Inhaltsverzeichnis
1o 7o 13
1 Wie ldsst sich ein passender Mieterfinden? ..........cooiuiiniiiiiiiiiiiiiinnans 15
1.1 Die Suche nach demrichtigenMieter ...... ..ottt 15
1.2 DasAllgemeine Gleichbehandlungsgesetz: Was muss der Vermieter bei der Auswahl
der Bewerberbeachten? ........ ..ottt 17
121  Anwendungsbereich ........o.iiiiiiiiiiiii ittt 17
122 VerstoBe gegen dasAGG .........uiienininiiiiniiininiiieieieiiiiiiianaans 19
1.2.3  Rechtsfolge von VerstoRBen gegen dasAGG .......oovviiuinnnineiennenennnnnns 22
1.24 Beweislastverteilung ......c.ouiniiiiniiii ittt it 22
1.2.5  Verjahrungsfristen ... ..ot e 23
126  Empfehlungen ... .o i i e 23
127 Ubergangsregelung ........c.uueeeuneeeueeeeueeeinneenaeeeeniaeennnns 24
1.3 SelbstauskunftdesMieters ..........cuiuiiiiiiiiiiiii i i 24
Worauf ist bei Abschluss des Mietvertragszuachten? ............ccoiiiiiininanen. 31
2.1 Wohnraummietvertrag ..........oooiuiiiiiiiiiiiiii i e 31
2.1.1  DieParteiendesMietvertrags..........cocuivuiiiiinin it 33
2.1.2  DieMietraume .. ..ottt i e et 38
20 T 1= 0 | AN 39
2.1.4  AulRerordentliche KUndigung ..........ouiiiitiniiiiiiiiiiniiiiieaiaeanannns 45
215 Miete oo e e e e e 45
2 T 17 d T TN 48
2.1.7  §4Abs.2-Vereinbarung von Vorauszahlungen .............cooiiiiiiiiiinen 55
218 KaUbion ..uiii i e e 64
2.19 Garantiehaftung des Vermieters, Aufrechnung gegen die Miete, Zuriickbehaltung
derMiete ..o e e 68
2.1.10 BenutzungderMietrdume ..........coieiiiiiiiiniiiiii i 70
2.1.11 Duldungspflicht des Mieters, Veranderungen der Mietsache ................... 72
2.1.12 Instandhaltung und Instandsetzung der Mietrdume ...............cooiiennen. 73
2.1.13  PfandrechtdesVermieters ............coiuiiiiiiiininiieienienennennns 85
2.1.14 Betreten der Mietrdume durchden Vermieter ..................cooiiiiin.. 85
2.1.15 BeendigungderMietzeit ..........cciiiiiiiiiii e 87
2.1.16 Vorzeitige Beendigung der Mietzeit ..............ccooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinin 88
2.1.17 PersonenmehrheitalsMieter ..........o.iuiiiiiiiiiiiiiiiiii i iiiaenens 88
2.1.18 Offentlich geforderte Wohnungen ............cccciiiiiiiinieneeeennenannn. 89
2 0 K T =1 U 1= o ol 1 N 91
2.1.20 Datenschutz .........iuiuiiiieinii ittt ittt eneinnrienenens 91
2.1.21 Sonstige Vereinbarungen ....... ... . i 95
Bibliografische Informationen E
https://d-nb.info/131247503X digitalisiert durch 1

