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Sie duirfen diesen Ratgeber gerne an lhre Freunde und Bekannten
weiterleiten.

Es ist jedoch verboten, diesen Report der Allgemeinheit als Download zur
Verfligung zu stellen. Dieser Report darf nicht verkauft werden. Sie méchten
regelmafig Tipps zum Mietrecht und Mieterurteilen? Dann schauen Sie in
unserem Online-Magazin vorbei: www.fachanwalt.de/magazin/
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57% aller Deutschen leben zur Miete!

Wir freuen uns Uber lhr Interesse an unserem Mietrecht-Ratgeber! Fir die meisten
Haushalte ist eine Mietwohnung der Klassiker, um sich ortsunabhangig und frei ein
Zuhause einzurichten. Die Zahlen sprechen dabei fir sich. So hat das Statistische
Bundesamt in aktuellen Berechnungen veroffentlicht, dass 57% aller Deutschen in
einer Wohnung oder einem Haus zur Miete wohnen.

Dabei lassen sich die Deutschen das Wohnen ganz schon etwas kosten: rund ein
Drittel des Haushaltseinkommens wird monatlich fur die Mietzahlung verwendet.

Die meisten Mietwohnungen in der BRD werden dabei von Privatpersonen vermietet,
die Immobilien als Kapitalanlage nutzen, um eine hochstmaogliche Rendite zu
erwirtschaften. Das Ergebnis: nach wie vor stetig steigende Mieten, vor allem in den
Ballungsraumen, unbeseitigte Mangel und fehlende Renovierung.

Auf der anderen Seite stehen Probleme, mit denen Vermieter konfrontiert sind:
Mietnomaden, Mietrickstande, Mieter, die sich nicht an Vereinbarungen im
Mietvertrag halten etc. Wenn es einmal zu Schwierigkeiten und Problemen im
Verhaltnis Mieter - Vermieter kommt, dann greift das Mietrecht.

Das Mietrecht regelt alle Belange rund um das Mietverhaltnis. Es ist in Deutschland
ein Teil des Zivilrechts und soll Mieter und Vermieter schutzen.

Dabei ist das Mietrecht in einem standigen Umbruch. Gesetzliche Vorschriften
andern sich nicht selten in kurzen Abstanden und auch die Rechtsprechung ist
standig im Wandel. Der BGH (Bundesgerichtshof) fallt Urteile wie Sand am Meer
zum Wohnraummietrecht und sowohl Mietern als auch Vermietern gelingt es kaum
noch, hinsichtlich ihrer Rechte und Pflichten einen Uberblick zu behalten.
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Gleich ob man Mieter oder Vermieter ist, es ist nie verkehrt, sich zumindest ein wenig
im Mietrecht auszukennen und sich mit wesentlichen mietrechtlichen Aspekten und
deren rechtlicher Gestaltung vertraut zu machen. In unserem Mietrecht Ratgeber
haben wir alles Wichtige zusammengefasst, was Sie als Vermieter /Mieter unbedingt
wissen sollten.

Wir winschen Ihnen viel Spald mit der Lektlre unseres Mietrecht-Ratgebers!

lhr JuraForum.de-Team
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1. Mieten / Vermieten

Mieten und vermieten, das ist so alltaglich und mitunter doch so kompliziert. Ein
Grolteil der Deutschen hat einen Wohnungsmietvertrag und nur die wenigsten
machen sich im Alltag viele Gedanken darum. Doch die rechtlichen Verhaltnisse
zwischen Mietern und Vermietern sind nicht immer einfach und halten fir beide
Parteien eine Vielzahl an rechtlichen Fallstricken bereit.

1.1. Die Mietpreisbremse und ihre Bedeutung

Immer knapper werdender
Wohnraum und steigende
Mietpreise, das ist in
nahezu allen deutschen
Grol3stadten und
Ballungsraumen ein ernstes
Problem. Durch die grofRe
Nachfrage an Wohnraum
steigen die Preise stetig an
und mitunter betragt der
Mietanstieg bei einer
Neuvermietung bis zu 40 %.
Um diese drastischen
Mietanstiege zu verhindern,
wurde mit dem
Paragraphen 556d BGB die
sogenannte Mietpreisbremse ins Leben gerufen.

Durch die Mietpreisbremse werden die Mieten von Bestandswohnungen bei
Neuvermietung auf die Hohe der ortstblichen Vergleichsmiete plus 10 % gedeckelt.
Diese Regelung gilt jedoch nicht flachendeckend, sondern nur in Gebieten mit einem
angespannten Wohnungsmarkt. In welchen Gebieten von einem angespannten
Wohnungsmarkt gesprochen werden darf, wird von den jeweiligen Landern
entschieden, und die Mietpreisbremse kommt in diesen Gebieten fir maximal 5
Jahre zur Anwendung.

Allerdings gibt es auch Ausnahmen, und nicht jede Wohnung in einem Gebiet mit
angespanntem Wohnungsmarkt ist von der Mietpreisbremse betroffen.

Ausnahmen gelten fir:

e Neubauten, deren Erstvermietung nach dem 1. Oktober 2014 stattgefunden
hat

e umfassend modernisierte Wohnungen, in die etwa ein Drittel der
vergleichbaren Neubaukosten investiert wurde

¢ moblierte Wohnungen

© 2018 - www.fachanwalt.de - Alle Rechte vorbehalten.



https://www.fachanwalt.de/

@ fachanwalt.de

Die Deckelung auf die ortsubliche Vergleichsmiete plus maximal 10 % gilt auRerdem
nicht fur Wohnungen, die bereits vorher zu einem hoheren Preis vermietet waren.
Hier gilt fur die Vermieter ein sogenannter Bestandsschutz, der daflr sorgt, dass sie
die hdhere Miete auch bei einer Neuvermietung verlangen durfen.

1.2. Maklerkosten - wer muss diese tragen?

Zum 1.6.2015 wurde im Hinblick auf die Maklercourtage bei der
Wohnraumvermietung eine rechtliche Novellierung beschlossen.

Seit diesem Stichtag gilt das sogenannte Bestellerprinzip, nach dem derjenige die
Maklercourtage zahlen muss, der den Makler beauftragt hat.

Vor der Einflhrung des Bestellerprinzips musste fast immer der Mieter die
Maklerprovision zahlen, auch wenn der Vermieter den Makler beauftragt hatte.

In der Praxis fuhrt die Gesetzesnovellierung allerdings durchaus dazu, dass mit
unlauteren Mitteln gearbeitet wird, um das Bestellerprinzip auszuhebeln.

Makler, die versuchen, einen potentiellen Mieter dazu zu bringen, die
Maklerprovision anstelle des beauftragenden Vermieters zu ibernehmen, machen
sich jedoch strafbar und kdnnen mit Bu3geldern und anderen Sanktionen belegt
werden.

Das Bestellerprinzip gilt allerdings nur bei der Vermietung von Wohnraum. Bei der
Vermietung oder Verpachtung von Gewerbeimmobilien oder beim Immobilienverkauf
findet diese Mietrechtsnovellierung keine Anwendung.

1.3. Selbstauskunft als Mieter - was darf der Vermieter
fragen

Wer eine Wohnung anmieten méchte, muss oft eine sogenannte Selbstauskunft als
Mieter ausflllen. Dort werden beispielsweise Informationen zum Familienstand, zum
Beruf, zum Alter und zum Einkommen abgefragt. Aulerdem mussen oft eine Kopie
des Personalausweises, eine Schufa Auskunft sowie die Gehaltsnachweise der
letzten 3 Monate vorgelegt werden. Einige Vermieter verlangen zusatzlich eine
Vorvermieterbescheinigung. Diese Selbstauskunft dient dazu, die Bonitat und
Zuverlassigkeit des potentiellen Mieters zu prufen und soll dem Vermieter
grol3tmaogliche Sicherheit in Bezug auf die Zahlungsfahigkeit des neuen Mieters
geben.

Die Mietinteressenten mussen jedoch nicht alle Fragen, die ihnen vom Vermieter
gestellt werden, wahrheitsgemal beantworten, denn oftmals lassen sich die Fragen
nicht mit dem privaten Datenschutz vereinbaren.

Der Vermieter hat daher lediglich das Recht, Daten abzufragen, die konkret den
Geschaftszweck, also die Vermietung der Wohnung, betreffen.
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Far den Mietinteressenten bedeutet das, dass er folgende Informationen in jedem
Fall wahrheitsgemall an den Vermieter weitergeben muss:

¢ Name

e Kontaktdaten

¢ Geburtsdatum

e Beruf und seinen Arbeitgeber

¢ Angaben zu seiner Identitat

¢ Angaben zu seinen Einkommensverhaltnissen

e Angaben Uber eventuell bestehende Privatinsolvenzen
e den Namen eines eventuellen Burgen

Er ist jedoch nicht verpflichtet, dem Vermieter folgende Dokumente vorzulegen

e Kopie des Personalausweises
e Schufa-Auskunft
e Vorvermieterbescheinigung

Der Vermieter hatte keine gesetzliche Handhabe, diese Dokumente einzufordern.
Erst nach Zustandekommen einer Vertragseinigung hat der Vermieter das Recht,
Nachweise Uber die Einkommensverhaltnisse sowie die Bank- und Kontodaten zu
fordern.

Zu keiner Zeit sind hingegen Fragen erlaubt, die nicht konkret die Vermietung der
Wohnung betreffen. Dazu gehoéren beispielsweise Fragen nach

e der Religionszugehorigkeit

e der Parteizugehorigkeit

e der sexuellen Orientierung

e der Familienplanung

e einer bestehenden Schwangerschaft
e der Mitgliedschaft im Mieterverein

e Vorstrafen oder Ermittlungsverfahren
e der personlichen Lebensfuhrung

¢ dem Gesundheitszustand

Werden dem Mietinteressenten diese Fragen gestellt, so kann er sie ohne rechtliche
Folgen auch unwahr beantworten.

Werden jedoch rechtlich zugelassene Fragen unwahr beantwortet, so kann dies
durchaus weitreichende rechtliche Konsequenzen nach sich ziehen, die von der
Vertragsauflosung Uber die fristlose Klindigung bis hin zur Zahlung von
Schadenersatzanspriichen reichen.

Generell stehen sich bei der Selbstauskunft des Mieters also oftmals die Interessen
des Vermieters, der moglichst viele Informationen Uber den neuen Mieter haben
mdchte, und die Interessen des Mieters nach dem Schutz seiner persoénlichen Daten
gegenuber. In einigen Ausnahmefallen ist der Mieter allerdings aufgrund des
berechtigten Interesses des Vermieters verpflichtet, auch ohne Nachfrage Auskiinfte
zu erteilen.
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Diese Ausnahmen sind gegeben, wenn

e sich der Mieter in einer finanziellen Notlage befindet, durch die die Zahlung
der Miete ernsthafte gefahrdet wird

e die Miete mehr als 75% des Nettoeinkommens des Mieters betragt

e der Mieter sich in einem Insolvenzverfahren befindet

¢ die Kaution oder Miete ganz oder teilweise mit Hilfe des Sozialamtes gezahlt
werden

1.4. Mietvertrag

Es handelt sich bei einem
Mietvertrag um einen
gegenseitigen
Schuldvertrag, bei dem
der Vermieter dem Mieter
den Gebrauch der
Mietsache gewahrt,
wahrend der Mieter im
Gegenzug eine
vereinbarte Miete zahlt.

Der Mietvertrag muss
wichtige Informationen
enthalten wie:

¢ Namen und Adressen von Mieter und Vermieter

e eine genaue Beschreibung und die Lage des Mietobjekts

e alle mit dem Mietobjekt in Zusammenhang stehenden Rechte und Pflichten
e die genaue Hohe der Kaltmiete und die Summe der Betriebskosten

Das deutsche Mietrecht kennt zahlreiche unterschiedliche Typen von Mietvertragen
und Mietverhaltnissen, die wir lhnen hier naher vorstellen.

