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VORWORT

Liebe Leser,

den meisten von Thnen bin ich sicherlich eher durch die Social-
Media-Kanile auf TikTok, Instagram und YouTube bekannt. Ich habe
dort im Jahre 2021 begonnen, Rechtstipps in sogenannten Kurzvideos
bis zu einer Linge von maximal einer Minute hochzuladen. Von der Re-
sonanz, das heif§t von den Zuschauerzahlen und den Abonnentenzah-
len, bin ich vollig iberrascht worden. Zahlreiche Videos haben mehrere
Millionen Aufrufe. Das meistgeschaute Video hat gar mehr als sieben
Millionen Aufrufe.

Aufgrund des anhaltenden Interesses entstand die Idee, die bereits
in Videoform vorhandenen Rechtstipps fiir Sie im Rahmen eines Bu-
ches zum Nachlesen niederzuschreiben. So haben Sie die Moglichkeit,
unterteilt nach den jeweiligen Rechtsgebieten Mietrecht, Arbeitsrecht,
Verkehrsrecht, Verbraucherrecht und Ihren Rechten und Pflichten ge-
geniiber der Polizei diese Tipps in etwas ausfithrlicherer Form nach-
zulesen. In Form eines Buches haben Sie dann sozusagen Ihre Rechte
immer in der Hand und griffbereit.

Zudem habe ich festgestellt, dass nicht nur auf Social Media, son-
dern auch im gesamten Internet im Hinblick auf Ihre Rechte ganz
viel gefihrliches Halbwissen verbreitet wird. Durch meine Social-Me-
dia-Kanile und insbesondere auch durch dieses Buch méchte ich Sie
gerne im Hinblick auf Thre Rechte aufkliren und zugleich den zahl-
reichen im Netz existierenden Unwahrheiten und Falschinformationen

entgegentreten.

Ich wiinsche Thnen ganz viel Spafl und Freude beim Lesen!






IHRE RECHTE ALS MIETER
UND VERMIETER



WELCHE SIND DIE HAUPTPFLICHTEN
DES VERMIETERS? UND WELCHE
SIND SEINE NEBENPFLICHTEN?

Die Hauptpflichten des Vermieters ergeben sich aus § 535 Abs. 1 BGB.
Dazu gehért zunichst die vertragsgemifle Gebrauchsiiberlassung der
Mietsache. Auflerdem ist der Vermieter zur Instandhaltung, so zum
Beispiel zur Reparatur von Mingeln wihrend der Mietzeit verpflichtet.
Oftmals findet sich in Mietvertrigen cine Regelung zu den sogenann-
ten Schonheitsreparaturen. Diese werden darin hiufig per Allgemeinen
Geschiftsbedingungen (AGB) auf den Mieter abgewilzt. Dies verstoft
zwar grundsitzlich nicht gegen § 307 BGB, allerdings darf diese Abwil-
zung auf den Mieter nicht unbillig/unklar sein. Den Vermieter treffen
zudem Schuezpflichten gemifll § 241 Abs. 2 BGB fiir die Rechrsgiiter
des Mieters. Dazu zihlt auch, dass der Vermieter die Mietkaution nach
Beendigung des Mietverhiltnisses nach Ablauf einer angemessenen
Priifungsfrist (circa drei bis sechs Monate) zuriickzahlen beziehungs-

weise mit noch offenen Forderungen abrechnen muss.

WELCHE SIND DIE HAUPTPFLICHTEN
DES MIETERS?

Die Hauptpflichten des Mieters ergeben sich aus § 535 Abs. 2 BGB.
Dazu gehért zunichst die Zahlung der Miete inklusive Betriebskosten
und die Ausfithrung der ihm in der Regel tibertragenen Schonheitsre-
paraturen, falls die Klausel wirksam geschlossen wurde. Gemif§ § 320
BGB ist die Miete erst ab Gebrauchsiiberlassung geschuldet, sie erfolgt
in der Regel durch Einzug in die Wohnung. Auch den Mieter treffen
Nebenpflichten gemify § 241 Abs. 2 BGB. Dazu gehort insbesondere
die Einhaltung des vertragsgemifien Gebrauchs der Mietsache.



