange-
passt werden?

Die Miete muss gemaf § 558 Abs. 1 BGB zum Zeitpunkt, zu dem
die Erhéhung wirksam werden soll, seit mindestens 15 Monaten un-
verandert sein. Die Anpassung an die ortsubliche Vergleichsmiete
kann ein Jahr nach der letzten Mieterhéhungserklarung geltend ge-
macht werden — es gilt also eine sogenannte Sperrfrist von 12 Mo-
naten. Bei der Berechnung dieser Fristen bleiben Mieterh6hungen
wegen Modernisierungen oder Anpassungen der Betriebskostenvo-
rauszahlung unberucksichtigt.

Nach Zugang des Mieterhéhungsschreibens hat der Mieter nach
§ 558b Abs. 2 BGB bis zum Ablauf des Ubernachsten Kalendermo-
nat Zeit, die Zustimmung zu erklaren.

Die angepasste Miete ist dann erst mit Beginn des dritten Monats
nach Zugang der Mieterhdhungserklarung fallig — vorausgesetzt, der
Mieter hat innerhalb der Frist zugestimmt oder wurde zur Zustim-
mung verurteilt.

Dadurch ergibt sich in der Praxis ein Anpassungsrhythmus von rund
15 Monaten.

Wieviel darf die Miete maximal erhoht werden?

Eine weitere Einschrankung der Mieterhdhungsmaoglichkeiten ist die
sogenannte Kappungsgrenze nach § 558 Abs. 3 S. 1 BGB. Hiernach
darf die Miete innerhalb von drei Jahren maximal um 20 % erhoht
werden. Auch hier wird eine Mieterhéhung infolge von Modernisie-
rungsmallnahmen nicht berlcksichtigt. Wenn die Kappungsgrenze
erreicht wurde, muss drei Jahre gewartet werden, bis die Miete er-
neut erhoht werden kann. Dies gilt auch dann, wenn die erhdhte
Miete immer noch unterhalb der ortsiiblichen Vergleichsmiete liegt,
etwa weil diese sehr viel hdher war bzw. ist als die Ausgangsmiete.

Liegt die Wohnung in einem besonders angespannten
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Mietwohnungsmarkt, so betragt die Kappungsgrenze gemaf § 558
Abs. 3 S. 2 BGB sogar nur 15 %. Die Gebiete, in denen ein beson-
ders angespannter Mietwohnungsmarkt besteht, werden von den
Landesregierungen flir einzelne Stadte jeweils auf 5 Jahre befristet
bestimmt.

Diese Kappungsgrenzen wurden bereits vom Bundesgerichtshof fur
rechtmafig erklart (BGH, Urteil vom 04.11.2015, Az. VIII ZR 217/14).

Wie geht es nach der Erklarung der Mieterhohung weiter?

Stimmt der Mieter der Erhdhung zu, so gilt diese ab Beginn des drit-
ten Kalendermonats nach Zugang des Erhéhungsverlangens, vgl.
§ 558b Abs. 1 BGB.

Schweigt der Mieter nach Erhalt des Erhéhungsverlangens, gilt dies
nicht als Zustimmung. Eine stillschweigende Zustimmung erforderte
weitere Tatsachen, wie bspw. die Zahlung der hoheren Miete flr
mindestens finf Monate oder die Einrichtung eines Dauerauftrags.
Eine einmal erteilte Zustimmung kann nicht widerrufen werden.

Zu beachten ist auch, dass der Mieter nach § 561 Abs. 1 BGB inner-
halb der Zustimmungsfrist den Mietvertrag kiindigen kann. Dies gilt
sogar bei einem rechtmafigen Erhéhungsverlangen.

Was gilt, wenn der Mieter der Anpassung an die ortsubliche
Vergleichsmiete nicht zustimmt?

Sofern der Mieter weder ausdrticklich noch durch sein Verhalten zu-
stimmt oder der Mieterhohung gar widerspricht, muss der Vermieter
nach Ablauf der Zustimmungsfrist innerhalb von drei Monaten Klage
auf Zustimmung erheben. Stellt das Gericht fest, dass die Anpas-
sung der Miete an die ortslbliche Vergleichsmiete rechtmafig war,
so gilt die Zustimmung fiir die héhere Miete ab dem dritten Monat
nach Zugang der ersten Mieterh6hungserklarung.
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Zusammenfassung

Zu Beginn eines Mietverhaltnisses kann die Miete frei vereinbart
werden, jedoch unterliegt sie bei angespanntem Wohnungsmarkt
der Mietpreisbremse. Mieterhdhungen durfen grundsatzlich nicht
einseitig erfolgen und erfordern die Zustimmung des Mieters.

Neben der Moglichkeit der Vereinbarung einer Mieterhéhung mit
dem Mieter gemal § 557 BGB, kann eine Mieterhéhung auch uber
eine Anpassung an die ortsibliche Vergleichsmiete gemal
§ 558 BGB erfolgen. Die Mitteilung der Mieterhhung muss schrift-
lich erfolgen. Die Zustimmung durch den Mieter kann ggf. eingeklagt
werden. Weiterhin sind die Kappungsgrenzen zu berlcksichtigen
und darauf zu achten, dass innerhalb von drei Jahren nur eine Miet-
erhéhung (Ausnahme: Modernisierung) erfolgen kann.

6.7 Modernisierungsmieterhohung

Nach § 559 BGB hat der Vermieter die Moglichkeit, die Miete nach
Modernisierungen in der Wohnung zu erhéhen. Er kann einen Teil
der angefallenen Modernisierungskosten einseitig auf die Mieter um-
legen und so die Miete dauerhaft anheben.

Was ist eine Modernisierung?

Um eine Mieterhdhung nach § 559 BGB wirksam geltend zu ma-
chen, muss der Vermieter zuvor eine Modernisierungsmaflnahme
im Sinne des § 555b BGB durchgeflhrt haben. Erfasst sind nur Mo-
dernisierungen, nicht lediglich eine Instandhaltung der Wohnung.

Abgrenzung zur Instandhaltung

MaRnahmen, die ausschlieRlich dem Erhalt oder der Wiederherstel-
lung des vertragsgemafen Zustands der Wohnung dienen (§ 555a
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BGB), gelten nicht als Modernisierungen im Sinne des Gesetzes.
Sie berechtigen daher nicht zur Umlage der Kosten auf die Miete.
Entscheidend ist, dass durch die MalRhahme entweder der Ge-
brauchswert nachhaltig erhoht, die allgemeinen Wohnverhaltnisse
verbessert oder nachhaltig Energie oder Wasser eingespart wird.

Luxusmodernisierungen

Auch Luxusmodernisierungen sind nicht erfasst. Eine Luxusmoder-
nisierung ist eine besonders kostspielige und aufwendige Moderni-
sierungsmafinahme, bei der die Wohnung oder das Gebaude weit
Uber das Ubliche Mal3 hinaus technisch oder asthetisch aufgewertet
wird, etwa durch den Einbau von Designerbadern, hochwertigsten
Bodenbelagen, Smart-Home-Systemen oder einer exklusiven Dach-
terrasse.

Was fiir MaBnahmen zdhlen zu den Modernisierungsmafnah-
men?

§ 555b BGB definiert ModernisierungsmafRnahmen wie folgt:
»~Modernisierungsmalinahmen sind bauliche Verdnderungen,

1. durch die in Bezug auf die Mietsache Endenergie nachhaltig ein-
gespart wird (energetische Modernisierung),

1a. durch die mittels Einbaus oder Aufstellung einer Heizungsanlage
zum Zwecke der Inbetriebnahme in einem Gebé&ude die Anforderun-
gen des § 71 des Gebdudeenergiegesetzes erflillt werden,

2. durch die nicht erneuerbare Primérenergie nachhaltig eingespart
oder das Klima nachhaltig geschiitzt wird, sofern nicht bereits eine
energetische Modernisierung nach Nummer 1 vorliegt,

3. durch die der Wasserverbrauch nachhaltig reduziert wird,

4. durch die der Gebrauchswert der Mietsache nachhaltig erhéht
wird,
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4a. durch die die Mietsache erstmalig mittels Glasfaser an ein 6ffent-
liches Netz mit sehr hoher Kapazitidt im Sinne des § 3 Nummer 33
des Telekommunikationsgesetzes angeschlossen wird,

5. durch die die allgemeinen Wohnverhéltnisse auf Dauer verbessert
werden,

6. die auf Grund von Umsténden durchgefiihrt werden, die der Ver-
mieter nicht zu vertreten hat, und die keine ErhaltungsmalBnahmen
nach § 555a sind, oder

7. durch die neuer Wohnraum geschaffen wird.“

Im Einzelfall muss durch den Vermieter griindlich geprtift werden, ob
eine MalRnahme aus Sicht der Rechtsprechung als Modernisie-
rungsmafinahme unter eine der genannten Kategorien fallt. Andern-
falls besteht das Risiko, dass der Vermieter die Kosten vollstandig
tragen muss.

Wie konnen Vermieter Modernisierungsmieterhohungen gel-
tend machen?

Ankiindigung der ModernisierungsmaBBnahmen

Es ist wichtig, den Mieter rechtzeitig Uber anstehende Modernisie-
rungsmafinahmen zu informieren. Nach § 555¢ Absatz 1 BGB mus-
sen Modernisierungsmalinahmen mindestens drei Monate im Vo-
raus angekundigt werden.

Dabei muss der Vermieter auch eine Prognose fur kinftigen Miet-
kosten, also die Hohe der zu erwarteten Modernisierungsmieterho-
hung bzw. die Modernisierungskosten mitteilen. Eine fehlerhafte Er-
klarung kann auch nicht nachgebessert werden und muss erneut er-
folgen.

Erfolgt die Ankiindigung nicht ordnungsgemaf nach den Vorschrif-
ten des § 555c Abs. 1 BGB, so verlangert sich die Frist um weitere
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sechs Monate (§ 559 Abs. 2 Nr. 1 BGB). Die Mieterhdhung kann
dann frihestens nach 9 Monaten greifen.

Der Mieter muss auch tber einen méglichen Harteeinwand und des-
sen Form und Frist belehrt werden (§ 555c Abs. 2 BGB). Andernfalls
werden die Fristen des Mieters hierfur verlangert.

Mieterhé6hungsschreiben

Neben dem Ankindigungsschreiben ist ein zweites Schreiben, in
welchem die Mieterhéhung geltend gemacht wird, erforderlich, inklu-
sive entsprechender Erlauterungen.

In der Erlauterung missen die Gesamtkosten fir die Modernisie-
rungsmafinahmen und die daraus folgende Mieterhéhung genannt
und aufgeschlisselt werden. Von dem Gestaltungsrecht der Mieter-
héhung muss ausdrucklich Gebrauch gemacht werden und der Mie-
ter muss auf sein Sonderkiindigungsrecht nach § 561 BGB hinge-
wiesen werden.

Vorlagen fur die Ankindigung der Modernisierungsmaflnahmen und
das Mieterhéhungsschreiben finden Sie in unseren Vermieterpake-
ten Plus und Premium.

Was ist noch zu beachten?

e Eine Ausnahme von den genannten Vermieterpflichten gilt
nur bei BagatellmaBnahmen gemal § 555c¢ Absatz 4 BGB
(z. B. Einbau einer Klingelanlage oder von Thermostatventi-
len).

e Die Mieterhdhungen nach § 559 BGB kdnnen grundsatzlich
nur gegenuber dem aktuellen Mieter geltend gemacht wer-
den.

e Der Mieter kann wahrend der Durchfihrung der Modernisie-
rungsmafinahmen u.U. Mietminderungen geltend machen.

e Der Mieter kann versuchen die Modernisierungsmaf3nahmen
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unter Berufung auf einen Hartefall abzulehnen.
o Die Mieterhdhung ist erst nach Abschluss der Modernisie-
rungsarbeiten zu entrichten.

Wie wird die Modernisierungsmieterhohung berechnet?

Gemal § 559 BGB kann die Mieterhdhung bis zu 8 % der fur die
Wohnung aufgewendeten Kosten fur die Modernisierungsmalfinah-
men betragen. Offentlichen Zuschiisse werden nicht berlicksichtigt
(§ 559a BGB).

Beispielrechnung:

e Jahresmiete 12.000,00 €. Monatsmiete 1.000,00 €.

e Modernisierungsmallnahme fur 10.000,00 €.

e Davon 8 % 800,00 €.

e Neue Jahresmiete: 12.800,00 €. Neue Monatsmiete
1.066,67 €.

Achtung: Kosten, die fir Erhaltungsmaflnahmen erforderlich gewe-
sen waren und durch die Modernisierungsmallnahme entfallen,
mussen erkennbar in Abzug gebracht werden (§ 559 Abs. 2 BGB).

Um wie viel darf die Miete bei ModernisierungsmaRnahmen ma-
ximal erhéht werden?

Die Grenzen fur die Modernisierungsmieterhdéhung sind Folgende:

¢ Innerhalb von sechs Jahren darf die Miete nicht um mehr als
3,00 € pro Quadratmeter steigen.

e FUr Mieten bis zu 7,00 € pro Quadratmeter darf die Miete so-
gar nur um maximal 2,00 € pro Quadratmeter steigen (§ 559
Abs. 3a Satz 1 BGB).

e Bei dem Austausch einer Heizung darf monatlich die Miete
nur um 50 Cent pro Quadratmeter erhdht werden (§ 559 Abs.
3a Satz 2 BGB).
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Beispielrechnung:

e Jahresmiete 12.000,00 €. Monatsmiete 1.000,00 €.

e Insgesamt 100 Quadratmeter. Entspricht 10,00 € Monats-
miete pro Quadratmeter.

¢ Modernisierungsmalnahme fir 10.000,00 €.

e Davon 8 % 800,00 €.

e Neue Jahresmiete: 12.800,00 €. Neue Monatsmiete
1066,67 €.

e Insgesamt 100 Quadratmeter. Entspricht (gerundet) 10,67 €
Monatsmiete pro Quadratmeter.

o Ergebnis: Zulassige Modernisierungsmieterhhung von 67
Cent pro Quadratmeter.

Die 3,00 € Grenze wurde nicht erreicht. Die 2,00 € Grenze findet
keine Anwendung, da die Miete mit 10,00 € pro Quadratmeter Uber
der 7,00 € Grenze liegt.

Alternative: Ware die Modernisierungsmaflinahme der Heizungsaus-
tausch gewesen, so hatte die Miete nur auf 10,50 € Monatsmiete pro
Quadratmeter erhoht werden diirfen.

Ablehnung durch Mieter und Hartefall

Grundséatzlich besteht eine Verpflichtung fir den Mieter, Modernisie-
rungsmafinahmen zu dulden (§ 555d Absatz 1 BGB). Des weiteren
kann davon ausgegangen werden, dass der Mieter stillschweigend
(konkludent) zustimmt, wenn er sich nach Ankindigung der Mal3-
nahmen innerhalb der genannten Frist nicht duf3ert.

Bei der Modernisierungsmieterhéhung gibt es eine Grenze, die eine
Ablehnung seitens des Mieters erlaubt (§ 559 Abs. 5 BGB). Diese
Ablehnung kann bspw. in Hartefallen wie Krankheit, fehlender Hei-
zung im Winter oder in einem kurz bevorstehenden Auszug begrun-
det sein.

Weiterhin ist es moglich, die Ablehnung zu begrinden, wenn die
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neue Miete nach der Erhéhung mehr als 40 % des Haushaltsnetto-
einkommens betragt und dabei weniger als das halbe Bundesdurch-
schnittsnettoeinkommen Ubrigbleibt. Diese Hartefallklausel unter-
liegt jedoch immer einer Einzelfallprifung.

Bei Vorliegen eines Hartefalls kann der Mieter alternativ die Reno-
vierung bis zum allgemein Ublichen Zustand akzeptieren und die Mo-
dernisierungsmieterhéhung ablehnen (§ 559 Abs. 4 Satz 2 Nr. 1
BGB).

Zusammenfassung

Die Modernisierungsmieterhdhung bietet Vermietern die Moglich-
keit, die Miete nach Modernisierungsarbeiten einseitig zu erhéhen.
Dabei missen jedoch bestimmte Voraussetzungen eingehalten wer-
den, wie die rechtzeitige und formgerechte Ankindigung der Mal3-
nahmen sowie die Berlcksichtigung von Hartefallen seitens des
Mieters.

Die Hohe der Mieterhdhung ist auf maximal 8 % der Modernisie-
rungskosten begrenzt und unterliegt weiteren festgelegten Grenzen
je nach Quadratmeterpreis. Trotz der potenziellen Fallstricke ist die
Modernisierungsmieterhéhung fir Vermieter attraktiv.

6.8 Vereinbarung einer Mieterh6hung

Zunachst konnen Vermieter und Mieter natlrlich vereinbaren, die
Miete zu erhéhen. Dies ist in § 557 BGB geregelt und erfordert le-
diglich die Ubereinkunft der Parteien tber die Hohe der neuen Miete.
Es ist ratsam, dies in Schriftform festzuhalten. Entweder aus Beweis-
grunden oder, weil der Mietvertrag eine sog. qualifizierte Schriftform-
klausel enthalt und nur in Schriftform angepasst werden kann.

Die einzigen Einschrankungen beziglich der Miethdhe ergeben sich
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aus der Vorschrift des § 5 WiStrG zur Mietpreisiberhéhung und aus
§ 291 StGB, dem sogenannten Mietwucher. Eine Mietpreistiberho-
hung liegt erst bei einer die ortsubliche Vergleichsmiete um mehr als
20 % Ubersteigenden Miete vor.
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7. Betriebskosten

7.1 Grundlagen: Was sind Betriebskosten?

Betriebskosten sind ein zentrales Thema fur jeden Vermieter. Es ist
ein grundlegendes Verstandnis erforderlich, um die Abrechnung der
Betriebskosten zu verstehen, richtig zu gestalten und um das Ver-
gessen bestimmter Abrechnungsposten oder das Auflisten nicht um-
legbarer Kosten zu vermeiden. Auch ein falsch gestalteter Mietver-
trag kann hier langfristig Probleme bereiten.

Solche Fehler konnen nicht nur zu finanziellen Einbuf3en, sondern
auch zu zeitaufwendigen rechtlichen Auseinandersetzungen fuhren.

Was sind Betriebskosten?

Was sind Betriebskosten?

Der Begriff der Betriebskosten ist in § 556 Absatz 1 Satz 2 BGB le-
galdefiniert:

,Betriebskosten sind die Kosten, die dem Eigentiimer oder Erbbau-
berechtigten durch das Eigentum oder das Erbbaurecht am Grund-
stiick oder durch den bestimmungsmaéligen Gebrauch des Gebau-
des, der Nebengebéude, Anlagen, Einrichtungen und des Grund-
stiicks laufend entstehen.*

Der Gesetzgeber knlpft den Betriebskostenbegriff damit an zwei
Voraussetzungen:

Zum einen mussen die Kosten im Zusammenhang mit dem Eigen-
tum oder dessen Gebrauch stehen, also unmittelbar durch den be-
stimmungsgemalen Betrieb des Gebaudes, der dazugehérigen Fla-
chen und Einrichtungen anfallen.

Zum anderen mussen es laufende Kosten sein, die regelmafig
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wiederkehren. Eine monatliche oder jahrliche Wiederholung ist da-
bei nicht zwingend erforderlich, auch turnusmaRige Aufwendungen,
die etwa alle zwei oder drei Jahre entstehen, wie bestimmte War-
tungs- oder Prifgebihren, erflllen dieses Kriterium.

Damit fallen bspw. Kosten der Wasserversorgung, Mullabfuhr, Ge-
baudereinigung oder der Gartenpflege unter den Begriff der Be-
triebskosten, ebenso wie etwa TUV-Gebiihren fiir Aufziige oder die
Wartung von Heizungsanlagen, sofern sie regelmaflig anfallen und
dem ordnungsgemafen Betrieb des Gebaudes dienen.

Der Betriebskostenbegriff gilt einheitlich im Wohnraummietrecht. In
anderen Mietverhaltnissen, etwa bei der Vermietung von Gewerbe-
raum, kann sich eine abweichende rechtliche Einordnung ergeben.

Abgrenzung Betriebskosten vs. Nebenkosten

Im allgemeinen Sprachgebrauch werden ,Betriebskosten® und ,Ne-
benkosten® haufig synonym verwendet. Juristisch ist dieser Gleich-
klang jedoch nicht ganz zutreffend: Der Begriff der Nebenkosten um-
fasst samtliche Kosten, die neben der reinen Miete anfallen konnen,
also auch solche, die nicht umlagefahig sind. Die Betriebskosten bil-
den lediglich einen Teil dieser Nebenkosten, genauer gesagt: den
umlagefahigen Teil.

Nicht zu den Betriebskosten im Sinne der Betriebskostenverordnung
(§ 1 Abs. 2 BetrKV) zahlen insbesondere:

e Verwaltungskosten, also etwa Aufwendungen fur die Haus-
verwaltung, Geschéftsfiihrung, Buchhaltung oder sonstige
administrative Tatigkeiten;

¢ Instandhaltungs- und Instandsetzungskosten, also Ausga-
ben zur Beseitigung von Schaden oder zur Erhaltung des
ordnungsgemalen Zustands der Mietsache. Dazu zahlen ty-
pischerweise Reparaturen, Renovierungsarbeiten oder der
Austausch technischer Anlagen nach Defekten.
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Diese Kosten entstehen dem Vermieter zwar im Zusammenhang mit
dem Gebaude, dienen aber nicht dem laufenden Betrieb und sind
nicht umlagefahig. Sie missen vom Vermieter selbst getragen wer-
den, unabhangig von einer etwaigen vertraglichen Vereinbarung.

Die Unterscheidung ist in der Praxis von erheblicher Bedeutung: Nur
die tatsachlich umlagefahigen Betriebskosten dirfen — bei entspre-
chender mietvertraglicher Vereinbarung — auf den Mieter tbertragen
werden. Fehlerhafte Zuordnungen kdénnen Ruckforderungsanspri-
che der Mieter oder Beanstandungen der Betriebskostenabrech-
nung nach sich ziehen.

Sprachlicher Hinweis: Oft wird von Vermietern der Begriff ,Neben-
kostenabrechnung® verwendet. Dies ist unschadlich fur die Wirk-
samkeit der Betriebskostenabrechnung, aber juristisch nicht zu 100
% prazise. In unseren Vorlagen wird der Begriff ,Betriebskostenab-
rechnung* verwendet. Im Einzelfall kann es aber zu Uberschneidun-
gen kommen, z. B. kbnnen personenbezogene Aufwendungen wie
ein Sicherdienst doch als sonstige Betriebskosten gelten.

Welche Betriebskosten sind umlagefahig und welche nicht?

Ob eine bestimmte Kostenart auf den Mieter umgelegt werden kann,
hangt maRgeblich davon ab, ob sie den Anforderungen der Betriebs-
kostenverordnung entspricht und zusatzlich der vertraglichen Rege-
lung im Mietvertrag genugt.

Grundsatzlich gilt: Umlagefahig sind nur solche Kosten, die regelma-
Rig entstehen, durch den Gebrauch des Gebaudes oder Grund-
stucks veranlasst sind und nicht unter Verwaltung oder Instandhal-
tung fallen.

Sach- und Arbeitsleistungen des Vermieters kdnnen dabei ebenso
bertcksichtigt werden wie solche, die durch externe Dienstleister er-
bracht wurden. Fuhrt der Vermieter bestimmte Leistungen, wie etwa
Gartenpflege oder Treppenhausreinigung, selbst durch, kénnen
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auch hierflr entstandene, angemessen berechnete Kosten umge-
legt werden. Voraussetzung ist jedoch, dass diese Kosten konkret
nachgewiesen werden kdnnen. Eine pauschale oder geschatzte
Veranschlagung gentigt nicht.

Selbst erbrachte Leistungen des Vermieters

Auch bei selbst erbrachten Leistungen muss der Vermieter den
Grundsatz der Nachvollziehbarkeit und der ordnungsgemafen Do-
kumentation einhalten. Die angesetzten Kosten missen dem tat-
sachlichen Marktwert der entsprechenden Dienstleistung entspre-
chen. Ein fiktiver Stundenlohn ohne sachlichen Bezug ist unzulassig.

Grundsatz der Wirtschaftlichkeit

Ein weiterer zentraler Mal3stab ist der Grundsatz der Wirtschaftlich-
keit. Danach darf der Vermieter nur solche Kosten auf den Mieter
abwalzen, die notwendig und wirtschaftlich angemessen sind. Mal3-
nahmen, die Uber das Mal} des Erforderlichen hinausgehen oder
aus einem durch Vernachlassigung entstandenen Sanierungsbedarf
resultieren, sind nicht umlagefahig. Auch die bewusste Wahl teurer
Anbieter oder technisch Uberdimensionierter Lésungen kann dazu
fuhren, dass einzelne Kostenpositionen ganz oder teilweise nicht auf
den Mieter umgelegt werden durfen.

In der Praxis ist der Vermieter daher gut beraten, regelmaRig Ver-
gleichsangebote einzuholen und Leistungen auf ihre Notwendigkeit
zu prufen. Gerade bei neu in den Mietvertrag aufgenommenen Kos-
tenarten oder geanderten Vertragsverhaltnissen empfiehlt sich zu-
dem eine schriftliche Dokumentation der Entscheidungsgrundlagen.

Unzulassig ist insbesondere die Umlage solcher Kosten, die aus ei-
nem VerstolR gegen die Instandhaltungspflicht resultieren oder de-
ren Entstehung vermeidbar gewesen ware. Dies gilt auch dann,
wenn Leistungen mehrfach abgerechnet werden, etwa in Form einer
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Pauschale im Hausmeistervertrag und zugleich als Einzelposition,
liegt ein Verstold gegen das Wirtschaftlichkeitsgebot vor.

Welche Betriebskosten sind konkret umlagefahig?

Immer umlagefahig sind die in § 2 BetrKV (Betriebskostenverord-
nung) genannten Betriebskosten, sofern gemal § 556 Abs. 1 BGB
die entsprechende Verweisung im Mietvertrag enthalten ist.

Betriebskosten sind gemaR § 2 BetrKV im Einzelnen folgende:

Nr. 1 Laufende offentliche Lasten des Grundstiicks

Grundsteuer

Nr. 2. Kosten der Wasserversorgung

e Wasserverbrauch

o Grundgebihren

o Miete, Wartung und Eichung von Wasserzahlern

o Betrieb hauseigener Wasserversorgungs- und Aufberei-
tungsanlagen

Nr. 2 Kosten der Entwasserung

o Abwassergeblhren
e Betrieb nicht offentlicher Entwasserungsanlagen
e Betrieb von Entwasserungspumpen

Nr. 4 Kosten der Heizung
a) Zentrale Heizungsanlag

¢ Brennstoffkosten inkl. Lieferung

e Strom fur den Betrieb

e Bedienung, Wartung, Reinigung

¢ Emissionsmessungen, Verbrauchserfassung, Eichung

b) Zentrale Brennstoffversorgungsanlage
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¢ Brennstoffkosten
e Betriebsstrom, Reinigung, Uberwachung

c) Gewerbliche Warmelieferung

o Warmelieferentgelt
o Betriebskosten der Hausanlage

d) Etagenheizungen/Gaseinzelfeuerstatten

¢ Reinigung, Wartung, Funktionsprifung

Nr. 5 Kosten der Warmwasserversorgung
a) Zentrale Warmwasserversorgung

e Wasserkosten
o Wassererwarmung

b) Gewerbliche Warmwasserlieferung

e Entgelt fir Warmwasserlieferung
o Betriebskosten der Hausanlage

¢) Warmwassergerate

e Reinigung, Wartung, Funktionsprifung

Nr. 6 Kosten verbundener Heizungs- und Warmwasseranlagen

¢ In Kombination der Regelungen aus Nr. 4 und Nr. 2, soweit
dort nicht bereits bertcksichtigt

Nr. 7 Betriebskosten des Aufzugs

e Strom
Bedienung, Wartung, Reinigung
Funktions- und Sicherheitsprufung

Nr. 8 Kosten der StraBenreinigung und Miillbeseitigung

Gebduhren flr 6ffentliche oder private Reinigung
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e Millabfuhrgebuhren
e Betriebskosten von Miillanlagen und Erfassungssystemen

Nr. 9 Gebaudereinigung und Ungezieferbekampfung

¢ Reinigung gemeinschaftlich genutzter Gebaudeteile
e Malnahmen zur Schadlingsbekampfung

Nr. 10 Gartenpflege

o Pflege gartnerisch angelegter Flachen
e Erneuerung von Pflanzen und Gehdlzen
o Pflege von Spielplatzen und nicht 6ffentlichen Wegen

Nr. 11 Beleuchtung

e Stromkosten fur Aufden- und Hausbeleuchtung

Nr. 12 Schornsteinreinigung

o Kehrgebuhren gemaft Geblhrenordnung

Nr. 13 Sach- und Haftpflichtversicherungen

e Gebadude-, Glas- und Haftpflichtversicherung (Haus, Tank,
Aufzug)

Nr. 14 Kosten fiir den Hauswart

e Hauswart: Vergutung, Sozialabgaben etc.
o Keine Umlage fur Verwaltungs- oder Instandhaltungstatigkei-
ten

Nr. 15 Gemeinschaftsantennen, Breitband- und Glasfaseranla-
gen

e Gemeinschaftsantennenanlage (bis 30.06.2024)
e Private Verteilanlage mit Breitbandanschluss (bis
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30.06.2024)
o Glasfaserverteilanlage mit freier Anbieterwahl

Nr. 16 Einrichtungen fiir die Waschepflege

e Strom, Wasser, Wartung und Reinigung der Gerate

Nr. 17 Sonstige Betriebskosten

e Betriebskosten, die nicht unter die Nummern 1 bis 16 fallen,
aber dem laufenden Betrieb dienen.

¢ Die ,sonstigen Betriebskosten® gemal § 2 Nr. 17 BetrKV
mussen im Mietvertrag explizit genannt werden.

Welche Kosten sind keine Betriebskosten und daher nicht um-
lagefahig?

Nicht alle Kosten, die im Rahmen der Bewirtschaftung eines Mietob-
jekts anfallen, dirfen auf den Mieter umgelegt werden. Der Gesetz-
geber zieht mit § 1 Abs. 2 BetrKV klare Grenzen. Danach zahlen ins-
besondere Verwaltungskosten sowie Instandhaltungs- und Instand-
setzungskosten nicht zu den umlagefahigen Betriebskosten. Diese
Kostenarten sind ausschlief3lich vom Vermieter zu tragen.

Verwaltungskosten

Verwaltungskosten sind typischerweise solche, die fur die organisa-
torische und buchhalterische Betreuung des Gebaudes aufgewen-
det werden, bspw. fir die Hausverwaltung, die Erstellung von Wirt-
schaftsplanen oder die Verwaltung von Mietverhaltnissen. Auch der
eigene Zeitaufwand des Vermieters, etwa fur Schriftverkehr oder
Terminabsprachen, ist nicht umlagefahig. Gleiches gilt fur freiwillige
oder gesetzlich vorgeschriebene Prufungen des Jahresabschlusses
oder flr die Geschaftsfiihrungstatigkeit im Zusammenhang mit dem
Gebaude.
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Instandhaltungs- und Instandsetzungskosten

Instandhaltungs- und Instandsetzungskosten betreffen alle Mal3nah-
men, die dem Erhalt des bestimmungsgemafiien Gebrauchs des Ge-
baudes dienen. Sie fallen in der Regel unregelmafig und situations-
abhangig an, etwa zur Beseitigung von Schaden, zur Sanierung von
Bauteilen oder infolge altersbedingter Abnutzung. Da sie nicht dem
laufenden Gebrauch, sondern der Wiederherstellung dienen, zahlen
sie nicht zu den umlagefahigen Betriebskosten.

Kapitalkosten

Nicht umlagefahig sind darliber hinaus sog. Kapitalkosten. Darunter
fallen u.a. Erbbauzinsen, Zinsen fir Fremdfinanzierungen, Anlie-
gerbeitrage oder Gebulhren, die im Zusammenhang mit der erstma-
ligen Herstellung von Anschliissen stehen. Auch Kosten flir den Er-
werb, die Finanzierung oder Abschreibung von Betriebsmitteln, etwa
fur Heizkessel, Aufziige oder Wasserzahler, dirfen nicht auf den
Mieter umgelegt werden.

Sonderfalle

Ausnahmsweise kann es jedoch zu einer Umlage bestimmter Kos-
ten kommen, die zwar Instandhaltungscharakter aufweisen, aber im
Zusammenhang mit laufenden, vorbeugenden MalRnahmen stehen.
Das gilt insbesondere fiir Prifungen der Betriebsbereitschaft techni-
scher Anlagen (z. B. Heizungswartung, TUV-Priifung von Aufziigen,
Reinigung von Oltanks) oder fir turnusméaRige Mafnahmen wie die
Laubbeseitigung auf dem Dach. Diese werden von der Rechtspre-
chung als umlagefahig anerkannt, wenn sie in § 2 BetrKV ausdruck-
lich genannt oder in ihrer Ausfihrung notwendig und regelmaRig
sind.

Auch Verwaltungskostenanteile, die im direkten Zusammenhang mit
bestimmten Betriebskostenarten stehen, etwa Abrechnungskosten
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bei der Heizkostenverordnung, kénnen in diesen Sonderfallen als
umlagefahig gelten. Entscheidend ist dabei, dass sie funktional zur
Erfassung oder Verteilung der verbrauchsabhangigen Kosten gehd-
ren.

Im Zweifel gilt:

Die Kosten muissen ausdrucklich als Betriebskosten im Sinne der
Betriebskostenverordnung oder der Heizkostenverordnung einzu-
ordnen sein und durfen nicht in den Bereichen Verwaltung, Instand-
haltung oder Finanzierung angesiedelt sein. Andernfalls sind sie
vom Vermieter selbst zu tragen.

Zusammenfassung

Vermieter kdbnnen gemal § 556 Abs. 1 BGB die Betriebskosten
durch vertragliche Vereinbarungen auf die Mieter Ubertragen. Ein
einfacher Verweis im Mietvertrag auf die Betriebskostenverordnung
(BetrKV) reicht grundsatzlich aus.

Betriebskosten sind regelmaRig anfallende Kosten, die mit dem be-
stimmungsgemalien Gebrauch der Immobilie zusammenhangen.
Nicht alle Nebenkosten sind Betriebskosten, und Instandhaltungs-
sowie Verwaltungskosten sind in der Regel nicht umlagefahig.

Die in § 2 BetrKV aufgelisteten Kosten sind umlegbar; diese erfas-
sen z.B. die Grundsteuer, die Kosten flir Wasserversorgung und
Heizkosten, Gartenpflege und Versicherungen. Verwaltungskosten
sind nur in Ausnahmefallen, wie bei Abrechnungskosten, umlagefa-
hig.

Darlber hinaus ist entscheidend, dass die jeweiligen Kosten auch
tatsachlich angefallen sind und vertraglich eindeutig als umlagefahig
vereinbart wurden. Pauschale oder unbestimmte Begriffe, etwa al-
lein der Verweis auf ,Nebenkosten®, kdnnen im Zweifel zur Unwirk-
samkeit der Umlagevereinbarung fihren. Auch sogenannte ,sons-
tige Betriebskosten“ nach § 2 Nr. 17 BetrKV sind nur umlagefahig,
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wenn sie im Mietvertrag konkret bezeichnet sind.

7.2 Betriebskostenvorauszahlung vs. -pauschale

Vermieter und Mieter kdnnen nach § 556 Abs. 2 BGB frei vereinba-
ren, ob Betriebskosten im Rahmen einer Betriebskostenpauschale
oder als monatliche Vorauszahlung mit spaterer Abrechnung zu zah-
len sind. Beide Modelle haben jeweils eigene Vor- und Nachteile und
fuhren in der Praxis haufig zu Missverstandnissen, insbesondere,
wenn die mietvertragliche Regelung unklar oder widerspruchlich ist.

Vorauszahlung mit Abrechnung (Regelfall)

Die haufigste und gesetzlich vorgesehene Variante ist die Betriebs-
kostenvorauszahlung. Der Mieter zahlt dabei monatlich einen Ab-
schlag auf die zu erwartenden Betriebskosten. Diese Vorauszahlun-
gen werden am Ende des Abrechnungszeitraums (meist jahrlich) mit
den tatsachlichen Kosten abgeglichen. Je nach Differenz ergibt sich
eine Nachzahlung oder ein Guthaben (§§ 556 Abs. 3, 560 BGB).

Beispiel: Der Mieter zahlt monatlich 200,00 € Vorauszahlung. Die
tatsachlichen Kosten am Jahresende betragen 2.100,00 € oder
2.700,00 €. Je nach Ergebnis erhalt der Mieter also 300,00 € zuriick
oder muss 300,00 € nachzahlen.

Vorauszahlungen mussen angemessen sein. Weichen diese stark
von den tatsachlichen Kosten ab, kdnnen sie nach § 560 BGB ange-
passt werden, nach oben wie nach unten. Die Abrechnungspflicht
bleibt dabei zwingend: Ohne Abrechnung besteht kein Nachforde-
rungsrecht des Vermieters.

Betriebskostenpauschale

Die alternative Mdoglichkeit ist die Vereinbarung einer
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Betriebskostenpauschale. Hier sind die Betriebskosten durch einen
monatlich festgelegten Pauschalbetrag vollstandig abgegolten, un-
abhangig vom tatsachlichen Verbrauch. Eine Abrechnung entfallt
vollstandig, ebenso Nachforderungen oder Riickerstattungen (§ 556
Abs. 2 BGB).

Eine Pauschale ist vor allem bei méblierten Wohnungen, in Wohn-
heimen oder bei Altvertragen verbreitet. Allerdings ist der Begriff
,Pauschale“ klar vom Abschlagsmodell zu trennen. Verwendet der
Mietvertrag den Begriff ,Pauschale®, enthalt aber gleichzeitig eine
Abrechnungspflicht, wird in der Praxis regelmafig von einer Be-
triebskostenvorauszahlung ausgegangen.

Ein haufiges Missverstandnis: Bei Heiz- und Warmwasserkosten ist
eine Pauschale grundsatzlich nicht zulassig. Nach der Heizkosten-
verordnung (§ 6 HeizkostenV) missen diese Posten zu mindestens
50 % verbrauchsabhangig abgerechnet werden. Gleiches gilt fur
preisgebundenen Wohnraum, hier ist die Vereinbarung einer Pau-
schale generell unzulassig.

Wurde eine wirksame Pauschale vereinbart, kann der Betrag nach
§§ 560 BGB erhoht oder, bei gesunkenen Betriebskosten, auch ge-
senkt werden. Voraussetzung fur eine Erh6hung: Es muss eine ent-
sprechende Vereinbarung im Mietvertrag existieren, und die Erho-
hung muss mit Begriindung und in Textform (§ 126b BGB) erfolgen.

Mischformen (Teilpauschale)

Erlaubt ist auch eine Kombination beider Modelle. In der Praxis wird
dies meist so gehandhabt, dass flr verbrauchsabhangige Posten
(z. B. Heizung, Wasser) Vorauszahlungen mit Abrechnung verein-
bart werden, wahrend fur verbrauchsunabhangige Kostenarten
(z. B. Mll, Hausreinigung) eine Pauschale gilt.

Diese Mischform ist zulassig, jedoch besonders fehleranfallig, etwa
durch falsche Umlageschlissel oder unklare Trennung der

142



Kostenarten im Mietvertrag.

7.3 Wie lege ich Betriebskosten auf den Mieter um?

Betriebskosten kénnen durch Vereinbarung im Mietvertrag auf den
Mieter umgelegt werden. Es ist wichtig dies korrekt zu gestalten, um
finanziellen EinbuRen und zeitaufwendige rechtliche Auseinander-
setzungen zu vermeiden.

Was gilt, wenn die Betriebskosten nicht im Mietvertrag geregelt
sind?

Wenn im Mietvertrag nichts tiber die Ubernahme der Betriebskosten
vereinbart wurde, ist das der denkbar schlechteste Fall fur den Ver-
mieter. Gemal § 535 BGB tragt der Vermieter grundsatzlich alle
Lasten (inkl. Betriebskosten), soweit nichts anderes vereinbart ist.

In § 535 Absatz 1 Satz 3 BGB heil3t es:

LEr (der Vermieter) hat die auf der Mietsache ruhenden Lasten zu
tragen.”

Eine Regelung zu Betriebskosten kann im Nachhinein nicht einseitig
aufgenommen werden.

Eine Vereinbarung, wonach der Mieter die Betriebskosten uber-
nimmt, muss ausdricklich im Mietvertrag enthalten sein. Dies ergibt
sich aus § 556 Absatz 1 Satz 1 BGB:

»Die Vertragsparteien kbnnen vereinbaren, dass der Mieter Betriebs-
kosten tragt.”

In der Praxis ist es jedoch ublich, dass der Vermieter den Mieter zur
Zahlung der Betriebskosten verpflichtet, entweder durch eine detail-
lierte Auflistung der einzelnen Kostenarten und/oder durch Verwei-
sung auf die Betriebskostenverordnung (BetrKV).
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Wie legt man die Betriebskosten auf den Mieter um?

Der einfachste und sicherste Weg fir Vermieter, die Betriebskosten
auf den Mieter umzulegen, ist eine klare und unkomplizierte Formu-
lierung im Mietvertrag. Statt sich mit individuellen Formulierungen
oder einer detaillierten Auflistung der einzelnen Betriebskostenarten
auseinanderzusetzen, reicht es aus, im Mietvertrag festzulegen,
dass ,der Mieter die Betriebskosten gemal der Betriebskostenver-
ordnung (BetrKV) zu tragen® hat.

Verweisen Sie hier unbedingt auf die BetrKV, ansonsten besteht die
Gefahr im Mietvertrag die falsche Terminologie zu verwenden, was
im Zweifel zu Lasten des Vermieters geht. Die Ausnahme gilt hier,
wie bereits dargestellt, fir die ,sonstige Betriebskosten® im Sinne
von § 2 Nr. 17 BetrKV.

Fur Vermieter, die sich bei der Umlage von ,sonstigen Betriebskos-
ten® nach § 2 Nr. 17 BetrKV sicher sein mochten, besteht die Mog-
lichkeit, sich an einen Rechtsanwalt flir Mietrecht zu wenden. Auf-
grund der umfangreichen Rechtsprechung und der Vielzahl an Ein-
zelfallen ist es sinnvoll, diese Optionen zu wahlen, um rechtliche
Fallstricke zu vermeiden.

Tipp: Streichen Sie Betriebskosten, die zum Zeitpunkt des Mietver-
trages noch nicht anfallen, nicht aus dem Mietvertrag, diese Kosten
kénnten in Zukunft doch noch entstehen und dann nicht ohne weite-
res (einseitig) nachtraglich in den Vertrag aufgenommen werden.

Welche Fehlerquellen gibt es beim Umlegen der Betriebskosten
auf den Mieter?

Wenn die Ubernahme einzelner Betriebskosten durch den Mieter im
Mietvertrag entweder nicht geregelt, unvollstandig aufgefuhrt oder
unklar formuliert ist, muss der Vermieter die entsprechenden Kosten
selbst tragen. Auch hier gilt grundsatzlich die oben genannte Rege-
lung des § 535 Absatz 1 Satz 3 BGB.
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Es reicht aus, im Mietvertrag auf die Betriebskostenverordnung (Be-
trkV) zu verweisen, um die dort aufgelisteten Betriebskosten auf den
Mieter wirksam umzulegen.

Fir ,sonstige Betriebskosten® im Sinne von § 2 Nr. 17 BetrKV — also
Kosten, die nicht explizit in der Verordnung genannt werden — ist
jedoch eine genaue Auflistung im Mietvertrag selbst erforderlich.
Werden diese Kosten nicht ausdriicklich benannt, kann der Vermie-
ter sie — abgesehen von einzelnen Ausnahmefallen — nicht auf den
Mieter umlegen.

Unklare oder vage Formulierungen reichen nicht aus, um eine wirk-
same Regelung zu treffen und gehen zu Lasten des Vermieters.

Zusammenfassung

Zusammenfassend ist es fir Vermieter entscheidend, die Uber-
nahme der Betriebskosten im Mietvertrag klar und eindeutig zu re-
geln, um spatere rechtliche Probleme und finanzielle Einbuf3en zu
vermeiden. Ein pauschaler Verweis auf die Betriebskostenverord-
nung (BetrKV) ist in der Regel ausreichend, solange keine ,sonsti-
gen Betriebskosten® auf den Mieter umgelegt werden sollen. Diese
muissen detailliert aufgelistet werden. Vermieter sollten sicherstel-
len, dass alle relevanten Kosten korrekt im Mietvertrag erfasst sind,
um Missverstandnisse und Konflikte mit den Mietern zu vermeiden.

7.4 Betriebskostenabrechnung

Die Betriebskostenabrechnung muss einmal im Jahr von dem Ver-
mieter erstellt werden und stellt oft den gréten Verwaltungsauf-
wand bei laufenden Mietvertragen dar. Es ist ein grundlegendes Ver-
standnis erforderlich, um Fehler wie eine falsche oder verspatete
Abrechnung, das Vergessen bestimmter Abrechnungsposten oder
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das Auflisten nicht umlegbarer Kosten zu vermeiden. Auch ein falsch
gestalteter Mietvertrag kann hier langfristig Probleme bereiten.

Solche Fehler konnen nicht nur zu finanziellen Verlusten, sondern
auch zu zeitaufwendigen rechtlichen Auseinandersetzungen fuhren.

Was ist eine Betriebskostenabrechnung und wofiir wird diese
benoétigt?

Die Betriebskostenabrechnung wird einmal im Jahr erstellt, um die
angefallenen Betriebskosten fur den Betrieb und die Nutzung einer
Immobilie auf den Mieter umzulegen. Sie wird benétigt, um die mo-
natlich gezahlten Betriebskostenvorauszahlungen mit den tatséach-
lich entstandenen Kosten abzugleichen. Ergibt sich eine Abwei-
chung, muss der Mieter entweder eine Nachzahlung leisten oder er
erhalt eine Ruckerstattung.

Die Abrechnung sorgt fur Transparenz und dokumentiert detailliert,
welche Posten — wie Heizkosten, Wasserkosten oder Hausreinigung
— im jeweiligen Jahr angefallen sind, und hilft Vermietern und Mie-
tern, diese nachzuvollziehen.

Die Betriebskostenabrechnung ist ein unverzichtbares Instrument,
um die jahrlichen Betriebskosten korrekt abzurechnen, umzulegen
und um Streitigkeiten vorzubeugen.

Welchen Inhalt muss die Betriebskostenabrechnung haben?

Gemal § 259 BGB muss eine ordnungsgemalie Betriebskostenab-
rechnung folgende Punkte enthalten:

Geordnete Zusammenstellung der Gesamtkosten:

Die angefallenen Kosten jeder Betriebskostenart missen insgesamt
(Gesamtkosten) und im Einzelnen flr die jeweilige Kostenart voll-
sténdig und Ubersichtlich aufgefuhrt werden.
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Berechnung des Mieteranteils

Der Anteil des Mieters an den Kosten muss fiir jede Betriebskosten-
art berechnet werden. Dies gilt selbst dann, wenn die Kosten nur
teilweise auf den Mieter umgelegt werden.

Umlageschliissel und Verteilung

Der verwendete Umlageschlissel ist anzugeben und nachvollzieh-
bar zu erlautern.

Vorauszahlungen des Mieters

Die Summe der bereits geleisteten monatlichen Vorauszahlungen
muss aufgefiihrt werden.

Abgleich der Vorauszahlungen mit den tatsachlichen Kosten: Die
Differenz zwischen Vorauszahlungen und tatsachlichen Kosten
ergibt den endgultigen Rechnungssaldo.

Eine Formvorschrift gibt es fur die Betriebskostenabrechnung nicht.
Sie kann dem Mieter theoretisch auch muindlich vorgetragen wer-
den. Zu empfehlen ist aber die Betriebskostenabrechnung mindes-
tens in Textform gemaf § 126b BGB zu erstellen.

Welche Fristen gelten fiir die Betriebskostenabrechnung?

Frist fiir den Vermieter

Vermieter haben zwdlf Monate nach Ende des Abrechnungszeit-
raums Zeit, um die Betriebskostenabrechnung zu erstellen und dem
Mieter zuzustellen. Der Abrechnungszeitraum ist ublicherweise das
Kalenderjahr.

Beispiel: Die Betriebskostenabrechnung flr das Abrechnungsjahr
2024 muss dem Mieter spatestens am 31.12.2025 zugehen.
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Versaumt der Vermieter diese Frist, muss der Mieter eine mdgliche
Nachzahlung nicht mehr leisten. Der Mieter ist hingegen privilegiert:
Hat er zu viel vorausgezahlt, ist der Vermieter weiterhin verpflichtet,
den Differenzbetrag zurlickzuzahlen.

Zahlungsfrist fiir den Mieter

Mieter haben das Recht, die Abrechnung griindlich zu prifen und
kénnen innerhalb eines Jahres nach Erhalt der Betriebskostenab-
rechnung Einwendungen erheben.

Ergibt die Abrechnung, dass der Mieter Betriebskosten nachzahlen
muss, ist diese Zahlung unmittelbar nach Erhalt der Abrechnung fal-
lig. Bleibt eine Zahlung nach 30 Tagen aus, gerat der Mieter in Ver-
zug. Der Vermieter kann in diesem Fall mahnen und ggf. die Nach-
zahlung einklagen.

Welche Verteilerschliissel gibt es und worauf ist zu achten?

Als Vermieter ist es wichtig, den richtigen Verteilerschllssel fur die
Betriebskostenabrechnung zu wahlen, um eine nachvollziehbare
Verteilung der Kosten auf die Mieter zu gewahrleisten. Es gibt vier
gangige Verteilerschlussel, die je nach Art der Betriebskosten ange-
wendet werden:

Abrechnung nach Verbrauch

Dieser Schlussel wird fur verbrauchsabhangige, ,warme“ Betriebs-
kosten wie Heizung und Warmwasser verwendet. Laut Heizkosten-
verordnung mussen 50-70 % dieser Kosten verbrauchsabhangig
abgerechnet werden, der Rest wird nach Wohnflache aufgeteilt. Vo-
raussetzung fur diese Methode ist, dass jede Mietpartei Uber einen
eigenen Zahler verflgt, um den tatsachlichen Verbrauch korrekt zu
erfassen.
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Abrechnung nach Wohnflachenanteil

Dieser Schlussel wird fur ,kalte” Betriebskosten wie z. B. Mullabfuhr
oder Hausreinigung angewendet. Hierbei wird die Gesamtflache des
Gebaudes in Relation zur Flache der jeweiligen Mietwohnung ge-
setzt, sodass die Betriebskosten entsprechend dem Anteil der
Mietflache aufgeteilt werden. Dies ist der gesetzlich vorgesehene
Umlageschlissel und eignet sich besonders gut, wenn alle Mieter
ahnliche Verbrauchswerte haben.

Abrechnung nach Personenzahl

In einigen Fallen kann es sinnvoll sein, die ,kalten* Betriebskosten
nach der Anzahl der Personen, die in einer Wohnung leben, zu ver-
teilen. Dies ist jedoch nur dann praktikabel, wenn alle Bewohner in
etwa denselben Verbrauch verursachen.

Abrechnung nach Wohneinheit

Dieser Schlissel wird verwendet, wenn die Betriebskosten nach der
Anzahl der Wohneinheiten eines Gebaudes verteilt werden. Jede
Wohneinheit zahlt dabei den gleichen Anteil an den ,kalten“ Be-
triebskosten, unabhangig vom tatsachlichen Verbrauch. Dieser
Schlussel eignet sich vor allem bei Gebauden mit ahnlichem Ver-
brauch und gleicher Ausstattung in allen Wohneinheiten.

Worauf sollten Vermieter achten?

Ublich ist eine Abrechnung nach Wohnflachenanteil, wobei aber
Heizkosten oder Warmwasserkosten nach Verbrauch abgerechnet
werden. Sofern im Mietvertrag keine andere Regelung enthalten ist,
werden die Betriebskosten auch nach diesem Mal3stab auf den Mie-
ter umgelegt, § 556a Absatz 1 und 3 BGB.

Andere Verteilungsschlussel kdnnen in Einzelfallen sinnvoll sein (z.
B. fir Vermieter vieler Wohneinheiten oder sehr groRer
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Wohnungen), hier sollte aber zuerst Rlcksprache mit einem Steuer-
berater und/oder einem Anwalt gehalten werden, da es sehr situativ
ist, wann ein Abweichen von dem Ublichen Verteilungsschlissel
sinnvoll ist. Dieser muss dann auch in der gewollten Form in den
Mietvertrag aufgenommen werden und kann nachtraglich nicht mehr
einseitig durch den Vermieter geandert werden.

Beispiel: So kann eine Betriebskostenabrechnung aussehen

Um die Systematik einer Betriebskostenabrechnung zu verdeutli-
chen, finden Sie nachfolgend ein einfaches Rechenbeispiel mit fikti-
ven Zahlen. Das Beispiel soll die Grundstruktur einer Abrechnung
veranschaulichen, eine echte Betriebskostenabrechnung enthalt in
der Regel deutlich mehr Kostenpositionen.

Ausgangssituation

e Abrechnungszeitraum: 01.01.2024 — 31.12.2024

e Es handelt sich um ein Einfamilienhaus mit nur einem Mieter.

e Wohnflache: 100 Quadratmeter

e Alle Betriebskosten werden zu 100 % auf den Mieter umge-
legt.

¢ Monatliche Betriebskostenvorauszahlung des Mieters: 200 €

o Beispiel Betriebskostenabrechnung Vermietung

e Vorauszahlungen des Mieters: 12 Monate x 200,00€ =
2.400,00€

o Ergebnis Betriebskostenabrechnung Ruckzahlung an den
Mieter

Dieses Beispiel zeigt, wie sich eine Betriebskostenabrechnung rech-
nerisch aufbaut: Die tatsachlich entstandenen Kosten werden den
im Laufe des Jahres geleisteten Vorauszahlungen gegenlberge-
stellt. Aus der Differenz ergibt sich entweder eine Nachzahlung oder
ein Ruckzahlungsanspruch.
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Was sind typische Fehler bei der Betriebskostenabrechnung?

Bei der Erstellung einer Betriebskostenabrechnung koénnen ver-
schiedene Fehler auftreten, die sowohl fiir Vermieter als auch flr
Mieter zu Problemen fiihren kdnnen. Haufige Fehlerquellen sind:

Verspitete Betriebskostenabrechnung

Die Abrechnung muss innerhalb von 12 Monaten nach Ende des
Abrechnungszeitraums beim Mieter eingegangen sein. Wird diese
Frist Uberschritten, sind, wie bereits dargestellt, Nachforderungen
des Vermieters nicht mehr durchsetzbar.

Unvolistdndigkeit der Betriebskostenabrechnung

Eine Betriebskostenabrechnung muss alle erforderlichen Angaben
enthalten. Fehlen wichtige Informationen oder Details zu den abge-
rechneten Kosten, ist die Abrechnung fehlerhaft.

Falscher Abrechnungszeitraum

Der Abrechnungszeitraum darf, wie bereits dargestellt, nicht langer
als 12 Monate dauern. Andernfalls ist die Abrechnung nicht korrekt
und der Mieter muss keine Nachzahlung leisten.