1.4.1. Der unbefristete Mietvertrag

Im Normalfall kommt bei der Miete von Wohnraum ein unbefristeter Mietvertrag
zustande.

Ein unbefristeter Mietvertrag enthalt bei Vertragsabschluss kein vereinbartes Ende,
sondern er lauft so lange, bis er von einer Partei unter Einhaltung der
entsprechenden Kindigungsfristen schriftlich geklindigt wird.

Von Seiten des Mieters kann der unbefristete Mietvertrag jederzeit mit einer
Kidndigungsfrist von 3 Monaten ohne Angabe von Grinden gekundigt werden,
wahrend der Vermieter den unbefristeten Mietvertrag nur unter Angabe bestimmter
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Griunde kundigen darf. Dazu gehdren beispielsweise Eigenbedarf oder das
Ausbleiben der Mietzahlungen seitens des Mieters.

Je nachdem, wie lange das Mietverhaltnis bis zur Kiindigung durch den Vermieter
Bestand hatte, verlangert sich die Kiindigungsfrist fir den Vermieter nach 5 Jahren
auf 6 Monate und nach 8 Jahren auf 9 Monate.

Der unbefristete Mietvertrag ist in § 524 Absatz 1 BGB geregelt.

1.4.2. Der befristete Mietvertrag

Der befristete Mietvertrag ist ein Mietvertrag auf Zeit, bei dem bereits bei
Vertragsabschluss ein Ende der Mietdauer festgelegt wird. Sehr wichtig beim
befristeten Mietvertrag ist die Angabe eines zulassigen und konkreten Sachgrundes
fur die Befristung. Ist kein Grund angegeben, verwandelt sich der befristete
Mietvertrag automatisch in einen unbefristeten Mietvertrag. Das Gleiche gilt, wenn
der Sachgrund wegfallt. Der Sachgrund muss im Mietvertrag konkret benannt
werden und darf nicht umgeandert werden.

Eine zeitliche Obergrenze fur die Befristung ist im Gesetz seit 2001 nicht mehr
vorgesehen und Mieter und Vermieter sind fur die Dauer des befristeten Mietvertrags
an den Vertrag gebunden. Eine ordentliche Kindigung ist nicht moglich.

Der befristete Mietvertrag ist in § 575 BGB geregelt.

1.4.3. Der Dauermietvertrag

Wird der Mietvertrag mit einer Wohnbaugenossenschaft oder einem gemeinnutzigen
Wohnungsunternehmen geschlossen, kommt es in der Regel zum Abschluss eines
sogenannten Dauermietvertrags. Der Mieter erhalt damit ein Dauernutzungsrecht
oder konkret im Falle von Wohnraum ein Dauerwohnrecht.

Der Dauermietvertrag wird geregelt in § 31 des Wohneigentumsgesetzes.

1.4.4. Der Untermietvertrag

Bei einem Untermietvertrag handelt es sich um einen sogenannten Mietvertrag der
Stufe 2. Er wird nicht zwischen Mieter und Eigentimer, sondern zwischen einem
Hauptmieter und einem Untermieter abgeschlossen. In vielen Mietvertragen ist der
Abschluss von Untermietvertragen ausgeschlossen, doch nach § 553 Absatz 3 BGB
ist dieser generelle Ausschluss nicht zulassig.

FUr Untermietvertrage gelten die gleichen gesetzlichen Vorschriften wie fur
herkdmmliche Mietvertrage. Geregelt werden sie in den §§ 540 und 535 BGB.

1.4.5. Der Zwischenmietvertrag
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Ein Zwischenmietvertrag wird ahnlich einem Untermietvertrag zwischen einem
Hauptmieter und einem dritten Mieter abgeschlossen. Der Zwischenmietvertrag wird
jedoch nicht fur Wohnraume, sondern fur gewerblich genutzte Rdume
abgeschlossen.

Geregelt wird der Zwischenmietvertrag in § 565 BGB.

1.4.6. Der Staffelmietvertrag

Bei einem Staffelmietvertrag wird die zu entrichtende Miete in vorher festgelegten
Abstanden erhoht. Die Erhohung des monatlichen Mietzinses muss im Mietvertrag
unter Angabe einer konkreten Summe angegeben sein; eine Erhéhung, die in
Prozent ausgedrickt wird, ist nicht zulassig. Die Intervalle der Mieterhéhung durfen
nicht kirzer als 12 Monate sein.

Die Staffelmiete ist immer schriftlich zu vereinbaren und kann mit Einverstandnis des
Mieters auch nachtraglich in einen bereits bestehenden Mietvertrag integriert
werden.

Alle weiteren Mieterhohungen, beispielsweise durch Modernisierung oder zur
Anpassung an die ortsubliche Vergleichsmiete, sind bei einer Staffelmiete nicht mehr
gestattet.

Die Staffelmiete wird in § 557a BGB geregelt.

1.4.7. Der Indexmietvertrag

Beim Indexmietvertrag sind Mieterhdhungen abhangig von der allgemeinen
Teuerungsrate. Steigt dieser vom Statistischen Bundesamt errechnete Preisindex,
steigt damit auch automatisch die Miete.

Wahrend ein Indexmietvertrag fruher nur fur gewerbliche Immobilien zulassig war,
darf er heute auch fur privaten Wohnraum angewendet werden.

Eine Erhéhung der Grundmiete ist jeweils nur um die amtlich festgestellte
Inflationsrate in Prozent erlaubt und auch das nur, wenn seit der letzten
Mieterhdhung mindestens ein Jahr vergangen ist.

1.4.8. Der Erweiterungsmietvertrag

Ein Erweiterungsmietvertrag wird dann abgeschlossen, wenn ein bereits
bestehender Mietvertrag um zusatzliche Flachen erweitert werden soll. Der
Erweiterungsmietvertrag kann sowohl fir Wohnraum als auch fur Nutzflachen oder
Gewerbeflachen abgeschlossen werden.
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1.4.9. Der Kettenmietvertrag

Als Kettenmietvertrag bezeichnet man die wiederholte Anmietung eines Mietobjektes
fur eine zeitlich befristete Dauer. Kettenmietvertrage werden nur in Ausnahmefallen
abgeschlossen. Sie werden in § 549 Absatz 2 und 3 BGB geregelt.
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2. Mietkaution

Bei der
Uberwiegenden
Zahl der
Mietverhaltnisse
muss vom
Mieter eine
Kaution gezahlt
werden, mit der
sich der
Vermieter gegen
Mietausfalle
oder Schaden
an der
Mietsache
absichern
mochte.

Eine gesetzliche
Regelung zu
dieser Praxis
gibt es nicht, doch kommt kaum ein Mieter um die Kautionszahlung herum.

2.1. Mietkaution im Uberblick

Die Kaution stellt fir den Vermieter eine Sicherheitsleistung dar. Sie darf in Hohe von
maximal 3 Monatskaltmieten erhoben werden und ist erst nach Beginn des
Mietverhaltnisses fallig. Der Mieter hat das Recht, die Kaution in bis zu 3
Monatsraten zu zahlen.

Der Vermieter darf die Mietkaution nur fur sehr begrenzte Zwecke einsetzen und
muss sie davon abgesehen fur den Mieter verwahren.

Einsetzen darf er die Kaution:

e zum Ausgleich fur nicht gezahlte Miete

e zum Ausgleich fur nicht gezahlte Betriebskosten

e fur vom Mieter verursachte Schaden an der Wohnung

e fur zu erwartende Nachzahlungen aus der Betriebskostenabrechnung nach
Auszug des Mieters

Davon abgesehen darf der Vermieter die Kaution nicht nutzen, sondern er muss sie
getrennt von seinem Vermdgen auf einem Mietkautionssparbuch oder
Mietkautionskonto hinterlegen. Dort muss die Kaution zu einem ublichen Zinssatz
verzinst werden. Beim Auszug muss dem Mieter die Kaution mitsamt Zinsen
zurickgezahlt werden.
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Hinweis: Bezieher von Arbeitslosengeld kénnen die finanziellen Mittel fiir die
Kaution nach § 22 Absatz 6 SGB Il als Darlehen zur Verfiigung gestellt
bekommen.

2.2. Ruckzahlung Mietkaution - Falligkeit nach Auszug des
Mieters

Mit Beendigung des Mietverhaltnisses wird der Zweck der Kaution hinfallig und die
Kaution muss an den Mieter zuriickgezahlt werden.

Da der Vermieter verpflichtet ist, die Kaution zu einem Ublichen Zinssatz anzulegen,
hat der Mieter nach Auszug Anrecht nicht nur auf die Rickzahlung der Kaution,
sondern auch der Zinsen. Der Vermieter hat in der Regel drei bis sechs Monate Zeit,
um nach Beendigung des Mietverhaltnisses die Mietkaution an den Mieter
zurlckzuzahlen.

Zuruckbehalten darf der Vermieter die Kaution lediglich in der Hohe, in der er noch
berechtigte Forderungen an den Mieter hat.

2.3. Mietkaution einfordern vom Vermieter

Auch wenn die Mietkaution an sich nicht gesetzlich vorgeschrieben ist, gibt es im
Mietrecht viele gesetzliche Regelungen, die sich unter anderem mit der Anlage der
Kaution und den Fristen der Rickzahlung beschaftigen. Die Ertrage aus der Anlage
stehen in jedem Fall dem Mieter nach seinem Auszug zu und der Vermieter sollte die
Kaution spatestens sechs Monate nach Beendigung des Mietverhaltnisses
zurtckzahlen.

Bestehen berechtigte Anspriiche zum Ausgleich nicht gezahlter Mieten, nicht
gezahlter Betriebskosten, nicht gezahlter Nachzahlungen aus der
Betriebskostenabrechnung sowie flir die Beseitigung von vom Mieter verursachten
Schaden an der Wohnung, dirfen diese vor der Riickzahlung mit der Kaution
verrechnet werden.

Eine konkrete Frist zur Ruckgabe der Kaution ist im Gesetz jedoch nicht vorhanden.
Kommt es zu Problemen hinsichtlich der Ruckforderung der Kaution sollten Mieter
wie folgt vorgehen:

e Im ersten Schritt sollte ein Gesprach mit dem Vermieter gesucht werden

e Als nachster Schritt ist der Vermieter schriftlich unter Festsetzung einer Frist
zur Zahlung aufzufordern

e Wird die Kaution danach nicht fristgemaR zurlickgezahlt, kann der Mieter
einen Mahnbescheid zustellen lassen
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¢ Reagiert der Vermieter nicht auf den Mahnbescheid, kann der Mieter mit einer
Klage drohen

e Als letzter Schritt kann Uber einen Anwalt fur Mietrecht eine Klage eingereicht
werden

Tipp: Entsprechende Muster und Vorlagen fiir Mieter zur Riickforderung der
Kaution finden sie auf unseren Seiten.

2.4. Mietkaution anlegen

Die Mietkaution muss vom Vermieter getrennt von seinem eigenen Vermogen
angelegt werden.

In der Vergangenheit erfolgte dies in der Regel schlicht und einfach Uber ein
Sparbuch, auf dem die Kaution zu einem Ublichen Zinssatz verzinst wurde.
Grundsatzlich kdnnen Mieter und Vermieter gemal} § 551 BGB jedoch frei
entscheiden, wie die Kaution angelegt werden soll, und bedingt durch die seit vielen
Jahren niedrigen Zinsen fur Sparguthaben wird die Kaution immer o&fter in anderer
Form angelegt.

