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1. Einleitunq / Zeitungsberichte

Der Feind in der Wohnung

Experten raten, Mietinteressenten immer genau zu priifen

VON SUSANNE BARTH

M Bielefeld. Sie sind der Schre-
cken aller Hausbesitzer: Miet-
nomaden. Sie ziechen von Woh-
nung zu Wohnung, prellen die
Miete und hinterlassen das
Haus als Saustall. Den Feind in
der Wohnung erlebte auch
eine Bielefelder Vermieterin.
Die 86-Jahrige bleibt aufeinem
Schaden von rund 10.000 Euro
sitzen.

Holzplatten, zerbeulte Gar-
tenstiihle, zahlreiche blaue Si-
cke vollgepackt mit Miill tiirm-
ten sich im Garten und der Ein-
fahrt von Waltraud Kleine
(Name gedndert). Baume wur-
den kahlgeschoren, der Brun-
nen im Garten ruiniert — die Se-
niorin ist verzweifelt. , Alles, was
ich angelegt hatte, ist zerstort.“
So hatte sich die 86-Jihrige ihre
erste Vermietung nicht vorge-
stellt.

Bisher lebte ihre sogenannte
Wabhltochter in der einstigen
Werkstatt hinter ihrem Haus,
die sie zur Wohnung umgebaut
hatten. Eingezogen ist dann ein
nicht verheiratetes Paar mit

Kind. ,,Sie waren aus der Gegend
und schienen nett®, sagt Kleine.
Anfangs lief die Mietiiberwei-
sung reibungslos iiber Arbeit
plus. Nach zwei Monaten waren
die Mieter selbst dafiir verant-
wortlich, erst wurde die Miete re-
duziert, dann blieben die Zah-
lungen ganzaus.

Kleine schrieb Briefe an ihre
Mieter, sprach eine Kiindigung
aus—doch all das blieb ohne Re-
aktion. Fast ein Jahr lang bekam
sie keine Miete. Die Bielefelde-
rin fragt, warum die Miete nicht
direkt von Arbeit plus an sie als
Vermieterin iiberwiesen wurde.
Das sei laut Ralph Lauhoff-Ba-
ker nicht méglich: ,,Die Mietzah-
lungen steht jedem unserer Leis-
tungstriger zu“, sagt der Presse-
sprecher von Arbeit plus. ,,Die-
sen Anspruch hatjeder.”

Ein Jahr lang kimpfte Kleine
bis zur Zwangsriumung ihrer
Mieter. Doch so lange muss es
nicht dauern. ,,Je eher die Ver-
mieter Stirke zeigen, desto
schneller ist es vorbei*, sagt Flo-
rian Jacoby. Der Professor fiir
Rechtswissenschaften an der
Universitit Bielefeld hat gemein-
sam mit seinem Kollegen Mar-

kus Artz Mietausfille durch
Mietnomaden untersucht.
1.347 Fille haben die Professo-
ren in der nichtreprisentativen
Studie dokumentiert. Deutlich
wurde daraus, dass Opfer von
Mietnomaden oftmals unvor-
sichtigagieren.

Nur ein Drittel der privaten
Vermieter holen Erkundigun-
gen iiber die Solvenz oder das bis-

INFO
Mieter iiberpriifen

¢ Eine Garantie, niemals Op-
fervon Mietnomaden zu wer-
den, gibt es nicht. Wichtig sei
aber zu iiberpriifen, wer in
dieImmobilie einzieht.

¢ Haus und Grund emp-
fiehlt, die Bonitit des Mietin-
teressenten zu iberpriifen:
Eine Schufa-Selbstauskuntt,
die der Mieter mitbringt,
oder eine Solvenzabfrage
durch eine Auskunftei.

¢ Auch sollten die Personal-
daten mit dem Ausweis abge-
glichen werden. (sba)

herige Zahlungsverhalten des
Mietinteressenten ein. Davon ge-
ben sich wiederum drei Viertel
mit einer Selbstauskunft des po-
tenziellen Mieters zufrieden.
Die Vermieter schenken den
Mietinteressenten laut Jacoby
oftmals zu viel Vertrauen. Wenn
zweimal die Miete nicht iiberwie-
sen wird, kann der Vermieter sei-
nem Mieter sofort kiindigen. Ja-
coby warnt: ,Man darf sich
nicht vertrosten lassen.” Geht
der Vermieter ziigig gegen den
sdumigen Mieter vor, gibt es
meist auch ein schnelles Ende,
rit der Professor.

Die Seniorin aus Bielefeld ist
kein Einzelfall. Auch ein Liibbe-
cker Ehepaar fand die von ihr
vermietete Wohnung verwiistet
wieder. Eine finfkopfige Fami-
lieist dem Ehepaar mehrere Mo-
natsmieten schuldig. Bundes-
weit geht Haus und Grund von
bis zu 15.000 Mietnomaden aus.
In den vergangenen Jahren ist es
mit der Mietzahlungsmoral dra-
matisch bergab gegangen, rund
10 Prozent der rund 19 Millio-
nen Mietverhiltnisse in Deutsch-
land sind inzwischen Problem-
fille.

Quelle: Neue Westfalische (NW) vom 18.01.2012
© RA Christoph Réhr — www.ra-réhr.de
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1. Einleitunq / Zeitungsberichte

Mietnomade
in Haft

B Bielefeld. Mehr als 40 falsche
Namen hat ein Mietbetriiger
sich ausgedacht, um sich in Ho-
tels und Pensionen in OWL und
im Ruhrgebiet einzunisten —
und dann ohne Bezahlung zu
verschwinden. Zuletzt wohnte
der 57-Jdhrige drei Monate lang
in einem Studentenwohnheim
in Bielefeld. Eine Bekannte gab
der Polizei einen Tipp — nun
sitzt der Mann in Haft.

Quelle: Neue Westfalische (NW) vom 03.03.2011
© RA Christoph Réhr — www.ra-réhr.de




1. Einleitunq / Zeitungsberichte

www.nw-news.de -> nach "'Jurgen Pahler“ suchen

,,Erbitterter Krieg um Strom*, 10.07.2009
http://www.nw-news. de/lokale _news/guetersloh/guetersioh/
3024399 Erbitterter Krieg_um_Strom.html

,,Gericht schiitzt sdumige Mieter*, 01.08.2009
http://www.nw-news.de/lokale news/guetersloh/guetersloh/
3054520 Gericht_schuetzt saeumige Mieter.html

,,Ende eines Alptraums*, 08.08.2009
http://www.nw-news.de/ lokale news/guetersioh/
guetersloh/3064562_Ende_eines_Alptraums.html

,,Vermieter verzweifelt, 14.10.2009
http://www.nw-news. de/lokale __news/guetersloh/guetersloh/
3188139 Vermieter verzweifelt.html

,,Leere Wohnung, leeres Konto*, 28.10.2009
http://www.nw-news. de/lokale __news/guetersloh/guetersloh/
3209923 Leere_Wohnung_leeres Konto.html

© RA Christoph Réhr — www.ra-réhr.de
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1. Einleitunq / Zeitungsberichte

,,Der Feind in meiner Wohnung* von Hauke Goos, 19.12.2009 - Der
Spiegel, Heft 52/2009, Seite 54 bis 58 ( www.spiegel.de )
http://www.spiegel.de/spiegel/print/d-68316823.html (dort auch als PDF)

,,Wie Sie sich gegen Mietnomaden schiitzen konnen* von Sabine Schmitt,
05.11. 2008 - Die Welt online ( www.welt.de )
http://www.welt.de/finanzen/article2680742/\Wie-Sie-sich-gegen-
Mietnomaden-schuetzen-koennen.html