Abweichung vom vereinbarten Umlageschliissel

Die Abrechnung muss sich an dem im Mietvertrag vereinbarten Ver-
teilerschlissel orientieren. Wird ein anderer Schllissel angewendet,
kann dies zu Unwirksamkeit fihren.

Fehler bei der Heizkostenabrechnung

Heizkosten und Warmwasserverbrauch missen gemaf der Heiz-
kostenverordnung abgerechnet werden. Fehler bei der Ermittlung
des Verbrauchs oder bei der Aufteilung der Kosten sind haufig.
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Nicht beriicksichtigte Gewerbeeinheit

In einem Mehrfamilienhaus mit einer Gewerbeeinheit missen die
Betriebskosten korrekt zwischen Wohn- und Gewerbeeinheiten auf-
geteilt werden. Wird die Gewerbeeinheit nicht berlcksichtigt, kann
es zu einer unzulassigen Verteilung der Kosten kommen.

Abrechnung nicht umlagefdhiger Kosten

Nur bestimmte Kostenarten durfen auf die Mieter umgelegt werden.
Kosten, die nicht umlagefahig sind, wie etwa Reparatur- oder In-
standhaltungskosten, dirfen nicht in der Betriebskostenabrechnung
auftauchen.

Keine Betriebskostenabrechnung

Wird keine Abrechnung erstellt, ist der Mieter nicht zur Nachzahlung
verpflichtet, die Pflicht fir den Vermieter Rlickzahlungen zu leisten
bleibt hingegen unberihrt.

Um diese Fehler zu vermeiden, sollten Vermieter sicherstellen, dass
die Betriebskostenabrechnung fristgerecht, vollstdndig und nach
den im Mietvertrag vereinbarten Bedingungen (bzw. nach dem ge-
setzlichen Mal3stab des § 556a Absatz 1 und 3 BGB) erstellt wird.

Eine sorgfaltige Prifung der Abrechnung durch den Vermieter hilft,
Fehler zu vermeiden und rechtliche Streitigkeiten zu verhindern.
Mieter haben das Recht, die Abrechnung zu Gberprifen und ggf. Wi-
derspruch einzulegen, wenn sie Fehler feststellen.

Zusammenfassung

Die Betriebskostenabrechnung ist ein essenzielles Dokument, das
jahrlich erstellt wird, um die Vorauszahlungen der Mieter mit den tat-
sachlichen Betriebskosten abzugleichen.

Vermieter mussen dabei wichtige Fristen einhalten und sicherstel-
len, dass die Abrechnung vollstandig und korrekt ist, einschlie3lich
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der Angabe des Umlageschlissels und der Vorauszahlungen.

Haufige Fehler, wie verspatete Abrechnungen oder falsche Vertei-
lerschliissel, konnen zu rechtlichen Konflikten fiihren, die sich durch
sorgfaltige Prafung und klare Vereinbarungen im Mietvertrag ver-
meiden lassen.

7.5 Erhohung/Anpassung der Betriebskostenvoraus-
zahlung

Betriebskosten verandern sich im Laufe der Zeit. Steigende Ener-
giepreise, hohere kommunale Geblhren oder gestiegene Kosten fir
Dienstleistungen flihren dazu, dass die urspringlich vereinbarten
Vorauszahlungen oft nicht mehr zu den tatsachlichen Ausgaben
passen. Damit es weder flir Vermieter noch flr Mieter zu unerwartet
hohen Nachzahlungen bzw. Riickzahlungen kommt, sieht das Ge-
setz Mdglichkeiten vor, Betriebskosten wahrend des Mietverhaltnis-
ses anzupassen.

Die rechtliche Grundlage dafur bildet § 560 BGB. Dort ist geregelt,
unter welchen Bedingungen Vorauszahlungen auf Betriebskosten
erhdht oder gesenkt werden kénnen und wann eine Anpassung von
Betriebskostenpauschalen moglich ist.

Rechtliche Voraussetzungen: Wann diirfen Betriebskosten er-
hoht werden?

Eine Anpassung ist nur moglich, wenn im Mietvertrag Uberhaupt
wirksam eine Ubertragung der Betriebskosten auf den Mieter verein-
bart wurde. Fehlt eine solche Vereinbarung, tragt der Vermieter die
Kosten selbst. In den meisten unbefristeten Mietvertragen ist jedoch
eine monatliche Betriebskostenvorauszahlung vorgesehen.

Bei einer Betriebskostenpauschale ist die Lage anders: Sie umfasst
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alle im Vertrag bezeichneten Betriebskosten in einem festen Betrag,
der nicht abgerechnet wird. Eine Erhéhung kommt dort nur in Be-
tracht, wenn dies ausdrucklich im Mietvertrag vorgesehen ist.

Abrechnung als Voraussetzung bei Vorauszahlungen

Eine Erhéhung von Vorauszahlungen ist erst nach Erstellung einer
ordnungsgemalien Betriebskostenabrechnung moglich. § 560 Abs.
4 BGB regelt ausdriicklich, dass jede Vertragspartei nach einer Ab-
rechnung eine Anpassung auf eine angemessene Hoéhe in Textform
(§ 126b BGB) verlangen kann. Die Abrechnung muss formal und in-
haltlich korrekt sein, damit sie als Grundlage dient.

Ein wichtiger Punkt: Selbst wenn die Frist von zwdlf Monaten fur
Nachforderungen verstrichen ist, darf der Vermieter die Vorauszah-
lungen dennoch erhdhen, sofern eine Abrechnung erstellt wurde.
Die Frist betrifft nur die Nachforderung, nicht die Anpassung fir die
Zukunft.

Ausschlussklauseln im Mietvertrag

Enthalt der Mietvertrag eine Regelung, die Betriebskostenerhéhun-
gen ausschlief3t, ist eine Anpassung nicht méglich.

Bei einer Betriebskostenpauschale gilt zusatzlich, dass es ohne eine
ausdruckliche Vereinbarung im Vertrag kein Recht zur Erhéhung
gibt.

Form und Ablauf: So funktioniert die Erh6hung von Betriebs-
kosten in der Praxis

Erhéhung bei Betriebskostenvorauszahlungen

Die Anpassung von Vorauszahlungen erfolgt in Textform (§ 126b
BGB). Ein Brief, eine E-Mail oder ein Fax sind ausreichend.
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In der Mitteilung sollte die betroffene Wohnung genau bezeichnet
sein, die neue Hohe der Vorauszahlungen genannt werden und der
Zeitpunkt, ab dem sie fallig sind. Ein zusatzlicher Hinweis auf die
zugrunde liegende Abrechnung ist zweckmafRig. Eine lange Begrin-
dung ist nicht erforderlich, da die Abrechnung selbst die Grundlage
bildet.

Zur Hoéhe gilt: Die Vorauszahlung darf so angepasst werden, dass
sie den tatsachlichen jahrlichen Betriebskosten entspricht. Daraus
ergibt sich in der Regel ein Zwolftel der Gesamtkosten als monatli-
cher Abschlag. Ein pauschaler Sicherheitszuschlag ist unzulassig.
Der Bundesgerichtshof hat 2011 entschieden, dass Aufschlage
ohne konkrete Grundlage nicht rechtmafRig sind (BGH, Urteil vom
28.09.2011 — VIII ZR 294/10).

Beispiel: Die Betriebskosten flir das Jahr 2024 betrugen 2.800,00
Euro, wahrend die Vorauszahlungen im selben Jahr nur 2.400,00
Euro betrugen. Die Vorauszahlung kann von 200,00 Euro auf 233,00
Euro erhéht werden (2.800 / 12 = 233).

Nicht nur Vermieter, sondern auch Mieter kdnnen nach einer Ab-
rechnung eine Anpassung verlangen. Stellt sich bspw. ein Guthaben
heraus, kann der Mieter eine Senkung der Betriebskostenvoraus-
zahlung fordern.

Erhéhung von Betriebskostenpauschalen

Bei Pauschalen gibt es kein allgemeines Erhdhungsrecht. Hier muss
im Mietvertrag ausdricklich festgelegt sein, dass die Pauschale an
hohere tatsachliche Kosten angepasst werden darf.

Die Erklarung erfolgt ebenfalls in Textform (§ 126b BGB) und muss
begrindet werden. Der Vermieter darf die Pauschale nur fir die Kos-
ten erhdhen, die auch im Vertrag aufgeflihrt sind. Erhéhen sich ein-
zelne Kosten, sinken jedoch andere im gleichen Umfang, scheidet
eine Umlage aus, wenn die Gesamtkosten gleichgeblieben sind.
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Zeitpunkt der Anpassung: Ab wann gilt die Betriebskostener-
hohung?

Regelfall: nach der Jahresabrechnung

Bei Vorauszahlungen ist die Erhdhung grundsatzlich erst nach Er-
stellung der jahrlichen Betriebskostenabrechnung zulassig. Die ge-
setzliche Abrechnungsfrist von zwolf Monaten ist hierfur nicht ent-
scheidend; sie betrifft lediglich moégliche Nachforderungen. Ent-
scheidend ist, dass Uberhaupt eine Abrechnung vorliegt.

Unterjdhrige Anpassungen

Ausnahmen gelten, wenn wahrend des laufenden Abrechnungszeit-
raums besondere Umstande eintreten:

Zieht eine weitere Person in die Wohnung ein, erhoht sich in der
Regel der Verbrauch. In solchen Fallen kann eine Anpassung be-
reits wahrend des Jahres verlangt werden.

Enthalt der Mietvertrag eine sogenannte Offnungsklausel, die es er-
laubt, neue oder gestiegene Betriebskosten sofort auf die Mieter um-
zulegen, ist eine unterjahrige Erhéhung ebenfalls zulassig.

Bei einem Mieterwechsel kann der Vermieter eine unterjahrige Ab-
rechnung erstellen und anschliel3end die Vorauszahlungen bei der
Neuvermietung anpassen.

Aulerhalb solcher Falle ist eine Anpassung wahrend des Jahres
nicht moglich. Unabhangig davon kénnen Vermieter und Mieter sich
jederzeit einvernehmlich auf eine neue Vorauszahlung einigen.

Zeitpunkt der Wirksamkeit

Bei Betriebskostenpauschalen bestimmt § 560 Abs. 2 BGB, dass
eine Erhdéhung erst ab dem Ubernachsten Monat nach Zugang der
Erklarung wirksam wird (gemeint ist die Gbernachste Mietzahlung).
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Bei Betriebskostenvorauszahlungen ist die Rechtslage nicht eindeu-
tig. Teilweise wird vertreten, dass die hdhere Zahlung sofort mit der
nachsten Miete fallig wird, teilweise wird eine entsprechende An-
wendung der Zwei-Monats-Regel angenommen. In der Praxis emp-
fiehlt es sich, den Zeitpunkt in der Mitteilung klar zu benennen, um
Streit zu vermeiden.

Grenzen der Betriebskostenerhohung: Diese Regeln missen
beachtet werden

Angemessenheit

Eine Anpassung muss angemessen sein. Mal3stab sind die tatséch-
lichen Jahreskosten. Uberhdhte Vorauszahlungen oder pauschale
Aufschlage ohne Grundlage sind nicht erlaubt. Eine Ausnahme kann
bestehen, wenn sich bereits absehbar Gebilihren erhdhen oder wei-
tere Kostensteigerungen angekindigt wurden. In solchen Fallen
mussen die neuen Betrage nachvollziehbar belegt werden.

Riickwirkende Erhéhungen

Bei Vorauszahlungen sind rickwirkende Erhéhungen ausgeschlos-
sen. Stattdessen kommt nur eine Nachzahlung fur den vergangenen
Zeitraum in Betracht.

Bei Pauschalen gilt eine Sonderregel: Haben sich Kosten rtckwir-
kend erhoht, etwa durch eine rickwirkend angehobene Grund-
steuer, darf auch die Pauschale rickwirkend angepasst werden. Vo-
raussetzung ist, dass der Vermieter die Mieter innerhalb von drei
Monaten nach Kenntnis informiert.

Kein Zwang zur Erhé6hung

Vermieter sind nicht verpflichtet, die Vorauszahlungen zu erhdhen.
Sie kdnnen es tun, mussen aber nicht. Praktisch ist eine Erhéhung
oft im beiderseitigen Interesse, um hohe Nachzahlungen nach der
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Betriebskostenabrechnung zu vermeiden.
Sonstiges

Rechte des Mieters

Mieter haben ein ebenfalls ein Recht zur Anpassung der Betriebs-
kostenvorauszahlungen. Ergibt sich aus der Abrechnung ein Gutha-
ben, kénnen sie eine Senkung der Vorauszahlungen verlangen. Au-
Rerdem durfen sie die Abrechnung prifen und Einwendungen erhe-
ben. Auf Wunsch kénnen sie auch Einsicht in die Belege nehmen.

Anforderungen an die Mitteilung

Die Mitteilung muss in Textform (§ 126b BGB) erfolgen. Sie sollte
mindestens enthalten die folgenden Punkte enthalten:

e die Anschrift der Wohnung,

e die neue Hbhe der Vorauszahlung oder Pauschale,
e den Zeitpunkt der Falligkeit

e sowie — bei Pauschalen — eine Begrindung.

Bei Betriebskostenvorauszahlungen genigt der Hinweis auf die Ab-
rechnung. In der Praxis ist eine klare und transparente Darstellung
wichtig, um Missverstandnisse zu vermeiden.

Korrekturen der Abrechnung

Innerhalb von zwélf Monaten nach Ende des Abrechnungszeitraums
darf der Vermieter die Abrechnung korrigieren. So kann eine bereits
ausgezahlte Rlckerstattung nachtraglich zu einer Nachzahlung flh-
ren, wenn Positionen vergessen wurden. Eine rickwirkende Erho-
hung der Vorauszahlungen bleibt trotzdem ausgeschlossen.

Folgen bei Nichtzahlung

Verweigert ein Mieter die Zahlung trotz einer rechtmaflig erhdhten
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Vorauszahlung oder Pauschale, gerat er in Verzug. Rickstande in
Hohe von zwei Monatsmieten berechtigen den Vermieter dann zur
Kidndigung des Mietverhaltnisses wegen Zahlungsverzugs (§ 569
BGB).

Bevor es so weit kommt, sollte der Vermieter die Berechnung offen-
legen und eine gutliche Klarung versuchen.

Zusammenfassung

Die Erhohung von Betriebskosten ist rechtlich klar geregelt. Bei Be-
triebskostenvorauszahlungen ist eine Anpassung nach Abrechnung
mdglich, wenn die Erklarung in Textform (§ 126b BGB) erfolgt und
die Hohe angemessen ist. Malistab sind die tatsachlichen Jahres-
kosten.

Betriebskostenpauschalen kénnen nur erhéht werden, wenn der
Mietvertrag dies ausdrucklich vorsieht. Rickwirkende Erhéhungen
sind in eng begrenzten Ausnahmefallen zulassig.

Sorgfaltige Abrechnungen und transparente Mitteilungen schaffen
fur Vermieter die Grundlage fir wirksame Erhéhungen. Fur Mieter
gilt: Sie kénnen nicht nur prifen und Einwendungen erheben, son-
dern auch selbst eine Anpassung verlangen. Wer die gesetzlichen
Vorgaben einhélt und Anderungen klar kommuniziert, sorgt fiir faire
und nachvollziehbare Losungen.

7.6 Sonderfall: Betriebskostenpauschale

In den meisten Mietvertragen wird mit dem Mieter eine monatliche
Vorauszahlung auf die Betriebskosten vereinbart, die spater im Rah-
men einer Jahresabrechnung mit den tatsachlichen Kosten verrech-
net wird. Weniger verbreitet — aber nach wie vor zulassig — ist die
sogenannte Betriebskostenpauschale.
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Diese bietet auf den ersten Blick einige Vorteile, bringt jedoch auch
rechtliche Besonderheiten mit sich. Vermieter sollten daher genau
wissen, worauf es bei der Vereinbarung und Anpassung einer Pau-
schale ankommt und wo typische Fehler lauern.

Was ist eine Betriebskostenpauschale?

Bei einer Betriebskostenpauschale handelt es sich um einen monat-
lich gleichbleibenden Betrag, den der Mieter zusatzlich zur Grund-
miete (auch Kaltmiete genannt) zahlt. Mit dieser Pauschale sollen
samtliche umlagefahigen Nebenkosten abgegolten sein. Im Gegen-
satz zur Betriebskostenvorauszahlung entfallt die Pflicht zur jahrli-
chen Betriebskostenabrechnung, was fir viele Vermieter sonst ein
erheblicher Verwaltungsaufwand ist.

Wichtig: Fur Heiz- und Warmwasserkosten darf keine reine Pau-
schale vereinbart werden. Diese ,warmen Betriebskosten“ missen
gemal Heizkostenverordnung zu mindestens 50 % verbrauchsab-
hangig abgerechnet werden. Eine vollstandige Pauschalierung ist
hier unzulassig.

Die Betriebskostenpauschale ist ein fixer, monatlicher Pauschalbe-
trag, der samtliche laufenden Betriebskosten abdeckt. Sie wird ver-
traglich vereinbart und ist nicht verbrauchsabhangig. Eine Abrech-
nung erfolgt nicht, auch nicht am Jahresende.

Daraus folgt: Es gibt weder Nachforderungen noch Ruckerstattun-
gen.

Auch wenn die tatsachlichen Betriebskosten deutlich hdher oder
niedriger ausfallen, bleibt die Pauschale unverandert, es sei denn,
eine vertraglich zuldssige Anpassung wird geltend gemacht.

Mieter haben bei der Pauschale grundsatzlich kein Anrecht auf Be-
legeinsicht. Eine Ausnahme besteht nur dann, wenn konkrete An-
haltspunkte fur eine fehlerhafte Pauschale vorliegen, etwa wenn ein
Kostenfaktor entfallt, der bisher pauschaliert war.
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Wie vereinbart man eine Betriebskostenpauschale wirksam?

Damit eine Betriebskostenpauschale rechtlich wirksam ist, genugt
es nicht, den Begriff beilaufig im Mietvertrag zu erwahnen. Vielmehr
bedarf es einer klaren und eindeutigen Vereinbarung, aus der her-
vorgeht, dass der Mieter einen bestimmten Pauschalbetrag zur Ab-
geltung samtlicher Betriebskosten zahlt, ohne spatere Abrechnung.

Vermieter sollten im Vertrag deshalb nicht nur die Pauschale als sol-
che benennen, sondern auch genau auffihren, welche Betriebskos-
tenarten sie umfasst. Empfehlenswert ist dabei eine Formulierung,
die sich an § 2 Betriebskostenverordnung (BetrKV) orientiert. Fehlt
eine solche Konkretisierung, geht dies im Zweifel zulasten des Ver-
mieters. Die Gerichte nehmen dann an, dass mit der Pauschale alle
umlagefahigen Betriebskosten abgegolten sein sollen, auch solche,
die gar nicht konkret im Vertrag genannt wurden.

Wichtig: Selbst wenn der vereinbarte Pauschalbetrag nicht kosten-
deckend ist, begriindet dies keinen Nachforderungsanspruch des
Vermieters. Umgekehrt besteht aber auch kein Anspruch des Mie-
ters auf Riickzahlung bei Uberdeckung. Die Pauschale ist verbind-
lich, solange sie nicht angepasst wird.

Ein haufiger Fehler in der Praxis ist, dass zwar eine Pauschale im
Mietvertrag steht, der Vermieter aber dennoch jahrlich eine Betriebs-
kostenabrechnung erstellt. Dies ist widerspruchlich und die vertrag-
liche Regelung ist dann Zweifel unzutreffend oder unwirksam. Ver-
mieter sollten daher entweder eine Pauschale oder eine Vorauszah-
lung mit Abrechnung vereinbaren, aber nicht beides gleichzeitig.

Vergleich Betriebskostenpauschale und -vorauszahlung

Wahrend die Vorauszahlung mehr Flexibilitat und Kostentranspa-
renz bietet, punktet die Pauschale durch administrative Vereinfa-
chung. Allerdings eignet sie sich eher fur kurzfristige oder gewerblich
gepragte Mietverhaltnisse. Bei langfristigen
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Wohnraummietverhaltnissen ist die Vorauszahlung mit jahrlicher Ab-
rechnung oft die rechtssichere und wirtschaftlich sinnvollere Wahl.

Welche Vor- und Nachteile ergeben sich fur Mieter und Vermie-
ter?

Die Entscheidung flir oder gegen eine Betriebskostenpauschale
sollte gut Uberlegt sein. Beide Modelle haben spezifische Vor- und
Nachteile — rechtlich wie wirtschaftlich.

Fir Vermieter

Vorteile der Betriebskostenpauschale

¢ Kein Abrechnungsaufwand: Eine Pauschale erspart die jahr-
liche Betriebskostenabrechnung, das ist vor allem bei haufig
wechselnden Mietern oder moblierten Kurzzeitvermietungen
ein grolRer Vorteil.

e Verwaltungsvereinfachung: Die Buchhaltung ist schlanker,
Fehlerquellen im Abrechnungsverfahren werden vermieden.

Nachteile der Betriebskostenpauschale

o Kein Nachforderungsrecht: Steigen die tatsachlichen Be-
triebskosten — z. B. durch hohere Mullgebuhren oder stei-
gende Versicherungspramien — kann der Vermieter nur dann
reagieren, wenn ein vertraglicher Erhdhungsvorbehalt be-
steht (siehe Abschnitt VI). Ohne eine solche Klausel bleibt
der Vermieter auf den Mehrkosten sitzen.

o Wirtschaftliches Risiko: Bei einer zu knapp kalkulierten Pau-
schale droht eine dauerhafte Unterdeckung. Anders als bei
der Vorauszahlung kann diese nicht nachtraglich ausgegli-
chen werden, es sei denn, durch formgerechte Erhéhung
nach § 560 BGB.
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Fur Mieter

Vorteile der Betriebskostenpauschale

o Kalkulationssicherheit: Der monatliche Betrag ist fix. Mieter
wissen, was sie zahlen. Nachforderungen sind ausgeschlos-
sen.

o Keine Abrechnungspflicht: Es muss nicht geprift werden, ob
eine Abrechnung korrekt ist, das vermeidet Konflikte.

Nachteile der Betriebskostenpauschale

e Kein Guthaben bei Unterverbrauch: Auch wenn der Mieter
besonders sparsam wirtschaftet oder einzelne Leistungen
entfallen, entsteht kein Rickzahlungsanspruch.

o Kein Belegeinsichtsrecht ohne Anlass: Es besteht kein allge-
meiner Anspruch auf Einsicht in die Kostenstruktur, nur bei
konkreten Zweifeln ist das zulassig.

Wann ist eine Pauschale unzulassig?

Auch wenn die Betriebskostenpauschale gesetzlich grundsatzlich
zuldssig ist (§556 Abs.2 BGB), gibt es klare rechtliche Grenzen.
Vermieter sollten wissen, in welchen Fallen eine Pauschale nicht
vereinbart werden darf oder bei unwirksamer Gestaltung nicht
durchsetzbar ist. Denn Fehler in diesem Bereich fuhren im Zweifel
zu Rickforderungsanspriichen, Abmahnungen oder unwirksamen
Mietvertragsklauseln.

e Heiz- und Warmwasserkosten: Pauschale grundsatzlich un-
zulassig

o Die wichtigste Einschrankung ergibt sich aus der Heizkosten-
verordnung. Danach gilt: Mindestens 50 % der Kosten fir
Heizung und Warmwasser missen verbrauchsabhangig ab-
gerechnet werden.
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Eine vollstandige Pauschale fur diese sogenannten ,warmen Be-
triebskosten® ist also unzulassig, selbst dann, wenn Vermieter und
Mieter dies ausdricklich vereinbart haben. Solche Vereinbarungen
sind nichtig, weil sie gegen zwingendes Verordnungsrecht versto-
Ren (§ 2 HeizkostenV).

Zwar ist ein pauschaler Anteil von bis zu 50 % zulassig — etwa zur
Deckung fixer Grundkosten wie Wartung oder Betriebsstrom —, aber
eine rein pauschale Abgeltung der gesamten Heizkosten verstolit
gegen geltendes Recht und kann erhebliche Rickforderungsanspri-
che oder Beanstandungen durch Mieterschutzvereine nach sich zie-
hen.

Sozialer Wohnungsbau / preisgebundener Wohnraum

Auch bei sogenannten preisgebundenen Wohnungen — so im sozi-
alen Wohnungsbau oder bei 6ffentlich geférdertem Wohnraum — ist
die Betriebskostenpauschale nicht zulassig. Hier verlangt das
Wohnraumforderrecht, dass Betriebskosten monatlich als Voraus-
zahlung geleistet und jahrlich abgerechnet werden.

Vermieter solcher Objekte sind also verpflichtet, den tatsachlichen
Aufwand im Rahmen einer formellen Betriebskostenabrechnung of-
fenzulegen. Eine Pauschale wirde in diesen Fallen gegen die ge-
setzlichen Vorschriften tber die Bewirtschaftung 6ffentlich geférder-
ter Wohnungen verstofRen.

Unwirksame oder widerspriichliche Vertragsklauseln

Selbst in frei finanzierten Mietverhaltnissen kann eine Betriebskos-
tenpauschale unwirksam sein, wenn sie unverstandlich, wider-
spruchlich oder Uberraschend formuliert ist (§§305¢ BGB, 307
BGB). Beispiele aus der Praxis:

Widerspruch zwischen Pauschale und Abrechnungspflicht: Wenn im
Mietvertrag eine Pauschale vereinbart ist, der Vermieter aber
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jahrlich Betriebskostenabrechnungen erstellt, ist das ein klarer Wi-
derspruch. Im Zweifel gilt dann die Regelung, die flir den Mieter
gunstiger ist, also: keine Nachzahlungspflicht, aber auch keine Ab-
rechnungspflicht mehr.

Einseitige Umstellungsklauseln:
Formulierungen wie

,Der Vermieter ist jederzeit berechtigt, von Pauschale auf Voraus-
zahlung mit Abrechnung umzustellen”

sind unwirksam, weil sie das gesetzliche Schutzsystem der §§ 558—
560 BGB umgehen. Derartige Klauseln wurden von der Rechtspre-
chung mehrfach als intransparent und benachteiligend fir Mieter
eingestuft (§ 557 Abs. 4 BGB, § 307 Abs. 1 BGB).

Vermieter sollten deshalb auf rechtlich geprufte, klare und transpa-
rente Formulierungen im Mietvertrag achten. Im Zweifel gilt: Was
nicht eindeutig als Pauschale bezeichnet und erklart ist, wird als Vo-
rauszahlung mit Abrechnungspflicht gewertet, mit allen damit ver-
bundenen Pflichten. b

Kann die Betriebskostenpauschale angepasst werden?

Viele Vermieter gehen davon aus, dass sich die Betriebskostenpau-
schale bei steigenden Kosten jederzeit erhdhen lasst. Doch das ist
ein Irrtum: Eine Erhéhung der Pauschale ist nur unter engen rechtli-
chen Voraussetzungen zuldssig. Entscheidend ist, was im Mietver-
trag geregelt wurde und wie die Anpassung formal erfolgt.

Erhéhung nur mit vertraglichem Erhéhungsvorbehalt (§ 560
Abs. 1 BGB)

Grundvoraussetzung fur jede wirksame Erhéhung ist eine ausdrick-
liche Vereinbarung im Mietvertrag, wonach die Pauschale bei gestie-
genen Betriebskosten angepasst werden darf. Fehlt eine solche
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Regelung, bleibt der urspriinglich vereinbarte Betrag wahrend des
gesamten Mietverhaltnisses bestehen, selbst bei deutlich gestiege-
nem Aufwand.

Vermieter sollten daher im Mietvertrag eine sogenannte Mehrbelas-
tungsabrede aufnehmen. Nur mit diesem vertraglichen Erhéhungs-
vorbehalt Iasst sich die Pauschale rechtswirksam anpassen.

Formvorgaben: Textform und Begriindungspflicht

Wenn eine Erhéhung zulassig ist, muss sie auch formgerecht erklart
werden. Der Gesetzgeber verlangt dabei:

Textform der Erhdhungserklarung (§ 560 Abs. 1 Satz 1 BGB):

Die Mitteilung muss in Textform (§ 126b BGB) erfolgen, etwa per
Brief, E-Mail oder Fax. Eine muindliche Erklarung ist nicht ausrei-
chend.

Begriindungspflicht

Die Erklarung muss konkret darlegen, weshalb die Pauschale ange-
passt werden soll. Das bedeutet: Der Vermieter muss aufzeigen,
welche Betriebskosten gestiegen sind, und wie sich diese Erhdhung
auf die Pauschale auswirkt. Im besten Fall sollte dies durch eine
Kostenaufstellung oder Vergleichswerte aus den Vorjahren nach-
vollziehbar gemacht werden.

Fehlt eine solche Begrindung oder ist sie nicht nachvollziehbar, ist
die Erhéhung formunwirksam, mit der Folge, dass die Pauschale
weiterhin in der bisherigen Hohe geschuldet ist.

Zeitpunkt der Wirksamkeit

Die erhohte Pauschale wird erst ab dem Ubernachsten Monat nach
Zugang der Erklarung beim Mieter wirksam (§ 560 Abs. 2 BGB).

Beispiel: Geht dem Mieter das Schreiben am 10.4. zu, gilt die neue
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Pauschale ab dem 1.6.
Rickwirkende Erhéhungen sind nur zuldssig, wenn:

e der Grund fur die Erhéhung erst nachtraglich bekannt wurde
(z. B. ruckwirkender Grundsteuerbescheid),

e und der Vermieter die Erhéhungserklarung innerhalb von
drei Monaten nach Kenntniserlangung erklart.

Selbst dann ist die Ruckwirkung auf den Beginn des vorangegange-
nen Kalenderjahres begrenzt, eine pauschale Nachforderung fir
mehrere Jahre ist ausgeschlossen.

Pflicht zur Senkung bei gesunkenen Betriebskosten (§ 560
Abs. 3 BGB)

Steigen die Betriebskosten, darf die Pauschale erhdht werden, sin-
ken die Betriebskosten, muss sie gesenkt werden.

§ 560 Abs. 3 BGB verpflichtet den Vermieter, eine Reduzierung der
Pauschale unverziglich mitzuteilen und umzusetzen, sobald sich
eine ErmaRigung ergibt. Auch hier gilt: ohne vertragliche Regelung,
aber mit gesetzlicher Pflicht.

Eine unterlassene Senkung kann Ruckforderungsanspriche des
Mieters nach sich ziehen, insbesondere, wenn etwa Kosten fur be-
stimmte Leistungen weggefallen sind (z. B. Kiindigung des Winter-
dienstes oder der Aufzugswartung).

Sind Mischformen von Vorauszahlung und Pauschale zulas-
sig?

Eine Kombination von Pauschale und Vorauszahlung ist zulassig,
etwa indem verbrauchsunabhangige Kosten (z.B. Gartenpflege,
Aufzug) pauschaliert werden und verbrauchsabhangige Kosten
(z. B. Heizung, Warmwasser) Uber Vorauszahlungen mit spaterer
Abrechnung erfolgen.
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Voraussetzung ist allerdings eine klare vertragliche Trennung. Ver-
mieter sollten solche Mischmodelle nur dann wahlen, wenn sie sich
der Abgrenzung sicher sind — denn Fehlzuordnungen oder unklare
Formulierungen kénnen zur Unwirksamkeit fihren.

Die Aufteilung kann bspw. wie folgt sein:

e Pauschale fur fixe Posten wie Gartenpflege oder Hausreini-
gung

e Vorauszahlung fiur verbrauchsabhangige Kosten wie Was-
ser, Heizung, Warmwasser

Zusammenfassung

Die Betriebskostenpauschale ist eine rechtlich zulassige Alternative
zur Betriebskostenvorauszahlung, aber mit spezifischen Anforde-
rungen. Sie bedeutet: Der Mieter zahlt einen monatlich fixen Pau-
schalbetrag, mit dem samtliche umlagefahigen Betriebskosten ab-
gegolten sind. Eine Abrechnung entfallt, ebenso Nachforderungen
oder Ruckerstattungen.

Damit eine Pauschale wirksam ist, missen Vermieter Folgendes be-
achten:

o Kilare vertragliche Vereinbarung im Mietvertrag, inkl. Aufzah-
lung der pauschalierten Kostenarten.

e Keine Pauschale fur Heiz- und Warmwasserkosten — hier ist
eine verbrauchsabhangige Abrechnung gesetzlich vorge-
schrieben.

e In preisgebundenem Wohnraum ist die Pauschale unzulas-
sig, dort ist zwingend jahrlich abzurechnen.

e Fehlende oder widersprichliche Klauseln machen die Pau-
schale unwirksam oder fuhren zur Auslegung als Vorauszah-
lung.

Eine Anpassung der Pauschale ist nur bei vertraglich vereinbartem
Erhéhungsvorbehalt zuldssig und muss:
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e in Textform erfolgen (z. B. per Brief oder E-Mail),

e begrindet werden (z. B. durch gestiegene Kosten),

e und ist grundsatzlich nur fur die Zukunft wirksam, mit Aus-
nahme bestimmter rickwirkender Falle.

e Sinken die Betriebskosten, muss die Pauschale gesenkt wer-
den. Eine unterlassene Senkung kann zu Rickforderungen
fUhren.

Die Betriebskostenpauschale kann eine sinnvolle Option sein, aber
nur bei sorgfaltiger vertraglicher Gestaltung und im rechtlichen Rah-
men.
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8. Instandhaltung der Mietwohnung

8.1 Instandhaltungspflicht Vermieter

Eine der zentralen Aufgaben des Vermieters ist die Instandhaltung
der vermieteten Raume und der dazugehorigen Einrichtungen. Der
Vermieter muss die Wohnung nicht nur bei der Ubergabe an den
Mieter in einem zum vertragsgemafen Gebrauch geeigneten Zu-
stand Ubergeben, sondern auch wahrend der gesamten Mietdauer
daflir sorgen, dass die Wohnung in einem ordnungsgemafen Zu-
stand bleibt bzw. diesen wiederherstellen.

Instandhaltungspflicht des Vermieters

Gemal § 535 BGB muss der Vermieter die Mietsache bzw. Woh-
nung an den Mieter in einem gebrauchstauglichen Zustand Uberlas-
sen und diesen Zustand wahrend der Mietzeit aufrechterhalten.
Diese Pflicht gilt unabhangig davon, ob der Mieter die Wohnung
selbst nutzt oder an Dritte (Untermieter) tberlasst. Die Instandhal-
tungspflicht ist eine in die Zukunft gerichtete Dauerverpflichtung und
besteht wahrend der gesamten Mietzeit.

Sie umfasst alle MaRnahmen, die erforderlich sind, um den vertrags-
gemalen Zustand der Mietsache zu gewahrleisten. Dazu zéhlen so-
wohl Wartungsarbeiten (Instandhaltung) als auch Reparaturen zur
Beseitigung eines Mangels (Instandsetzung). Auch Zubehor der
Wohnung, wie etwa Kichengerate, konnen unter die Instandhal-
tungspflicht des Vermieters fallen, wenn diese vom Vermieter an den
Mieter Uberlassen oder mitvermietet wurden. Ebenso erfasst ist
grundsatzlich die Pflicht zur Installation und Wartung von Rauchmel-
dern.

Unter Instandhaltung versteht man also vorbeugende MalRnahmen,
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die darauf abzielen, den ordnungsgemafen Zustand einer Sache zu
bewahren und potenzielle Schaden im Vorfeld zu verhindern. Ziel ist
es, durch regelmaRige Pflege und Wartung einen funktionsfahigen
Zustand aufrechtzuerhalten.

Demgegentber steht die Instandsetzung, die darauf gerichtet ist, ei-
nen bereits eingetretenen, ordnungswidrigen Zustand wiederherzu-
stellen. Hierbei geht es darum, Mangel oder Schaden zu beseitigen,
um den urspriinglichen, ordnungsgemaflen Zustand der Sache wie-
derherzustellen.

Die Wohnung muss allerdings nicht Gber die gesamte Mietdauer in
genau dem Zustand erhalten werden, der bei Ubergabe vorlag.
Denn normale Gebrauchsspuren wie bspw. leichte Kratzer im Boden
und Abnutzungen sind vom Mieter hinzunehmen. Im Gegenzug
kann auch der Vermieter aufgrund von § 538 BGB keinen Schadens-
ersatz wegen normalen Gebrauchsspuren geltend machen. Siehe
zur Haftung des Mieters: Haftung des Mieters fir Schaden an der
Wohnung.

Der Mieter ist aulerdem verpflichtet, dem Vermieter Mangel an der
Wohnung unverziiglich mitzuteilen, sodass dieser die Mangel besei-
tigen kann. Kommt der Mieter dieser Pflicht nicht nach, so kann er
sich schadensersatzpflichtig machen.

Instandsetzungen und Reparaturen auBerhalb der Wohnung

Die Instandhaltungspflicht des Vermieters erstreckt sich auch auf
Raume und Einrichtungen auf3erhalb der Mietwohnung, wie bspw.
Treppenhauser, Fassaden oder gemeinschaftlich genutzte Bereiche
(Waschkichen oder Kellervorraume).

Mietminderungen sind bei Mangeln in den genannten Raumen je-
doch in der Regel nur mdglich, wenn auch die Tauglichkeit zum ver-
tragsgemalen Gebrauch der Mietsache durch diese Mangel beein-
trachtigt wird.
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Der Vermieter bleibt jedoch verpflichtet, die Verschlimmerung der
Schaden zu verhindern und grundlegende Instandhaltungsmafnah-
men durchzufuhren, um die Tauglichkeit der Mietsache zu gewahr-
leisten. Auch sollte dies unbedingt in einem Ubergabeprotokoll fest-
gehalten werden.

Zusammenfassung

Die Instandhaltungspflicht ist eine wesentliche Pflicht des Vermie-
ters und umfasst die Erhaltung der gebrauchstauglichen Beschaf-
fenheit der Mietsache bzw. Mietwohnung. Sie gilt sowohl fir die
Wohnraume als auch fur mitvermietete Einrichtung und die Gemein-
schaftsbereiche.

Wenn Sie wissen wollen, wieviel Geld Sie fir Instandhaltungen zu-
ricklegen sollten, nutzen Sie unseren: Instandhaltungsriicklage-
Rechner.

Ein sorgféltig ausgestalteter Mietvertrag sowie ein prazises Uberga-
beprotokoll schaffen Klarheit Gber Rechte und Pflichten und minimie-
ren potenzielle Streitigkeiten. Die Mietvertrage in den opacta Ver-
mieterpaketen enthalten sowohl eine wirksame Kleinreparaturklau-
sel als auch Regelungen zu Schénheitsreparaturen.

8.2 Kleinreparaturklausel

Eine Kleinreparaturklausel im Mietvertrag ermdéglicht es dem Ver-
mieter, die Kosten flr kleinere Reparaturen auf den Mieter abzuwal-
zen. Der Vermieter ist zwar nach § 535 Abs. 1 BGB verpflichtet, die
Wohnung wahrend der Mietzeit in einem vertragsgemaflen Zustand
zu erhalten.

Gleichzeitig ist es fur die Rentabilitat der Vermietung entscheidend,
die Kosten fur Instandhaltungen im Rahmen zu halten. Eine effektive
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Maoglichkeit, kleinere Reparaturen zu regeln, ist hier die Nutzung ei-
ner Kleinreparaturklausel im Mietvertrag.

Was ist eine Kleinreparaturklausel?

Die Kleinreparaturklausel ist eine vertragliche Regelung, die es Ver-
mietern ermaoglicht, die Kosten fur kleinere Reparaturen an den Mie-
ter zu Ubertragen. Auch wenn Vermieter verpflichtet sind, die Miet-
sache wahrend der Mietzeit in einem zum vertragsgemalen Ge-
brauch geeigneten Zustand zu erhalten (Instandhaltungspflicht des
Vermieters), kdnnen Mieter mit einer Kleinreparaturklausel verpflich-
tet werden, die Kosten fur Kleinreparaturen — bis zu einer gewissen
Hbhe — selbst zu tragen.

Welche Reparaturen sind von einer Kleinreparaturklausel er-
fasst?

Was sind Kleinreparaturen?

Das Gesetz enthalt keine Definition flr Kleinreparaturen. Die Recht-
sprechung geht davon aus, dass Kleinreparaturen all jene Repara-
turen umfasst, die Gegenstande betreffen, die der Mieter alltaglich
bzw. regelmafig nutzt.

Erfasst sind bspw. die Reparatur und der Austausch von:

e Lichtschalter und Steckdosen

e Armaturen wie Mischbatterien und Wasserhahne
e Duschkopfe und Duschstangen

e Toilettensitze und Toilettendeckel

e Waschbecken

e Herd

¢ Ventile von Heizkdrpern

e Tur- und Fenstergriffe

o Gurte oder Kurbelstangen von Rollladen
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e Allgemein kleine Reparaturen, die weniger kosten als die
vereinbarte Obergrenze (s. u.)

Welche Reparaturen fallen nicht unter eine Kleinreparaturklau-
sel?

Nicht unter die Kleinreparaturklausel fallen grundsatzlich alle gréfie-
ren Reparaturen, die Uber die reine Instandhaltung hinausgehen.
Reparaturen an Gegenstanden, die der Mieter jedenfalls nur selten
bzw. nie nutzt, sind grundsatzlich ebenso nicht erfasst.

Typische Beispiele flir Reparaturen, die nicht als Kleinreparatur gel-
ten, sind:

e Austausch von Fensterscheiben

e Erneuerung von Stromleitungen

e Reparaturen im Gemeinschaftsbereich (Gemeinschaftsei-
gentum)

e Sanierung der ,Gebaudesubstanz®

Worauf muss bei der Verwendung einer Kleinreparaturklausel
geachtet werden?

Um sicherzustellen, dass eine Kleinreparaturklausel rechtsgiltig ist,
muss die Klausel eindeutig formuliert sein und eine Kostenober-
grenze vereinbart werden. Auch muss eine Jahreshéchstsumme ge-
regelt sein, die der Mieter hdchstens zu tragen hat. Zudem ist wich-
tig, dass der Mieter nur die Kosten der Kleinreparatur zahlen muss.
Eine Verpflichtung des Mieters, Kleinreparaturen selbst durchzufih-
ren, ist grundsatzlich nicht zulassig.

Ubersicht zur Kleinreparaturklausel:

e Kostenobergrenze erforderlich

o Jahreshdchstbetrag flr Reparaturen erforderlich
e Nur fUr Kleinreparaturen moglich

o Kostenobergrenzen fur einzelne Reparatur
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Die Kleinreparaturklausel muss eine klare Kostenobergrenze enthal-
ten. Die Rechtsprechung erachtet Betrage von 60 € bis 120 € pro
Kleinreparatur als zulassig. Allerdings kommt es fir die Hohe mal3-
geblich auf die Miethdhe der jeweiligen Wohnung an. In einer 4-Zim-
mer-Wohnung kann der Hochstbetrag fur jede einzelne Kleinrepara-
tur hdher ausfallen als in einer kleinen 1-Zimmer-Wohnung.

Liegen die Kosten der Reparatur tUber der vereinbarten Obergrenze,
so muss der Mieter keinerlei Kosten tragen. Er muss also bei teure-
ren Reparaturen insbesondere nicht den Betrag bis zur Obergrenze
zahlen. Wenn die Reparaturkosten die Obergrenze auch nur um ei-
nen Euro Uberschreiten, so muss der Vermieter die gesamten Kos-
ten Ubernehmen.

Jahreshoéchstbetrag (insgesamt)

Aulerdem muss eine Jahreshochstgrenze fiir Kleinreparaturen fest-
gelegt werden. Hierdurch soll verhindert werden, dass der Mieter
Uberlastet wird. Fallen in dem jeweiligen Jahr mehrere einzelne Re-
paraturen an, die insgesamt den Jahreshochstbetrag Giberschreiten,
so sind die Kosten hierfur vom Vermieter zu tragen. Die Kosten bis
zu dieser Schwelle muss der Mieter bezahlen. Zulassig ist eine
Hochstgrenze von ca. 6 bis 8 % der jahrlichen Nettokaltmiete.

Da es deutlich mehr Rechtsprechung zu der 6 % Grenze gibt und
eine zu hoch angesetzte Grenze zur Unwirksamkeit der gesamten
Klausel flhrt, nutzen wir bei opacta in unseren Mietvertragen 6 %
der Jahresnettomiete als Hochstbetrag.

Keine Vornahme der Reparaturen durch den Mieter

Mieter sind nicht verpflichtet, die Reparaturen selbst durchzufiihren
oder in Auftrag zu geben. Eine ,Selbstvornahmeklausel® ist unwirk-
sam. Der Vermieter muss die Handwerker fur die Reparatur beauf-
tragen und ist selbst der Vertragspartner des
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Handwerksunternehmens. Mieter missen lediglich die Kosten tra-
gen, solange diese innerhalb der festgelegten Grenzen liegen.

Zusammenfassung

Eine Kleinreparaturklausel im Mietvertrag erlaubt es Vermietern,
Kosten flr kleinere Reparaturen auf den Mieter zu abzuwalzen, was
die Rentabilitdt der Vermietung verbessert. Wichtig ist dabei, dass
die Klausel eine klare Kostenobergrenze enthalt, die je nach Miet-
héhe variieren kann, und eine Jahreshéchstsumme festlegt.

GroRRere Reparaturen, die Uber die normale Instandhaltung hinaus-
gehen, fallen nicht unter die Kleinreparaturklausel. Mieter sind auch
nicht verpflichtet, die Reparaturen selbst durchzufiihren; die Kosten
werden nur vom Mieter getragen, solange sie innerhalb der festge-
legten Grenzen liegen.

Schaden, die durch einen nicht vertragsgerechten Gebrauch oder
durch Mieter mutwillig verursacht wurden, fallen nicht unter die Klein-
reparaturklausel.

8.3 Schonheitsreparaturen

Kaum ein mietrechtliches Thema ist so haufig Gegenstand gerichtli-
cher Auseinandersetzungen wie Schonheitsreparaturen. Die Streit-
fragen reichen von der Definition tUber die Verteilung der Renovie-
rungspflicht bis hin zur Wirksamkeit einzelner Vertragsklauseln. Far
Vermieter birgt dieses Thema ein erhebliches wirtschaftliches Ri-
siko, insbesondere wenn veraltete oder fehlerhafte Klauseln verwen-
det werden, da diese meist unwirksam sind.

Was sind Schonheitsreparaturen?

Der Begriff der Schonheitsreparaturen ist im Gesetz selbst nicht
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ausdrucklich definiert, findet sich aber in § 28 Abs. 4 S. 3 der Zweiten
Berechnungsverordnung (ll. BV). Die Il. Berechnungsverordnung (ll.
BV) findet urspringlich im sozialen Wohnungsbau sowie im steuer-
lich begunstigten frei finanzierten Wohnungsbau Anwendung. In der
Praxis erstreckt sich ihr Einsatzbereich jedoch weit Uber diese An-
wendungsfelder hinaus. Diese Norm dient also als mallgebliche
Auslegungshilfe und wurde in standiger Rechtsprechung des Bun-
desgerichtshofs ibernommen.

Schoénheitsreparaturen sind Malinahmen, die der optischen Aufwer-
tung der Mietraume dienen und sich mit Farbe, Spachtelmasse, Ta-
pete oder Lack umsetzen lassen — alles, was handwerklich routi-
nierte Mieter selbst durchfihren kénnen, ohne in die Bausubstanz
einzugreifen. Sobald bauliche Eingriffe erforderlich sind oder Sub-
stanzschaden vorliegen, liegt keine Schdnheitsreparatur mehr vor.

FUr Vermieter ist die korrekte Einordnung wichtig, da eine missver-
standliche oder zu weitgehende Beschreibung in Mietvertragen zur
Unwirksamkeit der gesamten Renovierungsklausel fihren kann.

Als Schoénheitsreparatur zédhlen:

e das Tapezieren, Anstreichen oder Kalken der Wande und
Decken,

e das Streichen der FuBbdden (nicht das Abschleifen oder
Versiegeln von Parkett),

e das Streichen der Heizkdrper und Heizungsrohre,

e das Streichen der Innentliren sowie der Fenster und Auf3en-
tiren von innen.

Diese Arbeiten dienen ausschliellich der Beseitigung oberflachli-
cher Gebrauchsspuren, die durch den vertragsgemaf3en Gebrauch
der Mietsache entstehen, wie etwa Nikotinverfarbungen, Abriebspu-
ren oder abgegriffene Turrahmen.
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Keine Schonheitsreparaturen sind:

Nicht von dieser Definition umfasst sind dagegen Arbeiten, die tGber
das rein Dekorative hinausgehen, etwa:

e das Abschleifen und Versiegeln von Parkett (Instandset-
zung),

e der Aullenanstrich von Fenstern und Turen,

e das Auswechseln beschadigter Fliesen oder die Beseitigung
von Rissen in Wanden oder Decken,

o das Verlegen neuer Bodenbelage oder die Erneuerung von
Badinstallationen.

Diese MalRnahmen fallen in den Kernbereich der Instandhaltungs-
pflicht des Vermieters und bleiben daher, unabhangig von vertragli-
chen Regelungen zu Schonheitsreparaturen, stets Aufgabe des Ver-
mieters.

Vorbereitende Mallnahmen wie das Entfernen von Dubeln und das
Verspachteln der Bohrlécher werden von der Rechtsprechung aller-
dings als Schdnheitsreparaturen eingeordnet, wenn sie in unmittel-
barem Zusammenhang mit Malerarbeiten stehen.

Wie werden Schonheitsreparaturen auf den Mieter iibertragen?

Zwar sieht §535 Abs. 1 S. 2 BGB grundsatzlich vor, dass der Ver-
mieter die Mietsache wahrend der Mietzeit in einem vertragsgema-
Ren Zustand zu erhalten hat. Dies umfasst auch die Durchfihrung
von Schonheitsreparaturen.

Allerdings ist diese Pflicht dispositiv. Sie kann also durch vertragli-
che Vereinbarung auf den Mieter Ubertragen werden. Vorausset-
zung ist jedoch, dass die vertragliche Regelung den Vorgaben der
§§ 305 ff. BGB (AGB-Recht) standhalt. Auch in unseren Mietver-
tragsvorlagen ist eine Schonheitsreparaturklausel enthalten.

Die wirksame Ubertragung der Pflicht zur Durchfiihrung von
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Schonheitsreparaturen auf den Mieter setzt insbesondere Folgen-
des voraus:

Renovierter oder nicht renovierungsbediirftiger Zustand bei
Mietbeginn

Nach der Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs ist eine formu-
larmaRige Abwalzung von Schonheitsreparaturen auf den Mieter nur
dann zulassig, wenn die Wohnung dem Mieter bei Vertragsbeginn in
einem renovierten oder jedenfalls nicht renovierungsbeduirftigen Zu-
stand Uberlassen wurde. Dabei kommt es nicht auf den tatsachli-
chen Neuzustand der Wohnung an, sondern auf den Gesamtein-
druck. Geringfligige Gebrauchsspuren sind unschadlich, sofern der
allgemeine Eindruck einer renovierten Wohnung vermittelt wird.

Wurde dem Mieter hingegen eine deutlich abgenutzte Wohnung
Uberlassen, etwa mit alten Farbanstrichen, Gebrauchsspuren an
Wanden und Turen oder verschlissenen Oberflachen, kann ihm die
Pflicht zur Durchfihrung von Schonheitsreparaturen nicht wirksam
auferlegt werden. Eine gegenteilige Klausel ware nach § 307 Abs. 1
S. 1 BGB wegen einer unangemessenen Benachteiligung des Mie-
ters unwirksam.

Alternativ: Angemessener Ausgleich bei unrenovierter Woh-
nung

Eine Ausnahme besteht, wenn der Mieter flir den unrenovierten Zu-
stand bei Ubergabe einen angemessenen Ausgleich erhalten hat.
Hierzu zahlen insbesondere eine gewisse mietfreie Zeit oder eine
Reduktion der Miete.

Nach der Entscheidung des BGH (Urt. v. 18.03.2015 — VIIl ZR
185/14) reicht ein blofler Nachlass von einer halben Monatsmiete
nicht aus. Der Wert des gewahrten Vorteils muss vielmehr in einem
angemessenen Verhaltnis zu den voraussichtlichen
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Renovierungskosten stehen.

Zudem tragt der Vermieter die Beweislast fur die Gewahrung eines
solchen Ausgleichs. Fehlt ein klar dokumentierter Nachweis (z. B.
durch eine vertragliche Vereinbarung oder einen Nachtrag zum Miet-
vertrag), besteht ein hohes Risiko, dass die Ubertragungsklausel als
unwirksam eingestuft wird.

Klarheit und Transparenz der Vertragsklausel

Die Rechtsprechung verlangt, dass die Klausel zur Ubertragung der
Schoénheitsreparaturen inhaltlich eindeutig, transparent und sachlich
beschrankt ist.

Unzulassig sind insbesondere:

o Klauseln, die Uber das gesetzlich definierte Mal} hinausge-
hen (z. B. Parkettschleifen oder AuRenanstriche),

o verpflichtende Ausfihrung der Renovierungen durch Fach-
handwerker,

o starre Fristen ohne Bedarfsprifung,

e einseitige Farbgebote auch wahrend der Mietzeit,

o Kombinationsklauseln mit Abgeltungs- oder Endrenovie-
rungspflichten,

¢ Kombinationsklauseln mit einem Rauchverbot (weiter Infor-
mationen: Rauchverbot im Mietvertrag wirksam vereinba-
ren).

MaRstab fur die Beurteilung ist ein verstandiger durchschnittlicher
Mieter, der nicht juristisch geschult ist. Missverstandliche, zu weitge-
hende oder mehrdeutige Klauseln stellen regelmafig eine unange-
messene Benachteiligung dar und sind unwirksam.

Keine Verpflichtung zur fachhandwerklichen Ausfiihrung

Die Klausel darf den Mieter nicht verpflichten, die Renovierung aus-
schliellich durch einen Malerbetrieb ausfiihren zu lassen. Es
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genugt, wenn die Arbeiten in fachgerechter Qualitat durchgefihrt
werden.

Typische unwirksame Klauseln zu Schoénheitsreparaturen

Die Wirksamkeit einer Schoénheitsreparaturklausel hangt mafgeb-
lich davon ab, ob sie den Mieter unangemessen benachteiligt oder
gegen das Transparenzgebot verstoft.

Gerade in formularmafigen Mietvertragen sind viele Klauseln so for-
muliert, dass sie gegen diese Maligaben verstoflen und daher un-
wirksam sind.

Eine sogenannte ,geltungserhaltende Reduktion®, also das ,Heraus-
streichen® nur des unwirksamen Teils, ist nach standiger BGH-
Rechtsprechung ausgeschlossen. Die Verpflichtung des Mieter
Schonheitsreparaturen durchzufuhren ist dann vollstandig unwirk-
sam.

Nachfolgend einige Beispiele fur unwirksame Schénheitsreparatur-
klauseln mit Beispielen:

Endrenovierungsklauseln

,Der Mieter verpflichtet sich, die Wohnung bei Auszug vollstdndig
renoviert zurtickzugeben.”

