Vermieterfallen -
davor sind Sie
sicher

Liebe Leserin, lieber Leser,

als Vermieter und Verwal-
ter missen Sie immer wieder héllisch
aufpassen, nichts falsch zu machen.
Denn die Gefahr, dass ein kleiner Feh-
ler Ihnen teure Nachteile einbringt,
besteht in jedem Stadium des Miet-
verhaltnisses. Beginnend mit der Aus-
wahl des richtigen Mieters bis nach
Mietende gibt es zahlreiche Fallstricke,
durch die Sie erhebliche Rechtsnach-
teile und Geldverluste erleiden koén-
nen. Vom Arger und Stress in solchen
Fallen ganz zu schweigen.

Als Leser und Leserin dieser Ausgabe
von VermieterRecht aktuell tappen
Sie ab jetzt jedoch nicht mehr in Ver-
mieterfallen. Denn in dieser Sonder-
ausgabe zeige ich lhnen, worin die
haufigsten und teuersten Vermieterfal-
len bestehen und wie Sie sich effektiv
vor Arger, Rechtsnachteilen und finan-
ziellen Schaden schuitzen kénnen.

Selbstverstandlich sind meine zahl-
reichen Tipps und Informationen wie
immer auf aktuellem Rechtsstand und
beruhen auf meiner anwaltlichen Er-
fahrung. Damit sind Sie bestens gerus-
tet fur Ihr erfolgreiches Geschaft als
Vermieter und Mietverwalter.

o,
Telyse Dlebl,lon
Dr. Tobias Mahlstedt, Chefredakteur

Fachanwalt ftr Miet- und WEG-Recht
mahlstedt@vermieterrecht.com

Vermieterfallen 2026: So schiitzen Sie
sich jetzt bestmoglich vor allen teuren
Fehlern bei der Vermietung

Sie selbst stellen als Vermieter
oder Verwalter die Weichen fiir ein
angenehmes und lukratives Mietver-
héltnis. Das beginnt schon vor Unter-
zeichnung des Mietvertrags, namlich
bei der Mieterauswahl. Insgesamt
gilt: Seien Sie wachsam und beachten
Sie die vielen Fehler, die wir lhnen
hier vorstellen.

Jeder Vermieter wiinscht sich einen
Mieter, der zahlungsfihig und zah-
lungswillig ist, die Mietraume pfleglich
behandelt und in die Hausgemeinschaft
passt. Lassen Sie sich bei der Mieter-
suche Zeit und gehen Sie iiberlegt vor.

Bei der Suche nach einem neuen
Mieter geraten Vermieter hdufig in
diese Fallen:

M Sie vertrauen ohne weitere Priifung
auf die Nachmieter-Empfehlung des
bisherigen Mieters.

M Sie vermieten an ,gute Freunde und
Bekannte”, hdufig ohne klare Rege-
lungen im Mietvertrag, weil ,man
sich ja kennt”.

M Sie folgen allein Threm Bauchgefiihl.

M Sie lassen sich zeitlich unter Druck
setzen, weil der Mietinteressent
»ganz dringend” die Wohnung be-
notigt.

M Sie erregen den Verdacht einer dis-
kriminierenden Mieterauswahl.

Diese Themen sind jetzt fiir Sie wichtig:

Lassen Sie sich bei Threr Mieteraus-
wahl keinesfalls unter Druck setzen.
Sie selbst bestimmen den Fahrplan fiir
Ihre Vermietung. Einen vom Vormie-
ter vorgeschlagenen Nachmieter brau-
chen Sie entgegen einer immer wieder
kursierenden Ansicht nicht zu akzep-
tieren. Und auch wenn der mogliche
Nachmieter noch so nett erscheint:
Priiffen Sie ihn wie jeden anderen
Mietinteressenten genau.

Ausfiihrlich informieren

Fordern Sie eine Mieterselbstaus-
kunft und lassen Sie sich aktuelle
Einkommensnachweise sowie eine
Schufa-Auskunft vorlegen. Lassen
Sie sich auch die Kontaktdaten des
bisherigen Vermieters geben, zu-
sammen mit dem Einverstindnis,
dort Auskiinfte zum ehemaligen
Mietverhaltnis einholen zu diirfen.

Ubrigens: Méchten Sie vergiinstigt an
Angehorige oder Freunde vermieten, be-
achten Sie: Thre Miete muss wenigstens
66% der ortsiiblichen (Warm-)Miete
betragen, damit Sie Thre Aufwendun-
gen, die Werbungskosten, voll steuer-
mindernd absetzen kénnen, ohne dem
Finanzamt Thre Eink{infteerzielungsab-
sicht nachweisen zu miissen.
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Souverdner Mietbeginn

- Fortsetzung von Seite 1

Geschaftlich handeln

Halten Sie eine private Beziehung
von der Vermietung getrennt. Schlie-
en Sie mit dem Freund einen kla-
ren Mietvertrag ab, wie Sie ihn auch
mit jedem anderen Mieter vereinba-
ren wiirden, und bleiben Sie in Threr
Vermieterrolle stets sachlich und ge-
schaftsmaflig.

Hiiten Sie sich vor
Diskriminierungen

Das Allgemeine Gleichbehand-
lungsgesetz (AGG) untersagt Vermie-
tern Diskriminierungen. Das bedeutet:
Sie diirfen keinen Interessenten wegen

B seiner Rasse oder
M seiner ethnischen Herkunft

als Mieter ablehnen. Sonst droht
Schadenersatz, und der kann erheblich
sein. Beispielsweise musste ein Vermie-
ter an einen Mietinteressenten 15.000 €
zahlen, weil er diesen wegen seiner tiir-
kischen Herkunft als Mieter abgelehnt
hatte (AG Berlin-Charlottenburg, Urteil
v. 14.01.20, Az. 203 C 31/19).

