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Vorwort

Ein Mietverhiltnis will gut vorbereitet sein und danach verwaltet werden. Zunéchst muss der richtige
Mieter gefunden werden. Dann gilt es, eine angemessene Miete festzulegen und im abzuschlieflenden
Mietvertrag die eigenen Interessen im Rahmen der gesetzlichen Moglichkeiten zu wahren. Gleichwohl
konnen Vermieter im Laufe des Mietverhiltnisses so manche unangenehme Uberraschung erleben. So
kann Streit dartiber entstehen, ob der Mieter in seiner Wohnung Tiere halten darf, ob er zur Unterver-
mietung berechtigt ist, der Mieter wegen eines Mangels die Miete mindern darf, ob die Betriebskostenab-
rechnung den gesetzlichen Anforderungen entspricht, der Vermieter nach einer Modernisierungsmaf3-
nahme die Miete erhohen darf, der Mieter sich an Reparaturmafinahmen beteiligen muss oder ob bzw. in
welchem Rahmen der Mieter bauliche Veranderungen in der Wohnung vornehmen darf. In diesen Fillen
sollten sich Vermieter nicht auf ihr Gefiihl verlassen. Mafigebend sind im Streitfall allein die mietvertrag-
lichen Regelungen und das gesetzliche Mietrecht. Wer also als Vermieter seine Rechte wahren will, muss
diese zunichst einmal kennen. Denn schon kleine Fehler konnen ihn teuer zu stehen kommen.

Wenn Sie als Vermieter rechtliche und finanzielle Fehler vermeiden wollen, sollten Sie sich rechtzeitig
mit den mietrechtlichen Regelungen und Grundsitzen befassen. Ihre Anspriiche und Rechte zu kennen
ist aber nur das eine, das andere ist, diese auch in der Praxis tatsdchlich gegeniiber dem Mieter geltend
zu machen. In der Praxis scheitern ndmlich die Wahrnehmung und die Umsetzung der Anspriiche nicht
selten daran, dass gesetzlich vorgeschriebene Formalitdten nicht eingehalten oder die Rechte nicht frist-
gemafl wahrgenommen werden.

In diesem Buch finden Sie Vertragsmuster, Formulierungshilfen und Musterbriefe, die Thnen dabei hel-
fen sollen, Vertrige richtig zu formulieren und Thre Rechte und Anspriiche im laufenden Mietverhaltnis
gegeniiber dem Mieter geltend zu machen und so eine fiir Sie giinstige Rechtslage zu schaften. Sie finden
u. a. Textbausteine fiir den Abschluss des Mietvertrags, fiir eine Modernisierungsvereinbarung und die
einvernehmliche Beendigung des Mietverhiltnisses durch einen Aufhebungsvertrag, ferner Formulie-
rungshilfen und Musterbriefe fiir die Verwaltung des laufenden Mietverhéltnisses und dessen Beendi-
gung und Abwicklung. Umfangreiche Checklisten geben Thnen Handlungsanleitungen und fassen bei
den wichtigen rechtlichen Fragen das Wesentliche zusammen.

Insgesamt will Sie der Vermietungsassistent bei der Verwaltung Ihrer vermieteten Wohnung begleiten
und Thnen Hilfestellung bei der praktischen Umsetzung Ihrer Rechte leisten.

Dr. iur. Otto N. Bretzinger

Alle Formulare in diesem Ratgeber finden Sie auch zum Download im Internet.
Der Link zur Download-Seite befindet sich am Ende des Ratgebers.
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Der Start in das Mietverhdltnis

Ein Wohnungsmietverhéltnis will gut vorbereitet sein. Bereits kleine Fehler konnen den Vermieter teuer
zu stehen kommen. Schon die Begriindung des Mietverhaltnisses ist mit einer Reihe von Formalititen
verbunden. Das fingt damit an, den richtigen Mieter zu finden. Danach muss ein Mietvertrag abge-
schlossen werden. Und unmittelbar nach dem Abschluss des Mietvertrags miissen dem Mieter wichtige
Bescheinigungen und Bestitigungen ausgehidndigt werden.

Die nachfolgenden Checklisten, Musterformulierungen fiir den Wohnungsmietvertrag und Formulare,
die im Zusammenhang mit der Begriindung des Mietverhéltnisses wichtig sind, sollen Thnen helfen,
Schritt fiir Schritt die anstehenden Angelegenheiten wahrzunehmen, den richtigen Mieter zu finden und

einen fiir Sie im Rahmen der gesetzlichen Méglichkeiten giinstigen Mietvertrag abzuschliefien.

