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Der vertrauliche Informationsdienst fiir Vermieter, Verwalter und sicherheitsbewusste Immobilien-Investoren

Berlin, 25. Juli 2007

Unzuliissige
Lockvogelangebote,

liebe Vermieterin,
lieber Vermieter,

sieht der Deutsche Mieterbund ge-
geben, wenn Vermieter ihre Woh-
nungen fiir weniger als die ortstibli-
che Vergleichsmiete neu vermieten.
So geschehen in einem Fall, tiber
den vor Kurzem der Bundesge-
richtshof zu entscheiden hatte: Da-
rin ging es um die Frage, ob Sie als
Vermieter in einem solchen Fall spa-
ter die Miete auch dann erh6hen
koénnen, wenn sich seit Mietbeginn
der Mietspiegel nicht verandert hat:
Die Richter sagen: Ja, das geht (hier-
zu auf Seite 8), wihrend der Mieter-
bund meint, dies diirfe nicht sein,
da Mieter ansonsten mit giinstigen
Mieten ,gekodert” werden kdnnten.

Und ich frage mich: Miissen Mie-
ter nun auch noch vor billigen Mie-
ten geschiitzt werden? Anstatt sich
hiertiber zu freuen, wird uns Ver-
mietern wieder Schlimmes unter-
stellt — und den Mietern die Fahig-
keit abgesprochen, Mieten verglei-
chen zu konnen.

Noch etwas Kurioses gefillig? Das
Amtsgericht Miinster hat entschie-
den, dass eine evangelische Miete-
rin nicht wegen einer Madonnen-
statue im Treppenhaus die Miete
mindern diirfe. Begriindung: Auch
nach evangelischem Glauben sei Je-
sus durch Maria geboren - eine
eventuelle Storung des Mietge-
brauchs miisse die Mieterin daher
hinnehmen. Na denn.

Mit den besten Griifden
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Tobias Mahlstedt, Rechtsanwalt
und Chefredakteur
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hei Vornahme- und Wartungsklavseln

In Mietvertriagen kann jedes Wort
entscheidend sein. Und so manches
Mal ist ein Wort fiir Sie als Vermieter
schon zu viel. ,Zu hoch gepokert und
verloren” haben sich schon manche
Vermieter von den Mietgerichten sa-
gen lassen miissen — wenn eine Klau-
sel im Mietvertrag dann fiir unwirk-
sam erkldrt wurde.

Zum Beispiel folgende Klausel: ,Der
Mieter ist verpflichtet, Installationsge-
genstinde, die dem haufigen Gebrauch
des Mieters ausgesetzt sind, in ge-
brauchsfihigem Zustand zu erhalten,
soweit die Kosten fiir die einzelne Re-
paratur 85 € und der dem Mieter da-
durch entstehende jahrliche Aufwand
6 % der Jahresbruttomiete nicht iber-
steigen”.

B Vornahmeklauseln

Diese Kleinreparaturklausel scheint
auf den ersten Blick in Ordnung zu
sein, doch der Teufel steckt im Detail.
Denn der Mieter muss nicht nur be-
stimmte Reparaturkosten zahlen, son-
dern er hat die Installationsgegen-
stinde auch in gebrauchsfihigem Zu-
stand zu erhalten. Konkret: Bei Bedarf
muss er die notwendigen Reparaturen
selbst in Auftrag geben - und genau
dies ist nach Auffassung der Gerichte
unwirksam.

Der Grund: Bei mangelhaften Repa-
raturen miisste sich der Mieter selbst mit
dem Handwerksbetrieb streiten, denn
nur er als Auftraggeber hitte diesem ge-
geniiber die entsprechenden Gewihr-
leistungsrechte. Genau darin aber sieht
der Bundesgerichtshof (BGH) eine un-
angemessene Benachteiligung des Mie-
ters. Denn die Instandhaltungspflicht ist
mit allen ihren Konsequenzen, auch was
die Geltendmachung von Gewdhrlei-
stungsanspriichen angeht, grundsitzlich
allein Ihre Sache als Vermieter.

Besonders bitter fiir Sie: Eine solche
Klausel ist insgesamt unwirksam, und
zwar auch dann, wenn Sie selbst die Re-
paratur veranlassen. Andernfalls, so die
Gerichte, wire die Verwendung un-
wirksamer Klauseln fiir den Vermieter
ohne Risiko. Auf der sicheren Seite sind
Sie aber mit der folgenden Klausel:

,Der Mieter ist verpflichtet, die Kosten
fiir die Reparatur von Installationsgegen-
stinden, die seinem hdiufigen Gebrauch aus-
gesetzt sind, zu zahlen. Dies jedoch nur in-
soweit, als die Kosten fiir die einzelne Re-
paratur 85 € und der dem Mieter dadurch
entstehende jihrliche Aufwand 6 % der Jah-
resbruttomiete insgesamt nicht iibersteigen. ”
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Klarheit beim Vertragsgegenstand —

So beugen Sie Mietminderungen und sonstigem Arger sicher vor
Wann Ihre Miteigentimer der Gewerbeausiibung zustimmen miissen

August 2007 e Seite |



VERMIETUNGSPRAXIS KONKRET

=> Fortsetzung von Seite 1
W Wartungsklauseln

Das gleiche Problem taucht bei den
sogenannten Wartungsklauseln der fol-
genden Art auf:

, Der Vermieter ist verpflichtet, Elektro-
und Gasgerite jdhrlich auf eigene Kosten
warten zu lassen und dies dem Vermieter
unaufgefordert jeweils nachzuweisen. ”

Wie bei den Kleinreparaturen, kon-
nen Sie auch Wartungskosten in gewis-
sem Umfang auf die Mieter umlegen.

Dabei ist jedoch ebenfalls notwendig,
ihre Verpflichtung auf Hochstbetrige
zu begrenzen.

Geschieht dies, ist nach Meinung
vieler Gerichte auch eine Wartungs-
klausel wirksam. Dabei ist von den glei-
chen iiblichen Hochstgrenzen wie bei
den Kleinreparaturklauseln auszuge-
hen: 85 € pro Reparatur und 6 % der
Jahresmiete.