Vermieten Sie mehr als 50 Wohnun-
gen, gelten Sie als Grofivermieter. Dann
sind Thnen zusitzlich Diskriminierun-
gen wegen dieser Merkmale untersagt:

B Geschlecht

B Sexuelle Identitat

Bl Religion oder Weltanschauung
B Behinderung

W Alter

So machen Sie es richtig:

Formulieren Sie Thre Immobilien-
anzeigen immer neutral. Geben Sie
bei der Wohnungsbesichtigung oder
am Telefon allen Mietinteressenten
ausschliefilich Auskiinfte zur Woh-
nung. Das sind alle vertragsrelevanten

Informationen, wie etwa die Zahl der
Zimmer, die Hohe der zu erwartenden
Nebenkosten und die Hohe der Miete.

Mieterauswahl sachgerecht treffen

Lassen Sie von Ihren Mietinteres-
senten eine Selbstauskunft ausfiil-
len. So haben Sie eine Grundlage
fiir eine unangreifbare, sachge-
rechte Mieterauswahl. Machen Sie
keine Aussagen zur Zahl und Aus-
wahl der Interessenten und geben
Sie abgelehnten Bewerbern keine
Begriindung fiir Ihre Entscheidung.
So machen Sie sich nicht angreifbar.

Widerrufsrecht: Keine Vermietung ohne Wohnungsbesichtigung

Das Widerrufsrecht fiir Verbraucher gilt auch zugunsten von Mietern. Noch im
13. Monat nach Einzug kann der Mieter den einmal unterschriebenen Mietvertrag
widerrufen, wenn Sie nicht aufpassen. Doch Sie kdnnen sich ganz einfach schiitzen:

Achten Sie darauf, dass lhr Mieter sich vor der Vertragsunterzeichnung die gemietete
Wohnung angesehen hat. Denn wenn Sie mit dem Mieter vor Abschluss des Mietver-
trags eine Wohnungsbesichtigung durchgefiihrt haben, kann er den Vertrag im Nach-
hinein nicht widerrufen (§ 312 Abs. 4 S. 2 BGB). Mdchten Sie mehrere Personen als
Mieter in den Mietvertrag aufnehmen, sind Sie auf der sicheren Seite, wenn auch alle
diese Personen an der Besichtigung teilgenommen haben.

Ohne Wenn und Aber: Schliissel erst nach der Unterschrift

Dieser teure Fehler kommt in der Pra-
xis immer wieder vor: Der neue Mieter
erhalt die Wohnungsschliissel bereits
vor Vertragsunterzeichnung, etwa um
schon mal renovieren oder Mdbel un-
terstellen zu kénnen. , Das Vertragsfor-
mular konnen wir dann ja spater noch
ausfiillen” - ein folgenschwerer Irrtum,
der oft nicht mehr zu korrigieren ist.

Mietvertrage kommen nicht nur da-
durch zustande, dass ein Vertragsfor-
mular unterschrieben wird. Vielmehr
sind auch miindlich vereinbarte Miet-
vertrage wirksam. Es geniigt, dass Sie
sich mit dem Mieter einig sind, dass
er fuir die Nutzung bestimmter Riume
einen monatlichen Geldbetrag als
Miete zahlen soll.

Haben Sie dem Mieter also die Woh-
nungsschliissel ibergeben, hat er die
Riume bereits in Besitz genommen und
moglicherweise schon die 1. Miete ge-

zahlt. Darin sehen die Gerichte in aller
Regel einen miindlichen Mietvertrags-
abschluss.

Die fatale Folge fiir Sie: In dem
miindlich geschlossenen Mietverhiltnis
gelten die Regelungen des BGB. Diese
weichen von vielen heute in Mietvertra-
gen tiblichen Klauseln ab - leider fast
immer zulasten der Vermieter.

So machen Sie es richtig:

Halten Sie sich bei der Ubergabe
der Schliissel und damit der Wohnung
immer strikt an diese Reihenfolge:

@ Ausfiillen und Unterschreiben des
Mietvertrags. Haben Sie mehrere
Mieter in den Vertrag aufgenom-
men, achten Sie darauf, dass auch
alle Unterschriften vor Schliissel-
iibergabe vollstindig vorliegen.

® Zahlung der 1. Monatsmiete und
der 1. Kautionsrate. Nehmen Sie in
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den Mietvertrag eine Klausel auf,
nach der Sie die Ubergabe der Woh-
nung von der Zahlung der 1. Mo-
natsmiete und der 1. Kautionsrate
abhingig machen, und priifen Sie
den Zahlungseingang.

® Ubergabe der Wohnung und der
Wohnungsschliissel.

Ubergabeprotokoll erstellen

Nicht nur am Ende eines Mietver-
haltnisses, sondern auch beim FEin-
zug des Mieters sollten Sie immer
ein Ubergabeprotokoll erstellen.
Damit konnen Sie den Ursprungs-
zustand der Wohnung belegen, falls
es am Ende der Mietzeit zu Strei-
tigkeiten wegen Mangeln kommt,
von denen der Mieter behauptet,
sie seien von Beginn an vorhanden
gewesen.

www.gevestor-login.de



Optimaler Mietvertrag

Mietvertragsabschluss: Schiitzen Sie sich vor den
5 folgenschwersten Vermieterfallen

Der Mietvertrag bildet die Grund-
lage lhres Mietverhaltnisses. Was Sie
hier versaumen, kénnen Sie spater
nicht mehr geradebiegen. Darum:
Achten Sie auf die fiir Sie vorteilhaf-
teste Vertragsgestaltung.

1 Nur aktuelle Formulare
= verwenden

Die Falle: Manche Vermieter und
Verwalter verwenden blindlings ihr
vertrautes Vertragsformular. Andere
suchen sich aus diversen Vorlagen das
vermeintlich ,beste” heraus und bas-
teln so ein eigenes Formular. Auf diese
Weise enthilt der Mietvertrag hiufig
veraltete, unklare oder widerspriichli-
che Regelungen, was hiufig zulasten
des Vermieters geht.

So machen Sie es richtig: Verwen-
den Sie immer ein Formular, das von
Juristen speziell fir die Bediirfnisse der
Vermieter erstellt und auf die aktuelle
Rechtslage abgestimmt ist. Fiillen Sie
das Formular dann auch korrekt und
vollstdndig aus. Beachten Sie alle Aus-
fullhinweise.