Dazu eignen sich folgende Anlagemodelle:

e Anlage auf Tagesgeldkonten
e Anlage auf Festgeldkonten
¢ Anlage im Bausparvertrag

e Spekulative Anlageformen wie Sichteinlagen, Termingelder, Obligationen,
Staatsanleihen, Kapitallebensversicherungen, Optionsanleihen,
Fremdwahrungsanleihen, Aktien, Optionsscheine

Hinweis: Wird eine spekulative Anlageform gewahlt, miissen sich Mieter und
Vermieter (iber die unterschiedlichen Risikoklassen nach § 31
Wertpapierhandelsgesetz im Klaren sein. Erlaubt sind zur Anlage der Kaution
alle Risikoklassen.

Mieter und Vermieter haben also zahlreiche Moglichkeiten, die Kaution anzulegen.
Wichtig ist dabei jedoch immer, dass das Geld getrennt von den eigenen
Vermogenswerten des Vermieters angelegt wird. Mit dieser Vorschrift soll der Mieter
vor einer Insolvenz des Vermieters geschutzt werden, denn wenn die Kaution nicht
getrennt von dem eigenen Vermdgen angelegt wird, wird sie im Zweifelsfall
Bestandteil der Insolvenzmasse und der Mieter hat geringe bis gar keine Aussichten,
die Kaution zurtckbezahlt zu bekommen.

2.5. Mietbiirgschaft im Uberblick
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Die Mietburgschaft stellt ebenfalls eine Sicherheit fir den Vermieter dar und ist eine
Alternative zu der Ublichen Kaution. Bei der Mietblurgschaft haftet ein Blrge fur die
Zahlung der Miete, wenn der eigentliche Mieter keine Zahlungen mehr leistet.
Unterschieden werden muss bei der Mietblrgschaft zwischen der Ausfallburgschaft
und der selbstschuldnerischen Burgschaft.

Wird eine Ausfallblrgschaft vereinbart, so kann der Vermieter erst auf den Blirgen
zurlckgreifen, wenn er bis hin zur Zwangsvollstreckung alle Méglichkeiten
ausgeschopft hat, die ihm zustehenden Forderungen von seinem Mieter zu erhalten.

Ganz anders stellt sich die Lage bei der selbstschuldnerischen Burgschaft dar. Hier
kann der Vermieter direkt auf den Burgen zugreifen, ohne vorher rechtliche Schritte
gegen den Hauptschuldner eingeleitet zu haben. Dazu verzichtet der Burge bei einer
selbstschuldnerischen Burgschaft auf die Einrede der Vorausklage.

Wird statt einer Mietkaution eine Mietblrgschaft als Sicherheit gewahlt, mussen
aullerdem folgende Dinge beachtet werden:

e Der Biurge muss mindestens 18 Jahre alt sein und einen festen Wohnsitz in
Deutschland haben

e Die Burgschaft muss schriftlich hinterlegt werden

e Der Gegenstand der Burgschaft, also die Mietkaution, muss klar definiert
werden

e Blrge und Glaubiger, in diesem Fall der Vermieter, mussen namentlich
benannt werden

e Es muss ein Hochstbetrag festgelegt werden

Hinweis: Mietbiirgschaften werden oftmals von Eltern iibernommen, wenn die
erwachsenen Kinder beispielsweise zum Studium ausziehen. Um im
Zweifelsfall Streitigkeiten unter Verwandten oder Freunden zu verhindern,
kann es jedoch sehr sinnvoll sein, eine Bank oder Versicherung als Biirgen fiir
die Mietkaution einzusetzen.
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3. Nebenkosten

Zusatzlich zur Miete kommen bei einem Mietvertrag fast immer noch die
. iy =
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Um Streitigkeiten zu vermeiden, sollten Mieter und Vermieter sich daher daruber
einig sein, welche Nebenkosten in welcher Hohe anfallen. Dies sollte bereits im
Mietvertrag geregelt werden und die Vermieter sollten die Nebenkosten in der
Nebenkostenabrechnung detailliert auffihren.

3.1. Arten von Nebenkosten

Als Nebenkosten oder Betriebskosten werden die Kosten bezeichnet, die dem
Eigentimer der Mietsache durch die bestimmungsgemale Nutzung tatsachlich
entstehen. Diese Kosten darf der Vermieter auf den oder die Mieter umlegen. Das
Gesetz kennt dabei 17 Arten von Nebenkosten, die auf die Mieter umgelegt werden
dirfen.

Darunter fallen zunachst die sogenannten warmen Betriebskosten, die aus den
Heizkosten, den Kosten der zentralen Warmwasserbereitung oder den Kosten
verbundener Warmwasser- und Heizungswasserversorgungsanlagen bestehen.

Die weiteren umlagefahigen Nebenkosten sind:

o Offentliche Lasten des Grundstlicks, insbesondere die Grundsteuer
Kosten fur die Entwasserung
Kosten flr die Wasserversorgung
Kosten fur Personen- oder Lastenaufzige
Kosten fur StraRenreinigung und Mullbeseitigung
Kosten fur Gebaudereinigung und Ungezieferbekampfung
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e Kosten fur Gartenpflege

e Kosten fur Beleuchtung

e Kosten fur Schornsteinfeger und Schornsteinreinigung
e Kosten fur Versicherungen

e Kosten fur Hauswart und Hausmeister

¢ Kosten fur Antennenanlage und Breitbandnetz

e Kosten fur Einrichtungen fir die Waschepflege

e sonstige Betriebskosten

Damit der Vermieter die Kosten umlegen kann, mussen sie tatsachlich entstanden
sein. So kann in einem Gebaude ohne Aufzug beispielsweise keine Umlage fur
Lastenaufziige erhoben werden.

Hinweis: Der Mieter muss nur diejenigen Betriebskosten zahlen, die auch im
Vertrag aufgefiihrt sind. Ist dort nur eine Klausel enthalten, nach der der Mieter
pauschal alle Nebenkosten tragt, muss der Mieter keinerlei Nebenkosten
zahlen, denn diese Vertragsklausel ist nicht rechtswirksam.

3.2. Nebenkostenabrechnung - das mussen Vermieter
wissen

Die Nebenkosten werden in der Regel als Vorauszahlung zusatzlich zur Miete
gezahlt. Einmal jahrlich muss der Vermieter dem Mieter eine
Nebenkostenabrechnung vorlegen, um die tatsachlich angefallen Kosten
nachzuweisen und abzurechnen. Entsprechend kann es dann zu Nachzahlungen
oder Ruckzahlungen kommen.

Die Nebenkostenabrechnung halt fir den Vermieter jedoch einige rechtliche
Fallstricke bereit. So kdnnen Fehler schlimmstenfalls dazu fihren, dass die
Anspriche des Vermieters komplett verloren gehen.

Vermieter sollten bei der Erstellung der Nebenkostenabrechnung daher ganz
besonders auf folgende Punkte achten:

¢ Die Fristen
Die Nebenkostenabrechnung muss spatestens ein Jahr nach Beendigung des
Abrechnungszeitraums beim Mieter eingehen. Dies gilt auch, wenn der Mieter
in der Zwischenzeit ausgezogen ist. Geht die Nebenkostenabrechnung nicht
rechtzeitig beim Mieter ein, so muss er keine Nachzahlungen mehr leisten.
Etwaige Rluckzahlungen, die ihm zustehen, miussen ihm jedoch trotzdem
ausgezahlt werden.

¢ Der Abrechnungszeitraum
Der Abrechnungszeitraum betragt immer 12 Monate. Der Vermieter kann den
Abrechnungszeitraum weder verlangern noch verkurzen. Allerdings kann er
frei entscheiden, welchen Anfangsmonat er flr den Abrechnungszeitraum

© 2018 - www.fachanwalt.de - Alle Rechte vorbehalten.



https://www.fachanwalt.de/

@ fachanwalt.de

wahlt.

e Der Verteiler- oder Umlageschlissel
Wahrend die warmen Nebenkosten immer verbrauchsabhangig abgerechnet
werden mussen, kdnnen die anderen Betriebskosten entweder ebenfalls nach
Verbrauch oder aber nach Wohnflache oder pro Kopf abgerechnet werden.
Hier hat der Vermieter die freie Wahl, jedoch sollte er den Umlageschlissel
am besten schriftlich im Mietvertrag festhalten. Ist kein Umlageschlissel
vereinbart, werden die kalten Betriebskosten anteilig nach der Wohnflache
abgerechnet.

Hinweis: Sehr wichtig fiir Vermieter ist, dass nur die Betriebskosten
abgerechnet werden kénnen, die auch im Mietvertrag aufgefiihrt sind. Sind
dort keinerlei Betriebskosten aufgefiihrt, muss der Mieter auch nichts zahlen.

Der Mieter hat nach Eingang der Nebenkostenabrechnung das Recht, die dort
aufgeflihrten Rechnungen einzusehen. Er hat jedoch kein Anrecht darauf, dass ihm
Kopien der Rechnungen ausgehandigt werden.

Die Nebenkostenabrechnung muss auf3erdem so gestaltet sein, dass der Mieter sie
inhaltlich nachvollziehen kann.

Dazu mussen folgende Punkte in der Nebenkostenabrechnung enthalten sein:

e Die Gesamtkosten
Der Vermieter muss die Gesamtkosten so aufflihren, dass fir den Mieter
nachvollziehbar ist, wie sie sich zusammensetzen

¢ Der Verteiler- oder Umlageschlissel
Der Vermieter muss in der Nebenkostenabrechnung aufzeigen, welchen
Umlageschlussel er fur seine Berechnungen verwendet hat

¢ Der Kostenanteil des Mieters
FUr den Mieter muss klar ersichtlich sein, welcher Anteil an den jeweiligen
Kosten von ihm zu tragen ist

e Abzug der Vorauszahlungen
In den allermeisten Fallen wird vom Mieter eine Betriebskostenvorauszahlung
zusammen mit der monatlichen Miete gezahlt. Diese Vorauszahlung muss der
Vermieter in der Nebenkostenabrechnung ebenfalls auffihren und von den
tatsachlich angefallenen Betriebskosten abziehen

Hinweis: Werden die Nebenkosten fiir ein Mehrfamilienhaus berechnet, darf
der Vermieter nach keinem Umlageschliissel leerstehende Wohnungen mit in
die Berechnung aufnehmen. Die Kosten fiir leerstehenden Wohnraum muss er
selbst tragen und er kann sie nicht auf die Mieter umlegen.
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Zusatzlich zum Inhalt der Nebenkostenabrechnung muss der Vermieter auch dafur
sorgen, dass die Zustellung der Nebenkostenabrechnung an den Mieter nachweisbar
erfolgt ist.

Um diesen Nachweis zu fihren, kann der Vermieter dem Mieter die
Nebenkostenabrechnung personlich Gbergeben und sich eine Empfangsbestatigung
ausstellen lassen. Alternativ kann er sie als Einwurfeinschreiben oder
Ubergabeeinschreiben mit der Post schicken. Auch die Ubergabe durch einen Boten
ist moglich.

Kommt es wahrend des Abrechnungszeitraums zu einem Mieterwechsel, muss der
Vermieter beim Auszug alle Zahlerstande kontrollieren. Anhand der so ermittelten
Werte wird eine Abschlussrechnung flr den ausziehenden Mieter erstellt und der
neue Mieter zahlt nur die anteiligen Betriebskosten flr den Abrechnungszeitraum.

3.2.1. Nebenkostenabrechnung Frist - Abrechnungsfrist fur
Nebenkosten bei Auszug des Mieters

Die Nebenkostenabrechnung muss dem Mieter innerhalb von 12 Monaten nach
Ablauf des Abrechnungszeitraums zugestellt werden. Der Abrechnungszeitraum
betragt dabei ebenfalls regelmafig 12 Monate, wobei der Anfangsmonat vom
Vermieter frei gewahlt werden kann. Zieht der Mieter vor Ablauf des
Abrechnungszeitraums aus, muss er die anteiligen Nebenkosten zahlen.