DARF DER VERMIETER EINEN
WOHNUNGSSCHLUSSEL BEHALTEN?

Grundsitzlich gibt es kein Recht, das besagt, dass der Vermieter einen
Schliissel einbehalten darf. Dies hat das Oberlandesgericht Celle am
05.10.2006 (Az. 13 U 182/06) entschieden. Als Mieter kann man dem
Vermieter aber die Zustimmung erteilen, sodass dieser im Notfall, zum
Beispiel bei einem Wasserrohrbruch, die Wohnung betreten kann. Das
sollte am besten schriftlich erfolgen. Ansonsten darf der Vermieter nie
ohne Absprache die Wohnung betreten. Sollte der Vermieter den Zweit-
oder Driteschliissel jedoch nicht herausgeben, stechen dem Mieter meh-
rere Rechte zu. So kann man beispielsweise bei Betreten der Wohnung
durch den Vermieter den Mietvertrag fristlos kiindigen, die Herausgabe
des Schliissels verlangen oder sogar das Schloss auswechseln lassen. Die
Kosten dafiir trigt dann selbstverstindlich der Vermieter. Man kann als
Mieter jedoch auch den Zweit- oder Drittschliissel bei Nachbarn oder

Freunden hinterlegen, sodass kein Streit mit dem Vermieter entsteht.

| , Praxistipp: Achten Sie bei Unterschrift eines neuen Mietvertrages
am besten darauf, ob es darin eine Klausel gibt, nach welcher der
\ Vermieter einen Schliissel einbehalten darf. Dies ist namlich nicht

rechtens, und der Vertrag muss so nicht unterschrieben werden.

DARF ICH MEINEN KINDERWAGEN
IM HAUSFLUR ABSTELLEN?

Im Allgemeinen gehért der Hausflur beziehungsweise das Treppenhaus
zu den mitvermieteten Gemeinschaftsflichen und darf von allen Mie-

tern genutzt werden. Das Abstellen von Gegenstinden, die gebraucht



werden, ist daher in der Regel auch ein vertragsmifliger Gebrauch die-
ser Flichen. Gemif$ der Hausordnung oder des Mietvertrags kann auch
das Abstellen von Kinderwagen im Treppenhaus untersagt sein. Wich-
tig ist hier jedoch, dass ein generelles Verbot oftmals unwirksam ist,
zum Beispiel dann, wenn die betreffende Mietpartei keinen anderen
Platz hat, um den Kinderwagen abzustellen. Wohnen Eltern im zwei-
ten Stock oder hoher und ist kein Fahrstuhl vorhanden oder dieser zu
klein, kann ein Kinderwagen nach den Grundsitzen des Mietrechts im

Treppenhaus abgestellt werden.

KANN ICH MEINEN MIETVERTRAG
AUCH MUNDLICH SCHLIESSEN?

Ein miindlicher Mietvertrag entsteht, wenn ein miindliches Angebot
eines Vertragspartners vom anderen angenommen wird. Dieses An-
gebot umfasst, ebenso wie ein schriftlicher Mietvertrag, die Einigung
tiber die wesentlichen Bestandteile des Vertrags. Die wesentlichen Be-
standteile sind die jeweiligen Vertragsparteien, der Mietgegenstand,
der Zeitpunkt des Einzugs, die Dauer des Mietverhiltnisses sowie die
Hohe des Entgelts. Fiir miindliche Mietvertrige gelten, ebenso wie fiir
schriftliche, die im BGB ab § 549 ff. festgehaltenen Rechte und Pflich-
ten. Entscheidend fiir den Abschluss eines miindlichen Mietvertrags ist,
dass sich beide Parteien iiber dasselbe im Klaren waren, da ansonsten
eine Anfechtung wegen Irrtum gemifl § 119 BGB moglich wire. Wird
der Mietvertrag fiir linger als ein Jahr niche schriftlich geschlossen, gilt
er als unbefristet und kann frithestens ein Jahr nach der Uberlassung
gekiindigt werden. Diese Vorschriften gelten fiir Wohnriume ebenso
wie fiir Geschiftsriume oder Ferienwohnungen. Letztere haben zwar
gewisse Sondervorschriften fiir Vermietungen, die aber lediglich dem
Vermieterschutz dienen, indem beispielsweise Kiindigungen etleichtert

werden.