BLIOTHE


https://d-nb.info/131247503X

8 | Inhaltsverzeichnis
2.2 Geschaftsraummietvertrag . ......c.ouiiiii ittt i ittt e te it 105
221 DieParteiendesMietvertrags.........c.ooviiniiiiiiiniiieiiiiiiniieiiena., 107
222 DieMietraume ... ...ooiuiiii s 108
223 Mietzeit . .o e e e et 108
3 1 = 111
R € 1V T o 113
22,6  Garantiehaftung .........ouiiiiiiiiii i i e et 114
22,7  Benutzungder Mietrdume und Untervermietung ................covviienenn. 114
2.2.8  Duldungspflicht des Mieters, Veranderung der Mietsache ..................... 116
229 Instandhaltung und Instandsetzung der Mietrdume .................covenen.e. 117
2.2.10 PfandrechtdesVermieters .........c.ovuiuiiuiiniiieniiiieieeieeeenennns 120
2.2.11 Betreten der Mietraume durchdenVermieter ...............c.cooiiiiatt. 121
2.2.12 BeendigungderMietzeit .........ooiiiiiiiiiii i i 121
2.2.13 Vorzeitige Beendigung der Mietzeit ............coiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii. 122
2.2.14 PersonenmehrheitalsMieter ...... ... .. it 123
2.2.15 Datenschutz-Information ...........c.ciiiiiiiiiiiiiii i 123
2.2.16 Sonstige Vereinbarungen ....... ... i i 126
23 GaragenmietVErtrag .. ...ouiuiuiiiii ittt i e a s 129
S T TU LYo} (o0 7 136
3 Was ist bei Ubergabe der Mietrdume und bei Anlage der Kaution zu beachten? ........ 141
3.1 UbergabeprotoKoll . .....uuuuuee ettt 141
3.2 AnlagederMietkaution ......... .ottt e 145
4 Wie werden die Betriebskosten abgerechnet? ..........ccoiiiiieiiiiiiineenennnens 151
4.1 Die Betriebskostenabrechnung und die einzelnen Betriebskostenarten ................. 151
411  Betriebskostenvorauszahlung oder Pauschale .................ocoiiiininnt. 162
4.1.2  Abrechnungszeitraum ............coiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiiii e, 163
4.1.3  AusSChlussfrist . .....o.iuiei i e 165
4.1.4  Korrekturder Abrechnung ...... ..ottt it 168
4.1.5 InhaltderAbrechnung .........coinininiiiiiiii ittt 169
416 AbzugderVorauszahlungen ............cocuiiniiniiiiiininiiiiiiiiiiaennes 175
417  Leerstand .......iii e 177
4.1.8  Einwendungen des Mieters/Ausschlussfrist ...............c.ccoiiiiiiiiiia... 177
4.19  Einsichtsrecht des Mieters/Belege ..........ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiieneninnnnss 179
0 O 11 1= 1 181
4.1.11 Das Gebot der Wirtschaftlichkeit ..............coiiiiiiiiiiiiiiiiiiinn... 182
4.1.12 Haushaltsnahe Dienstleistungen ........coveiiiiiiiiiiiiiiiiniiiiinenennn. 182
4.2 DieHeizkostenabreChnuNg .........oouiiiiiiiiiiiiiii ittt 185
4.2.1  Welche Kosten gehdren in die Heizkostenabrechnung? ....................... 187
4222  Warmwasserkostenabrechnung ...l 191

423  KUrzungsreChte .........iuiuiiiit it et 198



Inhaltsverzeichnis | 9

43
44

4.5

5.2

6.1
6.2

6.3

424  Wasist bei einem Mieterwechselzu beachten? ...................oooiiiitt 199
425 Gradtagstabelle ..........coooiiiiiiiiiiii 199
426 AufteilungdesCO,-Preises ...........coiiiiiiiiiiiiiiiiiiiniiiiiieeeeaaan, 200
Anpassung der Betriebskostenvorauszahlung ...l 201
Anderung der MietStruktur ... ....oouuuieeitin it 206
44.1 Beieinem gewerblichenMietvertrag ..........coiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiin, 206
44.2 Beieinem Wohnraummietvertrag ..............coooiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnine, 208
Neueinfiihrung von Betriebskosten ...........cooiuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenns. 211
Wie werden Mieterh6hungen durchgefiihrt? ...........coiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiannns 215
MieterhShung bei Wohnraum .........oooiiiiiiiiiii i i 215
511 Mietspiegel ..ottt et e, 224
5.1.2  Mietdatenbanken ....... ... i e 226
5.1.3  Sachverstandigengutachten ........... ..ol 226
5.1.4  Vergleichswohnungen ... ... 226
5.1.5  Qualifizierter Mietspiegel ..........coouiuiiiiiiiii i ittt 227
5.1.6  Uberlegungsfrist, KIagefrist .. ........coeeuruiiieeeieiiiiiiineeeenennnnnnnn. 228
5.1.7  Wohnraum mit Staffelmiete ...........ccoiiiiiiiiii 230
5.1.8 Wohnraum mitindexmiete ...........oouiiiiiiiiniiii e 231
Mieterhohung bei Geschéftsrdumenund Garagen ..........coovviiiiiiiieieiiinennnn. 234
5.2.1  Erh6hung der Miete fiir Geschaftsraume ........c.oovveiiniiiiiiinininenn.. 234
5.2.2  ErhoéhungderGaragenmiete ...........cooiiiiiiuiiiiiiiiiiiiiiiiiiaaa.n, 237
Worauf muss der Vermieter bei Modernisierungenachten? ..............cccovvinees 239
ErhaltungsmaBnahmen ..........vuiiiniii it ittt ittt cie e e eaennes 239
Der ENErgieauSWEIS ... ...cutnetttt e etenete e eeneieteeeeneneneeeeaenenenennnnns 242
6.2.1  AUSNANMEN ..o e et 243
6.2.2  ZweiVarianten des ENergieausweises .........oeviveerurneneeneneneneenannns 243
6.23  Wahlrecht .....oouiiii i it e ettt 244
6.2.4  Energieausweis bei Verkauf und Vermietung (§ 80 GEG) ...............coeut... 244
6.2.5 Hinweisin Immobilienanzeigen (§ 87 GEG) ..........covviiiieniienenenennnns 245
6.2.6  Aussteller (§ 88 GEG) .....cuviiiriiiiiiii ittt i 246
6.2.7  UmlagederKOoSten .........iuiuiniiiii ittt ittt aie i eienanaanns 246
6.2.8  Steuerliche BeriicksichtigungderKosten ..........ccooiviiiiiiiiiininnenn.n. 247
6.29  BuBgeldvorschriften .........c.iuiiiiiiiiiiii it 247
Modernisierungsmalnahmen ..........c.oiiiiiiiiiiiiii ittt eiaieeneienaans 247
6.3.1 DieMaRnahmenimEinzelnen ..........c.coviuiiiiiiiiiiiiiiniiienninaennnn. 248
6.3.2  Duldungspflicht ... ..o i i i it 253
6.3.3  Ankindigungserklarung .........ouiiriiii ittt i 255
6.3.4  Ankiindigung im vereinfachtenVerfahren.................cooiiiiiiiiiinn.n. 260
6.3.5  Aufwendungsersatz ............c.iiiiiiiiiiiii it e 261

