Inhalt

ABKUIZUNZeN ..o 13

Kapitel 1

Einige Grundsétze, die Sie stets beachten sollten

. Friihzeitig einem schlechten Ende des Mietverhiltnisses
VOrDAUEN ..o 15

1. Mietvertrag und Gesetz als Grundlage des Mietverhéltnisses .... 15

2. Vorsicht bei Formularvertragen: allgemeine

Geschiftsbedingungen ..o 20
.  Den Prozess als Ernstfall nicht aus den Augen verlieren .......... 24
1. Wie ldsst man Schreiben sicher zugehen? ...........cccccoviiiiinenne 25
2. Wer als Zeuge taugt und was dabei zu beachten ist .................. 29
3. Wer was beweisen MuSS .........c.ccoeieecrniiciccere e 32
4.  Wenn es komplizierter wird: das Sachverstandigengutachten .... 36
Kapitel 2
Die Kiindigung von Mietvertragen
. DieKindigung .........cccooomiiiiiniiiiiiie e 38
1.  Formalien, die fur alle Kiindigungen gelten .....................c...... 39
2.  Das normale Ende des Mietvertrags: die ordentliche

KUNAIZUNE oot e 59
3. AuBerordentliche Kiindigungen von Mietern und Vermietern ... 84
ll.  Kiindigung von Zeitmietvertragen ................cccooeiivininccncnnne 97
lll.  Wie man den Mietvertrag trotz langer Vertragsbindung

beendet ... 98
1. Bestehen Sonderkiindigungsrechte? .........ccocecvvviiiivivvncnncnne 98
2. Kundigung aus »wichtigem Grund«? ........cc.ccocevvievenincrnienecann. 98
3. Oft die letzte Rettung: das Recht zur Nachmieterstellung ......... 929
4.  Den Mietvertrag einverstdndlich beenden: der

Mietaufhebungsvertrag ..........ccccoovveiniiiniiinneee e 101
IV.  Weiternutzung der Mietsache nach Vertragsende .................. 101
V.  Wenn Mieter nicht freiwillig weichen: die Rdumungsklage ... 104
1. Unzuldssig: R&umung durch Faustrecht .........ccocoieiiinenn, 104
2. Der REUMUNZSPIOZESS .......coovieveeeviiirieniecieeieneeere e 105
3. R&umungs- und Vollstreckungsschutz bei Unterliegen ............ 106

Bibliografische Informationen H
https://d-nb.info/1012075672 digitalisiert durch 1 L
BLIOTHE


https://d-nb.info/1012075672

VL. Umwandlungsschutz bei Eigentumswohnungen ................... 109

1. Vom Mieter zum Wohnungseigentimer: Ihr Vorkaufsrecht ..... 109
2. lhrKindigungsschutz nach Umwandlungen ..........cccccceceeeenee. 110
Kapitel 3
Zeitmietvertrage
l.  Zeitmietvertrige, die seit dem 1.9.2001 geschlossen

WUFABN ..ot s 115
Il.  Einfache Zeitmietvertrige, die vor dem 1.9.2001

geschlossen wurden ... 117
.  Qualifizierte Zeitmietvertrage, die vor dem 1.9.2001

geschlossen wurden ...............cooociinininninince 118
IV.  Zeitmietvertrige ohne Beschrankungen ...............cccoceeeennen 119
V.  Frithzeitig Kiindigungsrechte oder Nachmieterklausel

vereinbaren ... 120
Kapitel 4
Schonheitsreparaturen
Il.  Was sind Schonheitsreparaturen? ..............c..cccccocieninienenne. 121
Il.  Ubertragung der Schonheitsreparaturen auf die Mieter .......... 123
1. Pflicht zur malermaBigen Instandsetzung in

DDR-Mietvertradgen .........ccccviiiiiiiiiiiiiicc e, 124
2. Fachgerechte AusfUhrung ........ccocevinineicicnicccee e 124
3. Zeitpunkt der AusfUIUNg ......cccoeeieinieniiinicrcreeeceen 125
4. Lackierarbeiten ... 126
5. Wer was beweisen muss 127

. Nicht immer wirksam: Schonheitsreparaturenvereinbarungen 128
1. Fehlerhafte Fristenregelungen ...........ccccoeneinininnnnicncnenens 128
2. Quotenklauseln sind meist unwirksam .........cc.coceeeeeenennncnn 130
3.  Oft unwirksam: Anfangs- und Endrenovierungs-

VETEINDArUNZEN ....ccooiiiiiiiiiie ettt 132
4, Unwirksame Vorgaben, wie zu renovieren ist .........c..c.cceceeuee. 134
5. Folgen unwirksamer Klauseln ............ccoeviemnennnnenencneneene 135
6.  Anerkenntnis anstelle unwirksamer Klauseln? ..........c..cc......... 137
IV.  Schonheitsreparaturen am Ende des Mietvertrages ................ 138
1. Sanierungsarbeiten nach AUSZUZ ......c..cccccvinievincnenencnineee 140