An der Frist zur Zustellung der Nebenkostenabrechnung andert sich durch den
Auszug des Mieters jedoch nichts. Auch in diesem Fall gilt, dass die 12-Monatsfrist,
innerhalb derer der Vermieter dem Mieter die Nebenkostenabrechnung zustellen
muss, erst mit Ablauf Abrechnungszeitraums beginnt.

Hinweis: Zieht der Mieter vor Ablauf seiner Kiindigungsfrist aus, so muss er
die anteiligen Nebenkosten bis zum Ende der Kiindigungsfrist zahlen, auch
wenn die Wohnung in der Zeit leer steht. Dies gilt jedoch nur fiir die
Nebenkosten, die nicht nach Verbrauch abgerechnet werden. Zieht noch vor
Ablauf der Kiindigungsfrist ein Nachmieter ein, muss dieser ab dem Tag
seines Einzugs die Nebenkosten tragen.

3.2.2. Nebenkostenabrechnung — Verjahrung

Die Verjahrung der Nebenkostenabrechnung betragt gemal §195 BGB 3 Jahre und
beginnt mit dem Ende des Jahres, in dem der Anspruch geltend gemacht wurde.

Beispiel: Wurde dem Mieter bei einem Abrechnungszeitraum vom 1. Januar
2010 bis zum 31. Dezember 2010 die Nebenkostenabrechnung im Oktober 2011
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zugestellt, so beginnt die Verjahrung mit dem 1. Januar 2012 und endet am 31.
Dezember 2014.

Hinweis: Geht die Nebenkostenabrechnung nicht fristgemaR spéatestens 12
Monate nach Beendigung des Abrechnungszeitraums beim Mieter ein, wird die
Verjéhrung gegenstandslos, da eine verspiétete Nebenkostenabrechnung
unwirksam ist. Ausnahmen bestehen nur dann, wenn der Vermieter die
Verspatung nicht zu verschulden hat, weil beispielsweise Jahresabrechnungen
der Versorger zu spét erfolgt sind.

Die dreijahrige Verjahrungsfrist gilt fir Mieter und Vermieter gleichermalf3en und
beide mussen ihre Anspruche innerhalb dieser Zeit rechtlich geltend machen.
Durch gewisse Ereignisse wie beispielsweise eine Prifung der
Nebenkostenabrechnung oder einen Mahnbescheid wird die Verjahrungsfrist
gehemmt.

3.2.3. Nebenkosten: Versicherung umlegen - geht das?

Wohngebaude sind in der Regel entsprechend versichert und der Vermieter kann
gewisse Versicherungskosten auf die Mieter umlegen.

Zu den Versicherungen, deren Kosten der Vermieter Uber die
Nebenkostenabrechnung umlegen kann, gehdéren beispielsweise:

e Versicherungen gegen Feuer, Sturm, Wasser und sonstige Elementarschaden
¢ Glasversicherung
» Haftpflichtversicherungen fir Gebaude, Oltank oder Aufzug

Nicht umgelegt werden kdonnen hingegen diese Versicherungen

e Reparaturversicherung

¢ Rechtsschutzversicherung des Vermieters

¢ Gebaudehausratversicherung

e Privathaftpflichtversicherung des Vermieters
e Mietausfallversicherung

Beim Abschluss der umlagefahigen Versicherungen ist der Vermieter daruber hinaus
angehalten, den Grundsatz der Wirtschaftlichkeit zu bertcksichtigen. Dazu gehort,
keine unndtigen Versicherungen abzuschlieRen wie beispielsweise eine
Versicherung gegen Erdbebenschaden in einem nicht gefahrdeten Gebiet sowie die
Prufung von mindestens drei verschiedenen Angeboten vor Abschluss der
Versicherung.

Hinweis: Die umgelegten Versicherungen miissen nicht einzeln in der
Nebenkostenabrechnung aufgefiihrt werden. Der Mieter hat jedoch das Recht,
die Unterlagen des Vermieters einzusehen und sich zu informieren, welche
Versicherungen umgelegt wurden.
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3.3. Nebenkosten: Gartenpflege umlegen - geht das?

Die Kosten fur die Gartenpflege kdnnen gemald § 2 Nr. 10 Betriebskostenverordnung
auf die Mieter umgelegt werden.

Voraussetzung dafiir ist jedoch, dass die Arbeiten regelmafig anfallen und
durchgefuhrt werden. Dartiber hinaus kénnen nur die Kosten fur den Erhalt des
bestimmungsgemalen Gebrauchs umgelegt werden; die erstmalige Anlage eines
Gartens kann daher nicht umgelegt werden.

Umgelegt werden kdnnen beispielsweise Kosten fir:

Rasenpflege
Unkrautentfernung
Hecken schneiden
Gehwegreinigung
e Dingen

Die Kosten fur die Gartenpflege kann der Vermieter auch dann umlegen, wenn er die
Arbeiten in Eigenleistung verrichtet.

Hinweis: Die Kosten fiir die Gartenpflege kbnnen selbst dann auf die Mieter
umgelegt werden, wenn diese den Garten nicht nutzen diirfen, da allein durch
die Optik des Gartens das Grundstiick aufgewertet wird. Ist die Nutzung des
Gartens jedoch allein dem Vermieter oder bestimmten Mietern gestattet, ist
eine Umlage der Kosten auf die Mieter, die von der Nutzung ausgeschlossen
sind, nicht zulédssig.

3.4. Grundsteuer auf Mieter umlegen

Die Grundsteuer gehort zu den o6ffentlichen Lasten, die der Hauseigentimer zahlen
muss. Sie darf auf die Mieter umgelegt werden. Voraussetzung dafur ist, dass im
Mietvertrag die Zahlung von Nebenkosten vereinbart wurde.

Neben der Grundsteuer kdnnen aul3erdem regionale Ausgaben wie beispielsweise
Deichabgaben oder die Kosten fur den Boden- und Wasserverband umgelegt
werden. Nicht umlagefahig sind hingegen Anliegergebuhren.

Die Grundsteuer muss bei preisgebundenem Wohnraum nach der Wohnflache
umgelegt werden. Bei freiem Wohnraum kann der Verteilerschlissel individuell
festgelegt werden.

Hinweis: Bei gemischt genutzten Geb&auden, die privat und gewerblich genutzt
werden, muss die Grundsteuer getrennt abgerechnet werden, wenn die
Mehrbelastung fiir die privat genutzten Einheiten durch die zusétzliche
gewerbliche Nutzung mehr als 10 % liber der gewéhnlichen Grundsteuer liegt.
Werden durch einige Mieter Garagen oder Stellpldtze angemietet, kann
ebenfalls eine getrennte Abrechnung der Grundsteuer nétig werden.
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4. Mangel und Mietminderung

Mangel an Mietsachen sind keine Seltenheit und kdnnen eine entsprechende
Mietminderung rechtfertigen. Mieter und Vermieter sollten auf diesem Gebiet ihre
jeweiligen Rechte kennen, denn bei diesem komplizierten Thema ist durchaus
Vorsicht geboten.

4.1. Mangelanzeige: Mangel beim Vermieter anzeigen

Der Mieter einer Wohnung hat ein Recht auf einen vertragsgemalen, also
mangelfreien Zustand der Wohnrdume. Dies ist in § 535 Absatz 1 Satz 2 BGB
geregelt. Jeder Zustand, der von dem vertraglich vereinbarten Zustand abweicht, ist
demnach als Mangel zu bezeichnen, den der Vermieter beseitigen muss.

Zunachst steht - v -— -
der Mieter :-"F ;

jedoch in der - ",." v N O N
Pflicht, den / . Fﬁd'«’. ~ann @un WRaRERa, -

s AP -

. . s i, Nk Gk ol
Vermieter uper g A #ﬂp\ﬁ“t:‘ ous oo W S
den Mangel in o ¥ ST doranehs § - —

) W et g et M Tasand T
Kenntnis zu r""’“‘ t“:.; A& 1.?&.;“1:1 A ::-.::L_“_
o E - , : iy
setzen. Dazu '?b#‘ ‘\l‘:‘h‘ﬂ:h{\.“ﬂ“;;‘-::;‘ o % ﬁ.!'—"-“ﬂ exroivenet A
i % ) S, ]
kanq eine 3 Py au_ﬂpﬁ Qe - and Reciwmm
schriftliche ‘i"'\'} o P a0 g™ e o phaeet *.:,uEx
o . L3 [ L = L
Mangelanzeige 9 d%b 5 Luaat® e B e 'L‘““"ﬂt e L
genutzt werden, & gl O A5 GEDL  pRNeRRTL T e o
: N 8P o @hoetiae (e 88t T den S
in der dem \ a® 0& iﬂ‘ e A \, 50 2 oD  ex WL o
Vermieter :': \ .,.'}"I ,afrttt '3'"; v 3-;5:51':; ﬂ"-‘ﬂ 1‘_;.\.1"“,‘ - wxﬁﬁﬂwﬁ
zugleich eine my o E&e‘ o # A€ n0F L donE
Frist gesetzt e, b 4 <© ..:‘f":: o ]
\ ¥ bt A ¥ QO
wird, innerhalb \ iU S Ly y g
, innerha \ Do ¥ 2 o+ *®
derer der i & n«;}ﬂﬁﬂ_ﬂp- W O

Mangel beseitigt werden muss. Eine angemessene Frist liegt hier bei zwei Wochen.

Hinweis: Uber akute Mdngel wie beispielsweise einen Wasserrohrbruch sollte
der Vermieter unverziiglich telefonisch unterrichtet werden.

Beseitigt der Vermieter den Mangel nicht in der entsprechenden Frist, kann der
Mieter

e die Miete zurlckbehalten
e die Miete nur unter Vorbehalt zahlen
¢ eine Mietminderung geltend machen

Bevor der Mieter zu diesen MalRnahmen greift, sollte er sich jedoch anwaltlich
beraten lassen, denn die Hohe der zuldssigen Mietminderung muss immer
einzelfallbezogen berechnet werden. Wird die Miete zu Unrecht gemindert oder
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zurUckbehalten, gerat der Mieter rechtlich gesehen mit den Mietzahlungen in Verzug,
was unter Umstanden zu einer Kundigung fuhren kann.

4.2. Mietminderung bei Wasserschaden in der
Mietwohnung?

Ein Wasserschaden in der Mietwohnung kann schlimmstenfalls zur Folge haben,
dass die Wohnung Uberhaupt nicht mehr bewohnbar ist. In leichteren Fallen kann es
auch nur zu optischen Mangeln kommen und oft zieht ein Wasserschaden eine
Schimmelbildung nach sich. In jedem Fall aber rechtfertigt ein Wasserschaden eine
Mietminderung. Das Verschulden des Vermieters ist dabei unerheblich.

In welcher HOhe die Mietminderung geltend gemacht werden kann, ist immer
einzelfallbezogen. Feste Quoten fur eine Minderung gibt es nicht, doch je gro3er die
Gebrauchseinschrankung des Wohnraums ist, desto hoher wird die Mietminderung.

Bei der Berechnung der Minderungsquote ist unter anderem von Bedeutung:

wie viele Raume durch den Wasserschaden nicht mehr nutzbar sind

wie diese Raume vom Mieter genutzt werden

welche Trocknungsmalnahmen notwendig werden

wie viel Wohnflache durch das Aufstellen der Trocknungsgerate verloren geht

Die Mietminderung kann vom Zeitpunkt des Entstehens des Wasserschadens bis zur
vollstandigen Beseitigung des Mangels geltend gemacht werden.

