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Einleitung

Die Deutschen sind zu 57,9 Prozent Mieter! und leben in 22 Mil-
lionen Mietwohnungen?. Die eigene Wohnung ist der Lebens-
mittelpunkt und von existenzieller Bedeutung. Im Schnitt wen-
den wir mehr als ein Viertel unseres Haushaltseinkommens tur
Miete und Nebenkosten auf?. Schon diese paar Zahlen belegen
die enorme Bedeutung des Mietrechts fiir unseren Alltag.

Dabei steckt im Mietrecht jede Menge Zundstotf, denn es ist
von gegensatzlichen Interessen der Vertragsparteien gepragt.
Der Vermieter ist in erster Linie am maximalen Ertrag seines
Kapitals interessiert. Er will einen ptlegeleichten Mieter, der
punktlich eine moglichst hohe Miete zahlt und keine Anspruche
stellt. Der Mieter dagegen ist an preiswertem, gut ausgestattetem
Wohnraum interessiert. Er will, dass der Vermieter sich um die
Instandhaltung des Hauses kimmert und ihn ansonsten in Ruhe
lasst.

Sowohl Vermieter als auch Mieter sind in der Regel juristi-
sche Laien. Die Unkenntnis des Mietrechts — gekoppelt mit den
erwahnten gegensatzlichen Interessen — fithrt oft zu einer je-
weils einseitigen Auslegung des Rechts. Fast jeder Mieter glaubt,
er durfe einmal im Monat in der Wohnung hemmungslos feiern,
solange er die Party mit einem Zettel im Haustlur ankundigt;
dass er, wenn er drei Nachmieter stellt, sofort aus dem Mietver-
trag rauskommt; und naturlich konne er die Kaution am Ende
der Mietzeit »abwohnen«, meint er. Der Vermieter dagegen ist

der festen Uberzeugung, er dirfe einen Zweitschlissel behalten,

7



um bei Bedart jederzeit in die Wohnung zu kommen. Oder er
konne das Halten von Haustieren generell verbieten, und der
Mieter miisse bei seinem Auszug grundsatzlich renovieren.

Rechtsirrtimer halten sich durch Mund-zu-Mund-Propa-
ganda besonders hartnickig. Es gibt kaum ein anderes Rechts-
gebiet, aut dem sich so viele Fehlvorstellungen so dauerhaft
halten, wie das Mietrecht. Sie fithren zu Unsicherheit und nicht
selten zum Streit. Uber 200 000 Mietrechtsprozesse verhandeln
die deutschen Gerichte jedes Jahr.* So versuchen Vermieter
grundlos die Miete zu erhohen, wahrend Mieter die Miete un-
gerechtfertigt mindern. Viele Prozesse beruhen aut den Irrtu-
mern sowohl von Vermietern als auch von Mietern und wiren
so gesehen vermeidbar.

Die hauhgsten Mythen rund ums Mietrecht werden in die-
sem Buch dokumentiert und richtiggestellt. Mit diesem Buch
mochten wir aber nicht nur autklaren und die harten Fakten des
Mietrechts dokumentieren, sondern Sie werden sehen, dass
manche kuriosen Rechtsstreits und Urteile auch jede Menge

Unterhaltung zu bieten haben.



Wohnungsbewerbung

In Zeiten von Wohnungsnot treibt der Kampt um die raren Un-
terktintte manchmal seltsame Bluten. Doch dart der Vermieter
nur »an Deutsche« vermieten? Dartf er die Bezahlung des Mak-
lers oder gar Sex verlangen? Darf umgekehrt der Mieter bei der

Bewerbung ltigen oder den Vermieter bestechen?

Darf der Vermieter ein unmoralisches
Angebot machen?

Manche Vermieter versuchen, die Wohnungsnot, vor allem in
den GrofSstadten, skrupellos auszunutzen und erwarten als
Gegenleistung tur die Vermietung einer Wohnung allen Ernstes
sexuelle Getalligkeiten seitens der Interessentinnen. Strafrecht-
lich ist das Angebot allerdings unbedenklich: Es liegt keine se-

xuelle Notigung vor, da de jure keine Machtsituation ausgenutzt

wird.!

