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sind die hochsten i Osten
102011

Thiringer Allgemeine 1.

Hauser
In Thiirin

36 Millionet in
300 gen
0 aItersgerécsﬁien jahrlich
e




grte Bedingungen auf dem
Grondstucksmarkt

f Immobilie als Anlageobjekt



erungsentwicklung

rfurf [SiE Suhl [Imkreis
200.564 99.893 48.025 121.806
202.844 102.532 42.689 117.014
204.994 105.129 38.776 112.350

2000 = 2005 m 2010

Quelle Thiiringer Landesamt fiir
Statistik



Jena Suhl [Imkreis

103.373 38.480 111.909

105.528 34.392 109.043

) 206.027 107.855 30.499 106.455
2030 209.439 111.387 22.929 101.026

Quelle Thiiringer Landesamt fiir

Statistik




Wandertungssaldo fur Erfurt

-

- 2008 2009

397 590 840 1.169 1.521

Quelle Thiiringer Landesamt fiir
Statistik



Tigungen fur Wohnungen

Jena Suhl
1.116 343
436 196
374 115
321 61
404 532 66

Quelle Thiiringer Landesamt fiir
Statistik



TKte in der Beratung
Eigentiimer/Vermieter

Liquiditétssicherung

Anpassung an
ortstibliche
Vergleichsmiete

Sanierung/
Modernisierung



ditatsgefahrdung durch
~viiethomaden”

iten ,, Mietaustdlle durch sog.
niversitat Bielefeld

naden : Personen, die in betriigerischer

1t Mietverhdlinisse begriinden, keine Miete
nd die Wohnung u.U. verwahrlost
klassen ( Nomaden) oder sich herausklagen



-

ihesenider Untersuchung :

itt ca. 1,14 Monate nach Entstehung des

ndes -Kiindigung / Erhebung der

)7 Monate nach Kiindigung-
zogerungen beruhen auf Kostenerwdagungen des Verm.
Bekundungen des Mieters

schn. Dauer Raumungsprozess 5,36 Monate - 50% ohne
iche Verh.

gerichtliche Raumungsfristen

ng durchschn. ca. 2,62 Monate nach Vorlage der
baren Ausfertigung

" > Verzogerungen der Vollstreckung beruhen regelmifig auf
fehlender Vorschusszahlung

> Risiko nur bedingt versicherbar

> nur ca. 1/3 der betroffenen Vermieter hatte zuvor
Erkundigungen zu Solvenz und bisherigem
Zahlungsverhalten des Mieters eingeholt !!!




auonsmoglichkeiten des
yeymieters / Verwalters

. Bankauskunft
> Schuldnerverzeichnis



jeterselbstauskunft

;EN

hti
zur Bonitat des

gte Nutzung )

zur Person des

UNZULASSIGE FRAGEN

> Informationen ohne
Bezug zum
Mietverhiltnis oder zu
den das Mietverhiltnis
betreffenden
personlichen und
wirtschaftlichen
Verhiltnissen des
Mieters



Froci i Rahmen der Selbstauskunft

UNZULASSIG

> Mitgliedschaft im
Mieterverein

Fragen zu zukiinftigem
Kinderwunsch oder
bestehender
Schwangerschaft

Angaben zu Vorstrafen
ohne Bezug zum
Mietverhdltnis

Fragen zu Religion oder
Nationalitat

(z.B. Einmietbetrug)



wilenbartngspflicht des Mieters bei
Abschluss des Mietvertrages

roffnetem noch laufenden

ten tiber erhebliche
dumungsverfahren

stige Umstdnde, die wirtschaftliche
dhrdung des Vermieters begriinden (
ldenbereinigung,
venzeroffnungsverfahren )

> Abgabe der eidesstattlichen Versicherung kurz
- zuvor ( str. ja AG Hagen WuM 1984,296 - nein

OLG Miinchen ZMR 1997,458 siehe auch Mersson,
Vermieter-Ratgeber )




ernetrecherche zum Mieter




Avien der Mietsicherheiten

: Mieter tibergibt ( tiberweist )

: mleter

' k-) Biirgschaft ( vorwiegend bei
werberaummiete )

chuldbeitritt / Mithaftung
Pat onatserklarung
Sicherungsiibereignung von Wertgegenstanden