Entstehen dem Mieter finanzielle Einbuf3en durch den Wasserschaden, kann er
Schadensersatz fordern, wenn der Vermieter den Schaden zu vertreten hat.

Weder Schadensersatz noch Mietminderung kdnnen geltend gemacht werden, wenn
der Mieter den Wasserschaden selbst verschuldet hat.

4.3. Mietminderung bei Baularm

Baularm fuhrt bei betroffenen Mietern nicht selten zu grol3er Verargerung und das
nicht ohne Grund, denn stetiger Larm kann eine grof3e Belastung sein.
Mietminderungen aufgrund von Baularm sind daher immer wieder ein Thema, jedoch
sind sie eher selten gerechtfertigt.

In folgenden Fallen kdnnen beispielsweise keine Mietminderungen geltend gemacht
werden:

e Bei Sanierungs- und Modernisierungsarbeiten, die dem Erhalt der
Wohnimmobilie dienen und die werktags einschliellich samstags zwischen 7
und 22 Uhr vorgenommen werden.

e Bei Larmbelastigungen durch Baustellen, die zum Zeitraum des Einzugs
bereits vorhanden waren.
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e Bei Baularm, der durch Baumalnahmen verursacht wird, die der Vermieter
bereits bei der Unterzeichnung des Mietvertrags angekundigt hat.

Hinweis: Bei Sanierungs- und Modernisierungsarbeiten an der Wohnimmobilie
besteht fiir Mieter grundsétzlich eine Duldungspflicht. Der Vermieter muss die
Arbeiten jedoch friihzeitig anmelden. Das Gesetz sieht dafiir einen Zeitraum
von drei Monaten vor.

Minderungsfahig ist die Miete wegen Baularm nur dann, wenn im Einzelfall die
Lebensqualitat stark beeintrachtigt wird und die Belastungsgrenze des Mieters
Uberschritten wird. In diesen Fallen kann die Miete einzelfallbezogen zwischen 5 %
und 35 % gemindert werden.

4.4. Mietminderung wegen defekter Heizung

Fallt im Winter die Heizung aus, kann dies schlimmstenfalls dazu fihren, dass die
Wohnung Uberhaupt nicht mehr bewohnbar ist. Ob und inwieweit eine Mietminderung
geltend gemacht werden kann, hangt bei einem Ausfall der Heizung jedoch immer
von der Innentemperatur der Wohnraume ab.

So gilt eine Wohnung, in der im Winter durchgangig Temperaturen von 14° C oder
weniger herrschen, als unbewohnbar. Als Norm gelten in Wohnraumen tagsuber 20°
bis 22° C und nachts 18°C. Fur Flur und Kuche reichen etwa 15° C aus.

Fallt die Temperatur aufgrund einer defekten Heizung unter diese Temperaturen, so
muss zunachst der Vermieter tUber die defekte Heizung informiert werden und ihm
muss eine Frist von drei Tagen eingeraumt werden, um die Heizung reparieren zu
lassen.

Erst wenn innerhalb dieser Frist keine Reaktion des Vermieters erfolgt, ist der Mieter
zu einer Mietminderung berechtigt, deren Hohe einzelfallbezogen ermittelt werden
muss.

Hinweis: Wurde die Heizungsreparatur vom Vermieter bereits angekiindigt,
kann die Miete nicht mehr gemindert werden, auch wenn die Frist von 3 Tagen
liberschritten wird.

Einzelfallbezogene Mietminderungen kénnen auch geltend gemacht werden, wenn
die Heizung aufgrund eines Defekts der Heizungsanlage zu heil3 wird.

4.5. Mietminderung wegen undichten Fenstern

Undichte oder defekte Fenster, durch die Zugluft entsteht oder Nasse eindringt,
setzen den Wert einer Immobilie stark herab und konnen einen Mangel darstellen.
Um in diesem Fall eine Mietminderung geltend zu machen, durfen die undichten oder
defekten Fenster zum Zeitpunkt der Unterzeichnung des Mietvertrags fur den Mieter
jedoch nicht erkennbar gewesen sein. Hat er diesen Mangel bereits bei der

© 2018 - www.fachanwalt.de - Alle Rechte vorbehalten.



https://www.fachanwalt.de/

@ fachanwalt.de

Unterzeichnung des Mietvertrags erkennen konnen, kann er spater keine
Mietminderung geltend machen.

Wie bei allen anderen Mietmangeln auch, ist der Vermieter auf undichte oder defekte
Fenster mittels einer Mangelanzeige hinzuweisen. Wird der Mangel innerhalb einer
Frist von zwei Wochen nicht behoben, kann eine Mietminderung in
einzelfallbezogener Hohe geltend gemacht werden.

Hinweis: Fenster in Altbauten werden hinsichtlich der Dichtigkeit oder der
Bildung von Kondenswasser anders beurteilt als Fenster im Neubau. Mieter,
die in einen Altbau ziehen, miissen sich iiber die teilweise veralteten Standards
im Klaren sein und bis zu einem gewissen Grad damit leben.

4.6. Schimmelbildung in der Wohnung - was tun als Mieter?

Ein Schimmelbefall in der Wohnung stellt ein grolRes Gesundheitsrisiko fur die
Bewohner dar. Eine vertragsgemafie Nutzung der Wohnraume ist bei Schimmelbefall
aufgrund des Gesundheitsrisikos kaum maoglich und so ist unter Umstanden eine
Mietminderung moglich. Wichtig ist jedoch, dass der Vermieter zunachst Uber den
Schimmelbefall informiert wurde und ihm genlgend Zeit eingeraumt wurde, den
Schimmel zu beseitigen.

Allerdings ist gerade Schimmelbefall haufig Grund fur rechtliche
Auseinandersetzungen zwischen Mieter und Vermieter, und wer als Mieter allzu
eigenmachtig eine Mietminderung vornimmt, dem droht bei einem Mietrickstand von
2 Monatsmieten im schlimmsten Fall sogar die fristlose Klindigung.

Auch bei Schimmel kommt es im Hinblick auf Mietminderungen also wieder auf den
Einzelfall an. So kann Schimmel durchaus eine Mietminderung von 100%
rechtfertigen.

Hinweis: Wenn es um Schimmel in Wohnraumen geht, schieben Vermieter sehr
oft die Schuld auf das mangelnde Liiften des Mieters. Seit dem Jahr 2009 gilt
mit der Liiftungsnorm DIN 1946 - 6 jedoch der Grundsatz, dass in Neubauten
und sanierten Hdusern auch ohne das aktive Liiften des Mieters eine
ausreichende Beliiftung gewéhrleistet sein muss, die Schimmelbildung
verhindert.

4.7. Mietminderung wegen defektem Aufzug

Ein Aufzug stellt in einem Mehrfamilienhaus in der Regel eine Wertsteigerung dar
und ist oft verantwortlich fur eine hohere Miete. Fallt der Aufzug aus, so kann dies
daher durchaus eine Mietminderung rechtfertigen. Bevor diese geltend gemacht
werden kann, muss der Vermieter jedoch Uber den defekten Aufzug informiert
werden und ihm muss eine angemessene Frist zur Reparatur eingeraumt werden.
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Wird der Vermieter daraufhin nicht tatig, kdnnen im Einzelfall Mietminderungen
zwischen 5 % und 20% gerechtfertigt sein. Dabei ist es jeweils auch davon abhangig,
in welchem Stockwerk der durch den defekten Aufzug beeintrachtigte Mieter lebt.

Keine Mietminderung kann geltend gemacht werden, wenn der Aufzug durch
Wartungsarbeiten oder eine kurzzeitige Betriebsstorung ausfallt. Ebenso kdnnen
beispielsweise Mieter des Erdgeschosses keine Mietminderung aufgrund des
defekten Aufzuges geltend machen.

4.8. Mietminderung wegen Sanierung

Um Sanierungsarbeiten kommen die meisten Mieter langfristig nicht herum. Da
Sanierungsarbeiten jedoch oft Unannehmlichkeiten wie Schmutz und Larm mit sich
bringen, sind sie trotz der Modernisierung des Gebaudes bei Mietern nicht gern
gesehen. Grundsatzlich mussen Mieter die Arbeiten, die zur Modernisierung und
Erhaltung des Wohngebaudes notwendig sind, dulden, sofern der Vermieter sie drei
Monate vorher schriftlich angekundigt hat oder wenn die bevorstehende
Durchfuhrung der Arbeiten bereits bei der Unterzeichnung des Mietvertrags bekannt
war.

Im Einzelfall kann die Nutzung der Wohnung durch Sanierungsarbeiten jedoch so
stark beeintrachtigt werden, das eine Mietminderung gerechtfertigt ist. Das ist
beispielsweise bei langanhaltenden Kernsanierungsarbeiten oder bei baulicher
Mangelbeseitigung im Bad der Fall.

Wird der vertragsgemalle Gebrauch der Wohnung durch Sanierungsarbeiten in der
unmittelbaren Nachbarschaft beeintrachtigt, kann einzelfallbezogen ebenfalls eine
Mietminderung geltend gemacht werden. Der Mieter ist dabei jedoch in der
Beweispflicht und muss nachweisen, dass und in welchem Mal3e er durch die
Arbeiten in der vertragsgemalien Nutzung seiner Wohnung beeintrachtigt wird.
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5. Mieterhohung

Wie alle anderen Lebenskosten steigt auch die Miete in mehr oder weniger
regelmafligen Abstanden an. Doch wie sollten Sie sich als Mieter verhalten, wenn die
Miete erhoht wird und welche Mieterhéhungen sind Uberhaupt erlaubt?

5.1 Mieterhohung bei Sozialwohnungen

Als Sozialwohnung
wird eine
preisgebundene
Wohnung bezeichnet,
die aus offentlichen
Mitteln gefordert wird
und deren Miete nur
so hoch sein darf,
dass die laufenden
Kosten gedeckt
werden.

Die Mieterh6hung bei
einer Sozialwohnung
ist daher nur dann
zulassig, wenn sich
die laufenden Kosten
erhoht haben. Das
kann beispielsweise
der Fall sein, wenn ein Baudarlehen nach Ablauf der Zinsbindung neu verzinst wird.

Um die Miete zum 1. des folgenden Monats zu erhéhen, muss die
Mieterhohungserklarung bis spatestens zum 15. des Monats beim Mieter
eingegangen sein. Ist dieser mit der Erhohung nicht einverstanden, kann er von
einem Sonderkiindigungsrecht Gebrauch machen und die Wohnung bis zum 3. Tag
des Monats, in dem die erhohte Miete erstmals gezahlt werden musste, zum 31. des
Monats kindigen.

Hinweis: Wird vom Sonderkiindigungsrecht Gebrauch gemacht, muss die
erhéhte Miete nicht gezahlt werden.

5.2 Mieterhohung nach Modernisierung

Als Modernisierung werden Arbeiten bezeichnet, die die Wohnverhaltnisse
verbessern und den Gebrauchswert der Wohnung steigern.

Reparaturarbeiten oder Instandhaltungsmafnahmen hingegen, die notwendig sind,
um den aktuellen Standard zu erhalten, sind keine Modernisierungsarbeiten.
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Nach der Durchfuhrung von Modernisierungsarbeiten kann der Vermieter eine
hohere Miete fur die Wohnung verlangen. Insgesamt durfen jedoch maximal 11% der
Modernisierungskosten dauerhaft auf die Jahresmiete umgelegt werden.

Den Betrag, um den die Miete voraussichtlich erhoht wird, muss der Vermieter dem
Mieter ebenso wie

e die Hohe der kunftigen Betriebskosten
e Informationen zu Art und Umfang der Modernisierungsarbeiten
e Beginn und Dauer der Arbeiten

mindestens drei Monate vor Beginn der Modernisierungsmaflinahme schriftlich
mitteilen.