Solche Klauseln verpflichten den Mieter unabhangig vom tatsachli-
chen Zustand der Wohnung und von der Dauer des Mietverhaltnis-
ses zur Durchfihrung von Schonheitsreparaturen beim Auszug. Der
BGH hat diese sog. ,Endrenovierungsklauseln® mehrfach fur unwirk-
sam erklart, da sie dem Mieter auch dann eine Renovierungspflicht
auferlegen, wenn kein Renovierungsbedarf besteht oder er die Woh-
nung nur kurz bewohnt hat. Das widerspricht dem Grundsatz der
Bedarfsbezogenheit.
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Starre Fristenplane

,Die Schénheitsreparaturen sind wie folgt durchzufiihren: Kiiche,
Bad und WC alle drei Jahre, Wohn- und Schlafzimmer alle fiinf
Jahre, Nebenrdume alle sieben Jahre.*

Auch diese Regelungen sind unwirksam, wenn sie keinen Spielraum
fur Abweichungen lassen. Der BGH stellt klar: Klauseln, die den Mie-
ter unabhangig vom tatsachlichen Zustand zur Renovierung nach
starren Fristen verpflichten, verstof3en gegen § 307 Abs. 1 BGB.

Zulassig sind dagegen sogenannte flexible Fristenplane, etwa mit
Formulierungen wie ,in der Regel“ oder ,Ublicherweise®.

Abgeltungsklauseln (,,Quotenklauseln®) bei vorzeitigem Aus-
zug

LZieht der Mieter vor Ablauf der Renovierungsfristen aus, hat er an-
teilige Renovierungskosten entsprechend der seit der letzten Reno-
vierung verstrichenen Zeit zu zahlen.”

Solche Klauseln sollen eine Beteiligung des Mieters an kunftigen
Renovierungskosten ermoglichen, ohne dass tatsachlich renoviert
wird. Der BGH hat auch diese Form der Vertragsgestaltung als un-
wirksam eingestuft, da die Kostenbeteiligung nicht verlasslich kalku-
lierbar ist und den Mieter unangemessen benachteiligt.

Farbwahlklauseln mit Vorgaben fiir die Mietzeit

,Wéande und Decken diirfen nur in hellen, neutralen Farben gestri-
chen werden.”

Klauseln, die dem Mieter wahrend der Mietzeit eine bestimmte Farb-
gestaltung vorschreiben, greifen unzulassig in seine Privatautono-
mie ein. Nach Auffassung des BGH stellen solche Regelungen eine
unangemessene Einschrankung dar.

Etwas anderes gilt, wenn sich die Farbwahlpflicht auf den Zeitpunkt
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der Riickgabe beschrankt. Es ist mdglich den Mieter zu verpflichten,
die Wande zumindest bei Riickgabe der Wohnung in hellen, neutra-
len Tonen (z. B. Weil3, Beige) zu streichen.

Fachhandwerkerklauseln

,Der Mieter darf die Schénheitsreparaturen nur durch einen Fachbe-
trieb ausfiihren lassen.”

Der Mieter darf die Renovierung grundsatzlich in Eigenleistung er-
bringen. Voraussetzung ist lediglich, dass die Arbeiten fachgerecht
durchgefihrt werden. Eine Verpflichtung zur Beauftragung eines
Fachbetriebst, wie bspw. eines Malerbetriebes, ist daher unzulassig
und flhrt zur Unwirksamkeit der gesamten Klausel.

Der Mieter muss die Schonheitsreparaturen allerdings nicht selbst
ausfuhren, ob er sich hierzu Hilfe von Freunden holt oder eben doch
einen Handwerker beauftragt, ist ihm tberlassen.

Klauseln mit unzulassigem Leistungsumfang

L,Der Mieter hat bei Auszug sémtliche Heizkérper, Tiiren, Fenster
(auch auBBen) sowie das Parkett abzuziehen und zu versiegeln.*

Auch solche Regelungen sind unwirksam, da sie Uber den gesetzlich
zulassigen Umfang von Schénheitsreparaturen hinausgehen. Der
AuBenanstrich von Fenstern und Turen sowie das Abschleifen oder
Versiegeln von Parkett sind klassische Instandhaltungsmalinahmen
und damit Sache des Vermieters. Eine formularmaflige Abwalzung
dieser Pflichten auf den Mieter ist nicht zulassig.

Formulierungsfehler bei Schénheitsreparaturklauseln fiihren regel-
mafig zur Unwirksamkeit der gesamten Regelung und dazu, dass
der Vermieter die Renovierung selbst durchfihren oder die Kosten
tragen muss. Vermieter sollten daher auf rechtlich geprifte, aktuelle
Vertragsmuster zurlickgreifen und auf ,eigene Optimierungen® ver-
zichten. Bei Unsicherheiten empfiehlt sich die Ricksprache mit
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einem fachkundigen Berater.

Schonheitsreparaturen wahrend der Mietzeit

Eine Verpflichtung des Mieters zur Durchfiihrung von Schoénheitsre-
paraturen kann nicht nur fir den Zeitpunkt der Rickgabe, sondern
auch wahrend der laufenden Mietzeit vereinbart werden. Die ent-
sprechende Regelung findet sich haufig in Standardmietvertragen
und wird regelmafig mit einem zeitlichen Fristenplan kombiniert.

Grundsétzlich ist eine formularmaRige Ubertragung der Pflicht zur
Durchfiihrung von Schonheitsreparaturen wahrend der Mietzeit zu-
I&ssig, allerdings nur unter zwei Voraussetzungen:

e Die Wohnung wurde dem Mieter in einem renovierten oder
jedenfalls nicht renovierungsbedurftigen Zustand Uberlas-
sen, und

o die Regelung sieht keine starren Fristen, sondern eine be-
darfsorientierte Renovierungspflicht vor.

Die Renovierungsverpflichtung darf sich nicht ausschlie3lich an Zeit-
raumen orientieren, sondern muss auch den tatsachlichen Zustand
der Wohnung berucksichtigen. Nur wenn objektiv ein Renovierungs-
bedarf besteht, also deutliche Gebrauchsspuren vorliegen, die Gber
das gewohnliche Mal} hinausgehen, wird die Verpflichtung des Mie-
ters zur Durchfiihrung fallig.

Flexible Fristenplane sind zulassig, sofern sie die tatsachliche Ab-
nutzung bericksichtigen.

Zulassige Formulierungen sind etwa:

e ,inder Regel alle ... Jahre*

e  Ublicherweise®

e ,je nach Zustand® oder

e ,wenn erforderlich, in folgenden Zeitabstanden ...“.
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Empfohlene Orientierungswerte fir Gbliche Renovierungsintervalle
sind:

Raum Empfohlene Frist
Kiche, Bad, Dusche alle 3 Jahre

Wohn- und Schlafzimmer, Flure | alle 5 Jahre

Nebenrdume (Abstellkammer | alle 7 Jahre
etc.)

Kommt der Mieter einer wirksam vereinbarten Renovierungspflicht
wahrend der Mietzeit nicht nach, kann der Vermieter ihn zunachst
zur Durchfiihrung innerhalb angemessener Frist auffordern. Bleibt
die Leistung aus, gerat der Mieter in Verzug.

Der Vermieter ist dann berechtigt, die Schdnheitsreparaturen auf ei-
gene Kosten vornehmen zu lassen und vom Mieter Vorschuss auf
die voraussichtlichen Renovierungskosten zu verlangen.

Schonheitsreparaturen bei Auszug

Ob der Mieter beim Auszug zur Renovierung verpflichtet ist, hangt
von zwei Voraussetzungen ab:

e Es muss eine wirksame Schonheitsreparaturklausel im Miet-
vertrag bestehen und
e ein objektiver Renovierungsbedarf vorliegt.

Fehlt eine dieser Voraussetzungen, entfallt die Renovierungspflicht.

Ist der Mieter vertraglich wirksam zur Durchflhrung verpflichtet, darf
der Vermieter im Fall der Nichterflllung die erforderlichen Arbeiten
auf dessen Kosten durchflihren lassen. Eine Verrechnung mit der
Kaution ist zuldssig, wobei ein Kostenvoranschlag in der Regel als
Nachweis gentigt.

Wichtig fur Vermieter: Anspriche verjahren innerhalb von sechs
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Monaten ab Rickgabe der Wohnung. Wird diese Frist versdumt, ent-
fallt der Ersatzanspruch.

Aufwendungsersatz bei irrtumlicher Renovierung

Fuhrt der Mieter eine Schonheitsreparatur durch, obwohl er hierzu
nicht wirksam verpflichtet war, kann ihm unter bestimmten Voraus-
setzungen ein Aufwendungsersatzanspruch gegen den Vermieter
zustehen. Das gilt sowohl fir beauftragte Handwerker als auch fir
eigene Arbeitsleistung des Mieters oder seiner Helfer.

Der BGH hat entschieden, dass dem Mieter ein Wertersatz zustehen
kann, wenn er in der irrigen Annahme handelt, zur Renovierung ver-
pflichtet zu sein. Voraussetzung ist, dass die Renovierung nicht frei-
willig oder ,als Gefalligkeit* erfolgt ist, sondern zur Erfullung einer
vermeintlichen Vertragspflicht.

Erstattungsfahig sind:

e Materialkosten (Farben, Werkzeuge, Abdeckmaterial etc.),

e ein angemessener Wertansatz fur Eigenleistungen (unter-
halb des Marktniveaus eines Fachbetriebs),

o ggf. Vergutung fur Helfer, sofern diese tatsachlich erbracht
wurde.

Die Geltendmachung muss nach §548 Abs.2 BGB innerhalb der
sechsmonatigen Verjahrungsfrist nach Beendigung des Mietverhalt-
nisses erfolgen. Eine spatere Ruckforderung ist ausgeschlossen.

Zusammenfassung

Schonheitsreparaturen sind rein dekorative MalRnahmen wie das
Streichen von Wanden, Decken, Turen und Heizkérpern, nicht aber
substanzielle Arbeiten wie das Abschleifen von Parkett oder der Au-
Renanstrich von Fenstern.

Zwar erlaubt das Gesetz eine vertragliche Ubertragung der
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Renovierungspflicht auf den Mieter, doch ist diese nur wirksam,
wenn die Wohnung bei Mietbeginn renoviert oder zumindest nicht
renovierungsbedurftig Ubergeben wurde oder der Mieter hierfir ei-
nen angemessenen Ausgleich erhalten hat. Zudem muss die Klau-
sel transparent, bedarfsbezogen und inhaltlich begrenzt sein.

Unzulassig sind z. B. starre Fristen, Endrenovierungspflichten unab-
hangig vom Zustand, Abgeltungsklauseln, Farbgebote wahrend der
Mietzeit oder die Pflicht zur Ausfihrung durch Fachfirmen. Solche
Klauseln flihren zur Unwirksamkeit, mit der Folge, dass der Vermie-
ter selbst renovieren oder die Kosten tragen muss.

Vermietern sollten ausschliel3lich aktuelle, geprufte Vertragsmuster
verwenden und zweifelhafte Formulierungen unbedingt zu vermei-
den.
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9. Mietmangel und Mietminderung

Mietminderungen kénnen fur Vermieter eine unerwartete Herausfor-
derung darstellen. Sie wirken sich direkt auf die Mietzahlungen und
damit auf die Rentabilitat einer Immobilie aus.

Nach § 536 BGB kdnnen Mieter die Miete mindern, wenn die Ge-
brauchstauglichkeit der Wohnung gemindert ist, unabhangig davon,
ob der Vermieter den Mangel verschuldet hat. Mietminderungen be-
einflussen allerdings nicht nur die Mieteinnahmen, sondern kénnen
auch zu weiteren rechtlichen Auseinandersetzungen flihren, wenn
der Mangel nicht rechtzeitig behoben wird.

Bei Vorliegen einer Mietminderung wird der Mieter von der Pflicht
zur vollen Mietzahlung befreit oder muss nur noch eine angemes-
sene, sprich niedrigere Miete zahlen, die im Verhaltnis zur Ein-
schrankung der Gebrauchstauglichkeit steht.

Nach § 536 BGB liegt eine Mietminderung vor, wenn die Mietsache
(Wohnung) einen Mangel aufweist, der ihre Gebrauchstauglichkeit
erheblich beeintrachtigt.

Was ist ein Mietmangel?

Ein Mietmangel, der zur Mietminderung berechtigt, liegt vor, wenn
der tatsachliche Zustand der Wohnung (Ist-Zustand) negativ vom
vereinbarten oder gesetzlich vorausgesetzten Zustand (Soll-Zu-
stand) abweicht.

Istim Mietvertrag eine bestimmte Eigenschaft der Wohnung zugesi-
chert (bspw. das Baujahr oder die letzte Renovierung) so besteht ein
Mangel, wenn dies objektiv nicht zutrifft.

Haufiger sind aber Mangel, bei denen die Gebrauchstauglichkeit der
Wohnung bspw. durch Schaden in/an der Wohnung oder negative
Umwelteinflisse gemindert sind. Denn der Vermieter ist nach § 535
Abs. 1 S. 2 BGB dazu verpflichtet, dem Mieter den Gebrauch der
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Wohnung in einem zum vertragsgemaflen Gebrauch geeigneten Zu-
stand zu Uberlassen (weitere Infos: Pflicht des Vermieters zur In-
standhaltung der Wohnung). Hierbei ist es grundsatzlich egal, ob der
Mangel bereits bei Uberlassung der Wohnung an den Mieter besteht
oder erst zu einem spateren Zeitpunkt entsteht. Der Mangel muss
aber erheblich sein.

Beispiele fiir erhebliche Mietmangel sind:

o Defekte Aufziige

e Undichte Fenster und Dacher

¢ Nicht begehbare Balkone

o Defekte Heizung

o Defekte Warmwasserversorgung

e Legionellen-Befall der Wasserversorgung

o Verstopfte Abfllisse

¢ Schimmelbefall und sonstige Feuchtig-keitsschaden

o Larmbeeintrachtigungen durch externe Quellen (bspw. Bau-
stellen, Diskotheken oder Sportplatze)

o Larmbeeintrachtigungen durch Modernisierungen (diese flih-
ren fur die Dauer von 3 Monaten nicht zur Minderung, wenn
die Beeintrachtigung aufgrund einer energetischen Moderni-
sierung nach § 555b BGB eintritt)

e Geruchsbelastigungen

Weitere Beispiele finden Sie in unserer Mietminderungstabelle unter
https://opacta.de/mietminderungstabelle/.

Fir die Zulassigkeit einer Mietminderung ist es unerheblich, ob der
Vermieter den Mangel zu verantworten hat oder nicht. Ma3geblich
ist allein, dass ein Mangel besteht und dieser nicht vom Mieter selbst
verursacht wurde.

189



Muss der Mieter den Mangel dem Vermieter mitteilen bzw. mel-
den?

Wenn ein Mangel vorliegt, muss der Mieter dies dem Vermieter ge-
maf § 536¢c BGB mitteilen und ihn zur Nachbesserung bzw. Besei-
tigung des Mangels auffordern. Dabei muss er zwar den konkreten
Mangel beschreiben, es ist aber nicht erforderlich, dass der Mieter
den Mangel ausfiihrlich protokolliert oder gar die genaue Ursache
fur den Mangel herausfindet.

Bei Mangeln aufgrund von Larmbeeintrachtigungen muss der Mieter
beschreiben, um welche Art von Larm es sich handelt und wie lange
und oft dieser auftritt. Die meisten Mieter fertigen hierzu, vor allem
wenn es sich um Beldstigungen Uber einen langen Zeitraum geht,
Larmprotokolle an. Hierzu sind Mieter aber nicht verpflichtet.

Der Mieter ist muss den Mangel dem Vermieter also anzeigen.
Macht er dies nicht oder zu spat, muss er Schadensersatz fir den
Schaden, der durch die Nichtanzeige oder verspatete Anzeige ent-
steht, zahlen. Wenn sich also bspw. der Mangel (Schimmel) durch
die verspatete Mitteilung an den Vermieter vergrof3ert, haftet der
Mieter fir die dadurch entstehenden weiteren Schaden.

Auch das Recht zur Geltendmachung der Mietminderung ist nach §
536¢ Abs. 2 Nr. 1 BGB ausgeschlossen, soweit der Vermieter auf-
grund der Unterlassung der Anzeige den Mangel nicht beseitigen
konnte.

Wann ist eine Mietminderung ausgeschlossen?

Eine Mietminderung ist nicht bei jedem Mangel mdglich. Es gibt zahl-
reiche Konstellationen, in denen ein Mangel an der Wohnung nicht
zur Minderung fuhrt oder der Mieter diese aus anderen Grinden
nicht geltend machen kann. Liegt ein solcher Fall vor, sollten Sie
eine durch den Mieter falschlicherweise angedrohte oder bereits er-
folgte Minderung der Miete beanstanden bzw. dieser widersprechen.
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Unerhebliche Beeintrachtigungen

Zunachst muss der Mangel erheblich sein. Nach § 536 Abs. 1 S. 3
BGB berechtigen unerhebliche Mietmangel den Mieter namlich nicht
zur Minderung der Miete.

Beispiele fur unerhebliche Mangel sind:

e Turen, die sich nur schwer verschlie3en lassen

o Vorubergehende Stromausfalle (die das gesamte Wohnge-
biet betreffen)

e Haarrisse in der Decke

e Einzelne defekte Glihbirnen im Hausflur oder Treppenhaus

o Gelegentlicher Larm (bspw. Hundegebell oder ,Larm“ durch
einen Kinderspielplatz in der Nahe)

Allgemein muss der Mieter sozial Ubliche Verhaltensweisen von Mit-
mietern und Nachbarn hinnehmen. Hierunter fallen bspw. voriber-
gehende handwerkliche Arbeiten und der daraus folgende Larm,
Dreck (Staub usw.) oder Partys der Nachbarn (hier kommt es auf die
Haufigkeit, die Uhrzeit und das Maf des Larms an). Auch sonstige
Larmeinwirkungen (Flug- und Verkehrslarm), die vom Vermieter
nicht zu vermeiden sind, stellen keine Mietmangel dar.

Diese unerheblichen Mangel berechtigen den Mieter zwar nicht, die
Miete zu mindern, dennoch hat er einen Anspruch auf Abhilfe. Er
kann also Instandsetzung verlangen. Dies gilt nicht fur unerhebliche
Larmbeeintrachtigungen, die der Vermieter nicht verhindern kann.

Kenntnis des Mangels durch den Mieter

Wenn der Mieter den Mangel bei Abschluss des Mietvertrags schon
kannte, bspw. weil der Vermieter auf diesen hingewiesen hat, ist
eine Mietminderung ausgeschlossen. Dies gilt auch dann, wenn der
Mieter den Mangel zwar nicht positiv kannte, er diesen aber héatte
kennen mussen, weil er z. B. offensichtlich ist.
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Falls der Vermieter eine bestimmte Eigenschaft wie neue Fenster
zugesichert hat und dies nicht dem tatsachlichen Zustand der Woh-
nung entspricht, kommt es nicht auf die Kenntnis des Mieters an.
Das Fehlen vertraglich zugesicherter Eigenschaften berechtigt stets
zur Minderung der Miete.

Keine Méangelanzeige

Das Recht des Mieters zur Geltendmachung der Mietminderung ist
nach § 536¢ Abs. 2 Nr. 1 BGB ausgeschlossen, wenn er den Mangel
nicht angezeigt bzw. mitgeteilt hat und der Vermieter den Mangel
deshalb nicht beseitigen konnte.

Kleinreparaturklausel

In Mietverhaltnissen ist nach dem Gesetz grundsatzlich der Vermie-
ter fur die Instandhaltung und Instandsetzung der Wohnung verant-
wortlich. Allerdings kénnen im Mietvertrag Regelungen getroffen
werden, wonach der Mieter die Kosten flir Kleinreparaturen uber-
nehmen muss.

Eine solche Kleinreparaturklausel schliet das Recht des Mieters
zur Mietminderung nicht aus. Auch muss der Vermieter die Schaden
bzw. Mangel weiterhin beseitigen. Da Kleinreparaturen aber meis-
tens nur unerhebliche Mangel betreffen, ist der Mieter in der Regel
bei Mangeln, die unter die Kleinreparaturklausel fallen, weiterhin zur
vollen Mietzahlung verpflichtet.

Viele Regelungen zu Kleinreparaturen in Mietvertragen sind unwirk-
sam.

Was passiert, wenn der Mieter die Miete weiterzahlt?

Sofern ein Mangel vorliegt, ist die Miete kraft Gesetzes gemindert,
und zwar auch ohne besondere Erklarung des Mieters. Die bereits
bezahlte (zu hohe) Miete kann der Mieter als ungerechtfertigte
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Bereicherung § 812 Abs. 1 S. 1 Alt. 1 BGB bzw. § 812 Abs. 1 S. 1
Alt. 2 BGB (wenn der Mangel erst nach Zahlung eintritt) zurtckfor-
dern.

Achtung: Die Pflicht des Mieters zur Anzeige/Mitteilung des Mangels
ist nicht dasselbe wie eine Mietminderungserklarung. Letztere ist
zwar aus Sicht des Mieters sinnvoll, aber gesetzlich nicht vorge-
schrieben.

Ein solcher Rickforderungsanspruch (aus Bereicherungsrecht) ist
aber ausgeschlossen, wenn der Mieter weil}, dass er die Miete nicht
in voller Hohe schuldet. Hierbei reicht es allerdings nicht, dass der
Mieter die Miete trotz Kenntnis des Mangels zahlt. Er muss auch
wissen, dass er die Miete aufgrund des Mangels eigentlich nicht in
voller Hohe schuldet.

Wenn er die Miete nur unter Vorbehalt bezahlt, steht § 814 BGB
(Kenntnis der Nichtschuld) der Ruckforderung grundsatzlich nicht
entgegen.

Wer muss den Mietmangel beweisen?

Der Mieter tragt grundséatzlich die Beweislast dafur, dass ein Mangel
in dem Zeitraum vorlag, in dem er die Mietminderung geltend ma-
chen mdchte. Es reicht jedoch aus, wenn er nachweist, dass der
Mangel selbst vorliegt oder vorgelegen hat. Dazu kann der Mieter
bspw. Fotos, Zeugen oder schriftliche Beschwerden verwenden, die
den Mangel dokumentieren.

Eine weitergehende Beweisfuhrung ist nicht erforderlich. Weder das
Ausmal der Beeintrachtigung noch die genaue Ursache des Man-
gels muss der Mieter nachweisen. Diese Aspekte sind fur die Fest-
stellung des Minderungsrechts nicht entscheidend, da allein das
Vorhandensein des Mangels die Grundlage flir die Mietminderung
bildet.
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Wie berechnet sich die Hohe der Mietminderung?

Im Gesetz ist nicht geregelt, um wie viel die Miete gemindert werden
darf. Dies ist allein schon wegen der Vielzahl von verschiedenen
Mangeln, die zur Minderung berechtigen konnen, nicht moglich. Die
Hohe der Minderung bestimmt sich nach dem Grad der Beeintrach-
tigung der Wohnung und ihrer Dauer. Es kommt also immer auf den
Einzelfall an.

Zunachst muss beurteilt werden, wie sehr der Mangel die Nutzbar-
keit der Wohnung einschrankt. Hierflr kann sich an der bisherigen
Rechtsprechung orientiert werden und der vorliegende Mangel mit
solchen, fur die bereits eine richterliche Entscheidung zur Intensitat
vorliegt, verglichen werden. Faktoren, die Auswirkung auf die Miet-
minderungsquote haben, sind u. a. die Intensitat des Mangels sowie
die Wohnflache, die hierdurch betroffen ist. Siehe hierzu unsere
Mietminderungstabelle.

Liegt der Mangel nicht den gesamten Monat vor, muss auch die
Dauer des Mangels berticksichtigt werden. Hierbei zahlt jeder Tag
als 1/28, 1/29, 1/30 bzw. 1/31.

Zunachst wird also die Minderungsquote ermittelt. Liegt diese bspw.
bei 10 % und die Bruttomiete bei 1.000,00 €, kann die Miete um
100,00 € gemindert werden. Die Bemessungsgrundlage ist die Brut-
tomiete (hier 1.000,00 €), also die Nettokaltmiete und die Voraus-
zahlung auf die Heiz- und Betriebskosten bzw. die Betriebskosten-
pauschale. Liegt der Mangel aber bspw. nur 15 Tage vor, weil der
Vermieter ihn dann beseitigen konnte, kann der Mieter die Miete in
diesem Monat nur um 50,00 € mindern (15/30 = V%).

Mietminderungstabelle

Die angemessene Miethdhe bei einer Mietminderung liegt im Streit-
fall im Ermessen des Gerichts. Zwar gibt es Orientierungswerte fir
Minderungsquoten bei bestimmten Mangeln, diese sind jedoch nicht
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verbindlich. Jedes Gericht beurteilt die Angemessenheit der Miet-
minderung im Einzelfall unter Beriicksichtigung des konkreten Man-
gels, seiner Schwere und seiner Auswirkungen auf die Ge-
brauchstauglichkeit der Wohnung.

Hier finden Sie einige Urteile, die einen Uberblick Uber bereits ent-
schiedene Falle und die jeweilige prozentuale Herabsetzung der
Miete geben: https://opacta.de/mietminderungstabelle/.

Was gilt bei Modernisierungen und sonstigen Instandsetzun-
gen?

Seit dem 1.5.2013 ist die Mietminderung bei energetischen Moder-
nisierungen zeitweilig ausgeschlossen. Nach § 536 Abs. 1a BGB
gilt: ,Fur die Dauer von drei Monaten bleibt eine Minderung der
Tauglichkeit auRer Betracht, soweit diese aufgrund einer MalRlnahme
eintritt, die einer energetischen Modernisierung nach § 555b Nr. 1
BGB dient.”

Dies bedeutet, dass der Mieter in den ersten drei Monaten einer
energetischen Modernisierung keinen Anspruch auf Mietminderung
hat, selbst wenn erhebliche Beeintrachtigungen auftreten.

Anders verhalt es sich bei reinen Instandsetzungsarbeiten, wie der
bspw. Reparatur eines undichten Dachs ohne Verbesserung der
Dammung. Solche MaRnahmen fallen nicht unter die Regelung des
§ 536 Abs. 1a BGB. Das Minderungsrecht bleibt hier grundsatzlich
bestehen.

Energetische Modernisierungen umfassen jedoch haufig auch In-
standsetzungsarbeiten, wodurch eine klare Abgrenzung erschwert
wird. Auch wenn diese Unterscheidung in der Praxis sinnlos er-
scheint, bleibt fir Vermieter nur eine sorgfaltige Planung und offene
Kommunikation mit den Mietern.
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Zuriickbehaltungsrecht des Mieters

Das Zurickbehaltungsrecht gemal § 320 BGB erlaubt Mietern, ei-
nen Teil oder die gesamte Miete voribergehend einzubehalten,
wenn der Vermieter trotz Aufforderung bestehende Mangel nicht be-
hebt.

Dieses Recht dient ausschlieRlich als Druckmittel, um den Vermieter
zur Mangelbeseitigung zu bewegen und unterscheidet sich von der
Mietminderung, bei der der Vermieter dauerhaft einen Teil der Miete
verliert, der dem objektiven Wertverlust der Wohnung entspricht.

Die Hohe der zurtickbehaltenen Miete muss in einem angemesse-
nen Verhaltnis zur Schwere und Dauer des Mangels stehen. Die Zu-
rickbehaltung eines unangemessen hohen Betrages verstofit ge-
gen Treu und Glauben und ist unzulassig. Die Rechtsprechung er-
laubt Mietern, das 3- bis 5-Fache des Betrags zurlckzuhalten, der
durch eine zuldssige Mietminderung abgedeckt ist. So kann der Mie-
ter bspw. bei einer Minderung von 10 % bzw. 100,00 € (siehe das
Beispiel oben) 30 % bis 50 % der Miete bzw. 300,00 bis 500,00 €
zuruckbehalten.

Wichtig ist, dass der zurtickbehaltene Betrag nicht dauerhaft einbe-
halten werden kann. Sobald der Mangel beseitigt wurde, muss der
Mieter den zuriickbehaltenen Betrag an den Vermieter zahlen.

Kann der Vermieter bei unzulassiger Mietminderung kindigen?

Zahlt der Mieter mehr als eine Monatsmiete nicht, obwohl er nicht
zur Minderung berechtigt ist, oder ist er nur zu einer geringeren Min-
derung berechtigt, kann der Vermieter das Mietverhaltnis grundsatz-
lich (auerordentlich) kiindigen.

Achtung: Auch wenn eine unzuldssige Mietminderung durch den
Mieter zur Kiindigung berechtigt, darf der Vermieter erst nach Ende
des Mietverhaltnisses auf die Mietkaution zugreifen.
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Zusammenfassung

Mietminderungen gemal § 536 BGB konnen fur Vermieter erhebli-
che Auswirkungen auf ihre Mieteinnahmen und die Profitabilitat der
Vermietung haben. Sie sind moglich, wenn die Gebrauchstauglich-
keit einer Wohnung durch einen erheblichen Mangel beeintrachtigt
ist. Dies gilt unabhangig davon, ob der Vermieter den Mangel zu ver-
antworten hat. Beispiele umfassen Schaden wie defekte Heizungen,
Schimmel oder Larmbeeintrachtigungen.

Eine Mietminderung ist ausgeschlossen, wenn der Mangel unerheb-
lich, dem Mieter bekannt oder nicht gemeldet wurde. Zudem kann
die Mietminderung wahrend energetischer Modernisierungen fur
drei Monate ausgeschlossen sein.

Mieter mussen Mangel unverziglich melden, da eine unterlassene
Anzeige den Anspruch auf Mietminderung ausschlielen und Scha-
densersatzpflichten auslésen kann.

Fir die Berechnung der Minderungsquote ist der Grad und die Dauer
der Beeintrachtigung entscheidend, wobei sich Vermieter an Miet-
minderungstabellen orientieren kénnen.

Neben der Mietminderung kann ein Mieter auch das Zurlckbehal-
tungsrecht nach § 320 BGB nutzen, um Druck auf den Vermieter
auszulben. Er muss den einbehaltenen Betrag jedoch nach Man-
gelbeseitigung zahlen. Vermieter sollten auf unzulassige Mietminde-
rungen unverzuglich reagieren, da diese unter Umstanden eine au-
Rerordentliche Kindigung rechtfertigen kann.
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10. Schadensersatz wahrend des Mietverhalt-
nisses

Die Durchsetzung von Schadensersatzansprichen bei Schaden an
der Wohnung stellt Vermieter vor diverse juristische Herausforde-
rungen. Um zu klaren, ob Uberhaupt Anspriiche gegen den Mieter
bestehen, ist es entscheidend zu verstehen, flr welche Schaden der
Mieter tatsachlich haftet.

Woraus kann sich ein Schadensersatzanspruch ergeben?

Die rechtlichen Grundlagen fur die Haftung bei Mietsachschaden
sind im Bargerlichen Gesetzbuch (BGB) verankert, insbesondere in
den §§ 241, 280 BGB sowie den §§ 535 ff. BGB.

Fur welche Schaden muss der Mieter haften?

Wann liegt ein Schaden vor?

Ob der Mieter fur einen Schaden an der Wohnung aufkommen muss
oder nicht, hangt davon ab, ob der Mieter den Schaden zu vertreten
hat. Dies wiederum hangt davon ab, ob die Veranderungen bzw.
Verschlechterungen durch einen vertragsgemafRen Gebrauch der
Mietsache entstanden sind oder nicht.

Der Mieter haftet also nicht fir die normale Abnutzung der Wohnung
(Gebrauchs- oder Verschleil’schaden). Diese Abnutzung ist bereits
durch die gezahlte Miete abgegolten. Verschlechterungen der Miet-
sache, die durch den vertragsgemafen Gebrauch verursacht wur-
den, muss der Vermieter in der Regel auf eigene Kosten beheben.

Welche Schaden noch von dem vertragsgemafien Gebrauch erfasst
sind, hangt vom Einzelfall ab. Zunachst kann im Mietvertrag ein be-
stimmtes Verhalten (z. B. die Tierhaltung oder gewerbliche Nutzung)
ausgeschlossen sein. Ist dieser Ausschluss wirksam vereinbart, so
haftet der Mieter grundsatzlich flir Schaden, die durch das verbotene
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Verhalten entstehen. Weitere Ausnahmen kdénnen bestehen, wenn
dem Mieter vertraglich die Durchflihrung von Schénheitsreparaturen
oder die Ubernahme von Kosten fir Kleinreparaturen auferlegt
wurde.

Gebrauchsspuren wie kleine Kratzer am Parkettboden, die durch
das Tragen von Strallenschuhen entstehen, zahlen bspw. zu den
normalen Abnutzungserscheinungen, fir die der Mieter keinen
Schadenersatz leisten muss.

Fiir welche Schidden haftet der Mieter?

Mieter haften flir Schaden an der Mietsache, wenn diese durch un-
sachgemallen Gebrauch, Ubermaflige Beanspruchung, vorsatzli-
ches oder fahrlassiges Handeln entstanden sind.

Beispiele fur Schaden fir die der Mieter haftet:

o Zerbrochene Fensterscheiben: Ein solcher Schaden kann
durch ein Missgeschick oder Fahrlassigkeit entstehen. Die
vorsatzliche Schadensverursachung begriindet stets An-
spruche des Vermieters.

o Grobe Flecken oder Brandlécher im Teppich z. B. durch
verschutteten Rotwein oder heruntergefallene Zigaretten.

o Tiefe Kratzer im Boden durch unsachgemafe Nutzung,
etwa durch Mdébelriicken ohne Schutz (wie bspw. Filzgleiter).

o Defekte Gerate: Wenn Haushaltsgerate aufgrund unsachge-
maler Bedienung beschadigt werden.

o Bauliche Veranderungen: Unautorisierte Veranderungen
an der Wohnung, die zu Schaden fihren.

e Verfarbung der Wande durch Nikotin: Durch UbermaRig
starkes Rauchen entstandene Flecken mussen beseitigt
werden.

¢ Kratzspuren von Haustieren: Schaden durch Tiere, wie an-
genagte Wande oder zerkratzte Tlren, koénnen zur
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ubermaRigen Abnutzung gehdren.

o Schimmelbildung: Soweit die Entstehung von Schimmel
auf unsachgemales Verhalten (z. B. mangelnde Luftung) zu-
ruckzufuhren ist.

In besonders schweren Fallen, wie bei Leitungswasserschaden oder
Wohnungsbranden, muss der Mieter ebenfalls fur den gesamten
Schaden haften, wenn dieser durch fahrlassiges Handeln (z. B. das
UmstoRRen einer brennenden Kerze) verursacht wurde.

Fiir welche Schdden haftet der Mieter nicht?

Mieter haften nicht fur Gbliche Abnutzungen an der Mietsache, die
im Rahmen des vertragsgemalien Gebrauchs entstehen. Diese sind
durch die Miete abgegolten, da sie unvermeidlich im Laufe der Nut-
zung der Wohnung auftreten.

Beispiele fur eine normale Abnutzung, bei der der Vermieter die Kos-
ten tragt:

o Vergilbte Tapeten: Farbverdnderungen durch Zeit oder
Licht gehéren zum normalen Verschleif3.

¢ Abgenutzter Teppich- oder Parkettboden: Die Abnutzung
von Bodenbelagen durch den alltaglichen Gebrauch, sofern
sie im Rahmen des vertragsgemalien Gebrauch entstanden
sind.

e Spuren von Mobeln und Bildern an den Wanden: Leichte
Abdricke oder Verfarbungen, die durch Mdbel oder han-
gende Bilder entstehen, sind unvermeidbar.

e Diibellocher: Dibellécher, die in einem Ublichen Umfang
vorhanden und fachgerecht verschlossen sind, gelten eben-
falls als von vertragsgemafliem Gebrauch erfasst.

o Defekte Gerate ohne Verschulden des Mieters: Defekte
Gerate, die ohne unsachgemale Bedienung kaputt gehen,
sind vom Vermieter zu reparieren (sofern diese vom
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Vermieter Uberlassen wurden).

Was zum vertragsgemafen Gebrauch zahlt und welches Verhalten
daruber hinaus geht, ist je nach Einzelfall zu beurteilen. So ist bspw.
bei Wohnungen, die an grolde Familien vermietet werden, mit einer
starkeren Abnutzung zu rechnen als bei der Vermietung an einen
alleinstehenden Mieter.

Schéaden, die durch hohere Gewalt wie Hagel oder Uberschwem-
mungen entstehen, fallen ebenfalls nicht in den Haftungsbereich des
Mieters.

Dariber hinaus haftet der Mieter auch nicht flir Schaden, die durch
Dritte verursacht wurden, fUr die er keine Verantwortung tragt.

Wie berechnet sich die Hohe des Schadensersatzanspruchs
des Vermieters?

Der Schadensersatzanspruch folgt aus § 280 Abs. 1 BGB. Wenn der
Mieter einen Schaden verursacht, ist er gemaf § 249 BGB verpflich-
tet, diesen zu beseitigen und den urspringlichen Zustand der Miet-
sache wiederherzustellen.

Dies gilt grundsatzlich sowohl wahrend des Mietverhaltnisses als
auch nach dessen Beendigung. Der Vermieter kann den fur die
Schadensbeseitigung erforderlichen Betrag entweder als Vorschuss
(ohne Umsatzsteuer fur die Reparatur) oder nach erfolgter Repara-
tur (mit gezahlter Umsatzsteuer) verlangen.

Voraussetzung hierfur ist jedoch, dass dem Mieter gemal § 281
BGB zuvor eine angemessene Frist zur Schadensbeseitigung ge-
setzt wurde oder eine endgiiltige Verweigerung des Mieters. Haufig
scheitern Schadensersatzanspriche daran, dass eine Fristsetzung
nicht erfolgt oder nicht beweisbar ist. Deshalb sollte diese immer in
Schriftform erfolgen und der Zugang nachweisbar sein.

In Fallen, in denen die Schadensbeseitigung zu einem Wertzuwachs
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fuhrt, muss ein ,Abzug neu fur alt* geman § 251 Abs. 2 BGB bertick-
sichtigt werden. Damit wird verhindert, dass der Vermieter durch die
Erneuerung bessergestellt wird als er ohne Schaden stehen wurde.
Es kann also nur der Zeitwert der beschadigten Sache verlangt wer-
den. Der Zeitwert entspricht dem Neuwert eines gleichartigen Ge-
genstands, abzlglich eines Betrags, der sich nach Alter und Gblicher
Nutzungsdauer richtet. Muss bspw. ein Teppich ausgetaucht wer-
den, der bereits 5 Jahre alt ist, so kann nur ca. die Halfte des Wertes
eines neuen Teppichs verlangt werden (die Nutzungsdauer eines
Teppichs betragt ca. 10 Jahre).

Was gilt, wenn ein Gast des Mieters Schaden verursacht?

Wenn Dritte die Wohnung beschadigen, missen grundsatzlich diese
fur die entstandenen Schaden aufkommen. Etwas anders gilt z. B.
dann, wenn der Schaden durch eine im Haushalt des Mieters le-
bende oder mit ihm verwandte Person entstanden ist. Wenn also
das Kind des Mieters die Wande anmalt, haftet der Mieter selbst.

Wer muss was beweisen?

Der Vermieter muss alle den Anspruch begrindenden Tatsachen
darlegen und beweisen. Dies umfasst die Tatsache, dass die Woh-
nung bei Ubergabe schadensfrei war, der Schaden in der Mietzeit
entstanden ist, die Ursache in dem Verantwortungsbereich des Mie-
ters liegt und gerade nicht auf die normale Abnutzung zurlckzufih-
ren ist.

Hierzu ist ein Ubergabeprotokoll die beste Option. Dieses beweist
zunachst, dass bei Einzug noch kein Schaden vor lag. Wenn bspw.
bei Auszug in einem weiteren Ubergabeprotokoll (Riickgabeproto-
koll bei Auszug) festgestellt wird, dass Schaden bestehen, so wird
sogar vermutet, dass der Mieter die Schaden zu vertreten hat.

Daher sollte ein Ubergabeprotokoll méglichst detailliert erstellt
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werden. Es ergibt auch Sinn, Zeugen mit hinzuzuziehen. In unseren
Vermieterpaketen haben wir sowohl Vorlagen fiir ein Ubergabepro-
tokoll, als auch ohne anwesende Zeugen.

Warum der Mieter aufgefordert werden sollte eine Privathaft-
pflichtversicherung abzuschlieBen?

Es ist sinnvoll, dem Mieter den Abschluss einer Privathaftpflichtver-
sicherung nahezulegen. Auch wenn der Vermieter hierzu gemaf der
geltenden Rechtsprechung nicht verpflichtet werden kann, kann dies
indirekt auch den Vermieter absichern. Denn so kann verhindert wer-
den, dass der Mieter fir Schaden, die er fahrlassig oder grob fahr-
lassig verursacht hat, finanziell nicht aufkommen kann. Die Privat-
haftpflichtversicherung schutzt den Vermieter also indirekt auch vor
dem Insolvenzrisiko des Mieters.

Je nach Versicherungspolice sind auch Schaden durch Kleintiere
(Katzen, Vogel) mitversichert. Fir Hunde muss eine separate Tier-
halterhaftpflichtversicherung abgeschlossen werden.

Zusammenfassung

Der Mieter muss fur Schaden aufkommen, die durch unsachgema-
Ren Gebrauch, UbermaRige Beanspruchung sowie vorsatzliches
oder fahrlassiges Handeln entstanden sind. Beispiele daflr sind zer-
brochene Fensterscheiben, Brandlécher im Teppich, tiefe Kratzer im
Boden oder Schaden durch bauliche Veranderungen ohne Geneh-
migung.

Auch Schaden durch Haustiere, wie angenagte Wande oder zer-
kratzte Turen kdnnen erfasst sein. Der Vermieter kann vom Mieter
in diesem Fall grundsatzlich die Beseitigung des Schadens durch
Wiederherstellung des urspringlichen Zustands verlangen und so-

fern der Mieter dem trotz Aufforderung nicht nachkommt Ersatz in
Geld.
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Zusammenfassend Iasst sich sagen, dass eine sorgfaltige Protokol-
lierung des Zustands der Wohnung bei Ein- und Auszug sehr wichtig
ist. Darliber hinaus kann eine Privathaftpflichtversicherung des Mie-
ters sowohl den Mieter als auch den Vermieter vor finanziellen Risi-
ken schitzen.
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11. WG-Vermietung

Wohngemeinschaften (WG) erfreuen sich zunehmender Beliebtheit.
Dies gilt nicht nur fir Studenten und Auszubildende, sondern zuneh-
mend auch fur junge Berufstatige. Der finanzielle Vorteil gegenuber
einer klassischen Einzelmiete ist offensichtlich.

Zusatzlich bietet das Wohnen in einer WG oft mehr Flexibilitat fur die
Bewohner, insbesondere bei Studienortwechseln, Auslandsaufent-
halten oder beruflich bedingten Umzlgen. Fur Vermieter ist die Ver-
mietung an WGs oft nicht nur renditestark, sondern auch eine prak-
tikable Losung fur grof3flachige Wohnungen, die sich nur schwer an
einzelne Personen vermieten lassen.

Was ist eine WG?

Unter einer Wohngemeinschaft versteht man den Zusammen-
schluss von mehreren Personen, die eine Wohnung oder ein Einfa-
milienhaus gemeinsam nutzen bzw. gemeinsam anmieten, ohne
eine Lebensgemeinschaft zu bilden. Dabei hat in der Regel jeder
Mitbewohner ein eigenes Zimmer, wahrend Kiche, Bad und ggf. das
Wohnzimmer gemeinschaftlich genutzt werden. Ublich sind WGs
unter Freunden, Kommilitonen oder auch Arbeitskollegen.

Warum sollte man seine Wohnung an eine WG vermieten?

Die Vermietung an eine WG bietet Vermietern in vielfacher Hinsicht
Vorteile. Besonders in Universitatsstadten ist die Nachfrage nach
WG-Zimmern konstant hoch. Durch die getrennte Vermietung der
einzelnen Zimmer kann in vielen Fallen eine hohere Gesamtmiete
erzielt werden als bei der Vermietung an eine Einzelperson oder Fa-
milie.

Dariber hinaus reduziert sich das Mietausfallrisiko, da bei einem
Auszug einzelner Mieter die restlichen Bewohner in der Regel ver-
bleiben und so nur ein Teil der Miete ausfallt. Auch die Suche nach
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Nachmietern wird vielfach von den WG-Bewohnern selbst organi-
siert.

Allerdings erfordert die WG-Vermietung auch einen erhéhten orga-
nisatorischen Aufwand, insbesondere im Hinblick auf Vertragsge-
staltung, Betriebskostenabrechnung und Kommunikation bzw. Auf-
wand bei Mieterwechseln.

Fur WGs ist es typisch, dass die einzelnen WG-Mitglieder haufiger
wechseln als bei einer regularen Vermietung. Das gilt besonders fur
WGs von Studenten. Auch ist mit einer héheren Abnutzung der
Mietraume zu rechnen. Diese wird allerdings meist durch die héhere
Miete mehr als kompensiert.

Ist meine Wohnung zur WG-Vermietung geeignet?

Ob sich eine Wohnung zur Vermietung an eine WG eignet, hangt
insbesondere vom Grundriss ab. Idealerweise sind alle Zimmer se-
parat vom Flur aus begehbar und ungefahr gleich gro3. Eine grofe
Wohnkiiche oder ein zusatzlicher Aufenthaltsraum sind vorteilhaft.
Deutlich unterschiedlich grof3e Zimmer erschweren dagegen die Bil-
dung einer harmonischen Wohngemeinschaft, kénnen aber bei fai-
rer Mietverteilung ebenfalls als WG vermietet werden.

Méglichkeiten der Vertragsgestaltung im Uberblick

Bei der Vermietung an eine WG haben Vermieter die Auswahl zwi-
schen verschiedenen Vertragsmodellen:

e Abschluss eines Mietvertrags, bei dem alle WG-Bewohner
Mieter sind

e Abschluss eines Hauptmietvertrags mit nur einem WG-Be-
wohner, der die Rdume dann untervermietet

Abschluss separater Einzelmietvertrage fur jedes Zimmer

Jede dieser Varianten hat spezifische Vor- und Nachteile im Hinblick
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auf Haftung, Flexibilitat und Verwaltungsaufwand.

Variante 1: Alle WG-Bewohner werden Hauptmieter (nur ein
Mietvertrag)

Zunachst besteht die Mdglichkeit, einen einzelnen Mietvertrag mit
allen WG-Bewohnern als Mieter abzuschlief3en.

Wenn alle WG-Mitglieder Parteien des Mietvertrags sind, entsteht
eine sogenannte Gesamtschuldnerschaft. Das bedeutet, dass jeder
Mieter dem Vermieter gegenuber fur die vollstandige Miete haftet —
unabhangig davon, ob er seinen Anteil tatsachlich selbst zahlt. Die-
ses Modell bietet Vermietern ein hohes Mal} an Zahlungssicherheit,
da bei Zahlungsausfallen einzelner Bewohner die gesamte Forde-
rung auch von einem solventen Mitbewohner eingefordert werden
kann.

Auch wenn ein Mitbewohner gegen die vertraglichen Verpflichtun-
gen verstoRt, z. B. durch schuldhafte und erhebliche Missachtung
der Hausordnung, kann der Vermieter allen Mietern kindigen.

Demgegenuber ist dieses Modell fur die WG-Bewohner weniger fle-
xibel. Anderungen im Mietverhaltnis — etwa ein Mieterwechsel oder
eine Kindigung — missen grundsatzlich von allen Mietern gemein-
sam erklart werden.

Fir die Kindigung des Mietverhaltnisses seitens des Vermieters
muss die Kundigung gegenuber allen Mietern erklart werden. Das
Kindigungsschreiben muss also auch allen Mietern zugestellt wer-
den. Kommt es hierbei zu Verzégerungen oder Meinungsverschie-
denheiten, kann dies die Kindigung erheblich erschweren und ver-
zogern. Dasselbe gilt auch fur die Erklarung von Mieterhéhungen.

Im Mietvertrag kann eine ausdrtickliche Vereinbarung aufgenom-
men werden, dass ein Austausch einzelner Bewohner nicht oder nur
mit Zustimmung des Vermieters mdglich ist.
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Ist im Vertrag aber geregelt, dass die Nutzung der Wohnung durch
eine Wohngemeinschaft erfolgt und ein Austausch von Mietern nicht
ausdricklich ausgeschlossen, wird dies von der Rechtsprechung
bereits als Indiz daflir gewertet, dass Mieterwechsel grundsatzlich
erlaubt sind. Der Vermieter muss aber nicht jeden Mieterwechsel ak-
zeptieren. Wenn wichtige Griinde vorliegen, die gegen den neuen
Mieter sprechen (z. B. fehlende Bonitat des neuen Mitbewohners),
kann er den Austausch der WG-Mieter ablehnen.

Variante 2: Ein Hauptmieter und mehrere Untermieter

Bei diesem Modell schlief3t der Vermieter den Mietvertrag nur mit
einer Person ab, die dann als Hauptmieter gilt. Diese Person ist al-
leiniger Vertragspartner des Vermieters und tragt die volle Verant-
wortung fur die Zahlung der Miete sowie flr samtliche Verpflichtun-
gen aus dem Mietverhaltnis. Sie erhalt vom Vermieter das Recht
bzw. die Erlaubnis, die weiteren Zimmer an verschiedene Untermie-
ter zu vermieten. ldealerweise sollte diese Erlaubnis ausdricklich
und in Schriftform (§ 126 BGB) erfolgen.

Fir den Vermieter bedeutet diese Variante eine vereinfachte Kom-
munikation mit einem Mieter als zentrale Ansprechperson.

Gleichzeitig kann sich das Mietausfallrisiko erhéhen, da der Vermie-
ter nur gegenuber dem Hauptmieter einen Anspruch auf Zahlung der
Miete hat. Der Hauptmieter wiederum tragt zwar die Verantwortung
fur seine Untermieter, auch wenn diese die Miete nicht fristgerecht
zahlen oder Schaden verursachen.

Der Vermieter kann aber grundsatzlich nicht direkt gegen die Unter-
mieter vorgehen. Rechtlich bestehen zwischen Vermieter und Un-
termietern keine vertraglichen Beziehungen.

Im Fall der Beendigung des Hauptmietverhaltnisses verlieren aber
auch die Untermietverhéltnisse ihre Grundlage. Eine mogliche L6-
sung besteht darin, dem Hauptmieter im Vertrag die Option
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einzurdumen, dass ein Untermieter im Fall seines Auszugs — vorbe-
haltlich der Zustimmung des Vermieters — in das Mietverhaltnis als
Hauptmieter eintreten kann.

Tipp: Als Vermieter sollten Sie dem Hauptmieter — wenn mdglich —
die Eckpunkte und Pflichten des Untermietvertrags vorgeben oder
sich diesen zumindest im Entwurf zeigen lassen. Hier finden Sie eine
Vorlage fir einen Untermietvertrag, den Sie an den Hauptmieter wei-
tergeben koénnen.

Variante 3: Einzelmietvertrdage mit jedem WG-Bewohner

Naturlich ist auch eine Vermietung der einzelnen Zimmer an die WG-
Bewohner durch separate Mietvertrage maoglich. Die gemeinschaft-
liche Nutzung von Kiiche, Bad oder anderen Raumen wird im jewei-
ligen Einzelvertrag ausdrucklich geregelt.

Dieses Modell bietet dem Vermieter maximale Kontrolle Uber die
Vermietung der einzelnen Raume, da er jederzeit individuell Gber
Ein- und Auszlge entscheiden kann.

Aufseiten der Mieter besteht jeweils nur eine Pflicht zur Zahlung der
eigenen Miete und Betriebskosten — ein Zahlungsausfall eines Mit-
bewohners hat keine direkten Auswirkungen auf die Ubrigen Ver-
tragsverhaltnisse.

Nachteilig ist jedoch der damit verbundene Verwaltungsaufwand.
Jede Vermietung muss separat vorbereitet, dokumentiert und abge-
schlossen werden. Auch die Betriebskostenabrechnung gestaltet
sich komplexer, da individuelle Abrechnungen erforderlich sind.

Daruber hinaus sind viele WG-Bewohner an einem Mitspracherecht
bei der Auswahl neuer Mitbewohner interessiert — was in diesem
Modell, bei dem der Vermieter allein entscheidet, haufig nicht gege-
ben ist. Dies kann die Attraktivitat des Mietangebots flr potenzielle
WG-Mieter mindern.
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Vergleich der WG-Vermietungsmodelle

Vermieters)

mietung)

Kriterium Alle als Ein Haupt- Einzelmiet-
Hauptmieter | mieter mit vertrage
Untermietern
Vertrags- Alle WG-Mit- Nur ein WG- Jeder WG-Be-
partner glieder Mitglied wohner ein-
zeln
Haftung fur Gesamt- Nur der Jeder haftet
Mietzahlung schuldnerisch: | Hauptmieter nur flr seinen
jeder haftet fir | haftet direkt Anteil
die volle Miete
Flexibilitat bei | Gering — Hoch Sehr hoch -
Mieterwechsel | Wechsel nur jeder kann se-
mit Zustim- parat aus-
mung aller wechselt wer-
und des Ver- den
mieters
Verwaltungs- | Mittel Niedrig Hoch
aufwand flr
Vermieter
Kontakt zu Ja Nein — meist Ja
den WG-Be- nur zum
wohnern Hauptmieter
Nachmieter- WG-Mitglieder | Hauptmieter Vermieter
suche (mit Zustim- (mit Erlaubnis
mung des zur Unterver-
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Besonderheiten bei nichtehelichen Lebensgemeinschaften

Eine nichteheliche Lebensgemeinschaft ist eine Form des Zusam-
menlebens von Paaren, die weitgehend ehedhnlichen Charakter
hat, sich von der Ehe aber dadurch unterscheidet, dass formal keine
standesamtliche Ehe geschlossen wurde.

Mieter durfen nichteheliche Lebenspartner nur in die Mietwohnung
aufnehmen, wenn sie ein berechtigtes Interesse hieran haben und
dieses Interesse nach Abschluss des Mietvertrages entstanden ist.
Mochte ein Mieter seinen Lebensgefahrten oder seine Lebensge-
fahrtin in die Wohnung aufnehmen, muss er hierfir also grundsatz-
lich die Zustimmung des Vermieters einholen. Der bloRe Wunsch,
eine Lebensgemeinschaft zu grinden, reicht jedoch regelmafRig als
Begrindung aus.

Die Zustimmung darf nur ausnahmsweise verweigert werden, so bei
Uberbelegung, erheblichen Stérungen des Hausfriedens oder wenn
der Mieter beim Vertragsschluss bewusst falsche Angaben gemacht
hat. Ein solcher Fall kann z. B. vorliegen, wenn der Einzug des Part-
ners bereits bei Vertragsunterzeichnung feststand, aber dem Ver-
mieter verschwiegen wurde.

Kommt es zur Trennung der Lebensgemeinschaft, sind die rechtli-
chen Folgen von der mietvertraglichen Ausgestaltung abhangig. Ist
nur einer der Partner Hauptmieter, hat der andere grundsatzlich
keine eigenen Rechte gegenuber dem Vermieter.

Etwas anderes gilt, wenn beide Partner den Mietvertrag unterschrie-
ben haben. Dann ist eine einseitige Kundigung durch nur einen Mie-
ter unwirksam. Beide mussen die Kindigung grundsatzlich gemein-
sam erklaren. Verweigert ein Partner diese Zustimmung, kann der
andere aber eine Zustimmungsklage erheben. Ein Urteil ersetzt in
diesem Fall die fehlende Willenserklarung.