,,Der Feind in meiner Wohnung* von Maike Brzoska und Micaela Kiener-
Stuck, 08.11.2010 - Focus online ( www.focus.de )
http://www.focus.de/immobilien/mieten/tid-7630/mietnomaden-fehler-
bei-der-kuendigung-vermeiden_aid_135438.html

© RA Christoph R6hr — www.ra-rohr.de 26



1. Einleitunq / Zeitungsberichte

,,Der feine Herr - ein Mietnomade* von Bernd Kastner, 01.12.2005 -
Slddeutsche Zeitung online ( www.sueddeutsche.de )
http://www.sueddeutsche.de/muenchen/einmietbetrueger-der-feine-
herr-ein-mietnomade-1.665087

,,Der Feind im Haus* von Sabine Magerl, 22.01.2004 - Die Zeit online
( www.zeit.de )

http://www.zeit.de/2004/05/Alltag_2fMiettouristen_05

,,Jhr Haus 1st mir scheiflegal* von Kerstin Schneider, 18.07.2008 - Stern
online (www.stern.de)
http://www.stern.de/panorama/rechtsradikaler-mietnomade-ihr-haus-
Ist-mir-scheissegal-631587.html

© RA Christoph R6hr — www.ra-rohr.de 27



1. Einleitung / Was sind Miethomaden?

Eine gesetzliche Definition gibt es (leider) nicht.

Diverse Bezeichnungen: Mietnomaden = Entmietbetriiger =
Einmietbetriger = Miettouristen

Menschen, die von einer Mietwohnung in die nachste ziehen, dem
ehemaligen Vermieter (hohe) Mietschulden und oft eine beschédigte
Wohnung hinterlassen.

Sie ziehen nach einer Kundigung nicht freiwillig aus, sondern lassen sich
,,Jaus klagen* und warten den Raumungstermin durch den
Gerichtsvollzieher ab.

Sie nutzen die ggf. lange Verfahrensdauer vor Gericht aus.
Sie bekommen eher Prozesskostenhilfe zur gerichtlichen ,,Verteidigung®.
Im schlimmsten Fall muss die Wohnung komplett renoviert werden.

Vermieter bleibt neben offenen den Mieten auch auf den Kosten sitzen
(Gericht, Gerichtsvollzieher, Anwalt, Renovierungskosten usw.).

© RA Christoph R6hr — www.ra-rohr.de 28



1. Einleitung /
Ist ein Mietnomade wirklich so schlimm?

Ja, weil z.B. ...

gerade private Vermieter mit wenigen Wohnungen i1.d.R. auch weniger
erfahren und daher anfalliger sind,

diese Vermieter ggf. auch geringere finanzielle Mittel flr langere
gerichtliche Auseinandersetzungen haben (Rechtsschutzversicherung?),

Mietnomaden Sie daher finanziell ruinieren kdnnten,

Sie leider nie Ersatz fur die nervliche Belastung fir die monatelange
auBBergerichtliche und gerichtliche Auseinandersetzung mit einem
Mietnomaden erhalten.

Fazit: Ein einziger Mietnomadenfall ist wie ein ,,negativer 6er im Lotto.

© RA Christoph R6hr — www.ra-rohr.de
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1. Einleitung / Ende

?

Noch Fragen?

© RA Christoph R6hr — www.ra-rohr.de
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2. Universitat Bielefeld / FIR
Sonderqgutachten vom 01/2011

Fazit (1/5)

Im Forschungsvorhaben lieBen sich keine spezifischen Umstande wie etwa
Besonderheiten der lokalen Wohnungsmarkte, besonders betroffene
Tellmarkte, GroRRe des vom Vermieter betreuten Wohnungsbestands
feststellen, bei denen es gehauft zu Fallen des Einmietbetrugs kommit.

In den von Vermietern berichteten Fallen wurde im Durchschnitt bereits ca.
1,14 Monate nach Entstehung des Kindigungsgrunds die Kindigung
erklart und die Raumungsklage 3,57 Monate nach Erklarung der
Kundigung erhoben. Verzdgerungen beruhen insbesondere auf
Kostenerwagungen des Vermieters und Bekundungen der Mieter, die
Wohnung bald zu verlassen, sowie der Notwendigkeit, Rechtsrat
einzuholen.

© RA Christoph R6hr — www.ra-rohr.de 32



2. Universitat Bielefeld / FIR
Sonderqgutachten vom 01/2011

Fazit (2/5)

Die Raumungsprozesse dauerten von der Anhéngigkeit der Klage bei
Gericht bis zum Erlass des Urteils laut Angaben betroffener Vermieter
durchschnittlich ca. 5,36 Monate. Dabel wurden ca. 50 % der Falle ohne

mundliche Verhandlung erledigt.

Das Gericht gewahrte dem Mieter in knapp der Halfte der Falle, in denen
schon bald nach Beginn des Mietverhéltnisses die Zahlung der Miete
eingestellt wurde, eine Raumungsfrist, die regelmafig zwei Wochen, ganz
Uberwiegend vier Wochen nicht Uberschritt.

© RA Christoph R6hr — www.ra-rohr.de 33



2. Universitat Bielefeld / FIR
Sonderqgutachten vom 01/2011

Fazit (3/5)

Die RAumung durch den Gerichtsvollzieher dauerte laut Angaben
betroffener Vermieter ab VVorliegen einer vollstreckbaren Ausfertigung bis
zur Vornahme der Raumung durchschnittlich ca. 2,62 Monate. VVon der
Raumung nach dem sog. Berliner Modell wird allenfalls in einem
Flnftel der Falle Gebrauch gemacht.

Verzdgerungen der RAumungsvollstreckung sind regelmafiig auf die
fehlende VVorschusszahlung des Glaubigers, nicht aber etwa auf die
Arbeitstberlastung der Gerichtsvollzieher zurtckzuflhren.

© RA Christoph R6hr — www.ra-rohr.de 34



2. Universitat Bielefeld / FIR
Sonderqgutachten vom 01/2011

Fazit (4/5)

Eine Verzogerung der Raumung dadurch, dass sich an Stelle des Mieters
eine andere Person in der Wohnung befand, trat nur in wenigen Fallen
auf.

Angebote von Versicherern, die Schiden des ,,Micetnomaden‘“-Risikos
abzusichern, beschranken sich bislang auf einen Teil des Mietausfallrisikos
und verlangen eine Titulierung der Mietforderungen. Neue Angebote sind
aber in Vorbereitung. Rechtsschutzversicherungen bieten nur einen
flankierenden Schutz (Verfahrenskosten).

(Mietnomadenversicherungen (Stand 08.03.2012) u.a.: Rhion
Versicherung AG, Readyfact, Deutsche Kautionskasse, R+V, DGVO)

© RA Christoph Réhr — www.ra-réhr.de 35



2. Universitat Bielefeld / FIR
Sonderqgutachten vom 01/2011

Fazit (5/5)

Hinsichtlich der vorvertraglichen Moglichkeiten (Abfragen bei
Auskunfteien, Mietschuldenfreiheitsbescheinigung des VVorvermieters,
Bescheinigungen des Arbeitgebers oder Kontoausztige) lasst sich
feststellen, dass nur 1/3 der privaten Vermieter Erkundigungen Gber
die Solvenz bzw. das bisherige Zahlungsverhalten des
Mietinteressenten einholen, von denen sich wiederum % mit einer
Selbstauskunft des Mietinteressenten zufrieden geben. Professionelle
Vermieter beklagen, dass datenschutzrechtliche Einschrankungen der
Informationsbeschaffung fir den Vermieter im Wege stehen.

© RA Christoph R6hr — www.ra-rohr.de 36



2. Universitat Bielefeld / FIR
Sonderqgutachten vom 01/2011

?

Noch Fragen?