Unter www.gevestor-login.de
steht Thnen unser anwaltsge-
priifter Mietvertrag immer in der ak-

tuellsten Version zur Verfiigung.
2 Formular sorgsam ausfiillen

® Die Falle: Immer wieder wer-
den in Mietvertragen die Mietparteien
und der Mietgegenstand ungenau be-
zeichnet. Erst wenn der Mieter nicht
zahlt und eine Klage erhoben werden
soll, fallt auf, dass man gar nicht weifs,
wie Herr Meyer mit Vornamen heif3t
oder dass seine Ehefrau den Vertrag
nicht unterschrieben hat. Fehlerhafte
Wohnflichenangaben koénnen zu
Mietkiirzungen fithren. Auch wer in
den Vertrag ,Garten” eintrdgt, obwohl

nur eine Mitbenutzung beabsichtigt
ist, provoziert Streitigkeiten.

So machen Sie es richtig: Tragen Sie
die vollstindigen Namen, Geburtsda-
ten und die bisherige Anschrift in den
Vertrag ein. Besser noch: Nehmen Sie
Ausweiskopien zum Mietvertrag in Thre

www.gevestor-login.de

Akten. Machen Sie keine Angaben zur
Wohnfliche, die Sie nicht gepriift haben.

Vorauszahlungen vereinbaren

¥ Die Falle: Fehler bei der Verein-
barung einer Betriebskostenumlage
haben oft erhebliche finanzielle Nach-
teile fiir den Vermieter. Beispielsweise
werden die Begriffe ,Vorauszahlung”
und ,Pauschale” verwechselt. Soll der
Mieter ,pauschal 100 €” zahlen, kon-
nen Sie am Jahresende keine Nach-
zahlung fordern. Und erhéhen diirfen
Sie die Pauschale fiir die Zukunft nur,
wenn dies im Vertrag ausdriicklich vor-
gesehen ist. Ebenso nachteilig ist es, in
der Liste umlegbarer Betriebskosten
Positionen zu streichen, nur weil sie
zurzeit nicht anfallen, etwa die Posi-
tion ,Hausmeister”. Denn damit neh-
men Sie sich die Moglichkeit, diese
Kosten spdter umzulegen, wenn Sie
etwa aus Altersgriinden doch einen
Hausmeister engagieren mochten.

So machen Sie es richtig: Halten
Sie Thre Betriebskostenvereinbarung
so einfach wie moglich. Es gentigt der
Satz: ,Der Mieter trdgt die Betriebskos-
ten.” Mochten Sie ,sonstige Betriebs-
kosten” umlegen, miissen Sie diese im
Mietvertrag konkret benennen, etwa
Kosten fiir die Rauchmelderwartung.

Achtung bei Eigentumswohnung!

Vermieten Sie eine Eigentumswoh-
nung, sollten unbedingt diesel-
ben Umlageschliissel gelten, nach
denen der Verwalter bei seiner Haus-
geldabrechnung die Kosten verteilt.
Damit dies moglich ist, sollten Sie im
Mietvertrag keinen Umlageschliissel
vereinbaren. Denn in diesem Fall er-
laubt Ihnen das Gesetz, die Betriebs-
kosten nach dem gleichen Schliissel
abzurechnen, der auch Ihnen ge-
geniiber als Eigentiimer zum Tragen
kommt (§ 556a Abs. 3 WEG).

Auf alle Mangel hinweisen

" Die Falle: Wegen Mietmdn-
geln darf ein Mieter die Miete nebst

Betriebskosten mindern, auch darf er
Abhilfe verlangen. Diese Rechte hat
ein Mieter nicht bei Médngeln, die ihm
beim Abschluss des Mietvertrags be-
kannt waren (§ 536b BGB).

So machen Sie es richtig: Weisen
Sie Thren Mieter deshalb im Miet-
vertrag oder im Ubergabeprotokoll
auf Mingel Threr Wohnung hin. Das
Gleiche gilt, wenn die Wohnung be-
sonderer Pflege oder Obhut bedarf,
etwa, ein haufigeres Liiften wegen der
modernisierten Fenster erforderlich ist.
Auf diese Weise beugen Sie Rechts- und
sonstigen Nachteilen vor.

Mietpreisbremse: Ausnahme
n erklaren

Die Falle: Gilt bei Thnen die Miet-
preisbremse, diirfen Sie Thre Wohnung
nur zu einer Miete von maximal 10%
uiber der ortsiiblichen Vergleichsmiete
fiir diese Wohnung vermieten. Dies gilt
nicht, wenn Sie sich zu Thren Gunsten
auf eine der 4 Ausnahmen von der
Mietpreisbremse berufen konnen,
etwa auf eine hohere Vormiete im vor-
angegangenen Mietvertrag.

Die Ausnahme muss nicht nur ge-
geben sein, damit Sie sie fiir sich nut-
zen diirfen, sondern Sie haben Thren
Mieter hiertiber auch zu informieren
(§ 556g Abs. 1a BGB).

Haben Sie Ihrem Mieter diese Infor-
mation nicht gegeben, diirfen Sie sich
erst 2 Jahre nach nachgeholter Aus-
kunft auf die zuldssige hohere Miete
berufen. Sie biiflen also volle 2 Jahre
die Miete ein, die Sie aufgrund der
Ausnahme eigentlich oberhalb der
Mietpreisbremse von lhrem Mieter
hitten verlangen konnen.

So machen Sie es richtig: Priifen
Sie, ob Sie sich zu Thren Gunsten auf
eine Ausnahme von der Mietpreis-
bremse berufen diirfen, und informie-
ren Sie [hren Mieter ggf. dariiber. Und
zwar ungefragt (also aus eigener Initia-
tive), in Textform (Brief, E-Mail, Fax)
und bis spatestens zum Abschluss des
Mietvertrages.

Typische Vermieterfallen 2026 ¢ Seite 3



Fehlerlose Vertragsdurchfiihrung

Durchfithrung des Mietvertrags: Vermeiden Sie unbedingt
diese 10 haufigsten Fehler wahrend der Mietzeit

Sie haben einen vorteilhaften Miet-
vertrag ahbgeschlossen und damit den
Grundstein fiir eine erfolgreiche Ver-
mietung gelegt. Nun kommt es darauf
an, lhre Rechte wahrend der Laufzeit
des Mietvertrags auch zu nutzen und
teure Fehler zu vermeiden.