Wichtig zu wissen: Nach der Trennung besteht kein Anspruch auf
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Abschluss eines neuen Mietvertrags mit dem verbleibenden Partner.
Der Vermieter ist nicht verpflichtet, das Mietverhaltnis mit nur einer
Partei fortzusetzen, wenn urspriinglich beide gemeinsam Vertrags-
partner waren.

WG-Grundung ohne Erlaubnis des Vermieters

In der Praxis kommt es immer wieder vor, dass Mieter ohne Rlick-
sprache mit dem Vermieter eine Wohngemeinschaft griinden — sei
es durch die Aufnahme mehrerer Mitbewohner oder durch die dau-
erhafte Uberlassung einzelner Zimmer.

Wird eine solche Nutzung ohne ausdrickliche Erlaubnis vorgenom-
men, kann dies einen vertragswidrigen Gebrauch der Mietsache dar-
stellen. Nach § 540 BGB ist fUr jede Gebrauchstberlassung an Dritte
grundsatzlich die Erlaubnis des Vermieters erforderlich — insbeson-
dere dann, wenn diese dauerhaft erfolgt. In besonders schwerwie-
genden Fallen kann dies sogar eine fristlose Kiindigung durch den
Vermieter rechtfertigen.

Zusammenfassung

Die Vermietung an eine Wohngemeinschaft kann fir Vermieter eine
renditestarke Alternative zur klassischen Einzelvermietung sein. Zu-
dem reduziert sich das Risiko eines vollstandigen Mietausfalls, wenn
nicht alle Mieter gleichzeitig ausziehen oder ihre Miete nicht punkt-
lich zahlen. Auch bei der Nachmietersuche zeigen sich WG-Bewoh-
ner oft engagiert, was den Verwaltungsaufwand aufseiten des Ver-
mieters potenziell reduzieren kann.

Gleichzeitig ist die Vermietung an eine WG mit besonderen rechtli-
chen und praktischen Anforderungen verbunden. Dies betrifft insbe-
sondere die Vertragsgestaltung: Je nach gewahltem Modell — ge-
meinsamer Mietvertrag, Hauptmieter mit Untermietern oder Einzel-
vertrage — ergeben sich unterschiedliche Haftungskonstellationen
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und Pflichten. Wichtig ist es, frihzeitig klare Regelungen zu treffen,
bspw. zur Untervermietung, zur Austauschbarkeit einzelner Mieter
oder zur Nutzung gemeinschaftlicher Flachen.

Mieter sollten sich im Klaren sein, dass eine Kiindigung des Mietver-
haltnisses grundsatzlich nur gemeinsam erfolgen kann und auch ein
Austausch eines Mitbewohners ohne ausdruckliche Regelung im
Mietvertrag nicht ohne Mitwirkung des Vermieters mdglich ist.

Als Vermieter sollten Sie sich nicht nur mit der rechtlichen Seite der
WG-Vermietung befassen, sondern auch die wirtschaftlichen As-
pekte — wie Rendite, Mieterfluktuation und Instandhaltungsaufwand
— realistisch einschatzen. Mit einer vorausschauenden Planung,
sorgfaltiger Auswahl Ihrer Mieter und einer ausgewogenen Vertrags-
gestaltung lasst sich das Modell WG-Vermietung erfolgreich und
nachhaltig umsetzen.
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12. Untervermietung

Ob fir ein Auslandssemester, eine langere Reise oder um eine zu
grolie Wohnung besser zu nutzen — die Untervermietung kann eine
sinnvolle Losung sein. Sie ermdglicht es dem Mieter, sein Mietver-
haltnis aufrechtzuerhalten und gleichzeitig die Mietkosten zu teilen
oder ganz auf einen Untermieter abzuwalzen. Besonders in Stadten
mit angespanntem Wohnungsmarkt hat sich ein zweiter Mietmarkt
entwickelt, in dem viele Menschen zunachst nur zur Untermiete woh-
nen.

Ein Untermietvertrag ist eine vertragliche Vereinbarung zwischen ei-
nem Hauptmieter und einem Untermieter. Dabei bleibt der Haupt-
mieter alleiniger Vertragspartner des Vermieters (meist der Eigentu-
mer der Wohnung) und tragt weiterhin samtliche Verpflichtungen
aus dem Hauptmietvertrag. Der Untermietvertrag steht unterhalb
des Hauptmietvertrages:

Struktur der Untervermietung

Vermieter / Eigentiimer

Mieter / Untervermieter
(

) Mietvertrag

e opacta

Wann darf eine Wohnung untervermietet werden?

Grundsatzlich darf eine Mietwohnung gemaf § 540 BGB nicht ohne
die Erlaubnis des Vermieters an Dritte weitervermietet werden. In
vielen Fallen hat der Mieter jedoch nach § 553 Abs. 1 BGB einen
Anspruch auf diese Erlaubnis, sofern er ein berechtigtes Interesse
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an der Untervermietung hat. Ein solches berechtigtes Interesse be-
steht nach Ansicht der Rechtsprechung immer dann, wenn es ver-
ndnftige und nachvollziehbare Griinde fiir eine Untervermietung gibt.

Gerichte erkennen ein berechtigtes Interesse grundsatzlich in fol-
genden Situationen an:

o Vorubergehender Wohnortwechsel: Wenn der Mieter fiir eine
gewisse Zeit im Ausland oder in einer anderen Stadt studiert
oder arbeitet, etwa fur eine mehrmonatige ,Workation®.

¢ Finanzielle Grinde: Nach einer Trennung, bei Arbeitslosig-
keit oder nach dem Auszug der Lebensgefahrtin oder des
Lebensgefahrten kann es notwendig sein, einen Teil der
Wohnung unterzuvermieten, um die Miete weiterhin bezah-
len zu kdnnen.

e Wohngemeinschaften: Zieht ein Mitbewohner aus einer WG
aus (also ein Mietvertrag mit mehreren Mietern), darf dieser
sein Zimmer untervermieten, da er den Mietvertrag nicht ei-
genstandig kindigen kann.

e Nebenwohnsitz: Die Mietwohnung wird nur noch als Zweit-
wohnung genutzt. Wenn also eine Person in einem Haus auf
dem Land wohnt, aber eine Stadtwohnung als Ubernach-
tungsmaglichkeit nahe seiner Arbeitsstelle mietet.

Die Entscheidungen der Gerichte kdnnen im Einzelfall aber von den
genannten Grundsatzen abweichen.

Wann wird keine Erlaubnis des Vermieters benotigt?

Nicht in jedem Fall ist eine Erlaubnis des Vermieters erforderlich. In
bestimmten Situationen durfen andere Personen in die Mietwoh-
nung aufgenommen werden oder ihnen darf die Wohnung ganz
Uberlassen werden, ohne dass der Vermieter zuvor seine Erlaubnis
erteilen muss. Streng genommen handelt es sich aber in diesen Fal-
len nicht um eine Untervermietung.
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Keine Untervermietung liegt vor, bei:

e Einzug naher Familienangehdriger
e Dauerhaft einziehende enge Familienmitglieder gelten nicht
als Untermieter. Dazu zahlen:
o Ehepartner oder eingetragene Lebenspartner
o Deren Kinder
o Eigene Eltern und Stiefkinder
e Auch wenn der Hauptmieter einer Hausangestellten oder
Pflegekraft ein Zimmer in seiner Mietwohnung zur Verfligung
stellt, ist keine Zustimmung erforderlich.
e Vorlbergehender Aufenthalt von Angehorigen oder Freun-
den
¢ Wenn andere Verwandte fiir eine begrenzte Zeit in der Woh-
nung bleiben, handelt es sich ebenfalls nicht um eine Unter-
vermietung. Dies gilt bspw. fir:
o Geschwister

Enkelkinder
o Schwiegerkinder
o Ubernachtungsgaste
o Auch Ubernachtungsgédste missen nicht beim Ver-

mieter angemeldet werden. Allerdings darf der Be-
such nicht langer als sechs Wochen bleiben, ohne
dass der Vermieter informiert wird.

Ob eine Untervermietung aus humanitdren Grinden — bspw. zur
Aufnahme von Fluchtlingen — zulassig ist, wird unterschiedlich be-
wertet. Flichtlinge kdnnen aber bis zu sechs Wochen ohne Zustim-
mung des Vermieters in eine Mietwohnung aufgenommen werden.

Zusammenziehen mit dem Lebensgefidhrten

Méchte der Mieter mit seinem Lebensgefahrten in eine gemeinsame
Wohnung ziehen, bendtigt er zwar die Erlaubnis des Vermieters,
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diese darf jedoch nicht willkirlich verweigert werden. Dem Mieter
steht grundsatzlich das Recht zu, mit einer anderen Person zusam-
menzuleben, solange die Wohnung dafur gro® genug ist. Auch in
diesem Fall handelt es sich nicht um eine Untervermietung.

Wann kann der Vermieter die Erlaubnis verweigern?

Grundsatzlich darf ein Vermieter bei Vorliegen eines berechtigten
Interesses des Mieters eine Untervermietung nicht pauschal verwei-
gern. Falls eine unberechtigte Ablehnung vorliegt, kann die Zustim-
mung sogar gerichtlich durchgesetzt werden.

Der Vermieter kann die Zustimmung in folgenden Fallen verweigern:

Gesamte Wohnung statt Teiluntervermietung: Zur Erteilung
der Zustimmung zur vollstandigen Untervermietung der Miet-
wohnung ist der Vermieter nicht verpflichtet, mit Ausnahme
von Einzimmerwohnungen.

Uberbelegung der Wohnung: Mehr als eine Person pro Zim-
mer gilt in der Regel als Uberbelegung. In diesem Fall kann
die Untervermietung untersagt werden. Eine Orientierungs-
hilfe bietet die Regel: mindestens 9 Quadratmeter pro Per-
son, fur Kinder bis 6 Jahre mindestens 6 Quadratmeter.
Unzumutbarer Untermieter: Hat die Person in der Vergan-
genheit bereits Mietschulden verursacht oder den Hausfrie-
den gestort, kann der Vermieter die Zustimmung verweigern.
Ethnische Herkunft, Religion oder sexuelle Identitat durfen
dabei keine Rolle spielen.

Verstold gegen die Mietpreisbremse: Wird flir den Untermie-
ter eine Miete verlangt, die mehr als 10 % Uber der ortsubli-
chen Vergleichsmiete liegt und damit gegen die Mietpreis-
bremse verstoRRen, kann dies ein Ablehnungsgrund sein.

Achtung: Wenn Sie sich als Vermieter nicht zu der Anfrage des Mie-
ters bzgl. der Untervermietung aufiern, gilt das Schweigen unter
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Umstanden als Duldung, insbesondere wenn Sie die Untervermie-
tung Uber Jahre hinweg dulden. Das bedeutet, dass Sie spater keine
erfolgreiche Klage gegen die Untervermietung erheben kénnen.

Bei einer an eine Wohngemeinschaft vermieteten WWohnung mussen
alle Mitbewohner einer Untervermietung zustimmen, auch wenn sie
sich zu dem Zeitpunkt nicht in der Wohnung aufhalten.

Folgen einer unzulassigen Untervermietung durch den Mieter
(Sonderkiindigungsrecht)

Das Mietverhaltnis kann durch den Vermieter nach § 543 Abs. 2 Nr.
2 BGB aulderordentlich gekiindigt werden, wenn der Mieter sich ei-
ner berechtigten Ablehnung widersetzt und die Wohnung dennoch
untervermietet.

Vor einer Kindigung muss der Vermieter jedoch eine Abmahnung
aussprechen und zur Beendigung der Untervermietung auffordern.
Besonders riskant flr Mieter ist eine unrechtmalige Untervermie-
tung zu Uberhdhten Preisen, da sie nicht nur zur Kiindigung fihren
kann, sondern auch gegen die Mietpreisbremse verstoflen kann und
dieser somit weitere rechtliche Konsequenzen flirchten muss.

Hat der Mieter die Erlaubnis zur Untervermietung rechtzeitig bean-
tragt, aber keine Antwort erhalten oder wurde die Zustimmung ohne
Begrindung verweigert, ist eine Kiindigung wegen unbefugter Un-
tervermietung u. U. nicht zulassig.

Folgen einer unzuldssigen Ablehnung durch den Vermieter

Lehnt der Vermieter die Untervermietung ohne berechtigten Grund
ab, liegt also keine Unzumutbarkeit der Untervermietung fur den Ver-
mieter vor, hat der Mieter folgende Mdglichkeiten:

e Sonderkundigungsrecht: Der Mieter kann das Mietverhaltnis
gemal § 540 Abs. 1 BGB aulRerordentlich kiindigen.
e Schadensersatz: Dem Mieter kann gegen den Vermieter ein
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Anspruch auf Schadensersatz in Form der entgangenen Un-
termiete zustehen.

o Klage auf Zustimmung: Weigert sich der Vermieter, kann der
Anspruch des Mieters auf Untervermietung gerichtlich durch-
gesetzt werden.

Kann auch die ganze Wohnung untervermietet werden?

Grundsatzlich ist es nur erlaubt, einen Teil der Wohnung unterzuver-
mieten.

§ 553 Absatz 1 Satz 1 BGB:

,Entsteht fiir den Mieter nach Abschluss des Mietvertrags ein be-
rechtigtes Interesse, einen Teil des Wohnraums einem Dritten zum
Gebrauch zu liberlassen, so kann er von dem Vermieter die Erlaub-
nis hierzu verlangen.”

Eine Untervermietung nur eines Teils der Wohnung liegt auch vor,
wenn der Hauptmieter z. B. noch ein Zimmer gelegentlich nutzt oder
dort Mdbel untergestellt sind. Die Wohnung muss nicht zwingend
sein Lebensmittelpunkt bleiben.

Hier ist weiter zu differenzieren:

o Regulare Mietwohnungen: Eine Untervermietung der kom-
pletten Wohnung ist nur mit Zustimmung des Vermieters
moglich. Es gibt keinen rechtlichen Anspruch des Hauptmie-
ters auf Zustimmung zur kompletten Untervermietung, aber
der Vermieter kann sich freiwillig darauf einlassen. Eine Ab-
lehnung muss der Vermieter hier nicht begrinden.

e Einzimmerwohnungen: In bestimmten Fallen kann die ge-
samte Einzimmerwohnung untervermietet werden, wenn der
Hauptmieter weiterhin einen Bezug zur Wohnung hat, z. B.
durch den Besitz eines Schlissels oder das Hinterlassen
personlicher Gegenstande.
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Ist eine kurzzeitige Untervermietung moglich?

Auch wenn eine Untervermietung grundsatzlich erlaubt ist, gilt dies
nicht automatisch fiir die Vermietung an Touristen oder Uber Platt-
formen wie Airbnb oder Booking.com. Die kurzfristige Vermietung an
wechselnde Gaste wird oft als gewerbliche Nutzung eingestuft und
unterliegt strengeren Regeln.

Aulerdem gibt es folgendes zu beachten:

e In vielen Stadten gibt es Vorschriften gegen die Zweckent-
fremdung von Wohnraum, um den Wohnungsmarkt zu schit-
zen. Wer seine Wohnung ohne Genehmigung regelmafig an
Touristen vermietet, riskiert hohe Bufligelder.

o Viele Stadte verlangen daher eine Registrierung oder Ge-
nehmigung, bevor eine Wohnung fur kurzfristige Vermietun-
gen genutzt werden darf.

e Einige Mietvertrage oder Hausordnungen enthalten explizite
Verbote fir die kurzzeitige Untervermietung oder die gewerb-
liche Nutzung des Wohnraums (so auch der Standardmiet-
vertrag in unseren Vermieterpaketen).

Untermietzuschlag & Mieterh6hung

Sofern dem Vermieter die Untervermietung nur bei Erhéhung der
Miete zuzumuten ist, kann er seine Erlaubnis nach § 553 Abs. 2 BGB
von der Zustimmung des Mieters zur Mieterhéhung abhangig ma-
chen (Untermietzuschlag).

Ein Untermietzuschlag kann insbesondere dann verlangt werden,
wenn durch die Untervermietung die Nebenkosten erheblich steigen
oder der Betriebsaufwand fur den Vermieter zunimmt. Der Unter-
mietzuschlag muss aber angemessen sein und darf keine willkurli-
che Mieterhdhung darstellen.

Ein angemessener Untermietzuschlag liegt bei bis zu 20 % der Un-
termiete oder bis zu 10 % der Nettokaltmiete. Ist die ortsibliche
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Vergleichsmiete niedriger, kann ein Untermietzuschlag von bis zu 25
% gerechtfertigt sein.

Eine Ausnahme gilt fir Lebensgefahrten: Hier darf nur die Betriebs-
kostenvorauszahlung erhoht werden, nicht jedoch die Nettokalt-
miete.

Was tun, wenn der Untermieter nicht ausziehen will?

Wenn dem Hauptmieter gekindigt wurde und dieser nicht freiwillig
auszieht, kann der Vermieter eine Rdumungsklage erheben. Wird
diese gewonnen, kann die Raumung durch einen Gerichtsvollzieher
vollstreckt werden.

Befindet sich jedoch nur der Untermieter in der Wohnung, darf der
Gerichtsvollzieher die Raumung nicht durchfiihren, da die Vollstre-
ckung nicht gegen ihn gerichtet ist. Dies gilt selbst dann, wenn der
Verdacht besteht, dass die Untervermietung nur erfolgt ist, um die
Zwangsraumung zu verhindern.

Um solche Probleme zu vermeiden, darf der Vermieter bei einer Be-
antragung der Untervermietung die vollstandigen Namen aller ein-
ziehenden Personen verlangen. Dies stellt sicher, dass im Falle ei-
ner Radumungsklage alle Bewohner bekannt sind und die Vollstre-
ckung hieran nicht scheitert.

Untermietvertrag

Was ist beim Untermietvertrag zu beachten?

Eine Vereinbarung in Schriftform gem. § 126 BGB ist bei der Unter-
vermietung essenziell, um spatere Missverstandnisse zu vermeiden.
Ein Untermietvertrag sollte mindestens die folgenden Punkte enthal-
ten:

¢ Namen von Haupt- und Untermieter
e Beschreibung der Wohnung (Adresse, Stockwerk, Raume
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usw.)

Miete, Betriebskosten und Kaution

Bezug zum Hauptmietvertrag, insbesondere zu Schénheits-
reparaturen

Dauer des Mietverhaltnisses (befristet oder unbefristet)
Unterschriften beider Parteien

Der Hauptmieter haftet dem Vermieter fir Schaden, die sein Unter-
mieter verursacht. Falls dieser also bspw. den Laminatboden be-
schadigt, muss der Hauptmieter fir die Reparatur aufkommen, kann
die Kosten aber vom Untermieter zurlckfordern. Aus diesem Grund
empfiehlt sich auch die Vereinbarung einer Kaution fiur das Unter-
mietverhaltnis.

Welche Rechte hat der Untermieter?

Dem Untermieter stehen gegenuber dem Hauptmieter bestimmte
Rechte zu:
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Mangel: Liegen Mangel in den untervermieteten Raumen
vor, haben Untermieter das Recht, die Miete zu mindern. Vo-
raussetzung daflr ist, dass sie dem Hauptmieter eine Frist
zur Mangelbeseitigung setzen, sodass dieser die Méglichkeit
hat, den Mangel durch den Vermieter beheben zu lassen.
Kindigungsschutz: Der Hauptmieter kann das Untermietver-
haltnis nur unter Einhaltung einer dreimonatigen Kundi-
gungsfrist und bei Vorliegen eines berechtigten Interesses
ordentlich kiindigen. Das Recht zur auRerordentlichen Kin-
digung bleibt davon unberthrt.

Widerruf der Untervermietungserlaubnis: Wird die Erlaubnis
zur Untervermietung durch den Vermieter gegentuber dem
Hauptmieter widerrufen, fihrt dies nicht automatisch zur Be-
endigung des Untermietverhaltnisses. Eine Kindigung ist in
diesem Fall nur moglich, wenn der Vermieter die Wohnung



selbst wieder nutzen mdchte. Das Recht zur aufl3erordentli-
chen Kindigung des Vermieters bleibt davon unberthrt.

o Befristete Untermietvertrage: Ist das Untermietverhaltnis be-
fristet, endet es automatisch zum vereinbarten Zeitpunkt,
ohne dass eine Kundigung erforderlich ist.

e Eingeschrankter Kiindigungsschutz bei mdblierter Vermie-
tung: Wurde die Wohnung mdbliert untervermietet, entfallt
nach § 549 Abs. 2 Nr. 2 BGB in der Regel der gesetzliche
Kidndigungsschutz. Zudem missen Untermieter die Woh-
nung raumen, wenn dem Hauptmieter wirksam gekundigt
wird, bspw. wegen Eigenbedarfs des Vermieters.

Zusammenfassung

Die Untervermietung kann eine sinnvolle Losung sein, erfordert aber
in den meisten Fallen die Zustimmung des Vermieters. Ein berech-
tigtes Interesse des Mieters, etwa aus finanziellen oder beruflichen
Grinden, kann einen Anspruch auf diese Erlaubnis begriinden. Der
Hauptmieter bleibt jedoch fur alle Verpflichtungen gegenuber dem
Vermieter verantwortlich und haftet fir Schaden des Untermieters.
Bei unzuldssiger Untervermietung oder unberechtigter Ablehnung
durch den Vermieter kdnnen rechtliche Konsequenzen wie Kindi-
gung, Schadensersatz oder eine Klage auf Zustimmung durch den
Vermieter drohen.
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13. Moblierte Vermietung

Wer eine Wohnung mabliert vermietet, vermietet keinen Sonderfall,
sondern ganz normalen Wohnraum, mit ein paar rechtlich relevanten
Abweichungen. Entscheidend ist nicht, ob Mdbel vorhanden sind,
sondern welche Rolle sie im Mietverhaltnis spielen. Méblierung wirkt
sich auf Miethdhe, Vertragsgestaltung, Kundigungsmoglichkeiten
und steuerliche Behandlung aus.

Fehler bei Moblierungszuschlag, Befristung oder Betriebskosten
fuhren schnell zu Rickforderungsansprichen oder zur Anwendung
von Regelungen, die eigentlich vermieden werden sollten.

Einordnung und Relevanz

Méoblierte Vermietung wird vor allem in Stadten mit angespanntem
Wohnungsmarkt, Universitatsstandorten und Ballungsrdumen nach-
gefragt. Sie kommt typischerweise bei zeitlich begrenzten Aufenthal-
ten zum Einsatz, etwa bei beruflichen Einsatzen, Projekttatigkeiten
oder Ubergangsphasen.

Rechtlich handelt es sich um Wohnraummietverhaltnisse, auf die
Vorschriften des BGB angewendet werden (§§ 535 BGB ff.).

Wann gilt eine Wohnung als moébliert?

Eine gesetzliche Definition von mdblierten Wohnungen existiert
nicht. Nach der Rechtsprechungspraxis liegt moblierter Wohnraum
vor, wenn der Vermieter die Wohnung mit wesentlichen Einrich-
tungsgegenstanden ausstattet und diese Ausstattung geschuldet ist.

MaRgebliche Kriterien sind:

e Die Wohnung muss Uberwiegend mit Mdbeln des Vermieters
ausgestattet sein

e Sie muss eine sofortige Bewohnbarkeit ermoglichen

e Einzelne Mdbelstucke reichen nicht aus
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Wesentliche Einrichtungsgegenstande sind insbesondere:

e Bett

e Schrank oder Kommode

e Tisch und Stuhle

e Sofa oder Sitzgruppe

e Beleuchtung

e Kiche mit Kiicheneinrichtung und Grofgeraten
o Waschmaschine

Nicht erforderlich ist das Vorhandensein von Hausrat wie Geschirr
oder Besteck. Der gesetzliche Mindeststandard (Sanitareinrichtun-
gen, Heizung, Turen) zahlt nicht zur Mdblierung.

Was ist der Unterschied zwischen Teil- und Vollmoblierung?

Abzugrenzen ist zwischen Teilmdblierung und Vollmdblierung. Zu-
schlagsfahig sind nur solche Einrichtungsgegenstande, die den
Wohn- und Gebrauchswert der Wohnung tatsachlich erhéhen und
dem Mieter vom Vermieter zur Nutzung Uberlassen werden. Maf3-
geblich ist, dass die Mdblierung fir die Bewohnbarkeit der Wohnung
pragend ist und nicht nur einzelne, untergeordnete Ausstattungs-
merkmale darstellt. Einzelne Mobelstlicke ohne eigenstandigen
Nutzwert begrinden keinen Moblierungszuschlag.

Wer fragt moblierte Wohnungen nach?

Méblierte Wohnungen werden vor allem von Personen nachgefragt,
die Wohnraum nur fir einen begrenzten Zeitraum bendtigen. Ty-
pisch sind befristete berufliche Aufenthalte, projektbezogene Tatig-
keiten oder Ubergangsphasen nach einem Ortswechsel.

Relevante Zielgruppen sind insbesondere:

e Studenten
o Berufstatige mit befristeten Arbeitsverhaltnissen
e Projekt- und Montagepersonal
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¢ Mitarbeitende internationaler Unternehmen
¢ Unternehmen, die Wohnraum flir Beschaftigte anmieten

In der Praxis erfolgt die Vermietung haufig auf Zeit.

Mietpreis und Moblierungszuschlag

Die Moblierung erlaubt grundsatzlich einen Moblierungszuschlag.
Dieser ist Bestandteil der Gesamtmiete und erhoht die Miete Uber
die unmoéblierte ortslibliche Vergleichsmiete hinaus.

Die Moblierung allein hebt die Anwendbarkeit der Mietpreisbremse
nicht auf. Allerdings kommen Ausnahmen nach dem Gesetz in Be-
tracht (z. B. Vermietung zum voriibergehenden Gebrauch).

Der Zuschlag muss sich am Zeitwert der Mobel orientieren (Zeitwert
= aktueller wirtschaftlicher Wert der Mobel zum Zeitpunkt der Ver-
mietung). Uberhdhte Zuschlage kénnen angegriffen werden und zu
Ruckforderungsansprichen des Mieters fuhren. Mieter haben unter
bestimmten Voraussetzungen einen Auskunftsanspruch zu An-
schaffungszeitpunkt und -kosten.

Die Moblierung wirkt sich auf die zulassige Miethdhe nur im Zusam-
menspiel mit der ortstiblichen Vergleichsmiete aus. Bei der Einord-
nung in den Mietspiegel ist die Ausstattung als wohnwertbildendes
Merkmal zu berucksichtigen. Soweit der Mietspiegel auf unmaoblier-
ten Wohnraum abstellt, kann ein zuschlagsfahiger Méblierungsanteil
gesondert angesetzt werden.

Der Moblierungszuschlag erhdht damit die insgesamt zulassige Ge-
samtmiete, dndert aber nichts daran, dass die Gesamtmiete den
Vorgaben der Mietpreisbremse unterliegt.

Berechnung des Moblierungszuschlags

Gesetzlich vorgeschriebene Berechnungsmethoden existieren
nicht. In der Praxis haben sich zwei Modelle etabliert, die der
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Ermittlung eines angemessenen zuschlagsfahigen Mdéblierungsan-
teils dienen:

Berliner Modell

e Ausgangspunkt: Zeitwert der Mobel

e Abschreibung Gber 10 Jahre

e Monatlicher Zuschlag: 2 % des Zeitwertes

e Formel: Neuwert + 10 Jahre x verbleibende Jahre x 0,02

Formel Berliner Modell

Berechnung des Mobilierungszuschlags

{ Newwert [ 10 jano JBY verbleibende Jahve B o.02 |

eopacta

Das Berliner Modell wird vor allem zur rechnerischen Herleitung ei-
nes Mdéblierungsanteils herangezogen, wenn der Mietspiegel auf un-
mdblierten Wohnraum abstellt. Der so ermittelte Betrag ist Bestand-
teil der Gesamtmiete und unterliegt den rechtlichen Vorgaben.

Hamburger Modell

e Abschreibung Uber maximal 7 Jahre

e Jahrlicher Wertverlust bis zu 15 %

e Zusatzlich Kapitalverzinsung

e Zuschlag ergibt sich aus Abschreibung + Verzinsung

Formel Hamburger Modell

Berechnung des jahrlichen Mébilierungszuschlags

Mébel BEE Abschreibung Y Verzinsung ]

e opacta
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Auch beim Hamburger Modell ist entscheidend, dass der Zuschlag
den tatsachlichen Zeitwert der Moblierung widerspiegelt. Der rech-
nerisch ermittelte Betrag kann nicht losgelost von der ortsublichen
Vergleichsmiete verlangt werden, sondern flie3t in die Bewertung
der zulassigen Gesamtmiete ein.

Beide Modelle dienen ausschlieBlich der Orientierung. Eine Ver-
pflichtung zur Anwendung besteht nicht. MalRgeblich ist stets, dass
die vereinbarte Gesamtmiete aus Grundmiete und Moblierungsanteil
zulassig bleibt.

Der wesentliche Unterschied

Der wesentliche Unterschied zwischen den beiden Modellen liegt in
der Berechnung. Wahrend das Berliner Modell pauschal vom Zeit-
wert der Moblierung ausgeht, bericksichtigt das Hamburger Modell
zusatzlich Abschreibung und Verzinsung des gebundenen Kapitals
und fihrt regelmafig zu héheren rechnerischen Zuschlagen.

Was muss im Mietvertrag bei moblierten Wohnungen beachtet
werden?

Fur moblierte Wohnungen kann grundsatzlich ein normaler Wohn-
raummietvertrag verwendet werden. Er muss jedoch um spezifische
Regelungen erganzt werden.

Zwingend zu regeln sind:

e Hinweis auf mdblierten Wohnraum

e Umfang der Mdblierung

e Zustand der Mobel

e Hohe des Moblierungszuschlags

o Miete als Gesamtmiete (= Grundmiete + Mdblierungszu-
schlag)

Eine Inventarliste ist nicht vorgeschrieben, aber dringend zu emp-
fehlen. Sie reduziert Streitigkeiten bei Auszug, insbesondere wenn
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einzelne Mobelstucke entfernt oder beschadigt wurden, erheblich.

Wie ist die Kiindigung bei moéblierten Wohnungen geregelt?

Grundsatzlich gelten fir moblierte Wohnungen dieselben Kiindi-
gungsregeln wie fur unmdblierten Wohnraum.

Sonderfall: Moblierter Wohnraum innerhalb der selbst bewohn-
ten Wohnung

Der Sonderfall des mdblierten Wohnraums innerhalb der selbst be-
wohnten Wohnung beruht nicht auf der Mablierung als solcher, son-
dern auf der besonderen Nahe zwischen Vermieter und Mieter. Ge-
meint sind Falle, in denen der vermietete Wohnraum raumlich Teil,
der vom Vermieter selbst genutzten Wohnung ist und nicht vollstan-
dig verselbstandigt wurde, etwa bei der Vermietung eines maéblierten
Zimmers innerhalb der eigenen Wohnung.

Die Moblierung ist hier rechtlich relevant, weil sie Ausdruck dafir ist,
dass der Vermieter die Rdume nur vorubergehend aus der eigenen
Wohnsphare uberlasst. Voraussetzung ist, dass der Vermieter die
Wohnung weiterhin selbst bewohnt oder zumindest so nutzt, dass
ein jederzeitiger Ruckgriff auf die Raume madglich bleibt. Allein das
Zurucklassen einzelner Mébel genigt nicht; entscheidend ist die tat-
sachliche Einbindung in den eigenen Wohnbereich.

In dieser eng begrenzten Konstellation sieht das Gesetz einen ein-
geschrankten Mieterschutz und erleichterte Kindigungsmaoglichkei-
ten vor. AuRerhalb der selbst bewohnten Wohnung hat die Méblie-
rung hingegen keinen Einfluss auf Kindigungsfristen oder Kindi-
gungsschutz. Hier gelten die allgemeinen mietrechtlichen Regeln
unabhangig davon, ob der Wohnraum maobliert oder unmdbliert ver-
mietet wird.

Der eingeschrankte Mieterschutz wirkt sich wie folgt aus:
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e Verkurzte Kindigungsfrist: Kindigung bis zum 15. eines Mo-
nats zum Monatsende

e Eingeschrankter Mieterschutz

o Mietpreisbremse und soziale Schutzvorschriften finden keine
Anwendung

Was gilt fiir Betriebskosten bei moéblierter Vermietung?

Bei der Vermietung moblierter Wohnungen ist vertraglich klar zu re-
geln, wie die Betriebskosten abgerechnet werden, da sich je nach
Mietdauer unterschiedliche Modelle anbieten.

Bei einer langfristigen Vermietung wird regelmalig eine Betriebs-
kostenvorauszahlung vereinbart. Der Mieter zahlt neben der Miete
monatliche Vorauszahlungen auf die Betriebskosten, Uber die der
Vermieter jahrlich abzurechnen hat. Der Abrechnungszeitraum be-
tragt in der Regel zwodlf Monate. Die Betriebskostenabrechnung
muss dem Mieter spatestens innerhalb eines Jahres nach Ende des
Abrechnungszeitraums zugehen; nur bei fristgerechter Abrechnung
kénnen Nachforderungen geltend gemacht werden.

Bei einer kurzfristigen Vermietung kann stattdessen eine Betriebs-
kostenpauschale vereinbart werden. In diesem Fall sind die Be-
triebskosten mit einem festen monatlichen Betrag abgegolten, eine
Abrechnung findet nicht statt. Nachforderungen sind grundsatzlich
ausgeschlossen, auch wenn die tatsachlichen Kosten héher ausfal-
len als die Pauschale. Umgekehrt muss ein Uberschuss nicht an den
Mieter ausgezahlt werden.

Rechte und Pflichten wahrend der Mietzeit

Wahrend der Mietzeit geht es vor allem darum, wer fir Zustand,
Mangel und Schaden an Wohnung und Méblierung verantwortlich
ist.

e Der Vermieter ist flr die Instandhaltung der Mobel

230



verantwortlich

o Reparaturpflichten kénnen nur in sehr begrenztem Umfang
Uber eine Klausel fur Kleinreparaturen auf Mieter abgewalzt
werden

o Fehlende oder defekte Mébel kbnnen Mietminderungen be-
grinden

e Bei Schaden tragt der Mieter die Beweislast, wenn Mobel be-
schadigt zurtickgegeben werden

e Eine Fotodokumentation und ein Ubergabeprotokoll sind
dringend zu empfehlen.

Typische Risiken und rechtliche Fallstricke bei der méblierten
Vermietung

Die meisten Probleme entstehen nicht durch die Mdblierung selbst,
sondern durch falsche Vertragsgestaltung, unklare Absprachen oder
unsaubere Preis- und Kostenbestandteile.

Haufige Fehler sind hier

e Uberhodhter Méblierungszuschlag

¢ Unwirksame Befristung

e Fehlende Dokumentation der Mdblierung

e Gewerbliche Einstufung durch Zusatzleistungen

o Umgehung der Mietpreisbremse durch vorgeschobene Méb-
lierung

Zusammenfassung

Die Vermietung moblierter Wohnungen ist rechtlich zulassig und
wirtschaftlich interessant, geht jedoch mit erhdhtem Regelungsbe-
darf einher.

Entscheidend sind:

¢ klare vertragliche Gestaltung,
e sachgerechte Bemessung des Mdblierungszuschlags,
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o Kkorrekte Betriebskostenregelung,
o steuerlich korrekte Behandlung der Mébel.

Ob sich die méblierte Vermietung lohnt, hangt vom Einzelfall, insbe-
sondere von Lage, Zielgruppe, und erforderliche Investitionshéhe
ab.
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14. Gewerbevermietung

Die Vermietung einer Gewerbeeinheit in einem Mehrfamilienhaus,
bspw. ein Kiosk, ein kleines Restaurant oder ein Blro, ist wirtschaft-
lich attraktiv, aber rechtlich anspruchsvoll. Anders als bei Wohn-
raummietverhaltnissen gilt hier weitgehend Vertragsfreiheit.

Gleichzeitig bestehen besondere Riicksichtnahmepflichten gegen-
Uber den ubrigen Wohnungsmietern. Eine klare und vorausschau-
ende Vertragsgestaltung ist daher entscheidend, um Konflikte und
wirtschaftliche Risiken zu vermeiden.

Rechtliche Grundlagen der Gewerbevermietung

Ein eigenstandiges Gewerbemietrecht existiert nicht. Rechtsgrund-
lage ist vielmehr das allgemeine Mietrecht der §§ 535 ff. BGB. Er-
ganzend enthalt § 580a BGB spezielle Regelungen zur Kiindigungs-
frist bei Geschaftsraumen.

Der zentrale Unterschied zum Wohnraummietrecht liegt im fehlen-
den ,sozialen“ Mieterschutz. Wahrend Wohnraummieter durch zahl-
reiche zwingende Schutzvorschriften begunstigt werden (z. B. Kun-
digungsschutz, Mietpreisbremse), gilt im Gewerbemietrecht weitge-
hend Vertragsfreiheit. Die Parteien werden rechtlich als gleichran-
gige Marktteilnehmer betrachtet und kénnen Laufzeit, Miethdhe, Be-
triebskostenregelung, Instandhaltungspflichten und Kindigungs-
rechte grundsatzlich frei vereinbaren.

Der richtige Mietvertrag fiir Gewerbevermietung im Mehrfamili-
enhaus

Im Gewerbemietrecht entscheidet der Vertrag Gber Erfolg oder Miss-
erfolg der Vermietung. Wahrend das Wohnraummietrecht stark
durch zwingende Schutzvorschriften gepragt ist, gilt im Gewerbebe-
reich weitgehend Vertragsfreiheit.

Gerade bei Gewerbeeinheiten im Mietshaus muss der Mietvertrag
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nicht nur das Verhaltnis zum Gewerbemieter regeln, sondern zu-
gleich das Konfliktpotenzial gegentber den lbrigen Wohnmietern
reduzieren.

Exakte Festlegung des Mietzwecks

Die prazise Definition des Mietzwecks ist der zentrale Bestandteil
des Vertrags. Eine pauschale Formulierung wie ,gewerbliche Nut-
zung“ genugt nicht. Sie eréffnet dem Mieter unter Umstanden weit-
reichende Nutzungsmdglichkeiten, die spater kaum noch ein-
schrankbar sind.

Stattdessen sollte der Vertragszweck so konkret wie moglich be-
schrieben werden. MalRgeblich sind dabei insbesondere:

o Art des Gewerbes (z. B. Kiosk, Restaurant, Biiro ohne Pub-
likumsverkehr)

e zuldssige Offnungszeiten

¢ Umfang von Aulienwerbung oder AuRenbestuhlung (hierzu
sind eventuell auch Genehmigungen der Behérden einzuho-
len)

e Regelungen zu Lieferverkehr und Warenanlieferung

e Vorgaben zu Liftungs- und Abluftanlagen

Im Mehrfamilienhaus dient diese Prazisierung nicht nur der Klarheit
im Verhaltnis zum Gewerbemieter, sondern auch als Schutzinstru-
ment gegeniber den Wohnmietern.

Wird etwa ein ,Café“ vermietet, kann ohne konkrete Begrenzung
spater auch ein spatabendlicher Barbetrieb darunter subsumiert
werden. Eine klare vertragliche Festlegung verhindert solche Ent-
wicklungen.

Vertragslaufzeit und Kiindigungsregelung

Im Gewerbebereich sind feste Laufzeiten ublich. Befristete Vertrage
mit einer Dauer von finf bis zehn Jahren sorgen fir
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Planungssicherheit und ermdglichen dem Mieter Investitionen in
Ausstattung und Umbauten. Gleichzeitig bindet sich auch der Ver-
mieter langfristig, erhalt so aber eine bessere Planungssicherheit fur
seine Mieteinnahmen.

Ein befristeter Vertrag endet grundsatzlich automatisch mit Ablauf
der vereinbarten Laufzeit. Oftmals gibt es dann eine Option zur Ver-
langerung. Eine ordentliche Kiindigung wahrend dieser Zeit ist nur
moglich, wenn sie ausdricklich vereinbart wurde.

Bei unbefristeten Vertragen gilt § 580a Abs. 2 BGB. Die Kiindigung
muss spatestens am dritten Werktag eines Kalendervierteljahres
zum Ablauf des nachsten Kalendervierteljahres erfolgen — faktisch
also mit einer Frist von sechs Monaten.

Far Vermieter sind insbesondere folgende Punkte strategisch rele-
vant:

e Mindestmietdauer

¢ Verlangerungsoptionen

e Ausschluss der ordentlichen Kindigung

¢ klare Regelung aufRerordentlicher Kindigungsrechte

Zu beachten ist, dass eine Eigenbedarfskiindigung im Gewerbemiet-
recht nicht vorgesehen ist. Wer eine Gewerbeeinheit vermietet,
sollte daher seine langfristige Planung vor Vertragsabschluss sorg-
faltig prufen. Meistens eignen sich Gewerbeobjekte aber sowieso
nicht zur Nutzung als Wohnraum.

Miete und Mieterh6hungen

Da keine Mietpreisbremse gilt, kann die Miethohe frei vereinbart wer-
den. Dennoch sollte sie marktgerecht kalkuliert sein, um Leerstand
Zu vermeiden.

In Betracht kommen insbesondere:

¢ Festmiete, die wahrend der Laufzeit unverandert bleibt,
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o Staffelmiete, mit im Voraus festgelegten Erhéhungen,

¢ Indexmiete, die an den Verbraucherpreisindex gekoppelt ist,

¢ Umsatzmiete, insbesondere bei Gastronomie oder Einzel-
handel.

Gerade bei langfristigen Vertragen empfiehlt sich eine Wertsiche-
rungsklausel, um inflationsbedingte Wertverluste auszugleichen.
Ohne entsprechende Regelung bleibt die Miete unter Umstanden
Uber Jahre unverandert.

Kaution und Sicherheiten

Im Gewerbemietrecht besteht keine gesetzliche Begrenzung der
Kaution auf drei Monatsmieten. Die Hohe ist frei verhandelbar und
sollte sich am wirtschaftlichen Risiko orientieren. Da gewerbliche
Mieter haufig als GmbH auftreten und nur mit dem Gesellschaftsver-
mogen haften, ist eine solide Absicherung essenziell.

Neben der klassischen Barkaution kommen insbesondere folgende
Sicherheiten in Betracht:

e Bankblrgschaft

o selbstschuldnerische Bilrgschaft (bspw. durch den Gesell-
schafter der GmbH / Inhaber des Geschafts)

e persodnliche Haftungsibernahme des Geschéftsfiihrers

e Patronatserklarung bei Konzernstrukturen

Je groRer das Investitions- und Ausfallrisiko, desto sorgfaltiger sollte
die Absicherung ausgestaltet sein.

Betriebskosten bei Gewerbeeinheiten

Die Betriebskostenregelung ist im Gewerbemietrecht deutlich flexib-
ler als im Wohnraummietrecht. Wahrend bei Wohnraum nur die in
der Betriebskostenverordnung aufgeflihrten Kosten umlagefahig
sind, kdnnen bei Gewerbeeinheiten, sofern dies vertraglich verein-
bart wurde, weitreichendere Kosten auf den Mieter Ubertragen
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werden.

Umlagefahigkeit von Betriebskosten bei der Gewerbevermie-
tung

Im Gewerbemietvertrag konnen neben klassischen Betriebskosten
u. a. auch folgende Positionen umgelegt werden:

o Verwaltungskosten

o Wartungsvertrage

o Sicherheitsdienst oder Nachtwache

¢ Kosten flur weitere technische Anlagen

¢ Instandhaltungs- und Instandsetzungskosten (je nach Ver-
einbarung)

Entscheidend ist eine klare vertragliche Regelung. Fehlt eine aus-
drickliche Vereinbarung, verbleiben die Kosten beim Vermieter.

Besonderheiten im Mischobjekt

Im Mehrfamilienhaus mit Wohn- und Gewerbeeinheiten stellt sich
zusatzlich die Frage der Kostenverteilung. Eine sachgerechte Auf-
teilung ist notwendig, um Streit mit Wohnungsmietern zu vermeiden.
Bspw. kann ein Restaurant héhere Miill- oder Reinigungskosten ver-
ursachen als eine Wohnung.

Die Abrechnung sollte daher:

e verursachungsgerecht,
e transparent und
e nachvollziehbar

gestaltet sein. Dies hangt aber stark vom Einzelfall ab.

Heizkosten und gesetzliche Vorgaben

Auch bei Gewerbeeinheiten gilt die Heizkostenverordnung. Mindes-
tens 50 % der Heizkosten missen verbrauchsabhangig abgerechnet
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werden. Eine pauschale Umlage ohne Verbrauchserfassung ist re-
gelmafig unzulassig.

Konfliktpotenzial im Mehrfamilienhaus — typische Problemfel-
der

Die Vermietung einer Gewerbeeinheit im Mehrfamilienhaus birgt ein
erhohtes Konfliktpotenzial. Wahrend sich bei einer reinen Gewerbei-
mmobilie ausschliellich Geschéaftspartner gegentberstehen, treffen
hier gewerbliche Nutzung und privates Wohnen unmittelbar aufei-
nander. Das erfordert besondere Sensibilitdt und vorausschauende
Vertragsgestaltung.

Larm, Geriiche und Immissionen

Besonders konflikttrachtig sind Gastronomie, Imbissbetriebe, Kioske
oder Betriebe mit Lieferverkehr. Typische Streitpunkte sind:

e Luftungs- und Abluftanlagen

e Essensgeriche im Treppenhaus oder in Wohnungen

e Musikbeschallung und sonstige Larmbelastigungen

e Anlieferungen in den frihen Morgen- oder spaten Abend-
stunden

Kommt es zu unzumutbaren Beeintrachtigungen, kdnnen Woh-
nungsmieter unter Umstanden ihre Miete mindern. Das wirtschaftli-
che Risiko trifft den Eigentimer bzw. Vermieter. Deshalb sollten
technische Anforderungen (z. B. Fettabscheider, Schallschutz, Ab-
luftflhrung Uber Dach) sowie konkrete Betriebszeiten klar im Miet-
vertrag geregelt sein.

Offnungszeiten und Kundenfrequenz

Ein Spatkauf mit Offnungszeiten bis 23:00 Uhr oder ein Restaurant
mit Au3engastronomie erzeugt naturgemafl mehr Publikumsverkehr
als ein Steuerberaterburo. Auch Parkplatznutzung,
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Raucherbereiche oder Wartebereiche vor dem Gebaude konnen
Konflikte auslosen.

Im Mehrfamilienhaus empfiehlt es sich, Offnungszeiten verbindlich
zu begrenzen und ggf. AuRennutzung ausdrtcklich zu untersagen
oder klar einzuschranken.

Konkurrenzschutz und Branchenbindung

Insbesondere bei mehreren Gewerbeeinheiten im selben Objekt
spielt der Konkurrenzschutz eine Rolle. Ohne vertragliche Regelung
kann der Vermieter grundsatzlich weitere Gewerbe derselben Bran-
che im Gebaude zulassen. Dies kann jedoch zu wirtschaftlichen
Spannungen mit den Gewerbemietern flhren.

Eine vertraglich klar definierte Branchenbindung schafft Transpa-
renz und Planungssicherheit, sowohl flir den Vermieter als auch vor
allem flr den Mieter.

Haftungsrisiken gegeniiber Wohnungsmietern

Der Vermieter bleibt gegeniiber den Wohnungsmietern zur Gewahr-
leistung eines vertragsgemafen Gebrauchs verpflichtet. Wird durch
die gewerbliche Nutzung der Wohnwert erheblich beeintrachtigt,
drohen:

e Mietminderungen
e Unterlassungsanspruche
o im Extremfall Schadensersatzforderungen

Die Auswahl eines geeigneten Gewerbemieters und eine voraus-
schauende Vertragsgestaltung sind daher nicht nur wirtschaftliche,
sondern auch haftungsrechtliche Entscheidungen.

Bonitatspriifung bei gewerblichen Mietern

Anders als bei Wohnraummietern geht es im Gewerbebereich nicht
um Gehaltsnachweise, sondern um die wirtschaftliche Stabilitat
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eines Unternehmens bzw. eines Betriebs. Ein Zahlungsausfall kann
erhebliche Mietrickstande verursachen und im Gewerbebereich
schneller existenzielle Auswirkungen haben als im Wohnraummiet-
verhaltnis.

Prifung der Unternehmensform

Die Rechtsform des Mieters ist entscheidend. Bei einer GmbH kon-
nen Glaubiger (hier der Vermieter) grundsatzlich nur auf das Gesell-
schaftsvermogen zugreifen. Ist dieses nicht ausreichend, tragt der
Vermieter ein erhéhtes Risiko, denn grundsatzlich kann er die Ge-
sellschafter/Anteilsinhaber der GmbH nicht personlich in Haftung
nehmen.

Einzelunternehmer oder Personengesellschaften haften hingegen
grundsatzlich auch mit inrem Privatvermdgen.

Einzuholende Unterlagen

Vor Vertragsabschluss sollten insbesondere folgende Unterlagen
angefordert und geprift werden:

e Handelsregisterauszug

e letzter Jahresabschluss

e aktuelle betriebswirtschaftliche Auswertung (BWA)
o Wirtschaftsauskunft (z. B. Creditreform)

e Nachweis Uber bestehende Geschaftstatigkeit

Bei Neugrindungen ist besondere Vorsicht geboten, da noch keine
belastbaren Zahlen vorliegen.

Mietsicherheiten und Risikominimierung

Die Bonitatsprifung ersetzt keine vertragliche Absicherung. Ergan-
zend sollten Sicherheiten vereinbart werden, etwa:

e angemessene Kaution,
e Bankblrgschaft,
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o persdnliche Blrgschaft des Geschéftsfiihrers,
e Patronatserklarung bei Konzernstrukturen.

Gerade im Mietshaus mit gemischter Nutzung, wo Leerstand nicht
nur Einnahmeausfalle, sondern auch optische und wirtschaftliche
Auswirkungen auf das gesamte Objekt haben kann, ist eine sorgfal-
tige Auswahl des Mieters essenziell.

Umbauten, Modernisierung und Riickbaupflicht bei Gewerbei-
mmobilien

Gewerbeeinheiten im Mehrfamilienhaus erfordern haufig individuelle
Anpassungen. Ein Restaurant benétigt eine Abluftanlage, ein Kiosk
zusatzliche Stromanschlisse flr AuRenbeleuchtung, eine Praxis ge-
trennte Behandlungsrdume und eine Rezeption.

Diese MalRnahmen betreffen nicht nur den Gewerbemieter, sondern
oftmals auch die Gebaudesubstanz selbst und damit indirekt die tb-
rigen Mieter des Hauses.

Besteht eine Zustimmungspflicht bei baulichen Veranderun-
gen?
Grundsatzlich darf der Gewerbemieter bauliche Veranderungen nur

mit Zustimmung des Vermieters vornehmen. Dies sollte ausdruck-
lich im Mietvertrag geregelt werden. Besonders relevant sind:

Eingriffe in tragende Wande

o Veranderungen an Leitungen oder technischen Anlagen
e Durchbriche fur Abluft oder Klimaanlagen

o Aulenwerbung und Fassadenelemente

Im Mehrfamilienhaus kénnen zudem o6ffentlich-rechtliche Genehmi-
gungen von verschiedenen Behorden erforderlich sein. Bei Woh-
nungseigentum ist ggf. auch die Zustimmung der Eigentimerge-
meinschaft einzuholen.
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Wer tragt die Kosten fiir Instandhaltung, Sanierung und Moder-
nisierung?
Anders als im Wohnraummietrecht kdnnen Instandhaltungs- und In-

standsetzungspflichten im Gewerbemietrecht weitgehend auf den
Mieter Gbertragen werden.

Es muss jedoch sauber unterschieden werden:

e Instandhaltung (Erhalt des bestehenden Zustands),

e Sanierung (Beseitigung von grofReren Mangeln, eventuell an
der Gebaudesubstanz),

¢ Modernisierung (wertsteigernde Verbesserung).

Diese Abgrenzung ist nicht nur fur die Kostenverteilung, sondern
auch steuerlich von Bedeutung. Gerade bei Mischobjekten sollte klar
geregelt sein, welche MaRnahmen der Mieter auf eigene Kosten
durchfihrt und welche im Verantwortungsbereich des Vermieters
verbleiben.

Riickbaupflicht des Mieters bei Vertragsende

Ein haufiger Streitpunkt ist der Zustand der Gewerbeeinheit nach
Vertragsende. Ohne klare Regelung kann der Mieter argumentieren,
dass eingebrachte Einbauten im Objekt verbleiben durfen.

Der Mietvertrag sollte daher ausdricklich bestimmen:

e 0ob Einbauten genehmigungspflichtig sind,
e 0b sie bei Auszug zu entfernen sind,
¢ in welchem Zustand die Flache zurlickzugeben ist.

Gerade bei gastronomischen Betrieben mit umfangreicher techni-
scher Ausstattung ist eine prazise Ruckbauklausel unverzichtbar.

Umsatzsteueroption bei Gewerbe im Mehrfamilienhaus

Die Vermietung von Immobilien ist nach § 4 Nr. 12 UStG
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grundsatzlich umsatzsteuerfrei. Nach § 9 UStG kann der Vermieter
jedoch zur Umsatzsteuer optieren, vorausgesetzt, der Mieter er-
bringt selbst umsatzsteuerpflichtige Leistungen.

Ohne Optierung zur Umsatzsteuer bleibt die Miete steuerfrei, ein
Vorsteuerabzug aus Bau- oder Modernisierungskosten ist dann je-
doch ausgeschlossen. Mit Optierung zur Umsatzsteuer werden 19
% Umsatzsteuer auf die Miete erhoben. Fur den gewerblichen Mie-
ter ist dies regelmaRig neutral, da er die Umsatzsteuer als Vorsteuer
abziehen kann. Der Vermieter profitiert im Gegenzug vom Vorsteu-
erabzug bei Investitionen und laufenden Kosten.

Nicht moglich ist die Optierung zur Umsatzsteuer insbesondere bei:

e Arzten und Heilberufen
e Banken und Versicherungen
¢ sonstigen umsatzsteuerbefreiten Tatigkeiten

In Mischobjekten (Wohnen + Gewerbe) ist besondere Sorgfalt erfor-
derlich, da Investitionskosten anteilig aufzuteilen sind und spatere
Nutzungsanderungen steuerliche Folgen haben kdénnen.

Versicherung und Haftung bei der Gewerbevermietung

Bei Gewerbeeinheiten im Mehrfamilienhaus ist das Haftungsrisiko
deutlich héher als bei Wohnraum.

Zwingend ist eine Betriebshaftpflichtversicherung des Mieters mit
ausreichender Deckungssumme. Der Vermieter sollte sich eine ent-
sprechende Police vorlegen lassen und eine fortlaufende Nachweis-
und Vorlagepflicht vereinbaren.

Ebenso relevant sind Brandschutzauflagen, insbesondere bei Ku-
chen, elektrischen Anlagen oder erhdhter Besucherfrequenz. Scha-
den an der Gebaudesubstanz, z. B. durch Fettablagerungen, Feuch-
tigkeit oder unsachgemafe Umbauten, missen eindeutig dem Ver-
antwortungsbereich des Mieters zugeordnet werden.
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Kommt es durch den Gewerbebetrieb zu Beeintrachtigungen, die
Wohnungsmieter zur Mietminderung berechtigen, sollte der Vertrag
zudem eine klare Regressregelung zugunsten des Vermieters ent-
halten.

