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WALHALLA Rechtshilfen

... die praktischen Fachratgeber:
Aktuell — verstandlich — preiswert!

Planvoll handeln, Rendite sichern

Dieser Ratgeber hilft Vermietern, ihre Immobilie
zuverlassig und rentabel zu verwalten — von der
Suche nach dem geeigneten Mieter Uber die Ver-
tragsgestaltung und Nebenkostenabrechnung bis
zur Kautionsrickzahlung.

® Fristen und andere wichtige Formalien

® Hohe und Falligkeit der Miete

® Tucken der Nebenkostenabrechnung

@ Instandsetzung und Modernisierung

® Berechtigte Falle von Mietminderung

@ \Verschiedene Mdéglichkeiten der Mieterhéhung
@ Zulassige Kiindigungsgriinde

@ Wirksamkeit von Renovierungsvereinbarungen

Checklisten, Musterschreiben und -vertrage sowie
anschauliche Beispiele, wichtige Gerichtsurteile
und zahlreiche Tipps unterstitzen im Vermieter-
alltag. Mustermietvertrage und Formulare zum
Downloaden erleichtern die Umsetzung.

Karl-Friedrich Moersch ist Rechtsanwalt und Fachanwalt
fur Miet- und Wohnungseigentumsrecht. Dartber hinaus
ist er tatig als Dozent, u. a. flir Fachseminare von Firsten-
berg und die Deutsche Immobilienakademie. Autor er-
folgreicher Fachbucher.
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Hinweis: Unsere Werke sind stets bemiht, Sie nach bestem Wissen zu informieren.
Alle Angaben in diesem Buch sind sorgféltig zusammengetragen und gepruft.

Durch Neuerungen in der Gesetzgebung, Rechtsprechung sowie durch den Zeitablauf
ergeben sich zwangslaufig Anderungen. Bitte haben Sie deshalb Verstandnis dafur,
dass wir flr die Vollstandigkeit und Richtigkeit des Inhalts keine Haftung ibernehmen.
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Klicken Sie doch mal rein!

Wir weisen darauf hin, dass Sie die gekauften E-Books nur fur Ihren personlichen Gebrauch
nutzen diirfen. Eine entgeltliche oder unentgeltliche Weitergabe oder Leihe an Dritte ist
nicht erlaubt. Auch das Einspeisen des E-Books in ein Netzwerk (z. B. Behdrden-, Bibliotheks-
server, Unternehmens-Intranet) ist nicht erlaubt.

Sollten Sie an einer Serverldsung interessiert sein, wenden Sie sich bitte an den WALHALLA-
Kundenservice; wir bieten hierfir attraktive Losungen an: Tel. 0941 5684-209
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Rechtssichere Hilfe fiir den Vermieteralltag

Die Vermietung von Hausern und Wohnungen bietet vielfaltige
Moglichkeiten, Fehler zu machen. Die kdnnen Sie teuer zu stehen
kommen, denn Mieter sind heute mehr denn je gut informiert.
Viele misstrauen ihrem Vermieter schon aus Prinzip.

Daher ist es wichtig, Uber alle Phasen eines Mietverhaltnisses
gut informiert zu sein. So kénnen Sie zum einen lhre Rechte
erfolgreich durchsetzen, zum anderen unnétigen Streit mit lhren
Mietern vermeiden, weil Sie auch seine Rechte kennen - von der
Mietersuche bis zum Auszug und dartiber hinaus. Dieser Leitfaden
berucksichtigt alle Rechtsfragen, mit denen Vermieter vertraut
sein mussen:

m  Wie finde ich den richtigen Mieter?
m  Was muss alles in einem Mietvertrag geregelt werden?
m  Wie darf der Mieter die Wohnung nutzen?

m  Wie lassen sich Fehler in der Nebenkostenabrechnung ver-
meiden?

= Welche Regeln sind bei einer Modernisierung einzuhalten?
m  Wann darf die Miete erhéht werden?

®  Wann kann der Mieter die Miete klrzen?

m  Was ist bei einer Kiindigung zu beachten?

m  \Wer muss am Ende renovieren?

Zur praktischen Umsetzung finden Sie in den einzelnen Kapiteln
nicht nur Ubersichtliche Checklisten, anschauliche Beispiele und
wertvolle Tipps zum jeweiligen Thema. Darlber hinaus halten wir
Mustervertrage und -schreiben fur Sie bereit, mit denen Sie die
haufigsten Probleme lhres Vermieteralltags l6sen kénnen.