1 Zahlungen iiberwachen

® Die Falle: Manche Vermieter
werden im Laufe der Zeit nachlassig mit
der Kontrolle der Geldeingdnge. Zahlt
ein Mieter hiufig verspitet und noch
dazu unregelmiflige Betrdge, kann man
leicht den Uberblick verlieren und das
Fehlen von Mietzahlungen tibersehen.

So machen Sie es richtig: Kon-
trollieren Sie Monat fiir Monat die
Zahlungseinginge. Reagieren Sie bei
Unregelmifligkeiten sofort. Machen
Sie Threm Mieter mit einer Abmah-
nung klar, dass er zur vollstindigen und
punktlichen Mietzahlung verpflichtet
ist. Beachten Sie dabei jedoch, dass der
Mieter bis zum 3. Werktag lediglich
die Uberweisung getitigt haben muss
(BGH, Urteil v. 05.10.16, Az. VIII ZR
22/15). Der Geldeingang auf Threm
Konto kann also auch am 4. Werktag
noch rechtzeitig sein. Und der Samstag
zahlt hier, anders als bei der Berechnung
der Kiindigungsfrist, nicht als Werktag.

Kiindigung nicht hinausschieben

Liegen die gesetzlichen Vorausset-
zungen des Zahlungsverzugs vor
(S 543 Abs. 2 BGB), machen Sie
zeitnah von Threm Recht zur frist-
losen Kiindigung Gebrauch. Die Er-
fahrung zeigt, dass die Verluste sich
bei langerem Zuwarten fast immer
vergrofdern.

2 Privilegierte BaumaBBnahmen
= nicht ohne Beschluss

Die Falle: Thr Mieter darf von Thnen
verlangen, dass Sie solchen baulichen
Verdnderungen zustimmen, welche
dem Gebrauch durch Menschen mit
Behinderung, dem Laden elektrisch
betriebener Fahrzeuge, der Installation

eines ,Balkonkraftwerks” oder dem
Einbruchschutz dienen (§ 554 BGB).
Vermieten Sie eine Eigentumswoh-
nung, kann der Anspruch des Mieters
auf diese privilegierten Baumafinah-
men nur durchgesetzt werden, wenn
die Gemeinschaft diese bauliche Ver-
anderung beschliefit.

So machen Sie es richtig: Hat Ihr
Mieter eine solche Baumafinahme
von Thnen verlangt, die das Gemein-
schaftseigentum betrifft, fordern Sie
einen gleichlautenden Beschluss der
Gemeinschaft. Dies diirfen Sie ver-
langen (§ 20 Abs. 2 WEG). Erst wenn
dieser Beschluss gefasst ist, erteilen
Sie Threm Mieter eine zum Beschluss
gleichlautende Genehmigung. So ver-
meiden Sie, dass Sie etwas bewilligen,
was Sie (ohne Beschluss) nicht diirfen.

Gewahren Sie Belegeinsicht

® Die Falle: Wenn Sie Ihrem Mie-
ter die Prifung der Belege zu seiner
Betriebskostenabrechnung verweigern,
darf Thr Mieter nicht nur eine Nachzah-
lung zu der Betriebskostenabrechnung
verweigern, sondern auch die laufenden
Vorauszahlungen zuriickhalten (BGH,
Urteil v. 10.04.19, Az. VIII ZR 250/17).

Wichtig: Thr Mieter darf alle rele-
vanten Belege im Original einsehen
(BGH, Urteil v. 15.12.21, Az. VIII ZR
66/20). Dazu gehoren auch Zahlungs-
belege (Kontoausziige), soweit sie fiir
die Priifung der Betriebskostenabrech-
nung bedeutsam sind (BGH, Urteil v.
09.12.20, Az. VIII ZR 118/19).

So machen Sie es richtig: Wiinscht
Thr Mieter die Belegpriifung, gewdh-
ren Sie ihm diese - nach vorheriger
Terminabsprache zu den iiblichen Ge-
schiftszeiten. Von sich aus anbieten
miissen Sie dem Mieter die Belegprii-
fung aber nicht (LG Berlin, Urteil v.
11.06.19, Az. 63 S 255/18).

Passen Sie die
s Vorauszahlungen an

Die Falle: Mancher Vermieter akzep-

tiert jahrelang zu niedrige Vorauszahlun-
gen des Mieters und lduft am Jahresende
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immer wieder seinen berechtigten Nach-
zahlungsanspriichen hinterher. Kann der
Mieter nicht zahlen, bleibt er schlieRlich
auf den Kosten sitzen.

So machen Sie es richtig: Zeigt
die Betriebskostenabrechnung, dass
Ihr Mieter eine Nachzahlung zu leis-
ten hat, passen Sie die zukiinftigen
Vorauszahlungen umgehend an. Der
monatliche Erhohungsbetrag der Vor-
auszahlung betrdgt 1/12 der errechne-
ten Nachzahlung.

5 Dulden Sie keine
n Vertragsverletzungen

Die Falle: Ein vertragswidriges
Verhalten des Mieters wird zunachst
toleriert. Erst wenn spater weitere Un-
stimmigkeiten hinzukommen, méchte
der Vermieter schliefSlich seine Ansprii-
che durchsetzen. Dann kann es aber
schon zu spit sein.

J BEISPIEL

Der Mieter bringt vor seiner Woh-
nungstiir im gemeinschaftlichen
Treppenhaus einen Schrank und
eine Garderobe an. Haben Sie das
einige Jahre lang akzeptiert, kann
es sein, dass Sie Thren Anspruch auf
Entfernung der Mobel durch die vor-
behaltlose Duldung verwirkt haben.

So machen Sie es richtig: Wenn Thr
Mieter sich vertragswidrig verhilt, soll-
ten Sie ihm sofort nachweislich eine
schriftliche Abmahnung zu jeder ein-
zelnen Pflichtverletzung erteilen.