Zusammenfassung

Die Vermietung einer Gewerbeeinheit im Mehrfamilienhaus bietet
hohe Renditechancen, erfordert jedoch eine besonders sorgfaltige
Vertragsgestaltung und strategische Planung. Anders als im Wohn-
raummietrecht gilt weitgehend Vertragsfreiheit.

Zentrale Erfolgsfaktoren sind ein praziser Mietvertrag, klare Rege-
lungen zu Nutzung und Immissionen, eine sorgfaltige Bonitatspri-
fung sowie eine durchdachte Betriebskosten- und Umsatzsteuerbe-
handlung.

Wer Konfliktpotenzial friihzeitig bertcksichtigt und wirtschaftliche Ri-
siken absichert, schafft die Grundlage fur stabile Mieteinnahmen und
eine nachhaltige Wertentwicklung der gesamten Immobilie.
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15. Allgemeine Mietverwaltung / Mieterma-
nagement

15.1 Betretungsrecht der Wohnung des Vermieters

Ein Mietverhaltnis Gber Wohnraum bringt nicht nur Verpflichtungen,
sondern auch Rechte mit sich. Ein wichtiges Thema, das Vermieter
beschaftigt, ist das Besichtigungsrecht des Vermieters.

Das Recht des Vermieters, die Wohnung zu betreten, kann grund-
satzlich im Mietvertrag geregelt sein. Dort kann festgehalten werden,
in welchen konkreten Fallen ein Zutritt zulassig ist.

Unzulssig sind jedoch Klauseln, die den Mieter pauschal verpflich-
ten, den Zutritt zu bestimmten Zeiten oder innerhalb festgelegter
Zeitrdume zu dulden. Solche Regelungen benachteiligen den Mieter
unangemessen und sind daher unwirksam (= unwirksame AGB).

Auch wenn im Mietvertrag nichts dazu steht, hat der Vermieter ein
allgemeines Betretungs- und Besichtigungsrecht und das
Recht, notwendige Arbeiten durchzufihren. Allerdings gibt es hier
klare Grenzen. Der Vermieter kann nicht einfach so die Wohnung
betreten. Es missen besondere Umstande vorliegen, die fur die ord-
nungsgemale Bewirtschaftung des Objektes notwendig sind.

Auch wenn dem Vermieter grundsatzlich ein Besichtigungsrecht zu-
steht, darf er dieses nicht beliebig ausuben. Er ist verpflichtet, auf
die Interessen des Mieters Riicksicht zu nehmen.

Das heil3t konkret: Notwendige Informationen sind mdglichst in ei-
nem einzigen Termin zu klaren. Mehrfache oder schlecht abge-
stimmte Besichtigungen sind unzulassig, wenn sie vermeidbar wa-
ren.

Nicht zuldssig sind insbesondere reine Routinekontrollen ohne
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konkreten Anlass. Der Vermieter darf die Wohnung nicht betreten,
um sich lediglich einen allgemeinen Eindruck vom Zustand zu ver-
schaffen. Er braucht einen nachvollziehbaren, objektbezogenen
Grund im Einzelfall, etwa zur Vorbereitung von Instandhaltungsmalf}-
nahmen oder zur Schadensprifung. Ohne einen solchen Anlass be-
steht kein Zutrittsrecht.

Betretungs- und Besichtigungsrechte im Einzelnen

Nach den allgemeinen Grundsatzen stellt sich die Frage, in welchen
konkreten Situationen ein Zutrittsrecht tatsachlich besteht. Entschei-
dend ist, ob ein sachlicher Anlass vorliegt und welches berechtigte
Interesse der Vermieter im Einzelfall geltend machen kann.

Besichtigung durch neue Mietinteressenten

Wenn das Mietverhaltnis gekiindigt wurde, hat der Vermieter das
Recht, die Wohnung vor Zurlickgabe zu besichtigen. Zusatzlich ist
es dem Vermieter erlaubt seinen potenziellen Mietinteressenten die
Wohnung vor dem Auszug des aktuellen Mieters zu zeigen. Es gibt
jedoch eine entscheidende Voraussetzung: Die Beendigung des
Mietverhaltnisses muss mit ausreichender Sicherheit feststehen
(z. B. Eigenbedarfskiindigung).

Das bedeutet, dass der Mieter bspw. der Klindigung des Vermieters
nicht widersprochen haben sollte, und es darf kein Rechtsstreit be-
zuglich der Raumung anhangig sein. In solchen Fallen, in denen die
Beendigung des Mietverhaltnisses noch unsicher ist, kann der Ver-
mieter nicht das Recht beanspruchen, die Wohnung zu besichtigen
oder potenziellen Mietinteressenten zu prasentieren.

Besichtigung bei bevorstehendem Verkauf der Wohnung

Im Vorfeld eines anstehenden Verkaufs der Wohnung hat der Ver-
mieter zunachst das Recht, die Wohnung, mdglicherweise in
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Begleitung eines Gutachters, zu besichtigen. In diesem Fall besteht
die Moglichkeit, dass der Besuch auch ohne die physische Anwe-
senheit des Vermieters erfolgen kann, sofern dieser dem Interessen-
ten ausdricklich das Recht zur Besichtigung erteilt und diesen recht-
zeitig vorab namentlich benennt.

Der Mieter hat dann das Recht, sich durch Vorlage des Personal-
ausweises von der ldentitat des Besuchers zu Uberzeugen. Dies
dient dazu, ausreichende Informationen tber den Zustand der Woh-
nung zu erhalten, insbesondere flir die Vorbereitung des Ver-
kaufsexposés.

Darlber hinaus besteht die Notwendigkeit fir den Vermieter, Be-
sichtigungen mit potenziellen Kaufinteressenten oder einem Immo-
bilienmakler durchzuflihren. Wichtig ist zu beachten, dass der Mieter
die Besichtigung durch den Vermieter oder einen Makler in Anwe-
senheit des Kaufinteressenten nicht ablehnen darf.

Eine solche Weigerung des Mieters, eine Besichtigung zu dulden,
kdnnte im Einzelfall eine Kindigung durch den Vermieter rechtferti-
gen. Ist auch dies nicht erfolgreich, bleibt der Rechtsweg.

Zahlerablesung

Der Vermieter oder von ihm beauftragte Personen dirfen die Woh-
nung auch zum Zwecke der Zahlerablesung betreten. Dies ist be-
sonders wichtig fur die Erstellung einer korrekten Betriebskostenab-
rechnung, da die rechtzeitige Ablesung der Wasser- und Heizungs-
zahler eine Voraussetzung daflr ist.

Wohnraum soll ausgemessen werden

Weiter besteht ein berechtigtes Interesse des Vermieters, die Woh-
nung zu betreten, wenn bspw. der Wohnraum vermessen werden
soll. Dies kann notwendig sein, wenn der Mieter die im Mietver-
trag angegebene GroRe der Wohnung anzweifelt. Ebenfalls kann
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der Vermieter berechtigt sein, die Rdume des Mieters zu begutach-
ten, um seinen Anspruch auf vertraglich vereinbarte Schonheitsre-
paraturen durchzusetzen.

Instandsetzungs-, Modernisierungs- oder Sanierungsarbeiten

Méochte der Vermieter Instandsetzungs-, Modernisierungs- oder Sa-
nierungsarbeiten durchfiihren, ergibt sich das Recht zur Besichti-
gung Ublicherweise aus den Bestimmungen
der §§ 555a, 555d BGB und ggf. aus § 809 BGB, um den genauen
Umfang und die Art der Bauarbeiten festzulegen. Dabei ist der Ver-
mieter verpflichtet, dem Mieter konkrete Vorschlage fir die Besichti-
gung zu unterbreiten.

Sollte der Mieter gemaf den festgelegten Malknahmen zur Duldung
verpflichtet sein, muss er auch weitere vorbereitende Arbeiten des
Vermieters akzeptieren. Das kann bspw. eine detaillierte Inspektion
der Wohnung oder die Platzierung von Messgeraten umfassen.

Selbst wenn der Mieter den Harteeinwand gemaf § 555d Abs.
2 BGB (= Ausnahme zur Duldungspflicht von Modernisierungsmaf-
nahmen) geltend machen kann, ist er dennoch verpflichtet, die Be-
sichtigung und das Betreten der Wohnung zu gestatten, wenn dies
fur die ordnungsgemale Durchfuhrung der Bauarbeiten am Gesam-
tobjekt notwendig ist. Dies gilt auch fir die Durchfiihrung einer Bau-
prufung zur Erteilung einer Abgeschlossenheitsbescheinigung.

Drohende Schaden / Verwahrlosung

Der Vermieter hat ein Besichtigungsrecht, wenn konkrete Anzeichen
fur mogliche Schaden vorliegen. Dies konnte z. B. der Fall sein,
wenn ein unangenehmer Geruch auf Schimmelbildung hindeutet
oder in der benachbarten Wohnung Feuchtigkeitsprobleme auftreten
und nicht ausgeschlossen werden kann, dass die Ursache in der
Mieterwohnung liegt.
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Besteht ein konkreter Verdacht, dass die Mietraume erheblich ver-
nachlassigt werden, darf der Vermieter die Wohnung betreten, um
sich ein eigenes Bild vom Zustand zu machen.

Wird der Mieter Uber einen langeren Zeitraum nicht erreicht und be-
stehen zugleich berechtigte Anhaltspunkte firr eine Gefahrdung sei-
ner Gesundheit, kann der Vermieter die Wohnung im Ausnahmefall
auch ohne ausdrickliche Zustimmung betreten. Voraussetzung ist
stets ein nachvollziehbarer, konkreter Anlass.

Fotografien

Der Vermieter darf ohne Zustimmung des Mieters nur dann Fotogra-
fien anfertigen, wenn dies fir die Beseitigung von Schaden oder zur
Beweissicherung notwendig ist. Z. B. ware dies nicht gerechtfertigt,
wenn die Wohnung lediglich unordentlich ist und keine Anzeichen
fur eine Gefahrdung der Bausubstanz vorliegen.

Es ist auch unzulassig, ohne Einwilligung des Mieters Fotos von der
Wohnung zu machen, um diese dann im Internet zum Verkauf anzu-
bieten.

Selbsthilferecht

Der Vermieter darf nicht eigenmachtig versuchen, sein Besichti-
gungsrecht durch Selbsthilfe durchzusetzen, selbst wenn die Be-
sichtigungszeiten vertraglich wirksam festgelegt sind. Falls der Mie-
ter sich weigert, die Besichtigung zu gestatten, kann der Vermieter,
insbesondere bei dringender Eilbedurftigkeit, sein Besichtigungs-
recht durch eine einstweilige Verfigung durchsetzen. Eilbedurftig-
keit kdnnte in Situationen auftreten, in denen dringende Instandset-
zungsarbeiten erforderlich sind oder das Betreten der Wohnung zur
Beseitigung erheblicher Gefahren fur Eigentum oder Personen not-
wendig ist.

In den meisten Fallen muss der Vermieter aber seinen Anspruch
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gerichtlich mittels einer ,Duldungs“-Klage durchsetzen. Es ist wichtig
zu beachten, dass der Mieter zum Schadensersatz verpflichtet sein
kann, wenn er dem Vermieter das Besichtigungsrecht rechtswidrig
verweigert.

Der Vermieter darf nur in dringenden Notfallen (= Gefahr im Verzug)
und unter bestimmten Bedingungen laut § 229 BGB selbststandig
handeln und sich gewaltsam Zugang verschaffen. Dies ist nur er-
laubt, wenn die Mietwohnung konkret gefahrdet ist, z. B. durch einen
Brand oder unkontrollierten Wasseraustritt.

Wann muss die Vorankiindigung erfolgen?

Wenn kein Fall der Gefahr im Verzug vorliegt und der Vermieter die
Wohnung betreten will, muss er das vorher ankindigen. Hierfur ist
keine bestimmte Form vorgeschrieben, es genugt also auch eine
mindliche Ankindigung. Eine Vorankindigungszeit von 14 Tagen
wird allgemein als ausreichend betrachtet.

Wenn neben dem Vermieter auch andere Leute bei der Besichtigung
dabei sein sollen, reicht es aus, wenn die Anklindigung eine Woche
im Voraus erfolgt. Wenn es um potenzielle Kaufer geht, genigen oft
3 bis 4 Tage Vorlaufzeit. Dabei ist jedoch zu beachten, dass der ge-
naue Termin mindestens 24 Stunden im Voraus angekundigt wer-
den muss. Es gibt jedoch viele unterschiedliche Gerichtsentschei-
dungen fir unterschiedliche Einzelfallkonstellationen zu diesem
Thema, und alle aufzulisten wirde hier zu weit gehen. Es sollte all-
gemein versucht werden, dem Mieter mdglichst friih Bescheid zu ge-
ben, um auf der sicheren Seite zu sein.

Wenn der Vermieter die Wohnung betreten méchte, sollte er sich an
die Ublichen Besuchszeiten halten, die normalerweise zwischen
10:00 und 13:00 Uhr sowie zwischen 15:00 und 18:00 Uhr an Werk-
tagen liegen. Es ist wichtig, dass bei der Auswahl des Termins so-
wohl die Interessen des Vermieters als auch des Mieters
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bericksichtigt werden. Der Vermieter sollte auch einen Alternativter-
min anbieten. Eventuell kann bei berufstatigen Mietern auch ein Ter-
min samstags zu diesen Uhrzeiten angeboten werden.

Es ist weiter zu beachten, dass die Abwesenheit des Mieters auf-
grund von Urlaub oder Arbeitsverpflichtungen angemessen berlick-
sichtigt werden muss. Es gibt auch hier viele verschiedene Gerichts-
entscheidungen zu verschiedenen Situationen, daher kann auch
hier nur ein allgemeiner Uberblick gegeben werden.

Zusammenfassung

Zusammenfassend ergibt sich, dass im Mietverhaltnis zwischen
Vermieter und Mieter klare Regeln fir das Betreten der Wohnung
bestehen. Diese konnen vertraglich festgelegt sein oder allgemeine
Besichtigungsrechte des Vermieters umfassen.

Die Griinde flr das Betreten reichen von Besichtigungen durch Mie-
tinteressenten bis zu notwendigen Arbeiten oder drohenden Scha-
den. Dennoch ist es entscheidend, dass der Vermieter die Pri-
vatsphare des Mieters respektiert, Besichtigungen angemessen an-
kiindigt und keine routinemafigen Kontrollen ohne konkrete Griinde
durchfuhrt.

Wer diese Grenzen missachtet, riskiert Unterlassungsanspriiche
und ggf. Schadensersatzforderungen.

15.2 Tierhaltung im Mietrecht

Die Haltung von Haustieren in Mietwohnungen ist ein haufiger Streit-
punkt zwischen Mietern, Vermietern und Nachbarn. Besonders in
Mehrfamilienhdusern stellt sich regelmafig die Frage, ob und in wel-
chem Umfang Tiere in der Mietwohnung erlaubt sind. Viele Vermie-
ter sind unsicher, welche Rechte sie haben. Hinzu kommt, dass das
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Gesetz keine ausdrucklichen Regelungen zur Tierhaltung enthalt.
Stattdessen hat sich durch die Rechtsprechung ein differenziertes
System etabliert, das zwischen Kleintieren und groRReren Haustieren
unterscheidet.

Kleintiere

Was ist ein Kleintier?

Nicht jedes kleine Tier ist auch im Mietrecht ein Kleintier. Im miet-
rechtlichen Sinne gelten Tiere als Kleintiere, wenn sie aufgrund ihrer
Art, GroRe und ihres Verhaltens grundsatzlich keine Gefahren oder
erheblichen Belastigungen fir (potenzielle) Mitbewohner darstellen
und die Mietwohnung nicht iber das Ubliche Maf} hinaus abnutzen.
Ein weiteres Merkmal ist, dass diese Tiere in geschlossenen Behalt-
nissen gehalten werden kénnen und sich nicht frei in der Wohnung
oder im Gebaude bewegen.

Brauchen Mieter eine Erlaubnis fiir Kleintiere?

Die Haltung Ublicher Kleintiere ist ohne Genehmigung erlaubt und
darf mietvertraglich nicht ausgeschlossen werden, denn Haltung von
Kleintieren gehdért zum vertragsgemafen Gebrauch der Mietsache
durch den Mieter. Vermieter mussen daher nicht zustimmen, wenn
Mieter solche Tiere halten. Die Rechtsprechung hat klargestellt,
dass entsprechende pauschale Verbote im Mietvertrag unwirksam
sind. Kleintiere sind z. B. Hamster oder Meerschweinchen.

Miissen die Tiere dem Vermieter gemeldet/angegeben werden?

Grundsatzlich besteht keine Pflicht zur Anzeige Ublicher Kleintiere.
Dennoch ist es flr Vermieter empfehlenswert, in der Hausordnung
bzw. im Mietvertrag festzuhalten, dass jede Tierhaltung zumindest
angezeigt werden soll, um etwaige Streitigkeiten zu vermeiden. Bei
eher unlblichen oder ,gefahrlichen® Kleintiere sollten Mieter dies
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dem Vermieter je nach Einzelfall mitteilen.

Allgemein muss die Haltung der folgenden Tiere dem Vermieter an-
gezeigt werden:

e Ratten

e Schlangen

e Vogelspinnen
e Frettchen

o Papageien

Grundsatzlich nicht angegeben werden missen:

e Hamster

e Zwergkaninchen

e Meerschweinchen
o Ziervogel

e Zierfische

Wann besteht fiir Kleintiere ausnahmsweise eine Zustim-
mungspflicht?

Obwonhl Kleintiere grundsatzlich erlaubt sind, kann in Ausnahmefal-
len dennoch eine Zustimmungspflicht bestehen. Dies ist insbeson-
dere dann der Fall, wenn ein Tier artbedingt erhebliche Gerausche
oder Geruche verursacht oder in groRer Zahl gehalten wird. So kann
etwa die Haltung mehrerer Frettchen in einer kleinen Wohnung oder
die Anschaffung von zwanzig Hamstern zu einer unzumutbaren Be-
lastung anderer Hausbewohner fihren. Ebenso kann bei exotischen
oder potenziell gefahrlichen Kleintieren eine Zustimmung erforder-
lich sein. Fuir manche exotischen Tiere, insbesondere bedrohte Tier-
arten, ist eine (private) Haltung in Deutschland sogar ganz verboten.
Auch bestimmte Hunde, wie bspw.

Staffordshire Bullterrier oder American Pit Bull Terrier, erfordern be-
sondere Genehmigung und unterliegen strengen Auflagen. Naheres
ist in den jeweiligen Hundeverordnungen der Bundeslander
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geregelt.

Wie viele Haustiere sind in einer Mietwohnung erlaubt?

Die Anzahl der Kleintiere muss sich im Rahmen des Ublichen bzw.
vertragsgemafien Gebrauch bewegen. In einer Einzimmerwohnung
ist die Haltung einer gréReren Zahl an Tieren in aller Regel unver-
haltnismalig. Gerichte haben etwa entschieden, dass eine Dogge in
einer kleinen Wohnung nicht artgerecht gehalten werden kann. Auch
bei Kleintieren kann eine zu groRe Anzahl zur Stérung des Hausfrie-
dens fuhren. Maligeblich ist neben der Tierart auch die Gréle der
Wohnung.

GroBere Tiere

Wann ist die Zustimmung des Vermieters fiir Haustiere erfor-
derlich?

Anders als bei Kleintieren bedarf die Haltung von Hunden, Katzen
oder anderen gréRReren Haustieren grundsatzlich der Zustimmung
des Vermieters. Diese Zustimmung kann der Vermieter jedoch nicht
willkirlich verweigern. Vielmehr ist stets eine Einzelfallabwagung
vorzunehmen.

Wie erfolgt die rechtliche Interessenabwédgung bei gréBeren
Tieren?

Die Entscheidung Uber die Tierhaltung muss auf einer nachvollzieh-
baren Interessenabwagung beruhen. Im Rahmen der Interessenab-
wagung sind sowohl die Belange des Mieters als auch des Vermie-
ters sowie der Ubrigen Hausbewohner zu berlcksichtigen.

Zu berucksichtigen sind insbesondere:

e Art, GroRRe und Verhalten des Tieres
e Grofe und Lage der Mietwohnung
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e Art der Wohnanlage bzw. Gegebenheiten des Mehrfamilien-
hauses

e Anzahl und Art weiterer Tiere im Haus

e Alter und Gesundheitszustand der Mitbewohner bzw. Nach-
barn

o Besondere Bedirfnisse des Mieters (z. B. Therapiehunde
oder Blindenhunde)

Haben Mieter einen Anspruch auf Zustimmung zur Tierhaltung?

Ein Anspruch des Mieters auf Erlaubnis der Tierhaltung besteht,
wenn keine gewichtigen Interessen des Vermieters entgegenstehen.
Dies ist etwa bei Blindenhunden oder bei Hunden, die im Rahmen
einer medizinischen Behandlung erforderlich sind, der Fall.

Wann kann der Vermieter die Zustimmung zur Tierhaltung wi-
derrufen?

Die Zustimmung zur Tierhaltung kann widerrufen werden, wenn
nachtraglich Umstande eintreten, die eine Haltung unzumutbar ma-
chen. Beispiele hierfur sind etwa dauerhaftes Bellen, aggressive
Verhaltensweisen des Tieres oder Belastigungen anderer Bewohner
bzw. Nachbarn.

Sind Hunde und Katzen in der Mietwohnung erlaubt oder ver-
boten?

Hunde und Katzen gehoéren mietrechtlich nicht zu den Kleintieren.
Zwar sind sie in vielen Haushalten verbreitet, jedoch besteht auf-
grund ihrer potenziellen Auswirkungen auf den Hausfrieden und der
Gefahr von Schaden an der Wohnung eine grundsatzliche Erlaub-
nispflicht. Einzelne Gerichte haben in Ausnahmefallen sehr kleine
Hunde als Kleintiere angesehen, dies ist jedoch nicht standige
Rechtsprechung. Daher sollten Vermieter auf der Einholung einer
ausdrucklichen Genehmigung bestehen.
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Ausschluss der Tierhaltung im Mietvertrag
Darf Tierhaltung im Mietvertrag generell verboten werden?

Ein generelles Verbot jeglicher Tierhaltung in Formularmietvertragen
(= Allgemeine Geschaftsbedingungen, AGB) ist unwirksam. Es stellt
eine unangemessene Benachteiligung des Mieters dar und wird von
der Rechtsprechung seit Jahren einheitlich abgelehnt. Dies gilt auch
fur Hunde und Katzen, da auch hier stets eine Einzelfallprifung er-
folgen muss.

Ist ein Erlaubnisvorbehalt im Mietvertrag rechtlich zulassig?

Auch eine Klausel, die die Tierhaltung unter einen allgemeinen Er-
laubnisvorbehalt stellt, ist nur wirksam, wenn sie klar zwischen er-
laubnisfreien Kleintieren und zustimmungspflichtigen grofieren Tie-
ren differenziert. Auch muss geregelt sein, dass die Zustimmung nur
aus sachlichen Griinden verweigert werden darf. Klauseln, die dem
Vermieter ein ,freies Ermessen” einrdumen, sind ebenso unwirksam
wie Regelungen, die nur einzelne Tierarten wie Ziervogel oder Zier-
fische zulassen, andere Ubliche Kleintiere jedoch ausschlieRen. Eine
wirksame und vermieterfreundliche Tierhaltungsklausel finden Sie in
unseren Mietvertragsvorlagen.

Welche Folgen hat eine vertragswidrige Tierhaltung?

Unterlassungsanspruch des Vermieters

Halt ein Mieter ein Tier ohne erforderliche Erlaubnis oder trotz aus-
dricklichen Verbots, so kann der Vermieter verlangen, dass der Mie-
ter dies unterlasst. Gleiches gilt, wenn ein Tier zwar genehmigt
wurde, aber erhebliche Stérungen vorliegen und der Vermieter die
Zustimmung berechtigterweise widerrufen hat.
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Kiindigungsrecht des Vermieters

Bei anhaltender oder besonders schwerwiegender Pflichtverletzung
kann auch eine Kindigung des Mietverhaltnisses in Betracht kom-
men. Eine ordentliche Kiindigung ist aber nur nach vorheriger Ab-
mahnung moglich. Eine fristlose Kiindigung ist nur dann mdglich,
wenn eine erhebliche Beeintrachtigung besteht und ist in der Praxis
selten ohne Abmahnung durchsetzbar. Bei langjahriger Duldung
oder fehlender Abmahnung, obwohl der Vermieter von den Beein-
trachtigungen und Problemen durch die Tiere weil, kann es sein,
dass er sein Kindigungsrecht verliert (,Verwirkung®). Sie sollten da-
her, wenn die Haustiere lhrer Mieter erhebliche Schaden und Belas-
tigungen verursachen, sofort handeln. In unseren Vermieterpaketen
Plus und Premium haben Sie Zugriff auf eine Vorlage fir die Abmah-
nung lhrer Mieter.

Wann haften Mieter fiir Schaden durch Haustiere?

Nicht jeder Kratzer ist ein Schaden. Es muss zwischen einer ge-
wohnlichen Abnutzung und einer ersatzpflichtigen Beschadigung
durch das Tier unterschieden werden.

Was zéhlt als vertragsgeméBer Gebrauch bei Tierschdden?

Grundsatzlich gilt, dass Mietern fir Schaden, die durch ihre Hau-
stiere verursacht wurden, nicht automatisch haften. Solange es sich
um Abnutzungen oder Spuren handelt, die im Rahmen des gewdhn-
lichen Wohngebrauchs entstehen, haften Mieter nach § 538 BGB
nicht. Kratzspuren im Parkett, die durch die normale Fortbewegung
eines Hundes entstehen gelten regelmaRig als vertragsgemafe Ab-
nutzung. Auch kleinere Gebrauchsspuren an Wanden oder Turen
sind hinzunehmen, sofern sie nicht auf ein Verhalten zurtickzufiihren
sind, das Uber die artgerechte Tierhaltung hinausgeht.
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Wann liegt eine ersatzpflichtige Beschadigung durch Tiere vor?

Eine Haftung des Mieters kommt dann in Betracht, wenn die Beein-
trachtigungen durch das Tier Uber das normale Mal} hinausgehen
oder vermeidbar gewesen waren. Dies betrifft z. B. auffallige Kratz-
oder Bissspuren an Turen oder Bdden, die auf Scharren, Springen
oder abruptes Stoppen zurickzufiuihren sind. Auch Schaden durch
Tierkot oder Urin, etwa durch wiederholtes Markieren in der Woh-
nung, gelten als vertragswidrige Nutzung. Hier droht dem Mieter re-
gelmafig eine Ersatzpflicht. Besonders sensibel ist die Rechtslage
bei hochwertigen Bodenbelagen. Ist ein besonders teurer Boden
verlegt, wird von Mietern eine gesteigerte Sorgfalt erwartet.

Welche Bedeutung haben Tierhaltungsklauseln fiir die Haftung
des Mieters?

Ist die Tierhaltung ausdrtcklich erlaubt, bedeutet dies nicht, dass der
Mieter fur alle Folgen der Tierhaltung freigestellt ist. Die Erlaubnis
schitzt nur vor einer Kiindigung, nicht aber vor Haftung bei unsach-
gemaler Haltung oder anderer konkreter Pflichtverletzungen. Um-
gekehrt gilt: Ist das Verhalten des Tieres artgerecht und die Haltung
sachgemalf, entfallt in der Regel die Schadensersatzpflicht. Indivi-
duelle Tierhaltungsklauseln im Mietvertrag kdnnen die Haftung na-
her regeln. Die Wirksamkeit solcher Klauseln hangt jedoch, wenn es
sich um AGB in Form von Mietvertragsvorlagen handelt, nach § 307
BGB davon ab, ob sie den Mieter unangemessen benachteiligen
oder nicht.

Diirfen Besucher Hunde oder Katzen mit in die Mietwohnung
bringen?

Empfangt ein Mieter Besucher mit Hund oder Gbernimmt er vortber-
gehend die Betreuung eines Hundes oder einer Katze, so begrindet
dies noch keine eigene Tierhaltung im mietrechtlichen Sinne. Eine
solche gelegentliche oder voribergehende Aufnahme erfordert
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grundsatzlich keine Zustimmung des Vermieters. Entscheidend ist,
dass es sich nicht um eine dauerhafte oder regelmafige Tierhaltung
handelt.

Anders kann die rechtliche Bewertung jedoch ausfallen, wenn im
Mietvertrag wirksam ein Verbot der Hundehaltung vereinbart wurde.
In diesem Fall kann bereits die wiederholte Aufnahme eines Tieres
—auch zur Betreuung — als Verstol3 gegen die vertragliche Regelung
gewertet werden.

Zusammenfassung

Fur Vermieter gilt: Die Haltung Ublicher Kleintiere missen Sie grund-
satzlich hinnehmen. Bei groReren Tieren wie Hunden oder Katzen
kommt es auf den Einzelfall an. Ein generelles Verbot ist nicht zu-
Iassig, wohl aber ein sachlich begrindeter Erlaubnisvorbehalt. Wich-
tig ist eine differenzierte und rechtssichere Vertragsgestaltung.
Kommt es zu Stérungen oder unerlaubter Tierhaltung, stehen lhnen
Unterlassungsanspriiche und in Extremfallen auch ein Kiindigungs-
recht zur Verfigung. Lassen Sie sich im Zweifel rechtlich beraten,
um lhre Interessen als Vermieter wirksam durchzusetzen.

15.3 Rauchmelderpflicht

Rauchmelder kdnnen Leben retten. In Deutschland besteht sogar
eine gesetzliche Pflicht, Wohnraume mit Rauchmeldern auszustat-
ten. Fir Vermieter ist die Rauchmelderpflicht nicht nur eine Frage
der Sicherheit, sondern auch mit rechtlichen Pflichten und Kosten
verbunden.

In welchem Raumen miissen Rauchmelder installiert werden?

Rauchmelder sind in  bestimmten Raumen  gesetzlich
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vorgeschrieben, um im Brandfall eine rechtzeitige Warnung zu ge-
wahrleisten.

Dazu zahlen alle Schlafraume sowie Kinderzimmer, da hier die
grote Gefahr besteht, dass Bewohner im Schlaf von Rauchgasen
uberrascht werden. Ebenso mussen Rauchmelder in Fluren instal-
liert werden, die als Rettungswege dienen und den Zugang zu Aus-
gangen ermoglichen. Auf diese Weise wird sichergestellt, dass Be-
wohner bei einem Brand rechtzeitig gewarnt werden und die Flucht-
wege nutzen kdnnen.

In Berlin und Brandenburg besteht dartiber hinaus die Pflicht zur In-
stallation in Wohn- und Arbeitszimmern.

Nicht vorgesehen ist die Anbringung von Rauchmeldern in Kichen
und Badern. In diesen Radumen besteht ein erhdhtes Risiko fur Fehl-
alarme durch Dampf- und Rauchentwicklung beim Kochen oder Du-
schen. Um Fehlfunktionen zu vermeiden, sollten Rauchmelder da-
her ausschliellich in den gesetzlich vorgesehenen Bereichen instal-
liert werden.

Rauchmelder sind also in den folgenden Raumen vorgeschrieben:

e Schlafrdume
¢ Kinderzimmer
e Flure, die als Rettungswege dienen

Rauchmelderpflicht in allen Bundesldandern

Die Rauchmelderpflicht ist in Deutschland Sache der Bundeslander
und daher in den jeweiligen Landesbauordnungen geregelt. Mittler-
weile gilt sie in allen 16 Bundeslandern sowohl fur vermieteten als
auch fur selbstgenutzten Wohnraum.

In allen Landern mussen Rauchmelder in Neu- und Umbauten in-
stalliert werden. Fir Bestandsbauten gelten ebenfalls klare Fristen,
bis wann Rauchmelder anzubringen sind. In den meisten
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Bundeslandern ist die Nachrustung bereits seit Jahren Pflicht. Als
letztes Bundesland hat Sachsen die Rauchmelderpflicht fir Be-
standsbauten zum 31.12.2023 eingefuhrt.

Die Rauchmelderpflicht der Bundeslander im Uberblick:

Baden-Wirttemberg: Die Pflicht gilt fur alle Neu- und Um-
bauten seit dem 10.07.2013. Bestehende Gebaude mussten
bis zum 31.12.2014 mit Rauchmeldern ausgestattet sein.
Vgl. § 15 der Landesbauordnung fur Baden-Wiurttemberg
(LBO-BW).

Bayern: Neu- und Umbauten unterliegen seit dem
01.01.2013 der Rauchmelderpflicht, bestehende Bauten ab
dem 31.12.2017. Vgl. Artikel 46 der Bayerischen Bauord-
nung (BayBO).

Berlin: Es bestand zunachst keine Rauchmelderpflicht.
Diese wurde jedoch eingefiihrt, und die Ubergangsfrist fiir
Bestandsbauten endete am 31.12.2020. Vgl. § 48 der neuen
Berliner Landesbauordnung.

Brandenburg: Gleich wie in Berlin; die Pflicht besteht seit
2021 auch fur Bestandsbauten. Vgl. § 48 Brandenburgische
Bauordnung (BbgBO).

Bremen: Neu- und Umbauten unterliegen seit dem
01.05.2010 der Rauchmelderpflicht, bestehende Gebaude
mussten bis zum 31.12.2015 nachgerustet werden. Vgl. § 48
der Bremischen Landesbauordnung (BremLBO).

Hamburg: Hier mussen Neu- und Umbauten bereits seit
dem 01.04.2006 mit Rauchmeldern versehen werden. Fir
bestehende Bauten gilt die Pflicht seit dem 31.12.2010. Vgl.
§ 45 Hamburgische Bauordnung (HBauO).

Hessen: Fur Neu- und Umbauten gilt die Rauchmelderpflicht
seit dem 24.06.2005. Altere Gebdude mussten bis zum
31.12.2014 nachgerustet werden. Vgl. § 14 Hessische
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Bauordnung (HBO).

Mecklenburg-Vorpommern: Neu- und Umbauten unterlie-
gen seit dem 01.02.2006 der Pflicht, bestehende Gebaude
seit dem 31.12.2009. Vgl. § 48 der Mecklenburg-Vorpom-
merschen Landesbauordnung (LBauO M-V).
Niedersachsen: Fir Neu- und Umbauten gilt die Pflicht seit
dem 01.11.2012, fir bestehende Bauten ab dem 31.12.2015.
Vgl. § 44 der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO).
Nordrhein-Westfalen: Rauchmelderpflicht fir Wohnungen,
die nach dem 01.04.2013 errichtet oder genehmigt wurden;
Bestandswohnungen mussten bis 31.12.2016 nachgerustet
werden. Vgl. § 47 der Landesbauordnung Nordrhein-Westfa-
len (BauO NRW).

Rheinland-Pfalz: Fir Neu- und Umbauten gilt die Pflicht seit
dem 23.12.2003, fir bestehende Wohnungen seit dem
12.07.2012. Vgl. § 44 Landesbauordnung Rheinland-Pfalz
(LBauO).

Saarland: Rauchmelderpflicht fir Neu- und Umbauten seit
dem 18.02.2014, Bestandsbauten mussten bis zum
31.12.2016 ebenfalls nachgerustet werden. Vgl. § 46 der
Landesbauordnung Saarland (LBO).

Sachsen: Die Pflicht wurde zuletzt eingefiihrt, Bestandsbau-
ten mussten bis spatestens 31.12.2023 mit Rauchmeldern
ausgestattet werden. Vgl. § 47 Absatz 4 der Sachsischen
Bauordnung.

Sachsen-Anhalt: Neu- und Umbauten seit dem 17.02.2009,
Bestandswohnungen ab dem 01.12.2015. Vgl. § 47 Bauord-
nung Sachsen-Anhalt (BauO LSA).

Schleswig-Holstein: Neu- und Umbauten seit dem
01.04.2005, Bestandswohnungen mussten bis zum
31.12.2010 nachgerustet werden. § 48 Absatz 4 Landesbau-
ordnung Schleswig-Holstein (LBO). Vgl. § 48 Absatz 4



Landesbauordnung Schleswig-Holstein (LBO).

e Thiiringen: Neu- und Umbauten seit dem 29.02.2008, flr
Bestandsbauten galt die Pflicht ab dem 31.12.2018. Vgl. §
48 der Thuringer Bauordnung (ThurBO).

Wer ist fur Einbau und Wartung verantwortlich?

Die Pflicht zur Installation der Rauchmelder liegt in allen Bundeslan-
dern beim Eigentimer beziehungsweise Vermieter. Dieser muss die
Gerate kaufen und fachgerecht montieren lassen.

Bei der Wartung gibt es Unterschiede zwischen den Bundeslandern.
In zehn Bundeslandern ist der Mieter flr die regelmafige Kontrolle
der Funktionsfahigkeit und den Batteriewechsel verantwortlich. In
den Ubrigen Bundeslandern bleibt auch die Wartungspflicht beim
Vermieter.

Um Missverstandnisse zu vermeiden, sollten Vermieter die Zustan-
digkeit fur die Wartung im Mietvertrag regeln. Es ist mdglich, die Ver-
antwortung auf den Mieter zu Ubertragen. Allerdings bleibt die soge-
nannte Sekundarhaftung bestehen. Vermieter missen sicherstellen,
dass der Mieter tatsachlich in der Lage ist, die Wartung ordnungs-
gemal durchzuflhren.

Kosten fiir Rauchmelder: Wer zahlt?

Die Kosten fir die Anschaffung und Installation der Rauchmelder
tragt grundsatzlich der Vermieter. Diese Ausgaben gelten als Mo-
dernisierungskosten, da sie die Sicherheit und den Gebrauchswert
der Immobilie erhéhen. Nach § 559 BGB kénnen Vermieter unter be-
stimmten Bedingungen bis zu 8 % der entstandenen Kosten auf die
Jahreskaltmiete umlegen (Modernisierungsmieterhdhung).

Die laufenden Wartungskosten kdnnen als Betriebskosten Uber die
Betriebskostenabrechnung auf den Mieter umgelegt werden, wenn
dies im Mietvertrag vereinbart ist. Ohne vertragliche Regelung
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gelten die Bestimmungen der jeweiligen Landesbauordnung.

Wichtig ist, dass der Austausch eines defekten Rauchmelders keine
Modernisierung darstellt. Diese Kosten sind vom Vermieter zu tra-
gen und nicht auf den Mieter umlegbar.

Technische Anforderungen an Rauchmelder

Rauchmelder missen bestimmte gesetzliche und technische Anfor-
derungen erflllen. Gerate mussen nach der europaischen Norm DIN
EN 14604 zertifiziert sein.

Qualitativ hochwertige Rauchmelder tragen zudem das Q-Label und
verfugen haufig tUber eine fest verbaute 10-Jahres-Batterie, die den
Wartungsaufwand deutlich reduziert.

Far groRere Wohnungen oder Hauser mit mehreren Etagen emp-
fiehlt sich der Einsatz funkvernetzter Rauchmelder, die im Brandfall
alle Alarm ausldsen.

Wartung und Austausch: Was Vermieter beachten sollten

Die regelmaflige Wartung der Rauchmelder ist entscheidend, damit
diese im Ernstfall zuverlassig funktionieren. Nach der Anwender-
norm DIN 14676 sollte die Funktionsprifung mindestens einmal
jahrlich durchgefuihrt werden.

Dabei sind folgende Punkte zu prifen:

e Auslésen des Testalarms Uber die Pruftaste

e Sichtprufung der Raucheintrittséffnungen

o Uberprifung der Umgebung auf Hindernisse

o Batteriewechsel, falls keine Langzeitbatterie verbaut ist

Nach spatestens zehn Jahren mussen Rauchmelder vollstandig er-
setzt werden, unabhangig davon, ob sie noch funktionsttichtig sind.

Viele Vermieter beauftragen fur die Wartung Fachfirmen und lassen
sich die Arbeiten durch Wartungsprotokolle dokumentieren. Dies
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reduziert im Schadensfall die Haftungsrisiken fur Vermieter.

Haftung bei VerstoRen gegen die Rauchmelderpflicht

Kommt es infolge fehlender oder nicht funktionstlichtiger Rauchmel-
der zu einem Schaden, kann der Vermieter haftbar gemacht werden.
Auch wenn die Wartungspflicht vertraglich auf den Mieter Gbertragen
wurde, bleibt die Sekundarhaftung bestehen. Der Vermieter muss
regelmafig kontrollieren oder kontrollieren lassen, ob die Rauchmel-
der funktionsfahig sind.

In einigen Bundeslandern, etwa in Mecklenburg-Vorpommern, kann
ein Verstoll gegen die Rauchmelderpflicht als Ordnungswidrigkeit
mit einer Geldbulie geahndet werden.

15.4 Gestaltung von Klingelschildern

Wenn ein neuer Mieter einzieht, stellt sich oft die Frage, ob er das
Namensschild am Briefkasten oder an der Klingel selbst gestalten
oder andern darf. FUr Vermieter ist wichtig zu wissen, welche Rechte
und Pflichten hier gelten und wie mit Sonderwinschen umzugehen
ist.

Anspruch auf Namensschild — aber kein freies Gestaltungs-
recht

Ein Mieter hat grundsatzlich Anspruch darauf, dass sein Name am
Briefkasten und an der Klingel erscheint. Das gehért zum vertrags-
gemalen Gebrauch der Wohnung und dient dazu, dass Post, Liefe-
rungen und Besucher zuverlassig ankommen. Fehlt ein entspre-
chendes Namensschild, kann der Mieter verlangen, dass der Ver-
mieter eines anbringt oder ihn dazu ermachtigt.

Ein freies Gestaltungsrecht ergibt sich daraus aber nicht. Weder
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besteht ein Anspruch auf ein bestimmtes Material oder Design, noch
darf der Mieter ohne Weiteres selbst ein Schild anbringen. Denn das
Erscheinungsbild des Hauses steht regelmafig im berechtigten In-
teresse des Vermieters.

Der Vermieter ist nicht verpflichtet, kreative Eigenlésungen wie
handgeschriebene Zettel, farbige Aufkleber oder unpassende Groé-
Renformate zu dulden.

Der Vermieter darf einheitliche Vorgaben machen?

Als Eigentiimer hat der Vermieter das Recht, ein einheitliches Er-
scheinungsbild im Eingangsbereich vorzugeben. Dies umfasst ins-
besondere die Art, Grofe und Anbringung von Namensschildern.

Eine solche Vereinheitlichung ist zulassig und in vielen Mehrfamili-
enhausern auch ublich, etwa durch Gravurschilder in neutralem De-
sign, die von einer Hausverwaltung zentral organisiert werden.

Diese Vorgaben dienen nicht nur asthetischen Zwecken, sondern
auch der Ubersichtlichkeit und Ordnung im Haus. Der Vermieter darf
daher grundsatzlich selbst entscheiden, welche Art von Schildern
angebracht werden. Er kann auch regeln, dass Anbringung und Ge-
staltung ausschlieB3lich durch den Vermieter erfolgen darf.

Eigenméichtige Anderungen sind nicht erlaubt

Bringt der Mieter dennoch ohne Absprache ein eigenes Schild an,
etwa mit abweichender Farbe, ungewdhnlicher Beschriftung oder ei-
nem Zusatz wie ,Privat* oder ,Paket bitte bei Nachbarn abgeben®,
kann der Vermieter dessen Entfernung verlangen. Auch das eigen-
machtige Uberkleben oder Ersetzen eines vorhandenen Schildes ist
nicht erlaubt, sofern der Vermieter dies untersagt oder eigene Vor-
gaben gemacht hat.

Zudem besteht das Risiko, dass durch eigenmachtige Malinahmen
andere Mieter zu ahnlichen Schritten ermutigt werden, was
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langfristig das einheitliche Erscheinungsbild beeintrachtigen kann.

Sonderwiinsche? Nur mit Zustimmung des Vermieters

Maochte ein Mieter eine individuelle Gestaltung, etwa bei einer Wohn-
gemeinschaft mehrere Namen auf einem Schild anbringen, ein Fir-
menlogo erganzen oder eine bestimmte Designvariante verwenden,
sollte er dies fruhzeitig mit dem Vermieter abstimmen.

In vielen Fallen lassen sich unkomplizierte Losungen finden. Ein An-
spruch auf Genehmigung besteht jedoch nicht. Der Vermieter darf
Sonderwiinsche ablehnen, wenn sie mit seinen Vorstellungen vom
Erscheinungsbild nicht vereinbar sind oder andere Mieter stéren
konnten.

Eine Ausnahme kann gelten, wenn der Mieter nachweislich auf be-
stimmte Informationen angewiesen ist, bspw. weil er im Rahmen ei-
ner genehmigten teilgewerblichen Nutzung eine Auflenkennzeich-
nung bendtigt. Auch hier bleibt jedoch eine vorherige Abstimmung
erforderlich.

Klare Regelung im Mietvertrag oder der Hausordnung

Um unnoétige Diskussionen zu vermeiden, empfiehlt sich eine klare
Regelung im Mietvertrag oder in der Hausordnung. Eine Formulie-
rung wie

»~Namensschilder an Klingel und Briefkasten werden ausschliel3lich
vom Vermieter oder der Hausverwaltung einheitlich angebracht. Ei-
gene Verdnderungen sind nicht zulédssig.“

schafft fir beide Seiten Transparenz und verhindert Missverstand-
nisse.

Gleichzeitig bleibt gewahrleistet, dass Mieter zuverlassig erreichbar
sind und ein ordentlicher Gesamteindruck des Hauses gewahrt
bleibt.
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Eine Regelung in der Hausordnung bietet sich insbesondere dann
an, wenn die einzelnen Wohnungen in einem Mehrfamilienhaus vie-
len verschiedenen Eigentimern/Vermietern gehdren und eine Haus-
verwaltung die Verwaltung der Klingelschilder ibernimmt.

15.5 Mietzahlung: Dauerauftrag vs. Lastschrift

Als Vermieter méchten Sie vor allem, dass die Miete jeden Monat
zuverlassig und ohne zusatzlichen Aufwand eingeht. In der Praxis
kommen daflr vor allem zwei Zahlungsarten in Betracht — der Dau-
erauftrag und das Lastschriftverfahren.

Fur Vermieter stellt sich deshalb regelmafig die Frage, welche Zah-
lungsart im Mietverhaltnis sinnvoll ist. Ebenso wichtig ist es, zu wis-
sen, welche Voraussetzungen fur eine Lastschrift gelten und welche
praktischen Unterschiede zwischen Dauerauftrag und Lastschrift be-
stehen.

Zahlung der Miete: Lastschrift oder Dauerauftrag — was ist der
Unterschied?

Der wichtigste Unterschied zwischen Dauerauftrag und Lastschrift
liegt darin, wer die Zahlung veranlasst.

Beim Dauerauftrag ist der Mieter die aktive Seite. Er weist seine
Bank an, einen bestimmten Betrag in regelmaRigen Abstanden auf
das Konto des Vermieters zu Uberweisen. Die Bank fiihrt diese Uber-
weisung automatisch aus, solange der Dauerauftrag besteht. Der
Vermieter ist dabei lediglich der Zahlungsempfanger.

Beim Lastschriftverfahren ist die Situation umgekehrt. Hier erfolgt
der Zahlungseinzug durch den Vermieter beziehungsweise durch
dessen Bank. Der Mietbetrag wird am vereinbarten Termin direkt
vom Konto des Mieters abgebucht. Voraussetzung dafir ist jedoch,
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dass der Mieter eine entsprechende Einzugsermachtigung erteilt
hat.

Ein weiterer Unterschied betrifft die Héhe der Zahlung. Der Dauer-
auftrag eignet sich vor allem fur regelmafig gleichbleibende Be-
trage. Die Lastschrift kann dagegen auch bei wiederkehrenden Zah-
lungen eingesetzt werden, deren Hohe sich im Laufe der Zeit veran-
dert.

Wie funktioniert ein Dauerauftrag bei der Mietzahlung?

Ein Dauerauftrag ist eine Dienstleistung der Bank fir regelmafig
wiederkehrende Uberweisungen. Der Kontoinhaber erteilt seiner
Bank den Auftrag, in festgelegten Abstanden einen bestimmten Be-
trag auf ein anderes Konto zu Gberweisen.

In der Praxis richtet der Mieter den Dauerauftrag selbst ein, z. B.
Uber das Onlinebanking, das Mobile Banking oder direkt bei seiner
Bank. Dabei werden der Zahlungsempfanger, der Betrag und der
Ausfuhrungstermin festgelegt. AnschlieRend Uberweist die Bank den
festgelegten Betrag automatisch zu den vereinbarten Zeitpunkten.

Gerade bei Mietzahlungen ist dieses Verfahren weit verbreitet. Die
Miete wird in vielen Mietverhaltnissen monatlich in gleicher Hohe ge-
schuldet. Dadurch eignet sich der Dauerauftrag besonders gut, weil
der Betrag nicht jedes Mal neu eingegeben werden muss.

Sobald der Dauerauftrag eingerichtet ist, erfolgt die Zahlung auto-
matisch. Gleichzeitig bleibt die Kontrolle tGber den Auftrag beim Mie-
ter. Er kann den Dauerauftrag jederzeit andern oder auch vollstandig
stoppen.

Wie funktioniert das Lastschriftverfahren bei der Mietzahlung?

Beim Lastschriftverfahren erfolgt die Zahlung nicht durch eine Uber-
weisung des Mieters, sondern durch einen Einzug des Vermieters.
Der vereinbarte Betrag wird dabei direkt vom Konto des Mieters
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abgebucht.

Damit dies moglich ist, muss der Mieter dem Vermieter eine entspre-
chende Einzugsermachtigung erteilen. Diese Ermachtigung wird in
der Regel uber ein Formular erteilt, das als Belastungs- oder Zah-
lungsermachtigung bezeichnet wird. Darin tragt der Mieter seine
Bankdaten ein und bestatigt, dass der Vermieter den Mietbetrag
vom Konto abbuchen darf.

Nach der Freigabe durch die Bank kann der Vermieter den Mietzins
in der vereinbarten Regelmagigkeit einziehen. Fir Vermieter bedeu-
tet das: Die Zahlung muss nicht mehr vom Mieter Uberwiesen wer-
den, sondern wird automatisch vom Konto abgebucht.

Voraussetzung bleibt jedoch immer, dass der Mieter dem Lastschrif-
teinzug zuvor ausdricklich zugestimmt hat.

Lastschrift fiir die Miete — Praktische Umsetzung

Wenn Vermieter den Mietzins per Lastschrift einziehen mochten,
sind einige organisatorische Schritte erforderlich. Entscheidend ist
dabei vor allem die Zustimmung des Mieters.

Der Ablauf lasst sich wie folgt zusammenfassen:

e Der Mieter muss ein Lastschriftmandat erteilen.

e Dazu erhalt er ein entsprechendes Formular vom Vermieter
oder Zahlungsempfanger.

e Indiesem Formular tragt der Mieter seine Bankdaten ein und
bestatigt mit seiner Unterschrift die Abbuchung.

e Das unterschriebene Mandat wird an die Bank Ubermittelt.

e Nach Prifung durch die Bank wird die Belastungs- oder Zah-
lungserméachtigung freigeschaltet.

o Erst danach kann der Vermieter den Mietzins regelmalig
vom Konto des Mieters einziehen.

Die Einrichtung der Lastschrift ist grundsatzlich unkompliziert, setzt
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aber immer voraus, dass der Mieter aktiv mitwirkt und die entspre-
chende Erméachtigung erteilt.

Welche Vorteile und welche Nachteile hat der Dauerauftrag fiir
Vermieter?

Vorteile Dauerauftrag

Der Dauerauftrag ist eine einfache und weitverbreitete Losung fur
regelmafige Zahlungen. Da der Mieter den Auftrag selbst bei seiner
Bank einrichtet, erfolgt die Uberweisung anschlieRend automatisch
in den festgelegten Abstanden.

Gerade bei Mietzahlungen ist das praktisch, weil der Mietbetrag in
vielen Fallen jeden Monat gleichbleibt. Sobald der Dauerauftrag ein-
gerichtet ist, muss der Mieter nicht mehr daran denken, die Uberwei-
sung manuell auszufiihren.

Fur Vermieter bedeutet das vor allem einen zuverlassigen und plan-
baren Zahlungseingang. Gleichzeitig entsteht kaum organisatori-
scher Aufwand, da die Uberweisung vollstandig tiber das Bankkonto
des Mieters gesteuert wird.

Nachteile Dauerauftrag
Beim Dauerauftrag liegt die Kontrolle vollstandig beim Mieter.

Der Mieter richtet den Auftrag selbst ein und kann ihn auch jederzeit
andern oder lI6schen. Fur Vermieter bedeutet das, dass sie keinen
direkten Einfluss auf den Zahlungsvorgang haben (Achtung Verjah-
rung).

AuRerdem kann es vorkommen, dass ein Dauerauftrag nach einer
Anderung der Miethéhe nicht angepasst und weiterhin der alte Be-
trag Gberwiesen wird.
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Welche Vorteile und welche Nachteile hat die Lastschrift fir
Vermieter?

Vorteile Lastschriftverfahren

Die Lastschrift kann Vermietern mehr Kontrolle Gber den Zahlungs-
einzug geben. Anders als beim Dauerauftrag wird die Zahlung nicht
vom Mieter ausgelost, sondern direkt vom Konto des Mieters einge-
zogen.

Fir Vermieter bedeutet das vor allem einen besseren Uberblick Giber
die Zahlungseingange. Wird eine Lastschrift eingezogen, Iasst sich
schnell erkennen, ob die Abbuchung erfolgreich war oder ob es zu
einer Ruckbuchung gekommen ist.

Zudem bietet die Lastschrift eine gewisse Sicherheit im Zahlungsab-
lauf. Der Mieter kann die Zahlung nicht einfach aktiv aussetzen, in-
dem er etwa einen Dauerauftrag I6scht oder eine Uberweisung nicht
ausfuhrt. Der Zahlungseinzug erfolgt automatisiert, solange ein gul-
tiges Mandat vorliegt.

Gerade bei mehreren Mietverhaltnissen kann das Verfahren den
Verwaltungsaufwand reduzieren. Statt einzelne Uberweisungen zu
kontrollieren, kann der Vermieter den Zahlungseinzug zentral orga-
nisieren und mogliche Probleme schneller erkennen.

Nachteile Lastschriftverfahren

Auch bei der Lastschrift gibt es Punkte, die Vermieter beachten soll-
ten.

Zunachst kann der Einzug nur erfolgen, wenn der Mieter zuvor ein
entsprechendes Mandat erteilt hat. Ohne diese Zustimmung ist ein
Lastschrifteinzug nicht mdglich.

Zudem sollten Vermieter regelmafig kontrollieren, ob eingezogene
Betrage korrekt sind. Je nach Verfahren besteht die Mdglichkeit,
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dass eine Abbuchung innerhalb bestimmter Fristen wieder rickgan-
gig gemacht wird.

Das gilt insbesondere dann, wenn der Mieter der Abbuchung wider-
spricht oder das Lastschriftmandat widerrufen beziehungsweise an-
derweitig beendet wird. In diesen Fallen kann der bereits eingezo-
gene Betrag wieder zuriickgebucht werden.

Weitere Zahlungsformen bei der Mietzahlung

Neben Dauerauftrag und Lastschrift gibt es noch weitere Moglich-
keiten, Mietzahlungen abzuwickeln.

Viele Mieter Uberweisen die Miete weiterhin klassisch selbst tUber
das Onlinebanking oder das E-Banking ihrer Bank. Dabei geben sie
die Zahlungsdaten fiir jede Uberweisung erneut ein. Dieses Verfah-
ren wird haufig genutzt, wenn kein Dauerauftrag eingerichtet wurde.