Gehen Sie kein Risiko ein

Allerdings gibt es auch Gerichte, die
Wartungsklauseln durchweg ablehnen
und solche, die sie zumindest dann fiir

unwirksam halten, wenn im Mietver-
trag gleichzeitig eine Kleinreparatur-
klausel vereinbart worden ist.

TIPP: Betriehskosten

Dieses Risiko ist fiir Sie jedoch ver-
meidbar. Denn als Betriebskosten
muss [hr Mieter die Kosten der War-
tung, etwa der Heizungs- und Auf-
zuganlage immer zahlen — wenn Sie
dies vereinbaren. Tun Sie es, haben
Sie jedes Risiko ausgeschlossen und
mit einer zuldssigen Kleinreparatur-
klausel das Optimum fiir sich als Ver-
mieter sichergestellt.

Abwicklung des Mietverhdltnisses

Ihr Mieter hat gekiindigt —
was jetzt zv tun ist, worauf Sie unbedingt achten miissen

Mieter sind heutzutage sehr mobil,
die Mietverhiltnisse werden immer
kiirzer. Obwohl die Situation haufige-
rer Mieterwechsel vielen Vermietern
vertraut ist, werden hier oft kostspieli-
ge Fehler gemacht. Im Folgenden wird
schrittweise gezeigt, worauf Sie achten
miissen, wobei davon ausgegangen
wird, dass Ihr Mieter aufgrund wirksa-
mer Klauseln im Mietvertrag Schon-
heitsreparaturen ausfithren muss.

1. Schritt - Kiindigung wirksam

Ganz klar: Zunichst muss die Kiin-
digung Thres Mieters iberhaupt wirk-
sam sein. Das ist sie, wenn sie schrift-
lich erfolgt. Hierzu ist die Original-Un-
terschrift des Kiindigenden auf der
Kiindigungserklarung erforderlich. Ei-
ne Kindigung per Telefax oder E-Mail
ist daher ebenso unwirksam, wie eine
nur miindlich erkldrte Kiindigung. Ei-
nen Grund fiir seine ordentliche Kiin-
digung braucht Ihr Mieter nicht.

TIPP: Mehrere Mieter

In der Praxis kommt es nicht selten
vor, dass die Kiindigung nicht von al-
len Mietern unterschrieben wird. Die
Kiindigung nur eines Mieters ist aber
unwirksam, aufler dieser kiindigt er-
kennbar auch ,in Vertretung” bzw.
,1.V.” fiir weitere Mieter. Vergleichen
Sie daher genau, ob die Kiindigung
auch von allen Personen erklart wird,
die im Mietvertrag als Mieter stehen.
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Seit September 2001 haben Mieter
immer eine 3-monatige Kiindigungs-
frist, egal wie lange das Mietverhiltnis
gedauert hat. Andere Kiindigungsfristen
gelten nur, wenn sie mit dem Mieter in-
dividuell vereinbart wurden. Die An-
forderungen an eine solche Vereinba-
rung sind nach der Rechtsprechung
aber sehr hoch, weshalb in der Praxis
hiervon nur sehr selten auszugehen ist.
Die Kiindigung muss Thnen bis zum 3.
Werktag (Samstage werden mitgezahlt)
zugegangen sein, damit das Mietver-
hiltnis mit Ablauf des iberndchsten
Monats endet.

3. Schritt — Vorabnahme

Setzen Sie sich mit IThrem Mieter friih-
zeitig in Verbindung und vereinbaren Sie
mindestens 2 Wochen vor Mietende
eine Wohnungsvorabnahme. In einem
Zustandsbericht sollten Sie alle Woh-
nungsmangel und die zu ihrer Beseiti-
gung erforderlichen Arbeiten genau
festhalten. Fiithren Sie auch auf, welche
Einbauten zu entfernen sind. Ein Ex-
emplar dieses Vorabnahme-Protokolls
sollten Sie Threm Mieter geben, damit
er weif$, was genau er bis Mietende
noch machen muss.

4. Schritt — Besichtigung

Damit Sie moglichst direkt anschlie-
3end neu vermieten konnen, muss Thr
Mieter die Wohnungsbesichtigung von

Mietinteressenten dulden - auch wenn
dies nicht im Mietvertrag vereinbart
wurde. Termine haben zu den norma-
len Geschiftszeiten zu erfolgen und
miissen Threm Mieter mindestens 24
Stunden zuvor angekiindigt werden.
Auf Verhinderungsgriinde des Mieters
beruflicher oder privater Art miissen Sie
dabei Riicksicht nehmen.

In den meisten Zeitungen erscheinen
Wohnungsangebote samstags; den-
noch meinen viele Gerichte, dass
Mieter an diesem Tag - ebenso wie
Sonntags - eine Besichtigung ihrer
Wohnung wegen der Wochenendru-
he nicht dulden brauchen. Da dies
Ihre Vermietungsmaoglichkeiten stark
einschranken kann, sollten Sie Ihren
Mieter hierum frithzeitig bitten und
auf die Notwendigkeit einer wenigs-
tens kurzzeitigen Begehung am Er-
scheinungstag der Samstagszeitung
hinweisen.

5. Schritt — Schliisselriickgabe

Der Mieter muss Ihnen alle Schliissel
zuriickgeben, auch die von ihm ange-
fertigten. Die Kosten fiir die Anfertigung
miissen Sie Threm Mieter erstatten.
Wenn Sie hierzu nicht bereit sind, kon-
nen aber auch verlangen, dass statt des-
sen Thr Mieter selbst die angefertigten
Schliissel in Threm Beisein vernichtet.
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Manche Mieter nehmen es mit der
Schliisselriickgabe nicht so genau.
Machen Sie IThrem Mieter klar, dass
er sich strafbar macht, wenn er nicht
alle noch in seinem Besitz befindli-
chen Schliissel zuriickgibt. Erkldren
Sie ihm ebenfalls, dass Sie von ihm
einen Austausch der Schlieflanlage
verlangen konnen, wenn er Thnen
nicht alle Schliissel zuriickgibt und
er einen Missbrauch - das Betreten
der Wohnung durch Unbefugte - in-
sofern nicht ausschliefSen kann.