Wiederholt abmahnen

Manche Vertragsverletzungen sind,
sofern es sich um einmalige Vor-
fialle handelt, zu geringfiigig, um
eine Kiundigung zu rechtfertigen.
Kommen jedoch mehrere solcher
Vertragsverstofie zusammen, kann
dies in der Summe eine so grofie
Belastung des Mietverhiltnisses dar-
stellen, dass Sie mit Ihrer Kiindigung
erfolgreich sind.

www.gevestor-login.de



VertragsverstoBe konkret
= angeben

Die Falle: Abmahnungen leiden
héufig unter dem Fehler, dass sie zu
kurz und zu allgemein gehalten sind.
Die Formulierung , Wenn Sie weiterhin
nachts solchen Ldrm verursachen, muss
ich kiindigen!” geniigt beispielsweise
nicht. Mit einer auf eine solche Ab-
mahnung gestiitzten Kiindigung erlei-
den Vermieter schnell Schiffbruch.

So machen Sie es richtig: In Ihrer
Abmahnung miissen Sie die Vertrags-
verstofle Thres Mieters nach Art, Ort
und Zeit ganz konkret benennen. Zei-
gen Sie ihm aufierdem auf, wie er sich
richtig und vertragsgerecht verhalt.

J BEISPIEL]

,Sie haben seit Oktober regelmifig,
etwa 2- bis 4-mal pro Woche, nachts
zwischen 22 und 2 Uhr morgens die
Musikanlage so laut aufgedreht, dass
die tibrigen Mieter im Haus aus dem
Schlaf gerissen und am Einschlafen
gehindert wurden. So geschehen etwa
am 3., 7. und 8. sowie am 12. und
16. November. Als Mieter sind Sie
zur Riicksichtnahme verpflichtet. Ich
fordere Sie hiermit auf, Ihre Musik ab
sofort nur in Zimmerlautstarke abzu-
spielen, sonst werde ich das Mietver-
haltnis kiindigen.”

Maéngelanzeigen stets
= ernst nehmen

Die Falle: Mancher Vermieter und
Verwalter ignoriert die Mdngelanzei-
gen des Mieters und hofft, dass er sich
nicht nochmal meldet. Andere Ver-
mieter meinen irrtiimlich, dass sie nur
schriftliche Mdngelanzeigen beachten
miissten. So riskieren Sie jedoch, dass
der Mieter nicht nur die Miete min-
dert, sondern auch weitere Mietzah-
lungen berechtigt zuriickhdlt. Wenn
Sie trotz Fristsetzung untdtig bleiben,
darf der Mieter bestehende Mingel
sogar selbst beseitigen — auf Thre Kos-
ten. Auferdem haften Sie dem Mieter
auf Schadenersatz.

So machen Sie es richtig: Zeigt Thr
Mieter miindlich oder schriftlich einen
Mangel an, tiberpriifen Sie vor Ort, ob
seine Anzeige berechtigt ist. Liegt ein
Mangel vor, sorgen Sie fiir eine rasche
Behebung.
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Selbst wenn Sie unverziiglich tatig
werden, darf der Mieter die Miete an-
gemessen mindern, allerdings nur,
solange der Mangel besteht. Hat der
Mieter iiber die Mietminderung hinaus
von seinem Zuriickbehaltungsrecht
Gebrauch gemacht, muss er Ihnen die
zurlickgehaltenen Betrdge auszahlen,
sobald der Mangel behoben ist.

Unerlaubter Minderung
s widersprechen

Die Falle: Der Mieter mindert die
Miete. Sie halten das zwar fiir unbe-
rechtigt, reagieren aber zundchst nicht.
Hierdurch bringen Sie sich in eine un-
giinstige Position.

So machen Sie es richtig: Halten
Sie die Mietminderung Ihres Mieters
nicht fiir berechtigt, widersprechen Sie
unverziiglich. Nehmen Sie eine Miet-
kiirzung ndmlich tiber etliche Monate
widerspruchslos hin, sehen Gerichte
dies hiufig als Eingestindnis des Man-
gels an. Widersprechen Sie auch, wenn
zwar ein Minderungsrecht besteht, die
Hohe der Mietminderung aber deut-
lich tiberzogen ist.

Minderungsausschluss priifen

Bei Mingeln darf der Mieter nicht
mindern, wenn er

B den Mangel schon bei Mietbe-
ginn kannte

B den Mangel selbst verschuldet hat

B die Mangelbeseitigung schuldhaft
behindert oder unmoglich macht

9 Bei Schimmelschaden nicht
= vorschnell handeln

Die Falle: Bei Schimmelschiden
beauftragen Vermieter oft vorschnell
einen Sachverstindigen, um dem Mie-
ter zu beweisen, dass dieser den Schim-
mel durch falsches Heizen und Liiften
verursacht hat. Doch ein Privatgutach-
ten ist fiir den Mieter nicht verbindlich.

So machen Sie es richtig: Besser
beantragen Sie beim Amtsgericht ein
selbststindiges Beweisverfahren. Das
Gericht bestellt einen neutralen Sach-
verstindigen. Stellt dieser dann fest,
dass der Mieter fir den Schimmelscha-
den verantwortlich ist, so verliert er

den Prozess und muss auch sicher die
Kosten fiir den Gutachter itbernehmen.
Nur wenn bauliche Ursachen moglich
sind, lohnt ein Privatgutachten. Denn
damit sparen Sie viel Geld gegeniiber
einem verlorenen Gerichtsprozess.

Mieter informieren

Fordern Sie Thren Mieter auf, zur Vor-
beugung von Schimmelschdden in
der Mietwohnung zu liiften. Dabei
gilt als Faustregel, dass taglich 3- bis
4-maliges Stof3- oder Querliiften zu-
mutbar ist, und zwar auch einem
berufstitigen Mieter (LG Frankfurt/
Main, Urteil v. 16.01.15, Az. 2-17 S
51/14). Besondere Nutzungsweisen,
wie etwa zahlreiche Zimmerpflanzen,
Waschetrocknen in der Wohnung, ein
Aquarium oder Tierhaltung, machen
ein hiufigeres Liiften des Mieters er-
forderlich (BGH, Urteil v. 11.07.12,
Az. VIII ZR 138/11).