Der Verlag und der Autor haben sich bemiht, Textvorschlage zu
unterbreiten, die der aktuellen Gesetzeslage und der aktuellen
Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs (hoffentlich) entspre-
chen. SchlieBlich ist kein Bereich des Burgerlichen Gesetzbuchs
im Laufe der letzten Jahrzehnte so oft gedndert worden wie das
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Wohnungsmietrecht. Um nur ein paar Stichworte zu nennen:
Mietpreisbremse — Verbraucherschutz — Schénheitsreparaturen.

Die Nutzer dieses Ratgebers bleiben fur ihre Texte nach wie vor
selbst verantwortlich. Die Mustertexte kénnen selbstverstandlich
keine Erfahrungswerte ersetzen.

Das Werk kann selbstverstandlich die Einzelfalloeratung durch
einen Vermieterverband oder Rechtsanwalt nicht ersetzen. Jeder
Fall ist anders. Dennoch werden Sie feststellen, dass die Kenntnis
der Rechtslage schon die halbe Miete ist.

Karl-Friedrich Moersch

Karl-Friedrich Moersch

Rechtsanwalt und Fachanwalt

fur Miet- und Wohnungseigentumsrecht
JagerstraBBe 40

70174 Stuttgart

Tel.: 07 11/93 3171 10
www.moersch-wagner.de

Praxis-Tipp:

Die Mustermietvertrage, das Formular zur Mieterselbstaus-
kunft sowie das Wohnungstibergabeprotokoll stehen im
Word-Format zur weiteren Textverarbeitung als Download
zur Verfiigung. Nahere Informationen finden Sie auf der
letzten Seite.

Wichtig: Die Mustermietvertrage beruhen auf dem Rechts-
stand April 2017!
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Abkiirzungen

Abs.
AGG
Az.
BDSG
BGB
BGBI.
BGH
BV
BVerfG
ff.

GE
ggf.
i.V.m.
KG

LG
MHG
mtl.
MwSt.
NJW

NJW-RR
NZM

OoLG

StGB

vgl.

WEG
WiStrG
WM
WobindG
ZPO

z.B.

zzgl.
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Absatz

Allgemeines Gleichbehandlungsgesetz
Aktenzeichen
Bundesdatenschutzgesetz
Burgerliches Gesetzbuch
Bundesgesetzblatt

Bundesgerichtshof
Berechnungsverordnung
Bundesverfassungsgericht
fortfolgende

Grundeigentum

gegebenenfalls

in Verbindung mit
Kammergericht/Kommanditgesellschaft
Landgericht

Miethohegesetz

monatlich

Mehrwertsteuer

Neue Juristische Wochenschrift
(Juristische Fachzeitschrift)

Rechtsprechungsreport der NJW

Neue Zeitschrift fur Miet- und
Wohnungsrecht (Juristische Fachzeit-
schrift)

Oberlandesgericht

Strafgesetzbuch

vergleiche
Wohnungseigentumsgesetz
Wirtschaftsstrafgesetz
Wohnungswirtschaft und Mietrecht
Wohnungsbindungsgesetz
Zivilprozessordnung

zum Beispiel

zuziglich
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Empfehlungen fur die Mietersuche ...,

Mietersuche per Makler.........

Mietersuche auf eigene Faust



Empfehlungen fiir die Mietersuche

Wenn Sie als Vermieter eine Wohnung neu vermieten, werden
Sie Wert auf einen ,ruhigen Mieter” legen, der regelmaBig und
pinktlich die Miete zahlt, die Nebenkostenabrechnung ohne
Wenn und Aber akzeptiert und sonst keine ,,Scherereien” macht.
Leider geht dieser Vermietertraum nicht immer in Erftllung. Oft
genug geraten Vermieter an den ,Falschen”.

Insbesondere sogenannte Mietnomaden kénnen erhebliche Scha-
den verursachen. Diese Mieter zahlen bewusst keine Miete und
warten trotz erfolgreicher Rdumungsklage mit dem Auszug bis
zum Vollzug der Raumungsklage, das heiBt bis der Gerichtsvollzie-
her vor der Tir steht. Die Kaution wird in der Regel nicht bezahlt
oder nur ein kleiner Teil. In ganz schlimmen Fallen hinterlassen sie
eine verwahrloste Wohnung.

Deshalb sollten Sie die nachfolgenden Empfehlungen beherzigen,
um das Risiko, an den Falschen zu geraten, so gering wie méglich
zu halten.