6. Schritt — Riickgabetermin

Grundsitzlich muss Thr Mieter Thnen
die Mietraume und Schliissel am letz-
ten Tag der Kiindigungsfrist, also am
letzten Tag des Monats, zuriickgeben.
Manche Gerichte nehmen jedoch an,
dass Riickgabetermin erst der darauf-
folgende Tag, also der Monatserste ist.
Dies vor allem dann, wenn der Mo-
natsletzte auf einen Sonnabend, Sonn-
oder Feiertag fallt.

Erhalten Sie die Wohnung am Mo-
natsersten zuriick, ist Thnen eine Neu-
vermietung fiir diesen Monat prak-
tisch kaum noch maéglich. Mietaus-
fille sind die Folge. Beugen Sie hier
deshalb vor und legen Sie schon im
Mietvertrag fest: ,Riickgabetag ist der
letzte Tag der Kiindigungsfrist, auch
wenn dieser Tag ein Sonnabend,
Sonn- oder Feiertag ist”. Haben Sie ei-
ne solche Regelung nicht getroffen,
sollten Sie dies rechtzeitig vor Miet-
ende nachholen, damit Sie sicherge-
hen konnen, dass die Mietriume am
1. des Folgemonats von Thren neuen
Mietern bezogen werden kdnnen.

Unter den Gerichten ist umstritten,

ob der Mieter einen Anspruch darauf

hat, die Wohnung vorzeitig zuriickzu-
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geben. Da dies eine Neuvermietung
eher erleichtert, sollten Sie sich damit
einverstanden erkldaren, zumal Nach-
teile fuir Sie hiermit nicht verbunden
sind: Auch in diesem Fall muss Ihr Mie-
ter Thnen die volle Miete bis zum Ab-
lauf der Kiindigungsfrist zahlen.

7. Schritt — Endabnahme

Bei der Endabnahme tiberpriifen Sie,
ob Thr Mieter das Vorabnahme-Protokoll
,abgearbeitet” hat - und zwar vollstan-
dig und fachgerecht. Lassen Sie sich da-

bei von Personen begleiten, die notfalls
vor Gericht als Zeugen fiir den Zustand
der Wohnung fungieren konnen und
machen Sie auch aussagekriftige Fotos.

Priifen Sie alles ganz genau: Funktio-
nieren etwa noch Herd, Lichtschalter,
Rollladen? Haben Sie bei Mietbeginn
ein Protokoll erstellt, vergleichen Sie
damit den Zustand der Wohnung.
Hiiten Sie sich vor formelhaften For-
mulierungen und beschreiben Sie ge-
nau, welche Arbeiten der Mieter noch
vorzunehmen hat. Bedenken Sie:
Auch ein unvollstindiges oder unpra-
zises Protokoll ,zdhlt” - in einem et-
waigen Schadensersatzprozess werden
Sie es spdter kaum noch ergdnzen
kénnen. Umgekehrt: Unterschreibt
Thr Mieter Thnen das Protokoll, kann
er spater den darin beschriebenen Zu-
stand der Wohnung nicht mehr in Ab-
rede stellen. Lassen Sie sich deshalb,
sofern moglich, Thr Riickgabeproto-
koll vom Mieter unterschreiben.

8. Schritt — Fristsetzung

Sind noch Mingel in der Wohnung
vorhanden, geben Sie Threm Mieter
ein Exemplar des Protokolls. Ferner
miissen Sie ihm zur Mangelbeseiti-
gung eine Frist setzen und ihm erkla-
ren, dass Sie nach Ablauf dieser Frist
weitere Arbeiten durch ihn ablehnen,
und eine Firma hiermit auf seine Kos-
ten beauftragen werden. Nur wenn Sie

dies getan haben, muss Ihr Mieter Th-
nen diese Kosten dann auch wirklich
ersetzen.

Wichtig: Notieren Sie sich im Kalen-
der, wann die Verjahrungsfrist fiir Ihre
Anspriiche wegen nicht oder nur unzu-
reichend durchgefiihrter Schonheitsre-
paraturen endet: 6 Monate, nachdem Sie
Thre Wohnung zuriickerhalten haben.
Dies gilt nach einem Urteil des Bundes-
gerichtshofs (BGH) auch dann, wenn
der Mieter die Wohnung vor Ablauf der
Kiindigungsfrist zuriickgegeben hat.

6 Monate sind schnell vorbei und so
mancher Mieter spielt auf Zeit. Ha-
ben Sie bis dahin Thren Schaden
nicht ersetzt erhalten, miissen Sie ge-
gen ihn einen Mahnbescheid bean-
tragen oder eine Klage erheben. Nur
so stoppen Sie die Verjahrung und si-
chern sich Thre Anspriiche.

9. Schritt — Kaution

Ist das Mietverhaltnis zu Ende, kann
Ihr Mieter die Riickzahlung seiner Miet-
kaution nebst Zinsen verlangen. Eine
Frist hierfiir gibt es nicht. Es gilt: Solan-
ge Sie Forderungen gegen Thren Mieter
haben, konnen Sie die Auszahlung ei-
nes angemessenen Betrages zur Deckung
dieser Forderungen an ihn verweigern.

Dies gilt nach Meinung des BGH
auch fiir Forderungen, die Thnen erst
noch entstehen. Hauptanwendungs-
fall sind Nachforderungen aus der Be-
triebskostenabrechung. Priifen Sie vor
Riickerstattung der Kaution deshalb
genau, ob die Zahlungen Ihres Mie-
ters ausreichen werden, die Kosten zu
decken. Ist dies nicht der Fall, behal-
ten Sie von der Kaution einen Teilbe-
trag in Hohe Threr erwarteten Nach-
forderung ein. Dies ist nach einem
neueren Urteil des BGH ausdriicklich
zuldssig. (BGH, Az. VIII ZR 71/05)

Per Telefon, jeden Dienstag von 15-17 Uhr unter

030/31590 7250

oder per E-Mail an:

info@vermieterrecht-vertraulich.de
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SCHWERPUNKT-THEMA

Behinderten- und altersgerechtes Wohnen

Mietereinbauten — So sichern Sie sich als Vermieter

zusiitzlich ab

Vielen Vermietern ist unbekannt,
dass ihre Mieter von ihnen die Zu-
stimmung zu einem behinderten-
und/oder altersgerechten Umbau der
Wohnung verlangen diirfen. Ebenso
unbekannt ist oftmals aber auch, dass
Sie als Vermieter in einem solchen
Fall berechtigt sind, vom Mieter eine
zusatzliche Mietsicherheit zu fordern.