6.3.6  Sonderkiindigungsrechtdes Mieters ............cooviiiiiiiiiiiiiiiiii.n, 261



10 | Inhaltsverzeichnis
6.4 Mieterh6hung nach Modernisierung gemaB §559BGB ...........cviiiiiiinenenenannns 267
6.4.1  Voraussetzungder ErhGhung ......... ..ottt 267
6.4.2  BerechnungderMieterhdhung ...t 269
6.43  Geltendmachung der Mieterhohung (§ 559bBGB) .........ccvviiiiinineennn.. 271
6.44  Besonderheiten fiir das vereinfachte Verfahren (§ 559cBGB) .................. 272
6.4.5  Kappungsgrenzen fiir Modernisierungsmieterhéhungen ...................... 274
6.4.6  Sonderkindigungsrecht ..........cciiiiiiiiiiiiiii it 275
6.5 Modernisierungsvereinbarungen ...l s 279
6.6  Barrierereduzierung, E-Mobilitdt und Einbruchschutz ............. ...l 279
6.7  Mieterh6hung nach Modernisierung gemaR § 559€BGB ...........covvvniiiiinnenn.. 280
6.7.1  Anwendungdes§559BGB ...ttt e 281
6.7.2  Mieterhdhung wegen Modernisierung, Heizungsaustausch § 559e (neu) BGB .... 281
6.7.3  Nachriistfristennach§ 71 GEG ........coiiiiiiiiiiiiii i 284
7 Was ist bei baulichen Anderungen des Mieters zu bedenken? .........c..cccevnennnn 285
7.1 Vereinbarung liber eine Parabolantenne ........... ...ttt 287
7.2 Vereinbarung iiber bauliche Veranderungen im Rahmen der Barrierefreiheit ............ 288
8 Was ist bei Mietminderung und Gewahrleistungsanspriichenzutun? ................ 291
8.1 Voraussetzungender Mietminderung.............ocoiiiiiiiiiiiiiiiiiii i 291
8.1.1  Ausschlussgriinde einer Mietminderung ...ttt 292
8.1.2 HohederMinderung ..........c.oiuiiiniiiiiiiiiiiiiiiiiiii i, 295
8.2  Ablehnen von Schadens- und Aufwendungsersatzanspriichen ......................... 299
9 Wann ist eine Abmahnung gerechtfertigt? ...........ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiia. 303
9.1 Abmahnung wegen verspdteter Mietzahlung ............ ..., 304
9.2 Abmahnung wegen unerlaubter Tierhaltung ...l 306
9.3 Abmahnung wegen unzuldssiger Gebrauchsuiberlassung an Dritte ..................... 311
9.4 Abmahnung wegen Storung des Hausfriedens, Larm-/Ruhestorungen oder Rauchens .... 315
9.5 Abmahnung wegen VerstoRes gegen die Sorgfaltspflichten .....................oooil 319
9.6 Abmahnung wegen unzuldssiger NUtZUNG ..........coiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinenen, 322
9.7 Abmahnung wegen Verweigerung einer Besichtigung ...t 326
10  Wann darf der Vermieter die Mietrdume besichtigen? .............ccoeiieeiieinaen. 329
11  Wie wird ein Mietverhdltnisbeendet? ...........ccciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiia, 335
11,1 FormderKUndigUNE .. ..ovinintinin ittt ittt it ciii e eneanns 335
11.1.1 Kiindigung durch einen Bevollmachtigten ...t 336
11.1.2  Kiindigung bei Personenmehrheit ..............c.ooiiiiiiiiiiiiiiiiii 337
11.1.3  ZugangderKiundigUng .........oiuiniiiiiiiiiiiiiiiiiii it 338
11.1.4 Widerruf und Riicknahme der Kiindigung . ...........ooiiiiiiiiiiiiian., 342