Sicherungsabtretung weiterer Forderungen( z.B.
Lohn - und Gehaltsabtretung



johe der Kaution

WOHNRAUM

Gem. § 551 I BGB begrenzt

auf das Dreifache der
Nettokaltmiete

Aufstockung nach
Mieterhohung ist vereinbar

Kumulationsverbot

Ausnahme bei freiwilliger
Begebung einer Biirgschaft
wenn keine zusatzliche

nicht schikants ( OLG Belastung fiir Mieter ( BGH
Brandenburg NZM 2007, NJW 1990, 2380)

402)




- Ubergabe

WOHNRAUM

> Kaution ist in Raten zu
zahlen gem. § 551 11 BGB

erste Rate ist gem.§ 551 11
S.2 BGB zu Beginn des
MV fillig

( Ubergabe Mietobjekt )

zum Nachteil des Mieters
abweichende
Vereinbarung ist
unwirksam gem. § 551 IV
BGB



WEITEGEIONg der Falligkeit der weiteren
Kattionsraten durch
Viigtrechtsanderungsgesetz

§ 551 II BGB - NEU

Ist als Sicherheit eine
Geldsumme bereitzustellen,
so ist der Mieter zu drei

ustellen, so ist de

. . gleichen monatlichen
zu drei gleichen Teilzahlungen  berechtigt.
1en Die erste Teilzahlung ist zu

ilungen berechtigt. Beginn des Mietverhiiltnisses
Die erste Teilzahlung ist fallig. Die weiteren
‘ Teilzahlungen werden

i egl:nn : des zusammen wmit der Miete
Mietverhiltnisses fillig. fallig.



velteriekundigungsmoglichkeit nach
Mietrechtsanderungsgesetz

Grund im Sinne des § 543 I liegt
der Mieter mit einer
herheitsleistung nach § 551 in Hohe eines

ages in Verzug ist, der der zweifachen
1atsmiete entspricht. Die als Pauschale oder als
szahlung ausgewiesenen Betriebskosten sind
der Berechnung der Monatsmiete nach Satz 1
nicht zu beriicksichtigen. Einer Abhilfefrist oder
einer Abmahnung nach § 543 111 Satz 1 bedarf es
nicht. Absatz 3 Nummer 2 Satz 1 sowie § 543 11
Satz 3 sind sinngemdfS anzuwenden.




tnd Verzinsung der
Kaution

VERZINSUNG

> Zinsen stehen im
Wohnunésmietrecht em. §

551 II1 S. 3 BGB dem Mieter
zu

It vom eige
nogen
kbehaltungsrecht des
5 an laufender Miete > Bei Gewerberaum ebenfalls
n Nachweis der im Wege ergianzender
durch Vermieter Vertragsauslegung, wenn

pflicht gemaf § 551111 MYV keine Regelung enthalt
1BGB ist Schutzgesetz i.S. > Steuerlich sind Zinsen auf
von § 823 II BGB Kaution Kapitalertrédge des

Bei Verstof8 gegen Mieters, auch wenn
Anlagepflicht gef. Untreue Kautionskonto auf Namen
§ 266 StGB (vgl. BGH NJW des Vermieters lauft (

1996, 65 fuir Verwalter !! )



VBTSRRI TTC N AaChteile der Burgschaft als
Sicherungsmittel

‘-‘m - ﬁ

Vorteil




Altliche Gestaltung der
BUurgschaft

abhdngig von Bedingungen
Verzicht auf Einrede der

derruflich
cht auf Recht zur Hinterlegung

- Biirgschaft auf erstes Anfordern ( nur wenn
~ Biirge mit derartigen Biirgschaften vertraut ist )



VETTIETI g bei fehlender Solvenz des
veterssondiubernahme der Zahlungen
dorch staatliche Stellen?

Vorteil

. .
’ Tmm— Q ﬁ
| DTN e .

1



Staatliche
erstutzungsleistungen

LEISTUNGEN SGB II

erechtigten
empfanger).