Grundsitzlich miissen Sie es als Ver-
mieter hinnehmen, dass Thr Mieter in
seiner Wohnung Einbauten anbringt.
So ist es ihm etwa gestattet, einen
Wandschrank einzubauen oder einen
anderen Fuflbodenbelag zu verlegen.
Um Ihre Erlaubnis muss der Mieter Sie
in derartigen Fillen also nicht fragen.

Handelt es sich bei den Einbauten
dagegen um solche, die in die Bau-
substanz des Gebdudes eingreifen,
sieht die Sache schon anders aus. Bei
derartigen Baumafinahmen muss der
Mieter namlich immer zuvor Thre Er-
laubnis einholen.

Thr Mieter darf also nicht einfach
Winde einreiflen, das Bad neu gestal-
ten oder eine andere Wohnungstiir ein-
bauen. Der Mieter braucht hierfiir Thre
Zustimmung, wobei Sie als Vermieter
vollig frei sind, ob Sie Ihre Erlaubnis er-
teilen oder nicht.

Hat Thr Mieter solche Baumaf$nah-
men ohne Thre Erlaubnis vorgenom-
men, konnen Sie von ihm verlangen,
dass er sie umgehend riickgingig macht
sowie simtliche Folgeschiden fach-
und sachgerecht beseitigt.

Sollte sich Thr Mieter hierzu weigern,
konnen Sie ihm nach einer erfolglosen
Aufforderung zur Entfernung der uner-
laubten Einbauten sogar die fristlose
Kiindigung aussprechen.

Es gibt aber auch Fille, in denen Thr
Mieter Thre Zustimmung zu baulichen
Verinderungen verlangen kann. Dann
namlich, wenn sie der behinderten-
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oder altersgerechten Nutzung der Miet-
wohnung dienen.

In diesen Fillen hat Ihr Mieter
namlich ein Recht auf ,Barrierefrei-
heit”, wie es das Blirgerliche Gesetz-
buch (BGB) nennt. Konkret: Hat Thr
Mieter ein Bediirfnis an baulichen
Verdanderungen, die der Barrierefrei-
heit dienen, miissen Sie als Vermieter
den hierzu erforderlichen Baumafs-
nahmen zustimmen.

Wichtig: Das Recht des Mieters, von
Thnen die Erlaubnis zur Durchfithrung
dieser Baumafinahmen zu verlangen,
konnen Sie als Vermieter mietvertrag-
lich nicht ausschlieflen. Anderslautende
Regelungen in Mietvertrdgen sind nach
Meinung aller Gerichte unzulassig.

Es gibt aber auch Fille, in denen Sie
Ihrem Mieter die Erlaubnis verweigern
diirfen. Dann namlich, wenn Sie ein
besonderes Interesse an der unveran-
derten Erhaltung des Gebdudes haben,
etwa wenn

das Gebaude unter Denkmalschutz
steht und die baulichen Verdanderun-
gen deshalb einen unverhailtnisma-
Rigen Aufwand erfordern wiirden;
die Mietereinbauten ein Schadens-
risiko vergrofiern wiirden, und der
Mieter keine (ausreichende) Haft-
pflichtversicherung hat.

Wohlgemerkt: Thr Mieter kann von
Thnen nur Thre Erlaubnis zu den erfor-
derlichen Baumafinahmen verlangen,
nicht aber, dass Sie diese als Vermieter
auch selbst durchfithren bzw. in Auf-
trag geben. Dies namlich ist allein Auf-
gabe des Mieters, ebenso wie spiter
auch nur Ihr Mieter dafiir verantwort-
lich ist, etwaige Reparaturen der Ein-
bauten zu zahlen oder dieselben war-
ten zu lassen.

Ist das Mietverhiltnis beendet, kon-
nen Sie als Vermieter verlangen, dass
der Mieter samtliche Einbauten wieder
entfernt und den urspriinglichen Zu-
stand der Wohnung wieder herstellt.
Wiederum hat er auch Folgeschiaden
(etwa Klebereste nach der Entfernung
eines Teppichs) vollstindig zu entfer-
nen. Dies gilt fiir die angegebenen Bau-
mafinahmen zur behinderten- und al-
tersgerechten Nutzung der Wohnung
ebenso wie fiir alle anderen Mieterein-
bauten auch.

Bei Baumafinahmen zur Schaffung
von Barrierefreiheit haben Sie als Ver-
mieter aber das Recht, von Threm Mie-
ter eine zusatzliche Mietsicherheit zu
fordern. Mit ihr soll die Verpflichtung
des Mieters zum Riickbau der Ein-
bauten bei Mietende abgesichert wer-
den.

Diese Baumafinahmen schaffen zum Beispiel Barrierefreiheit

Die Anbringung einer , Lichtsignalklingel” fir einen gehdrgeschédigten

Mieter

Die Installation eines hhenverstellbaren Waschbeckens

Der Einbau eines Treppenlifts

Die Installation von Notrufeinrichtungen

Die Verlegung eines rutschsicheren Fuf3bodenbelags

Der Einbau von Stiitzstangen und Gehhilfen im Bad oder in den

anderen RGumen

Der Anbau einer Rampe am Hauseingang fiir Rollstuhlfahrer

Die Verbreiterung der Wohnungstir und der Zimmertiren mit
Entfernung der Tirschwellen zur besseren Nutzung der Wohnung

fur Rollstuhlfahrer
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Das Besondere: Normalerweise darf
die Mietsicherheit bei der Vermietung
einer Wohnung hochstens drei monat-
liche Nettokaltmieten betragen und der
Mieter hat das Recht, die Kaution in Ra-
ten zu erbringen. Verlangen Sie von Th-
rem Mieter eine Sicherheit fiir seine
Riickbauverpflichtung, gelten diese Be-
schrankungen aber nicht.