1 Kiindigen Sie nicht
m vorschnell wegen
Eigenbedarfs

Die Falle: Wenn Sie Thre Eigenbe-
darfskiindigung auf falsche Tatsachen
stiitzen, drohen Schadenersatzansprii-
che Thres Mieters.

So machen Sie es richtig: Beriick-
sichtigen Sie, dass Thr Mieter bereits
dann Schadenersatz von Thnen fordern
kann, wenn

B der von Thnen angegebene Nut-
zungswunsch sich noch nicht aus-
reichend konkretisiert hat, weil
etwa Thr Sohn noch keine Zusage
fir einen Studienplatz am Ort der
Mietwohnung hat,

M die Person, zu deren Gunsten Sie
kiindigen, beispielsweise Thr an
Demenz erkrankter Vater, gar nicht
in die Wohnung einziehen méchte,

B der geltend gemachte Eigenbe-
darf nach dem Auszug des Mieters
nicht umgesetzt wird und Sie nicht
darlegen kdonnen, warum der Be-
darf erst nach dem Ende des Miet-
verhiltnisses entfallen ist,

B der Eigenbedarfsgrund noch vor
dem Ende der Mietzeit entfillt, Sie
dem Mieter aber nicht anbieten, das
Mietverhiltnis fortzusetzen.
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Teure Fehler vermeiden

Vereinbarungen mit dem Mieter wahrend der Mietzeit -
umgehen Sie die gefahrliche Widerrufsfalle

Den Widerruf eines Mietvertrags
konnen Sie leicht verhindern, indem
Sie zuvor eine Besichtigung durchfiih-
ren (siehe Seite 2 in dieser Ausgabe).
Bei Anderungsvereinbarungen wih-
rend des bestehenden Mietverhalt-
nisses sieht die Sache anders aus.

Anderungsvereinbarungen, beispiels-
weise eine Renovierungsvereinbarung
anlésslich der Wohnungsriickgabe oder
ein Mietaufhebungsvertrag, kann der
Mieter widerrufen, wenn es sich um
einen Verbrauchervertrag handelt, der

© auflerhalb der eigenen Geschifts-
rdume bei gleichzeitiger Anwesen-
heit beider Vertragsparteien getroffen
wird (§ 312b BGB) oder

® als Fernabsatzvertrag abgeschlossen
wird (§ 312c BGB), hierzu zdhlen
etwa Briefwechsel, SMS oder E-Mail.

Die Folgen des Widerrufs konnen
gravierend sein. Widerruft der Mie-
ter etwa eine Modernisierungsver-
einbarung, nachdem die Arbeiten
abgeschlossen sind und der Mieter die
erhohte Miete bereits mehrere Monate
lang gezahlt hat, muss der Vermieter
die Erhohungsbetrdge zuriickzahlen.
Auflerdem kann er dem Mieter nur
noch mit erheblicher Verzogerung
eine neue formliche Modernisierungs-
mieterhohung zustellen, um so jeden-
falls fiir die Zukunft eine angemessene
Mieterhohung zu erreichen (BGH, Ur-
teil v. 17.05.17, Az. VIII ZR 29/16).

So machen Sie es richtig:

Treffen Sie Vereinbarungen mit dem
Mieter in Threm Biiro. Dann steht ihm
von vornherein kein Widerrufsrecht
zu. Ist das nicht moglich, halten Sie
die Vereinbarung schriftlich fest und

figen immer eine schriftliche Wider-
rufsbelehrung an. Dann kann der Mie-
ter die Vereinbarung nur innerhalb
von 14 Tagen widerrufen und Sie er-
halten ziigig Klarheit. Ohne eine ord-
nungsgemaifie Belehrung verlingert
sich die Widerrufsfrist auf 12 Monate
plus 14 Tage.

Thr Vorteil: Stimmt der Mieter [hrer
in Textform erklirten Mieterh6hung
auf Ortsniveau zu (§ 558 Abs. 1 BGB),
kann er diese Zustimmung nicht wi-
derrufen (BGH, Urteil v. 17.10.18,
Az. VIII ZR 94/17). Hier kénnen Sie
also auf eine Widerrufsbelehrung ver-
zichten.

Unser gerichtsfestes Muster

einer Widerrufsbelehrung fin-
den Sie im Downloadbereich unter
www.gevestor-login.de.

Neuvermietung: Achtung, diese Angaben sind in lhrer
Immobilienanzeige Pflicht

Das Gebdudeenergiegesetz (§ 87)
schreibt vor, dass in Immobilienan-
zeigen Angaben zum energetischen
Zustand des Gebdudes gemacht wer-
den miissen. Bei VerstoB gegen diese
Vorschrift kann ein BuBgeld von bis zu
10.000 € gegen Sie verhdngt werden.

Nehmen Sie die folgenden Pflichtan-
gaben in Thre Immobilienanzeige auf:

B Art des Energieausweises (Bedarfs-
oder Verbrauchsausweis)

B Wert des Endenergiebedarfs oder
-verbrauchs (bei bisherigen Ver-
brauchsausweisen: Energiever-
brauchskennwert)

B wesentlicher Energietrager der Hei-
zung (Ol, Gas, Fernwiarme, Holzpel-
lets etc.)

Bei Wohngebduden sind auflerdem
anzugeben:

B Baujahr des Gebdudes
B Energieeffizienzklasse

Alle notwendigen Daten finden Sie
in dem Energieausweis Thres Gebdu-
des. Existiert fiir Thr Haus noch kein
Energieausweis, diirfen Sie die Anzeige
noch ohne die genannten Angaben
verOffentlichen. Spitestens bei der
Wohnungsbesichtigung haben Sie den
Mietinteressenten aber dann den Ener-
gieausweis vorzulegen - unabhingig
davon, ob diese tatsdchlich danach fra-
gen, und in Papierform. Den Ausweis
digital auf einem Smartphone oder
Monitor zu zeigen reicht nicht.
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Optimale Vertragsbeendigung

Hiiten Sie sich vor diesen 5 gefahrlichen Vermieterfallen
bei Ende des Mietverhaltnisses

Am Ende der Mietzeit geht es
darum, lhre Forderungen gegeniiber
dem Mieter geltend zu machen und
zu sichern. Hier geschehen in der Pra-
xis haufig teure Fehler, die zum Ver-
lust berechtigter Anspriiche fiihren.
Mit diesen Hinweisen und Tipps pas-
siert lhnen das nicht mehr.