© RA Christoph R6hr — www.ra-rohr.de
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3. Vor Mietvertragsabschluss und vor Einzug

Grundsatz

« Maglichst viele (Bonitats-)Informationen tber den Mietinteressenten mit
wenig Zeit- und Kostenaufwand einholen, bevor ein Mietvertrag
unterschriebenund bevor dem Mieter dauerhaft Zugang zur
Mietwohnung gewahrt wird.

« Investieren Sie lieber mehr Zeit und ggf. etwas Geld in die sorgfaltige

vorherige Auswahl des Mieters.
Sie konnen sich dadurch manchen Arger und teure Prozesskosten ersparen.

© RA Christoph R6hr — www.ra-rohr.de 38



3. Vor Mietvertragsabschluss und vor Einzug

N | E der eigenen Menschenkenntnis trauen

Einem ,,professionellen Mietnomaden ist bekannt, dass der erste Eindruck
fiir den ,,Erfolg* seines Mietbetrugs entscheidend ist.

Er gibt sich den Anschein der Seriositat. Er zieht seinen besten Anzug an
(,,Kleider machen Leute®) und erweckt den Eindruck, einen guten Job /
hohes Einkommen zu haben. Er gibt freundlich und charmant.

Als Vermieter sollten Sie sich bitte nie (nur) auf Ihren ersten Eindruck und
das freundliche Gesprach mit dem Mietinteressenten verlassen.

Dies kann vielmehr nur einer von vielen Gesichtspunkten sein, um
diejenigen Interessenten ,,auszusieben®, die schon durch ihr Auferes
ungunstig auffallen (ungepflegte Erscheinung o. A.).

© RA Christoph R6hr — www.ra-rohr.de 39



3. Vor Mietvertragsabschluss und vor Einzug

Kostenlose Auskiinfte vorab einholen,
wenn Sie selbst den Mieter suchen

Der 1. Klassiker: Das Fuhrungszeugnis (1/2)

Bitten Sie den Mietinteressenten schon von Anfang an z. B. in lhrer
Zeitungs-Annonce um ein Fiihrungszeugnis, dass noch aktuell (z.B. nicht
alter als %2 Jahr) sein sollte.

Vielen ist dieser ,,Brauch® bekannt und sie haben sich schon darauf
eingestellt.

Der fruhzeitige Hinweis vermeidet VVerzogerungen.

Fehlt ein (aktuelles) Fihrungszeugnis, sollte der Mietinteressent ein neues
beantragen und Ihnen vor Mietvertragsunterzeichnung vorlegen.

Wenn Sie grundsétzlich vom Mietinteressenten iberzeugt sind, kdnnten Sie
diesem auch anbieten, die Kosten fir ein Fllhrungszeugnis zu (bernehmen.
Wer hier als Vermieter geizig ware, spart am falschen Ende.

© RA Christoph R6hr — www.ra-rohr.de 40



3. Vor Mietvertragsabschluss und vor Einzug

Kostenlose Auskiinfte vorab einholen,
wenn Sie selbst den Mieter suchen

Der 1. Klassiker: Das Fuhrungszeugnis (2/2)

« Fuhrungszeugnisse flr private Zwecke stellt grundséatzlich das Bundesamt
flr Justiz aus.

« Den Antrag muss der Mietinteressent personlich bei der zustandigen
Meldebehorde stellen (keine Bevollmachtigung des Vermieters maglich):
BUrgeramt der Stadt Bielefeld - Abteilung Bilrgerberatung
Niederwall 23, 33602 Bielefeld
Telefon: 0521 / 51-0, Telefax: 0521 /51 6196

« Der Mietinteressent bendtigt hierftir seinen Personalausweis oder
Reisepass.

« Kosten: € 13,-
« www.bielefeld.de/de/rv/ds_stadtverwaltung/afb/zeugniss/

© RA Christoph R6hr — www.ra-rohr.de 41



3. VVor Mietvertragsabschluss und vor Einzug

Bundesamt fiir Justiz

Bundesamt fiir Justiz, 53094 Bonn

\ Bonn, den 19.02.2008
Stadt Bielefeld

Hausanschrift: Adenauerallee 99-103, 53113 Bonn

Untere Jagdbehdrde Telefon: 01888 410 40 (Zentrale)

01888 410 5651 (Durchwahl)

Aktenzeichen:
U9999-0571100000-1902-7148963
| -12241201-0B-SCA-NES/-/-

33597 Bielefeld

Fretumschiag ..
Post

(bei Riickfragen bitte angeben)

Fiithrungszeugnis
zur Vorlage bei einer Behorde nach § 30 Abs. 5 BZRG

iber

Christoph Werner R&hr

Geschaftsnummer: i

Verwendungszweck: Zulassung zZur Jé.gerprﬁfung
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3. VVor Mietvertragsabschluss und vor Einzug

Geschaftsnummer:

Verwendungszweck:

Angaben zur Person

Geburtsname
Familienname
Vorname(n)
Geburtsdatum
Geburtsort
Staatsangehorigkeit

Anschrift

Inhalt:

i

Zulassung zur Jagerprufung

ROhr

s

Christoph Werner
04.08.1973
Rheda-Wiedenbrick
deutsch

Bultkamp 150
33611 Bielefeld

Keine Eintragung

Bitte prifen Sie die Angaben zur Person, um Verwechselungen zu vermeiden. Offenkundige Fehler, aych im Hinblick auf den Inhalt
des Fuhrungszeugnisses sollten Sie mir unverzuglich - ggf. telefonisch - anzeigen, um eine sofortige Uberpriifung zu ermdglichen.

Dieses Fithrungszeugnis wurde mit Hilfe automatischer Einrichtungen erteilt und nicht unterschrieben.

© RA Christoph R6hr — www.ra-rohr.de
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3. Vor Mietvertragsabschluss und vor Einzug

Kostenlose Auskiinfte vorab einholen,
wenn Sie selbst den Mieter suchen

Der 2. Klassiker: Gehaltsabrechnungen / Steuerbescheide

Bitten Sie den Mietinteressenten (schon in der Zeitungs-Annonce), Kopien
der letzten (drei) Gehaltsabrechnung(en) vorzulegen.

Bel Selbststandigen ist ersatzweise die Kopie der letzten
Einkommenssteuerbescheide aussagekraftig.

Ein krimineller Mietnomade kdnnte zwar seine Lohnabrechnung auf einer
Kopie manipulieren. Allerdings mussten er dann alle Angaben in der
Abrechnung (z. B. SV-Beitrage usw.) plausibel manipulieren.

Der Arbeitgeber ist angegeben und konnte ggf. kontaktiert werden.
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3. Vor Mietvertragsabschluss und vor Einzug

Kostenlose Auskiinfte vorab einholen,
wenn Sie selbst den Mieter suchen

Der 3. Klassiker: Selbstauskunft des Mieters (1/5)

Vorformulierte Formulare fir eine Mieterselbstauskunft gibt es bel Haus &
Grund.

Sich dabei den Original-Personalausweis des Mietinteressenten zeigen
lassen, um so die Identitat des Bewerbers zweifelsfrei festzustellen.

Denn wer versucht, vor Glaubigern zu fluchten, verfiigt ggf. nicht Gber
geregelte Meldeverhaltnisse. Wichtig auch, um das Geburtsdatum und die
genaue Schreibweise des Vor- und Nachnamens zu erhalten zum Abgleich
mit der Gehaltsabrechnung und z. B. fiir die ,,SCHUFA*.