2. Abweichung von der bisherigen Ausstattung .............c..cc...... 141



3. Haufiges Problem: schadhafter Untergrund ............ccccoeeeeee. 142
4.  Zahlungsausgleich mit dem Vermieter vereinbaren ................. 145
5.  Schénheitsreparaturen von der Steuer absetzen ...................... 147
V. Schadensersatzanspriiche des Vermieters .....................c......... 148
Kapitel 5
Ruckbaupflicht und Mieterinvestitionen
. Riickbaupflichten bei Riickgabe der Wohnung ....................... 152
1. Anderungen im Rahmen vertragsgemaRen Gebrauchs ............ 153
2. Bauliche und andere Anderungen der Ausstattung ................. 157
3. Ausnahmen von der Rickbaupflicht ..........cccocoinininnns 158
4.  Einbauten bei DDR-Altmietvertragen ..........cccoceevevencninenen. 159
5.  Einbauten der VOrmieter ...,.....ccccocverveineniinineciiiiesncnens 161
6.  Schadensersatzanspriche bei Verletzung von

Riickbaupflichten ... 163
7. Wer was beWEISEN MUSS ........cccccvirrenriiinenieccniecncne s 164
Il.  Wegnahmerecht und Ersatzanspriiche der Mieter .................. 172
1.  Das Wegnahmerecht: Wertvolle Einbauten bei Auszug

MItNERMEN? .o 172
2. Ersatz von Mieterinvestitionen ............ccccovieviiiiiinnnl 177
Kapitel 6
Die Wohnungsiibergabe
. Die Riickgabe der geriumten Wohnung .................cccceueeene. 184
1. Die Raumung der Wohnung ..........cccccceevniiininccinnicnnneenn, 184
2. Die Ubergabe der Wohnung ...........cooovvveeueeeenercricsneeeerennenenes 189
3. Wann die Wohnung ubergeben werden muss ........................ 194
4.  Vorsicht bei Abnahmeprotokollen ..., 196
il.  Anspriiche des Vermieters ................cccocvnivniiiniiiinnnnn, 204
1. Nutzungsentschadigung wegen Vorenthaltung der Mietsache 205
2. Schadensersatz wegen Mietausfallen des Vermieters .............. 208
3. Das Vermieterpfandrecht ............ccooviiiiiniinniiiii 210
4.  Besichtigungsrechte des Vermieters bei Mietende ................... 212
. Praktisches und Taktisches zur Wohnungsiibergabe .............. 213
1. Meist sinnvoll: die Vorabnahme .........ccooceeciriiiiniiinniiiins 214
2. Vorsicht beim Ubergabetermin ...........cccocovvnneneniennnencnnnns 219
IV.  Verjahrung von Mieter- und Vermieteranspriichen ................. 224



1. Was bedeutet Verjahrung? ............ccoccviiiiniiiniincceenene 224
2. Beginn der kurzen Verjahrungsfrist far Anspriiche

des VEIMIELETS .........ccvciiiiiiieict et 225
3. Beginn der kurzen Verjahrungsfrist fur Anspriiche der Mieter . 226
4.  Die Regelverjdhrungsfrist .........cccocevviiiieneiniineiene e 227
5. Hemmung des Verjahrungslaufs ..........ccocoovninieninciinciennn, 227
6.  Die Verjahrung einzelner Anspriiche ..........ccccocoveiineinennnnens 229
V.  Abstandsvereinbarungen mit Nachmietern ............................ 231
VI.  Mietschuldenfreiheitsbestatigung ...............c.cccoonveieininnnn. 233
Kapitel 7
Nach der Rickgabe der Wohnung
L Betriebskostenabrechnungen .................c.cccooinininis 235
1. Aligemeines zu Betriebskosten bei Wohnraummiete ............... 235
2. Was bei Aus- und Einzug beachtet werden muss ................... 237
Il.  Die Mietsicherheit zuriickfordern
1. Aligemeines zur Mietsicherheit ............cccooceiiiiiinninincneee.
2. Was bei Ruckforderung der Mietsicherheit beachtet

WETAEN MUSS ...ttt ettt 250
Kapitel 8

Der Mietaufhebungsvertrag und andere Vereinbarungen
bei Mietvertragsende

. Verhandlungstaktik ..................ccoooiniini 263
Il.  Bei Vereinbarungen moglichst die Schriftform beachten ........ 269
. Mietaufhebungsvertrage ..................coooiinininiiiie 270
1. Was bei einem Mietauthebungsvertrag in rechtlicher

Hinsicht zu beachten ist .........cccooveieiiinice 272
2.  Die Hohe der Abfindung .......c.cccocenincnnnn e 277
Rechtsberatung im Deutschen Mieterbund ..................cccoooeiinnnnn 279
Adressen der Verbraucherzentralen................cccocoiininiiiinnnnnn 282
Stichwortverzeichnis ...............cccociiiniiieiineeea e 284

IMPressum .........cccooiiiiiiiiii s 288