MUSS ICH DIE MIETE ZWINGEND AM
ANFANG DES MONATS ZAHLEN?

Die Filligkeitsregelung gilt fiir die Miete von Wohnraum und sonstigen
Riumen gemifl § 579 Abs. 2 BGB. Die Miete ist zu Beginn des Mietver-
haltnisses zu entrichten, spitestens bis zum dritten Werktag der einzel-
nen Zeitabschnitte. Der Bundesgerichtshof hat auch klargestelle (Urteil
vom 13.07.2010, VIII ZR 129/09), dass der Samstag wie der Sonntag
(Feiertag) nicht als Werktag anzuschen ist, sodass sich bei Ablauf der
Dreitagefrist am Samstag oder Sonntag bezichungsweise Feiertag die
Filligkeit auf den Ablauf des darauffolgenden Werktags verschiebt. Den
Zahlungsort und Zahlungszeitpunkt regelt § 556b BGB nicht, sodass
gemifd §$ 269,270 BGB die rechtzeitige Leistung des Mieters an dem
Ort ausreicht, an dem er bei Entstehung des Schuldverhiltnisses seinen
Wohnsitz hatte, also im Regelfall am Ort der Mietwohnung. Bei Ban-
kiiberweisung reicht die rechtzeitige Veranlassung der Uberweisung —
Kontodeckung vorausgesetzt — bei dem Kreditinstitut aus, mit dem der
abgeschlossene Girovertrag fortbesteht. Das Risiko, dass die Gueschrift
auf dem Konto des Wohnraumvermieters erst nach Ablauf des dritten
Werktags erfolgt, trigt der Vermieter, wenn er nicht mit dem Mieter
vereinbart hat, dass es fiir die Rechezeitigkeit der Mietzahlung auf den

Eingang auf dem Vermieterkonto ankommt.

DARF DER VERMIETER HUNDE-
ODER KATZENHALTUNG IM
MIETVERTRAG AUSSCHLIESSEN?

Der Bundesgerichtshof hat sich hierzu in einer Reihe von Grundsatz-
entscheidungen geduflert. In einer ersten Entscheidung aus dem Jahr
2012 (Hinweisbeschluss des BGH vom 25.09.2012 — VIII ZR 329/11;
bestitigt durch Senatsbeschluss vom 22.01.2013 — VIII ZR 329/11)



hatte der Bundesgerichtshof sich mit der Frage auseinanderzusetzen, ob
eine Klausel im Mietvertrag, die eine Haustierhaltung (mic Ausnahme
von Kleintieren) von einer in das freie Ermessen des Vermieters gestell-
ten Erlaubnis abhingig machte, wirksam ist. Der Senat war insoweit
der Auffassung, dass eine solche Klausel einen schrankenlosen Erlaub-
nisvorbehalt des Vermieters darstelle, fiir den kein berechtigtes Interesse
erkennbar ist. Eine solche Klausel sei daher wegen der entsprechenden
unangemessenen Benachteiligung des Mieters gemif§ § 307 BGB un-
wirksam. In einer weiteren Entscheidung aus dem Jahr 2013 (BGH,
Urteil vom 20.03.2013 — VIII ZR 168/12) stellte der BGH sodann
fest, dass eine mietvertragliche Klausel, der zufolge der Mieter generell
verpflichtet ist, keine Hunde und Katzen zu halten, erst recht unwirk-
sam ist. Denn eine Klausel, welche die Maglichkeit einer vorherigen
Zustimmung zur Hunde- oder Katzenhaltung grundsitzlich und von

vornherein ausschlief3t, sei erst recht unwirksam.

