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Frage 1

Ist eine Hausordnung fiir den Mieter verpflichtend?

Wenn Sie Eigentumer eines Mehrfamili-
enhauses sind, hilft die Hausordnung
dabei, Ruhezeiten, die Benutzung von
Gemeinschaftsgérten und Ahnliches
festzulegen. Eine Hausordnung ist nur
verpflichtend, wenn sie im Mietvertrag

vereinbart wird. Anders kann dies bei ei-

Frage 2

Darf der Mieter untervermieten?

Gemal3 8 540 BGB darf der Mieter die
Wohnung nicht ohne die Erlaubnis des
Vermieters untervermieten, es sei denn,
es ist im Mietvertrag anders geregelt.
Unter bestimmten Voraussetzungen
kann der Mieter einen Anspruch darauf
haben, Teile der Wohnung unterzuver-
mieten. Verweigert der Vermieter die Er-
laubnis, darf der Mieter auf3erordentlich

ner Eigentumswohnung sein. Was bei
der Hausordnung zu beachten ist, er-
fahren Sie im Kapitel ,,Den Mietvertrag
erstellen” ab S. 26. Einen Vordruck fur
eine Hausordnung als Anlage zum
Mietvertrag finden Sie im Formularteil
(Formular D, Ubersicht auf S. 83).

mit der gesetzlichen Kiindigungsfrist
kindigen.

Naheres dazu finden Sie im Abschnitt
,Probleme mit dem Mieter losen”, S. 62.

Ein Formular zur Genehmigung einer
Untervermietung sowie eines zur Ab-
lehnung einer Untervermietung finden
Sie im Formularteil (Formulare K und L,
Ubersicht auf S. 83).



Frage 3

Darf der Mieter in der Wohnung Haustiere halten?

Kleintiere in geringer Anzahl durfen Mie-
ter immer dann halten, wenn von ihnen
keine Gefahren fir die Gesundheit der
Bewohner oder die Substanz des Miet-
objekts ausgehen konnen. Ansonsten
kommt es auf die im Mietvertrag getrof-
fene Vereinbarung an. Es ist nicht zu-
lassig, Haustierhaltung komplett aus-
zuschliel3en. Klauseln im Mietvertrag,
die Katzen- und Hundehaltung pauschal
verbieten, sind laut Bundesgerichtshof
(BGH, Urteil vom 20.03.2013, Az. VIII ZR
168/12) unwirksam.

Frage 4

Im Formularteil finden Sie einen
Vordruck fir einen Mietvertrag, in dem
die erlaubten Klauseln fur Tierhaltung
berlicksichtigt sind. Unter welchen
Umstanden Sie Tierhaltung verbieten
konnen, erlautern wir im Abschnitt
~Probleme mit dem Mieter I6sen” ab
S. 62. Halt der Mieter trotz wirksamen
Verbots Tiere, konnen Sie ihn abmah-
nen. Andert der Mieter sein Verhalten
trotz Abmahnung nicht, konnen Sie ihm
kindigen.

Darf der Mieter auf dem Balkon grillen?

Wenn im Mietvertrag keine anderweiti-
gen Regelungen getroffen sind, ist das
Grillen auf dem Balkon in einem Ublichen
Umfang (also nicht taglich) und

ohne Belastigung der Nachbarn zulassig.
Eine gesicherte Rechtsprechung, wie oft
genau der Mieter in diesem Fall grillen
darf, gibt es nicht. Es kommt hier sehr
stark auf die ortlichen Gegebenheiten
an: auf den Abstand zum Nachbarn, die
Art des Grillens und die Belastigungen,
die davon ausgehen. Befindet sich lhre
Wohnung in einer Wohnungseigentums-

anlage, sollten Sie die Pflichten, die
Sie als Wohnungseigentumer treffen,
im Mietvertrag an den Mieter weiter-
geben. Anderenfalls missen Sie damit
rechnen, dass die anderen Wohnungs-
eigentumer beziehungsweise deren
Mieter Schadensersatzforderungen

an Sie richten.

Wer auf Nummer sicher gehen will,
sollte das Grillen auf dem Balkon kom-
plett untersagen. Wir haben ein entspre-
chendes Verbot in unsere Anlage Haus-
ordnung aufgenommen.
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Unser Mietvertragsformular erleichtert Ih-
nen den Abschluss des Mietvertrags. Es ist
so konzipiert, dass es fur moglichst viele Si-
tuationen zutrifft. Sie konnen es verwenden,
wenn Sie eine Eigentumswohnung vermie-
ten mochten, aber auch als Vermieter eines
Einfamilienhauses, einer Doppelhaushalfte
oder eines Mehrfamilienhauses. Achten Sie
daher bitte immer darauf, das fur Sie Pas-
sende anzukreuzen. Was fur Ihr Mietverhalt-
nis nicht zutrifft, sollten Sie streichen.