1 Ein Riickgabeprotokoll birgt
m Risiken

Die Falle: Hiufig gehen Vermieter
und Verwalter bei der Wohnungsriick-
gabe nur kurz mit dem Mieter durch die
Riume und notieren vielleicht im Pro-
tokoll den einen oder anderen Mangel.
Entdecken Sie oder der Nachmieter spa-
ter weitere oder andere als im Protokoll
festgehaltene Mingel, kann der Mieter
dafiir nicht mehr haftbar gemacht wer-
den (AG Hanau, Urteil v. 11.04.25, Az.
32 C37/24).

So machen Sie es richtig: Nehmen
Sie sich bei der Wohnungsabnahme
viel Zeit fur eine eingehende Untersu-
chung sdmtlicher Raume und Neben-
rdume. Sind Sie sich nicht sicher, ob
irgendwo noch versteckte Mdngel vor-
handen sind, etwa weil die Wohnung
noch nicht vollstindig leer gerdaumt
oder es inzwischen ddmmrig gewor-
den ist, vermerken Sie dies im Uberga-
beprotokoll und erkldren Sie, dass Sie
sich weitere Schadenersatzanspriiche
wegen etwaiger weiterer Mangel aus-
driicklich vorbehalten.

Zeugen und Fotos

Dokumentieren Sie den Zustand der
Wohnung bei Ubergabe durch aus-
sagekriftige Fotos und lassen Sie ihn
durch einen oder mehrere Zeugen
bestatigen.

Fristsetzung nicht vergessen

2' Die Falle: Stellt sich bei der
Wohnungsriickgabe heraus, dass der
Mieter seine Renovierungspflicht
nicht erfiillt oder Einbauten nicht
riickstandslos entfernt hat, beauftragt
mancher Vermieter oder Verwalter
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schnell einen Handwerker, um die
Wohnung anschliefiend ziigig weiter-
vermieten zu konnen. So gehen be-
rechtigte Schadenersatzanspriiche aber
verloren.

So machen Sie es richtig: Zunachst
miissen Sie dem Mieter eine angemes-
sene Frist zur Durchfithrung der Schon-
heitsreparaturen setzen. Im Allgemeinen
reicht eine Frist von 14 Tagen aus. Achten
Sie auf Beweisbarkeit. Erst wenn die Frist
ergebnislos verstrichen ist, diirfen Sie die
Arbeiten anderweitig in Auftrag geben
und dem Mieter die Kosten in Rechnung
stellen.

Im Zweifel Frist setzen

Geht es um echte Beschddigungen,
beispielsweise abgesagte Tiirblatter,
diirfen Sie ohne Fristsetzung Scha-
denersatz fordern. Da die Grenze
zwischen Abnutzung und Beschadi-
gung aber nicht immer eindeutig ist,
sollten Sie dem Mieter im Zweifel
immer zundchst eine Frist zur Besei-
tigung der Méngel setzen.

Vorsicht bei Vereinbarungen
= mit dem Nachmieter!

Die Falle: Der Mieter unterlasst die
erforderliche Renovierung unter Hin-
weis darauf, dass der Nachmieter die
Arbeiten fir ihn @ibernehmen wolle.
Akzeptieren Sie das nicht, denn aus
einer Vereinbarung zwischen Mieter
und Nachmieter konnen Sie keine
Anspriiche gegen den Nachmieter gel-
tend machen (BGH, Urteil v. 22.08.18,
Az. VIII ZR 277/16).

So machen Sie es richtig: Ist der
ausziehende Mieter zur Renovierung
verpflichtet, bestehen Sie darauf,
dass er die Arbeiten durchfiithrt. Ob
er dann persdonlich malert oder der
Nachmieter fiir ihn titig wird, braucht
Sie nicht zu interessieren, solange die
Arbeiten ordentlich und fristgerecht
erledigt werden. Ist dies nicht der Fall,
konnen Sie nach Fristsetzung (siehe
oben) Ihre Schadenersatzanspriiche

gegeniiber dem ausziehenden Mieter
geltend machen.

4 Zahlen Sie die Kaution nicht
s zu frih zuriick

Die Falle: Etliche Mieter erwarten,
dass sie die Mietkaution unmittelbar
bei Riickgabe der Wohnungsschliissel
ausgezahlt bekommen. Lassen Sie sich
darauf nicht ein.

So machen Sie es richtig: Die Kau-
tion dient Ihnen zur Absicherung Threr
Anspriiche gegeniiber dem Mieter. Es
gibt keine gesetzliche Frist fiir die Riick-
zahlung der Kaution. Selbst wenn die
Wohnung bei Riickgabe keine Mingel
aufweist, diirfen Sie in Ruhe priifen,
ob noch Forderungen offen sind. Das
kann durchaus 6 Monate beanspru-
chen (BGH, Urteil v. 24.07.19, Az. VIII
ZR 141/17). Auch die letzte Betriebs-
kostenabrechnung steht in der Regel
noch aus, sodass Sie jedenfalls in Hohe
einer voraussichtlichen Nachforderung
die Kaution bis zur Abrechnung einbe-
halten diirfen.

Behalten Sie die kurze
m Verjahrung im Blick

Die Falle: Fiir Schidden durch nicht
vertragsgemafle Nutzung und fiir nicht
oder nur unzureichend durchgefiihrte
Schonheitsreparaturen haftet Thr Mie-
ter. Hier lauert die Verjahrungsfalle:
Ihre Anspriiche auf Schadenersatz ge-
geniiber Threm Mieter verjihren schon
binnen 6 Monaten ab Riickgabe der
Mietsache (§ 548 Abs. 1 BGB).