Nicht alle Fragen des Vermieters muss der Mieter wahrheitsgemal
beantworten, um eine Anfechtung / Kiindigung des Mietvertrages oder eine
Strafanzelge gegen sich zu vermeiden (siehe folgende Folien).
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3. Vor Mietvertragsabschluss und vor Einzug

Kostenlose Auskiinfte vorab einholen,
wenn Sie selbst den Mieter suchen

Der 3. Klassiker: Selbstauskunft des Mieters (2/5)

Zulassige Fragen:

« ldentitat (Name, Anschrift und Telefonnr.);
 Kinder;

* Anzahl der einziehenden Personen:

* Einkommensverhaltnisse;

« Vermdgensverhéltnisse / Eidesstattliche Versicherung (§ 807 ZPO), aber: keine
genaue Vermogens-Aufstellung;

* Mietschulden;

« Fragen nach dem Familienstand,;

» Beruf bzw. Arbeitgeber (umstritten);
* Raucher.
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3. Vor Mietvertragsabschluss und vor Einzug

Kostenlose Auskiinfte vorab einholen,
wenn Sie selbst den Mieter suchen

Der 3. Klassiker: Selbstauskunft des Mieters (3/5)

Nicht zuléssige Fragen:

« Zugehorigkeit zu Vereinen und Parteien (Mitgliedschaft im Mieterverein);
» Religionszugehorigkeit, Weltanschauung, Hobbies;

» sexuelle Orientierung (Homosexualitat);

« Familienplanung: Heiratsabsichten oder Kinderwtinsche;

* ,.Entmiindigung‘ = Betreuung;

« Vorstrafen;

« strafrechtliche Ermittlungsverfahren;

» Beendigung friiherer Mietverhaltnisse;

« Auslandischer Ehepartner.
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3. Vor Mietvertragsabschluss und vor Einzug

Kostenlose Auskiinfte vorab einholen,
wenn Sie selbst den Mieter suchen

Der 3. Klassiker: Selbstauskunft des Mieters (4/5)

Ungefragte Auskunftspflichten des Mietinteressenten:

« Landgericht Bonn, Beschluss vom 16.11.2005 -6 T 312/05- und -6 S 226/05-
Ist Uber das Vermdgen eines Mietinteressenten das Insolvenzverfahren eréffnet, ist
er verpflichtet, vor Abschluss eines Mietvertrages den potentiellen Vermieter
ungefragt dartiber aufzukléaren, wie auch dariber, dass das VVormietverhéltnis wegen
Nichtzahlung des Mietzinses gekindigt und er deshalb zur R&umung verurteilt ist.

« BGH, Urteil vom 11.08.2010 -XII ZR 123/09-
Der Mieter ist verpflichtet, den Vermieter vor Abschluss eines
Gewerberaummietvertrages tber auRergewdhnliche Umstande aufzuklaren, mit
denen der Vermieter nicht rechnen kann und die offensichtlich ftir diesen von
erheblicher Bedeutung sind (Ladengeschaft nahezu ausschliel3lich mit Waren der

Marke ,, Thor Steinar).
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3. Vor Mietvertragsabschluss und vor Einzug

Kostenlose Auskiinfte vorab einholen,
wenn Sie selbst den Mieter suchen

Der 3. Klassiker: Selbstauskunft des Mieters (5/5)
Konsequenz einer unberechtigt fehlerhaften bzw. unterbliebenen Auskunft:

Rickwirkende Anfechtung des Mietvertrags wegen arglistiger Tauschung (§§ 123, 142
BGB) bei Gewerberaummiete immer moglich (BGH, Urteil vom 06.08.2008 - XII ZR
67/06-), bei Wohnraum vor Uberlassung der Wohnung, danach nur noch fiir die Zukunft
(umstritten).

Immer auch zusatzlich fristlos, hilfsweise fristgeman kiindigen.

AG Saarlouis, Urteil vom 17.09.1999 -29 C 739/99-
Erklart der Mieter bei Abschluss des Mietvertrages auf Nachfrage wahrheitswidrig,
Designer zu sein und gut zu verdienen, so kann erfolgreich angefochten werden.

LG Hannover, Urteil vom 13.01.1982 -16 S 313/81-

Macht der Vermieter vorher deutlich, dass er nur an ein verheiratetes Paar vermietet, so
ist die Vorspiegelung des Verheiratet seins sowohl ein Grund zur fristlosen Kindigung
als auch zur Anfechtung des Vertrages wegen arglistiger Tauschung.
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3. Vor Mietvertragsabschluss und vor Einzug

Kostenlose Auskiinfte vorab einholen,
wenn Sie selbst den Mieter suchen

Der 3. Klassiker: Selbstauskunft des Mieters (5/5)
Konsequenz einer unberechtigt fehlerhaften bzw. unterbliebenen Auskunft:

Rickwirkende Anfechtung des Mietvertrags wegen arglistiger Tauschung (§§ 123, 142
BGB) bei Gewerberaummiete immer moglich (BGH, Urteil vom 06.08.2008 - XII ZR
67/06-), bei Wohnraum vor Uberlassung der Wohnung, danach nur noch fiir die Zukunft
(umstritten).

Daher immer auch zuséatzlich fristlos, hilfsweise fristgeman kindigen.

AG Saarlouis, Urteil vom 17.09.1999 -29 C 739/99-
Erklart der Mieter bei Abschluss des Mietvertrages auf Nachfrage wahrheitswidrig,
Designer zu sein und gut zu verdienen, so kann erfolgreich angefochten werden.

LG Hannover, Urteil vom 13.01.1982 -16 S 313/81-

Macht der Vermieter vorher deutlich, dass er nur an ein verheiratetes Paar vermietet, so
ist die Vorspiegelung des Verheiratet seins sowohl ein Grund zur fristlosen Kindigung
als auch zur Anfechtung des Vertrages wegen arglistiger Tauschung.
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3. Vor Mietvertragsabschluss und vor Einzug

Kostenlose Auskiinfte vorab einholen,
wenn Sie selbst den Mieter suchen

Internet-Auskinfte Gber laufende Insolvenzen (1/2)

« www.insolvenzbekanntmachungen.de (kostenlose Informationen tber
Insolvenzverfahren des Interessenten).

« www.gerichtssuche.org (Gericht ermitteln mit Adresse des Interessenten).

« Fehlende / schlechte Bonitat bei VVeroffentlichung tber Interessenten (oder
seinen Ehepartner).

« Aber: Nach Eroffnung eines Insolvenzverfahrens des Interessenten ist der
zukunftige Vermieter grundséatzlich nicht dessen Insolvenzglaubiger.
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3. Vor Mietvertragsabschluss und vor Einzug

Kostenlose Auskiinfte vorab einholen,
wenn Sie selbst den Mieter suchen

Internet-Auskinfte Gber laufende Insolvenzen (2/2)

Wie funktioniert die Suche?

« www.insolvenzbekanntmachungen.de aufrufen.

« Auf,,Bekanntmachungen suchen* gehen.

o . .Detail-Suche* anklicken.

« Wihlen Sie fiir den Raum Bielefeld als Bundesland ,,Nordrhein-Westfalen*
e und als Gericht ,,Bielefeld* aus.

e Anschlieend unter ,,Firma bzw. Name des Schuldners‘ den Nachnamen
des Mietinteressen angeben.
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3. Vor Mietvertragsabschluss und vor Einzug

Kostenlose Auskiinfte vorab einholen,
wenn Sie selbst den Mieter suchen

Internet-Ausklnfte Gber Personendaten (1/2)

* Viele jingere Interessenten sind Mitglieder sog. ,,sozialer Netzwerke* wie:
www.facebook.com,
www.xing.de ,
www.studivz.de oder www.schuelervz.de .

 Auch Telefonbiicher wie ,,Das Ortliche* oder ,,Gelbe Seiten‘ sind online
verflgbar unter:
www.dasoertliche.de und
www.gelbe-seiten.de .
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3. Vor Mietvertragsabschluss und vor Einzug

Kostenlose Auskiinfte vorab einholen,
wenn Sie selbst den Mieter suchen

Internet-Ausklnfte Gber Personendaten (2/2)
« www.google.de durchsucht auch soziale Netzwerke.