An verschiedenen Stellen konnen Sie
zudem wahlen, welche Regelung Sie bevor-
zugen. So konnen Sie zum Beispiel wahlen,
ob die Miete sich gemal} einer vereinbarten
Staffel oder entsprechend dem Verbraucher-
preisindex (Indexmiete) erhohen soll oder
ob Sie sich eine normale Mieterhohung ent-
sprechend der Entwicklung der ortsublichen
Vergleichsmiete vorbehalten wollen. In den
Ausfullhinweisen zum Formular haben wir
die Punkte, auf die es aus unserer Sicht an-
kommt, zusammengefasst. Wir weisen Sie
auf solche Wahlmoglichkeiten ausdrticklich
hin und erlautern die Unterschiede. Achten
Sie bitte auch an solchen Stellen darauf, das
fur Sie Zutreffende anzukreuzen und das
Nichtzutreffende zu streichen.

Vorsicht mit zusatzlichen
Vereinbarungen

Beim Erstellen des Vertrags sollten Sie vor-
sichtig mit zusatzlichen Vereinbarungen
oder Abanderungen sein. Unser Beispiel ist
so formuliert, dass es Ihnen auf der Basis
der derzeitigen Rechtsprechung die maxi-

mal moglichen Rechte sichert. Wenn Sie im
Vertragsformular Regelungen ohne rechtli-
chen Rat zu Ihrem scheinbaren Vorteil an-
dern, mussen Sie mit einer Unwirksamkeit
der gesamten Regelung rechnen. Vereinba-
ren Sie zum Beispiel mit Inrem Mieter, dass
er zusatzlich zu den laufenden Schonheits-
reparaturen bei der Beendigung des Miet-
verhaltnisses die Wohnung in renoviertem
Zustand zurickgeben muss, fuhrt dies zur
Unwirksamkeit der gesamten Regelung
Uber die Schonheitsreparaturen.

Anderungen festhalten

Sollten Mieter auf der Anderung einzelner
Klauseln bestehen und sich diese Anderun-
gen nicht vermeiden lassen, sollten Sie
sorgfaltig dokumentieren, dass die Ande-
rung auf Veranlassung der Mieter erfolgt
ist. Heben Sie also bitte unbedingt den ur-
sprunglichen Vertragsentwurf und den
Schriftwechsel dazu auf.

Alle sonstigen Absprachen, die Sie mit
dem Mieter getroffen haben, sollten im
Mietvertrag festgehalten werden. Dies
betrifft insbesondere Fragen zu Ein- und
Umbauten durch den Mieter sowie Mangel
der Mietsache, die der Mieter akzeptiert.
Waren beispielsweise mogliche Beeintrach-
tigungen Gegenstand der Verhandlungen
(wie etwa ein Bauvorhaben in der naheren
Umgebung), sollte dies im schriftlichen
Mietvertrag ebenfalls festgehalten werden.

Reicht der Platz im Formular nicht aus,
sollten Sie eine zusatzliche Anlage erstellen
und sie wie die anderen Anlagen, die wir im



Formular vorgesehen haben, fest mit
dem Vertrag verbinden (siehe ,,Anlagen zum
Mietvertrag”, S. 40).

Den Vertrag kopieren

Wir bieten Ihnen im Formularteil zwei Aus-
fertigungen des Mietvertragsformulars fur
den Fall, dass Sie sich verschreiben oder
zwei Wohnungen vermieten.

Zusatzlich finden Sie das Formular unter
test.de/formulare-vermieter auch online zum
Ausflillen. Die Online-Version hat unter an-
derem den Vorteil, dass Rechenfunktionen
eingebaut sind.

Wir empfehlen, das Formular pro Miet-
verhaltnis nur einmal auszufullen und nicht
eine Ausfertigung fur den Mieter und eine
flr den Vermieter zu erstellen.

Streichen Sie am besten beim Ausfullen
des Vertragsformulars gleich alles, was
nicht fur Ihr Mietverhaltnis zutrifft, damit es
ubersichtlicher wird. Dann gehen Sie das
Formular mit Ihrem Mieter durch und kopie-
ren die endgultige Fassung. So kommt es
nicht zu Ubertragungsfehlern. Achten Sie
darauf, dass samtliche Mieter und Vermieter
das Original und die Kopie unterzeichnen.
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Formular B
Mietvertrag

Trennen Sie das Formular am besten
heraus und legen Sie es neben diese
Ausfiillhinweise, wenn Sie den Miet-
vertrag erstellen.