1.1 Schritt fiir Schritt zur Wohnungsvermietung

Eine gelungene Vermietung von Wohnraum ist
nicht nur zeitintensiv, sie erfordert auch in einem
gewissen Rahmen fachliche Kenntnisse. Wenn
die Vermietung der Wohnung ansteht, miissen
Sie in erster Linie Fehler bei der Auswahl der
Mieter und beim Abschluss des Mietvertrags ver-
meiden. Die nachfolgende Ubersicht soll Thnen
zundchst dabei helfen, bei der Vermietung in der
richtigen Reihenfolge vorzugehen.

Checkliste:
Wohnungsvermietung

© Schritt 1: Die Vorbereitung

o Sie sollten sich erst dann mit der Vermietung
Threr Wohnung befassen, wenn sich diese in
einem vermietungsgerechten Zustand befin-
det. Bei einer Weitervermietung miissen Sie
z.B. beriicksichtigen, ob noch Renovierungs-
arbeiten notwendig sind.

e Machen Sie sich Gedanken dariiber, welche
Miete Sie verlangen wollen. Verfiigen Sie iiber
einen aktuellen Energieausweis?

» Haben Sie aussagekriftige Fotos der Wohnung.

© Schritt 2: Die Mietersuche

e Werden Sie sich klar dartiiber, an welchen Per-
sonenkreis Sie die Wohnung vermieten wol-
len (z.B. Familie, Alleinstehende).

e Wie wollen Sie diesen Personenkreis bei den
Suchanzeigen ansprechen?

e Bereiten Sie die fuir die Mietauswahl notwen-
digen Unterlagen vor (z.B. Mieter-Selbstaus-
kunft).

o Legen Sie fest, welche Fragen Sie den Mietin-
teressenten stellen wollen.

© Schritt 3: Die Mieterauswahl

e Nach welchen Kriterien wollen Sie Ihren
kiinftigen Mieter auswdhlen (z.B. nach der
Bonitdt oder unter Beriicksichtigung sozialer
Verhiltnisse)?

» Haben Sie auf der Grundlage entsprechender
Nachweise die Bonitit der Mietbewerber ge-
praft?

o Erscheint Thnen der in Aussicht genommene
Bewerber vertrauensvoll?

© Schritt 4: Der Mietvertrag

Welche mietvertraglichen Regelungen sind fiir Sie
besonders wichtig? Verfiigen Sie iiber eine fiir Sie
glinstige Mietvertragsvorlage? Sind die mietver-
traglichen Regelungen fiir Sie verstdndlich und
kénnen Sie deren rechtlichen Folgen iibersehen?

© Schritt 5: Die Wohnungsiibergabe

Ubergeben Sie die Wohnung an den Mieter erst
nach Abschluss des unterschriebenen Mietver-
trags. Denken Sie daran, bei der Wohnungsiiber-
gabe ein Protokoll zu errichten. Héndigen Sie
dem Mieter die Wohnungsschliissel erst nach
Abschluss des Mietvertrags und nach der Errich-
tung des Ubergabeprotokolls aus.
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1.2 Fragen kostet nichts

Den richtigen Mieter zu finden, ist oft gar nicht
so einfach. Handelt es sich um gefragten Wohn-
raum, haben Sie die Qual der Wahl. Andernfalls
miissen Sie viele Hebel in Bewegung setzen, um
den richtigen Mieter zu finden.

Als Vermieter haben Sie es in der Hand, bose Uber-
raschungen mit neuen Mietern zu verhindern.
»Drum priife, wer sich ewig bindet, ob sich nicht
doch was Bessres findetc, lautet eine alte Weisheit,
die Eltern gerne zitieren, wenn es um die Partner-
wahl des Kindes geht. Ganz dhnlich ist es bei der
Auswahl eines Mieters. Auch hier sollte sorgfiltig
gepriift werden, wem man seine Wohnung anver-
traut. Das strapaziert letzten Endes nicht nur Ih-
ren Geldbeutel, sondern auch Ihre Nerven.

In einem Gesprach mit dem Interessenten kon-
nen Sie manches tiber ihn erfahren. Veranstalten
Sie aber kein Verhor. Beschranken Sie sich viel-
mehr auf einige wesentliche Fragen. Allerdings
steht Thnen kein grenzenloses Fragerecht ge-
geniiber einem Wohnungsinteressenten zu. Sie
diirfen insbesondere nicht dessen allgemeines
Personlichkeitsrecht verletzen. Welche Fragen
zuldssig sind und welche nicht, konnen Sie der
nachfolgenden Checkliste entnehmen.