Darlber hinaus gewinnen digitale Zahlungsformen zunehmend an
Bedeutung. Dazu gehdren etwa elektronische Rechnungen, die di-
rekt im Onlinebanking empfangen und bezahlt werden kénnen. Auch
QR-Rechnungen werden im Zahlungsverkehr eingesetzt. Dabei ent-
halt die Rechnung einen QR-Code mit allen Zahlungsinformationen,
der Uber eine Banking-App gescannt werden kann.

15.6 Abmahnung

Die Abmahnung spielt im Mietrecht insbesondere im Zusammen-
hang mit der Kiindigung eine zentrale Rolle. Sie dient dazu, den
Mieter auf eine Pflichtverletzung hinzuweisen und ihm zugleich die
Mdglichkeit zu geben, sein Verhalten zu andern und zukunftige
VerstdRe zu vermeiden.

In vielen Fallen ist die Abmahnung Voraussetzung fiir eine wirk-
same Kindigung, insbesondere bei einer auferordentlichen
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fristlosen Kindigung gemaR § 543 BGB. Ohne vorherige Abmah-
nung ist eine Kiindigung regelmafig unwirksam, es sei denn, diese
ist ausnahmsweise entbehrlich, etwa bei besonders schwerwiegen-
den Pflichtverletzungen oder wenn eine Verhaltensanderung offen-
sichtlich nicht zu erwarten ist.

Inhaltlich muss die Abmahnung die beanstandete Pflichtverletzung
konkret und nachvollziehbar benennen. Pauschale Vorwirfe genu-
gen nicht. Der Mieter ist klar zur Unterlassung bzw. zur vertragsge-
mafen Nutzung aufzufordern. Zudem sollte die Abmahnung un-
missverstandlich erkennen lassen, dass im Wiederholungsfall
rechtliche Konsequenzen drohen, insbesondere die Klindigung des
Mietverhaltnisses.

Formale Anforderungen bestehen insoweit, als die Abmahnung
grundsatzlich keiner bestimmten Form unterliegt und daher auch
mundlich ausgesprochen werden kann. Aus Beweisgrunden ist je-
doch dringend zu empfehlen, die Abmahnung schriftlich zu erteilen.
Entscheidend ist zudem der Zugang beim Mieter, da die Abmah-
nung erst mit Zugang rechtliche Wirkung entfaltet. In der Praxis
sollte daher auf eine nachweisbare Zustellung geachtet werden,
etwa durch Einwurf-Einschreiben oder persénliche Ubergabe unter
Zeugen.

Fur Vermieter ist die Abmahnung ein wesentliches Instrument, um
PflichtverstoRe rechtssicher zu dokumentieren und die Vorausset-
zungen fir eine spatere Kuindigung zu schaffen. Fehlerhafte, un-
klare oder nicht nachweisbar zugegangene Abmahnungen kénnen
hingegen dazu fuhren, dass eine darauf gestitzte Kiindigung un-
wirksam ist.

Aufgrund ihrer engen Verzahnung mit dem Kindigungsrecht wird
die Abmahnung im folgenden Kapitel zur Kiindigung vertieft behan-
delt.
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16. Kiindigung

16.1 Aligemeines

Die Kundigung stellt im Mietrecht das zentrale Instrument zur Been-
digung eines Mietverhaltnisses dar. Anders als in vielen anderen
Vertragsverhaltnissen ist die Beendigung jedoch nicht frei gestalt-
bar, sondern unterliegt im Wohnraummietrecht strengen gesetzli-
chen Vorgaben, die insbesondere dem Schutz des Mieters dienen.

Grundsatzlich ist zwischen der ordentlichen (fristgerechten) und der
aulerordentlichen (regelmalig fristlosen) Kiindigung zu unterschei-
den. Wahrend die ordentliche Klindigung an gesetzliche Fristen ge-
bunden ist und — auf Vermieterseite — ein berechtigtes Interesse vo-
raussetzt, erméglicht die auRerordentliche Kiindigung eine sofortige
Beendigung bei Vorliegen schwerwiegender Pflichtverletzungen
oder besonderer Umstande.

Besondere Bedeutung kommt der unterschiedlichen Stellung von
Vermieter und Mieter zu. Wahrend der Mieter das Mietverhaltnis
grundsatzlich ohne Angabe von Griinden kindigen kann, ist der Ver-
mieter an enge Voraussetzungen gebunden. Er bendtigt regelmalig
ein berechtigtes Interesse im Sinne des § 573 BGB, etwa Eigenbe-
darf oder eine wirtschaftlich sinnvolle Verwertung der Immobilie.
Diese gesetzliche Ungleichbehandlung ist Ausdruck des sozialen
Mieterschutzes.

Neben den materiellen Voraussetzungen sind auch formelle Anfor-
derungen von erheblicher praktischer Relevanz. Kiundigungen be-
dirfen der Schriftform (§ 568 BGB), missen klar und eindeutig for-
muliert sein und dem Vertragspartner nachweisbar zugehen. Fehler
in diesem Bereich fuhren regelmafig zur Unwirksamkeit der Kuindi-

gung.
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Das Kindigungsrecht im Mietverhaltnis ist zudem durch zahlreiche
Sonderregelungen erganzt, etwa durch Kiindigungsbeschrankun-
gen nach Umwandlung in Wohnungseigentum (§ 577a BGB), Har-
teeinwande des Mieters (§ 574 BGB) oder besondere Vorschriften
fur bestimmte Mietverhaltnisse.

Vor diesem Hintergrund ist eine sorgfaltige Prifung sowohl der ma-
teriellen als auch der formellen Voraussetzungen unerlasslich, um
die Wirksamkeit einer Kindigung sicherzustellen und kosteninten-
sive Streitigkeiten zu vermeiden.

16.2 Ordentliche Kiindigung: Eigenbedarf

Die Eigenbedarfskindigung ist eines der zentralen Instrumente fiir
Vermieter, um ein bestehendes Mietverhaltnis rechtmafig zu been-
den. Sie kommt insbesondere dann in Betracht, wenn die vermietete
Wohnung klnftig selbst genutzt oder einem nahen Angehdrigen zur
Verfugung gestellt werden soll.

Allerdings sind die rechtlichen Voraussetzungen streng, die forma-
len Anforderungen hoch und es gibt viele Fehlerquellen.

Was ist eine Eigenbedarfskindigung?

Gemal § 573 Abs. 2 Nr. 2 BGB kann ein Vermieter das Mietverhalt-
nis kiindigen, wenn er die Wohnung fir sich selbst, fur Familienan-
gehdrige oder Angehdrige seines Haushalts bendétigt. Dies ist der
klassische Fall der sog. Eigenbedarfskindigung.

Wichtig ist: Die KUndigung muss nachvollziehbar begrindet werden.
Der bloRe Verweis auf einen allgemeinen Nutzungswunsch reicht
nicht aus. Vielmehr ist konkret darzulegen, wer in die Wohnung ein-
ziehen soll und aus welchem Grund.

Das Gesetz sieht vor, dass Mieter gegen eine
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Eigenbedarfskindigung Widerspruch einlegen kénnen — insbeson-
dere bei Vorliegen von Hartefallen. Zudem gelten Kiindigungsfristen,
deren Dauer von der bisherigen Mietdauer abhangt.

Far wen kann der Vermieter Eigenbedarf anmelden?

Der Eigenbedarf kann sowohl fur den Vermieter selbst als auch fur
bestimmte nahestehende Personen geltend gemacht werden. § 573
Abs. 2 Nr. 2 BGB nennt explizit Familienangehdérige und Haushalts-
angehorige. Der Bundesgerichtshof (BGH) hat in einem neueren Ur-
teil geklart, dass eine Person nur als naher Angehorige zahlt, wenn
sie vor Gericht ein Zeugnisverweigerungsrecht (§ 383 ZPO, § 52
StPO) hatte.

Nach der Rechtsprechung ist der Kreis der begunstigten Personen
wie folgt zu differenzieren.

Nahe Angehorige, die keinen weiteren Nachweis erfordern:

¢ Kinder, Stiefkinder, Eltern, Enkel, Grofeltern
o Ehepartner, auch getrennt lebend

e Eingetragene Lebenspartner

e Geschwister, Nichten, Neffen

e Schwiegereltern und Schwiegerkinder

Personen, fiir die ein zusatzlicher Nachweis der personlichen
Verbundenheit erforderlich ist:

e Onkel und Tanten

e GrofRnichten und -neffen

e Schwagerinnen und Schwager
e Cousins und Cousinen

Eigenbedarf kann ferner auch fur nicht verwandte Personen ange-
meldet werden, sofern sie dem Haushalt angehdren oder ein beson-
deres Naheverhaltnis besteht. Dazu zahlen etwa:
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Lebensgefahrten

Pflegekinder

Hausangestellte (z. B. Hausmeister, Pflegepersonal)
Ausschluss des Eigenbedarfs

Keine Eigenbedarfskiindigung ist méglich zugunsten von:

e Ehemaligen Lebensgefahrten oder Ehepartnern

o Eltern des Lebenspartners

e Patenkindern

e Cousins/Cousinen ohne Nachweis der besonderen Verbun-
denheit.

Griinde fiir eine Eigenbedarfskiindigung des Vermieters

Ein wirksamer Eigenbedarf muss konkret und nachvollziehbar dar-
gelegt werden. Insbesondere muss aus dem Kundigungsschreiben
hervorgehen:

o Wer die Wohnung kuinftig nutzen soll,
e Wann der Einzug erfolgen soll,
¢ Warum die Wohnung bendtigt wird.

Allgemeine Absichtserklarungen oder vage Angaben reichen nicht
aus.

Zulédssige Griinde

Die folgenden Griinde sind durch die Rechtsprechung als zulassige
Eigenbedarfsgrinde anerkannt:

e Geplanter Familienzuwachs oder gesundheitlicher Bedarf
(z. B. barrierefreies Wohnen)

¢ Nutzung als Altersruhesitz

e Verlegung des Lebensmittelpunkts ndher zum Arbeitsplatz

e Bildung eines eigenen Haushalts durch Kinder oder nahe
Verwandte

278



Nutzung der Wohnung fur berufliche Zwecke (z. B. Home-
office, Praxisraume), soweit plausibel begriindet

Nutzung als Zweitwohnsitz oder Stadtwohnung, auch bei nur
zeitweiser Nutzung

Zusammenlegung mehrerer Haushalte (z.B. nach Ehe-
schlieBung, Pflegebedarf)

Auch finanzielle Erwagungen wie deutlich geringere Wohnkosten
oder der temporare Bedarf aufgrund eines langeren Umbaus der
derzeitigen Wohnung kénnen ein legitimer Eigenbedarf sein.

Ein vollstandiger Name der einziehenden Person muss nicht zwin-
gend angegeben werden. Die Angabe des Verhaltnisses zu der Per-
son (Verwandtschaft bzw. persoénliche Verbundenheit) und des Be-
darfs genugt.

Nicht zulédssige Griinde

Unwirksam ist eine Eigenbedarfskiindigung, wenn:

Der Bedarf lediglich angekindigt, aber nicht konkretisiert
wird (z. B. ,spaterer Einzug®).

Der Bedarf gar nicht oder nur pauschal begrindet wird.

Die Wohnung gewerblich genutzt werden soll. Es kann aber
im Einzelfall ein allgemeines berechtigtes Interesse an der
Kidndigung vorliegen, wenn der Vermieter weitreichende
Nachteile nachweisen kann, sofern er die Wohnung nicht ge-
werblich nutzen kann.

Der Wohnbedarf unangemessen grofy ist (,uberhohter
Wohnbedarf*).

Der Eigenbedarf lediglich vorgeschoben oder treuwidrig ist
(z. B. zur Umgehung einer Mieterhdhung oder bei Leerstand
gleichwertiger Wohnungen).

Der Vermieter bei Vertragsschluss bereits konkret von kinf-
tigem Eigenbedarf wusste, dies aber verschwiegen hat.
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e Es nicht klar ist, ob der Vermieter oder eine andere Person
in die Wohnung einziehen sollen.

¢ Die Eigenbedarfskindigung nur auf Vorrat erfolgen soll, aber
kein konkreter anderer Grund vorliegt.

o Der Vermieter eine andere leerstehende Wohnung hat, die
genauso oder besser geeignet ist.

e Der Vermieter nur vorribergehend fir ein paar, wenige Mo-
nate in die Wohnung einziehen mdchte.

In all diesen Fallen kann die Kiindigung im Streitfall von einem Ge-
richt fir unwirksam erklart werden.

Was gilt, wenn der Eigenbedarf wegfallt?

Fallt der geltend gemachte Eigenbedarf nachtraglich weg — etwa,
weil die Bedarfsperson auszieht oder der Einzug dauerhaft nicht
mehr maoglich ist —, ist der Vermieter verpflichtet, den Mieter unver-
zuglich dariiber zu informieren und die Klindigung zuriickzunehmen.
Diese Pflicht besteht aber nur bis zum Ablauf der Kindigungsfrist.
Nach Beendigung des Mietverhaltnisses entfallt die Mitteilungs-
pflicht. Kommt es dennoch zum Streit, tragt der Vermieter allerdings
die Darlegungs- und Beweislast.

Was gilt fiir Eigenbedarf bei mehreren Wohnungen?

Verfligt ein Vermieter Uber mehrere vergleichbare Wohnungen,
muss er nachvollziehbar darlegen, warum gerade die betreffende
Wohnung fur den Eigenbedarf benétigt wird. Dies gilt insbesondere
dann, wenn im gleichen Objekt weitere Wohnungen zur Verfigung
stehen. Grundséatzlich hat er aber ein Wahlrecht, fir welche Woh-
nung er Eigenbedarf anmeldet.

Wird eine geeignete Alternativwohnung voraussichtlich zum Kindi-
gungszeitpunkt frei, ist der Vermieter aber verpflichtet, dem Mieter
diese Wohnung als Ersatz anzubieten, sofern sie im selben
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Gebaude liegt, vergleichbare GréRe und Ausstattung aufweist und
es dem Mieter zumutbar ist, diese zu beziehen. Kommt der Vermie-
ter dieser Verpflichtung nicht nach, kann der Mieter etwaige Mehr-
kosten (z. B. hdhere Miete, weitere Entfernung, Umzugskosten) als
Schadensersatz geltend machen. Die Wirksamkeit der Kindigung
bleibt jedoch davon unberthrt.

Missbrauchlich kann die Eigenbedarfskiindigung dann sein,
wenn:

e Dbereits zum Kundigungszeitpunkt eine andere geeignete
Wohnung leer steht,
e eine solche Wohnung nachweislich in Kiirze frei wird.

In diesen Fallen wird von der Rechtsprechung erwartet, dass der
Vermieter entweder die Alternativwohnung nutzt oder diese dem
Mieter anbietet. Der Vermieter darf aber auch plausibel und nach-
vollziehbar begriinden, weshalb ausschliellich die geklindigte Woh-
nung fur seinen Eigenbedarf geeignet ist.

Wie muss die Eigenbedarfskiindigung erklart werden?

Eine Kindigung wegen Eigenbedarfs bedarf der Schriftform (§ 568
BGB). Das Kundigungsschreiben muss dem Mieter im Original zu-
gehen und folgende Angaben enthalten:

e Name und Anschrift von Mieter und Vermieter (Wenn es
mehrere Mieter gibt, missen diese alle genannt werden bzw.
die Kiindigung muss allen Mietern erklart werden)

e Bezeichnung der Wohnung

e Beendigungszeitpunkt des Mietverhaltnisses

o Konkrete Begrindung des Eigenbedarfs: Wer soll einziehen,
aus welchem Grund, zu welchem Zeitpunkt

¢ Hinweis auf Widerspruchsrecht des Mieters

Tipp fur Vermieter: Versenden Sie das Kiindigungsschreiben per
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Einwurfeinschreiben oder Gbergeben Sie es persdnlich im Beisein
von Zeugen. Allein das Absenden reicht nicht aus — entscheidend ist
der tatsachliche Zugang beim Mieter (vgl. Zustellung von Schreiben
und Dokumenten im Mietrecht).

Tipp fur Vermieter: In unseren Vermieterpaketen Plus und Premium
ist eine Vorlage fur eine Eigenbedarfskiindigung enthalten.

Kiindigungsfristen bei einer Eigenbedarfskiindigung

Fur eine wirksame Eigenbedarfskiindigung sind die gesetzlichen
Kindigungsfristen gemal § 573c Abs. 1 BGB zu beachten. Diese
richten sich nach der Dauer des Mietverhaltnisses und betragen bei
einer Vertragslaufzeit von bis zu finf Jahren drei Monate. Besteht
das Mietverhaltnis seit mehr als funf Jahren, verlangert sich die Kin-
digungsfrist auf sechs Monate; nach einer Mietdauer von mehr als
acht Jahren betragt die Frist neun Monate. MalRgeblich ist dabei der
Zeitpunkt des Zugangs der Kundigungserklarung beim Mieter. Der
Vermieter muss sicherstellen, dass die Kiindigung dem Mieter spa-
testens am dritten Werktag eines Kalendermonats zugeht, damit die-
ser Monat noch in die Frist einbezogen wird.

Mietdauer bis 5 Jahre: 3 Monate Kindigungsfrist
Mietdauer 58 Jahre: 6 Monate Kindigungsfrist
Mietdauer Uber 8 Jahre: 9 Monate Kindigungsfrist

Wurde der Mietvertrag vor 2001 abgeschlossen, kann im Mietvertrag
eine andere Frist geregelt sein.

Kiindigungsfrist fiir Eigenbedarf nach Umwandlung in Wohnei-
gentum/Eigentiimerwechsel

Wird eine vermietete Wohnung verkauft, stellt sich fur den Erwerber
regelmalig die Frage, ob er eine Eigenbedarfskiindigung
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aussprechen kann. Grundsatzlich gilt nach § 566 BGB der mietrecht-
liche Grundsatz ,Kauf bricht nicht Miete®, das heil3t, der neue Eigen-
timer tritt in sdmtliche Rechte und Pflichten des bestehenden Miet-
verhaltnisses ein. Ein Sonderkiindigungsrecht besteht nicht.

Allerdings sieht § 577a BGB vor, dass eine Eigenbedarfskiindigung
nach einer Umwandlung der Wohnung in Wohneigentum (,Auftei-
lung“) und anschliefendem Verkauf eine Eigenbedarfskiindigung
erst nach Ablauf einer Sperrfrist zuldssig ist. Diese betragt bundes-
weit mindestens drei Jahre und beginnt mit der Eintragung des
neuen Eigentiimers ins Grundbuch. In Regionen mit angespanntem
Wohnungsmarkt — etwa in vielen Grof3stadten — kann das jeweilige
Bundesland die Sperrfrist durch Rechtsverordnung auf bis zu zehn
Jahre verlangern. Erst nach Ablauf dieser Frist darf eine ordentliche
Kiandigung wegen Eigenbedarfs erklart werden. Anderenfalls ist sie
unwirksam. Die Einhaltung dieser Frist ist daher im Vorfeld genau zu
prufen, insbesondere bei vermieteten Eigentumswohnungen, die im
Rahmen von Umwandlungsmalnahmen verauliert wurden.

Achtung: der Mieter kann eventuell sein Vorkaufsrecht ausiben und
die Wohnung selbst kaufen.

Kindigung im selbstbewohnten Zweifamilienhaus

Bewohnt der Vermieter selbst eine von zwei Wohnungen im Ge-
baude, kann er nach § 573a BGB auch ohne berechtigtes Interesse
kindigen. Die Kundigungsfrist verlangert sich dann jedoch um drei
Monate, betragt also insgesamt sechs Monate.
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Ubersicht Kiindigungsfristen

Konstellation | Rechts- Kiundigungs- | Besonderhei-
grundlage bzw. Sperr- ten / Hin-
frist weise

Mietdauer bis | §573c BGB 3 Monate Zugang der

5 Jahre Kindigung bis
zum 3. Werk-
tag eines Mo-
nats fur Kin-
digung zum
ubernachsten
Monat

Mietdauer 5 §573c BGB 6 Monate

bis 8 Jahre

Mietdauer §573c BGB 9 Monate

uber 8 Jahre

Umwandlung | §577a Abs. 1 | Sperrfrist: Beginn mit

in Eigentums- | BGB mind. 3 Jahre | Grundbuch-

wohnung (all- eintrag des

gemein) Kaufers

Umwandlung | §577a Abs. 2 | Sperrfrist: bis | Verlangerung

in Eigentums- | BGB zu 10 Jahre durch Rechts-

wohnung (in verordnung

Stadten mit des Bundes-

angespann- lands moglich

tem Markt)

Eigentimer- §577a BGB Sperrfrist: Gilt auch ohne

wechsel (all- mind. 3 Jahre | Umwandlung,

gemein) sofern vermie-

tet und
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verauldert

Selbstbe- §573a BGB 6 Monate Kindigung
wohntes Zwei- ohne berech-
familienhaus tigtes Inte-
resse moglich;
Frist um 3 Mo-
nate verlan-
gert

Widerspruch des Mieters bei Eigenbedarfskiindigung

Wird einem Mieter wegen Eigenbedarfs gekiindigt, steht ihm ein ge-
setzliches Widerspruchsrecht zu. Dieses ergibt sich aus § 574 BGB
und dient dem Schutz vor einer unzumutbaren Harte fir den Mieter.
Der Widerspruch muss schriftlich erfolgen und dem Vermieter spa-
testens zwei Monate vor dem vorgesehenen Beendigungszeitpunkt
des Mietverhaltnisses zugehen. Wird diese Frist versaumt, kann das
Widerspruchsrecht untergehen.

Ein Widerspruch kann sowohl formale als auch materielle Fehler der
Kindigung betreffen. So kann er etwa Erfolg haben, wenn der gel-
tend gemachte Eigenbedarf nicht ausreichend begriindet wurde,
wenn die Wohnung fur den angegebenen Zweck objektiv ungeeignet
ist oder wenn der Verdacht eines vorgeschobenen oder treuwidrigen
Eigenbedarfs besteht. Auch ein Uberhdhter Wohnbedarf, bei dem
die verlangte Nutzung in keinem nachvollziehbaren Verhaltnis zum
tatsachlichen Bedarf steht, kann der Wirksamkeit der Kindigung
entgegenstehen. Zudem ist zu beachten, dass juristische Personen
grundsatzlich nicht zur Eigenbedarfskiindigung berechtigt sind, ein
solcher Versuch ware von vornherein unwirksam.

Daruber hinaus eréffnet das Gesetz eine Hartefallregelung. Eine sol-
che liegt bspw. vor, wenn der Mieter hochbetagt, schwer erkrankt
oder sozial besonders verwurzelt ist, etwa durch lange Mietdauer,
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familiare Bindungen oder eine schwierige Wohnsituation. Auch eine
Schwangerschaft, ein Studium in der Abschlussphase oder das Feh-
len jeglicher zumutbarer Ersatzwohnung kénnen als Hartegrund an-
erkannt werden. Allerdings wird jeder Fall individuell geprift, und die
Voraussetzungen sind im Streitfall substantiiert darzulegen.

Was gilt bei vorgetauschtem Eigenbedarf?

Ein sensibler Punkt in der Praxis ist der sogenannte vorgetauschte
Eigenbedarf. Dieser liegt vor, wenn der Vermieter die Eigenbedarfs-
kiindigung ausspricht, ohne dass tatsachlich ein ernsthafter Nut-
zungswunsch besteht. Die Kundigung dient in diesen Fallen haufig
anderen Motiven, etwa dem Wunsch, sich von einem unliebsamen
Mieter zu trennen oder die Wohnung gewinnbringend neu zu ver-
mieten oder zu verkaufen.

Stellt sich nachtraglich heraus, dass der angegebene Eigenbedarf
nur vorgeschoben war, ist die Kiindigung nicht nur unwirksam, son-
dern kann auch Schadensersatzanspriiche des Mieters auslosen.
Zu ersetzen sind in einem solchen Fall samtliche Schaden, die dem
Mieter durch den Auszug entstanden sind, insbesondere Umzugs-
kosten, Maklergebuhren und die Differenzmiete, falls die neue Woh-
nung teurer ist. Darlber hinaus kann eine strafrechtliche Relevanz
vorliegen, insbesondere wegen Prozessbetrugs, wenn der Vermie-
ter die Tauschung vor Gericht fortsetzt.

Die Beweislast fir einen vorgetduschten Eigenbedarf liegt grund-
satzlich beim Mieter. Dieser kann jedoch auf Indizien zurtckgreifen,
etwa wenn die Wohnung nach dem Auszug leer steht, gewerblich
genutzt wird oder an Dritte vermietet wird, obwohl dies zuvor nicht
angekundigt war.
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Muss der Vermieter auf absehbaren Eigenbedarf beim Vertrags-
schluss hinweisen?

Hatte der Vermieter bei Abschluss des Mietvertrags bereits konkrete
Kenntnisse Uber einen kinftig entstehenden Eigenbedarf, muss er
dies dem Mieter zu diesem Zeitpunkt offenlegt werden. Unterbleibt
dieser Hinweis des Vermieters, kann die spatere Eigenbedarfskin-
digung als treuwidrig und somit unwirksam eingestuft werden. Der
Vermieter macht sich in diesem Fall eventuell sogar schadenser-
satzpflichtig.

Zu beachten ist, dass lediglich konkrete Kenntnisse hinreichend
sind, etwa der feststehende Umzug eines Kindes. BloRe Eventuali-
taten, wie etwa eine moégliche spatere Schwangerschaft, sind unbe-
achtlich. Nach dem Bundesverfassungsgericht (BVerfG) ist ein Zeit-
raum von bis zu funf Jahren als Planungsfenster angemessen.

Ein vorsatzliches Verschweigen des klnftigen Eigenbedarfs kann
das Kindigungsrecht vollstandig ausschlielien. War dem Vermieter
also bereits bei Vertragsschluss klar, dass er in Zukunft Eigenbedarf
anmelden will bzw. wird und teilt er dies dem Mieter nicht mit, besteht
kein Kundigungsrecht wegen Eigenbedarf.

Wie lange hat der Vermieter Zeit in die Wohnung einzuziehen?

Immer wieder stellt sich die Frage, wie lange sich der Vermieter nach
einer erfolgreichen Eigenbedarfskiindigung Zeit lassen darf, bis er
oder die Bedarfsperson tatsachlich in die Wohnung einzieht. Die
Rechtsprechung stellt klar, dass der Eigenbedarf zum Zeitpunkt der
Kindigungserklarung und bis zum Ablauf der Kiindigungsfrist beste-
hen muss. Ein tatsachlicher Einzug unmittelbar nach dem Auszug
des Mieters ist nicht zwingend erforderlich.

Kommt es jedoch zu erheblichen Verzdgerungen, etwa weil die
Wohnung Uber langere Zeit leer steht oder anderweitig genutzt wird,
kann dies rickwirkend Zweifel an der Ernsthaftigkeit des
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Eigenbedarfs begrunden. Solche Verzégerungen sind nur dann un-
schadlich, wenn sie nachvollziehbar und plausibel erklart werden
kénnen — bspw. durch notwendige Modernisierungen, Krankheit der
Bedarfsperson oder anderweitige Hinderungsgrinde. Der Vermieter
muss im Streitfall darlegen, dass der ursprungliche Nutzungswille
unverandert fortbestand.

Kann die Eigenbedarfskiindigung ausgeschlossen werden?

Es besteht grundsatzlich die Méglichkeit, das Recht zur Eigenbe-
darfskiindigung vertraglich auszuschlielen. Dies kann im Rahmen
von Kindigungsausschlussklauseln im Mietvertrag erfolgen. Ein sol-
cher Ausschluss bedarf der Schriftform und muss ausdrtcklich ver-
einbart worden sein.

Ein wirksam vereinbarter Ausschluss der Eigenbedarfskiindigung
entfaltet Bindungswirkung nicht nur gegentiber dem derzeitigen Ver-
mieter, sondern auch gegenuber einem Erwerber, der im Wege des
Verkaufs in das Mietverhaltnis eintritt. Der Ausschluss bleibt beste-
hen und schutzt den Mieter vor einer ordentlichen Kiindigung wegen
Eigenbedarfs fur die vereinbarte Dauer.

Koénnen juristische Personen (GmbH, AG, UG) auf Eigenbedarf
kiindigen?

Juristische Personen des Privatrechts, wie etwa eine GmbH, eine
AG oder eine UG, sind grundsatzlich nicht zur Eigenbedarfskindi-
gung berechtigt. Der Grund liegt darin, dass juristische Personen
keine naturliche Wohnbedurftigkeit haben und daher keinen persén-
lichen Nutzungswunsch geltend machen kénnen.

Anders liegt der Fall bei Personengesellschaften wie der Gesell-
schaft burgerlichen Rechts (GbR) oder bei Erbengemeinschaften. In
diesen Fallen ist eine Eigenbedarfskiindigung unter der Vorausset-
zung moglich, dass eine der beteiligten naturlichen Personen — etwa
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ein Gesellschafter oder Miterbe — selbst oder ein berechtigter Ange-
horiger die Wohnung nutzen mochte. Voraussetzung ist auch hier
eine nachvollziehbare und substanzielle Darlegung des Bedarfs.

Was tun, wenn der Mieter nach der Kiindigung nicht auszieht?

Weigert sich der Mieter trotz wirksamer Eigenbedarfskiindigung aus-
zuziehen, bleibt dem Vermieter nur der Weg Uber das gerichtliche
Raumungsverfahren. Voraussetzung hierfir ist ein wirksamer Rau-
mungstitel, der durch eine Klage beim zustandigen Amtsgericht er-
wirkt werden muss.

Vor Erhebung der Klage sollte der Vermieter den Mieter schriftlich
zur Raumung auffordern und im Fall weiterer Weigerung auf die
rechtlichen Konsequenzen hinweisen.

Die Dauer des gesamten Verfahrens kann stark variieren — einfache
Verfahren dauern haufig sechs bis neun Monate, in komplexeren
Fallen kann es auch deutlich langer dauern.

Mit dem gerichtlichen Radumungstitel kann der Vermieter dann einen
Gerichtsvollzieher beauftragen, die Zwangsraumung durchzufihren.
Die mit dem Verfahren verbundenen Kosten sind vom Vermieter zu-
nachst vorzustrecken, werden aber dem unterliegenden Mieter auf-
erlegt.

Alternativen zur Eigenbedarfskiindigung

Die rechtliche Unsicherheit und die emotionale Belastung einer Ei-
genbedarfskindigung lassen viele Vermieter zu einer pragmatische-
ren LOsung greifen, namlich dem Abschluss eines einvernehmlichen
Mietaufhebungsvertrags. Ein solcher Vertrag kann dazu dienen, das
Mietverhaltnis im gegenseitigen Einvernehmen zu beenden, oft ge-
gen Zahlung einer Abfindung oder unter Vereinbarung eines lange-
ren Auszugszeitraums.

Ein Aufhebungsvertrag ist besonders dann sinnvoll, wenn der

289



Vermieter beflrchtet, dass die Eigenbedarfskiindigung rechtlich an-
greifbar sein kdnnte oder ein (langes) Gerichtsverfahren vermieden
werden soll.

Die Hohe einer etwaigen Abfindung oder der Auszugszeitpunkt kon-
nen individuell ausgehandelt werden. Dabei ist es ratsam, den Ver-
trag schriftlich abzuschlie®en und die Vereinbarung klar zu doku-
mentieren, um spatere Streitigkeiten zu vermeiden. Eine Vorlage fiir
eine einvernehmliche Vertragsbeendigung finden Sie in den opacta
Vorlagenpaketen flr Vermieter.

Liegt ein besonderer Kiindigungsgrund vor, kann der Vermieter auch
auferordentlich und ohne Frist kiindigen.

Zusammenfassung

Die Eigenbedarfskiindigung ermdglicht Vermietern, eine vermietete
Wohnung fir sich oder nahestehende Personen zuriickzufordern.
Sie ist jedoch streng reglementiert: Erforderlich sind eine schriftliche,
nachvollziehbar begrindete Kindigung, ein tatsachlich bestehender
Bedarf sowie die Einhaltung der gesetzlichen Fristen. Der Bedarf
darf nicht spekulativ sein, und der Nutzerkreis ist auf enge Angeho-
rige oder besonders nahestehende Personen begrenzt. Bei Erwerb
vermieteter Wohnungen gelten Sperrfristen; juristische Personen
kénnen keinen Eigenbedarf geltend machen. Mieter wiederum kén-
nen bei unzumutbarer Harte widersprechen.

Letztlich zeigt die Praxis, dass sich eine Eigenbedarfskiindigung nur
mit sorgfaltiger Vorbereitung und klarer Argumentation durchsetzen
lasst. Die Grenzen zwischen berechtigtem Interesse und Rechts-
missbrauch sind oft flieRend. Daher empfiehlt es sich — insbeson-
dere bei komplexen Sachverhalten oder langjahrigen Mietverhaltnis-
sen —, frihzeitig rechtlichen Rat einzuholen oder alternative Lésun-
gen wie einen Aufhebungsvertrag in Betracht zu ziehen.
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16.3 AuBerordentliche Kiindigung: Verhaltensbe-
dingt, Zahlungsverzug

Als Vermieter kann das Mietverhaltnis nur in seltenen Fallen, etwa
bei Eigenbedarf, ordentlich gekindigt werden. Die in der Realitat
haufiger anzutreffende Variante ist neben einer einvernehmlichen
Mietaufhebungsvereinbarung die aulerordentliche Kindigung we-
gen Zahlungsverzugs oder aufgrund einer sonstigen Verletzung ver-
traglicher Pflichten (Vertragsverletzung) durch den Mieter.

Wann liegt ein auBerordentlicher Kiindigungsgrund vor?

Zunachst bedarf eine aulierordentliche fristiose Kindigung nach §
543 Abs. 1 BGB einen wichtigen Grund. Ein solcher liegt nach dem
Gesetzeswortlaut vor, wenn dem Kiindigenden (Vermieter) unter
Berucksichtigung aller Umstande des Einzelfalls, insbesondere ei-
nes Verschuldens der Vertragsparteien und unter Abwagung der
beiderseitigen Interessen die Fortsetzung des Mietverhaltnisses bis
zum Ablauf der Kiindigungsfrist oder bis zur sonstigen Beendigung
des Mietverhaltnisses nicht zugemutet werden kann (§ 543 Abs. 1
Satz 2 BGB).

In Betracht kommen verschiedene Vertragsverletzungen des Mie-
ters. Die meisten Kundigungsgrinde lassen sich in die Kategorien
Zahlungsverzug und verhaltensbedingte Kiuindigung einteilen.

Einige Beispiele flr Kiindigungsgriinde des Vermieters sind:

e Zahlungsausfall

o Regelmalig verspatete Mietzahlung

e Stérung des Hausfriedens

o Wiederholte Verstélie gegen die Hausordnung

o Straftaten (gegen Mitbewohner oder den Vermieter)
o Vorsatzliche Beschadigungen der Wohnung

e Zahlungsverzug

e Mietausfall
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Der wohl haufigste Kiindigungsgrund fur den Vermieters ist ein Zah-
lungsverzug bzw. Mietausfall des Mieters. Gemal} § 543 Abs. 2 Nr.
3 BGB kann der Vermieter das Mietverhaltnis aul3erordentlich kiin-
digen, wenn der Mieter fir zwei aufeinander folgende Termine mit
der Entrichtung der Miete oder eines nicht unerheblichen Teils der
Miete in Verzug ist oder er in einem Zeitraum, der sich Gber mehr als
zwei Termine erstreckt, mit der Entrichtung der Miete in Hohe eines
Betrages in Verzug ist, der die Miete fir zwei Monate erreicht.

Hieraus ergeben sich drei verschiedene Mdglichkeiten eines Zah-
lungsverzugs. Der einfachste Fall ist, wenn der Mieter in zwei aufei-
nanderfolgenden Monaten Uberhaupt keine Miete bezahlt. Dartber
hinaus genugt aber auch eine nur teilweise Zahlung, wenn die Miet-
schulden insgesamt die Hohe von einer Monatsmiete erreichen.
Wenn der Mieter eher unregelmaRig bzw. tber l[Angere Zeit nicht die
ganze Miete bezahlt, so besteht ein wichtiger Grund erst, wenn er
mit insgesamt zwei Monatsmieten im Rickstand ist.

Bei den geforderten Monatsmieten kommt es auf die Gesamtmiete
bzw. Bruttomiete (inkl. der Betriebskostenvorauszahlung oder -pau-
schale) an.

Da gemal § 543 Abs. 3 Satz 2 Nr. 3 BGB keine Abmahnung des
Vermieters erforderlich ist, kann direkt nach Eintreten der genannten
Voraussetzungen gekundigt werden.

Verspatete Zahlung der Miete

Zahlt der Mieter zwar immer die volle Miete bzw. ist er nur mit uner-
heblichen kleinen Betragen im Zahlungsverzug, so kann sich ein
Klndigungsgrund auch durch eine regelmalig verspatete Zahlung
der Miete ergeben. Ein solcher besteht aber nur, wenn es sich meh-
rere erhebliche Verspatungen handelt. Die ein- oder zweimalige Ver-
spatung um wenige Tage ist fir sich genommen also kein wichtiger
Grund im Sinne des § 543 BGB.
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Ein Kindigungsgrund wegen verspateter Zahlung der Miete hat der
BGH bei einem Mieter angenommen, der innerhalb von dreizehn
Monaten elf Monatsmieten verspatet gezahlt hat (BGH Urteil vom
14.09.2011 — VIII ZR 301/10). Es muss aber keine derartige Vielzahl
von verspateten Mietzahlungen vorliegen, um als Vermieter zur Kin-
digung berechtigt zu sein. Je nach Einzelfall kann auch eine deutlich
geringere Anzahl von verspateten Zahlungen ausreichen.

Vor einer aulRerordentlichen Kindigung wegen wiederholt verspate-
ter Zahlung muss der Vermieter den Mieter allerdings abmahnen.
Zahlt der Mieter bspw. direkt nach einer Abmahnung wegen Un-
punktlichkeit schon wieder zu spat, so kann der Vermieter fristlos
kindigen. Eine Kundigung scheidet aber aus, wenn der Vermieter
die verspatete Mietzahlung Uber Jahre hinweg geduldet hat.

Was passiert, wenn die Mietschulden nach Kindigung gezahlt
werden?

Eine Kindigung wegen Mietschulden bzw. Zahlungsverzug ist dann
nicht maglich, wenn der Mieter die Miete noch bevor die Kiindigung
ausgesprochen wurde, bezahlt. Dies gilt auch, wenn er gegen die
Mietforderungen mit einer anderen Forderung, die er gegen den Ver-
mieter hat, aufrechnen kann. Die Aufrechnung kann auch noch un-
verziglich nach Kundigung erklart werden.

Selbst nach wirksamer fristloser Kiindigung wegen Zahlungsverzug
kann der Mieter die Mietschulden tilgen. Erfolgt dies innerhalb einer
Schonfrist von 2 Monaten nach Rechtshangigkeit einer RdGumungs-
klage, so muss der Mieter nicht ausziehen bzw. die Wohnung nicht
raumen (§ 569 Abs. 3 Nr. 2 BGB). Eine Teilzahlung oder das Ange-
bot einer Ratenzahlung durch den Mieter reicht nicht aus.

Wurde in den letzten 2 Jahren schon einmal wegen Mietschulden
auerordentlich gekindigt, so besteht keine weitere Schonfrist und
eine Nachzahlung durch den Mieter andert nichts an der wirksamen
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Beendigung des Mietverhaltnisses.

Sonstige verhaltensbedingte Kiindigungsgriinde

Zahlt der Mieter die gesamte Miete immer punktlich, so kénnen sich
dennoch weitere Kiindigungsgriinde aus einem sonstigen vertrags-
widrigen Verhalten ergeben. Vertragsverletzungen bzw. ein Verhal-
ten, das zum auferordentlichen Kindigungsrecht fuhrt, muss aller-
dings so erheblich sein, dass es dem Vermieter nicht mehr zugemu-
tet werden kann, das Mietverhaltnis mit dem Mieter fortzusetzen.

Die folgenden Beispiele sind nicht abschlieRend, geben aber einen
groben Uberblick, um einzuschatzen, welches Verhalten grundsatz-
lich erfasst ist.

Storung des Hausfriedens

Eine nachhaltige Stérung des Hausfriedens durch den Mieter kann
ein Kindigungsrecht des Vermieters nach § 569 Abs. 2 BGB be-
grinden. Eine solche Stérung liegt bspw. durch eine andauernde
Larmbelastigung vor. Hierfur reicht aber nicht gelegentlicher Kinder-
l&arm oder die jahrliche Geburtstagsfeier mit vorheriger Ankindigung.
Die Larmbelastigung muss erheblich sein. Auch muss der Einzelfall
genau betrachtet werden und die beiderseitigen Interessen mitei-
nander abgewogen werden.

Neben Larm kénnen auch erhebliche Geruchsbelastigungen oder
aggressives Verhalten gegenlber anderen Hausbewohnern oder
deren Besucher zu einer Stérung des Hausfriedens fuhren.

Eine Geruchsbelastigung, die zur Kiindigung berechtigt, kann bspw.
starkes Rauchen sein, wenn die Intensitat der Beeintrachtigung der
Nachbarn durch das Rauchen ein unertragliches und gesundheits-
gefahrdendes Ausmalfd erreicht und keine ,einfachen und zumutba-
ren MalRnahmen® (BGH, Urteil vom 07.02.2018 — VIII ZR 189/17)
durch den Mieter ergriffen werden, um die Belastigung zu
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verhindern. Ob eine solche Belastigung also zur Kiindigung durch
den Vermieter berechtigt, kommt aber auf den jeweiligen Einzelfall
an.

Kaution wurde nicht gezahilt

Wenn der Mieter eine vereinbarte Kaution nicht rechtzeitig zahlt, so
kann der Vermieter fristlos kiindigen. Dies ergibt sich aus § 569 Abs.
2a BGB. Allerdings muss beachtet werden, dass der Mieter die Kau-
tion nach § 551 Abs. 2 BGB in drei Teilbetragen mit einem Abstand
von jeweils einem Monat zahlen kann. Auch muss der Mieter mit der
Kautionszahlung in Hohe von mindestens zwei Monatsmieten (ohne
Betriebskostenvorauszahlung) in Verzug sein. Eine vorherige Ab-
mahnung ist nicht erforderlich.

Vertragswidrige Nutzung, Zweckentfremdung der Wohnung

Ein weiterer Kindigungsgrund kann eine vertragswidrige Nutzung
der Wohnung sein. Wurde die Wohnung dem Mieter zu Wohnzwe-
cken uberlassen und nutzt dieser die Raumlichkeiten, um ein Ge-
werbe zu betreiben, so kann der Vermieter zur Kiindigung berechtigt
sein. Dies gilt auch, wenn der Mieter in der Wohnung arbeitet und
regelmafRig Kundenbesuch empfangt.

Wichtig ist aber, dass hier nicht schon jede Tatigkeit im Homeoffice
erfasst ist. Ein Kiindigungsgrund besteht erst, wenn die Tatigkeit
eine Auflenwirkung hat. Eine solche liegt bspw. bei dem genannten
regelmafigen Kundenbesuch vor.

Vernachlassigung der Wohnung

Nach § 543 Abs. 2 Nr. 2 BGB ist die aulRerordentliche Kindigung
durch den Vermieter gerechtfertigt, wenn der Mieter die Rechte des
Vermieters dadurch in erheblichem Male verletzt, dass er die Miet-
sache durch Vernachlassigung der ihm obliegenden Sorgfalt
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erheblich gefahrdet.

Erfasst sind also nur erhebliche Falle, wie bspw. das Verursachen
einer Brandgefahr durch den Mieter oder ein unzureichendes Llften,
sodass sich Schimmel in der Wohnung bildet. Ein weiteres Beispiel
ist, dass der Mieter Heizkosten sparen mdchte und deswegen so
wenig heizt, dass in der Wohnung Frostgefahr besteht.

Unerlaubte Untervermietung

Mieter dirfen die Wohnung nicht untervermieten, wenn sie vorher
nicht die Genehmigung des Vermieters eingeholt haben. Dieser
kann die Erlaubnis zur Untervermietung zwar nur bei wichtigen
Grinden z. B. in der Person des Untermieters verweigern, dennoch
fuhrt eine Untervermietung ohne Erlaubnis zu einem Kiindigungs-
recht des Vermieters. Gleiches gilt auch, wenn der Mieter die Woh-
nung unentgeltlich an einen Dritten Uberlasst.

Vor der fristlosen Kindigung muss der Mieter abgemahnt werden.
Daruber hinaus kann er gegen die Kindigung vorgehen, wenn er
mangels wichtiger Griinde sowieso einen Anspruch auf Erteilung der
Genehmigung hatte.

Straftaten des Mieters

Auch Straftaten des Mieters, wie Beleidigungen, Korperverletzun-
gen, Bedrohung, Hausfriedensbruch oder ,Stromdiebstahl“ kbnnen
eine fristlose Kindigung rechtfertigen. Auch wenn eine Mietschul-
denfreiheitsbescheinigung des vorherigen Vermieters eingeholt
wurde und der Mieter diese gefalscht hat, kann der neue Vermieter
fristlos kundigen.

Ist eine Abmahnung erforderlich?

Ob eine Abmahnung vor der auRerordentlichen Kiindigung erforder-
lich ist, richtet sich nach § 543 Abs. 3 BGB. Es kommt auf den
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Einzelfall an. Eine Abmahnung oder Fristsetzung zur Abhilfe ist nicht
erforderlich, wenn

e eine Frist oder Abmahnung offensichtlich keinen Erfolg ver-
spricht,

¢ die sofortige Klindigung aus besonderen Griinden unter Ab-
wagung der beiderseitigen Interessen gerechtfertigt ist oder

e der Mieter mit der Entrichtung der Miete im Sinne des Absat-
zes 2 Nr. 3 in Verzug ist.

Die Abmahnung muss klar bestimmen, auf welches vertragswidrige
Verhalten sie sich bezieht und den Mieter auffordern, dies zu unter-
lassen. Es sollte fir den Fall der Wiederholung konkret mit einer
Kidndigung ,gedroht” werden.

Neben einer Abmahnung kann auch eine Fristsetzung sinnvoll sein.
Diese muss angemessen sein. Allgemein lasst sich sagen, dass eine
Frist dann angemessen ist, wenn der Mieter in dieser Zeit die (rea-
listische) Mdoglichkeit hat, die verspatete Miete zu zahlen bzw. das
vertragswidrige Verhalten einzustellen.

Die Abmahnung und/oder Fristsetzung muss nicht in Schriftform er-
folgen. Aus Beweisgriinden ist es aber empfehlenswert, diese in
Schriftform oder in Textform zu machen und auch den Zugang des
Abmahnungsschreibens beim Mieter zu dokumentieren.

Wie erklare ich eine wirksame Kiindigung?

Die Kundigung des Vermieters muss schriftlich (Schriftform, § 126
BGB) erfolgen. Dies bedeutet, dass das Kilndigungsschreiben ei-
genhandig unterschrieben werden muss.

Daruber hinaus muss auch einen Kundigungsgrund angeben bzw.
das zur Kiindigung berechtigende Verhalten des Mieters beschrie-
ben werden. In den meisten Fallen ist die Kiindigung nur mit vorhe-
riger Abmahnung wirksam. Die Kiundigung muss an alle Mieter ge-
richtet sein. Sofern der Mietvertrag also mit mehr als einem Mieter
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geschlossen wurde, muss entweder jeder Mieter in dem Kindi-
gungsschreiben genannt sein oder an jeden eine gesonderte Kindi-
gung zugestellt werden. Aus Beweisgriinden kann es also sinnvoll
sein, an jeden Mieter eine gesonderte Klindigung zu richten.

Warum ist zusatzlich eine hilfsweise ordentliche Kindigung
sinnvoll?

Neben einer auferordentlichen fristlosen Kiindigung ist oftmals auch
eine gleichzeitige Erklarung der hilfsweisen ordentlichen Kiindigung
mit Frist sinnvoll. Denn wenn die aul3erordentliche Kindigung ge-
richtlich fur unwirksam erklart oder sie nachtraglich unwirksam wird,
weil bspw. der Mieter innerhalb der Schonfrist seine Mietschulden
beglichen hat, so kann die ordentliche Kindigung dennoch Bestand
haben. Im genannten Beispiel musste der Mieter dann nach Ablauf
der ordentlichen Klndigungsfrist trotz Begleichung seiner Mietschul-
den ausziehen.

Was passiert nach der Kiindigung?

Die aulRerordentliche fristlose Kiindigung beendet das Mietverhaltnis
mit ihrem Zugang direkt. Grundsatzlich muss der Mieter die Woh-
nung also sofort raumen und an den Vermieter Ubergeben. Da dies
praktisch fur den Mieter nahezu unmdglich ist, ist es Ublich, dem
Mieter direkt in dem Kindigungsschreiben eine Frist zum Auszug zu
setzen. Alternativ kann er auch nur zur Abstimmung bzgl. der Ruck-
gabe der Wohnung aufgefordert werden. Vor allem in erstem Fall
muss dann aber darauf geachtet werden, dass klargestellt ist, dass
dies kein Einverstandnis zur Fortsetzung des Mietverhaltnisses ist
und hierdurch auch kein neuer Mietvertragsabschluss angeboten
wird.

Weigert sich der Mieter und zieht nicht aus, so kann bzw. muss der
Vermieter Rdumungsklage erheben. Das zusténdige Gericht ist
stets das Amtsgericht, in dessen Bezirk sich die Wohnung befindet.
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Eine Rdumungsklage kann der Vermieter zwar grundsatzlich ohne
Rechtsanwalt erheben und sich vor dem Amtsgericht selbst vertre-
ten. Dennoch ist hier die Hinzuziehung eines Rechtsanwalts absolut
angeraten. Das Gericht prift dann, ob die Klindigung rechtlich wirk-
sam erfolgt ist.

Gewinnt der Vermieter dann vor Gericht, so kann er die Zwangsrau-
mung der Wohnung erwirken. Nach Beauftragung eines Gerichts-
vollziehers wird dieser dann die Wohnung versiegeln und dem Mie-
ter den Zugang verweigern.

Sollte der Vermieter vor Gericht gewinnen, so tragt der Mieter so-
wohl die Gerichts- und potenzielle Rechtsanwaltskosten des Ver-
mieters sowie die Kosten der Zwangsvollstreckung.

Der Ablauf einer
auBerordentlichen Kiindigung

T Raumung/ f.
Abmahnung Kundigungs- Ri,ickgabegder Réurgn%ngs-

des Mieters schreiben Wohnung klage

e opacta

Zusammenfassung

Die aulerordentliche fristlose Klindigung ist nur in bestimmten Fal-
len moglich, etwa bei schwerwiegenden Vertragsverletzungen des
Mieters. Haufige Griinde sind Zahlungsverzug oder nachhaltige St6-
rungen des Hausfriedens.

Ein Vermieter kann bspw. fristlos kindigen, wenn der Mieter zwei
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Monate in Folge keine oder nur einen Teil der Miete zahlt. Auch an-
dere Verhaltensweisen wie unerlaubte Untervermietung, erhebliche
Larmbelastigung oder Straftaten kdnnen den Vermieter zur Kindi-
gung berechtigen.

Wichtig ist, dass die Klindigung in Schriftform erfolgt und ein konkre-
ter Grund angegeben wird. In manchen Fallen ist eine vorherige Ab-
mahnung des Mieters erforderlich. Nach einer fristlosen Kiindigung
muss der Mieter die Wohnung grundsatzlich sofort herausgeben.
Zieht der Mieter jedoch nicht aus, kann der Vermieter eine Rau-
mungsklage erheben. Fir den Fall, dass die auRRerordentliche Kiin-
digung aus welchen Grinden auch immer unwirksam ist, ist es rat-
sam, hilfsweise die ordentliche Kiindigung zu erklaren.

16.4 Kundigung bei mehreren Mietern

Besteht ein Mietverhaltnis mit mehreren Mietern, sind sowohl auf
Vermieter- als auch auf Mieterseite besondere Anforderungen zu
beachten. Hintergrund ist, dass mehrere Mieter rechtlich als Ge-
samtvertragspartei auftreten. Das Mietverhaltnis kann daher grund-
satzlich nur einheitlich beendet werden.

Kiindigung durch den Vermieter

Der Vermieter kann ein Mietverhaltnis mit mehreren Mietern nur ein-
heitlich gegenuber allen Mietern kundigen. Hintergrund ist, dass
samtliche Mieter gemeinsam Vertragspartei sind und das Mietver-
haltnis rechtlich nur insgesamt beendet werden kann. Eine Teilkun-
digung gegeniber einzelnen Mietern ist grundsatzlich unzulassig.

Die Kundigung muss sich daher an alle Mieter richten und jedem
einzelnen Mieter wirksam zugehen. Dabei ist es ausreichend, wenn
alle Mieter im Kindigungsschreiben ausdriicklich benannt sind.
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Alternativ kann die Kiindigung auch gegenuber jedem Mieter geson-
dert erklart werden. In beiden Fallen ist jedoch entscheidend, dass
jeder einzelne Mieter die Kiindigung erhalt.

Besondere praktische Bedeutung kommt dem Zugang der Kundi-
gung zu. Der Vermieter tragt die Darlegungs- und Beweislast dafir,
dass die Kuindigung jedem Mieter zugegangen ist. Kann der Zugang
auch nur bei einem Mieter nicht nachgewiesen werden, ist die Kin-
digung insgesamt unwirksam. Es empfiehlt sich daher, auf eine
rechtssichere Zustellung zu achten, etwa durch Einwurf-Einschrei-
ben, Boten oder personliche Ubergabe unter Zeugen.

In der Praxis ergeben sich hier haufig Fehlerquellen. Dies gilt insbe-
sondere bei:

e Wohngemeinschaften mit mehreren, teilweise wechselnden
Mietern,

¢ Ehegatten oder Lebenspartnern, die gemeinsam Mieter sind,
aber getrennt leben,

e unklaren Vertragsverhaltnissen, etwa wenn einzelne Perso-
nen nicht ausdricklich im Mietvertrag aufgefihrt sind.

Der Vermieter muss daher vor Ausspruch der Kiindigung sorgfaltig
prufen, wer tatsachlich Vertragspartei geworden ist. Mal3geblich ist
allein der Mietvertrag, nicht etwa die tatsachliche Nutzung der Woh-
nung. Auch ausgezogene Mieter bleiben grundsatzlich Vertrags-
partner, solange keine Vertragsanderung oder Entlassung aus dem
Mietverhaltnis erfolgt ist.

Besondere Vorsicht ist geboten, wenn Mieter unter unterschiedli-
chen Anschriften erreichbar sind. In solchen Fallen muss die Kindi-
gung an die jeweils aktuelle Anschrift zugestellt werden. Eine Zustel-
lung allein an die Mietwohnung kann unzureichend sein, wenn be-
kannt ist, dass ein Mieter dort nicht mehr wohnt.

Formale Fehler bei der Kiindigung haben erhebliche Konsequenzen:
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Eine nicht ordnungsgemal® gegenuber allen Mietern erklarte oder
nicht wirksam zugestellte Kiindigung ist insgesamt unwirksam. Dies
fuhrt dazu, dass das Mietverhaltnis unverandert fortbesteht und ein
etwaiges Raumungsverfahren scheitern kann.