Kopf des Mietvertragsformulars:
Mietvertragsparteien

Achten Sie darauf, dass als Vermieter nur
Personen aufgefuhrt werden, die Eigentumer
des Mietobjekts sind. Auf Mieterseite sollten
alle Personen aufgefuhrt werden, die Mieter
werden sollen, zum Beispiel bei Paaren beide
Partner. Je mehr Mieter Sie haben, umso grofer
ist lhre Sicherheit, Ihre Forderungen aus dem
Mietverhaltnis durchsetzen zu konnen.

8 1 Mietobjekt

Wir haben im Mietvertrag festgehalten, dass
das Objekt nur zu Wohnzwecken genutzt wer-
den darf. Wenn der Mieter eine teilgewerbliche
Nutzung anstrebt, sollte dies entweder schon
bei Vertragsbeginn vereinbart werden oder zu-
mindest von lhrer Zustimmung abhangig sein.
Treffen Sie dazu Absprachen, sollten Sie diese
in einer Anlage zum Mietvertrag festhalten.

Das Mietobjekt beschreiben. Der Mietgegen-
stand sollte genau beschrieben werden. Kreuzen
Sie das Zutreffende an, beziehungsweise geben
Sie an, wie viele Zimmer, Bader etc. das Objekt
umfasst. Kreuzen Sie insbesondere auch an, ob
und wenn ja welcher Keller dem Mieter Uberlas-
sen wird und welche Gemeinschaftseinrichtun-
gen, Mietergarten und Bodenraume er nutzen
oder mitnutzen kann.

Die Wohnfldache angeben. Tragen Sie die
Wohnflache ein. Sie spielt nicht nur bei Ab-
schluss des Mietvertrags, sondern auch bei
Mieterhohungen und den Betriebs- und Heizkos-
tenabrechnungen eine Rolle. Ist die Wohnflache


http://www.test.de/formulare-vermieter
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Wir halten die unten aufgeflhrten Anlagen
zum Mietvertrag fur wesentlich und haben
fur Sie entsprechende Vordrucke im Formu-
larteil erstellt. Sie konnen dem Vertrag
weitere Anlagen beifligen, wenn sie lhnen
wichtig erscheinen.

Um die Schriftform zu wahren, sollten
alle Anlagen im Mietvertrag erwahnt wer-
den. Kreuzen Sie am Ende des Mietvertrags-
formulars an, welche Anlagen Sie beifligen.
Die Anlagen sollten jeweils von allen Ver-
tragsparteien unterzeichnet werden. Sofern
in lhrem Fall Anlagen, die im Vertragsformu-
lar vorgesehen sind, nicht erforderlich sind,
konnen diese naturlich entfallen. Wurde
zum Beispiel der Mietvertrag nicht befristet,
entfallt die dort vorgesehene Anlage 5.
Praxistipp: Wir empfehlen, die Anlagen
durch eine Klammer oder eine Ose mit dem
Mietvertrag fest zu verbinden, sodass sie
nicht vom Mietvertrag getrennt werden
konnen.

Anlage Betriebskosten

Bei der Anlage Betriebskosten achten Sie
bitte darauf, alle sonstigen Betriebskosten,
die hier nicht genannt sind und die Sie um-
legen mochten, in §3 Abs. 2 des Mietver-
trags aufzuflhren. Falls Sie die Anlage
Betriebskosten ohne unser Mietvertragsfor-
mular verwenden wollen, mussen Sie in der
Anlage unter Ziffer 17 die sonstigen Be-
triebskosten (zum Beispiel Kosten der Dach-
rinnenreinigung) eintragen, die Sie umlegen
mochten.

Anlage Luftungshinweise

Es besteht immer die Gefahr, dass durch
unzureichendes Luften Schimmel und
Feuchtigkeitsschaden entstehen. Um solche
Schaden zu vermeiden, sollten Sie in den
Mietvertrag Luftungshinweise einbeziehen.
Als Faustregel ist dreimal tagliches Luften
flr zehn Minuten ratsam. Allerdings kommt
es hier auch auf die baulichen Gegebenhei-
ten an. Sind im Mietobjekt hochisolierende
Fenster verbaut, kann Feuchtigkeit also gar
nicht abziehen, sollte ofter geluftet werden.
Gleiches gilt bei Mietern, die viele Pflanzen
oder ein Aquarium besitzen.

Ist es aufgrund baulicher Gegebenheiten
notwendig, haufiger zu luften, empfiehlt es
sich, auch das in den Mietvertrag aufzuneh-
men. Ohne solche Regelungen laufen Sie
Gefahr, fur auftretenden Schimmelpilz ver-
antwortlich zu sein, der bei entsprechendem
Heizen und Luften hatte vermieden werden
konnen.