Mietersuche per Makler

Die Vermietung einer Wohnung erfordert einen erheblichen Zeit-
und Kostenaufwand. Zu lhren Voruberlegungen sollte deshalb
gehoren, ob Sie die Vermietung selbst durchfiihren wollen, das
heiBt Zeit und Geld in Anzeigen, Besichtigungen usw. investieren,
oder einen Makler mit der Vermietung beauftragen.

Praxis-Tipp:

Wenig sinnvoll ist es, zuerst selbst mit der Vermietung zu
beginnen und nach ausbleibendem Erfolg dann doch einen
Makler zu beauftragen. Sie sollten sich schon zwischen dem
einen oder dem anderen Weg entscheiden. Seit der Einfuh-
rung des Bestellerprinzips muss der Mietinteressent keine
Maklerprovision bezahlen.

Wenn Sie einen Makler beauftragen wollen, sollten Sie einen
auswahlen, zu dem Sie Vertrauen haben und den Sie zu lhrem
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Mietersuche auf eigene Faust

~Hausmakler” bestimmen. Hausmakler bedeutet, dass Sie ihn stets
mit den anstehenden Vermietungen beauftragen und bezahlen,
denn er investiert dann seinerseits Zeit und Geld in lhre Ver-
mietung. Als Vermieter kénnen Sie mit dem Makler die Provision
frei aushandeln.

AnschlieBend sollten Sie ihm in einem persénlichen Gesprach lhre
Vermietungsstrategie ausfuhrlich erlautern und den als Mieter in-
frage kommenden Personenkreis méglichst konkret beschreiben.

Mit dem Makler sind folgende Punkte zu klaren:

m  Miethoéhe

m  Besichtigungsmdoglichkeiten

m  Bezugstermin der Wohnung

m  Kautionshéhe (max. drei Monatsnettokaltmieten)
= Tierhaltung

m  Besonderheiten (z. B. Gartennutzung)

m  Provision

m  Raucher/Nichtraucher

m  Garage/Stellplatz

® renoviert/unrenoviert

Mietersuche auf eigene Faust

Wenn Sie bei der Mietersuche auf Maklerdienste verzichten oder
zumindest parallel Ihr Glick versuchen wollen, den Idealmieter
zu finden, kommen Eigeninserate in Tageszeitungen, aber auch
in Immobilienportalen (z. B. Immobilienscout) infrage.

Eine gute Anzeige ist die halbe Miete

Es gibt aus der Vielzahl der Méglichkeiten einige einfache und
wirkungsvolle Tipps fur Vermietungsanzeigen. Auf jeden Fall
sollte sie — gleich ob witzig, reiBerisch oder neutral formuliert
— bestimmte Mindestangaben enthalten. Damit kénnen Sie von
Anfang an die Spreu vom Weizen trennen.
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Mi

eter suchen und finden

Inhalte einer guten Wohnungsanzeige

= die gewlnschte Zielgruppe stets an den Anfang (z. B. alte-
res, ruhiges Ehepaar, Single, Familie mit Kindern)

®  mdglichst wenige Abklrzungen verwenden; falls notwen-
dig nur solche, die allgemein gebrauchlich sind (z. B. ZKB
fur Zimmer, Kiche, Bad oder EBK fur Einbaukuche)

m  stets die Ortliche Lage und die Lage im Haus nennen (z. B.
welcher Stadtteil, 2. OG)

m  Baujahr

m die GroBe nach Quadratmetern (ca. 60 m?)

m  die Ausstattung (z. B. Einbaukuche, Aufzug, separates WC,
Balkon)

m  die genaue Miethéhe, Nebenkosten separat

m die Kontaktdaten bzw. Telefonnummer
Achtung: Geben Sie die Adresse der zu vermietenden
Wohnung besser nicht an, um ungebetenen Besuch beim
noch in der Wohnung lebenden Mieter oder in der leeren
Wohnung zu vermeiden!

Holen Sie sich ggf. Anregungen aus dem Immobilienteil lhrer
Lokalzeitung.

Beispiel:
2-ZKB, im Erdgeschoss mit Balkon, ideal fur Single, zentrale
Lage in Musterstadt-Std, ZH, Miete 420 EUR kalt + NK 80 EUR
(Anm.: NK fir Nebenkosten ist allgemein verstdndlicher
als BK ftir Betriebskosten) + ca. 50 EUR Heizk. von privat,
Tel.: 06 21/12 34 56

Bei einer Anzeige im Internet besteht zudem die Méglichkeit, das
Ganze mit Fotos und Wohnungsplan attraktiver zu machen.
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