« Spezielle Personensuchmaschinen durchsuchen soziale Netzwerke nach
Personenangaben:
www.yasni.de oder
www.123people.de .

« Eine umfangreiche Ubersicht mit vielen Hinweisen zur Personensuche
finden Sie unter:
Www.personensuche.de .
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3. VVor Mietvertragsabschluss und vor Einzug

€ Personensuchmaschinen

m http://www.personensuche.de/quellen.php?katid=2

- Datei Bearbeiten Ansicht Favoriten Extras 2

MEIE

2§ Google o~

. 5. Favoriten

‘88 [~ ]’g Personensuchmaschin... % i-;‘ Google

i 9% @] Vorgeschlagene Sites v @] Web Slice-Katalog v

o~ v [ dm v Seitev Sicherheitv Extrasv @~

™ QUELLEN

Impressum / Kontakt |

Nutzung | Login | Registrieren il

Sie sind hier:

Personensuche.de > Quellen > Personensuchmaschinen

i

Yasni = m (Soziale) Netzwerke
Yasni ist eine deutsche Personensuchmaschine a: Abtenisicdhiing
mit tber einer Ml!!lon Nutzern. Es ist moglich n. Eitiiichndiinaldessnites
Personen sowohl iiber die Namenseingabe als — nfo-Seit
.s A ue 5 v BRSO 3 m Infto->eiten zur

auch liber Stichwdorter zu finden. Neben der L S - T

P Personensuche
Moglich ... e —e———
Details 71 Yashi atzcigen » m Live-Messenger / Chat-Tools
123people “pepple = Online Telefonbiicher
123people durchsucht das Internet in Echtzeit ‘;e — m Schiiler-/ Studenten
und greift dabei nicht nur auf Internetseiten zu, —— Plattformen
sondern durchsucht auch explizit die m Suche im Ausland
verschiedenen Communities und sozialen 4 ' Siichinaschinets
Netzwerke nac ...
Details zu 123people anzeigen » %

e Internet | Geschitzter Modus: Inaktiv fy v ®110% v

© RA Christoph Réhr — www.ra-réhr.de
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3. Vor Mietvertragsabschluss und vor Einzug

Kostenlose Auskiinfte vorab einholen,
wenn Sie selbst den Mieter suchen

Mietschuldenfreiheitsbescheinigung des Vormieters?
BGH, Urteil vom 30.09.2009 -VI11 ZR 238/08- Kein Anspruch!

Ein Vermieter ist nicht verpflichtet, seinem bisherigen Mieter bei Beendigung
des Mietverhaltnisses tber die Ertetlung einer Quittung tber die vom Mieter
empfangenen Mietzahlungen hinaus eine Mietschuldenfreiheitsbescheinigung

ZU erteilen.
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3. Vor Mietvertragsabschluss und vor Einzug

IMMER moglichst Mietkaution nach § 551 BGB vereinbaren

§ 551 BGB - Begrenzung und Anlage von Mietsicherheiten (1/2)

(1) Hat der Mieter dem Vermieter fur die Erfullung seiner Pflichten Sicherheit
zu leisten, so darf diese vorbehaltlich des Absatzes 3 Satz 4 hochstens das
Dreifache der auf einen Monat entfallenden Miete ohne die als Pauschale oder
als Vorauszahlung ausgewiesenen Betriebskosten betragen.

(2) Ist als Sicherheit eine Geldsumme bereitzustellen, so ist der Mieter zu drei
gleichen monatlichen Teilzahlungen berechtigt. Die erste Teilzahlung ist zu
Beginn des Mietverhéltnisses fallig.

(..)
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3. Vor Mietvertragsabschluss und vor Einzug

IMMER moglichst Mietkaution nach § 551 BGB vereinbaren

§ 551 BGB - Begrenzung und Anlage von Mietsicherheiten (2/2)
(...)

(3) Der Vermieter hat eine ihm als Sicherheit tberlassene Geldsumme bel
einem Kreditinstitut zu dem fir Spareinlagen mit dreimonatiger
Kundigungsfrist Ublichen Zinssatz anzulegen. Die Vertragsparteien konnen
eine andere Anlageform vereinbaren. In beiden Fallen muss die Anlage vom
Vermaogen des Vermieters getrennt erfolgen und stehen die Ertrage dem Mieter
ZU. Sie erh6hen die Sicherheit. Bei Wohnraum in einem Studenten- oder
Jugendwohnheim besteht fir den Vermieter keine Pflicht, die
Sicherheitsleistung zu verzinsen.

(4) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung ist unwirksam.
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3. Vor Mietvertragsabschluss und vor Einzug

IMMER moglichst Mietkaution nach § 551 BGB vereinbaren

Mietkaution auf insolvenzfestes Sonderkonto?

BGH, Urteil vom 13. Oktober 2010 -VIII ZR 98/10- Ja!

Der Mieter darf die Zahlung der Kaution an den Vermieter von der Benennung
eines insolvenzfesten Kontos abhangig machen.

Denn der vom Gesetzgeber bezweckte Schutz des Mieters kdnnte unterlaufen
werden, wenn der Mieter die Kaution dem Vermieter zunachst in bar
Ubergeben oder auf ein nicht insolvenzfestes Vermieterkonto tberweisen

musste.
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3. Vor Mietvertragsabschluss und vor Einzug

IMMER moglichst Mietkaution nach § 551 BGB vereinbaren

Mietkaution auf insolvenzfestes Sonderkonto — Gefahr der Untreue?

BGH, Beschluss vom 02.04.2008 -5 StR 354/07- Ja!

Dem Vermieter von Wohnraum obliegt auf Grund des § 551 Abs. 3 BGB eine
Vermdogensbetreuungspflicht im Sinne des § 266 Abs. 1 StGB. (Diese
gesetzliche Pflicht gilt so nicht fur den Vermieter von Gewerberaum.)

OLG Zwelibrlcken, Beschluss vom 08.03.2007 -1 Ws 47/07-

Legt der Vermieter die vom Mieter geleistete Kaution nicht getrennt von
seinem Vermaogen an, ist eine Verurteilung wegen Untreue so wahrscheinlich,
dass die Staatsanwaltschaft Anklage gegen den Vermieter erheben muss.

Die Verfolgungsverjdhrung beginnt erst mit Mietvertragsbeendigung.
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3. Vor Mietvertragsabschluss und vor Einzug

IMMER moglichst Mietkaution nach § 551 BGB vereinbaren

Wohnungsubergabe nur nach der Zahlung der ersten Miete?

LG Bonn, Beschluss vom 01.04.2009 -6 T 25/09- Ja!

Die Regelung im (...) Mietvertrag (...), wonach die Wohnungsiibergabe nur
erfolgt, wenn die erste Miete gezahlt ist, ist jedoch auch als AGB-Klausel
wirksam, auch in Verbindung mit der VVereinbarung tber die erste Rate der
Kaution. Die Vorschrift des § 556b Abs. 1 BGB, wonach die Miete zu Beginn
des jeweliligen Zeitabschnitts, spatestens am 3. Werktag, fallig ist, ist
dispositives Recht, andere Vereinbarungen sind moglich.

LG Mannheim, Urteil vom 12.7.1989 -4 S 38/89-
Die erste Teilleistung der Mietkaution ist zu Beginn des Mietverhaltnisses

fallig. Darunter ist nicht der VVertragsschluss, sondern derjenige Zeitpunkt zu
verstehen, zu dem das Mietverhéltnis vereinbarungsgemaf beginnen soll.
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3. Vor Mietvertragsabschluss und vor Einzug

Lastschrifteinzug der Miete im Mietvertraqg?

AG Mainz, Urteil vom 07.03.1995 -35 C 1029/94-
Fir die Miete + NK kann eine Einzugsermachtigung vereinbart werden.