Hausordnung

Die Vereinbarung einer Hausordnung halten
wir fur notwendig, da Sie als Vermieter ein
Interesse an einem geordneten Miteinander
innerhalb des Hauses haben. Fuhlen sich
Mieter durch einen anderen Mieter belastigt
(zum Beispiel durch Larm, Rauch oder Es-
sensgerlche), kann dies unter Umstanden
dazu fuhren, dass diese die Miete mindern
oder gar Schadensersatzanspriche gegen
Sie erheben. Deshalb ist es wichtig, dass
die wechselseitigen Rucksichtnahmepflich-
ten im Mietvertrag geregelt sind.



Die Rechtsprechung sieht die Hausord-
nung als einen Vertrag auch zugunsten der
anderen Mieter an. Die Mieter konnen daher
untereinander darauf bestehen, dass die
Regelungen in der vereinbarten Hausord-
nung beachtet werden. Beim Aufstellen der
Hausordnung ist jedoch zu beachten, dass
die Regelungen nicht unverhaltnismafig in
die personliche Lebensgestaltung der Mie-
ter eingreifen durfen.

Praxistipp: Enthalt die Teilungserklarung
einer Wohneigentumsanlage eine Hausord-
nung oder hat die Gemeinschaft eine solche
beschlossen, ist es sinnvoll, diese dem Miet-
vertrag beizufligen. Ansonsten konnen Sie
den vorbereiteten Vordruck im Formularteil
nutzen.

Ubergabeprotokoll

Es empfiehlt sich, bei der Wohnungsuber-
gabe an den Mieter einen Zeugen mitzuneh-
men. Zeugen konnen alle Personen sein, die
nicht im Mietvertrag aufgefuhrt sind. Es ist
zudem ratsam, ein Ubergabeprotokoll an-
zufertigen, wenn Sie die Wohnung und die
Schlussel an den Mieter Ubergeben. Ver-
pflichtend ist dies jedoch nicht. Sie konnen
dazu das Formular F ,Wohnungsubergabe-
protokoll” nutzen.

Sind im Ubergabeprotokoll Mangel nicht
aufgeflihrt, wird der Mieter nur schwer be-
weisen konnen, dass die Wohnung bereits
bei Vertragsbeginn Mangel oder Schaden
aufwies. Umgekehrt ergibt sich aus dem
Ubergabeprotokoll, dass dem Mieter die da-
rin aufgefuhrten Mangel bekannt waren, so-
dass dem Protokoll ein hoher Beweiswert
zukommt.

Der urspringliche Zustand eines Mietob-
jekts kann fir die Neuvermietung entschei-
dend werden, wenn es darum geht, ob ein
(Neu-)Mieter spater zur Durchfihrung von
Schonheitsreparaturen verpflichtet ist. Diese
Pflicht besteht nach aktueller Rechtspre-

chung des Bundesgerichtshofs nur dann,
wenn das Mietobjekt bei Ubergabe frisch
renoviert war oder ein angemessener Aus-
gleich gewahrt wurde (siehe ,Schonheitsre-
paraturen”, S. 33).

AuRerdem sollten Sie detailliert auffih-
ren, dass die Wohnung keine Mangel auf-
wies, und dies fotografisch dokumentieren.
Dadurch konnen Sie den Mieter bei Scha-
den haftbar machen. Prifen Sie auch die
Zahlerstande genau nach. Bestatigen Sie im
Ubergabeprotokoll nichts, was nicht zutrifft.
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Heiz- und Warm-
wasserkosten

raums erfasst werden. Die Ablesung sechs

Umlagefahig sind die Kosten Wochen nach Ende des Abrechnungszeit-

I:l der verbrauchten Brennstoffe und ihrer

Lieferung,

I:l des Betriebsstroms,

I:l der Bedienung, Uberwachung und

Pflege der Anlage, der regelmaliigen
Prafung ihrer Betriebsbereitschaft und
Betriebssicherheit einschliellich der
Einstellung durch eine Fachkraft, der Reini-
gung der Anlage und des Betriebsraums,

der Messungen nach dem Bundes-
Immissionsschutzgesetz,

der Anmietung oder anderer Arten der Ge-
brauchsuberlassung einer Ausstattung zur
Verbrauchserfassung sowie die Kosten der
Ausstattung zur Verbrauchserfassung ein-
schlie3lich der Kosten der Eichung sowie
der Kosten der Berechnung, Aufteilung und
Verbrauchsanalyse.