MUSS MAN DEM VERMIETER BEIM
AUSZUG DREI NACHMIETER ANBIETEN?

Uberall steigen die Mieten, jeder kennt einen, der einen kennt ... Das
klassische Problem der Wohnungssuche, gerade in Grof3stidten. Werde
ich nun als Mieter vorher aus meinem Mietvertrag entlassen, und kann
ich meine neue Wohnung beziehen, wenn ich meinem Vermieter drei
potenzielle Nachmieter vorschlage? Grundsitzlich ist man an eine drei-
monatige Kiindigungsfrist gebunden. Nach dem Gesetz gibt es kein
Recht, das dem Mieter erlaubt, durch diese Mithilfe vorher aus einem
Mietvertrag entbunden zu werden. Sollte der Vermieter damit einver-
standen sein, dass man als Mieter die Suche nach einem Nachmieter
iibernimmt, kann dieser aber immer noch alle Bewerber ablehnen und
ist nicht verpflichtet, sich fiir einen der drei vorgestellten Nachmieter
zu entscheiden. Es gibt kein Recht oder keine Pflicht fiir den Vermieter,



den Mieter vorher aus dem Mietvertrag zu lassen. Selbstverstindlich
kann der Vermieter aus Kulanzgriinden eine Absprache mit dem ak-
tuellen Mieter und dem potenziellen Nachmieter treffen, sodass alle
Parteien gliicklich sind und beide zu einem fritheren Zeitpunke die ge-

wiinschte neue Wohnung bezichen kénnen.

MUSS ICH BEIM AUSZUG DIE
WOHNUNG RENOVIEREN?

Es gibt keine gesetzliche Pflicht fiir den Mieter, dass dieser beim Aus-
zug die Wohnung renovieren muss. Vielmehr treffen den Vermieter die
gesetzlichen Instandhaltungspflichten. Oftmals werden diese Pflichten
aber im Mietvertrag durch versteckte Klauseln auf den Mieter abge-
wilzt. Doch ist dies rechtens? Pauschale Antwort: Nein! Es ist zum Bei-
spiel unzulissig, eine Klausel aufzunehmen, in der steht, dass der Mie-
ter bei Auszug die Winde weils streichen muss. Sollte man als Mieter
die Wohnung dennoch frisch gestrichen haben, weil es im Mietvertrag
so vereinbart war, und erfihrt man erst spiter, dass man das nicht hicte
tun miissen, so kann man die Kosten vom Vermieter zuriickverlangen.
Ein weiterer Hinweis in Mietvertrigen ist zudem das Wort »besenrein«.
Demzufolge muss die Wohnung grob gereinigt werden, eine ausfiihr-
liche und sehr umfangreiche Reinigung ist nicht erforderlich. Zudem
sollte bei Auszug ein Ubergabeprotokoll erstellt werden. Dabei wird
die Wohnung im leeren Zustand besichtigt und alle Schiden werden
festgestellt.

Praxistipp: Ein solches Protokoll empfiehlt sich natirlich auch beim

N Einzug in eine neue Wohnung!



MUSS ICH DEN VERMIETER JEDERZEIT
IN MEINE WOHNUNG HINEINLASSEN?

Um Einlass in die vier Winde des Mieters zu bekommen, benétigt der
Vermieter einen berechtigten Grund. Den hat er, wenn zum Beispiel
Heizkostenverteiler oder Wasseruhren abgelesen werden miissen, wenn
er gemeldete Mingel oder Reparaturen begutachten will oder einen
begriindeten Verdacht hat, dass die Wohnung nicht vertragsgemif§ ge-
nutzt wird — der Mieter etwa Tiere hilt, die Wohnung untervermie-
tet oder verwahrlosen lisst. Auch wenn der Eigentiimer die Wohnung

Mietinteressenten zeigen méchte, hat er ein Rechg, sie zu betreten.

MUSS MAN EINE ERHOHUNG DER
BETRIEBSKOSTENVORAUSZAHLUNG
AKZEPTIEREN?