Hier bemisst sich die Hohe der Miet-
sicherheit vielmehr allein am Aufwand
des Riickbaus. Und dabei ist Experten-
Rat gefragt. Erfahrungsgemaf} lassen
sich die anfallenden Kosten namlich
nur schwer selbst veranschlagen.

Damit Sie als Vermieter auf der si-
cheren Seite sind und eine Grundlage
fiir die Berechnung der Sicherheit ha-
ben, sollten Sie einen Kostenvorschlag
oder die Berechnung eines Bausachver-
standigen hierzu einholen.

Wichtig: Sofern durch die behinder-
tengerechten baulichen Verinderungen
hohere Wartungs-, Energie- und Repa-
raturkosten entstehen, so hat diese al-

Lusiitzlich zum Mietvertrag vom (...)

lein und in voller Hohe Thr Mieter zu
zahlen.

Hinsichtlich der Sicherheit konnen
Sie mit Threm Mieter folgende Arten
vereinbaren:

eine Barkaution

eine Biirgschaft

die Abtretung einer Sparbuchforde-

rung

die Verpflichtung eines 6ffentlichen

Tragers, zum Beispiel der Fiirsorge-

stelle, zur Kosteniibernahme

Wie bei jeder anderen Mietkaution
auch, miissen Sie die Sicherheit Thres
Mieters getrennt von lhrem eigenen
Vermogen aufbewahren und verzinsen
- wobei die Zinsen Threm Mieter zu-
stehen und die Sicherheit nach und
nach erhohen.

Wichtig: Als Vermieter konnen Sie
verlangen, dass die Mietsicherheit schon
vor Baubeginn vollstindig von Ihrem
Mieter erbracht wird. Wie gesagt: Die
Zahlung der Sicherheit in Raten darf Thr
Mieter in diesem Fall nicht verlangen.

treffen die Veriragsparteien die nachstehenden Feststellungen und Vereinbarungen:

Laut BGB haben Sie als Vermieter
das Recht auf eine zusitzliche Miet-
sicherheit nur bei Baumafnahmen
zur Schaffung einer behinderten-
und altersgerechten Wohnungsnut-
zung. Viele Gerichte sprechen Th-
nen dieses Recht aber auch bei an-
deren Baumafinahmen zu, etwa
dann, wenn der Mieter eine Para-
bolantenne anbringen mochte. Ste-
hen andere gleichwertige Emp-
fangseinrichtungen nicht zur Verfi-
gung, kann der Mieter von Thnen
die Erlaubnis fiir die Installation
verlangen. Damit Sie auch hier auf
der sicheren Seite sind, sollten Sie
ebenfalls eine zusatzliche Sicherheit
von Ihrem Mieter fordern. Und
zwar in der Hohe der zu erwarten-
den Riickbaukosten. Um diese zu
ermitteln und Threm Mieter belegen
zu konnen, holen Sie einen Ko-
stenvoranschlag ein. Wichtig: Die-
se zusdtzliche Mietsicherheit miis-
sen Sie ebenso wie die ,normale
Mietkaution” getrennt von Threm
eigenen Vermogen aufbewahren.

1. Der Mieter ist aus korperlichen Griinden derzeit nicht zur vertragsgemdfen Nutzung der Wohnung imstande.

gen durchgefishrt werden (... ).

Diese kdrperlichen Einschriinkungen begriinden sich dadurch, dass (... ).

Hierdurch ist der Mieter nicht in der Lage bzw. fillt es ihm schwer, zu (...).

5. Hierfir erteilt der Vermieter die Erlaubnis.

Um die Nutzung der Mietsache fiir den Mieter insofern zu verbessern bzw. zu erleichtern, sollen folgende hauliche Veriinderun-

6. Die Durchfihrung der Baumafinahmen sowie die fortlaufende Instandhaltung der baulichen Verénderungen ist Sache des Mie-
ters. Er verpflichtet sich, diese fach- und sachgerecht auszufihren, etwaige behdrdliche Genehmigungen einzuholen und den Ver-
mieter von sdmilichen Kosten und simtlicher Haftung im Zusammenhang mit dieser Vereinbarung freizustellen.

7. Lur Sicherung seiner Anspriiche auf Wiederherstellung des urspriinglichen Zustandes bei Beendigung des Mietverhiltnisses ent-
richtet der Mieter dem Vermieter vor Beginn der BaumafBinahmen eine zusiitzliche Mietsicherheit in Hhe von (... ).

8. Diese zusitzliche Mietsicherheit wird getrennt vom Vermogen des Vermieters wie folgt angelegt (... ).

Datum/Unterschrift Vermieter

VERMIETER vertravlich

Datum/Unterschrift Mieter
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VERMIETERPRAXIS KOMPAKT

Optimale Neuvermietung

Klarheit heim Vertragsgegenstand — So beugen Sie

Mietminderungen und sonstigem Arger sicher vor

Die Miete mindern darf ein Mieter
nur, wenn die Mietsache Mingel hat.
Doch dariiber, was zur Mietsache ge-
hort, entscheiden Sie. Oftmals ist hier
weniger mehr — wie schon viele Ver-
mieter bitter erfahren mussten. Doch
Sie konnen teuren Arger vorbeugen,
denn beim Abschluss des Mietvertrags
stellen Sie die entscheidenden Wei-
chen selbst.

Stellen Sie sich folgende Situation
vor: Sie mochten Thre Wohnung ver-
mieten, die mit einer kompletten Kii-
che ausgestattet ist. Dabei haben Sie
drei Moglichkeiten:

Zum einen konnen Sie die Kiiche
mitvermieten. Dies geschieht in der
Praxis am haufigsten und hat den Vor-
teil, dass Sie sich von Threm Mieter die-
sen Gebrauchsvorteil bezahlen lassen,
also die Miete etwas anheben konnen.