Richtiger Verteilerschliissel
Malgeblich ist der im Mietvertrag verein-

barte Verteilerschlussel. Ist im Vertrag kein
Verteilerschlissel benannt, sind die Kosten
im Verhaltnis der Wohnflache zur Gesamt-
flache des Hauses zu verteilen. Soweit die
Nebenkosten vom Verbrauch der Mieter ab-
hangen und dieser erfasst wird (zum Bei-
spiel durch Wasseruhren), sind sie nach
dem Verhaltnis des Verbrauchs abzurech-
nen.

Der Verbrauch sollte moglichst genau
am Anfang und Ende des Abrechnungszeit-

raums kann schon zu spat sein. Fur die Ab-
rechnung der Heiz- und Warmwasserkosten
gelten besondere Vorgaben (siehe ,Ver-
brauchsabhangige Abrechnung”, S.51).
Wenn durch Gewerbebetriebe verursach-
te Betriebskosten (wie Grundsteuer, Versi-
cherungen oder Mullabfuhr) zu einer Mehr-
belastung der Wohnraummieter fuhren, die
ins Gewicht fallt, sollten Sie Kosten fur die
Gewerbeeinheiten gesondert abrechnen.

Ist-Vorauszahlungen
beriicksichtigen

In der Abrechnung sollten Sie nur tatsach-
lich geleistete Vorauszahlungen bertcksich-
tigen. In Ausnahmefallen hat der BGH zwar
die Abrechnung nach den Soll-Vorauszah-
lungen zugelassen, empfehlenswert ist dies
jedoch fur Sie nicht, da es dabei zu Unklar-
heiten und Unsicherheiten kommt. Unter
Umstanden zahlen Sie dann sogar ein ver-
meintliches Guthaben aus, obwohl der
Mieter noch Vorauszahlungen schuldet.

Belegeinsicht und
Einwendungen des Mieters

Der Mieter hat das Recht, die Belege, die
der Abrechnung zugrunde liegen, einzuse-
hen. Dazu sollten Sie ihm die Belege in ge-
ordneter Form vorlegen. Sie konnen dem
Mieter aber auch anbieten, ihm Kopien der
fur ihn relevanten Belege zu ubersenden,
wenn Sie sich einen Termin mit ihm erspa-
ren wollen. Die Kopierkosten konnen Sie
sich vom Mieter erstatten lassen, wenn Sie
das mochten.

Der Mieter muss Einwande gegen die
Nebenkostenabrechnung innerhalb eines
Jahres nach deren Zugang erheben. Danach
sind Einwande ausgeschlossen.



Heiz- und Warmwasser-
kostenabrechnung

Bei der Heiz- und Warmwasserkostenab-
rechnung gelten die gleichen Fristen und
formalen und inhaltlichen Anforderungen
wie flr die Betriebskostenabrechnung. Das
gilt auch fur die Belegeinsicht und die An-
passung der Vorauszahlungen. Zusatzlich
mussen Sie fur Abrechnungszeitraume, die
nach dem 1.1.2023 beginnen den Kohlendi-
oxidausstolR des Gebaudes in der Abrech-
nung und den auf den Mieter entfallenden
Anteil der Kohlendioxidkosten in den Heiz-
kosten ausweisen. Der jeweilige Anteil des
Mieters und Vermieters richtet sich nach
dem Kohlendioxidausstof3 des Gebaudes.
Wir empfehlen, ein Fachunternehmen mit
der Erstellung der Heiz- und Warmwasser-
kostenabrechnung zu beauftragen. Die Kos-
ten daflir konnen Sie vollstandig auf lhre
Mieter umlegen. Sie missen dann nur noch
die vom Warmemessdienstleister erstellte
Heiz- und Warmwasserkostenabrechnung
der Betriebskostenabrechnung beiftigen
und den vom Mieter zu zahlenden Gesamt-
betrag und die geleisteten Vorauszahlungen
in die Nebenkostenabrechnung eintragen.

Verbrauchsabhangige
Abrechnung

Egal, ob Sie selbst die Heiz- und Warm-
wasserkostenabrechnung erstellen oder sie
durch einen externen Dienstleister erstellen
lassen, sollten Sie darauf achten, dass die
Abrechnung fir den Verbrauch die folgen-
den Besonderheiten bertcksichtigt:

- Die Vorschriften der Heizkostenverord-
nung gehen mietvertraglichen Vorschriften
vor, sodass die Heiz- und Warmwasserkos-
ten mindestens zu 50 Prozent und hochs-
tens zu 70 Prozent nach dem Verhaltnis des
Verbrauchs in der Anlage und im Ubrigen
nach dem Verhaltnis der Wohn- oder be-
heizten Flache abgerechnet werden muss.
-> Bei alteren Gebauden, die das Anforde-
rungsprofil der Warmeschutzverordnung
aus dem Jahr 1994 nicht erflillen, kann es
erforderlich sein, dass zwingend 70 Prozent
der umlagefahigen Heizkosten nach dem
Verhaltnis des Verbrauchs abgerechnet wer-
den.