LG Ko&lIn, Urteil vom 07.03.1990 -10 S 532/89-

Diese Klausel ist fur den Mieter nicht nachteilig, weil er durch die
Widerspruchsmoglichkeit gegen die Abbuchung geschitzt ist. Auf die
Mieth6he kommt es dabei nicht an, weil er sich und sein Konto auch auf
hohe Zahlungsbetrage einrichten kann.

LG Kaln, Urteil vom 16.05.2002 -1 S 205/01-

Aber: Eine Lastschrift-Klausel verstol3t gegen das Transparenzgebot, wenn
sie in einem Anhang zum Mietvertrag den Vermieter ermachtigt,
Zahlungen des Mieters beliebig zu verrechnen, Verwendungszwecke zu
bestimmen und Zahlungswinsche des Mieters zu ignorieren.
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3. Vor Mietvertragsabschluss und vor Einzug

Gaf. kostenpflichtige Auskiinfte vorab einholen,
wenn Sie selbst den Mieter suchen

Mieter- und Bonitats-Datenbanken
(Bitte vorher die Zustimmung des Mietinteressenten einholen!)

« DEMDA Deutsche Mieter Datenbank KG, Bremen: je € 15,90
www.demda.de

« . SCHUFA*“-Selbstauskunft des Mietinteressenten: kostenlos
https.//www.meineschufa.de

« Weitere Auskiinfte erhalten Sie z.B. bei ,,Biirgel*, ,,Creditreform®, dem
Schuldnerverzeichnis beim ortlichen Amtsgericht usw.

* Haus & Grund ,,Mieter-Bonititspriifung®: je € 20,-
www.haus-und-grund-ostw-lippe.de/koop bonitaetspruefung.html
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3. VVor Mietvertragsabschluss und vor Einzug

& Haus & Grund Landesverband O:

L .- o GTH ST

UQ = |g, http://www.haus-und-grund-ostw-lippe.de/koop_bonitaetspruefung.html

-|§

3 | X [I|*8 haus und grund jollenbeck

Datei Bearbeiten Ansicht

Favoriten

Extras ?

5¢ Favoriten |35 ‘ - é Haus & Grund Landesverb...r ‘ € Haus & Grund Landesv... *

%3 Startseite v [ |

>»

Iy~ [ E-Mail lesen

Haus & Grund®

RN
:lD—I— Eigentumerschutz - Gemeinschaft
m Startseite
M Wir iber uns
™ Ortsvereine
B Termine
B Aktueller Mietvertrag
m Service

v

Tipps des Monats

v

Kostenfreier Bauvertrag

v

Kostenfreier Handwerkervertrag

v

Mitgliederberatung in der Region

Mieter-Solvenzcheck

v

v

Widerspruch gegen den Google-
Dienst "Street View"

Haus & Grund RechtsRat

Haus & Grund WirtschaftsRat

» Titeliberwachung

v

v

» Immobilienversicherungen
» Mieter-Bonitatspriifung
» Wohnflachennachweis
» Immobilienvermarktung
» Risikominimierung
» Immobilienwert
» Verkehrswertermittlung
» Vermessung
» Haus & Grund BauRat

_ Haus & Grund Landesverband O stw estfalen-Lippe e. .

Service »Haus & Grund WirtschaftsRat » Mieter-Bonitatspriifung

Bl Mieter-Bonitatspriifung

in Kooperation mit InFoScore ConsumerData GmbH

A
;'[j/\_L

Wer neue Mieter sucht, sollte kein Risiko eingehen. Schutz vor Mietausfallen
und méglichen gerichtlichen Auseinandersetzungen mit hohen Folgekosten
bietet die Mieter-Bonitatsprifung von InFoScore - einer Auskunftsdatei, die
zahlungsunfahige wie zahlungsunwillige Vertragspartner identifiziert und so
den Vermieter schiitzt.

Was tun, wenn der Mieter nicht zahlt? Neben dem Verlust an Mieteinnahmen
drohen Arger und langwierige Auseinandersetzungen bis zum teuren
Gerichtsverfahren. Im schlimmsten Fall konnen dann Kosten von bis zu
40.000 EUR anfallen. Zahlreiche Vermieter lassen es gar nicht erst so weit
kommen und priifen die Zahlungsfahigkeit ihrer eneun Mieter rechtzeitig.
Dabei nutzen sie die zuverlassige Informationen einer Datenbank, in der die
Verantwortlichen fiur Zahlungsstérungen beim Namen genannt werden.

Haus&Grund" + |nFoScoree

Die Leistung

Mit den Informationen aus der InFoScore-Datenbank (ICD) wird die Bonitat
potenzieller Mietvertragspartner gepriift. Ob eidesstattliche Versicherung,
Insolvenzverfahren, Haftbefehl zur Erzwingung der eidesstattlichen
Versicherung oder Zwangsvollstreckung - die Mieter-Bonitatsprifung deckt
auf, ob Ihr potenzieller Mieter im taglichen Konsum Zahlungsstérungen
aufweist.

So funktioniert's: Haus & Grund-Mitglieder richten ihre Anfrage an die

Nrtcvaraina Mach birrar 7ait arhaltan Sia Auclunft Viaraneccatziina fiir aina

Kontakt
Impressum
Datenschutz

Freitag, 03.12.2010

L

lw
Mitglied werden: .

Gute Grinde
far eine
Mitgliedschaft.

Anzeigen

Haus &Grund’

I Ggentiomendhuar Cememachtt

Aktuelle Mietvertrage
online kaufen, erstellen
und verwalten.

Mietvertriage online!

Jetzt kostenfrei registrieren!

B weiter

Haus & Grund’

Cigentimendutz - Gomeonaly

A
_—_'E}/\_L

Wer neue Mieter
sucht, sollte kein

Risiko eingehen!

>

m

€ Internet | Geschitzter Modus: Aktiv
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3. Vor Mietvertragsabschluss und vor Einzug

Sonstige vorbeugende MalRnahmen (1/2)

Wohnungsgesuche nutzen statt (nur) eigene Annoncen aufzugeben.

Soweit ein Wohngeldanspruch gemald Wohngeldgesetz bestehen konnte,
darauf bestehen, dass im Antragsformular das Wohngeld - Mietzuschuss
direkt auf Ihr Vermieter-Konto tberwiesen wird. Weitere Informationen

siehe: www.wohngeld.de

BGH, Urteil vom 14.11.2007 -VIIl ZR 340/06-
Der Ausschluss der Tierhaltung mit Ausnahme fur Kleintiere wie
Ziervogel, Fische, Hamster usw. ist zuldssig (und sinnvoll).

Aktuelle Mietvertrage von Haus & Grund nehmen, nicht den
,,Einheitsmietvertrag* aus dem Schreibwarenladen.

Mitgliedschaft beim 6rtlichen Haus- und Grundeigentimerverein,
z. B. Ortsverein Jollenbeck, Kosten: € 25,- p.a.
http://www.haus-und-grund-ostw-lippe.de/bi_joellenbeck.ntml
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3. VVor Mietvertragsabschluss und vor Einzug

T o —
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_[: Haus & Grund” Impressum
[ _smmsamusiamtns Datenschutz

I +12.:s & Grund Landesverband O stwestfalen-Lipps <. V.

B Startseite
™ Wir Giber uns
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» Impressum

o ! 5 %

» BI-J6llenbeck
B Herzlich Willkommen bei Haus & Grund J6llenbeck:
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Ortsvereine
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Original Haus 8 Grund Mistvertrigs Wersicherungsschutz. e
online Kauf=n. und verwalt=n. * Haus & Grund informiert Gber alle wichticen Themen - von der
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3. Vor Mietvertragsabschluss und vor Einzug

Sonstige vorbeugende MalRnahmen (2/2)

Einen kostenpflichtigen Makler mit der Vermietung beauftragen.