Einwilligung des
echtigten oder, wenn
Beriicksichti Qu
e des Einze
ohne diese

an...den

geboten is
inwilligung
mpfanger der Miete gezahlt

§221V SGBII

Die Kosten fiir Unterkunft
und Heizung sollen von
dem kommunalen Triger an
den Vermieter oder andere
Empfangsberechtigte gezahlt

werden, wenn die
zweckentsprechende

Verwendung  durch  den
Hilfebediirftigen nicht

sichergestellt ist.



T

AnwWilligungserklarung bei
AYSCHIUSS des Mietvertrages

mich hiermit unwiderruflich
dass Wohngeld nach dem

ich SGB 1I oder sonstige von Offentlichen
igern zu zahlende Mietzuschiisse bzw. -
ilfen fiir die Nutzung des Mietobjektes ...
s zur ordnungsgemadfsen Erfiillung samtlicher
s dem = Mietverhdltnis  resultierender
Anspriiche des Vermieters direkt an den
Vermieter ( die vom Vermieter beauftragte
Verwaltung...) auf folgendes Konto ausgezahlt
werden : ...



HHTSWEISETIAUSspruch der fristgemalien
ONdigung wegen Zahlungsverzug

Vermieter ein
ietverhiltnis nach §8§ Nr.3a;
GB wegen Zahlungsverzuges
istlos und hilfsweise
st der nachtréagliche Ausgleich
de innerhalb der Frist des §

. ;B zwar die fristlose Kiindigung
unwirksar den, nicht dagegen ohne

weiteres die

stgemadfse Kiindigung. Die /
achtrdgliche Zahlung ist jedoch bei der & ‘
tifung, ob der Mieter seine vertraglichen F
| B

ﬂr\,\

Pflichten schuldhaft nicht unerheblich
verletzt hat..., zu berticksichtigen




sSchoniristregelung bei
Wohnraummietvertrag
gem. § 569 Il Ziff.2 BGB

auch dann unwirksam,

Dies gilt nicht, wenn der Kiindigung vor nicht langer
als zwei Jahren bereits eine nach Satz 1 unwirksam
gewordene Kiindigung vorausgegangen ist.



Kim!ll!)uﬂ!# recht des Vermieters von
WYt berfortlaufender unptunktlicher
/Zahlung der Miete

v
bmahnung
vitete Entrichtung
0 gravierende
dar, dass
wichtigem Grund
§ 5431, III BGB gerechtfertigt ist - 7 ™A
dann, we
ve

Vlieter aufgrund
idbaren Irrtums davon ausgeht, & ‘
dass Miete erst Mitte des Monats zu F\

zahlen ist



Ratmungsmodelle

_—

e Mieter wird aus
Besitz gesetzt, Schloss
wird ausgetauscht
Rdumungsgut
verbleibt fiir zwei
Wochen noch in
Wohnung - wird
dann in neue
Wohnung des
Schuldners oder in
Pfandlager verbracht

e Mieter wird aus
Besitz gesetzt,
Raumungsgut wird in
verschliefSbaren
Raum des Gldaubigers
verbracht, zu dem
GVZ Schliissel erhalt
,Vermieter hat
Haftung fiir
Radumungsgut

* Vollstreckungsauftrag

wird darauf
beschrankt, Mieter
aus Besitz zu setzen,
Vermieter macht
Vermieterpfandrecht
an Gegenstanden in
der Wohnung geltend
Vermieter trifft
Verwahrpflicht fuir
Gegenstdnde des
Mieters




,;\},I.gﬁgw dersBerliner Raumung® durch
Rechisprechung




anktervollstreckungsauftrag gemal’
VMTetRANdG

sauftrag kann auf die Mafsnahmen nach § 8851

er hat in dem Protokoll (§ 762) die
eweglichen Sachen zu dokumentieren, die er bei der Vornahme
Vollstreckungshandlung vorfindet. Er kann bei der
urﬂentation ildaufnahmen in elektronischer Form
stellen.

o1 Gléiubi§er kann bewec%liche Sachen, die nicht Gegenstand der

rangsvollstreckung sind, unverziiglich wegschaffen und hat

1e zu verwahren. Bewegliche Sachen, an deren Aufbewahrung

\ offensichtlich kein Interesse besteht, kann er unverziiglich
vernichten. Der Gldubiger hat hinsichtlich der Mafsnahmen nach

den Satzen 1 und 2 nur Vorsatz und grobe Fahrldssigkeit zu

vertreten.