- Bei der Abrechnung der Heizkosten fur
Abrechnungszeitraume nach dem 1.1.2023
mussen aullerdem die Anforderungen des
Kohlendioxidkostenaufteilungsgesetzes be-
achtet werden, dass heil3t der Anteil der
Kohlendioxidkosten, die der Vermieter zu
tragen hat, sind nachvollziehbar anzugeben
und zu berechnen.

Praxistipp: Wir raten dazu, die nicht ver-
brauchsabhangigen Kosten nach der Wohn-
flache und nicht nach der beheizten Flache
abzurechnen, weil es im Einzelfall recht auf-
wendig sein kann, die beheizte Flache zu
ermitteln. Das kann zu Streit fuhren.

Eine Betriebskostenpauschale
anpassen

Fur den Fall, dass Sie keine Betriebskosten-
vorauszahlung, sondern eine Betriebskos-
tenpauschale vereinbart haben, sind Sie
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Die Mieterhohung geltend
machen
Die Mieterhohung mussen Sie in Textform
geltend machen und erlautern, wie sie sich
aufgrund der entstandenen Kosten berech-
net. Dazu gehort auch, dass Sie die erspar-
ten Kosten fur ErhaltungsmalRnahmen ange-
ben und erlautern, warum es sich um eine
Modernisierungsmaf3nahme gehandelt hat.
Wenn Sie vom vereinfachten Verfahren
Gebrauch machen, mussen Sie dies in der
Erhohungserklarung ebenfalls angeben. Die
Erleichterung besteht jedoch darin, dass Sie
die ersparten Kosten fur Erhaltungsmaldnah-

Der Mieter mochte die Wohnung unterver-
mieten, eine Wand versetzen, zwei Hunde in
dem kleinen Apartment halten oder hat
Streit mit den Nachbarn, weil er nachts laut-
stark Musik hort. Was darf er, wofur
braucht er lhre Einwilligung und was kon-
nen Sie tun, wenn es zu Streit kommt?

Hier erhalten Sie einen Uberblick iiber die
Punkte, die haufig zu Konflikten zwischen
Mietern und Vermietern fuhren.

men pauschal mit 30 Prozent der fir die
Modernisierungsmaflnahme anfallenden
Kosten angeben konnen, ohne eine genaue
Berechnung der fiktiven Kosten fur die Er-
haltungsmalRnahme vorlegen zu mussen.

Die Mieterhohung tritt dann mit Beginn
des dritten Monats ein, der auf den Zugang
der Erklarung folgt. Eine Ausnahme gilt,
wenn die Hohe der zu erwartenden Miet-
erhohung in der Modernisierungsanktndi-
gung nicht mitgeteilt wurde oder diese
mehr als 10 Prozent Uber dem angekiindig-
ten Betrag liegt. Dann tritt die Mieterho-
hung erst sechs Monate spater ein.

Untervermietung

Far eine Untervermietung an Dritte bendtigt
der Mieter die Zustimmung des Vermieters,
soweit ihm das Recht nicht vertraglich aus-
driicklich eingeraumt wurde. Diese mlssen
Sie erteilen, wenn der Mieter ein nachvoll-
ziehbares Interesse an der Untervermietung
darlegen kann. Das kann eine kurzfristige
Tatigkeit des Mieters im Ausland sein, die
Pflegebedurftigkeit eines Verwandten eben-
so wie das vorubergehende Studium an



einem anderen Ort. Auch wenn der Mieter
aus finanziellen Griinden untervermieten
mochte, kann dies ein berechtigtes Interes-
se sein. In allen Fallen muss das berechtigte
Interesse des Mieters nach Abschluss des
Mietvertrags entstanden sein. Auch in die-
sen Fallen hat er lediglich Anspruch auf die
Untervermietung einzelner Raume, nicht der
kompletten Wohnung.

Sind diese Voraussetzungen nicht erfullt,
steht die Entscheidung uber die Genehmi-
gung der Untervermietung in lhrem freien
Ermessen. Auch wenn der Mieter einen An-
spruch auf lhre Genehmigung hat, konnen
Sie diese von einem angemessenen Unter-
mietzuschlag abhangig machen. Als ange-
messen werden von den Gerichten in der
Regel Betrage von bis zu 20 Prozent der
Kaltmiete angesehen.

Wir haben zwei Vordrucke vorbereitet,
die Sie nutzen konnen: ,,Genehmigung einer
Untervermietung” (K) und ,,Ablehnung des
Antrags zur Untervermietung” (L) (siehe For-
mularteil, Ubersicht auf S. 83).