Der Nachteil: Fiir den Rest der Miet-
zeit schulden Sie Ihrem Mieter eine ein-
wandfreie Kiiche. Das bedeutet, dass Thr
Mieter die Miete kiirzen kann, wenn et-
was nicht mehr funktioniert, wobei al-
le notwendigen Reparaturen und Neu-
anschaffungen zu Ihren Lasten gehen.
Nicht selten zehren die damit verbun-
denen Kosten den Kiichen-Mietzu-
schlag wieder auf und was Vermietern
bleibt, sind nur Arbeit und Arger.

Achtung: Wird im Mietvertrag keine
anders lautende Vereinbarung getrof-
fen, sind nach dem Biirgerlichen Ge-
setzbuch (BGB) alle Bestandteile (etwa
eine Kiiche) und samtliches Zubehor
(etwa Teppichboden, Gardinen, Wand-
schrinke) im Zweifel mitvermietet, was
sich zu dem Zeitpunkt in der Wohnung
befindet, zu dem der Mieter sie bezieht.

Sie haften fiir Sachen des Vormieters

Besonders tiickisch: Dies gilt eben-
falls, wenn es sich um in der Wohnung
verbliebene Sachen des Vormieters han-
delt, die dieser ohne Ihr Wissen und
Wollen zuriickgelassen hat. Auch hier
schulden Sie als Vermieter den ,ver-
tragsgemafien Gebrauch”, also die vol-
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le Nutzbarkeit der Gegenstinde. Auch
diese Gegenstinde kdonnen Sie gegen
den Willen des Mieters spater nicht
mehr entfernen.

Oft ist Vermietern bei Mietende auch
gar nicht mehr bewusst, was - vor un-
ter Umstanden sehr vielen Jahren - mit-
vermietet wurde. Bei Mietende gibt es
dann nicht selten Streit dariiber, was
der Mieter aus der Wohnung entfernen
muss und was nicht.

TIPP: Inventarliste

Da Sie die komplette Instandset-
zungs- und Instandhaltungspflicht
hinsichtlich aller Gegenstiande in der
Wohnung trifft, sollten Sie zum Miet-
vertrag immer ein Verzeichnis {iber
das gesamte Inventar erstellen. Ma-
chen Sie sich bei jedem Gegenstand
bewusst, dass Sie diesbeziiglich
Pflichten tibernehmen, die fir Sie
teuer werden kdonnen und die Sie
deshalb bei Threr Mietkalkulation be-
ricksichtigen miissen. Auflerdem las-
sen sich so Streitereien bei Mietende
dartiber vorbeugen, inwieweit der
Mieter die Wohnung raumen muss.

Sie vermieten Thre Wohnung ohne
Kiiche, sondern lassen sich diese von
IThrem Mieter abkaufen. Dies ist mog-
lich, weil Sie als Vermieter nicht ver-
pflichtet sind, Ihrem Mieter eine Kiiche
zu stellen. Dem Mieter muss es nur
moglich sein, selbst eine Kiiche zu ins-
tallieren, weshalb es notwendig ist, dass
Wasser-, Strom- und evtl. Gasanschliis-
se vorhanden sind.

Vielen Mietern ist dies nur recht, sie
schitzen jede Ersparnis bei der Miete
und sind oftmals schon im Besitz einer
Kicheneinrichtung - weshalb sich
Wohnungen ohne Kiichen ohnehin oft-
mals besser vermieten lassen. Und hat
der Mieter keine Kiiche, kann er sie Th-
nen abkaufen. Thr Vorteil: Uber den
Kaufpreis konnen Sie sofort verfiigen
und wenn mal etwas kaputt geht, kann
der Mieter an Sie keine Forderungen
stellen bzw. die Miete kiirzen.

TIPP: Haftungsausschluss

Ebenso wie ein (unbefristeter) Miet-
vertrag ist auch ein miindlicher Kauf-
vertrag wirksam. Um Streitereien vor-
zubeugen, sollten Sie in diesem Fall
aber beide Vertrage schriftlich schlie-
f3en. Vermerken Sie im Kaufvertrag ein
,gekauft wie besichtigt, alle Gewdhrlei-
stungsrechte sind ausgeschlossen”, damit
Sie nun nicht als Kaufer fiir Médngel
haften, deren Haftung Sie als Vermie-
ter gerade vermeiden wollen.

3. Maglichkeit

Sie vermieten die Wohnung wiede-
rum ohne Kiiche, sondern stellen die-
se dem Mieter ,zur unentgeltlichen
Nutzung” zur Verfiigung. Im Rechtssinn
verleihen Sie damit die Kiiche. Thr Vor-
teil dabei: Bei der Leihe trifft die Erhal-
tenspflicht nicht den Entleiher - also
Sie —, sondern den Entleiher, also Thren
Mieter.

Anders als bei der 2. Variante blei-
ben Sie also weiter der Eigentiimer der
Kiiche und stellen sicher, dass diese Th-
nen auch erhalten bleibt - allerdings
auf Kosten der Mieter. Insbesondere
aber auch bei kleineren Gegenstinden
ist dies fiir Sie von Vorteil:

Haben Sie etwa IThrem Mieter, die der
Wohnung angepassten Jalousien ohne
weitere Vereinbarung iiberlassen, kann
er noch Jahre spiter, wenn diese ver-
schlissen sind, eine teure Neuanfertigung
von Thnen verlangen. Einen Ausgleich
dafiir haben Sie als Vermieter hier oft
nicht: Gerade die Vermietung von klei-
neren, nicht mehr neuwertigen Gegen-
stinden, wirkt sich in der Praxis meistens
nicht mieterhhend aus.

TIPP: Leihe statt Miete

Um Thren Instandsetzungs- und In-
standhaltungspflichten zu entrinnen,
empfiehlt es sich, zumindest einen
Teil des Inventars zu verleihen statt
es zu vermieten. Benennen Sie dabei
genau, welche Sachen Sie vermieten
und welche Sie dem Mieter zur un-
entgeltlichen Nutzung tiberlassen.