Darf der Vermieter Wohnungen nur
»an Deutsche« vermieten?

Ein bayerischer Vermieter annoncierte eine Wohnung mit dem
Zusatz »an Deutsche«. Ein Interessent, der aus Burkina Faso
stammt, meldete sich telefonisch aut das Inserat. Der Vermieter

erkundigte sich nach seiner Herkuntt — nachdem er sie ertahren
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hatte, legte er aut. Der Anrufer fihlte sich diskriminiert und
verklagte den Vermieter.

Das Amtsgericht Augsburg sah in dem Ausschluss samtli-
cher »Nicht-Deutschen« eine Diskriminierung aufgrund der
ethnischen Herkunft.? Der Vermieter musste dem Interessenten
1000 Euro Entschadigung zahlen. AufSerdem dart er die Formu-
lierung »an Deutsche« kunfttig nicht mehr in Inseraten verwen-

den. Tut er es dennoch, droht ihm ein hohes Ordnungsgeld.

Darf ich den Vermieter anliigen?

Vermieter verteilen bei Wohnungsbesichtigungen gern Frage-
bogen an die Interessenten. Muss man den wahrheitsgemafs aus-
fillen? Der Wohnungssuchende firchtet nicht zu Unrecht, mit
der Wahrheit die begehrte Wohnung vielleicht nicht zu bekom-
men. Die Antwort hangt davon ab, ob es sich um zulassige oder
unzulassige Fragen handelt.

Berechtigt sind Fragen des Vermieters nach der Zahl der
Wohnungsnutzer, ihrem Familienstand, Arbeitgeber, Nettoein-
kommen und ihren Vermogensverhaltnissen. Der Vermieter will
wissen, ob man die Wohnung tiberhaupt bezahlen kann. Wenn
man solche Fragen talsch beantwortet, kann der Vermieter den
Mietvertrag wegen arglistiger Tauschung anfechten oder tristlos
kundigen.

Unberechtigt sind Fragen nach dem Privatleben. Fragen nach
der sexuellen Orientierung, Familienplanung, Hobbys oder dem
Musikgeschmack des Bewerbers braucht man nicht wahrheits-
gemalS zu beantworten. Mit Fragen nach der Mitgliedschatt im
Mieterverein oder einer Rechtsschutzversicherung will der Ver-
mieter herausfinden, ob man ein streitlustiger Zeitgenosse ist.
Bei diesen unzulassigen Fragen hat der Befragte das Recht zur

Luge.
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Auch uber seinen Geisteszustand braucht ein Interessent
dem Vermieter selbstverstandlich keine Auskuntt zu erteilen. Es
gehort zum Risiko des Vermieters, wenn er unglucklicherweise
an einen psychisch gestorten Messie oder sonst wie Verhaltens-

auftalligen gerat.

Muss immer der Mieter die Maklerprovision
zahlen?

Viele Mieter glauben, sie wirden um die Zahlung der Makler-
provision nicht herumkommen, wenn eine Wohnung von einem
Makler annonciert oder dieser eingeschaltet wird. Das stimmt
nicht, denn 2015 wurde das sogenannte Bestellerprinzip ein-
gefuhrt. Danach ist es dem Makler untersagt, eine Provision
vom Mieter zu verlangen, es sei denn, er sucht ausschlief$lich im
Auftrag des Mieters (vgl. § 2 Abs. la WoVermRG). Damit soll
derjenige die Kosten des Immobilienmaklers tragen, der ihn

beauftragt hat — also meist der Vermieter.

Darf der Makler eine Besichtigungsgebiihr
verlangen?

Ein Makler annoncierte eine gemutliche Zweizimmerwohnung
im Herzen von Stuttgart. Fur die Besichtigung im Rahmen eines
Sammeltermins verlangte er eine Gebtuhr von 34,99 Euro, tar
einen Einzeltermin 49.99 Euro. Die Gebuhr sei vor Ort in bar
zahlbar, und sie werde bei Nichtabschluss eines Mietvertrages
auch nicht erstattet.