Macht dieser Fehler - z.B. keine Bonitétstberprifung - so konnte er Ihnen
mit seiner Berufs- bzw. Vermdgensschadenhaftpflichtversicherung haften,
die Sie vorher bitte erfragen. Die Kosten flr einen Makler sind 1. U.
steuerlich absetzbar.

Ggf. Miet-Factoring oder Versicherung gegen Mietausfall abschliel3en.

Sich nicht selbst in finanzielle Abhangigkeit begeben durch eine
Vollfinanzierung der Immobile / ETW (,,Steuersparmodelle).

Rechtsschutzversicherung abschlieflen z.B. bei der ,,HDI* iiber Haus &
Grund (nur furs Klageverfahren, daher ginstiger); siehe auch:
http://www.welt.de/finanzen/article3572269/Mieterverein-ist-
guenstiger-als-Rechtsschutz-Police.ntml

Dabei bitte die dreimonatige Versicherungs-Karenzzeit beachten.
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3. Vor Mietvertragsabschluss und vor Einzug

Moaglicher Schaden / Kosten durch Mietnomaden (1/2)

Beispielrechnung (5-Zimmer-Wohnung mit 110 m?, Schatzungen von Haus & Grund,
http://www.focus.de/immobilien/mieten/tid-7630/mietnomaden_aid_135431.html )

Kostenart Zusammensetzung Summe in €
Rechtsanwaltskosten Verfahrensgebuhr, Terminsgebdihr,

Auslagenpauschale, Umsatzsteuer 1.664,00 €
Gerichtskosten Gerichtsgebihrentabelle 726,00 €
Gerichtsvollzieher Gebuhr 100,00 €
Vollstreckungsauftrag Gebuhr flr den Rechtsanwalt 220,00 €
Spediteur Abtransport der verbleibenden

Wohnungsgegenstédnde 4.000,00 €
Einlagerung 2.000,00 €
Renovierung 10.000,00 €
Mietausfall fir 6 Monate, Kaltmiete: 7 Euro/m?,

Nebenkosten: 3 Euro/m? 6.600,00 €
Summe 25.310,00 €
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3. Vor Mietvertragsabschluss und vor Einzug

Moaglicher Schaden / Kosten durch Mietnomaden (2/2)

§ 41 Gerichtskostengesetz (Miet-, Pacht- und &hnliche
Nutzungsverhaltnisse)

(1) Ist das Bestehen oder die Dauer eines Miet-, Pacht- oder dhnlichen
Nutzungsverhaltnisses streitig, ist der Betrag des auf die streitige Zeit
entfallenden Entgelts und, wenn das einjahrige Entgelt geringer ist, dieser
Betrag fir die Wertberechnung ma3gebend. Das Entgelt nach Satz 1 umfasst
neben dem Nettogrundentgelt Nebenkosten dann, wenn diese als Pauschale
vereinbart sind und nicht gesondert abgerechnet werden.

(2) Wird wegen Beendigung eines Miet-, Pacht- oder ahnlichen
Nutzungsverhaltnisses die Raumung eines Grundstticks, Gebaudes oder
Gebaudeteils verlangt, ist ohne Ricksicht darauf, ob tber das Bestehen
des Nutzungsverhaltnisses Streit besteht, das fur die Dauer eines Jahres
zu zahlende Entgelt malRgebend, wenn sich nicht nach Absatz 1 ein

geringerer Streitwert ergibt. (...)
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3. VVor Mietvertragsabschluss und vor Einzug

& Allianz ProFi Prozesskostenrechner - Windows Internet Explorer

= W "=

UU “1 http://rvg.pentos.ag v’ b ’ &,‘ X !.‘ Google P v
Datei Bearbeiten Ansicht Favoriten Extras ?

L < 2 X > »
5.¢ Favoriten @ Allianz ProFi Prozesskostenrechner 3 Startseite v [ ! v [ E-Mail lesen

Allianz ProzessFinanz GmbH

Prozesskostenrechner

RVG & GKG i.d.F.v. 01.07.2008

Zur NEUEN Version 2010 | Infos zur Allianz ProzessFinanzierung Letzte Anderungen

BASISDATEN
Mandant/Angelegenheit 63
Gegenstandswert/Streitwert (3}
1,0 Gebihr nach RVG 513 (3] 0,00
1,0 Gebiihr nach GKG §34 (i) 0,00

[¥| auBerGERICHTLICH (3] © NACHRve

Geschaftsgebiuhr  W2300 1,3 0,00
Erhéhungsgebuhr VV1008 @ 0 0,00
Einigungsgebihr  W1000 (i] 1.5 0,00
Auslagen Vv7001,7002 (i) 0.00
MwiSt, (3] 19 0.00

Mvist. E 19
Anzahl Mandanten ) 1
Anzahl Gegner ) 1
FREIE ANGABE | | MIT ERFOLGSVEREINBARUNG &

m

@ Eingabehinweise

0,00

Prozesskostenrechner: http://rvg.pentos.ag
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3. Vor Mietvertragsabschluss und vor Einzug

?

Noch Fragen?
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4. Nach Einzug des Mietnomaden

SOFORT handeln und nicht erst abwarten (1/5)

Grundsatz

« Entpuppt sich der Mieter erst nach Einzug als Mietnomade (oder wird
spater vermogenslos z.B. durch Ar ArbeltsI05|gke|t) Ist das sprichwartliche
,,Kind bereits in den Brunnen gefallen®.

« Nun wird es leider teuer. Es geht fur Sie nur noch darum, den Schaden in
Grenzen zu halten.

 Dies kann auch dazu fuhren, dass es ggf. ,,billiger* ist, mit dem
Mietnomaden einen Raumungsverglelch zu schlief3en und thm sogar noch
eine Abstandssumme fir den Auszug zu zahlen, damit Sie - ausschlieBlich
aus wirtschaftlichen Erwédgungen - moglichst schnell wieder einen neuen
,.guten Nachmieter erhalten.

Fazit: Besser ein Ende mit Schrecken als ein Schrecken ohne Ende.
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4. Nach Einzug des Mietnomaden

SOFORT handeln und nicht erst abwarten (2/5)

§ 543 BGB - AulRerordentliche fristlose Kiindigung aus wichtigem Grund

(1) Jede Vertragspartei kann das Mietverhéltnis aus wichtigem Grund aul3erordentlich
fristlos kiindigen. (...)

(2) Ein wichtiger Grund liegt insbesondere vor, wenn
(...)
3. der Mieter
a) flr zwei aufeinander folgende Termine mit der Entrichtung der Miete oder
eines nicht unerheblichen Teils der Miete in Verzug ist oder
b) in einem Zeitraum, der sich Uber mehr als zwei Termine erstreckt, mit der
Entrichtung der Miete in H6he eines Betrages in Verzug ist, der die Miete
fur zwei Monate erreicht.
Im Falle des Satzes 1 Nr. 3 ist die Kiindigung ausgeschlossen, wenn der Vermieter
vorher befriedigt wird. Sie wird unwirksam, wenn sich der Mieter von seiner Schuld
durch Aufrechnung befreien konnte und unverztglich nach der Kiindigung die
Aufrechnung erklart. (...)
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4. Nach Einzug des Mietnomaden

SOFORT handeln und nicht erst abwarten (3/5)

§ 556b BGB: ,,Die Miete ist (...) bis zum dritten Werktag (...) zu entrichten (...).*

Bei der Zahlungsfrist von 3 Werktagen ist der Samstag nicht Werktag (BGH, Urteil
vom 13.07.2010 -VIII ZR 129/09-; anders bei der Kundigungsfrist: BGH, Urteil
vom 27.64.2005 -¥111€ZR 206/04-). Umstritten ist, ob die Uberweisung rechtzeitig
beim Vermieter eingehen muss (vgl.: EuGH, Urteil vom 03.04.2008 -C-306/ 06-).