Fur Vermieter ist daher entscheidend, die Kindigung vollstandig,
korrekt adressiert und nachweisbar gegeniber samtlichen Mietern
zu erklaren, um die Wirksamkeit der Kiindigung sicherzustellen.

Kindigung durch mehrere Mieter

Auch auf Mieterseite gilt der Grundsatz der Einheitlichkeit: Eine Kin-
digung ist grundsatzlich nur wirksam, wenn alle Mieter gemeinsam
kindigen. Die Kindigungserklarung muss daher von samtlichen
Mietern abgegeben werden. Kiindigt nur ein einzelner Mieter, bleibt
das Mietverhaltnis mit den Ubrigen Mietern bestehen; ein einseitiges
Ausscheiden aus dem Mietvertrag ist grundsatzlich nicht moglich.

In der Praxis fuhrt dies haufig zu Konflikten, etwa wenn ein Mieter
ausziehen mochte, wahrend ein anderer in der Wohnung verbleiben
will. In solchen Fallen kann das Mietverhaltnis nur beendet werden,
wenn entweder alle Mieter gemeinsam kiundigen oder eine einver-
nehmliche Lésung mit dem Vermieter gefunden wird, etwa durch ei-
nen Aufhebungsvertrag oder eine Vertragsanderung.

Weigert sich ein Mitmieter, an der Kindigung mitzuwirken, kann der
ausziehende Mieter unter Umstanden einen Anspruch auf Mitwir-
kung haben, insbesondere aus § 749 BGB oder § 730 BGB. Danach
kann grundséatzlich die Beendigung der Gemeinschaft verlangt wer-
den. Im Streitfall kann dieser Anspruch gerichtlich durchgesetzt wer-
den, mit der Folge, dass die Kuindigung als abgegeben gilt.

Fur Mieter ist zudem zu beachten, dass interne Absprachen keine
Wirkung gegeniber dem Vermieter entfalten. Alle Mieter haften wei-
terhin gesamtschuldnerisch geman § 421 BGB. Ohne einvernehmli-
che Loésung koénnen sich daher erhebliche finanzielle Risiken
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ergeben.

Besonderheiten kdnnen sich insbesondere bei Ehegatten ergeben,
etwa im Rahmen von Trennung oder Scheidung. Unter bestimmten
Voraussetzungen kann hier ein Anspruch bestehen, dass ein Mieter
aus dem Mietverhaltnis ausscheidet und der andere den Vertrag
fortfuhrt (§ 1568a BGB).

Insgesamt gilt: Das Mietverhaltnis kann bei mehreren Mietern grund-
satzlich nur einheitlich beendet werden. Fehler bei der Kindigung
fuhren regelmaRig zu deren Unwirksamkeit.

16.5 Einvernehmliche Vertragsbeendigung

Neben der einseitigen Beendigung des Mietverhaltnisses durch
Kilndigung seitens des Vermieters oder des Mieters besteht stets
auch die Mdglichkeit, das Mietverhaltnis einvernehmlich durch Ver-
einbarung der Parteien zu beenden. Dies erfolgt in der Regel durch
den Abschluss eines sogenannten Aufhebungsvertrags.

Der wesentliche Vorteil einer solchen einvernehmlichen Losung liegt
in ihrer hohen Flexibilitdt. Anders als bei der Kiindigung sind die Par-
teien nicht an gesetzliche Kindigungsfristen gebunden. Der Beendi-
gungszeitpunkt kann frei bestimmt werden, sodass auch kurzfristige
oder individuell abgestimmte Losungen moglich sind. Dies ist insbe-
sondere in Konstellationen von praktischer Bedeutung, in denen
eine Fortsetzung des Mietverhaltnisses fir eine Partei wirtschaftlich
oder persoénlich nicht sinnvoll erscheint, etwa bei vorzeitigem Aus-
zug des Mieters, geplanten Umbau- oder Verkaufsmalinahmen des
Vermieters oder bei einvernehmlicher Konfliktldsung.

Ein weiterer wesentlicher Vorteil besteht darin, dass im Rahmen der
Vereinbarung samtliche offenen Punkte abschlieRend geregelt wer-
den kénnen. Dies dient der Rechtssicherheit und vermeidet spatere
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Streitigkeiten. Typischerweise werden in einem Aufhebungsvertrag
insbesondere folgende Aspekte geregelt:

o der konkrete Beendigungszeitpunkt des Mietverhaltnisses,

o der Ubergabetermin und die Modalitaten der Wohnungsriick-
gabe,

e der Zustand der Wohnung bei Rickgabe (z. B. ,besenrein®,
Durchfiihrung von Schénheitsreparaturen),

o sowie der Umgang mit Einbauten oder vom Mieter vorge-
nommenen Veranderungen.

Von besonderer praktischer Relevanz ist die Regelung der Mietkau-
tion. Da der Vermieter regelmaRig ein berechtigtes Interesse daran
hat, etwaige Anspriiche (z. B. wegen Schaden oder offener Forde-
rungen) abzusichern, wird haufig vereinbart, ob die Kaution ganz
oder teilweise zurickgezahlt oder zunachst einbehalten wird. Hier
koénnen die Parteien individuell festlegen, unter welchen Vorausset-
zungen und zu welchem Zeitpunkt eine Riickzahlung erfolgt.

Ebenfalls regelmafig Gegenstand der Vereinbarung ist der Umgang
mit noch offenen Betriebskosten. Da die Betriebskostenabrechnung
grundsatzlich auf Jahresbasis erfolgt, liegt diese zum Zeitpunkt der
Vertragsbeendigung haufig noch nicht vor. In der Praxis wird daher
haufig vereinbart, dass:

e ein Teil der Kaution bis zur Erstellung der Betriebskostenab-
rechnung einbehalten wird oder

e eine spatere Nachforderung bzw. Riickzahlung ausdrtcklich
vorbehalten bleibt.

Durch eine solche Regelung wird sichergestellt, dass beide Parteien
auch nach Beendigung des Mietverhaltnisses wirtschaftlich abgesi-
chert sind und keine Unsicherheiten hinsichtlich noch offener Ab-
rechnungen bestehen.
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Zusammenfassend stellt die einvernehmliche Vertragsbeendigung
eine praxisgerechte und rechtssichere Alternative zur Kindigung
dar. Sie ermdglicht es den Parteien, das Mietverhaltnis flexibel zu
beenden und zugleich alle wesentlichen Punkte abschliefend und
verbindlich zu regeln. Dies tragt mafigeblich dazu bei, Konflikte zu
vermeiden und einen geordneten Abschluss des Mietverhaltnisses
sicherzustellen.

16.6 Beendigung durch Zeitablauf

Neben der Kindigung und der einvernehmlichen Vertragsbeendi-
gung endet ein Mietverhaltnis auch dann, wenn es wirksam befristet
abgeschlossen wurde und die vereinbarte Mietzeit ablauft. In diesem
Fall bedarf es keiner Kiindigung; das Mietverhaltnis endet automa-
tisch mit Zeitablauf.

Voraussetzung hierfir ist jedoch, dass es sich um einen zulassig be-
fristeten Mietvertrag handelt. Im Wohnraummietrecht ist eine Befris-
tung nur unter den engen Voraussetzungen des § 575 BGB wirksam.
Danach muss der Vermieter bei Vertragsschluss einen gesetzlich
anerkannten Befristungsgrund haben und diesen dem Mieter auch
mitteilen. Zulassige Grinde sind insbesondere:

e Eigenbedarf des Vermieters oder seiner Angehdrigen nach
Ablauf der Mietzeit,

e geplante Baumalinahmen, die eine Fortsetzung des Mietver-
haltnisses erheblich erschweren wirden,

e oder die beabsichtigte Nutzung als Dienst- oder Werkswoh-
nung.

Fehlt ein solcher Grund oder wurde er dem Mieter nicht ordnungs-
gemal mitgeteilt, gilt der Mietvertrag als auf unbestimmte Zeit ge-
schlossen mit der Folge, dass eine Beendigung nur durch
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Kdndigung maoglich ist.

Ist die Befristung wirksam, endet das Mietverhaltnis automatisch mit
dem vereinbarten Zeitpunkt, ohne dass es einer Kiindigung bedarf.
Der Mieter ist in diesem Fall verpflichtet, die Wohnung zu diesem
Zeitpunkt zurlickzugeben.

Zu beachten ist jedoch, dass der Mieter frihestens vier Monate vor
Ablauf der Mietzeit vom Vermieter verlangen kann, Auskunft dartiber
zu erhalten, ob der Befristungsgrund noch besteht. Entfallt der
Grund, kann sich unter Umstanden ein Anspruch auf Fortsetzung
des Mietverhaltnisses ergeben.

In der Praxis spielt die Beendigung durch Zeitablauf insbesondere
bei zeitlich begrenzten Nutzungsinteressen eine Rolle. Aufgrund der
strengen gesetzlichen Anforderungen ist die wirksame Befristung je-
doch fehleranfallig und sollte sorgfaltig geprift und dokumentiert
werden.

16.7 Beendigung durch Kiindigung des Mieters

Die Kindigung durch den Mieter stellt in der Praxis den Regelfall der
Beendigung eines Mietverhaltnisses dar. Anders als der Vermieter
ist der Mieter grundséatzlich frei, das Mietverhaltnis ohne Angabe von
Grunden zu beenden.

Gleichwohl sind auch auf Mieterseite bestimmte formale und inhalt-
liche Anforderungen zu beachten. Fehler bei Fristberechnung, Zu-
gang oder Vertragsgestaltung kdnnen dazu fuhren, dass sich das
Mietverhaltnis ungewollt verlangert oder rechtliche Nachteile entste-
hen.

Allgemeines zur Kiindigung durch den Mieter

Der Mieter kann ein Mietverhaltnis grundséatzlich ohne Angabe von
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Grinden kindigen. Anders als der Vermieter ist er nicht darauf an-
gewiesen, ein berechtigtes Interesse darzulegen. Diese gesetzliche
Privilegierung tragt dem Umstand Rechnung, dass die Wohnung fur
den Mieter regelmafig den Lebensmittelpunkt darstellt und ihm da-
her ein flexibler Ausstieg ermdglicht werden soll.

MaRgeblich fur die Kindigungsmaoglichkeiten ist die vertragliche
Ausgestaltung des Mietverhaltnisses. Zu unterscheiden ist insbe-
sondere zwischen:

e unbefristeten Mietverhaltnissen, die jederzeit unter Einhal-
tung der Kiindigungsfrist beendet werden kdénnen, und

e befristeten Mietverhaltnissen (Zeitmietvertragen), die grund-
satzlich mit Ablauf der vereinbarten Zeit enden und wahrend
der Laufzeit regelmafig nicht ordentlich kiindbar sind.

Bei befristeten Mietverhaltnissen kommt eine vorzeitige Beendigung
daher nur ausnahmsweise in Betracht, etwa im Rahmen eines Son-
derkiindigungsrechts oder durch eine einvernehmliche Vertragsauf-
hebung.

Ordentliche Kiindigung des Mieters

Die ordentliche Kundigung ist der Regelfall der Beendigung durch
den Mieter. Sie ist bei unbefristeten Mietverhaltnissen jederzeit mog-
lich und bedarf keiner Begriindung.

Die gesetzliche Kiindigungsfrist betragt grundsatzlich drei Monate (§
573c BGB). Diese Frist gilt unabhangig von der Dauer des Mietver-
haltnisses und stellt eine wesentliche Erleichterung gegenliber der
Kundigung durch den Vermieter dar, bei der sich die Frist nach der
Mietdauer verlangert.

Fir die Berechnung der Kiindigungsfrist kommt es entscheidend auf
den Zugang der Kiindigung beim Vermieter an. Geht die Kuindigung
dem Vermieter spatestens bis zum dritten Werktag eines Monats zu,
wird dieser Monat bei der Fristberechnung noch mitgezahit.
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Andernfalls verschiebt sich das Vertragsende entsprechend um ei-
nen weiteren Monat.

Beispiel: Geht die Kiindigung bis zum dritten Werktag im Januar zu,
endet das Mietverhaltnis mit Ablauf des Marz. Erfolgt der Zugang
erst spater, endet es erst zum Ende des April.

Wichtig ist zudem, dass der Mieter den Zugang der Kiindigung im
Streitfall nachweisen muss. In der Praxis empfiehlt sich daher eine
nachweisbare Zustellung, etwa durch Einwurf-Einschreiben oder
Boten.

Ausschluss der ordentlichen Kiindigung

Die Moglichkeit zur ordentlichen Kiindigung kann vertraglich einge-
schrankt werden. Haufig wird im Mietvertrag ein sogenannter Kindi-
gungsausschluss vereinbart, wonach die Parteien fur einen be-
stimmten Zeitraum auf ihr ordentliches Kiindigungsrecht verzichten.

Ein solcher Kiindigungsausschluss ist grundsatzlich zulassig, darf
jedoch eine Dauer von maximal vier Jahren ab Vertragsschluss nicht
uberschreiten. Langere Ausschlussfristen sind in der Regel unwirk-
sam, da sie den Mieter unangemessen benachteiligen.

Besonderheiten ergeben sich insbesondere bei Staffelmietvertra-
gen. Auch hier darf die Einschrankung des Kindigungsrechts des
Mieters nicht Uber einen Zeitraum von vier Jahren hinausgehen.
Eine darUberhinausgehende Bindung ist unwirksam mit der Folge,
dass der Mieter bereits vor Ablauf der vertraglich vereinbarten Frist
kiindigen kann.

Zu beachten ist, dass wahrend eines wirksamen Kindigungsaus-
schlusses eine ordentliche Kindigung grundsatzlich ausgeschlos-
sen ist. In diesen Fallen bleibt dem Mieter regelmafig nur die Mog-
lichkeit einer auflerordentlichen Kindigung aus wichtigem Grund
oder eine einvernehmliche Vertragsbeendigung.
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AuBRerordentliche fristlose Kiindigung des Mieters

Neben der ordentlichen Kundigung steht dem Mieter in bestimmten
Fallen auch das Recht zur aulierordentlichen fristlosen Kiindigung
zu. Diese ermdglicht es, das Mietverhaltnis sofort und ohne Einhal-
tung einer Kindigungsfrist zu beenden. Voraussetzung ist jedoch
das Vorliegen eines wichtigen Grundes, der so gravierend ist, dass
dem Mieter die Fortsetzung des Mietverhaltnisses bis zum Ablauf
der reguldren Kuandigungsfrist nicht zugemutet werden kann (§ 543
BGB).

Ein solcher wichtiger Grund liegt insbesondere vor, bei:

o schwerwiegenden Vertragsverletzungen des Vermieters,
etwa bei unbefugtem Betreten der Wohnung oder massiven
Stérungen des Mietverhaltnisses,

e erheblichen Mangeln der Mietsache, durch die der vertrags-
gemale Gebrauch nicht gewahrleistet ist (z. B. dauerhafter
Heizungsausfall),

e oder bei einer Gesundheitsgefahrdung, etwa durch Schim-
melbefall oder andere gravierende Zustande der Wohnung.

Grundsatzlich ist vor Ausspruch einer fristlosen Kiindigung eine Ab-
mahnung bzw. eine Aufforderung zur Mangelbeseitigung mit ange-
messener Frist erforderlich. Erst wenn der Vermieter nicht reagiert
oder die Pflichtverletzung fortbesteht, kann die Kindigung wirksam
ausgesprochen werden. Eine Abmahnung ist ausnahmsweise ent-
behrlich, wenn sie offensichtlich keinen Erfolg verspricht oder die
Pflichtverletzung besonders schwer wiegt.

Zu beachten ist zudem, dass die fristlose Kiindigung begriindet wer-
den muss. Der Kundigungsgrund ist im Kandigungsschreiben konk-
ret darzulegen. Pauschale Angaben genugen nicht; vielmehr sind
die zugrunde liegenden Tatsachen nachvollziehbar zu schildern.

In der Praxis ist die auRerordentliche Kiindigung ein wichtiges, aber
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zugleich fehleranfalliges Instrument. Liegt kein ausreichender Kin-
digungsgrund vor oder wurde keine erforderliche Abmahnung aus-
gesprochen, ist die Kindigung unwirksam. Umgekehrt kann eine be-
rechtigte fristlose Kindigung fir den Vermieter erhebliche Folgen
haben, etwa Schadensersatzanspriche des Mieters fir Umzugs-
oder Mehrkosten.

Besonderheiten der Kiindigung bei mehreren Mietern

Besteht das Mietverhaltnis mit mehreren Mietern, kann die Kindi-
gung grundsatzlich nur gemeinschaftlich durch alle Mieter erklart
werden. Die Kindigung muss daher von samtlichen Mietern unter-
zeichnet werden, auch von solchen, die bereits ausgezogen sind,
aber weiterhin Vertragspartei geblieben sind.

Eine Kuindigung durch nur einen einzelnen Mieter ist regelmafig un-
wirksam und fuhrt nicht zur Beendigung des Mietverhaltnisses. Aus-
nahmsweise kann ein Mieter die Klindigung auch im Namen eines
anderen erklaren, wenn eine entsprechende Originalvolimacht bei-
gefugt ist.

Sonderkiindigungsrechte des Mieters

Neben der ordentlichen und der au3erordentlichen fristiosen Kundi-
gung stehen dem Mieter in bestimmten gesetzlich geregelten Fallen
Sonderkiindigungsrechte zu. Diese ermoglichen es, das Mietverhalt-
nis unter erleichterten Bedingungen zu beenden, insbesondere mit
verkurzten Fristen oder trotz vertraglicher Bindungen wie einem
Kindigungsausschluss oder einem Zeitmietvertrag.

Die wichtigsten Sonderkindigungsrechte sind:

Mieterhhung (§ 561 BGB)

Verlangt der Vermieter eine Mieterhdhung, kann der Mieter bis zum
Ablauf des zweiten Monats nach Zugang des Erh6hungsverlangens
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kindigen. Die Kundigung wirkt dann zum Ablauf des Ubernachsten
Monats. Gleichzeitig tritt die Mieterhéhung bis zur Beendigung des
Mietverhaltnisses nicht in Kraft.

ModernisierungsmaBnahmen (§ 555e BGB)

Kindigt der Vermieter umfangreiche Modernisierungsmalnahmen
an, kann der Mieter bis zum Ablauf des Monats, der auf den Zugang
der Anklindigung folgt, zum Ende des darauffolgenden Monats kiin-
digen. Voraussetzung ist, dass die Mallnahmen mit erheblichen Be-
eintrachtigungen verbunden sind.

Verweigerung der Untervermietung (§ 540 BGB)

Verweigert der Vermieter die Erlaubnis zur Untervermietung ohne
berechtigten Grund oder reagiert nicht innerhalb einer gesetzten
Frist, kann der Mieter das Mietverhaltnis unter Einhaltung der ge-
setzlichen Kindigungsfrist beenden.

Besondere gesetzliche Falle (z. B. Tod des Mieters)

In bestimmten Konstellationen, etwa beim Tod eines Mieters, stehen
den verbleibenden Mietern oder den Erben Sonderkiindigungs-
rechte zu, die eine Beendigung mit verkirzten Fristen ermdglichen.

Sonderkundigungsrechte haben in der Praxis eine erhebliche Be-
deutung, da sie dem Mieter zusatzliche Flexibilitat verschaffen und
eine LOsung aus langfristigen Bindungen ermoglichen. Vorausset-
zung ist jedoch stets, dass die jeweiligen gesetzlichen Fristen und
formalen Anforderungen eingehalten werden.

Praktische Aspekte und typische Irrtiimer

In der Praxis bestehen zahlreiche Fehlvorstellungen im Zusammen-
hang mit der Kindigung durch den Mieter. Besonders verbreitet ist
der Irrtum, dass der Mieter den Mietvertrag vorzeitig beenden kann,
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indem er dem Vermieter mehrere geeignete Nachmieter stellt. Ein
solcher Anspruch besteht jedoch grundsatzlich nicht. Der Vermieter
ist in der Regel nicht verpflichtet, einen Nachmieter zu akzeptieren
oder den Mieter vorzeitig aus dem Vertrag zu entlassen.

Eine vorzeitige Beendigung ist vielmehr regelmaRig nur durch eine
einvernehmliche Vereinbarung mit dem Vermieter moglich, etwa im
Rahmen eines Aufhebungsvertrags. Ohne eine solche Einigung
bleibt der Mieter grundsatzlich bis zum Ablauf der Kiindigungsfrist
zur Mietzahlung verpflichtet.

Ein weiterer praktischer Aspekt betrifft den Zugang der Kiindigung.
Da der Mieter im Streitfall nachweisen muss, dass die Kindigung
rechtzeitig zugegangen ist, sollte stets auf eine sichere Zustellung
geachtet werden. Fehler beim Zugang kénnen dazu fihren, dass
sich das Mietverhaltnis um einen weiteren Monat verlangert.

Zudem ist zu beachten, dass ein vorzeitiger Auszug keine rechtliche
Wirkung auf das Mietverhaltnis hat. Der Mieter bleibt weiterhin zur
Mietzahlung verpflichtet, bis das Mietverhaltnis wirksam beendet ist.
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17. Abwicklung des Mietverhaltnisses

17.1 Ruckgabepflicht

Mit Beendigung des Mietverhaltnisses ist der Mieter verpflichtet, die
Wohnung vollstandig an den Vermieter zuriickzugeben. Kommt er
dieser Pflicht nicht nach, steht dem Vermieter ein Rdumungsan-
spruch zu, der die Grundlage fur die tatsachliche Rickerlangung des
Besitzes bildet und regelmalig auch erhebliche finanzielle Folgen
fur den Mieter auslost.

Raumungsanspruch des Vermieters

Der Mieter ist nach § 546 BGB verpflichtet, die Wohnung nach Be-
endigung des Mietverhaltnisses — bspw. aufgrund einer aulleror-
dentlichen Kiindigung des Vermieters — an den Vermieter zurliickzu-
geben.

Ruckgabe der Wohnung bedeutet im Mietrecht, dass der Mieter mit
Beendigung des Mietverhaltnisses den Besitz an der Mietwohnung
aufgeben und den Vermieter wieder den Besitz an der Wohnung ein-
raumen muss. Hierzu ist es erforderlich, dass der Mieter die Miet-
wohnung vollstéandig rdumt. Zudem hat er dem Vermieter samtliche
erhaltenen sowie nachbestellten Wohnungsschlussel zu uberlas-
sen.

Die vollstandige Rickgabe der Mietwohnung hat erhebliche finanzi-
elle Auswirkungen, da der Mieter fir den Zeitraum der Vorenthaltung
der Wohnung nach Beendigung des Mietverhaltnisses gemal §
546a Abs. 1 BGB eine Entschadigung in Hohe der vereinbarten
Miete an den Vermieter zahlen muss.

Grundsatzlich kommt es fir die Riickgabe der Mietwohnung im Miet-
recht nicht darauf an, in welchem Zustand sich die Mietraume
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befinden. Die Mietwohnung gilt also auch dann als zurtiickgegeben,
wenn sie sich in einem verwahrlosten Zustand befindet. Allerdings
kénnen Schadensersatzanspriiche des Vermieters bestehen, wenn
sich die Wohnrdume nicht in dem Zustand befinden, in welchem sie
sich bei Mietbeginn befunden haben bzw. der vereinbart wurde. Der
Vermieter muss zwar die normale Abnutzung der Wohnung hinneh-
men, der Mieter haftet aber grundsatzlich fur alle daruberhinausge-
henden Verschlechterungen, Abnutzungen und Veranderungen der
Wohnung auf Schadensersatz.

Was bedeutet ,,besenrein® bei der Ubergabe?

Ublich ist die Vereinbarung, dass die Riickgabe der Mietwohnung
.besenrein“ erfolgen muss. Es handelt sich hierbei um eine Neben-
pflicht des Mieters, die den Zustand bei der Ubergabe betrifft.

Der BGH hat entschieden, dass eine besenreine Riickgabe lediglich
eine Beseitigung grober Verschmutzungen umfasst.

Das bedeutet, der Mieter muss:

e Fulbdden fegen oder staubsaugen,

e grobe Verunreinigungen von Bdden, Wanden und Decken
entfernen,

o Heizkérper, Fensterrahmen, Tlren, Sanitaranlagen ober-
flachlich abwischen,

¢ Klebereste oder Folien entfernen,

e den Kuhlschrank leeren (falls vorhanden).

Was der Mieter nicht muss:

o Fenster putzen (aulder bei groben Verschmutzungen, z. B.
Aufkleber),

e Gardinen oder Teppiche grundreinigen,

¢ Nikotinablagerungen beseitigen,

¢ Fliesen und Sanitaranlagen auf Hochglanz bringen.

e Leichte Verschmutzungen wie Staub oder Wischspuren sind
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zuldssig. Spinnweben oder Kalkablagerungen gelten jedoch
als grobe Verschmutzungen und sollten entfernt werden.

Besonderheiten: Teppichbdéden und Einbauten

Hat sich der Mieter im Mietvertrag zur Durchfuhrung von Schonheits-
reparaturen verpflichtet, kann er auch zur Grundreinigung eines vor-
handenen Teppichbodens verpflichtet sein. Einbauten, die der Mie-
ter selbst vorgenommen hat (z. B. eine Kiiche), missen grundsatz-
lich entfernt werden, sofern keine anderweitige Vereinbarung mit
dem Vermieter oder dem Nachmieter getroffen wurde.

Was bedeutet das fiir Vermieter und Mieter?

Fur Vermieter bedeutet die Vereinbarung ,besenrein®, dass sie keine
frisch geputzte Wohnung erwarten dirfen. Fur Mieter wiederum be-
deutet sie, dass sie nicht zu einer umfassenden Grundreinigung ver-
pflichtet sind — wohl aber dazu, grobe Verschmutzungen zu beseiti-
gen. Kommt der Mieter dieser Pflicht nicht nach, kann der Vermieter
die Reinigung selbst durchfuhren (lassen) und die Kosten als Scha-
densersatz geltend machen bzw. von der Kaution abziehen. Das gilt
insbesondere bei groben Verschmutzungen, die den vertragsgema-
Ren Zustand fur die Zukunft beeintrachtigen.

17.2 Abnahmeprotokoll

Die Wohnungsabnahme beim Auszug ist flir Vermieter ein entschei-
dender Termin. In diesem Moment wird der Zustand der Wohnung
uberprift, die Schlissel werden zurtickgegeben und mégliche Scha-
den dokumentiert. Das Wohnungsabnahmeprotokoll halt die Ergeb-
nisse dieses Termins schriftlich fest und dient als wichtiges Beweis-
mittel, insbesondere bei Streitigkeiten Uber Schaden oder bei der
spateren Abrechnung der Mietkaution (siehe hierzu ...).
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Was ist ein Abnahmeprotokoll?

Ein Wohnungsabnahmeprotokoll ist ein schriftliches Dokument, in
dem der Zustand einer Mietwohnung bei der Riickgabe durch den
Mieter festgehalten wird. Es wird im Rahmen der Wohnungsab-
nahme erstellt und dokumentiert, in welchem Zustand sich die \Woh-
nung zum Zeitpunkt des Auszugs befindet.

Ziel des Protokolls ist es, mdgliche Schaden, fehlende Schlissel
oder offene Punkte nachvollziehbar festzuhalten. Dadurch lasst sich
spater leichter klaren, ob ein Schaden wahrend der Mietzeit entstan-
den ist oder bereits zuvor vorhanden war. Das Abnahmeprotokoll
dient damit vor allem der Beweissicherung und schafft Transparenz
zwischen Vermieter und Mieter.

In der Praxis wird das Wohnungsabnahmeprotokoll meist wahrend
eines gemeinsamen Rundgangs durch die Wohnung erstellt. Ver-
mieter und Mieter prifen dabei Raum fir Raum den Zustand der
Mietsache und halten eventuelle Mangel direkt schriftlich fest. An-
schlieliend wird das Protokoll von beiden Parteien unterschrieben.

Wann sollte ein Abnahmeprotokoll erstellt werden?

Ein Wohnungsabnahmeprotokoll wird regelmafig beim Auszug des
Mieters erstellt, also am Ende des Mietverhaltnisses. Der Termin fin-
det haufig am letzten Tag der Mietzeit statt, kann aber auch einige
Tage vorher vereinbart werden, etwa wenn bereits ein neuer Mieter
einziehen soll oder Renovierungsarbeiten geplant sind.

Zum Zeitpunkt der Abnahme sollte die Wohnung vollstandig geraumt
und in einem ordnungsgemafen Zustand ubergeben werden. Nur
so lasst sich der tatsachliche Zustand der Rdume zuverlassig prifen
und dokumentieren. Wahrend der Wohnungsabnahme gehen Ver-
mieter und Mieter gemeinsam durch die Wohnung, vergleichen den
Zustand mit dem Einzugsprotokoll und halten eventuelle Verande-
rungen oder Schaden im Abnahmeprotokoll fest.
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Die schriftliche Dokumentation ist besonders wichtig, weil sie spater
als Grundlage fir mégliche Schadensersatzforderungen oder fir die
Abrechnung der Mietkaution dienen kann. Ohne ein solches Proto-
koll ist es haufig deutlich schwieriger nachzuweisen, wann und wie
bestimmte Schaden entstanden sind.

Was gehort in ein Abnahmeprotokoll?

Ein Wohnungsabnahmeprotokoll sollte mdglichst strukturiert aufge-
baut sein und alle relevanten Informationen zum Zustand der Woh-
nung bei der Ruckgabe enthalten. Ziel ist es, den Zustand der Miet-
sache nachvollziehbar zu dokumentieren und mogliche Streitigkei-
ten Uber Schaden oder fehlende Gegenstande zu vermeiden.

Zu Beginn sollten einige grundlegende Angaben aufgenommen wer-
den. Dazu gehdren insbesondere das Datum und der Ort der Woh-
nungsabnahme, die Namen der anwesenden Personen sowie eine
eindeutige Bezeichnung des Mietobjekts. Auch sollte festgehalten
werden, ob weitere Personen, etwa ein Hausverwalter oder Zeugen,
an der Abnahme teilgenommen haben.

Im Mittelpunkt des Protokolls steht anschlielend die Dokumentation
des Zustands der Wohnung. Dabei empfiehlt sich eine systemati-
sche Prifung Raum fur Raum. Fir jeden Raum sollte festgehalten
werden, ob Schaden oder besondere Auffalligkeiten vorhanden sind.

Typische Punkte sind beispielsweise:

o Zustand von Wanden und Decken (z. B. Bohrlécher, Risse,
Schimmel)

e Zustand der Bdden (Parkett, Laminat, Teppich oder Fliesen)

e Fenster und Turen sowie deren Funktionsfahigkeit

e Sanitdranlagen wie Waschbecken, Dusche, Badewanne
oder WC

e Elektroinstallationen wie Steckdosen, Lichtschalter oder Ein-
baugerate
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e Heizkoérper und Thermostate

Neben dem Zustand der Rdume sollten auch weitere wichtige Anga-
ben im Abnahmeprotokoll dokumentiert werden. Dazu zahlen insbe-
sondere die aktuellen Zahlerstande fur Strom, Wasser ggf. Gas oder
Fernwarme sowie die Anzahl der zurlickgegebenen Schlissel. Auch
Kellerabteile, Stellplatze oder andere zur Wohnung gehdérende Ne-
benflachen sollten in das Protokoll aufgenommen werden.

In der Praxis ist es aulerdem sinnvoll, festgestellte Mangel zusatz-
lich fotografisch zu dokumentieren und die Bilder zusammen mit
dem Protokoll aufzubewahren. Dadurch lasst sich spater leichter
nachvollziehen, in welchem Zustand sich die Wohnung zum Zeit-
punkt der Riickgabe befand

Welche Schaden miissen im Abnahmeprotokoll festgehalten
werden?

Ein zentraler Zweck des Wohnungsabnahmeprotokolls besteht da-
rin, Schaden oder Veranderungen an der Wohnung zu dokumentie-
ren. Dabei ist jedoch zu unterscheiden, ob es sich um normale Ab-
nutzung oder um eine vom Mieter verursachte Beschadigung han-
delt.

Normale Gebrauchsspuren sind im Laufe eines Mietverhaltnisses
unvermeidlich und missen vom Vermieter grundsatzlich akzeptiert
werden. Dazu zahlen etwa leichte Kratzer im Boden, kleine Abnut-
zungen an Wanden oder verfarbte Silikonfugen im Bad. Solche Er-
scheinungen entstehen durch den gewohnlichen Gebrauch der
Wohnung und begriinden in der Regel keinen Schadensersatzan-
spruch.

Anders ist es bei Schaden, die Gber die normale Abnutzung hinaus-
gehen. Dazu gehoéren bspw. tiefe Kratzer im Parkett, beschadigte
Fliesen, Brandflecken im Teppich oder herausgerissene Armaturen.
Solche Beschadigungen kdnnen einen Anspruch des Vermieters auf
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Schadensersatz begrinden und sollten daher moglichst genau im
Abnahmeprotokoll dokumentiert werden.

Wichtig ist auRerdem die Unterscheidung zwischen offenen und ver-
steckten Mangeln. Offene Mangel sind solche, die bei der Woh-
nungsabnahme mit normaler Aufmerksamkeit erkennbar sind. Diese
sollten unbedingt im Protokoll festgehalten werden. Werden sie nicht
dokumentiert, kann es spater schwierig sein, entsprechende An-
spriche gegenuber dem Mieter durchzusetzen.

Versteckte Mangel hingegen zeigen sich oft erst nach der Ruckgabe
der Wohnung. Dazu kénnen bspw. verdeckte Feuchtigkeitsschaden
oder technische Defekte gehoren, die bei der Abnahme noch nicht
erkennbar waren. Auch solche Schaden kénnen unter Umstanden
noch geltend gemacht werden, wenn nachgewiesen werden kann,
dass sie wahrend der Mietzeit entstanden sind.

Bedeutung des Wohnungsabnahmeprotokolls fiir die Mietkau-
tion

Das Wohnungsabnahmeprotokoll spielt eine zentrale Rolle bei der
spateren Abrechnung der Mietkaution. Es dokumentiert den Zustand
der Wohnung zum Zeitpunkt der Rickgabe und dient damit als
Grundlage fir mogliche Schadensersatzanspriche des Vermieters.

Werden bei der Abnahme Schaden festgestellt, kann der Vermieter
prifen, ob hierflr ein Ersatzanspruch gegen den Mieter besteht. In
diesem Fall kbnnen die Kosten fur Reparaturen oder notwendige In-
standsetzungen ganz oder teilweise mit der Mietkaution verrechnet
werden. Ohne eine nachvollziehbare Dokumentation des Woh-
nungszustands ist es jedoch haufig schwierig, solche Anspriiche
durchzusetzen.

Das Abnahmeprotokoll hilft daher, spatere Streitigkeiten zu vermei-
den. Es schafft Transparenz dartiber, welche Mangel bei der Rick-
gabe der Wohnung vorhanden waren und ob diese méglicherweise
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bereits wahrend der Mietzeit entstanden sind. Gerade bei groferen
Schaden oder fehlenden Schlisseln ist eine prazise Dokumentation
entscheidend.

DarlUber hinaus kann das Protokoll auch flr den Mieter von Bedeu-
tung sein. Wird bei der Wohnungsabnahme festgehalten, dass keine
Schaden vorliegen, erleichtert dies in der Praxis die spatere Ruck-
zahlung der Mietkaution

Ablauf der Wohnungsabnahme mit Protokoll

In der Praxis erfolgt die Wohnungsabnahme meist im Rahmen eines
gemeinsamen Termins zwischen Vermieter und Mieter. Dabei wird
die Wohnung gemeinsam besichtigt und der Zustand Schritt flr
Schritt im Wohnungsabnahmeprotokoll dokumentiert.

Zundachst sollte Uberprift werden, ob die Wohnung vollstandig ge-
raumt ist und alle persoénlichen Gegenstande entfernt wurden. An-
schlielend wird ein gemeinsamer Rundgang durch die Raume
durchgefuhrt. Dabei werden Wande, Bdden, Fenster, Turen, Sani-
taranlagen und technische Einrichtungen kontrolliert.

Festgestellte Schaden oder Auffalligkeiten werden direkt im Proto-
koll vermerkt. Erganzend empfiehlt es sich, Fotos anzufertigen, um
den Zustand der Wohnung zusatzlich zu dokumentieren.

Am Ende der Wohnungsabnahme werden auf3erdem die Zahler-
stdnde abgelesen und die zurlickgegebenen Schlissel gezahlt. Ab-
schlielend unterschreiben beide Parteien das Wohnungsabnahme-
protokoll. Mit dieser Unterschrift bestatigen Vermieter und Mieter,
dass der festgehaltene Zustand der Wohnung korrekt dokumentiert
wurde.

Was tun, wenn der Mieter das Protokoll nicht unterschreibt?

In manchen Fallen kommt es vor, dass der Mieter das Wohnungs-
abnahmeprotokoll nicht unterschreiben méchte, etwa weil er mit der
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Bewertung bestimmter Schaden nicht einverstanden ist. Fur Vermie-
ter bedeutet dies jedoch nicht, dass keine Dokumentation méglich
ist.

In einer solchen Situation kann der Vermieter das Protokoll auch ein-
seitig erstellen. Wichtig ist dabei, im Dokument zu vermerken, dass
der Mieter die Unterschrift verweigert hat oder beim Termin nicht an-
wesend war. Zusatzlich empfiehlt es sich, einen Zeugen hinzuzuzie-
hen und eine umfassende Fotodokumentation anzufertigen.

Ein einseitig erstelltes Abnahmeprotokoll kann im Streitfall ebenfalls
als Beweismittel dienen, insbesondere wenn es durch Fotos oder
Zeugenaussagen erganzt wird. Entscheidend ist, dass der Zustand
der Wohnung mdglichst genau und nachvollziehbar festgehalten
wird.

Zusammenfassung

Das Wohnungsabnahmeprotokoll dokumentiert den Zustand der
Wohnung bei der Riickgabe und bildet die Grundlage flir mdgliche
Schadensersatzanspriiche sowie die spatere Kautionsabrechnung.

17.3 Haftung des Mieters nach Auszug/Raumung

Wenn beim Auszug des Mieters bzw. der RGumung Schaden an der
Wohnung bestehen, kénnen Sie als Vermieter eventuell Schadens-
ersatzanspriiche geltend machen und/oder die Mietkaution einbe-
halten. Vor allem, wenn der Mieter die Wohnung Uber einen langen
Zeitraum bewohnt hat, finden sich oftmals zahlreiche Gebrauchs-
spuren.

Fiir welche Schaden haftet der Mieter?

Fir Schaden, die der Mieter selbst verursacht hat, sei es durch
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unsachgemafen Gebrauch, UbermaRige Beanspruchung oder vor-
satzliches und fahrlassiges Handeln, muss der Mieter selbst auf-
kommen. Der Vermieter kann also Beseitigung oder Schadenersatz
verlangen. Dies gilt aber nur, wenn die Schaden keine gewdhnliche
Abnutzung der Mietwohnung darstellen.

Eine Haftung des Mieters bei Auszug besteht bspw. fir:
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UbermiRige Anzahl von Diibelléchern in Wandfliesen:
Bohrlécher, die Uber die Ublichen Befestigungsmaoglichkeiten
hinausgehen, kdnnen als Beschadigung gewertet werden.
Lackierte Wandfliesen, Lichtschalter und Steckdosen:
Das eigenmachtige Uberstreichen oder Lackieren solcher
Oberflachen kann eine unzulassige Veranderung der Mietsa-
che darstellen.

Ungewohnliche Wandfarben: Besonders auffallige Farben
wie Rot, Schwarz, Pink, Tlrkis oder Lila kbnnen — je nach
vertraglicher Regelung — vor Rickgabe der Wohnung Uber-
strichen werden mussen.

Brandlécher in FuBbdden: Schaden an Bodenbelagen wie
Teppich, PVC oder Parkett durch herabgefallene Zigaretten
oder Funkenflug.

Starke Verschmutzungen oder Beschadigungen durch
Tierhaltung: Kratzspuren, angenagte Tiren oder Uberma-
Rige Verunreinigungen durch Haustiere kénnen Uber die nor-
male Abnutzung hinausgehen.

Wasserflecken und andere Verfarbungen: Flecken durch
umgekipptes Wasser beim Blumengiel3en oder durch Sub-
stanzen wie Tinte und Lacke kénnen Schaden an Béden und
Wanden hinterlassen.

Rotweinflecken auf dem Teppichboden: Derartige Fle-
cken gelten als schwer zu beseitigende Verunreinigungen
und kénnen eine Pflicht zur Reinigung oder zum Ersatz des



Teppichs begrinden.

o Verfarbungen von Wanden und Decken durch exzessi-
ves Rauchen: Nikotinablagerungen kénnen tief in Wande
und Decken eindringen und missen ggf. Gberstrichen wer-
den. (Kann ein Rauchverbot im Mietvertrag vereinbart wer-
den?)

e Substanzielle Eingriffe in die Sanitareinrichtungen: Ab-
platzungen an Bade- und Duschwannen oder Beschadigun-
gen von Wasch- und Toilettenbecken stellen erhebliche
Mangel dar, die unter Umstanden instandgesetzt werden
mussen.

Fiir welche Schaden haftet der Mieter nicht?

Optische und altersbedingte Abnutzungen der Wohnung, die der
Mieter durch einen vertragsgemafen Gebrauch der Mietrdume (also
durch Wohnen) verursacht, missen gemaf § 538 BGB nicht ersetzt
werden. Aulzerdem trifft den Vermieter eine Instandhaltungspflicht.

Die jeweiligen Schaden sind stets im Einzelfall zu beurteilen. Das
Malfd der noch zuldssigen Abnutzung durch vertragsgemaflen Ge-
brauch bestimmt sich durch den Mietvertrag und die konkreten Ge-
gebenheiten der Wohnung. Folgende Faktoren sind hierfiir von Be-
deutung: Welchem Zweck dient die Wohnung? Sind Haustiere er-
laubt? Wer bzw. wie viele Personen leben in der Wohnung?

Von der vertragsmaligen Nutzung erfasst und daher nicht scha-
densersatzpflichtig sind bspw.:

e Bohrlécher und Diibellécher: Das Anbringen von Bildern
oder Regalen gehort zur Ublichen Nutzung einer Wohnung.
Daher fallen einzelne Bohr- oder Dubelldcher grundsatzlich
unter die normale Abnutzung und sind nicht vertragswidrig.
Sofern der Mietvertrag keine anderslautenden Vereinbarun-
gen zu Schénheitsreparaturen enthalt, ist der Mieter nicht zur
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Beseitigung dieser Locher verpflichtet. Allerdings muss die
Anzahl der Bohrlécher verhaltnismalig sein. Eine feste
Obergrenze flr zulassige Bohrldcher existiert jedoch nicht.

o Wande selbst gestrichen: Mieter dirfen die Wohnung bei
Auszug selbst streichen, da der Vermieter keine professio-
nelle Ausflihrung durch einen Fachbetrieb verlangen kann.
Es kann allerdings vorausgesetzt werden, dass die Arbeiten
fachgerecht erfolgen. Haufig sind sog. Schonheitsreparatur-
klauseln unwirksam. Eine wirksame Klausel ist in unseren
Vermieterpaketen enthalten.

e Schaden im FuBboden: Normale Gebrauchsspuren wie
kleinere Kratzer, Dellen oder Kerben im Bodenbelag sind
vom Vermieter hinzunehmen. Der Bodenbelag sollte vom
Mieter zwar pfleglich behandelt werden, doch dies darf nicht
zu unzumutbaren Einschrankungen im taglichen Leben fuh-
ren.

e Mangel im Bad: Kleine Kratzer oder Absplitterungen an den
Fliesen sowie verkalkte Duschkdpfe oder verfarbte Fugen
sind typische Gebrauchsspuren und mussen vom Mieter
nicht beseitigt werden.

e Druckstellen und Verfarbungen auf Béden: Druckstellen
oder Farbunterschiede durch schwere Mdbelsticke sind nor-
male Abnutzungsspuren. Ein Mieter haftet daher grundsatz-
lich nicht fir Verfarbungen im Teppichboden, die bspw.
durch einen Schrank verursacht wurden.

Verschulden des Mieters

AuRerdem kommt es darauf an, ob der Mieter den Schaden schuld-
haft verursacht hat. Nur wenn der Mieter etwas vorsatzlich oder
durch Fahrlassigkeit beschadigt, muss er dafir Schadensersatz leis-
ten.
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Wann mussen die Schadensersatzanspriiche bei einem Auszug
geltend gemacht machen?

Sofern Schadensersatzanspriiche bestehen, sollten Vermieter diese
moglichst schnell geltend machen. Denn die Anspriche verjahren
gemaR § 548 Abs. 1 BGB bereits nach 6 Monaten ab der Ubergabe
der Wohnung.

Es kommt aber nicht auf den Zeitpunkt an, zu dem das Mietverhalt-
nis aufgrund einer Kindigung endet, sondern auf den tatsachlichen
Zeitpunkt der Wohnungsubergabe. Erfolgt diese vor dem ,offiziellen*
Ende des Mietverhaltnisses, so ist dieses Datum flr die sechs-Mo-
nats-Frist mafgeblich.

Sobald Klage erhoben wurde, ist die Verjahrung gehemmt. Wird die
Mietsache vorlaufig an den Mieter zuriickgegeben, damit dieser sei-
nen Verpflichtungen (z. B. Schonheitsreparaturen, Riickbau) nach-
kommen kann, hemmt dies die Verjahrung aber nicht. Ist eine sepa-
rate Raumungsklage bereits erhoben, so lassen sich die Schadens-
ersatzanspriiche meist in dieses Verfahren mit einbeziehen. Hierzu
sollten Sie aber unbedingt einen Rechtsanwalt konsultieren bzw. be-
auftragen.

Welche Bedeutung hat ein Abnahmeprotokoll fiir Ersatzansprii-
che des Vermieters?

Ein Ubergabe- bzw. Abnahmeprotokoll gilt als sog. negatives
Schuldanerkenntnis. Mieter und Vermieter bestatigen, dass nur die
aufgelisteten Mangel bzw. Schaden in der Wohnung bestehen und
verzichten gleichzeitig auf alle weiteren Anspriche. Wenn der Ver-
mieter einen Schaden erst nachtraglich bemerkt, kann er also grund-
satzlich keine Anspriche auf Schadensersatz mehr geltend ma-
chen.

Ausnahme 1: Schaden, die Vermieter erst nach der Wohnungs-
Ubergabe entdecken, kénnen dann zu Schadensersatzanspriichen
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fihren, wenn sie verdeckt waren. Der Vermieter muss dann aller-
dings beweisen, dass der Schaden bei der Wohnungsriickgabe
noch nicht bekannt war und er diesen auch nicht hatte erkennen
kénnen.

Ausnahme 2: Hat der Mieter einen (flr den Vermieter) nicht erkenn-
baren Schaden gekannt und diesen bewusst verschwiegen, muss
der Vermieter das Abnahmeprotokoll nicht gegen sich gelten lassen.
Der Mieter haftet dann auch fir die verdeckte Schaden, die nicht in
das Protokoll aufgenommen wurden.

Zusammenfassung

Soweit vertraglich nicht anders vereinbart, hat der Mieter die Woh-
nung in einem ordnungsgemafen Zustand zurlckzugeben, der dem
Zustand bei Mietbeginn entspricht. Zeigen sich nach oder bei der
Ubergabe Beschadigungen oder nicht vertragsgemale Gebrauchs-
spuren, kann der Mieter zu Schadensersatz verpflichtet sein.

Es hangt allerdings vom Einzelfall ab, was der Mieter ersetzen muss
und was nicht. Abnutzungen der Wohnung, die der Mieter durch ei-
nen vertragsgemaflen Gebrauch der Mietrdume verursacht, muss er
nicht ersetzen. Schaden, die bei der Ubergabe nicht erkennbar wa-
ren, kdnnen Sie in der Regel trotz Ubergabeprotokoll auch nachtrag-
lich geltend machen (sog. verdeckte Mangel). Die Schadensersatz-
anspriiche des Vermieters verjahren nach sechs Monaten ab Uber-
gabe der Wohnung.

17.4 Umgang mit Kaution nach Riuckgabe der Woh-
nung

Nach Ruckgabe der Wohnung muss der Vermieter prifen, ob noch
Anspriche gegen den Mieter bestehen und anschlieRend Uber die
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Mietkaution abrechnen. Erst danach kann ein verbleibendes Gutha-
ben an den Mieter ausgezahlt werden.

Wie ist mit der Mietkaution nach Riickgabe der Wohnung um-
zugehen?

Nach Beendigung des Mietverhaltnisses und Rickgabe der Woh-
nung muss der Vermieter prifen, ob noch Anspriiche gegen den
Mieter bestehen. Erst danach kann Uber die hinterlegte Mietkaution
endgultig abgerechnet werden.

In der Praxis bedeutet dies, dass der Vermieter zunachst feststellt,
ob bspw. Schaden an der Wohnung vorliegen, Mietrickstande be-
stehen oder noch Forderungen aus Betriebskosten entstehen kon-
nen. Solche Anspriiche durfen grundsatzlich mit der Mietkaution ver-
rechnet werden.

Sobald feststeht, welche Forderungen bestehen, muss der Vermie-
ter eine nachvollziehbare Kautionsabrechnung erstellen. Diese
sollte insbesondere enthalten:

o die urspringlich gezahlte Kautionssumme
e die wahrend der Mietzeit angefallenen Zinsen
e mdogliche Abzuge fur Forderungen des Vermieters

Der Mieter muss anhand dieser Abrechnung erkennen konnen, wie
sich der endgultige Auszahlungsbetrag ergibt. Grundlage hierfur ist
§ 259 BGB, der eine geordnete und nachvollziehbare Aufstellung
der Einnahmen und Ausgaben verlangt.

Macht der Vermieter Abzige geltend, etwa wegen Schaden an der
Wohnung oder notwendiger Reparaturen, sollten diese durch Rech-
nungen oder zumindest Kostenvoranschlage belegt werden.

Erst nachdem alle berechtigten Forderungen berlcksichtigt wurden,
ist der verbleibende Betrag der Kaution an den Mieter auszuzahlen.
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Wie lange darf der Vermieter die Kaution nach Riickgabe der
Wohnung einbehalten?

Auch wenn das Mietverhaltnis beendet ist, muss der Vermieter die
Kaution nicht sofort zuriickzahlen. Ihm steht eine sogenannte Pri-
fungs- und Uberlegungsfrist zu.

In dieser Zeit darf der Vermieter tberprifen, ob noch Anspriiche ge-
gen den Mieter bestehen, bspw. wegen Beschadigungen der Woh-
nung oder nicht durchgeflhrter Schonheitsreparaturen. Nach der
Rechtsprechung betragt diese Frist in der Regel etwa drei bis sechs
Monate nach Ruckgabe der Wohnung.

DarlUber hinaus kann der Vermieter einen angemessenen Teil der
Kaution zuruckbehalten, wenn noch mit einer Nachzahlung aus der
Betriebskostenabrechnung zu rechnen ist. Dies ist insbesondere
dann der Fall, wenn die Abrechnung fir den letzten Abrechnungs-
zeitraum noch nicht erstellt werden konnte.

Sobald feststeht, dass keine weiteren Anspriiche bestehen oder de-
ren Hohe geklart ist, muss der Vermieter die Kaution bzw. den ver-
bleibenden Restbetrag unverziiglich an den Mieter zurtickzahlen.

Der Anspruch des Mieters auf Rickzahlung der Mietkaution verjahrt
gemal § 195 BGB nach drei Jahren.

Wann verjahren Anspriiche wegen Schaden an der Wohnung?

Anspriche des Vermieters wegen Beschadigungen oder Ver-
schlechterungen der Mietwohnung verjdhren vergleichsweise
schnell. Nach § 548 BGB betragt die Verjahrungsfrist hierfir sechs
Monate.

Die Frist beginnt mit dem Zeitpunkt, in dem der Vermieter die Woh-
nung zuruckerhalt, also in der Regel mit der Ruckgabe der Schlus-
sel.

Innerhalb dieser Frist muss der Vermieter seine Anspriiche
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zumindest geltend machen. Verstreicht die Frist, kbnnen Schadens-
ersatzanspriche in der Regel nicht mehr durchgesetzt werden.

Aus diesem Grund ist es fir Vermieter besonders wichtig, die Woh-
nung bei der Riickgabe sorgfaltig zu prifen, Schaden zu dokumen-
tieren und ggf. zeitnah geltend zu machen.
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18. Steuern bei der Vermietung

Als Vermieter freuen Sie sich Uber regelmafRige Einnahmen aus |h-
rer Immobilie. Doch diese Freude wird oft getriibt, wenn es um das
Thema Steuern geht. Die gute Nachricht: Mit dem richtigen Wissen
konnen Sie nicht nur lhre steuerlichen Pflichten erfullen, sondern
auch gezielt Ihre Steuerlast senken.

In diesem Leitfaden erklaren wir verstandlich und praxisnah, wie Sie
Mieteinnahmen korrekt versteuern. Sie erfahren, welche Kosten Sie
absetzen konnen, wann Mieteinnahmen steuerfrei bleiben und wel-
che Fallstricke Sie vermeiden sollten.

Was zihlt zu den Mieteinnahmen?

Einklinfte aus Vermietung und Verpachtung

Steuerlich werden samtliche Ertrage rund um die Uberlassung von
Wohn- oder Gewerberaum gemal § 21 EStG den Einklnften aus
Vermietung und Verpachtung zugeordnet.

Das gilt unabhangig davon, ob Sie eine einzelne Wohnung privat
vermieten, mehrere Stellplatze separat anbieten oder zeitweise eine
Ferienwohnung uberlassen.

Malgeblich ist stets, dass Sie fremden Dritten entgeltlich Nutzungs-
rechte einrdumen.

Diese Einkunfte sind grundsatzlich einkommensteuerpflichtig und in
der Anlage V zu erklaren.

Was gehort zu den Einkunften aus Vermietung und Verpach-
tung?

Fir die Besteuerung kommt es auf den gesamten Zufluss an, den
Sie fiir die Uberlassung erhalten. Dazu zahlen regelmaRig nicht nur
die ,klassische® Kaltmiete, sondern auch Zahlungen fir Nebenleis-
tungen und mitvermietete Flachen.
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Typische steuerpflichtige Mieteinnahmen sind u. a.:

o Kaltmiete fur Wohnungen, Hauser oder einzelne Zimmer

o Entgelte fur Nebenrdume wie Keller, Garagen oder Stell-
platze

e Miete fur Ferienwohnungen (auch bei zeitweiser Vermietung)

e Pacht fur unbebaute Grundstuicke

e Einnahmen aus Untervermietung (z. B. Zimmer, Tiefgara-
genplatz)

e Entgelte fir Werbeflachen auf dem Grundstuck

e Betriebskostenvorauszahlungen der Mieter (werden spater
als Ausgaben wieder abgezogen)

Wichtig: Versteuert wird also die Bruttomiete, also inklusive Be-
triebskostenvorauszahlungen. Letztere flielien zunachst als Einnah-
men zu und werden auf der Ausgabenseite wieder berlcksichtigt.

Was zihlt nicht als Mieteinnahme?

Nicht jeder Geldfluss im Zusammenhang mit der Vermietung erhoht
sofort lhre steuerpflichtigen Einnahmen. Einige Zahlungen dienen
nur der Sicherung oder der kinftigen Instandhaltung und sind des-
halb nicht anzusetzen:

o Mietkaution: Sie gehort weiterhin dem Mieter.