@ Fordert der Schuldner die Sachen beim Gldubiger nicht binnen
einer Frist von einem Monat nach der Finweisung des Gldubigers
in den Besitz ab, kann der Glaubiger die Sachen verwerten....



I\A/eilltje Verfugung zur Raumung von
RVohnTratm gemals MietRAndG

Rddumung von Wohnraum darf durch einstweilige
/erfligung wegen verbotener Eigenmacht oder bei Gefahr
r Leib und Leben angeordnet werden.

ot gegen den Mieter ein vollstreckbarer Riumungstitel
so darf die Réumung von Wohnraum durch

stweilige Verfiigung auch gegen Personen angeordnet

rden, die ohne T%enntnis des éermieters Besitz an diesen

men begriindet haben.

‘. @ Ist RAumungsklage wegen Zahlungsverzug erhoben, darf
die Raumung von Wohnraum durch einstweilige
Verfiigung angeordnet werden, wenn der Beklagte einer
Hinterlegungsanordnung (§302a) nicht Folge leistet.

@ In den Fillen des Absatzes 2 und 3 hat das Gericht den
Verfiigungsgegner vor Erlass einer Riumungsverfiigung
anzuhoren



gsanordnung gemal’
MietRANdG

ach Rechtshingigkeit féllig
dforderungen / erginzt
age auf zukiinftige Leistung

1ss hohe Aussicht auf

oceerwelterung

lg haben

t bei Streit um Mieterhdhung fiir
Erh¢ wungsbetrage anwendbar

> Hinterlegung des Betrages bis zwei Wochen
nach Filligkeit durch Beklagten

> Entscheidung durch unanfechtbaren Beschluss



Vorsenkie) Jg; Deutschen Mietgerichtstages
WM Beschleunigungsgebot fur
laumungsverfahren

len eine Kiindigung gemdfs
B zugrunde liegt, sollen
7% erledz gt  werden. Wird  eine
erhandlung gem. § 278 ZPO anberaumt, soll
e innerhalb wvon drei  Wochen  nach
Klageerhebung stattfinden




pgHchikeiten zur Mieterhohung




ANECHTanikingen der Vertragsfreiheit bei
voreinbarongen zur Miethohe

tand = Mietpreisiiberh6hung
) ; nach §§ 5 WiStG
i.V.m. 134 BGB

nutzen einer No - Ausnutzen einer
Zwangslage / durch ein geringes
nerfahrenheit Angebot bestimmten

schreiten der Marktsituation
ortstiblichen Miete _ Uberschreiten der
um mehr als 50% ortsiiblichen Miete

um mehr als 20%



AUSNT Ng eines geringen
Angebots

, ) > Mangellage
dem Wohnungsmarkt im

elfall ursédchlich ft
barung der Miete war

luss darlegen und beweisen :
e Bemiithungen

unternommen wurden ™A

warum Bemiihungen erfolglos /

geblieben sind g ‘
- dass er auf Abschluss des MV

angewiesen war [ B



Viieterhohtung nach § 558 BGB

der bestehenden Miete an
yleichsmiete

> der Kappungsgrenze ( Miete darf nach § 558
- BGB innerhalb von 3 Jahren um hochstens 20 %
erhoht werden )



Beispiele
KAPPUNGSGRENZE

Zugang der
Mieterhohung

31.03.2012
Mieterhohung wirksam

01.06.2012

mafsgebliche Miete fiir
Kappungsgrenze

01.06.2009
hiervon hochstens 20 %

werden de
Mieterh6hung

10
Mieterh6hung

~ Mieterh6hung wirksam
01.06.2011



Begrundungsmittel fur
Mieterhohung

ifizierter Mietspiegel



-

jecldistestypische Fehler, die die
Ahohung unwirksam machen

Vermieter und Absender

. § 557 (3) BGB ausgeschlossen
rhohung ldsst Absender nicht klar erkennen
dmtliche Vermieter als Absender angegeben
ohung ist nicht an alle Mieter gerichtet