Ausfiillhilfen:

Zulassige Fragen: Auf eine zuldssige Frage des
Vermieters muss der Mietinteressent wahrheits-
gemifl antworten. Andernfalls hat es fiir den
Mieter nachteilige rechtliche Folgen:

Checkliste: Zulissige und unzulissige Fragen

... Familienstand

e Hat der Mieter die Wohnung noch nicht bezo-
gen, liegt der Tatbestand einer rechtswidrigen
arglistigen Tduschung vor. Sie kénnen den
Mietvertrag anfechten und unter Umstidnden
Schadensersatz (z.B. die Kosten fiir ein neu-
es Inserat in der Tageszeitung) verlangen. Der
Mietvertrag ist nach erklarter Anfechtung un-
wirksam (§ 142 Abs.1 BGB).

o Entdecken Sie die Liige des Mieters erst nach
dessen Einzug, ist eine Anfechtung des Miet-
vertrags nicht mehr moglich. Es liegt aber
eine schuldhafte Pflichtverletzung gemaf3
§ 543 BGB vor. Sie konnen den Mietvertrag
fristlos kiindigen, sofern Thnen die Fortset-
zung des Mietverhaltnisses wegen der Pflicht-
verletzung des Mieters (z.B. wegen der Liige
bei der Selbstauskunft) unzumutbar ware. Das
ist insbesondere dann der Fall, wenn sich die
Falschauskiinfte dahin gehend auswirken, dass
Thre berechtigten Interessen an regelmifligen
Zahlungseingdngen beeintrichtigt werden oder
in Zukunft beeintrichtigt sein kénnten.

Unzuldssige Fragen: Eine unzuldssige Frage
muss der Wohnungsinteressent nicht beantwor-
ten. In diesem Fall besteht fiir ihn allerdings die
Gefahr, dass er die Wohnung nicht bekommt.
Deshalb wird er unter Umstanden solche Fragen
wahrheitswidrig beantworten. Die Falschbeant-
wortung hat fiir den Interessenten keine nega-
tiven rechtlichen Folgen. Deshalb sollten Sie als
Vermieter davon absehen, solche Fragen an den
Wohnungsinteressenten zu stellen.

... Anzahl der Personen, die die Wohnung beziehen wollen X

... Nationalitat

... Vorstrafen

... Krankheit/Behinderung

... Hobbys

... Aufenthaltsgenehmigung

XX (X [X X

... Beruf

... bestehenden Arbeitsverhiltnis

... Dauer des Arbeitsverhdltnisses

... einer etwaigen Befristung des Arbeitsverhaltnisses

... Rauchgewohnheiten

... Bestehen einer Rechtsschutzversicherung
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... Familienplanung

... sexuellen Orientierung

... Religionszugehdrigkeit

... Mitgliedschaft in einem Mieterverein

... Bestehen einer Schwangerschaft

... Anhédngigkeit eines staatsanwaltschaftlichen
Ermittlungsverfahrens

XX (XXX |X

... Hohe des Nettoeinkommens

... den Einkommensverhaltnissen von Angehérigen

Mietinteressenten

... laufendem Insolvenzverfahren {iber das Vermogen des X

... Einkommenspfandung

... einem Rdumungstitel wegen Mietriickstdnden

... Ubernahme der Miete durch Sozialleistungstréger

... Haltung von Haustieren

X > [ > |x

1.3 Priifung der Bonitdt des Mietinteressenten

Als Vermieter sollten Sie IThre Mieter immer sorg-
faltig auswahlen. Von besonderer Bedeutung ist in
diesem Zusammenhang insbesondere die Bonitit
des Mieters, weil diese seine Hauptleistungspflicht,
namlich die Pflicht, die vereinbarte Miete zu zah-
len, betrifft. Bevor ein Mietvertrag unterschrieben
wird, ist es deshalb in jedem Fall ratsam, sich im
Rahmen des rechtlich Zuléssigen tiber den Beruf
und den Arbeitgeber sowie iiber die finanzielle Si-
tuation des Mietinteressenten zu erkundigen.