Das Landgericht Stuttgart erklarte die Besichtigungsgebtihr
ftir unzulassig.® Der Makler habe damit gegen das Besteller-
prinzip (wonach derjenige, der die Dienstleistung eines Immo-

bilienmaklers beauftragt, auch die Kosten tur den Makler zahlen
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muss) sowie gegen das Verbot von Nebenentgelten verstofSen.
Nach Letzterem ist selbst bei erfolgreicher Vermittlung einer
Wohnung das Vereinbaren von weiteren Kosten wie Schreibge-
btthren, Einschreibegebtihren und sonstige Auslagen verboten.

Nichts anderes gilt tur die Besichtigungsgebiihr.

Muss ich dem Vormieter eine Ablose bezahlen?

Der Vormieter hat in der Wohnung eine Kuiche, Einbauschrianke
und einen ParkettfufSboden eingebaut und tordert vom Nach-
mieter datir eine Ablosezahlung. Rechtlich handelt es sich hier-
bei um einen Kaufvertrag — und eine Rechtspflicht, diesen ab-
zuschliefSen, besteht tiir den Nachmieter nicht. Aus Sicht des
Wohnungsbewerbers wird es daher vor allem daraut ankom-
men, ob der Vermieter die Ubernahme der eingebrachten Sachen
als entscheidend fiur den Mietvertragsabschluss ansieht oder
nicht (er kann genauso gut vom Vormieter verlangen, alle von

ihm getatigten Einbauten wieder zu entfernen).

Darfich den Vermieter bestechen?

In GrofSstadten wie Miinchen, Hamburg oder Berlin herrscht
eine zunehmende Wohnungsknappheit. Aut eine Wohnung
kommen nicht selten 50 Interessenten. Mancher uberlegt, ob er
seine Chancen beim Kampf um die begehrte Wohnung mit Bar-
geld verbessern kann.

Stratrechtlich ist es kein Problem, eine Mietwohnung zu er-
gattern, indem man dem Vermieter einen Obolus zukommen

lasst. Denn nur die Bestechung von Amtstragern ist gemafS § 334
StGB stratbar.
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Der Mietvertrag

Um den Mietvertrag rankt sich eine ganze Reihe von tfalschen
Annahmen. So tritft man auf Vermieter, die glauben, sie konn-
ten tur das Ausstellen des Mietvertrages eine Gebtihr verlangen.
Und es gibt Mieter, die fest davon uberzeugt sind, dass sie den
Mietvertrag innerhalb von zwei Wochen widerruten kénnten.

Nicht nur in diesen Fallen droht den Beteiligten juristischer

Schiffbruch.

Kann der Mietvertrag nur schriftlich
geschlossen werden?

Nein. Auch mundliche Mietvertrage sind giltig, denn sie sind
formfrei. Und: Wird der Mietvertrag tur langere Zeit als ein Jahr
nicht in schrittlicher Form geschlossen, so gilt er gemais § 550
BGB fur unbestimmte Zeit.

Der Nachteil eines nur mundlich geschlossenen Mietvertra-
ges besteht darin, dass im Streitfall Wort gegen Wort steht. Wer
sich aut nicht schriftlich testgehaltene Regelungen beruft, muss
diese vor Gericht beweisen konnen. Das ist oft schwierig, da
Vermieter und Mieter bei Vertragsverhandlungen meist unter

sich sind und Zeugen tehlen.
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Darf der Vermieter fiir das Ausstellen
des Mietvertrages eine Geblhr verlangen?

Manche Vermieter verlangen fur den Mietvertrag eine Bearbei-
tungsgebihr in Hohe von 150 Euro. Die meisten Gerichte billi-
gen dem Vermieter keine Bearbeitungsgebtihr tiar Vertrage zu.
Denn der Vermieter dart kein Geld fur eine Leistung verlangen,
die er als Verwaltungstatigkeit ohnehin erbringen muss. AufSer-
dem dient der Abschluss eines Formularmietvertrages vorwie-
gend den Interessen des Vermieters, daher wiirde eine Bearbei-

tungsgebtihr den Mieter unangemessen benachteiligen.

Gibt es Obergrenzen fir die Miete?