So machen Sie es richtig: Erheben Sie
rechtzeitig vor Ablauf der Verjihrungs-
frist Klage oder beantragen Sie einen
Mahnbescheid gegen Thren (Ex-)Mieter.
Damit wird die Verjahrung gehemmt.

Hinweis: Hat der Mieter das Ge-
meinschaftseigentum beschidigt, etwa
bei seinem Auszug die Wande im Trep-
penhaus, gilt etwas anderes: Die An-
spriiche der Gemeinschaft gegen einen
Mieter wegen Beschddigungen verjih-
ren erst 3 Jahre nach Ablauf des Jah-
res, in dem sie entstanden sind (BGH,
Urteil v. 29.06.11, Az. VIII ZR 349/10).
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Checkliste: Vermieterfallen sicher umgehen

Neuvermietung: Die
Renovierungsfalle

Vermieter mochten bei Miet-
ende eine renovierte Wohnung zu-
riickerhalten. Jedoch kdnnen Sie
Thren Mieter zu Schonheitsrepara-
turen nur verpflichten, wenn seine
Wohnung bei Bezug renoviert
war. Einzige Ausnahme: Sie (und
nicht der Vormieter) geben Threm
Mieter einen angemessenen Aus-
gleich dafiir, dass seine Wohnung
bei Mietbeginn nicht renoviert ist
(BGH, Urteil v. 22.08.18, Az. VIII
ZR 277/16).

Das Tiickische: Haben Sie re-
noviert vermietet und endet das
Mietverhiltnis schon nach weni-
gen Jahren wieder, braucht der
Mieter keine zeitanteiligen Reno-
vierungskosten mehr zu zahlen.
Denn anders als frither kann dies
durch eine ,Kostenquotenklau-
sel” im Mietvertrag nicht mehr
wirksam vereinbart werden (BGH,
Urteil v. 18.03.15, Az. VIII ZR
242/13).

So machen Sie es richtig:
Wenn Sie Ihre Wohnung renoviert
vermieten, sollten Sie im Mietver-
trag unbedingt den Ausschluss
der ordentlichen Kiindigung fur
beide Seiten vereinbaren. Das ist
langstens bis zu 4 Jahren moglich
und genau davon sollten Sie Ge-
brauch machen. Das Mietverhalt-
nis besteht damit fiir eine Dauer,
nach der Renovierungsbedarf be-
steht und Sie deshalb die erfor-
derlichen Schonheitsreparaturen
verlangen diirfen.

Wichtig: Eine Alternative be-
steht nicht darin, Thren Mieter im
Mietvertrag zu verpflichten, bei
Mietende renovieren zu miissen,
etwa handschriftlich. Denn sol-
che ,Endrenovierungsklauseln”
sind per se unwirksam. Noch
schlimmer - haben Sie eine sol-
che Klausel in Thren Mietvertrag
eingetragen, macht dies auch die
an sich wirksamen weiteren Re-
novierungsklauseln unwirksam.
Deshalb: Finger weg von Endreno-
vierungsklauseln!

lhre Checkliste: So umgehen Sie alle
teuren Vermieterfallen richtig

Sie haben gepriift, dass Ihr kiinftiger Mieter zahlungsfahig ist. a

Sie haben die Gleichbehandlungsgrundsatze eingehalten. a

Vor Unterzeichnung des Mietvertrags haben alle Mieter eine

Wohnungsbesichtigung durchgefiihrt. =2
Sie haben ein aktuelles Vertragsformular verwendet und die Ausfiillhin- 0
weise beachtet.

Sie haben eine rechtssichere Betriebskostenumlage und den gleichen 0
Kostenverteilungsschliissel wie in lhrer WEG sichergestellt.

Gilt bei lhnen die Mietpreisbremse, kdnnen Sie aber eine Ausnahme o

davon geltend machen, so haben Sie diese im Mietvertrag erlautert.

Der Mietvertrag wurde von allen Vermietern und Mietern unter-
schrieben, die 1. Monatsmiete und die 1. Kautionsrate sind bezahlt. (]
Erst dann geben Sie die Schliissel heraus.

Sie haben zum Einzug ein detailliertes Ubergabeprotokoll angefertigt
und darin auf etwaige Mangel und Besonderheiten der Wohnung hin- a
gewiesen.

Sie iiberwachen regelmaBig die Zahlungseingange. a

Sie rechnen jéhrlich tber die Betriebskostenvorauszahlungen form- und
fristgerecht ab und gewahren dem Mieter auf Verlangen Belegeinsicht.

O

Sie passen die Betriebskostenvorauszahlungen an, sobald eine Abrech-
nung einen Nachzahlungsbetrag zulasten des Mieters ergibt.

O

Sie mahnen Ihren Mieter bei Vertragsverletzungen ab und benennen
dabei seine konkreten VerstoBe.

Sie reagieren zligig auf Mangelanzeigen des Mieters.

Sie widersprechen unberechtigten Mietminderungen.

Privilegierte BaumaBnahmen am Gemeinschaftseigentum haben Sie
Ihrem Mieter nicht ohne vorherigen Beschluss der WEG gestattet.

O 00| O

Bei Vereinbarungen mit dem Mieter priifen Sie, ob ein Widerrufsrecht
besteht, und weisen ihn ggf. schriftlich auf Form und Frist des Widerrufs a
hin.

Bei Mietende setzen Sie dem Mieter eine Frist zur Durchfiihrung
geschuldeter Schonheitsreparaturen und Riickbauten.

Bei Riickgabe der Wohnung untersuchen Sie samtliche Raume sorg-
faltig und protokollieren dies nachweislich und vor Zeugen. Haben Sie
Bedenken, behalten Sie sich die Geltendmachung weiterer Schaden
ausdriicklich vor.

Auf Vereinbarungen zwischen Vor- und Nachmieter zur Ubernahme von
Renovierungs- oder Riickbaupflichten gehen Sie nicht ein.

Sie notieren sich die kurze Verjahrungsfrist von 6 Monaten ab
Wohnungsriickgabe (die vor Ablauf der Kiindigungsfrist liegen kann).

Vor Auszahlung der Kaution vergewissern Sie sich, dass Ihre samtlichen
Forderungen erfiillt sind.
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