Wenn Sie die Untervermietung genehmi-
gen mochten, sollten Sie sich eine Kopie
des Ausweises des klinftigen Untermieters
schicken lassen. In unser Formular tragen
Sie dann den oder die kinftigen Untermie-
ter mit Name, derzeitiger Anschrift und Ge-
burtsdatum ein.

Bauliche Veranderungen

Mochte der Mieter bauliche Veranderungen
vornehmen, die nicht nur geringfligig sind
und insbesondere einen Eingriff in die Bau-
substanz oder Beeintrachtigungen anderer
Mieter zur Folge haben, benotigt er lhre Zu-
stimmung als Vermieter. Zustimmungsfrei
darf er zum Beispiel die ubliche Zahl von
Lochern bohren, Haken anbringen und gan-
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So gehen Sie bei
VertragsverstoRen vor

Gesprach suchen. Sollte der Mieter ge-

gen den Mietvertrag verstofRen, zum Bei-
spiel weil er die Miete nicht vollstandig zahlt, die
Wohnung ohne Erlaubnis untervermietet oder
ohne lhre Erlaubnis Einbauten anbringt, sollten
Sie zunachst Uberlegen, ob die Angelegenheit
durch ein Gesprach bereinigt werden kann.

Schreiben verfassen. Erscheint dies nicht

aussichtsreich, sollten Sie den Mieter
schriftlich und nachweislich auf die Einhaltung
seiner Pflichten hinweisen. Daflir sollten Sie ihm
eine Frist (im Regelfall zwei Wochen) setzen.

Abmahnen. Sie konnen in dem Schreiben

bereits eine Abmahnung erteilen. Wenn
Ihnen diese Eskalation noch nicht geboten er-
scheint, konnen Sie die Abmahnung auch spater
in einem gesonderten Schreiben nachholen.

Kiindigung erteilen. Andert der Mieter

sein Verhalten auch nach der Abmah-
nung nicht, kommt eine (fristlose) Kindigung
des Mietverhaltnisses in Betracht (mehr dazu
siehe ,,Der Vermieter kiindigt”, S. 72).

gige Haushaltsgerate wie Waschmaschine,
Trockner und Dunstabzugshaube installie-
ren. Dagegen durfen Mieter beispielsweise
eine Gastetoilette nicht ohne lhre Genehmi-
gung einbauen.

Mangelanzeige durch den
Mieter

Weisen die Wohnung oder das Haus Man-
gel auf, muss der Mieter dies gemaf § 536¢
BGB umgehend anzeigen — unabhangig da-
von, ob er wegen der Mangel die Miete
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Zahlt der Mieter die Miete nicht, bedroht

er Sie oder verhalt er sich aus anderen
Grunden vertragswidrig, konnen Sie ihm
vergleichsweise einfach kiindigen. Entweder
konnen Sie ihm auf3erordentlich fristlos kin-
digen oder ordentlich unter Einhaltung der
Kindigungsfrist. Haufig ist eine Kombina-
tion ,fristlos, hilfsweise ordentlich” empfeh-
lenswert.

Vertragstreuen Mietern kann ein Ver-
mieter laut § 573 Abs. 1 BGB nur kiindigen,
wenn ein , berechtigtes Interesse” an der
Beendigung des Mietverhaltnisses vorliegt.
Das bekannteste ,berechtigte Interesse”
ist der Eigenbedarf des Vermieters. Ein wei-
terer moglicher Kindigungsgrund ist eine
.Verwertungskundigung”.

Die Kiindigungsgrtinde sollten im Kin-
digungsschreiben immer ausfihrlich eror-
tert werden. Dabei sind die zugrunde liegen-
den Tatsachen (zum Beispiel der Eigenbe-
darf beziehungsweise der Zahlungsruck-
stand) ausfuhrlich anzugeben.

Fristen einhalten

Wenn Sie einem vertragstreuen Mieter kin-
digen, zum Beispiel wegen Eigenbedarfs,
mussen Sie immer die ordentliche Kindi-
gungsfrist von (mindestens) drei Monaten
einhalten. Wichtig ist, dass die Kindigung
dem Mieter spatestens am dritten Werktag
des Monats zugegangen sein muss, damit
sie zum Ablauf des Ubernachsten Monats
wirksam ist.

Eine Besonderheit nur fur den Vermieter
ist, dass sich diese Frist nach finf und acht
Jahren seit der Uberlassung des Mietob-
jekts um jeweils drei Monate verlangert.
Wohnt ein Mieter also seit Uber acht Jahren
in lThrer Wohnung, gilt fir Sie als Vermieter
eine Kundigungsfrist von neun Monaten!
Vertraglich kann sogar eine langere Kindi-
gungsfrist vereinbart sein. Dann mussen Sie
naturlich diese Frist einhalten.