Die Mieterhdhungen durch Modernisierungen unterliegen anders als die regularen
Mieterhdhungen keiner Kappungsgrenze. Wurde eine Index- oder Staffelmiete
vereinbart, kann es durch eine Modernisierung nicht zu einer Mieterhhung
bekommen.

Hinweis: Im Fall einer Mieterh6hung durch Modernisierungsarbeiten hat der
Mieter ein Sonderkiindigungsrecht. Wurde er vom Vermieter (iber die
Mieterh6hung informiert, kann er das Mietverhéltnis zum Ende des
liberndchsten Monats kiindigen. Die Kiindigung muss dabei zum Ende des
nédchsten Monats erfolgen.

5.3. Mieterhohung durch ortsubliche Vergleichsmiete

In freifinanzierten Wohnungen kann die Miete bis zur ortsliblichen Vergleichsmiete
erhoht werden. Voraussetzung dafir ist jedoch, dass die Miete seit mindestens 15
Monaten unverandert ist. Generell darf die Grundmiete innerhalb von 3 Jahren nur
um hochstens 20% erhoht werden.

Die Mieterhohung muss dem Mieter schriftlich mitgeteilt werden und der Mieter hat
eine Bedenkzeit von drei Kalendermonaten, die in dem Monat beginnt, in dem ihm
die Mieterhéhung schriftlich mitgeteilt wurde. Erst nach dieser Bedenkzeit muss er
die hohere Miete zahlen, wenn er die Mieterhdhung annimmt. Alternativ kann er die
Bedenkzeit dazu nutzen, die Wohnung zu kindigen und eine neue Wohnung zu
suchen.
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6. Beendigung des Mietvertrages

Die Klndigung eines Mietvertrags sollte stets schriftlich erfolgen und es sind gewisse
Fristen einzuhalten. Nur so lassen sich auch bei der Beendigung des
Mietverhaltnisses Streitigkeiten vermeiden.

6.1. Kundigung des Mietvertrages

Mieter haben das i

Recht, ihre Wohnung

jederzeit ohne MR
Angabe von Griinden :

zu kiindigen. Wichtig 0z | '___\
ist dabei lediglich die \

Einhaltung der '| a

Klndigungsfrist von 3 15 III Kund]-gu
Monaten. Um diese : ng
Frist einzuhalten,
muss die Kundigung
rechtzeitig schriftlich
beim Vermieter
eingehen.

el

Eine Ausnahme bildet hier der befristete Mietvertrag, der nur unter Einhaltung der
vereinbarten Fristen kundbar ist. Unter bestimmten Umstanden, wie beispielsweise
bei einer Mieterh6hung, hat der Mieter ein Sonderklindigungsrecht.

Eine auRerordentliche fristlose Kiindigung des Mieters ist nur unter besonderen
Umstanden maoglich, wenn es beispielsweise durch den Vermieter zu schweren
Vertragsverletzungen gekommen ist.

6.1.1. WG-Mietvertrag kiindigen

Soll der Mietvertrag einer Wohngemeinschaft gekindigt werden, ist
ausschlaggebend, welche Art von Mietvertrag vorliegt. Daraus ergeben sich dann die
Modalitaten der Kundigung.

Folgende Variationen sind dabei denkbar:

e Ein Mitglied der Wohngemeinschaft hat als Hauptmieter einen Mietvertrag mit
dem Vermieter und die anderen WG Mitglieder haben Untermietvertrage mit
dem Hauptmieter geschlossen:

In diesem Fall mussen die Untermieter direkt beim Hauptmieter kiindigen

e Es existiert ein Mietvertrag, in dem alle WG Mitglieder als Hauptmieter
aufgefuhrt sind: Die gesamte WG muss den Mietvertrag kiindigen und die
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verbleibenden WG Mitglieder missen einen neuen Mietvertrag mit dem
Vermieter abschlie3en

e Jedes WG Mitglied hat einen eigenstandigen Vertrag mit dem Vermieter:
Jedes einzelne WG Mitglied kann den eigenstandigen Mietvertrag jederzeit
ohne Folgen fur die anderen Mitglieder kiindigen

In der Praxis kann es auch Mischformen dieser drei Variationen geben.

Beachtet werden mussen die jeweils gultigen Kindigungsfristen, die fur Hauptmieter
und Untermieter in der Regel 3 Monate betragen, im Fall von méblierten Zimmern
jedoch nur 2 Wochen.

6.1.2. Kindigung Untermietvertrag

Ein Untermietvertrag wird zwischen dem Hauptmieter und einem Untermieter
geschlossen. Hinsichtlich der Kiindigung gelten die allgemeingultigen Vorgaben. So
betragt die gesetzliche Kundigungsfrist auch fur Untermieter in aller Regel 3 Monate.
Lediglich hinsichtlich der Vermietung moblierter Zimmer verkurzt sich die
Kiundigungsfrist auf 2 Wochen.

Anders als der Vermieter gegenuber dem Hauptmieter muss der Hauptmieter
gegenuber dem Untermieter bei einer Kindigung kein berechtigtes Interesse
nachweisen.

Fir die Kindigungsfrist gelten entsprechende Staffelungen:

e |Lebt der Untermieter seit weniger als 5 Jahren in den vermieteten Raumen,
betragt die Kiindigungsfrist 3 Monate bei berechtigtem Interesse des
Hauptmieters und 6 Monate ohne berechtigtes Interesse.

e Besteht das Untermietverhaltnis seit mehr als finf Jahren, betragt die
Kundigungsfrist neun Monate.

e Besteht das Untermietverhaltnis seit mehr als 8 Jahren, betragt die
Kindigungsfrist ab 12 Monate.

Wird bei einem Untermietvertrag ein befristeter Mietvertrag abgeschlossen, ist eine
ordentliche Kiindigung vor Ende des Befristungszeitraums und nicht mdglich.

6.1.3. Kiindigung des Mietvertrags Schriftform per Fax, Email, SMS
oder Einschreiben?

Bei der Kundigung eines Mietvertrags sind sowohl der Mieter als auch der Vermieter
gemal § 126 BGB an die Schriftform gebunden. Eine Kiindigung in rein mindlicher
Form, die personlich oder telefonisch ausgesprochen wird, ist daher nicht
rechtsgultig.
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DarlUber hinaus wird die Kindigung des Mietvertrags erst dann rechtswirksam, wenn
sie eine eigenhandige Unterschrift des Vermieters oder des kundigenden Mieters
aufweist. Sie gilt aulerdem erst dann als wirksam, wenn sie ihren Empfanger
garantiert erreicht hat. Empfehlenswert ist daher nach wie vor eine schriftliche
Kindigung mit eigenhandiger Unterschrift, die per Einschreiben mit Ruckschein
versendet wird.

Eine Kindigung per SMS oder WhatsApp-Nachricht ist keinesfalls rechtswirksam.
Unter Umstanden kann jedoch eine Kundigung auf elektronischem Wege per Fax
oder E-Mail Rechtsgultigkeit haben, wenn beide Vertragsparteien damit
einverstanden sind und die Signatur den Anforderungen des Signaturgesetzes
entspricht.

6.1.4. Gemeinsamer Mietvertrag: einer zieht aus - muss jeder
einzeln kiindigen?

Sind im Mietvertrag zwei oder mehr Personen als Hauptmieter aufgefuhrt, gibt es
verschiedene Moglichkeiten, den Mietvertrag zu kindigen. Generell werden alle
Mieter, die als Hauptmieter in einem Wohnungsmietvertrag eingetragen sind, als
gesamtschuldnerische Einheit nach § 421 BGB betrachtet.

Will einer der Mieter nun ausziehen, gibt es die Moglichkeit, dass alle Hauptmieter
den Mietvertrag kiindigen und der oder die verbleibenden Mieter anschliellend einen
neuen Mietvertrag mit dem Vermieter eingehen.

Alternativ kénnen sich die Hauptmieter als Ubergangslosung auf die Fortfiihrung des
Mietvertrags einigen oder der gemeinsame Mietvertrag kann abgeandert und auf den
oder die verbleibenden Mieter umgestellt werden.

Wichtig ist jedoch, dass fiir alle Anderungen am Mietvertrag das Einverstandnis aller
Hauptmieter sowie deren eigenhandige Unterschrift bendtigt werden. Ist einer der
Hauptmieter mit einer Anderung des Mietvertrags nicht einverstanden, kann eine
Anderung und damit ein Ausscheiden aus dem Mietvertrag oftmals nur noch
gerichtlich durchgesetzt werden.

Hinweis: Eine Zusatzvereinbarung im Mietvertrag, nach der beispielsweise im
Fall einer Trennung einer der Hauptmieter aus dem Mietvertrag austreten kann
und das Mietverhéltnis zwischen dem verbleibenden Mieter und Vermieter
automatisch fortgefiihrt wird, hilft, in dieser Situation fiir Klarheit zu sorgen.

6.2. Kindigung aufgrund von Eigenbedarf - das sollten Sie
wissen!

Eigenbedarf ist einer der haufigsten Kiindigungsgriinde bei der Kiindigung durch den
Vermieter. Mittels der Eigenbedarfskiindigung kann der Vermieter dem Mieter
kindigen, wenn er die vermieteten Raumlichkeiten fur sich selbst oder fur

Familienangehorige beziehungsweise Angehorige seines Haushaltes benotigt.
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Der Eigenbedarf des Vermieters
muss im Kundigungsschreiben
entsprechend begrindet und
dargelegt werden. Dazu muss
der Vermieter folgendes
angeben:

e Den Namen der Person,
die die Wohnung
beziehen soll

e Das

Verwandtschaftsverhaltnis zwischen dem Vermieter und der Person

¢ Bei nichtverwandten Angehorigen des Haushalts oder bei entfernten
Verwandten muss eingehend und glaubhaft dargestellt werden, worin in die
personliche Verbindung zwischen dem Vermieter und der Person besteht

e Die genauen Umstande und Grunde fur den Eigenbedarf mussen dargelegt
werden

e Der Mieter muss auf sein gesetzliches Widerspruchsrecht gemaR § 574 BGB
sowie auf Form und Frist des Widerspruchs hingewiesen werden

Gegen eine unrechtmalig ausgesprochene Eigenbedarfskindigung, beispielsweise
aufgrund von vorgeschobenem oder rechtsmissbrauchlichem Eigenbedarf, kann der
Mieter rechtlich vorgehen. Erfahrt er erst nach seinem Auszug, dass die
Eigenbedarfskindigung unrechtmafig war, kann er Schadenersatz verlangen.

6.3. Nachmieter und Nachmieterklausel

Der Mieter kann unbefristete Mietvertrage jederzeit mit einer Kiindigungsfrist von drei
Monaten beenden. Mochte er schon friher aus dem Mietverhaltnis ausscheiden,
kann er sich mit dem Vermieter auf einen Nachmieter einigen. Jedoch ist der
Vermieter nicht automatisch verpflichtet, den vom Mieter vorgeschlagenen
Nachmieter zu akzeptieren.

Im Mietvertrag kann eine sogenannte Nachmieterklausel vereinbart werden. Dabei
muss zwischen der echten und der unechten Nachmieterklausel unterschieden
werden.

Die echte Nachmieterklausel verpflichtet den Vermieter, den vorgeschlagenen
Nachmieter zu akzeptieren, sofern dieser den bestehenden Mietvertrag dbernimmt
und in der Lage ist, die Miete in voller HOhe zu zahlen.
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Die unechte Nachmieterklausel gibt dem Mieter lediglich das Recht, Nachmieter
vorzuschlagen, die der Vermieter jedoch aus berechtigten Grinden ablehnen kann.