11.1.5 Unzulassigkeit von Teilkiindigungen ...........cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiinne, 342



Inhaltsverzeichnis | 11

11.2 Dieordentliche Kindigung ........ ..o i 343
1121 Kindigungsfristen ... e 345
11.2.2  Kiindigungssperrfristen .. .......c.iiiii it e 349
11.2.3 DieSozialklausel (§ 574BGB) . ...ttt ittt 351
11.2.4 Kiindigung wegen Eigenbedarfs (§ 573 Abs.2Nr.2BGB) ............covvnnen... 357

11.2.5 Kiindigung wegen schuldhafter Vertragsverletzungen durch den Mieter
(§573AbS. 2NEL1BGB) ..ouititiiiiii ittt ie it e e it eataaaeanas 366
11.2.6 Kiindigungim Zweifamilienhaus (§ 573aBGB) ..........ccoviniiiieninannnn. 372
11.3 Die auBerordentliche fristlose KUndigung . ..........ooieiiiiiiiiiniiiiiiinnenenens 377
11.3.1 Fristlose Kiindigung wegen Zahlungsverzugs (§ 543 Abs.2Nr.3BGB) ........... 383
11.3.2 Fristlose Kiindigung wegen laufend verspateter Mietzahlungen ................ 393
11.3.3 Fristlose Kiindigung wegen vertragswidrigen Gebrauchs (§ 543 Abs. 2 Nr.2 BGB) 396
11.4 Teilkiindigungvon Nebenrdumen ...........ooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiienenen.. 402
11.5 Kiindigung von gewerblichen und Garagenmietverhaltnissen.......................... 405
11.6 Raumungsaufforderung und Fortsetzungswiderspruch ..................ccociiiinn.... 406
11.7 Mietaufhebungsvereinbarung und Widerrufsrecht des Mieters ......................... 408
11.8 Parteiwechsel ... ... e e 415
11.8.1 Gesamtrechtsnachfolge ...........ccoiiiiiiiiiiiiiiii ittt iiiiienenanns 416
11.8.2 Einzelrechtsnachfolge ..........cooiiiiiiiiiiii ittt i iieeienenns 416
12 Wasist bei Riicknahme der Mietrdume zubeachten?.............ccovviiiiennenn... 423
12,1 Abnahmeprotokoll ... ..ottt it et ittt e, 423
12.2 Ablesungvon Zahlerstanden ............ooiiiiiiiiiiii i i 425
12.3 Nachfristsetzung bei Schonheitsreparaturen .............cooiiiiiiiiiiiiiiiieninn., 426
12.3.1 Ubertragung der Schénheitsreparaturen aufden Mieter....................... 426
12.3.2  Verzugoder Nichterfiillung bei Mietende ...............ccooiiiiiiiiiiaan... 427
12.3.3 Aufforderung zur Beseitigung von Schaden und Riickbau ..................... 429
13 Wie wird ein Mietverhaltnis abgewickelt? ..........cccciiiiiiiiiiiiiinniennnnnnnn 433
13.1 AbrechnungderMietkaution ............c.oooiiiiiiiiiii it 433
13.2 Besonderheiten bei Biirgschaften und verpfiandeten Sparguthaben .................... 437
AbkUrzungsverzeichnis ...........ieuiuietiiiiat e iiiee ettt 439
Die Autorinnen Und AULOTeN ... .o ouu ittt ittt it e ettt e ie e eneeannnns 441

SHChWOVErZEIChNIS ... ittt e e e e ettt et 443