Das Anpassungsrecht des Vermieters setzt eine inhaltlich korrekte Ab-
rechnung voraus. Eine lediglich formell ordnungsgemifSe Abrechnung
reicht entgegen der fritheren Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs
nicht mehr aus. Dies bedeutet, dass die Abrechnung nicht nur keine
grundsitzlichen strukturellen (formellen) Fehler aufweisen darf, zum
Beispiel falscher Abrechnungszeitraum, Unverstindlichkeit, fehlende
Nachvollziehbarkeit. Die Abrechnung darf nach der neueren Recht-
sprechung auch keine inhaltlichen (materiellen) Fehler aufweisen, bei-
spielsweise Rechenfehler, unzuldssiger Ansatz oder unzutreffende Hohe
einzelner Betriebskostenpositionen, falscher Umlageschliissel. Eine An-
passung der Vorauszahlungen durch den Vermieter nach § 560 Abs. 4
BGB setzt nicht voraus, dass die vorangegangene Abrechnung zu einer
Nachforderung des Vermieters gefithre hat. Bei einer verspiteten Nach-
forderung sicht das Gesetz tiber den Nachforderungsausschluss hinaus

keine Sanktion fiir die verspitete Abrechnung vor. Auch eine verspitete



Abrechnung liefert einen schliissigen Anhaltspunke fiir die zukiinftige
Entwicklung der Kosten. Eine Anpassung der Vorauszahlungen ist da-

her auch nach verspiteter Abrechnung zulissig.

MUSS ICH DIE KOMPLETTE MIETE
WEITERZAHLEN, WENN MEIN PARTNER
ODER MEIN WG-MITBEWOHNER AUSZIEHT?

Grundsitzlich haften alle Mieter, sofern sie auch im Mietvertrag auf-
gefiihre sind, gesamtschuldnerisch fiir simdliche Verbindlichkeiten aus
dem Mietverhiltnis gegeniiber dem Vermieter. Dazu gehért selbst-
verstindlich auch die Miete. Der Vermieter kann sich also beziiglich
der monatlich filligen Mietzahlung an eine der Mietvertragsparteien
wenden. Intern, also zwischen den einzelnen Mietparteien, besteht
hingegen auch ein interner Ausgleichsanspruch beziiglich der Miete.
Sofern nunmehr ein Mieter aus der Wohnung auszieht, ohne dass das
Mietverhilenis durch iibereinstimmende Erklirung simdlicher Mieter
gegeniiber dem Vermieter gekiindigt wird und eine Mietpartei in der
Wohnung verbleibt, das Mietverhiltnis also weiterfiihrt und vor allem
die Miete weiterzahlt, stellt sich die Frage, ob der verbleibende Mie-
ter weiterhin einen Zahlungsanspruch beziiglich des anteiligen Miet-
betrags gegeniiber dem »Ausziehenden« hat? Grundsitzlich steht der
verbleibenden Mietpartei gemifd § 426 Abs. 2 BGB ein Ausgleichsan-
spruch wegen der anteiligen Mietzahlungen gegeniiber der ausgezoge-
nen Partei zu. Jedoch ist in der Rechtsprechung anerkannt, dass der An-
spruch beziehungsweise die Mithaftung des »ehemaligen Mitmieters«
auf Mietzahlung in zeidicher Hinsicht beschrinke ist. Grundsitzlich
wird der verbleibenden Mietpartei eine entsprechende Uberlegungs-
frist eingerdumt, ob sie weiterhin in der Wohnung verbleiben méchte
und entsprechend die Miete vollumfinglich alleine zahlt oder ob sie

die Wohnung kiindigt und das Mietverhiltnis entsprechend beendet.



Generell diirfte ein Zeitrahmen von drei Monaten bestehen, der sich
an der gesetzlichen Kiindigungsfrist von drei Monaten einer Mietpartei
orientiert. Jedoch kénnen im Einzelfall auch lingere Zeitriume fiir eine
Kiindigung beziehungsweise Uberlegungsfrist bestehen, sodass auch ein
entsprechend lingerer Ausgleichsanspruch gegeniiber der ausziehenden

Partei bestehen diirfte.