6.4. Fristlose Kiindigung Mietvertrag durch Vermieter
wegen Zahlungsverzug

Zahlt der Mieter seine Miete nicht, ist dies durchaus ein Grund fur eine fristlose
Kindigung. Allerdings ist die fristlose Klindigung wegen Zahlungsverzug nur dann
gerechtfertigt, wenn der Mieter mit mehr als einer Monatsmiete in Verzug ist oder
wenn er die Miete an zwei aufeinanderfolgenden Terminen nicht oder nicht
vollstandig gezahlt hat. Neben der Kaltmiete gilt dies auch flr Betriebskosten oder
Heizkostenvorauszahlungen.

Der Mieter kann die fristlose Kundigung abwenden, wenn er seinen
Zahlungsverpflichtungen nachkommt, bevor der Vermieter die Kuindigung
rechtswirksam ausgesprochen hat.

Wird dem Mieter nach einer fristlosen Kiindigung wegen Zahlungsverzugs eine
Raumungsklage zugestellt, wird die Kindigung unwirksam, wenn er die Mietschulden
innerhalb von zwei Monaten ausgleicht. Dies ist jedoch nur moglich, wenn der Mieter
diese Moglichkeit innerhalb der letzten zwei Jahre nicht schon einmal genutzt hat.

Hat der Mieter aufgrund berechtigter Mangel eine Mietminderung geltend gemacht
oder besteht ein Widerspruch gegen eine Betriebskostenabrechnung, kann der
Vermieter keine fristlose Kindigung wegen Zahlungsverzugs aussprechen.

Hinweis: Der Vermieter kann die fristlose Kiindigung wegen Zahlungsverzugs
auch dann aussprechen, wenn die Kautionszahlungen nicht wie vereinbart
geleistet wurde.

6.5. Sonderkiindigungsrecht beim Mietvertrag im Todesfall

Ein Mietverhaltnis endet nicht automatisch mit dem Tod des Mieters. Die
vertraglichen Pflichten aus dem Mietvertrag gehen vielmehr auf die Erben Uber.
Gemal} § 580 BGB kann jedoch ein Sonderkundigungsrecht in Anspruch genommen
werden, durch das die gesetzliche Kindigungsfrist von 3 Monaten wegfallt.

Innerhalb eines Monats nach dem Tod des Hauptmieters kdnnen die Erben den
Mietvertrag fristlos kiindigen. Dieses Sonderklindigungsrecht kann auch der
Vermieter in Anspruch nehmen.

Da das Mietverhaltnis trotz des Todes des Hauptmieters weiter besteht und auf die
Erben Ubergeht, haben sie alternativ das Recht, den Mietvertrag zu tbernehmen.

Stirbt der Vermieter, geht der Mietvertrag ebenfalls auf die Erben Uber. Ein
Sonderkundigungsrecht gibt es in diesem Fall weder fir Mieter noch Vermieter.
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6.6. Miethomaden loswerden

Als Mietnomaden werden Mieter bezeichnet, die eine Wohnung beziehen, ohne die
vereinbarte Miete zu zahlen. Droht die Raumungsklage, ziehen die Miethomaden
haufig in die nachste Wohnung ab.

Trotz der ausbleibenden Mietzahlungen ist es flr Vermieter nicht immer leicht, diese
Mietnomaden in kurzer Zeit loszuwerden, denn obwohl Recht und Gesetz auf Seite
des Vermieters sind, zieht sich eine Losung oft sehr in die Lange.

Ist der Vermieter Miethomaden aufgesessen, kann er diese mit einer Frist von 10
Tagen abmahnen, wenn sie einen Monat mit der Miete im Ruckstand sind.
Verstreicht diese Frist ohne Geldeingang, kann der Vermieter eine ordentliche
Klndigung aussprechen.

Sind bereits Mietschulden in HOhe von zwei oder mehr Monatsmieten aufgelaufen
oder haben die Mieter in zwei aufeinanderfolgenden Monaten die Miete nicht oder
nicht vollstandig gezahlt, kann der Vermieter eine fristlose Kiindigung aussprechen.
Wird die Wohnung daraufhin nicht fristgerecht geraumt, bleibt nur der Weg zum
Amtsgericht, um eine Raumungsklage zu erwirken. Dort sollte ebenfalls ein
Raumungstitel beantragt werden, der dann von einem Gerichtsvollzieher vollstreckt
werden kann.

Problematisch wird es vor allem dann, wenn die mutmaflichen Mietnomaden die
Wohnung bereits verlassen haben. Ohne richterlichen Beschluss darf der Vermieter
die Wohnung nicht betreten geschweige denn ausraumen. Diese Befugnis hat nur
der Gerichtsvollzieher, der den Raumungstitel vollstreckt.

Far alle Gerichtskosten muss der Vermieter aul3erdem in Vorleistung gehen und ein
Rechtsstreit um eine fristlose Kiindigung kann sich durchaus Uber ein bis zwei Jahre
in die Lange ziehen.

Haben Vermieter den Verdacht, dass sie Mietnomaden aufgesessen sind, sollten sie
sich so schnell als moglich an einen Anwalt wenden und entsprechende Malinahmen
einleiten.
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7. Hausrecht

Wer eine Wohnung gemietet hat, hat dort auch ein Hausrecht. Was darf der
Vermieter, was muss der Mieter dulden und wie sind beispielsweise Besuch, das
Einlassen von Handwerkern oder der Verkauf der Wohnung geregelt?

7.1. Hausordnung

In jedem Mehrparteienhaus gibt es eine Hausordnung, die das Zusammenleben der
Mietparteien regelt. Die Hausordnung ist oftmals in den Mietvertrag eingebunden und
regelt Dinge wie Ruhezeiten, Nutzung der Gemeinschaftsraume oder
Reinigungsaufgaben.

Damit die Hausordnung bindend ist, muss sie jedoch auch vom Mieter zur Kenntnis
genommen und akzeptiert worden sein. Ein bloRer Aushang im Flur reicht dazu nicht
aus, sondern es muss vielmehr im Mietvertrag klar auf die aushangende
Hausordnung
hingewiesen werden.

Am gunstigsten ist
es jedoch, wenn sich
Vermieter die
Hausordnung
zusatzlich zum
Mietvertrag
unterschreiben
lassen.

Daruber hinaus .
durfen in der iy v

Hausordnung keine “ "

Vorgaben gemacht '

werden, die gegen das geltende Gesetz verstollen oder die Personlichkeitsrechte
des Mieters beeintrachtigen. So dirfen weder Tierhaltung noch das Musizieren oder
das Duschen oder Baden des Nachts grundsatzlich untersagt werden und auch
Besucher durfen dem Mieter nicht verboten werden.

7.2. Handwerker

Missen an der Mietsache Reparaturen erledigt werden, ist der Mieter verpflichtet,
den Handwerkern Zugang zu gewahren. Dies gilt bei dringenden Reparaturen auch
fur den Fall, dass er nicht anwesend ist.

Sollen jedoch Modernisierungsarbeiten durchgefihrt werden, gegen die der Mieter
Einspruch erhoben hat, sollten die Handwerker bis zu einer Einigung nicht in die
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Wohnung gelassen werden, da dies als stillschweigende Duldung gewertet wirde.

7.3 Kaufinteressenten

Mochte der Vermieter die Mietsache verkaufen, muss der Mieter die Besuche von
Kaufinteressenten hinnehmen. Dies gilt jedoch nur in einem begrenzten Rahmen von
etwa zwei Besichtigungsterminen pro Woche.

Mieter haben das Recht, die Kaufinteressenten aufzufordern, sich auszuweisen, aber
sie durfen lhnen beispielsweise nicht den Zutritt zur Wohnung verwehren, wenn sie
die Schuhe nicht ausziehen.

7.4 Besuch

Der Mieter einer Wohnung hat das Hausrecht und darf zu jeder Zeit Besuch
empfangen. Der Besuch darf sich wahrend der Abwesenheit des Mieters in der
Wohnung aufhalten, der Besuch darf Hunde mitbringen, auch wenn im Haus ein
Tierhaltungsverbot besteht und der Mieter darf dem Besuch den Wohnungsschlissel
uberlassen.

Der Besuch darf auch in der Wohnung Ubernachten, doch nach einer Frist von 6
Wochen kann der Vermieter von einem Untermieter oder Mitbewohner ausgehen,
dessen Aufenthalt in der Wohnung seiner Zustimmung bedarf. Gegen einzelne
Personen, beispielsweise gegen Mitglieder krimineller Vereinigungen oder
verbotener Parteien, ortsbekannte Prostituierte oder streitsichtige Alkoholiker, kann
der Vermieter ein Hausverbot aussprechen.
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8. Antworten auf mietrechtliche Fragen

Es gibt Fragen, g
die sich sicher
jeder
Bewohner
einer
Mietwohnung
schon einmal
gestellt hat.

Dazu gehort
beispielsweise
die Frage nach
der
Tierhaltung,
nach dem
Grillen auf dem
Balkon, dem
Rauchen in der
Mietwohnung
oder aber auch den Folgen eines Vermieterwechsels.

Im Folgenden finden Sie die Antworten auf einige der haufigsten rechtlichen Fragen
aus dem Mietrecht.

8.1. Besenreine Ubergabe - was bedeutet das fiir den
Mieter?

In Mietvertragen findet sich haufig die Formulierung ,besenreine Ubergabe*“. Eine
genaue Definition dieses Begriffs gibt es nicht, doch eine Entscheidung des
Bundesgerichtshofs besagt, dass grobe Verschmutzungen in Wohnung und Keller
beseitigt werden missen. (BGH VIII ZR 124/05)

Dazu gehort unter anderem:

e das Absaugen von Teppichbdden

e das Kehren von Bodenbelagen

e das Entfernen von Spinnweben in Wohnung und Nebenrdumen
e das Entfernen von Kleberesten oder ahnlichem an den Fenstern

Nicht entfernt werden missen hingegen beispielsweise Kalkablagerungen in Bad
und Kuche und auch Dubellocher in den Wanden mussen nicht beseitigt werden.

Ist im Mietvertrag nichts anderes vermerkt, muss der Mieter die Wohnung bei Auszug
mindestens besenrein Ubergeben.
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8.2. Kratzer im Parkett oder Laminat - muss Mieter zahlen?

Gemal § 538 BGB muss der Mieter bei vertragsmalligen Gebrauch nicht fir Kosten
aufkommen, die durch Abschleifen oder Neuverlegen des Bodenbelags entstehen.
Gewisse Abnutzungserscheinungen entstehen vielmehr auch bei vertragsmafigen
Gebrauch und der Vermieter hat die Kosten fur die Instandsetzung selbst zu tragen.
Wurden die Schaden am Parkett oder Laminat jedoch vom Mieter schuldhaft
verursacht, ist er dem Vermieter gegentber schadensersatzpflichtig.

Durch den Mieter schuldhaft verursachte Kratzer und Schaden am Parkett oder
Laminat kdnnen beispielsweise durch Haustiere oder einen Rollschreibtischstuhl
zustande kommen. Die Kosten fur die Schadensbeseitigung muss der Mieter jedoch
nicht vollstandig tragen, sondern er kann nur anteilig daran beteiligt werden, da der
Bodenbelag nach etwa 10 bis 15 Jahren sowieso erneuert werden musste. Je alter
der Bodenbelag also ist, desto geringer ist der Schadensersatz, den der Mieter zu
leisten hat.

Hinweis: Unter gewissen Umstidnden kénnen Schdden und Kratzer am Parkett
oder Laminat durch Versicherungen wie beispielsweise die Privathaftpflicht-
oder die Tierhalterhaftpflichtversicherung getragen werden.