VERMIETERRECHTvertraulich



Mietsicherheit

In diesem Fall sind mehr als drei

Kaltmieten erlaubt

Frage: Mein Mietvertrag mit einer Stu-
dentin ist im letzten Monat geendet. Da
ich noch mehrere Forderungen gegen mei-
ne Ex-Mieterin habe (offene Mieten, Scha-
densersatz) maochte ich diese mit der Miet-
sicherheit verrechnen. Dafiir reicht ihre
Mietkaution jedoch nicht aus. Allerdings
habe ich bei Mietbeginn von den Eltern der
Mieterin eine zusdtzliche Biirgschaft iiber
1.000 € erhalten. Die Eltern bestanden
darauf; auf diese Weise wollten sie mich
zur Vermietung an ihre Tochter motivieren.
Das ist ihnen ja auch gelungen, nur jetzt
behaupten sie, die Biirgschaft sei gesetzes-
widrig und sie miissten nicht zahlen.
Stimmt das?

VermieterRecht vertraulich: Die Ho-
he einer Mietsicherheit bei der Vermie-
tung einer Wohnung ist nach dem Biir-
gerlichen Gesetzbuch (BGB) be-
schrankt. Hoher als die dreifache Mo-
natsmiete ohne Betriebskosten darf sie

nicht sein. Dabei ist es egal, in welcher
Weise die Mietsicherheit gestellt wird
(etwa Sparbuch, Barzahlung oder Biirg-
schaft) und bei mehreren Mietsicher-
heiten wird deren Wert zusammenge-
rechnet.

Dies gilt auch fiir den Fall, dass ein
Biirge neben dem Mieter eine zusitzli-
che Mietsicherheit gibt — mehr als drei
Nettokaltmieten diirfen es insgesamt
nicht sein, wie etwa das Landgericht
Coburg erst kiirzlich klargestellt hat
(Az. 23 O 676/05). Dies meinen wohl
auch Thre Biirgen: Die Biirgschaft wire
unwirksam, wenn und soweit sie die
von lhrer Mieterin geleistete Kaution -
drei Nettokaltmieten - iibersteigt.

Aber: In Threm Fall kommt es hier-
auf nicht an. Denn die Begrenzung der
Mietkaution gilt nur fiir Sicherheiten,

LESERFRAGEN

die Sie als Vermieter verlangen. Frei-
willig, also wenn der Mietvertrag hier-
fiir keine Verpflichtung vorsieht, kann
ein Biirge eine zusitzliche Mietsicher-
heit stellen. Auch wenn dadurch die
Mietsicherheit insgesamt mehr als drei
Nettokaltmieten ausmacht.

Gerade bei der Vermietung an Stu-
denten kommt dies haufig vor und
zwar aus genau dem Grund, den auch
Sie beschrieben haben: Die Eltern wol-
len so erreichen, dass der Vermieter mit
ihrem Kind einen Mietvertrag ab-
schliefdt.

Da das Verhalten des Biirgen bei
Mietende in solchen Fillen ebenfalls
typisch ist, sollten Sie, um auf der si-
cheren Seite zu sein, fiir Klarstellung
sorgen. Etwa, indem Sie zu der Biirg-
schaft die folgende Regelung mit auf-
nehmen: , Die Biirgschaft wird nicht in
Erfiillung der Pflichten des Mieters ge-
stellt (§ 551 Abs. 1 BGB), sondern ist
eine hiervon unabhdngige freiwillige
Leistung des Biirgen.”

EigentUmergemeinschaft

Wann Ihre Miteigentiimer der Gewerbeausiibung

zustimmen missen

Frage: Ich mochte meine Wohnung an
eine Heilpraktikerin verkaufen, die ihren
Beruf teilweise in der Wohnung ausiiben
machte. Nach unserer Teilungserkldarung
muss die Eigentiimergemeinschaft der Ge-
werbeausiibung in der Wohnung aber zu-
stimmen und darf sie sogar ablehnen. Die
Kaufinteressentin zogert nun mit dem Kauf.
Was kann ich tun?

VermieterRecht vertraulich: Eigent-
lich kann jeder Eigentiimer seine Woh-
nung nach eigenem Belieben nutzen.
Regelungen in der Teilungserkldrung,
wie Sie sie beschreiben, sind jedoch zu-
lassig und in der Praxis weit verbreitet.
Mit ihnen soll die Ausiibung stérenden
Gewerbes verhindert werden. Der Nut-
zung einer Wohnung als Arztpraxis mit
erheblichem Patientenverkehr etwa
kann die Gemeinschaft also die Zu-
stimmung versagen.

VERMIETER vertravlich

Das bedeutet aber auch: Dann,
wenn das Gewerbe die anderen Eigen-
timer nicht mehr stort, als ein norma-
les Wohnen, miissen die iibrigen Ei-
gentiimer der Gewerbeausiibung zu-
stimmen. Zuldssig wire deshalb zum
Beispiel die Nutzung einer Wohnung
als Architekturbiiro oder als Steuerbe-
raterpraxis, wenn sich die Tatigkeit auf
die normalen Geschiftszeiten be-
schrankt und keine Angestellten be-
schiftigt werden.

Da die kaufinteressierte Heilprakti-
kerin lediglich eine Teilzeittatigkeit
ausiiben mochte, diirften ebenfalls
keine Storungen zu befiirchten sein,
deren Umfang grofier ist als der bei
der Nutzung als private Wohnung.
Sollte die Eigentiimergemeinschaft

die Zustimmung zur Ausiibung des
Gewerbes also durch Beschluss versa-
gen, kann die Zustimmung von Thnen
notfalls auch gerichtlich eingefordert
werden.