Als Vermieter sind Sie grundsitzlich berechtigt,
Daten zu erheben, die Thnen eine Beurteilung er-
lauben, ob der Mieter in Zukunft in der Lage sein
wird, die monatliche Miete zu entrichten. Die
Mietzahlung gehort schlieSlich zu den Haupt-

1.3.1 Selbstauskunft des Mietinteressenten

Im Rahmen der Selbstauskunft beantwortet der
Mietinteressent bestimmte Fragen des Vermieters
zu seinen personlichen, familidren und wirtschaft-
lichen Verhdltnissen. Dabei wird dem Bewerber
ein vorgefertigter Katalog von Fragen vorgelegt,
die dieser schriftlich beantworten soll. Abgefragt
werden diirfen jedoch nur solche Informationen,
die mit dem Mietverhiltnis im Zusammenhang
stehen und an deren wahrheitsgeméafler Beantwor-
tung der Vermieter ein berechtigtes Interesse hat.

Ausfiillhilfen:

Vorteil der Selbstauskunft: Die schriftliche Be-
antwortung der Fragen hat fiir Sie gegeniiber

pflichten des Mieters. Ihr Fragerecht erstreckt
sich allerdings nur auf solche Fragen, die mit
dem Mietverhéltnis im Zusammenhang stehen.
Sie miissen an den abgefragten Informationen
ein berechtigtes Interesse haben und das Recht
des Mietinteressenten auf informationelle Selbst-
bestimmung beachten. Nur dann ist die Frage an
den Mietinteressenten zuldssig (vgl. 1.2).

Sie haben mehrere Moglichkeiten, die fiir Thre
Entscheidung, an welchen Bewerber Sie die Woh-
nung vermieten, mafigebenden Daten zu erheben.
Neben der Vorlage von Einkommensnachweisen
und Bonititsauskiinften der SCHUFA kommen
vor allem die Mieter-Selbstauskunft und die Vor-
lage einer Vormieterbescheinigung in Betracht.

miindlichen Angaben des Mietinteressenten den
Vorteil, dass Sie gegebenenfalls beweisen kon-
nen, dass Fragen wahrheitswidrig beantwortet
wurden. Darauf kann dann die Anfechtung des
Mietvertrags wegen arglistiger Tduschung bzw.
die fristlose Kiindigung des Mietverhéltnisses ge-
stiitzt werden.

Keine Verpflichtung des Mieters zur Selbstaus-
kunft: Mietinteressenten sind nicht verpflichtet,
eine Selbstauskunft auszufiillen. Wenn es aller-
dings mehrere Mietbewerber gibt, wird sich der
Vermieter allerdings regelmadfdig fiir denjenigen
entscheiden, dessen Bonitdt er aufgrund der
Selbstauskunft besser abschétzen kann.

1
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3.3 Einvernehmliche Beendigung des Mietverhdltnisses durch

Mietaufhebungsvertrag

Ein Mietvertrag kann nicht nur einseitig durch
eine Kiindigung, sondern auch einvernehmlich
durch einen Vertrag beendet werden. In diesem
Fall schlieflen der Vermieter und der Mieter eine
Mietauthebungsvereinbarung.

Es kommen mehrere Griinde fiir die Beendi-
gung des Mietverhdltnisses durch einen Auf-
hebungsvertrag in Betracht. So kann das Miet-
verhaltnis insbesondere dann einvernehmlich
beendet werden,

e wenn ein Zeitmietvertrag nicht ordentlich
fristgemdf$ gekiindigt werden kann und die
Voraussetzungen fiir eine auflerordentliche
fristlose Kiindigung nicht vorliegen,

o ein unbefristeter Mietvertrag abgeschlossen
wurde, fiir den Vermieter allerdings kein be-
rechtigtes Interesse an der Beendigung des
Mietverhaltnisses vorliegt,

o der Vermieter bzw. der Mieter den Mietver-
trag zwar fristgemafd kiindigen kann, man je-
doch nicht die Kiindigungsfrist einhalten will
und Wohnungsraumung méglichst kurzfristig
erfolgen soll.

Ausfiillhilfen:

Vertragsparteien: Der Mietauthebungsvertrag
muss von allen Beteiligten geschlossen werden,
die im Mietvertrag namentlich benannt sind.

Beendigung des Mietverhiltnisses: Die Verein-
barung, dass ein bestimmtes Mietverhiltnis be-
endet wird, ist notwendiger Inhalt der Mietauf-
hebungsvereinbarung.

Zeitpunkt der Beendigung des Mietverhiltnis-
ses: Das Mietverhiltnis wird zu dem Zeitpunkt
aufgelost, der in der Vereinbarung festgelegt
ist. Fehlt es an einer entsprechenden Regelung,
endet das Mietverhiltnis sofort (§ 271 Abs.1
BGB), sodass der Vermieter vom Mieter sofort
die Raumung der Wohnung verlangen kann.
Moglich ist es auch, das Mietverhéltnis riickwir-
kend aufzuheben.