Far eine aul3erordentliche fristlose Kindi-
gung bedarf es keiner Frist, dafir aber eines
besonders wichtigen Grundes. In der Regel
sollte man hier die ordentliche Kiindigung
hilfsweise erklaren.

Kiindigung bei Eigenbedarf
Eigenbedarf liegt vor, wenn Sie die Raume
fur sich oder Ihre Familienangehorigen
benotigen. Hierzu gehoren beispielsweise
Kinder oder Enkel, Eltern oder GroReltern
oder Angehorige des Haushalts. Der Eigen-
bedarf sollte sehr genau begriindet werden.
Kommt es zu einem Raumungsrechtsstreit,
werden namlich nur die Grinde berucksich-
tigt, die Sie im Kindigungsschreiben ge-
nannt haben. Sie sollten zum Beispiel ange-
ben, warum Sie in die gemietete Wohnung



umziehen und mit wie vielen Personen

Sie einziehen wollen, damit ein glaubhafter
Eindruck lhres Eigennutzungswunsches
entsteht. Allerdings sind Sie frei, auch fur
eine sehr grolde Wohnung Eigenbedarf an-
zumelden, selbst wenn Sie zum Beispiel
eine Vier-Zimmer-Wohnung fur sich allein
nutzen wollen.

Sie konnen auch kiindigen, wenn Sie die
Wohnung als Zweitwohnung nutzen moch-
ten, zum Beispiel weil Sie in einer anderen
Stadt leben, aber sich regelmal3ig vor Ort
aufhalten mussen. Nur wenn der Mieter
Widerspruch einlegt und soziale Hartegrun-
de geltend macht, kann es von Bedeutung
sein, wie dringend Sie auf die Wohnung in
dieser Grolde angewiesen sind.

Im Falle des Eigenbedarfs empfehlen
wir, zunachst eine Eigenbedarfskiindigung
auszusprechen. Daflir konnen Sie den Vor-
druck Q , Kindigung wegen Eigenbedarfs”
im Serviceteil nutzen (siehe Ubersicht,
S.83). AnschlieRend kann man im Rahmen
einer entsprechenden Einigung dem Mieter
immer noch entgegenkommen und ihm ei-
ne Entschadigung anbieten. Soweit
eine Regelung getroffen wird, empfehlen
wir lhnen, unsere ,Mietaufhebungsverein-
barung” (U) im Formularteil zu nutzen (siehe
~Eine Mietaufhebungsvereinbarung schlie-
Ren”, S. 77).

Wenn Sie das Mietverhaltnis Uber eine
Eigentumswohnung wegen Eigenbedarfs
kiindigen mochten, beachten Sie unbedingt
mogliche Sperrfristen (siehe rechts).

Bei Problemen sollten Sie sich anwaltlich
beraten lassen.

73

Verwertungskiindigung

Ein weiterer Fall der ordentlichen Kiindigung
eines vertragstreuen Mieters ist die ,Verwer-
tungskindigung”. Diese kommt in Betracht,
wenn der Vermieter durch das Mietverhalt-
nis an der angemessenen wirtschaftlichen
Verwertung des Objekts gehindert ist. Das
kann zum Beispiel der Fall sein, wenn das
Objekt abrissreif ist und die Miete nicht
einmal die laufenden Betriebskosten deckt.
Wegen der sehr hohen Anforderungen an
die Begrundung einer solchen Kindigung,
sollten Sie hierfur in jedem Fall einen An-
walt zur Beratung heranziehen.

Sperrfristen beachten

Bewohnt der Mieter eine Eigentumswoh-
nung nach dem Wohnungseigentumsgesetz
(WEG), kann die Kindigung wegen Eigen-
bedarfs oder bei einer Verwertungskundi-
gung wegen der besonderen Kindigungs-
beschrankungen nach §577a BGB fur einen
bestimmten Zeitraum ausgeschlossen sein
(,Sperrfrist”).

Die Sperrfrist greift, wenn an den vermie-
teten Wohnrdumen nach der Uberlassung
an den Mieter Wohnungseigentum begrun-
det und das Wohnungseigentum veraul3ert
worden ist. Das heil3t, sie greift, wenn der
Mieter in die Wohnung eingezogen ist, als
das Objekt noch nicht in Wohnungseigen-
tum aufgeteilt war, sondern es sich um ein
normales Mehrfamilienhaus handelte. Ist
der Mieter in eine Eigentumswohnung ein-
gezogen, nachdem die Wohnung schon
vom teilenden Eigentumer verkauft worden
war, kann der Mieter sich also nicht auf die
Sperrfrist berufen.