Begriindung fehlt; Begriindung ist
ich oder w1derspruch11ch

kein zuldssiges Begriindungsmittel angegeben

kein Mietspiegelfeld / keine Kriterien fiir
Einordnung benannt

nicht gentigend Vergleichswohnungen benannt
Sachverstandigengutachten nicht beigefiigt
keine Zustimmung verlangt

vV V

YV V VY V



erionsmoglichkeiten des Mieters

2ilzustimmung

."

achung gof. bereits verwirkten
ihrleistungsrechten )

cung ( unabhéingig davon ob
rh6hung wirksam ist oder nicht !! )

A -
9

> ehnung der Mieterhohung



HAILSCHEIdong des Vermieters bei
Jlehnung

Klageverfahren :
Klage auf Zustimmung

Ausschlussfrist 3 Monate
nach Ablauf
Uberlegungsfrist

g der

osfrist fiir



Kostenrisiko

60,- €
ag der Erhohung = 720,- €

,VVNr.3100-1,3= 84,50 €
r.3104-1,2 = 78,- €

uschale, VV Nr. 7002 = 20- €

= 34,67 €

SEVAVAVAS

= 434,34 €

ichtskosten = 135,- €
Sachverstandigenkosten ( ca.) = 1.000,- €

Gesamt = 1.569,34 €




Viieterhohung wegen baulicher
Viglsnahmen gem. § 559 BGB

alsnahmen ,Alle
nahmen, die ohnen angenehmer,

emer, sicherer, gestinder oder weniger
tsaufwendig machen.”( Kinne, ZMR

396)

nahmen zur Energieeinsparung

> MafsSnahmen auf Grund von Umstinden, die
Vermieter nicht zu vertreten hat ( z.B.

Umstellung Stadtgas/ Erdgas ; Einbau
gesetzlich vorgeschriebener Feuermelder )

1 v
' .



ieleorBaumalinahmen 1.S. von
5559 BGB

ENERGIEEINSPARUNG

> Wirmeddmmung von

Fenstern/ AufSenwanden /
Decken

> Modernisierung der
Heizungsanlage durch
Anpassung an
Immissionsschutzwerte

Gaszentralheizung statt > Installation von

he/ Fahrradraum

Ofen Kaltwasserzidhlern
> Verbesserung des > bislang noch offen, ob
Wohnungszuschnitts blofse Einsparung von

Primérenergie ausreichend



iqung steht,
ich den fossilen

1 wie Kohle , Erdol
as, den nuklearen

Sonnenstrahlun

(Eisenschmid
2009,624)

uM

Ergieartentmit Mietrechtsrelevanz

= Endenergie

Energiemenge, die der
Verbraucher zur Deckung
des Energiebedarfs in den
von ihm genutzten
Raumlichkeiten
tatsdchlich benotigt...
(Eisenschmid, eéenda)
z.B. zum Betrieb der
Heizanlage
erforderliche Energie,
die die gewtiinschte
Wirme erzeugen soll



ANEPartngwon Primarenergie mit
mogohne Bezug auf die Wohnung

= ohne Bezug

Versorgung des
Mietobjektes nicht
durch fossile sondern
durch erneuerbare
Energie ohne Senkung
des
Energieverbrauchs fiir
Wohnung



Stel"imﬂgnah me des Deutschen
Mietgerichistages e.V. zum
[etrechtsanderungsgesetz

energetische ~ Modernisierung  des
eine gesamtgesellschaftliche Aufgabe, die
ern oder den Mietern alleine noch von
en Gruppen gemeinsam bewerkstelligt werden kann.
rn  bedarf es zusatzlich zu allen mietrechtlichen
ngen ganz erheblicher staatlicher Forderungen, ggf.
anz mneuer Art. Die theoretische Moglichkeit der
ingspflicht und einer anschlieffenden Mieterhéhung
aber weder beim Vermieter noch beim Mieter die
finanziellen Spielriume, um die erheblichen Aufwendungen
auch wirklich schultern zu konnen. Daran dndert auch keine
gesetzliche Regelung etwas. Sollen finanzielle Erleichterungen
geschaffen werden, muss der Staat flankierend durch
Zuschiisse und Steuererleichterungen eingreifen

\,

'a



JIMECTZImg der gesetzgeberischen

ACIBIE] DG en Zur Energiewende und zum
Klimaschutz

Gesetzgeber

Wohnungseigentumsrecht



elen Dank fur lhre
AtTmerksamkeit