KANN DER VERMIETER BElI ZAHLUNGS-
RUCKSTAND EINE FRISTLOSE
KUNDIGUNG AUSSPRECHEN?

Gemif3 § 543 Abs. 2 Nr. 3a BGB kann ein Mietverhiltnis fristlos ge-
kiindigt werden, wenn der Mieter fiir zwei aufeinanderfolgende Ter-
mine mit der Entrichtung der Miete oder eines nicht unerheblichen
Teils der Miete in Verzug ist. Ein »nicht unerheblicher« Mietriickstand
liegt gemifl § 569 Abs. 3 S. 1 BGB vor, wenn der Mietriickstand die
Miete fiir einen Monat iibersteigt. Ergibt sich der Mietriickstand aus
zwei aufeinanderfolgenden Mieten, reicht demnach ein Mietriickstand
von einer Warmmiete plus 0,01 Euro. Ein die fristlose auflerordentli-
che Kiindigung rechtfertigender Zahlungsriickstand liegt ebenfalls vor,
wenn gemif$ § 543 Abs. 2 Nr. 3b BGB der Mieter in einem Zeitraum,
der sich tiber mehr als zwei Termine erstreckt, mit der Entrichtung der
Miete in Hohe eines Betrags in Verzug befindet, der die Miete fiir zwei
Monate erreicht. Diese Variante greift folglich in dem Fall der regelma-
Bigen Minderzahlungen. Es ist unerheblich, aus welchen Monatsmieten
sich der Mietriickstand zusammensetzt. Der Mietriickstand kann sich
hier auch aus offenen Mieten von vor einigen Jahren zusammensetzen.
Entscheidend ist einzig, dass der Mietriickstand zwei Monatswarmmie-

ten Gbersteigt.



MUSS DER VERMIETER VOR DER
KUNDIGUNG DEN MIETER ABMAHNEN?
UND WAS PASSIERT, WENN DER
MIETER NACH ZUSTELLUNG DER
FRISTLOSEN KUNDIGUNG DIE
MIETRUCKSTANDE ZAHLT?

Nein! In den Fillen des § 543 Abs. 2 Nr. 3 BGB bedarf es keiner Ab-
mahnung. Sollte der Mieter nach Zugang der auf$erordentlichen frist-
losen Kiindigung simtliche Mietriickstinde zahlen, wird die fristlose
Kiindigung nachtriglich unwirksam. Diese letzte Zahlungsfrist endet
zwei Monate nach Zustellung der Riumungsklage. Dies hat zur Folge,
dass der Mieter ohne Einreichung einer Klage unbefristet die Moglich-
keit hat, die Kiindigung durch Zahlung der offenen Mieten unwirksam
werden zu lassen. Es besteht folglich ohne Klage nie Rechtssicherheit fiir
den Vermieter. Die auflerordentliche fristlose Kiindigung wird ebenfalls
unwirksam, wenn eine 6ffentliche Stelle simtliche riickstindigen Mie-
ten zahlt oder eine Erstattung der offenen Mieten verbindlich zusagt.
Dieses Recht steht dem Mieter jedoch nur einmal innerhalb von zwei
Jahren zu. Wurde eine Kiindigung wegen Zahlungsverzugs innerhalb
der letzten zwei Jahre schon einmal ausgesprochen und ist aufgrund der
vollstindigen Zahlung simdlicher offenen Mieten unwirksam gewor-

den, kommt die Regelung nicht noch einmal zur Anwendung.

WAS IST EIN BEFRISTETER MIETVERTRAG?

Gemils § 575 Abs. 1 BGB kann ein Mietverhiltnis auf bestimmte Zeit
nur eingegangen werden, wenn der Vermieter nach Ablauf der Mietzeit
die Riaume als Wohnung fiir sich, seine Familienangehérigen oder An-

gehorige seines Haushalts nutzen will, in zuldssiger Weise die Riume