Riumung der Wohnung: Aus der Sicht des Ver-
mieters ist die Réumungspflicht des Mieters und

dessen Pflicht zur Schliisseliibergabe ein notwen-
diger Inhalt der Mietauthebungsvereinbarung.

Schlussrenovierung: Sinnvoll ist es, in der Auf-
hebungsvereinbarung die Frage der Schlussreno-
vierung zu regeln. Es kann im Einzelnen verein-
bart werden, dass und in welchem Umfang noch
Schonheitsreparaturen  durchzufiihren sind.
Alternativ kann auch vereinbart werden, dass
der Mieter die Wohnung unrenoviert zuriick-
geben darf.

Mietsicherheit: Geregelt werden kann, wie und
wann die vom Mieter erbrachte Mietsicherheit
abgewickelt wird. Vgl. dazu auch 1.5.8.

Betriebskostenabrechnung: Sinnvoll ist es, in
der Vereinbarung zu regeln, wann dem Mieter
die Betriebskostenabrechnung vorzulegen ist.

Vom Mieter eingebrachte Einrichtungen: Ge-
regelt werden kann auch, ob und gegebenenfalls
zu welchem Preis der Vermieter vom Mieter in
die Wohnung eingebrachte Einrichtungen (z.B.
Einbaukiiche) tibernehmen wird. Vgl. dazu auch
1.5.18 und 2.7.1.

Fortsetzungswiderspruch: Weil umstritten ist,
ob sich auch bei einer Mietauthebungsverein-
barung nach zwei Wochen das Mietverhaltnis
fortsetzt, wenn der Mieter nicht auszieht, ist es
sinnvoll, eine Regelung iiber den Fortsetzungs-
ausschluss zu treffen. Vgl. dazu auch 1.5.3.

Verzicht auf das Widerspruchsrecht des Mie-
ters: Der Mieter kann auf den Widerspruch we-
gen unzumutbarer Harte verzichten. Vgl. dazu
auch 2.6.1.

Schriftformklausel: Die Schriftformklausel
dient der Beweissicherung. Es soll ausgeschlos-
sen werden, dass miindliche Nebenabreden ab-
geschlossen werden.

Checkliste: Inhalt des Mietauthebungsvertrags

o Bezeichnung der Vertragsparteien.
o Genaue Bezeichnung des Mietverhiltnisses.

o Erkldrung der Beteiligten, dass das Mietver-
héltnis beendet werden soll.
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Die Beendigung des Mietverhiltnisses

Festlegung des Beendigungszeitpunkts.

Verpflichtung des Mieters zur Riumung und
Herausgabe der Wohnung an den Vermieter.

Regelung tiber die Durchfithrung der Schluss-
renovierung.

Abwicklung der Mietsicherheit.
Abrechnung der Betriebskosten.

o Entfernung oder Ubernahme von Einrich-

tungsgegenstanden.

Hinweis, dass dem Mieter kein Widerspruchs-
recht nach § 574 BGB zusteht.

o Ausschluss der Verlingerung des Mietverhalt-

nisses bei Fortsetzung des Gebrauchs durch
den Mieter (§ 545 BGB).

Mietaufhebungsvertrag

Zwischen

[Vor- und Familienname des Vermieters],

wohnhaft in

im Folgenden kurz »Vermieter« genannt,

und

[Vor- und Familienname des Mieters],

wohnhaft in

im Folgenden kurz »Mieter« genannt,

wird zur einvernehmlichen Beendigung des Mietverhdltnisses folgende Mietaufhebungsvereinbarung
geschlossen:
Raumungsvereinbarung

Vermieter und Mieter vereinbaren, dass das mit Mietvertrag vom begriindete Mietverhalt-

nis tUber

[Beschreibung der Wohnung wie im Mietvertrag einfiigen] einvernehmlich zum beendet wird.

Der Mieter ist verpflichtet, die Mietrdume mit Nebenrdumen vollstdndig gerdumt und séamtliche, auch die auf

eigene Kosten beschafften Wohnungsschliissel zu dem genannten Termin dem Vermieter herauszugeben.

Der Mieter verpflichtet sich, die zuletzt vertraglich geschuldete Miete in Hohe von Euro

zu zahlen.

Schonheitsreparaturen

Der Mieter wird die Wohnung bis zum Ende des Mietverhdltnisses entsprechend der Vereinbarung im
Mietvertrag in fachmannisch renoviertem Zustand zuriickgeben.

[Oder]

Der Mieter darf die Mietraume unrenoviert zuriickgeben.
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