Grundsatzlich gilt bei der Miethohe die Vertragsireiheit. Ver-
mieter konnen so viel Miete verlangen, wie Mieter ihnen bereit
sind zu zahlen. Eine Obergrenze ist der Mietwucher gemafs
§ 291 Abs. 1 Nr. 1 StGB. Er liegt vor, wenn die vereinbarte Miete
die ortsubliche Vergleichsmiete um mehr als 50 Prozent tber-
steigt.

Manche Bundeslander mit Wohnungsnot haben per Verord-
nung eine Mietpreisbremse erlassen, etwa Bayern, Hamburg und
Nordrhein-Westtalen. Der Vermieter dart hier bei Neuvermie-
tungen nicht mehr als 110 Prozent der ortstiblichen Vergleichs-

miete verlangen.

Darf der Vermieter eine Staffelmiete verlangen?

Bei der Staffelmiete erhoht sich die Miete nach bestimmten Zeit-

raumen automatisch um einen festgelegten Betrag. Der Vermie-
ter dart diese Stattelmiete gemalS § 557a Abs.1 BGB aber nur

verlangen, wenn die Statfelmiete bereits im Mietvertrag aus-
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drucklich vereinbart worden ist. Dann allerdings ist sie rech-
tens. Eine zeitliche Obergrenze sieht das Gesetz tur die Laufzeit
der Statfelvereinbarung nicht vor, sodass sich die Miete jedes

Jahr erhohen kann.

Wie lange ist die Mietdauer?

Im Mietvertrag steht meist, dass das Mietverhiltnis aut unbe-
stimmte Zeit abgeschlossen wird. Es dauert also an, bis entwe-

der der Vermieter oder der Mieter kundigt.

Sind Zeitmietvertrage giiltig?

Dem Interessenten gefallt die Wohnung, der Vermieter will aber
nur einen zeitlich belristeten Vertrag abschliefSen. Zulassig ist
allerdings lediglich ein qualifizierter Zeitmietvertrag gemafs
§ 575 Abs. 1 BGB. Danach muss der Vermieter einen ganz kon-
kreten Grund der hier autgetithrten Befristungsgriinde nennen,
um den Mietvertrag befristen zu konnen. Diese Grunde sind
Eigenbedart, grofSere Sanierung der Mietsache oder die Vermie-
tung als Werkswohnung, zum Beispiel an einen Hausmeister.
Ohne einen solchen Grund gilt das Mietverhaltnis automatisch
als aut unbestimmte Zeit abgeschlossen, es kann nicht betristet

werden.

Die Ehefrau wird automatisch Mieterin

Dieser Auffassung sind viele Vermieter, vor allem dann, wenn
der Ehemann keine Miete mehr zahlt. Doch da liegt der Vermie-
ter falsch. SchliefSt ein Ehemann einen Mietvertrag ab, so wird
die Ehefrau nicht automatisch Vertragspartnerin, auch dann

nicht, wenn sie von dem Vertrag weifs und darin benannt wird.
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Ein Fall dazu: Ein Mann hatte 2010 allein einen Mietvertrag
fir eine Wohnung abgeschlossen. Als er ins Getangnis musste,
zahlte er keine Miete mehr. Sechs Jahre spater wollte der Insol-
venzverwalter des damaligen Vermieters die ruckstandige Miete
von der Ehefrau des Mannes eintreiben. Sie verweigerte die Zah-
lung.

Zu Recht, wie das Landgericht Stuttgart urteilte.! Denn der
Ehemann hatte den Mietvertrag nicht im Namen und in Voll-
macht der Frau unterschrieben, und beim Abschluss eines Miet-
vertrages handelt es sich auch nicht um ein Geschatt zur De-
ckung des taglichen Lebensbedarfs. Letzteres wire etwa der

Kauf von Lebensmitteln, Kleidung und Haushaltsgeraten.

Muss der Mieter wahrend eines laufenden
Mietverhadltnisses einen neuen Mietvertrag
unterschreiben?