8.3. Vermieterwechsel - was hat das fur Folgen?

Wird ein Mietobjekt verkauft, tritt der neue Eigentiumer gemaf § 566 BGB an die
Stelle des alten Eigentumers und das Mietverhaltnis besteht unverandert weiter.

Der neue Eigentumer wird jedoch nicht Rechtsnachfolger des alten Eigentumers, so
dass Anspruche, die schon vor dem Eigentimerwechsel bestanden haben, weiterhin
an den ehemaligen Eigentimer gerichtet werden missen. Anspriche, die nach dem
Eigentimerwechsel entstehen, mussen hingegen an den neuen Eigentimer gerichtet
werden.

Im Fall eines Eigentimerwechsels muss der alte Vermieter die Mieter schriftlich Gber
den Wechsel informieren. Ein Schreiben des neuen Vermieters, nach dem die Miete
nun an ihn zu zahlen sei, ist nicht rechtsgultig, wenn es nicht auch die Unterschrift
des alten Vermieters aufweist.

Mdochte der neue Eigentimer den Wohnraum fir sich nutzen, so kann er nach der
Eintragung ins Grundbuch als rechtmaRiger Eigentimer Eigenbedarf anmelden.
Dabei sind die normalen gesetzlichen Kindigungsfristen zu beachten.

Ein Sonderkundigungsrecht aufgrund eines Eigentimerwechsels besteht weder auf
Seiten des Mieters noch des Vermieters.

Hinweis: Handelt es sich bei der verkauften Immobilie um eine Wohnung, die in
eine Eigentumswohnung umgewandelt wurde, miissen die neuen Eigentiimer
eine Sperrfrist von 3 Jahren einhalten, bevor sie Eigenbedarf anmelden
kénnen. Mitunter betrdgt die Sperrfrist sogar 10 Jahre.
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8.4. Darf man sonntags bohren als Mieter?

Mit der Ausnahme des Landes Berlin, das in seinem Landesimmissionsschutzgesetz
an Sonntagen und gesetzlichen Feiertagen das Verursachen von Larm verbietet,
durch den andere in ihrer Ruhe erheblich gestort werden, gibt es keine Gesetze, die
Tatigkeiten wie das Bohren am Sonntag verbieten.

In Mietshausern gibt es jedoch in aller Regel einer Hausordnung, die feste
Ruhezeiten vorgibt, an die sich die Mieter zu halten haben. Oftmals ist der Sonntag
dort als Ruhetag definiert.

Lassen sich die Arbeiten am Sonntag jedoch nicht vermeiden, so sollten Mieter ihre
Mitmieter von den geplanten Arbeiten in Kenntnis setzen und um ihre Duldung bitten.
Erheben die Mitmieter keine Einwande, kénnen die Arbeiten durchgeflhrt werden.

Wer sich jedoch eigenmachtig uber die Ruhezeiten hinwegsetzt, muss mit einer
Beschwerde beim Vermieter und einer Abmahnung rechnen.

8.5. Grillen auf dem Balkon der Mietwohnung

Wer auf dem Balkon der Mietwohnung grillen mochte, sollte zunachst nachschauen,
ob das Grillen auf dem Balkon nicht bereits im Mietvertrag ausdrucklich verboten
wurde. Unter Umstanden kann sich das Verbot auch nur auf die Nutzung von
Holzkohlegrills beziehen.

Ist im Mietvertrag kein Verbot vermerkt, ist das Grillen auf dem Balkon prinzipiell
erlaubt, jedoch nur mit der Einschrankung, dass die Nachbarn nicht beeintrachtigt
werden. Dabei gilt es vor allem eine Rauch- und Geruchsbelastigung der Nachbarn
zu vermeiden.

Daruber, wie oft das Grillen auf dem Balkon zuldssig ist, gibt es keine Einigkeit und
im Streitfall muss einzelfallbezogen entschieden werden.

8.6. Rauchen in der Mietwohnung

Das Rauchen in der Mietwohnung ist grundsatzlich erlaubt und entspricht nach
einem Urteil des Landgerichts Berlin der vertragsgemalien Nutzung der
Mietwohnung. [LG Berlin, Az. 63 S 470/08]

Dennoch gibt es flr Raucher in Mietwohnungen gewisse Einschrankungen:

e Der rauchende Mieter kann dem Vermieter gegenuber schadenersatzpflichtig
werden, wenn sich Nikotinablagerungen in der Wohnung nicht mehr durch
normale Schdnheitsreparaturen beseitigen lassen.

e Raucht der Mieter auf dem Balkon, kdnnen Nachbarn auf Unterlassung
drangen, wenn der Nikotingeruch in erheblichem Male in ihre eigene
Wohnung eindringt. Ein generelles Rauchverbot auf dem Balkon ist nicht
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zulassig, aber in diesem Fall missen Mieter und Vermieter eine Regelung fur
die zeitliche Begrenzung des Rauchens auf dem Balkon finden.

e Im Treppenhaus oder anderen Gemeinschaftsflachen wie beispielsweise im
Fahrstuhl, im Keller oder in der Waschkuche darf ein generelles Rauchverbot
vom Vermieter ausgesprochen werden.

8.7. Schlussel verloren bei Mietwohnung - wer haftet?

Der Schlussel zu einem Mietobjekt bleibt im Eigentum des Vermieters. Verliert der
Mieter seinen SchlUssel, ist er dem Vermieter gegentber daher
schadensersatzpflichtig. Schlimmstenfalls haftet er sogar fur die Kosten eines neuen
Schlosses oder einer neuen SchlieRanlage.

An die Haftung des Mieters sind in diesem Fall jedoch einige Voraussetzungen
geknupft

e Durch den Verlust des Schlussels muss die Gefahr eines
Schlisselmissbrauchs bestehen. Dies ist beispielsweise nicht gegeben, wenn
der Schlissel unwiederbringlich in ein Gewasser gefallen ist.

e Der Mieter muss den Schlussel durch Vorsatz oder Fahrlassigkeit verloren
haben. Er haftet nicht, wenn ihm der SchlUssel beispielsweise gestohlen
wurde und der Wohnung nicht zuzuordnen ist.

¢ Die Kosten fur den Austausch eines Schlosses oder einer SchlieRanlage
mussen vom Mieter nur dann getragen werden, wenn der Austausch
tatsachlich vorgenommen wurde.

Hinweis: Im Rahmen der privaten Haftpflichtversicherung kann eine spezielle
Schliisselversicherung abgeschlossen werden. In einigen Policen ist diese
Versicherung bereits inbegriffen.

8.8. Ruhezeiten bei der Mietwohnung

In einer Mietwohnung muss grundsatzlich storender Larm vermieden werden.
Insbesondere wahrend der gesetzlichen Ruhezeiten diurfen die Nachbarn nicht durch
Gerausche gestort werden. Dies gilt fir die Nachtruhe von 22 Uhr bis 7 Uhr und die
Mittagsruhe von 13 Uhr bis 15 Uhr. An Sonn- und Feiertagen gilt eine ganztagige
Ruhezeit.

Die Ruhezeiten in der Hausordnung kdnnen jedoch von den gesetzlich
vorgegebenen Ruhezeiten abweichen und in diesem Fall haben die in der
Hausordnung vorgegebenen Ruhezeiten Vorrang.

Wahrend der Ruhezeiten gilt in der Regel eine Dezibel-Begrenzung von 55 Dezibel
am Tag und 40 Dezibel in der Nacht.

Welche Gerausche von Mietern zu dulden sind und was als Larmbelastigung gilt,
beschaftigt die Gerichte sehr haufig. Entscheidungen mussen daher in vielen Fallen
einzelfallbezogen gefallt werden. Eine Grundsatzentscheidung des
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Bundesgerichtshofs betrifft das Musizieren in Mietwohnungen. Es darf nicht generell
verboten, jedoch deutlich eingeschrankt werden. Verschiedene Urteile nennen hier
unterschiedliche Spielzeiten pro Tag und Instrument. Anders sieht es beispielsweise
bei Kinderlarm aus, der nicht einfach abgestellt werden kann und der oftmals von
den anderen Mietern geduldet werden muss.

8.9. Tierhaltung in der Mietwohnung

In vielen Fallen erlauben Vermieter keine Haltung von Haustieren, doch auf
herkdbmmliche Kleintiere hat dieses Verbot keine Auswirkung. Tiere wie Fische,
Voégel, Kaninchen, Hamster oder Meerschweinchen durfen daher auch dann
gehalten werden, wenn in der Mietwohnung keine Tierhaltung gestattet ist.
Ausnahmen bilden jedoch beispielsweise Papageien und Frettchen. Einen Grenzfall
stellen Ratten dar, da sie von manchen Menschen als Ungeziefer angesehen
werden.

Eine ausdruckliche Genehmigung des Vermieters ist fur exotische Tiere wie
beispielsweise Spinnen oder Schlangen notwendig.

Hinweis: Eine Klausel im Mietvertrag, die jegliche Tierhaltung verbietet, ist
unwirksam. Die Haltung von Kleintieren kann beispielsweise nur dann
verboten werden, wenn einer gravierende Belastigung von den Tieren ausgeht.

8.9.1. Katze in der Mietwohnung verbieten?

Die Entscheidung, ob Katzen in der Mietwohnung erlaubt sind, wird in der Regel
einzelfallbezogen gefallt, denn eine generelle Regelung gibt es nicht. Zwar hat der
Bundesgerichtshof im Jahr 2013 entschieden, dass ein generelles Katzen- und
Hundeverbot in einer Mietwohnung nicht ausgesprochen werden kann, doch im
Einzelfall ist oftmals das Einverstandnis des Vermieters zur Haltung einer Katze
notwendig.

Die allgemeine Rechtsprechung sieht zwar auch die Katze als Kleintier, doch der
Vermieter kann die Haltung durch das Hervorbringen sachlicher und objektiver
Grinde dennoch untersagen.

Haben jedoch andere Mieter im Haus bereits eine Katze, kann die Haltung einem
weiteren Mieter nicht verboten werden.

8.9.2. Hunde in Mietwohnung - ist das erlaubt oder verboten?

Der Bundesgerichtshof hat ein generelles Haustierverbot in Mietvertragen fur
unzulassig erklart. Im Umkehrschluss heif3t dies jedoch nicht, dass Hundehaltung in
Mietwohnungen automatisch erlaubt ist. Im Mietvertrag kann sie ausdrucklich erlaubt
oder aber auch verboten werden. Im Falle eines Verbots muss es sich jedoch um
eine individuelle vertragliche Vereinbarung zwischen Mieter und Vermieter handeln,
da formularsmafige Klauseln, die jegliche Tierhaltung ausschlie3en, unwirksam sind.
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In den meisten Fallen bedarf die Hundehaltung jedoch einer Einverstandniserklarung
des Vermieters und ist auch so im Mietvertrag geregelt. Diese Erlaubnis kann der
Vermieter jedoch durch das Vorbringen nachvollziehbarer Griinde auch verweigern.

Wird die Haltung eines Hundes gestattet, bezieht sich diese Erlaubnis immer nur auf
ein konkretes Tier. Dem Mieter ist es also nicht ohne weiteres erlaubt, weitere Hunde
anzuschaffen und auch wenn er sich einen neuen Hund anschaffen mochte, muss er
eine erneute Einverstandniserklarung des Vermieters einholen.

Die Erlaubnis zur Haltung eines Hundes kann auf3erdem widerrufen werden, wenn
ein wichtiger Grund daflr vorliegt. Wer sich ohne Genehmigung des Vermieters
einen Hund anschafft, riskiert eine Abmahnung und schlimmstenfalls eine
Kindigung.

Auch wenn eine Hundehaltung im Mietvertrag ausgeschlossen ist, dirfen Besucher
dennoch Hunde mit in die Wohnung bringen.
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