Um es soweit nicht kommen zu las-
sen, sollten Sie auf der nachsten
Eigentiimerversammlung darauf
hinweisen, dass Ihnen bei Ableh-
nung der Zustimmung ein Schaden
entstehen kann und dass die
Gemeinschaft Thnen diesen Scha-
den dann ersetzen miisste. Etwa,
wenn ein Kaufinteressent wegen der
fehlenden Zustimmung wieder
,abspringt” und Sie daraufhin
gezwungen waren, Thre Wohnung
zu einem geringeren Preis zu ver-
kaufen.
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Fristlose Kiindigung

Bei Schimmel: Der Mieter darf nicht
einfach fristlos kiindigen

Lirmt der Mieter oder zahlt er sei-
ne Miete unpiinktlich, miissen Sie ihn
vor einer fristlosen Kiindigung zu-
nachst abmahnen. Das gilt aber auch
umgekehrt: Hat die Wohnung des
Mieters einen Mangel, darf er erst
kiindigen, wenn eine Abmahnung sei-
nerseits zuvor erfolglos blieb.

Das geht aus einem neuen Urteil des
Bundesgerichtshofs (BGH) hervor. Da-
rin ging es um eine Mieterin, die, nach-
dem sie an den Winden ihrer Woh-
nung Schimmel bemerkt hatte, nicht et-
wa ihren Vermieter informierte, son-
dern ihren Mietvertrag sofort fristlos
kiindigte.

Die Richter des BGH machten in ih-
rem Urteil klar: Eine solche Kiindigung
ist erst zuldssig, wenn Sie als Vermieter
Gelegenheit hatten, die Schdden zu be-
seitigen. Und dies setzt voraus, dass der
Mieter Sie iiber den Mangel an der
Mietsache unverziiglich und nachweis-
lich informiert. Tut er das nicht, darf er
auch nicht fristlos kiitndigen - selbst
wenn der Mangel, beispielsweise
Schimmel, tatsdachlich besteht. (BGH,
Az. VIII ZR 182/06)

Mieterh6hung auf Ortsniveau

Fiir die Wirksamkeit ist
entscheidend, was im
Mietvertrag steht

Fiir die Berechnung der Miete
kommt es grundsitzlich auf Ihre
mietvertraglich vereinbarte Wohn-
flache an - selbst wenn diese von
der tatsichlichen Flache abweicht.
Anders ist es nach einem neuen
Urteil des BGH aber dann, wenn
die Abweichung mehr als 10 % aus-
macht - hier ist von der wirklichen
Wohnungsgrof3e auszugehen.

Im Klartext: Ist Thre Wohnung
tatsachlich um bis zu 10 % grofler
als im Mietvertrag angegeben, ist die
Quadratmetermiete also geringer als
beabsichtigt. Dennoch konnen Sie
fir eine Mieterhohung nicht von
dieser geringeren Quadratmetermie-
te ausgehen. Auszugehen ist viel-
mehr von der Quadratmetermiete,
wie sie sich nach der im Mietvertrag
angegebenen Wohnflédche ergibt.

Andersherum und fiir Sie der
glinstigere Fall: Die Wohnung ist tat-
sdachlich um bis zu 10 % kleiner als
im Mietvertrag angegeben wurde, so
dass die Quadratmetermiete in
Wirklichkeit hoher als vereinbart ist.
Hier konnen Sie dennoch von der
grofleren Quadratmetermiete aus-
gehen, wie sie sich aus dem Miet-
vertrag ergibt. Folge: Eine Mieterho-
hung ist Thnen in diesem Fall leich-
ter moglich. (BGH, Az. VIII ZR
138/06)
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BGH-Grundsatzurteil

Mieterhohung moglich trotz giinstiger

Neuvvermietung

Nach einem neuen Urteil des Bun-
desgerichtshofs (BGH) konnen Sie als
Vermieter Ihre Miete auch dann er-
hohen, wenn sich seit Vertragsbeginn
die ortsiibliche Vergleichsmiete nicht
verandert hat.

In dem Urteilsfall hatte ein Vermieter
aus Sachsen-Anhalt eine Wohnung zu
einem Quadratmeterpreis von vier Euro
angeboten und vermietet. Die Miete lag
um rund 60 Cent unter der Vergleichs-
miete. Nach zwolf Monaten verlangte
der Vermieter eine Erhohung der Miete
auf 4,26 Euro pro Quadratmeter - ob-
wohl sich die Vergleichsmiete nicht ver-
andert hatte. Der Mieter sah im ur-
spriinglichen Mietpreis ein unzulassi-

ges Lockangebot und verweigerte die
Zahlung der teureren Miete.

Die Karlsruher Richter waren jedoch
anderer Auffassung: Mieter miissen im-
mer damit rechnen, dass ihre Miete stu-
fenweise bis zur ortsiiblichen Ver-
gleichsmiete angepasst werde. Anders
sei es nur dann, wenn Mieterh6hungen
im Mietvertrag ausgeschlossen wurden.
Auflerdem seien die Mieter nach Mei-
nung des BGH durch die gesetzliche
Kappungsgrenze bereits ausreichend ge-
schiitzt, wonach die Miete innerhalb
von drei Jahren nur um hochstens 20
Prozent angehoben werden dirfe.
(BGH, Az. VIII ZR 303/06)

Schonheitsreparaturen —

auf die richtige Formulierung kommf es an

,Starre Fristen” im Mietvertrag ma-
chen Ihre Renovierungsklausel unwirk-
sam. Zuldssig und zu empfehlen ist des-
halb die Formulierung, nach der Ihr
Mieter ,in der Regel” in bestimmten Ab-
stinden zu renovieren hat. Doch Vor-
sicht: Die Formulierung, wonach der

Mieter die Schonheitsreparaturen ,nach
folgenden Regelfristen” auszufithren
hat, ist schon wieder unwirksam, weil
sie den Mieter unangemessen benach-
teiligt. Folge: Der Mieter muss nach
Meinung des Landgerichts Hannover
gar nicht renovieren (Az. 12 S 49/05).

Wohnungsrdumung — So vermeiden Sie hohe Transport- und Schliisseldienstkosten
Verjihrung — So machen Sie lhre Forderungen mit einem Mahnbescheid rechtssicher
Raumungsfrist und Vertragsforisetzung — Wann Ihr Mieter endgiiltig ausziehen muss

VERMIETER vertravlich