Wie werden Mieteinnahmen versteuert?

Wer eine Immobilie vermietet, erzielt mit den Mieteinnahmen grund-
satzlich steuerpflichtige Einkunfte.

Entscheidend ist dabei nicht der Zeitpunkt des Vertragsabschlusses,
sondern wann das Geld tatsachlich auf lhrem Konto eingeht oder
von dort abgeht.
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Das Zufluss- und Abflussprinzip

Fur private Vermieter gilt das sogenannte Zufluss- und Abflussprin-
zip (§ 11 EStG). Das bedeutet, dass Einnahmen und Ausgaben in
dem Kalenderjahr erfasst werden, in dem sie tatsachlich zufliellen
oder abflieRen. Malgeblich ist also der Zeitpunkt der Zahlung, nicht
der Zeitraum, fur den sie bestimmt ist.

Beispiel: Zahlt der Mieter die zum 1.12.2024 fallige Miete erst am
5.1.2025, wird diese erst in der Steuererklarung 2025 als Einnahme
berucksichtigt, da die Falligkeit und die Zahlung mehr als 10 Tage
auseinanderliegen (§ 11 Abs. 1 S. 1 EStGi.V.m. H 11 ,Allgemeines*
2. Spiegelstrich kurze Zeit EStH).

Sonderfall: Sollte der Mieter die Miete fur den 1.1.2025 bereits am
28.12.2024 Uberwiesen haben, so greift auch hier die kurze Zeit
nach § 11 EStG, nur in die andere Richtung. Die Folge hiervon ist,
dass die Einnahme wirtschaftlich dem Jahr 2025 zuzurechnen ist,
auch wenn sie schon im Vorjahr auf lhrem Konto eingeht.

Praxis-Tipp: Fuhren Sie |hre Kontoauszige und Belege chronolo-
gisch und vollstandig. So kdnnen Sie gegenlber dem Finanzamt je-
derzeit belegen, wann Zahlungen tatsachlich erfolgt sind.

Anlage V in der Steuererklarung

Alle Einnahmen und Ausgaben aus Vermietung und Verpachtung
mussen Sie in der Anlage V lhrer Einkommensteuererklarung erfas-
sen. Dort werden alle Objekte einzeln aufgefuhrt, inklusive der je-
weiligen Einnahmen, Werbungskosten und eventueller Verluste.

Seit 2023 gibt es zusatzlich die Anlage V-FeWo — sie ist relevant,
wenn Sie eine Ferienwohnung besitzen oder lhre Immobilie zeit-
weise Uber Plattformen wie Airbnb.de oder Booking.com vermieten.

Wichtig: Fir jedes vermietete Objekt ist eine eigene Anlage V ein-
zureichen. Das gilt auch, wenn mehrere Wohnungen in demselben
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Haus vermietet werden.

Wie hoch sind die Steuern auf Mieteinnahmen?

Die Hohe der Steuer auf Ihre Mieteinnahmen richtet sich nach lhrem
personlichen Einkommensteuersatz.

Dieser ergibt sich aus lhrem gesamten zu versteuernden Einkom-
men, also aus der Summe aller Einkunfte (z. B. Gehalt, Mieteinnah-
men, usw.).

Der Einkommensteuertarif in Deutschland ist progressiv gestaltet.
Das heif3t mit steigendem Einkommen erhdht sich auch der Steuer-
satz. Fur das Jahr 2025 gelten folgende Werte:

e Einstiegssteuersatz: 14 %

o Spitzensteuersatz: 42 % (ab einem zu versteuernden Ein-
kommen von ca. 68.481 € fir Ledige)

o Hochststeuersatz: 45 % (ab einem zu versteuernden Ein-
kommen von ca. 277.826 € fur Ledige)

Je hoher also Ihr Gesamteinkommen, desto hoher fallt auch der
Steuersatz aus, mit dem lhre Mieteinnahmen versteuert werden.

Werbungskosten: So senken Sie lhre Steuerlast

Nicht der gesamte Betrag lhrer Mieteinnahmen ist steuerpflichtig,
entscheidend ist der Uberschuss der Einnahmen Uber die Wer-
bungskosten (,Gewinn®), also die Differenz zwischen Einnahmen
und Ausgaben.

Alle Aufwendungen, die im Zusammenhang mit Ihrer Vermietung
stehen und dazu dienen, Einnahmen zu erzielen oder zu sichern,
kénnen Sie steuerlich geltend machen. Diese Ausgaben werden als
Werbungskosten bezeichnet und mindern unmittelbar den zu ver-
steuernden Gewinn.
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Was sind Werbungskosten?

Unter Werbungskosten versteht man nach § 9 EStG samtliche Aus-
gaben, die in einem wirtschaftlichen Zusammenhang mit der Ver-
mietung stehen. Sie missen notwendig oder zumindest objektiv ge-
eignet sein, Ihre Einnahmen zu férdern oder zu erhalten.

Das gilt sowohl fiir laufende Kosten als auch flir einmalige Aufwen-
dungen, etwa bei der Anschaffung, Instandhaltung oder Verwaltung
Ihrer Immobilie.

Mit anderen Worten: Alles, was Sie als Vermieter aufwenden, um die
Immobilie zu erhalten, zu vermieten oder die Mietzahlungen sicher-
zustellen, kann grundsatzlich steuerlich bericksichtigt werden.

Welche Kosten sind steuerlich absetzbar?

Die folgende Ubersicht zeigt die wichtigsten typischen Werbungs-
kosten, die Sie als Vermieter in lhrer Steuererklarung absetzen kon-
nen:

Kreditzinsen:

Haben Sie |hre Immobilie finanziert, kdnnen Sie die Zinsen fir Ihr
Darlehen vollstandig absetzen. Wichtig: Nur die Zinsen sind absetz-
bar; die Tilgungsraten nicht, da sie lediglich der Riickzahlung des
Kredits dienen.

Renovierung und Reparaturen:

Laufende InstandhaltungsmafRnahmen sind in voller Héhe absetz-
bar. Dazu zahlen Malerarbeiten, Reparaturen an Fenstern und Tu-
ren, Austausch von Bodenbelagen, Sanitararbeiten sowie Moderni-
sierungen zur Erhaltung des Gebaudes.

Nicht direkt absetzbar sind dagegen Anschaffungskosten, also Auf-
wendungen, die den Wert der Immobilie dauerhaft erhéhen (z. B. ein
Dachausbau).
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Des weiteren ist die 15 %-Grenze nach § 6 Abs. 1 Nr. 1a EStG zu
beachten. Sollten Sie innerhalb von 3 Jahren nach Erwerb Aufwen-
dungen fir Instandsetzungs- und Modernisierungsmallnahmen ha-
ben, missen diese lUber die Gebaudeabschreibung mit abgeschrie-
ben werden, wenn die Nettosumme der Aufwendungen 15 % der
Anschaffungskosten lbersteigt.

Maklerkosten und Inserate:

Beauftragen Sie einen Makler zur Neuvermietung, kdnnen Sie des-
sen Provision steuerlich geltend machen. Gleiches gilt fur Kosten
von Immobilienanzeigen oder Online-Portalen.

Fahrtkosten:

Fahrten zu lhrer vermieteten Immobilie, etwa flr Besichtigungen,
Ubergaben oder Eigentiimerversammlungen, kénnen Sie mit einer
Pauschale von 0,30 € pro Kilometer absetzen (Hin- und Rickfahrt).

Es kdnnen auch die tatsachlichen Kosten pro Kilometer abgesetzt
werden. Dies ist allerdings aufwendiger, da detaillierte Nachweise
erforderlich sind. Einfach Vergleichsunterhaltskosten aus dem Inter-
net reichen hierflr nicht aus.

Steuerberatung:

Kosten fir den Steuerberater sind absetzbar, sofern sie die Vermie-
tung betreffen (z. B. Erstellung der Anlage V, Beratung zur AfA oder
Ermittlung der Werbungskosten).

Versicherungen:

Zu den absetzbaren Versicherungen gehoren insbesondere die
Wohngebaudeversicherung, die Gebaudehaftpflichtversicherung
sowie anteilig die Rechtsschutzversicherung, sofern sie mietrechtli-
che Themen abdeckt.

Verwaltungskosten:

Absetzbar sind die Geblhren einer Hausverwaltung, sofern diese
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nicht die Instandhaltungsriicklage betreffen.
Grundsteuer:

Wenn Sie die Grundsteuer nicht Gber die Betriebskostenabrechnung
auf lhre Mieter umlegen, kdnnen Sie diese als Werbungskosten ab-
setzen.

Sonderkosten bei Mieterwechsel:

Beim Wechsel eines Mieters entstehen haufig zusatzliche Aufwen-
dungen, etwa fir Renovierungen vor der Wiedervermietung, Inse-
rate, Maklerprovisionen oder Fahrten zu Besichtigungen. Auch diese
Kosten kdnnen Sie vollstandig als Werbungskosten absetzen.

Die opacta-Vermieterpakete als absetzbare Werbungskosten:

Auch digitale Tools und Dienstleistungen, die lhnen als Vermieter
bei der Verwaltung lhrer Immobilie helfen, gelten als Werbungskos-
ten, sofern sie eindeutig der Vermietung zugeordnet werden kénnen.

Mit unseren opacta-Vermieterpaketen sparen Sie Zeit und vermei-
den Fehler. Unsere praxisnahen Vorlagen begleiten Sie durch alle
Schritte der Vermietung — vom Mietvertrag Uber die Betriebskosten-
abrechnung bis zur Mieterhéhung. Die Kosten fir die Pakete kénnen
in voller Hohe als Werbungskosten abgesetzt werden, da sie unmit-
telbar der Verwaltung lhrer vermieteten Immobilie dienen und damit
der Erzielung von Einkliinften aus Vermietung und Verpachtung die-
nen.

Abschreibung (AfA): Gebaudeabnutzung steuerlich nutzen

Als Vermieter kdnnen Sie nicht nur laufende Kosten, sondern auch
den Wertverlust lhres Gebaudes steuerlich geltend machen. Jede
Immobilie nutzt sich im Laufe der Jahre durch Witterung, Gebrauch
und Alterung ab.

Diesem schleichenden Wertverlust tragt das Steuerrecht mit der
sog. Absetzung fir Abnutzung (AfA) Rechnung. Sie dirfen also Jahr
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fur Jahr einen Teil Ihrer Anschaffungskosten als Werbungskosten
absetzen und konnen so |hre Steuerlast reduzieren.

Was ist die Absetzung fur Abnutzung (AfA)?

Die AfA beschreibt die jahrliche Abschreibung des Gebaudewerts
als Ausgleich fir die

Abnutzung durch Nutzung und Zeitablauf. Dabei gilt: Abschreibbar
ist ausschlielRlich der Gebaudewert, nicht der Grundstiickswert.
Grundstiicke verlieren, anders als Gebaude, steuerlich keinen Wert.

Wie sich der Gebaudeanteil vom Gesamtpreis unterscheidet, ergibt
sich meist aus dem

Kaufvertrag oder lasst sich anhand des Verhaltnisses von Boden-
richtwert und Gesamtpreis ermitteln. Dieser Anteil ist die Bemes-
sungsgrundlage fir Ihre jahrliche Abschreibung.

Die AfA zahlt zu den wichtigsten Steuervorteilen fur Vermieter, well
sie ohne tatsachlichen Geldabfluss zu einer erheblichen steuerli-
chen Entlastung fuhrt.

Fir alle Immobilien ist grundsatzlich ein fester Pauschalansatz nach
§ 7 Abs. 4 S. 1 EStG vorgeschrieben:

e Gebaude ab Baujahr 1925: 2 % pro Jahr Abschreibungszeit-
raum: 50 Jahre

e Gebaude vor Baujahr 1925: 2,5 % pro Jahr Abschreibungs-
zeitraum: 40 Jahre

e Gebaude ab Baujahr 2023: 3 % pro Jahr Abschreibungszeit-
raum: 33,33 Jahre

Beispiel: Ein Gebdude mit einem abschreibbaren Wertanteil von
200.000 € (Baujahr 2010) kann nach den Grundregeln jahrlich mit 2
%, also 4.000 €, abgeschrieben werden. Diese Summe mindert je-
des Jahr den steuerpflichtigen Uberschuss, ohne dass tatsachlich
Geld ,abflief3t".
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Wichtig: Wurde das Gebaude im laufenden Jahr angeschafft oder
hergestellt, so ist die Abschreibung fir Abnutzung nur zeitanteilig zu
bertcksichtigen (§ 7 Abs. 1 S. 4 EStG). Die zeitanteilige Bertcksich-
tigung erfolgt nach angefangenen Kalendermonaten.

Beispiel: Ein Gebaude wird zum 14.8.2024 angeschafft. Nach § 7
Abs. 1 S. 4 EStG werden 5/12 berucksichtigt. Abweichend kann
nach § 7 Abs. 4 S. 2 EStG auch eine klrzere Abschreibung vorge-
nommen werden. Hierfur ist allerdings ein spezielles Gutachten not-
wendig, welches auf die Determination abstellt.

Anschaffungskosten flr Material und geringwertige Wirtschaftsguter

Neben der Gebaudeabschreibung kdnnen Sie auch Anschaffungen
und Ausstattung steuerlich bertcksichtigen.

Fir sogenannte geringwertige Wirtschaftsguter (GWG) gilt nach § 6
Abs. 2 EStG:

e Bis 800 € netto: sofort im Jahr der Anschaffung voll absetz-
bar.

e Uber 800 € netto: Abschreibung Uber die betriebsgewdhnli-
che Nutzungsdauer (meist mehrere Jahre).

Das betrifft z. B. M6bel oder technische Anlagen, die ausschlie3lich
der Vermietung dienen, etwa Rauchmelder, Gegensprechanlagen,
Lampen oder Kicheneinbauten in einer vermieteten Wohnung.

Praxis-Tipp: Dokumentieren Sie alle Abschreibungen in einer ein-
fachen Liste mit Kaufdatum, Anschaffungskosten, Nutzungsdauer
und jahrlicher AfA. So behalten Sie den Uberblick, erleichtern die
Steuererklarung und kénnen bei Ruckfragen des Finanzamts jeder-
zeit nachvollziehbare Nachweise vorlegen.

Beispielrechnung: So berechnen Sie lhren steuerpflichtigen Uber-
schuss

Ausgangssituation: Vermietete Eigentumswohnung, 1.000 € Kalt-
miete/Monat.
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Position Betrag
Einnahmen

Kaltmiete (12 x 1.000,00 €) 12.000,00 €
.. Werbungskosten

Kreditzinsen - 3.000,00 €
Nicht umlagefahige Nebenkos- | — 800,00 €
ten

Reparatur (Waschbecken) - 200,00 €
Grundsteuer - 500,00 €
Gebaudeversicherung - 400,00 €
Hausverwaltung - 300,00 €
Steuerberatung (anteilig) - 200,00 €
Zwischensumme Werbungs- -5.400,00 €
kosten

. AfA

2 % aus 200.000,00 € Gebau- | - 4.000,00 €
dewert

= zu versteuernder Uberschuss | 2.600,00 €

Steuerbeispiel: Personlicher Durchschnittssteuersatz 25 %
2.600,00 € x 25 % = 650,00 € Einkommensteuer.

Effektiv sind das ~ 5,4 % auf die 12.000,00 € Jahresmiete.

Sonderfille bei der Versteuerung

In einigen Fallen gelten fur Vermieter besondere steuerliche Regeln,
etwa bei verbilligter Vermietung an Angehdrige, bei gewerblicher
Nutzung oder Leerstand.
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Verbilligte Vermietung an Familienangehorige

Wer an Angehorige unter dem Marktpreis vermietet, muss die 66 %-
Grenze beachten. Liegt die Miete bei mindestens 66 % der ortsibli-
chen Vergleichsmiete, sind die Werbungskosten voll absetzbar.

Beispiel: Ortsubliche Miete: 1.000,00 €, Vermietung an die Tochter
fur 700,00 € 70 % und somit volle Absetzbarkeit.

Liegt die Miete unter 66 %, gelten Einschrankungen:

e 50-66 %: Nur bei einer positiven Uberschussprognose voller
Abzug.

e Unter 50 %: Werbungskosten nur anteilig im Verhaltnis zur
Miete.

e Unentgeltlich: Kein Abzug mdglich.

Wichtig: Schriftlicher Mietvertrag, Zahlung per Uberweisung und re-
gelmaflige Anpassung an die ortsibliche Vergleichsmiete.

Gewerbliche Vermietung

Wird die Vermietung mit Zusatzleistungen betrieben (z. B. Reini-
gung, Fruhstlck,

Wascheservice oder Gber Airbnb), gilt sie als gewerblich. Dann fallen
Einkommensteuer, Gewerbesteuer (Freibetrag 24.500,00 €) und
Umsatzsteuer (19 %) an. Vorteil: Sie durfen die Mehrwertsteuer auf
Renovierungen und Anschaffungen als Vorsteuer abziehen.

Leerstand

Auch bei Leerstand sind laufende Kosten weiterhin absetzbar, so-
lange die Vermietungsabsicht besteht, etwa durch Inserate oder
Maklerauftrage nachweisbar.

Fehlt die Absicht oder ist das Objekt unvermietbar, entfallt der Wer-
bungskostenabzug.
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Vermietung an Gewerbetreibende

Bei Vermietung an Unternehmen kdnnen Sie zwischen Umsatzsteu-
erfreiheit (Standard) und Umsatzsteuerpflicht wahlen. Die Optierung
zur umsatzsteuerpflichtigen Vermietung ist allerdings nur maoglich,
wenn der Mieter das Grundstick ausschlieRlich fir Umsatze ver-
wendet, die der Umsatzbesteuerung unterliegen (§ 9 Abs. 2 S. 1
UStG). Die zweite Option erlaubt den Vorsteuerabzug und lohnt sich
bei grélReren Sanierungen oder Investitionen.

Rentner und Mieteinnahmen

Fir Rentner gelten dieselben Regeln wie fir alle Vermieter. Rente
und Mieteinnahmen werden zusammen versteuert. Wer durch die
zusatzlichen Einnahmen den Grundfreibetrag Uberschreitet, wird
steuerpflichtig.

Garagenvermietung

Wird eine Garage einzeln vermietet, also nicht im Zusammenhang
mit einer Wohnung oder einem Haus, so ist die Miete mit Umsatz-
steuer behaftet. Die Umsatzsteuer wird mit der Mietzahlung verein-
nahmt und muss als Einnahme versteuert werden. Allerdings wird
die spatere Abflihrung der Umsatzsteuer an das Finanzamt als Aus-
gabe bei den Einkinften abgezogen. Eine Erhebung der Umsatz-
steuer lasst sich dadurch umgehen, dass die Kleinunternehmerre-
gelung nach § 19 UStG in Anspruch genommen wird.

Zusammenfassung

Mieteinnahmen sind nach § 21 EStG steuerpflichtig und gehoéren in
die Anlage V, wobei fur jedes Objekt eine eigene Anlage einzu-
reichen ist. MalRgeblich ist das

Zufluss- und Abflussprinzip, und die Steuer wird nach dem personli-
chen Einkommensteuersatz berechnet, der je nach
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Gesamteinkommen zwischen 14 und 45 % liegt.

Versteuert wird nicht die gesamte Miete, sondern nur der Uber-
schuss nach Abzug aller Werbungskosten. Dazu zahlen u. a. Kredit-
zinsen, nicht umlagefahige Betriebskosten, Reparaturen, Verwal-
tung, Versicherungen, Fahrtkosten und Steuerberatung sowie die
Abschreibung auf den Gebaudewert.

Kleinere Betrage kdnnen zudem unter die Freigrenzen oder die Har-
tefallregelung fallen.

Bei einer verbilligten Vermietung an Angehdrige ist die 66-Prozent-
Grenze einzuhalten, um den vollen Werbungskostenabzug zu si-
chern. Bei gewerblicher oder kurzfristiger Vermietung sollten Um-
satzsteuer und Gewerbesteuer gepriift werden, da diese anfallen
kénnen.
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19. Praktische Tipps

19.1 Fristen berechnen

Fristen sind im Mietrecht keine bloRe Formalitat, sie entscheiden
daruber, ob ein Vermieter seinen Anspruch durchsetzen kann oder
ihn ersatzlos verliert. Wer die Frist fir die Betriebskostenabrechnung
verpasst, erhalt keine Nachzahlung mehr. Wer nach Ruckgabe der
Wohnung zu lange wartet, verliert Schadensersatzanspriche fur
Schaden, die der Mieter verursacht hat und wer bei der Kiindigung
eine falsche Frist ansetzt, muss den gesamten Prozess von vorn be-
ginnen.

Wie werden Fristen im Mietrecht berechnet?

Bevor einzelne Fristen besprochen werden, ist es wichtig zu verste-
hen, dass nicht alle Fristen im Mietrecht nach denselben Regeln
funktionieren. Ein Versaumnis entsteht oft nicht aus Unkenntnis der
Fristlinge, sondern aus einem Missverstandnis darUber, wie die
Frist ausgel6st wird und wann sie als gewahrt gilt.

Welche Arten von Fristen gibt es im Mietrecht?

Im Wohnraummietrecht lassen sich Fristen in drei grundlegende Ka-
tegorien einteilen, die sich in ihrer Funktionsweise wesentlich unter-
scheiden.

Empfangsbedirftige Willenserkldarungen

Eine empfangsbedurftige Willenserklarung ist eine rechtsgeschaftli-
che Erklarung, die gegentliber einer anderen Person abzugeben ist
und erst dann wirksam wird, wenn sie dem Empfanger zugeht. Das
Absenden allein genugt nicht.
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Dazu zahlen die Kindigung, das Mieterhdhungsverlangen und der
Widerspruch gegen eine Kiindigung.

Malfgeblich ist der Moment, in dem das Schreiben in die tatsachliche
Verfligungsgewalt des Empfangers gelangt, also typischerweise der
Einwurf in den Hausbriefkasten. Der Nachweis des Zugangs liegt
beim Vermieter.

Geschaftsdahnliche Handlungen

Geschaftsahnliche Handlungen wie die Betriebskostenabrechnung
oder die Modernisierungsankindigung sind keine Willenserklarun-
gen im rechtlichen Sinne, weil sie nicht auf die Herbeifihrung einer
Rechtsfolge durch einen Willensakt gerichtet sind.

Das Zugangsprinzip wird auf sie jedoch entsprechend angewendet:
Auch hier kommt es auf den tatsachlichen Eingang beim Mieter an,
nicht auf das Datum der Erstellung oder des Versands.

Verjahrungsfristen

Verjahrungsfristen funktionieren grundlegend anders. Sie laufen au-
tomatisch, unabhangig von Erklarungen gegenuber dem Mieter.

Verjahrung vernichtet einen Anspruch nicht automatisch, sie gibt
dem Mieter gemal § 214 BGB lediglich das Recht, die Leistung zu
verweigern (sogenannte Einrede der Verjahrung). Diese muss der
Mieter aktiv geltend machen.

Erhebt der Mieter die Einrede nicht, kann der Vermieter seinen An-
spruch trotz abgelaufener Frist noch durchsetzen.

Ein Anspruch verjahrt praktisch dann, wenn der Vermieter ihn nicht
rechtzeitig durch Klageerhebung oder Zustellung eines Mahnbe-
scheids gerichtlich geltend macht.
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Wann gilt ein Schreiben als zugegangen?

Bei Willenserklarungen und geschéaftsahnlichen Handlungen gilt,
dass die Frist erst dann gewahrt ist, wenn das Schreiben beim Emp-
fanger eingegangen ist, nicht wenn es aufgegeben oder versandt
wurde. Der Poststempel spielt keine Rolle. Wer also eine Kiindigung
bis zum dritten Werktag des Monats zustellen mochte, muss sicher-
stellen, dass das Schreiben bis zu diesem Tag nachweisbar beim
Mieter angekommen ist.

Ein weiterer Punkt ist die sogenannte Zustellungszeit. Wird ein Brief
erst nach der ortsublichen Postzustellungszeit (meist im Bereich
14:00 bis 17:00 Uhr) in den Briefkasten eingeworfen, gilt er grund-
satzlich erst am nachsten Tag als zugegangen. Mdchte der Vermie-
ter also noch eine Frist wahren, muss er das Schreiben entweder
persdnlich Ubergeben oder so frih einwerfen, dass eine regulére Zu-
stellung am selben Tag noch méglich ist.

Ordentliche Kundigung durch den Vermieter

GemalR § 573c BGB betragt die Kiindigungsfrist fir den Vermieter
bei einer ordentlichen Kindigung:

¢ 3 Monate bei einer Mietdauer von bis zu 5 Jahren
e 6 Monate bei einer Mietdauer von mehr als 5 bis zu 8 Jahren
¢ 9 Monate bei einer Mietdauer von mehr als 8 Jahren

MaRgeblich fir die Berechnung der Mietdauer ist der Zeitpunkt des
Zugangs der Kundigung, nicht das geplante Ende des Mietverhalt-
nisses. Hat der Mieter im Zeitpunkt der Klindigung also seit 4 Jahren
und 11 Monaten gemietet, gilt die 3-Monats-Frist, auch wenn das
Mietverhaltnis zum Ablauf der Frist bereits Uber 5 Jahre angedauert
haben wird.

Darlber hinaus setzt eine ordentliche Kiindigung durch den Vermie-
ter stets ein berechtigtes Interesse voraus (§ 573 BGB), etwa Eigen-
bedarf. Die Grinde mussen im Kindigungsschreiben konkret
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dargelegt werden.

Beispiel: Der Vermieter mochte seinem Mieter kindigen. Die Kundi-
gung geht dem Mieter am 3.10.2025 zu.

Hat der Mieter also seit 6 Jahren gemietet, muss der Vermieter eine
Kindigungsfrist von 6 Monaten einhalten. Das Mietverhaltnis endet
frihestens mit Ablauf des 31.3.2026, obwohl die Kiindigung bereits
im Oktober zugegangen ist.

Achtung: Im Mietvertrag koénnen fir den Vermieter langere Kindi-
gungsfristen als die gesetzlichen vereinbart werden, diese gelten
dann auch verbindlich. Kirzere Fristen zulasten des Mieters sind
hingegen unwirksam.

Geht eine Kuindigung zu spat zu, also erst nach dem dritten Werktag,
ist sie dadurch nicht unwirksam. Sie entfaltet lediglich ihre Wirkung
einen Monat spéater als urspringlich beabsichtigt. Eine erneute Kin-
digung ist in diesem Fall nicht erforderlich.

Dreimonatsfrist fiir Kiindigung des Mieters

Fur den Mieter gilt unabhangig von der Mietdauer stets eine Kindi-
gungsfrist von drei Monaten. Diese Frist kann vertraglich nicht ver-
langert werden (§ 573c Abs. 4 BGB). Eine entsprechende Klausel
im Mietvertrag ware unwirksam.

Far Vermieter ist dies aus praktischer Sicht wichtig: Geht die Kuindi-
gung des Mieters nicht fristgerecht zu, verschiebt sich der Auszugs-
termin automatisch um einen Monat. Das beeinflusst die Planung
der Neuvermietung und den Zeitpunkt, ab dem die Wohnung wieder
vermietet werden kann. Es empfiehlt sich daher, den genauen Zu-
gangszeitpunkt der Mieterkiindigung sorgfaltig zu dokumentieren.

Fristlose Kiindigung

Die aulierordentliche fristlose Kiindigung aus wichtigem Grund ist in
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§ 543 BGB geregelt. Typische Grinde fiur den Vermieter sind erheb-
liche Mietriickstande, wiederholte Stérung des Hausfriedens oder
die unerlaubte Untervermietung.

Entscheidend ist dabei das Gebot der Unverziglichkeit: Der Vermie-
ter muss die fristlose Kindigung in der Regel innerhalb von zwei
Wochen nach Kenntnis des Kiindigungsgrundes aussprechen. War-
tet er langer, kann die Kiindigung unwirksam sein, weil daraus ge-
schlossen wird, dass die Fortsetzung des Mietverhaltnisses fur ihn
offenbar doch zumutbar ist.

In den meisten Fallen ist vor der fristlosen Kiindigung eine Abmah-
nung erforderlich, die dem Mieter die Méglichkeit gibt, sein Verhalten
zu korrigieren. Nur in besonders schwerwiegenden Fallen, wie
bspw. bei einer Gefahrdung der Mietsache oder einer groben Sto-
rung des Hausfriedens, kann unmittelbar ohne Abmahnung gekun-
digt werden.

Eine Besonderheit gilt bei Zahlungsverzug. Kindigt der Vermieter
wegen Mietrickstanden fristlos, kann der Mieter die Kundigung
durch vollstandige Nachzahlung der ausstehenden Betrage inner-
halb von zwei Monaten nach Rechtshangigkeit des Radumungsan-
spruchs unwirksam machen (§ 569 Abs. 3 Nr. 2 BGB). Auf diese
sogenannte Schonfristzahlung kann sich der Mieter allerdings nicht
beliebig oft berufen, sie ist nur alle zwei Jahre maglich.

§ 545 BGB: die 2-Wochen-Falle bei Weiterbenutzung

Nutzt der Mieter die Wohnung nach Ende des Mietverhaltnisses wei-
ter und widerspricht der Vermieter dieser Weiterbenutzung nicht in-
nerhalb von zwei Wochen, verlangert sich das Mietverhaltnis geman
§ 545 BGB automatisch auf unbestimmte Zeit.

Sobald absehbar ist, dass der Mieter nicht fristgerecht auszieht,
muss der Widerspruch unverziglich und nachweisbar erklart wer-
den. Es handelt sich um eine empfangsbedurftige Willenserklarung,
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der Widerspruch muss dem Mieter also zugehen.

§ 545 BGB kann durch vertragliche Vereinbarung abbedungen wer-
den. Es empfiehlt sich, eine entsprechende Klausel bereits im Miet-
vertrag aufzunehmen, so auch in unseren Vermieterpaketen.

Modernisierungsankiindigung: Die 3-Monats-Frist und ihre
Konsequenzen

Bevor ein Vermieter eine ModernisierungsmaflRnahme durchfuhrt
und anschlieRend eine Modernisierungsmieterhdhung geltend
macht, muss er den Mieter rechtzeitig informieren. Gemal § 555c
Abs. 1 BGB ist die Modernisierungsmalinahme mindestens drei Mo-
nate vor Beginn schriftlich (§ 126 BGB) anzukilindigen.

Die Ankindigung ist eine geschaftsahnliche Handlung und muss
dem Mieter nachweisbar zugehen, das blolke Absenden geniigt
nicht. Sie muss zudem bestimmte Pflichtangaben enthalten, darun-
ter die Art der MaRnahme, den voraussichtlichen Beginn und die
Dauer sowie eine Prognose der kinftigen Mieterhéhung. Eine feh-
lerhafte Ankindigung kann nicht nachgebessert werden; sie muss
vollstandig neu erstellt werden.

Die Konsequenz einer verspateten oder fehlerhaften Ankindigung
ist erheblich. Erfolgt die Ankindigung nicht ordnungsgemal nach §
555c Abs. 1 BGB, verlangert sich die Frist bis zur Wirksamkeit der
Mieterh6hung um weitere sechs Monate (§ 559 Abs. 2 Nr. 1 BGB).
Statt der regularen drei Monate muss der Vermieter in diesem Fall
insgesamt neun Monate warten, bis die erhéhte Miete verlangt wer-
den kann.

Zusatzlich muss der Mieter in der Ankiindigung Uber sein Sonder-
kiindigungsrecht sowie Uber den Harteeinwand und die dafir gelten-
den Fristen belehrt werden (§ 555¢c Abs. 2 BGB). Unterbleibt diese
Belehrung, verlangern sich die Fristen des Mieters fur die Austibung
dieser Rechte.
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Mieterhdohungsfristen: Ein Fristengeflecht fiir Vermieter

Die Mieterhdhung bis zur ortsublichen Vergleichsmiete ist kein ein-
facher Vorgang, sie ist an ein Geflecht aus flinf verschiedenen Fris-
ten geknupft, die alle eingehalten werden mussen, damit das Erho-
hungsverlangen wirksam ist.

Wartefrist (15 Monate) und Sperrfrist (12 Monate)

GemalR § 558 Abs. 1 BGB darf der Vermieter eine Mieterh6hung erst
verlangen, wenn die Miete seit mindestens 15 Monaten unverandert
ist. Diese Wartefrist beginnt mit dem Zeitpunkt, ab dem die bisherige
Miete erstmals geschuldet wurde.

Daneben gilt eine Sperrfrist von 12 Monaten. Das Erh6hungsverlan-
gen ist nur wirksam, wenn seit der letzten Mieterhdhung mindestens
ein Jahr vergangen ist. Mal3geblich ist dabei, wann die erhohte Miete
erstmals fallig wurde, nicht wann das Erhéhungsverlangen zuging.

Der Unterschied zwischen beiden Fristen: Die Wartefrist schitzt den
Mieter vor zu haufigen Erhdhungen im laufenden Mietverhaltnis. Die
Sperrfrist stellt sicher, dass zwischen zwei Erhéhungsrunden min-
destens ein Jahr liegt. Beide Fristen sind unabhangig voneinander
zu prufen.

Zustimmungsfrist und Ankiindigungsfrist (je 2 Monate)

Das Mieterhdhungsverlangen muss dem Mieter schriftlich (§ 126
BGB) und mit Begrindung zugehen. Ab diesem Zeitpunkt hat der
Mieter eine Zustimmungsfrist von zwei Monaten, um der Erhéhung
zuzustimmen oder sie abzulehnen (§ 558b Abs. 2 BGB). Stimmt er
zu, wird die erhdhte Miete mit Beginn des dritten Kalendermonats
nach Zugang des Verlangens fallig.

Fur Vermieter bedeutet dies: Er muss bei der Planung einer Mieter-
héhung die gesamte Vorlaufzeit einkalkulieren. Zwischen dem Zu-
gang des Verlangens und dem Wirksamwerden der erhdhten Miete

349



liegen mindestens zwei volle Kalendermonate. Schweigt der Mieter
innerhalb der Zustimmungsfrist, gilt dies nicht als Zustimmung, der
Vermieter muss in diesem Fall die Klagefrist (siehe c) nutzen.

Klagefrist (3 Monate)

Stimmt der Mieter der Mieterhéhung innerhalb der Zustimmungsfrist
nicht zu, kann der Vermieter Klage auf Zustimmung erheben. Diese
Klage muss jedoch innerhalb von drei Monaten nach Ablauf der Zu-
stimmungsfrist eingereicht werden (§ 558b Abs. 2 S. 2 BGB).

Verpasst der Vermieter diese Klagefrist, entfaltet das gesamte Erho-
hungsverlangen keine Wirkung mehr. Weder eine Nachholung noch
eine Verlangerung der Frist ist mdglich. Das Mieterhéhungsverlan-
gen muss vollstandig neu gestellt werden, unter erneuter Beachtung
aller vorgelagerten Fristen. Gerade diese Klagefrist wird in der Pra-
xis haufig unterschatzt, weil sie nicht gegeniber dem Mieter, son-
dern gegenulber dem Gericht zu wahren ist.

Betriebskostenabrechnung: Die 12-Monate-Ausschlussfrist

Fir die jahrliche Betriebskostenabrechnung gilt eine der folgen-
reichsten Fristen im Mietrecht. Gemal § 556 Abs. 3 BGB muss der
Vermieter die Abrechnung dem Mieter spatestens 12 Monate nach
Ende des Abrechnungszeitraums mitteilen. Endet der Abrechnungs-
zeitraum also am 31.12, muss die Abrechnung bis zum 31.12. des
Folgejahres beim Mieter zugegangen sein.

Dabei handelt es sich um eine Ausschlussfrist, nicht um eine Ver-
jahrungsfrist. Das ist ein wichtiger Unterschied: Verjahrungsfristen
konnen durch Klageerhebung oder Mahnbescheid gehemmt wer-
den, Ausschlussfristen nicht. Verpasst der Vermieter die 12-Monats-
Frist, verliert er den Anspruch auf eine etwaige Nachzahlung unwi-
derruflich, selbst wenn der Mieter tatsachlich zu wenig gezahlt hat.

Auch fir den Mieter gilt eine Einspruchsfrist von 12 Monaten nach
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Zugang der Abrechnung. Innerhalb dieser Zeit kann er Einwendun-
gen gegen die Abrechnung erheben. Fir den Vermieter ist dies re-
levant, wenn der Mieter ein Guthaben zurickfordert, auch hier kann
nach Fristablauf keine Korrektur mehr verlangt werden.

Nachzahlungen aus der Betriebskostenabrechnung werden einen
Monat nach Zugang der Abrechnung beim Mieter fallig. Guthaben
des Mieters sind spatestens mit der nachsten Mietzahlung aufzu-
rechnen.

Verjahrungsfristen: Wann erléschen Vermieteranspriiche?

Fur die meisten Anspruche aus dem Mietverhaltnis gilt die regelma-
Rige Verjahrungsfrist von drei Jahren gemafll § 195 BGB. Die Frist
beginnt gemanr § 199 BGB mit dem Schluss des Jahres, in dem der
Anspruch entstanden ist. Gehemmt wird sie nicht durch eine Erkla-
rung gegenuber dem Mieter, sondern ausschlief3lich durch gerichtli-
che Geltendmachung, also Klageerhebung oder Zustellung eines
Mahnbescheids.

Deutlich gefahrlicher fir Vermieter ist die kurze Verjahrungsfrist des
§ 548 Abs. 1 BGB: Schadensersatz- und Renovierungsanspriiche
wegen Veranderungen oder Verschlechterungen der Mietsache ver-
jahren in nur sechs Monaten ab Ruckgabe, unabhangig davon,
wann der Vermieter den vollen Schadensumfang tberblickt. Auch
diese Frist wird nur durch gerichtliches Handeln gehemmt, nicht
durch aulergerichtliche Geltendmachung.

Sonderfristen im Uberblick

Kautionsriickzahlung

Nach Beendigung des Mietverhaltnisses und Ruckgabe der Woh-
nung ist die Mietkaution innerhalb einer angemessenen Frist zurlck-
zuzahlen. Der Bundesgerichtshof hat als Obergrenze in der Regel
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sechs Monate anerkannt (BGH Urteil, VIII ZR 71/05). Was als ange-
messen gilt, hangt von den Umstanden ab. Liegt keine ausstehende
Betriebskostenabrechnung vor und sind keine Schaden strittig, sollte
die Ruckzahlung deutlich friher erfolgen.

Der Vermieter ist berechtigt, einen angemessenen Teil der Kaution
bis zur Erstellung der nachsten Betriebskostenabrechnung einzube-
halten, wenn noch Nachforderungen zu erwarten sind. Ebenso kann
ein strittiger Betrag fur Schaden zurlckbehalten werden, bis die
Frage der Haftung geklart ist. Abziige missen jedoch stets detailliert
begrindet und nachgewiesen werden.

Widerspruch des Mieters gegen die Kiindigung

Erhalt ein Mieter eine ordentliche Kiindigung, kann er nach § 574
BGB der Kiindigung widersprechen und die Fortsetzung des Miet-
verhaltnisses verlangen, wenn die Beendigung fir ihn eine beson-
dere Harte darstellt. Dieser Widerspruch muss schriftlich (§ 126
BGB) erfolgen und dem Vermieter spatestens zwei Monate vor Ab-
lauf der Kiindigungsfrist zugegangen sein.

Fir den Vermieter ist dabei folgendes wichtig: Er ist verpflichtet, den
Mieter im Kundigungsschreiben auf die Mdglichkeit des Wider-
spruchs und die dafir geltende Frist hinzuweisen. Unterbleibt dieser
Hinweis, verlangert sich die Widerspruchsfrist des Mieters, er kann
in diesem Fall auch noch im laufenden Gerichtsverfahren widerspre-
chen. Es empfiehlt sich daher, diesen Hinweis standardmaRig in je-
des Kindigungsschreiben aufzunehmen.

Zeitmietvertrag: Nachfragefrist und Antwortpflicht

Bei einem Zeitmietvertrag endet das Mietverhaltnis grundsatzlich
automatisch mit Ablauf der vereinbarten Laufzeit. Der Mieter kann
jedoch frihestens vier Monate vor dem geplanten Ende schriftlich
anfragen, ob der Befristungsgrund noch vorliegt. Der Vermieter ist

352



verpflichtet, innerhalb von einem Monat zu antworten. Antwortet er
verspatet, kann sich die Laufzeit des Mietvertrags um den Zeitraum
der Verzdgerung verlangern.

Fallt der Befristungsgrund weg, kann der Mieter eine Verlangerung
des Mietvertrags auf unbestimmte Zeit verlangen. Ab diesem Zeit-
punkt gelten die regularen Kindigungsfristen des § 573c BGB.

Zusammenfassung

Fristen im Mietrecht sind fur Vermieter von zentraler Bedeutung, weil
ihr Versaumnis haufig zum endglltigen Verlust von Anspriichen
fuhrt, nicht nur zu einer Verzégerung. Bei Willenserklarungen und
geschaftsahnlichen Handlungen kommt es auf den Zugang beim
Empfanger an, nicht auf das Absenden. Verjahrungsfristen hingegen
werden nur durch gerichtliches Handeln gehemmt.

19.2 Dokumente rechtssicher Zustellen

Vermieter mussen haufig wichtige Dokumente an die Mieter zustel-
len — sei es z. B. eine Betriebskostenabrechnung, die Ankindigung
einer Modernisierungsmaflinahme, eine Mieterhdhung oder eine
Kindigung.

Im Regelfall stellt die Zustellung kein Problem dar. Doch sobald es
zum Streitfall kommt, insbesondere vor Gericht, kann es entschei-
dend sein, nachweisen zu kdnnen, dass ein Dokument (fristgerecht)
beim Mieter zugegangen ist. In solchen Situationen ist es fur Ver-
mieter von Vorteil, sich mit den rechtlichen Anforderungen und be-
wahrten Methoden der Dokumentenzustellung auszukennen.

Fir Profis: In diesem Kapitel wird zum besseren Verstandnis be-
wusst das Wort ,Zustellung® verwendet, auch wenn hiermit grund-
satzlich (= es gibt Ausnahmen) nur die Zustellung von Dokumenten
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durch die Geschéftsstelle des Gerichts gemeint ist (§ 166 Abs. 1
ZPO).

Warum ist es wichtig fur den Vermieter den Zugang von Doku-
menten beweisen zu kdnnen?

Bei den Erklarungen, die ein Vermieter gegenitber dem Mieter ab-
gibt, handelt es sich in der Regel um sog. (verkorperte) empfangs-
bedurftige Willenserklarungen unter Abwesenden. Das bedeutet,
dass diese Erklarungen erst dann rechtlich wirksam werden, wenn
sie dem Mieter tatsachlich zugegangen sind (so z. B. die Eigenbe-
darfskindigung oder die Mieterh6hung).

Auch bei reinen Informationsschreiben, wie der Anklindigung des
Betretens der Wohnung oder der Ankindigung einer Modernisie-
rungsmalfnahme, ist der Zugang wichtig.

Der entscheidende Punkt ist: Im Streitfall wird der Zugang eines
Schreibens besonders wichtig. Im Zivilprozessrecht tragt der Klager
(Vermieter) die Darlegungs- und Beweislast. Diese besagt, dass
jede Partei die fir sie relevanten (= glnstigen) Tatsachen darlegen
und beweisen muss, damit das Gericht auf Grundlage dieser Tatsa-
chen eine Entscheidung treffen kann. Fir Vermieter bedeutet dies,
dass sie den Zugang eines Dokuments beweisen missen, um ihre
Rechtsposition durchzusetzen.

Wenn der Vermieter den Zugang des Schreibens nachweisen kann
— bspw. durch Einschreiben oder einen Zeugen —, hat er den soge-
nannten Anscheinsbeweis auf seiner Seite (auch ,Beweis des ersten
Anscheins®). Das bedeutet, dass im Normalfall davon ausgegangen
wird, dass der Mieter das Schreiben erhalten hat. Es liegt dann am
Mieter, das Gegenteil zu beweisen, was in der Praxis meist sehr
schwierig ist, wenn nicht unméglich.
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Wann ist ein Dokument zugegangen?

Eine verkdrperte Willenserklarung unter Abwesenden (also z. B.
eine Kundigungserklarung) geht zu, sobald sie in verkehrsublicher
Weise in die tatsachliche Verfigungsgewalt des Empfangers ge-
langt ist und flr diesen unter gewdhnlichen Verhaltnissen die — abs-
trakte — Moglichkeit besteht, von ihr Kenntnis zu nehmen. In der Pra-
xis bedeutet dies z. B. Einwurf in einen (Haus-)Briefkasten, Uber-
gabe an den Mieter selbst oder einen Empfangsvertreter, aber auch
die Zustellung eines Gerichtsvollziehers oder Zustellung im Wege
der offentlichen Zustellung.

Anmerkung: Im Einzelfall ist zu Uberprifen, ob die gewéahlte Uber-
mittlungsmethode wirklich geeignet ist, das Dokument wirksam zu-
zustellen (z. B. bei ungewdhnlichen Ubermittlungsversuchen wie
das Durchschieben unter einem Tlrspalt oder das Einwerfen durch
ein gekipptes Fenster, aber auch Ortsabwesenheit, defekten Brief-
kasten oder Geschaftsunfahigkeit des Empfangers).

Weiter ist zu beachten, dass ein Dokument erst ab der nachsten tb-
lichen (Geschafts-)Zeit als zugestellt gilt und niemals zur Unzeit (z.
B. Zustellung um Mitternacht gilt ggf. erst am nachsten Arbeitstag
als zugestellt).

Die Ubermittlungsmethoden im Einzelnen

Folgende Mdglichkeiten den Zugang zu bewirken gibt es im Einzel-
nen:

Der eingeschriebene Brief

Beim Einwurfeinschreiben wird durch den Auslieferungsbeleg ver-
mutet, dass das Schreiben dem Empfanger zugegangen ist. Der
Empfanger hat jedoch die Méglichkeit, diese Vermutung zu widerle-
gen, indem er glaubhaft darlegt, dass das Schreiben nicht angekom-
men ist. Es ist dabei nicht nétig, dass er eindeutig beweist, dass der
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Zugang nicht erfolgt ist; es reicht, wenn er einen plausiblen alterna-
tiven Ablauf schildern kann.

Eine Alternative zum Einwurfeinschreiben ist das Einschreiben mit
Rickschein. Hier muss der Mieter den Erhalt des Schreibens per-
sonlich durch seine Unterschrift bestatigen. In der Praxis kann dies
jedoch zu Problemen fuhren, da der Mieter die Annahme verweigern
oder schlichtweg nicht anwesend sein kann. In solchen Fallen gilt
das Schreiben im Zweifel, als nicht zugestellt, was die Beweislage
fur den Vermieter erschweren kann.

Alternativ kann bei besonders wichtigen Schreiben auch mit einem
(privaten) Boten bzw. Kurier gearbeitet werden. Hier gibt es folgende
Mdglichkeiten: Selbst zustellen, zustellen mit einem oder mehreren
Zeugen oder zustellen durch einen Dritten. Hier sollte jeweils ein
Vermerk gefertigt werden. Ein entsprechendes Formular mit Erkla-
rungen finden Sie in unserem Vermieterpaket Plus.

Anmerkung: In besonders wichtigen Fallen kann zusatzlich noch ein
Foto gefertigt werden und/oder von dem ganzen Zustellungsprozess
eine Videoaufnahme gefertigt werden.

Fax/Mail

Eine Ubermittlung per Fax (Telefax) oder E-Mail ist grundsétzlich
maglich. In vielen Fallen kann aber Uber diesen Weg, insbesondere
per E-Mail nicht wirksam zugestellt werden, so z. B. bei der Kiindi-
gung eines Wohnraummietverhaltnisses (§ 568 BGB), weil als Form
mindestens die Schriftform vorausgesetzt ist (§ 126 BGB = Schrei-
ben muss persdnlich unterschrieben sein).

Im Fall der E-Mail kann zwar die Unterschrift durch eine qualifizierte
elektronische Signatur (§ 126a Abs. 1 BGB) erfolgen, dieses Verfah-
ren ist aber nicht weit verbreitet und mit hohen Kosten verbunden.

Wird eine Erklarung per Fax Ubermittelt, gilt sie erst dann als zuge-
gangen, wenn der Text vom Empfangsgerat tatsachlich ausgedruckt
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wurde. Mochte der Empfanger den Zugang verhindern bzw. verzo-
gern, kann er selbst entsprechende MalRnahmen ergreifen, um den
Empfang des Faxes zu blockieren.

Zustellung unter Vermittlung eines Gerichtsvollziehers & 6f-
fentlichen Zustellung

Eine weitere Moglichkeit ist die Zustellung durch den Gerichtsvoll-
zieher gemal § 132 Abs. 1 ZPO. Dies stellt eine besonders sichere
Methode dar, um den Zugang eines Schreibens nachzuweisen, ist
jedoch mit zusatzlichen Kosten und administrativen Hurden verbun-
den.

Sollte der Mieter nicht mehr auffindbar sein, gibt es als letzte Option
die sogenannte offentliche Zustellung (§ 132 Abs. 2 ZPO). In diesem
Fall wird das Schreiben durch Aushang bekanntgemacht, was je-
doch ebenfalls ein aufwendiger Prozess ist und nur unter bestimm-
ten Voraussetzungen maglich ist.

Zustellung an Geschaftsunfahige

Wird einem geschéaftsunfahigen Mieter gekindigt, muss die Kindi-
gung direkt an den gesetzlichen Vertreter gerichtet und diesem zu-
gestellt werden. Es reicht nicht aus, dass der gesetzliche Vertreter
nur von der Kindigung erfahrt, diese muss direkt an ihn gerichtet
sein. Sollte der geschéaftsunfahige Mieter keinen gesetzlichen Ver-
treter haben, kann der Vermieter beim zustandigen Betreuungsge-
richt die Bestellung eines Betreuers anregen.

Zusammenfassung

Vermieter sollten sicherstellen, dass wichtige Dokumente rechtzeitig
und nachweisbar zugestellt werden, um ihre Rechtsposition im
Streitfall zu starken. Die besten Zustellungsmethoden sind das Ein-
wurfeinschreiben, die persénliche Zustellung durch den Vermieter
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selbst oder durch einen Dritten als Boten. Im Fall der persénlichen
Zustellung sollte ein Zustellungsvermerk erstellt und ggf. der Einwurf
gefilmt werden, um den Zugang des Dokuments im Streitfall nach-
weisen zu kdnnen.
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opacta Vermieterpakete

Sie haben dieses Buch von der ersten Vermietung Uber den Miet-
vertrag, Mieterhéhungen, Betriebskosten, Kiindigungstatbestande
bis hin zu Kaution, Ubergabe und Beendigung des Mietverhaltnisses
durchgearbeitet. Auf Uber 350 Seiten haben Sie gelernt, wie Miet-
recht funktioniert, wo typische Fehler liegen und welche rechtlichen
Stellschrauben Vermieter kennen missen, um sicher und professio-
nell zu handeln.

Doch eines ist genauso wichtig wie Wissen: die richtige Umset-
zung im Alltag.

Denn im Vermieteralltag entscheidet sich Rechtssicherheit nicht im
Lehrbuch, sondern in konkreten Dokumenten, Formulierungen und
Fristen. Ein rechtlich sauber formulierter Mietvertrag, ein korrektes
Mieterhéhungsschreiben oder eine rechtssichere Kindigungsvor-
lage sind kein theoretisches Problem — sie sind praktische Werk-
zeuge. Und genau hier scheitern viele Vermieter nicht an mangeln-
dem Wissen, sondern an fehlenden oder ungeeigneten Unterlagen.

Vom Verstandnis zur Anwendung

Dieses Buch hat Ihnen gezeigt, worauf es rechtlich ankommt. Es er-
setzt jedoch bewusst keine individuellen Vertragsformulierungen,
keine aktuellen Musterschreiben und keine praxistauglichen Vorla-
gen fir den taglichen Einsatz. Denn Mietrecht lebt von Details: kleine
Formulierungen, veraltete Klauseln oder formale Fehler kénnen dar-
Uber entscheiden, ob ein Anspruch durchsetzbar ist — oder nicht.

Viele Vermieter greifen an dieser Stelle auf kostenlose Muster aus
dem Internet zurlck. Das Risiko dabei ist hoch:

Unklare Herkunft, veralteter Rechtsstand, unwirksame Klauseln
oder schlicht falsche Inhalte. Was auf den ersten Blick Zeit spart,
fuhrt spater haufig zu Streit, finanziellen Nachteilen oder unnétigem
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Rechtsberatungskosten.

Ein System fiir Vermieter — statt einzelner Muster

Genau aus diesem Grund wurde opacta entwickelt. Nicht als loses
Sammelsurium von Vorlagen, sondern als durchdachtes System fur
Vermieter, die ihr Wissen aus diesem Buch praktisch, sicher und ef-
fizient umsetzen moéchten.

Die Dokumente von opacta decken den gesamten Lebenszyklus ei-
nes Mietverhaltnisses ab:

Von der Mieterauswahl Uber den Vertragsabschluss, laufende An-
passungen, Abmahnungen und Mieterhhungen bis hin zur Beendi-
gung des Mietverhaltnisses und der Rickgabe der Wohnung. Alle
Unterlagen sind juristisch gepruft, aufeinander abgestimmt und so
gestaltet, dass sie auch ohne juristische Vorkenntnisse verstandlich
und korrekt eingesetzt werden kdnnen.

Dabei geht es nicht darum, moglichst viele Formulare anzubieten,
sondern die richtigen. Jede Vorlage ist so aufgebaut, dass sie typi-
sche Fehler vermeidet, rechtlich saubere Optionen bietet und Ihnen
als Vermieter klare Handlungssicherheit gibt.

Rechtlich aktuell — ohne selbst nacharbeiten zu miissen

Ein weiterer entscheidender Punkt: Mietrecht verandert sich. Recht-
sprechung entwickelt sich weiter, gesetzliche Anforderungen wer-
den angepasst. Wer heute noch mit einem vor funf Jahren erstellten
Muster arbeitet, handelt haufig bereits auf unsicherem Terrain.

Die Dokumente von opacta werden deshalb regelmafig aktualisiert.
So bleibt Ihre Vertrags- und Mustersammlung rechtlich auf dem ak-
tuellen Stand, ohne dass Sie selbst Gesetzesanderungen oder neue
Urteile im Blick behalten mussen. Das verschafft Ihnen Zeit — und
Sicherheit.
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Fur Vermieter, die Verantwortung ernst nehmen

Ob Sie eine einzelne Wohnung vermieten, mehrere Objekte verwal-
ten oder gerade erst in die Vermietung einsteigen: Professionelles
Auftreten, rechtssichere Dokumente und klare Ablaufe sind kein Lu-
xus, sondern ein entscheidender Faktor flr langfristigen Erfolg als
Vermieter.

Dieses Buch hat Ihnen das notwendige Verstandnis vermittelt.

opacta liefert Ihnen die Werkzeuge, um dieses Verstandnis rechts-
sicher umzusetzen.

Wenn Sie |hr Vermieterwissen aus diesem Buch nicht nur kennen,
sondern auch konsequent anwenden mdochten, finden Sie unter
opacta.de eine praxiserprobte Losung, die Sie im Vermieteralltag zu-
verlassig begleitet.

Souveran vermieten heildt nicht, alles selbst formulieren zu missen,
sondern zu wissen, worauf es ankommt und die richtigen Mittel zu
nutzen.

https://opacta.de/
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