Manch alter Mietvertrag wird irgendwann nachteilig tir den
Vermieter. So hat der Bundesgerichtshot zahlreiche Klauseln
tber Schonheitsreparaturen tur unwirksam erklart. Mit einem
neuen Mietvertrag, der entsprechend nachgebesserte Klauseln
beinhaltet, will der Vermieter dem Mieter nun aber doch noch
die Malerarbeiten auts Auge driucken. Unter dem Vorwand, der
Mietvertrag solle der aktuellen Rechtsprechung angepasst wer-
den, legt er dem Mieter einen neuen Vertrag zur Unterschritt
VOT.

Der Mieter ist aber nicht verpilichtet, einen neuen Mietver-
trag zu unterschreiben. Er kann aut der Gultigkeit und dem

Inhalt des alten Vertrages beharren.
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Kann ich die Miete spater zahlen, weil mein
Arbeitgeber erst spater im Monat Gehalt zahlt?

Mancher Mieter bekommt sein Gehalt erst in der Monatsmitte
ausgezahlt. Entsprechend mochte mancher die Mietzahlung
vom Monatsantang aut spater verschieben.

Das geht jedoch nicht, wie ein Blick ins Gesetz verrat. Die
Miete ist gemalS § 556 b Abs. | BGB »spatestens bis zum dritten
Werktag« eines jeden Monats im Voraus zu entrichten. Es ge-
niugt allerdings, wenn der Mieter die Miete bis zum dritten
Werktag tiberwiesen hat.? Die Miete muss nicht bereits am drit-

ten Werktag auf dem Konto des Vermieters eingegangen sein.

Kann ein Mietvertrag innerhalb von zwei Wochen
nach Vertragsabschluss widerrufen werden?

Das Marchen vom Rucktritt vom Mietvertrag halt sich hart-
nickig. Kaum ist die Tinte unter dem Mietvertrag trocken, hat
mancher Mieter eine schénere und gunstigere Wohnung getun-
den, und nun will er stattdessen jene anmieten. Der Verbraucher
hat sich an zahlreiche Widerrutsrechte, zum Beispiel beim On-
lineshopping, gewohnt. Das musste doch auch beim Mietvertrag
gehen, denkt er sich. Also erklart er kurzerhand den Widerrut
des Vertrags.

Doch beim Mietvertrag gibt es gemafS 8312 Abs.4 S.2 BGB
kein Widerrutsrecht. Ein Mietvertrag ist nach der Unterzeich-
nung fur Vermieter und Mieter bindend. Es bleibt nur der Weg,
mit dem Vermieter einen Mietauthebungsvertrag zu schliefSen —
oder aber vertragskonform mit der dreimonatigen Frist zu kun-

digen.
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Mieterh6hungen und andere Anderungen
im laufenden Mietverhaltnis

Mieter sind der Ansicht, eine Wohnung sei wie die Drehtur ei-
nes Hotels: Neue Lebenspartner durfen einfach so einziehen,
und Mitmieter konnen ihr Mietverhiltnis durch schlichten Aus-
zug beenden. Vermieter wiederum unterliegen der Fehlvorstel-
lung, sie konnten die Miete beliebig oft, in beliebiger Hohe und

ohne ausreichende Begrundung erhohen.

Kann ich mit unbegrenzt vielen Menschen
in meiner Wohnung leben?

/wei Mieter stehen im Mietvertrag. Doch mit der Zeit wird die
Wohnung immer voller: Kinder werden geboren, Verwandt-
schatt oder neue Lebenspartner ziehen ein. Das ist nur zulassig,

solange es nicht zu einer Uberbelegung der Wohnung fiihrt.

Solch eine Uberbelegung stellt einen vertragswidrigen Gebrauch
der Mietsache dar, der Vermieter kann dann gemafS § 541 BGB
aut Unterlassung klagen (also den Mieter zwingen, manche Mit-
bewohner wieder zum Auszug zu bewegen) oder den Mietver-
trag kundigen. Eine Uberbelegung liegt vor, wenn weniger als
zehn Quadratmeter Wohntlache pro Person vorhanden sind.

In einem Fall des Amtsgerichts Minchen lebten in einer Ein-
zimmerwohnung mit 25,88 m? zwei Erwachsene und zwei Kin-

der.! Der Mietvertrag enthielt wegen der geringen Wohnfliche
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