Erst nach dem dritten Tage + Bankbearbeitungszeit (ca. 1-2 Tage) und ggf. +
Wochenende befindet sich der Mieter ohne Mahnung (automatisch) in Verzug (§
286 Abs. 2 Nr. 1 BGB).

Ab diesem Zeitpunkt kdnnte direkt der Anwalt mit der Kiindigung / dem
Forderungseinzug beauftragt werden. Seine Gebtihren sind dann Teil des
Verzugsschadens (§§ 280, 286 BGB).

Allerdings bedarf bei einer auf Zahlungsverzug gestiitzten (,,einfachen)
Kindigung ein GroBvermieter keiner anwaltlichen Hilfe (BGH, Urteil vom
06.10.2010 -VII ZR 271/09-).

Rechtsanwaltsgebihren sind als Werbungskosten absetzbar, wenn eine
Rechtsschutzversicherung nicht schon die Kosten tbernimmit.
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4. Nach Einzug des Mietnomaden

SOFORT handeln und nicht erst abwarten (4/5)

Wenn der Mieter mit zwei Monatsmieten (ohne ggf. offene Kaution) in Verzug
gerét, sofort die Kiindigung nach § 543 Abs. 2 Satz Ziffer 3 BGB aussprechen.

Sie muss nach § 568 BGB schriftlich erfolgen.
Fax oder Email reicht nicht aus (§ 126b BGB).

Kindigung wegen Zahlungsverzugs fristlos mit einer Raumungsfrist von zwei
Woche, hilfsweise fristgemaR zum nachstmdéglichen Termin (§ 573c BGB: 3, 6
oder 9 Monate / ,,spatestens am dritten Werktag*) erklaren.

Die Kindigung muss — u. a. mit dem Zahlungsverzug - begrtindet werden.

Die Kiindigung muss dem Adressaten auch wirklich zugehen (Beweislast hat
Vermieter). Ein Einschreiben mit Rickschein ist nicht immer vorteilhaft. Ein
Gerichtsvollzieher als Zusteller kostet Geld.

Gunstiger ist ein Bote (auch als Zeugen flr einen Prozess).
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4. Nach Einzug des Mietnomaden

SOFORT handeln und nicht erst abwarten (5/5)

Sich nicht von Versprechungen des Mieters von sofortigen MaRnahmen abhalten
lassen, denn ...

§ 569 BGB AulRerordentliche fristlose Klindigung aus wichtigem Grund (bei

Wohnraum

(3) Ergénzend zu § 543 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 gilt:

Nr. 2. Die Kiindigung wird auch dann unwirksam, wenn der Vermieter
spatestens bis zum Ablauf von zwei Monaten nach Eintritt der
Rechtshangigkeit des Raumungsanspruchs hinsichtlich der falligen
Miete und der falligen Entschadigung nach § 546a Abs. 1 befriedigt
wird oder sich eine Offentliche Stelle zur Befriedigung verpflichtet.
Dies gilt nicht, wenn der Kindigung vor nicht langer als zwei Jahren
bereits eine nach Satz 1 unwirksam gewordene Kindigung
vorausgegangen ist.

Durch Vereinbarung mit dem Mieter z. B. im Falle der regelmaligen Aufnahme der
Mietzahlungen und der sofortigen Nachzahlung konnte ggf. der Mietvertrag neu
abschlossen (,,verlingert*) werden.
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4. Nach Einzug des Mietnomaden

Versorgungssperre (1/3)

BGH, Urteil vom 06.05.2009 -XI1 ZR 137/07-

Nach Beendigung des Mietverhaltnisses ist der Vermieter gegentiber dem die
Mietraume weiter nutzenden Mieter zur Gebrauchstberlassung und damit auch zur
Fortsetzung vertraglich Gbernommener Versorgungsleistungen (hier: Belieferung
mit Heizenergie) grundséatzlich nicht mehr verpflichtet.

Auch aus Treu und Glauben folgt eine nachvertragliche Verpflichtung des
Vermieters von Gewerberdumen zur Fortsetzung von Versorgungsleistungen
jedenfalls dann nicht, wenn der Mieter sich mit Mietzinsen und
Nutzungsentschadigung im Zahlungsverzug befindet und dem Vermieter mangels
eines Entgelts fir seine Leistungen ein stetig wachsender Schaden droht.

Die Einstellung (...) der Versorgung mit Heizenergie durch den Vermieter ist keine
Besitzstorung geman §§ 858, 862 BGB hinsichtlich der Mietraume.

© RA Christoph R6hr — www.ra-rohr.de 77



4. Nach Einzug des Mietnomaden

Versorgungssperre (2/3)

Gilt dies auch far das Wohnraummietrecht?
AG Waldshut-Tiengen, Beschluss vom 06.07.2009 -7 C 131/09- Ja!

Ein Vermieter darf aufgrund seines Zuriickbehaltungsrechts die
Warmwasserversorgung einstellen, wenn der Mieter mit der Miete und den
Betriebskostenvorauszahlungen in Verzug ist.

Es entspricht auch dem VerhaltnismaRigkeitsgrundsatz, nicht samtliche
Grundversorgungsleistungen wie Wasser und Strom einzustellen, sondern
lediglich die Warmwasserversorgung.
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4. Nach Einzug des Mietnomaden

Versorgungssperre (3/3)

Versorgungssperre durch den Energieversorger, wenn der Vermieter
(und gar nicht der Mieter) mit die Stromrechnung nicht zahlte?

LG Saarbriicken, Beschluss vom 11. Mai 2009 -5 T 236/09- Selbst dann!

Der Besitz der Antragstellerin an ihrer Mietwohnung ist zwar gegen
beeintrachtigende Eingriffe geschitzt, er verleiht ihr jedoch nicht das Recht
auf eine fortgesetzte Belieferung mit VVersorgungsgutern, insbesondere dann
nicht, wenn — wie vorliegend — die Antragstellerin die Leistungen des
Versorgers nicht vergtten will. Die Versorgungssperre durch den
Energieversorger ist keine verbotene Eigenmacht (vgl. BGH, Urteil vom
06.05.2009 — Az.: X1l ZR 137/07), sie ist nicht besitz-, sondern sie ist
vertragsrechtlich zu wardigen.
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4. Nach Einzug des Mietnomaden

AulRergerichtlicher Vergleich statt Klage

Ein schriftlicher (auBergerichtlicher) R&umungsvergleich zur Vermeidung eines
langen Prozesses und der erheblichen Kosten einer Zwangsraumung konnte
sinngemal folgenden Inhalt haben: ,,.Der Mieter sagt zu, freiwillig auszuziehen und
die Wohnung mit allen Schllsseln gerdumt herauszugeben, wenn der Vermieter
ihm die Mietschulden (ganz oder teilweise) erldsst und/oder eine bestimmte
,,2Abstandssumme* (Zug um Zug) nach Auszug zahlt.

Einen konkreten Raumungsvergleich sollte ein Rechtsanwalt ausformulieren.

BFH, Urteil vom 07.07.2005 -I1X R 38/03-
Entschadigungen, die der Vermieter bei beabsichtigter Selbstnutzung an den Mieter
flr dessen vorzeitigen Auszug leistet, sind nicht als Werbungskosten abziehbar.
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4. Nach Einzug des Mietnomaden

Strafanzeige

§ 263 StGB (,,Eingehungsbetrug*)?

AG Berlin-Tiergarten, Strafurteil vom 22.6.2005 -61 Js 1479/05- Ja!

Der Vermieter hatte sich vor Abschluss des Mietvertrags von der Mieterin eine
,,Mietschulden-Freiheitsbescheinigung® zeigen lassen. Diese erwies sich
nachtraglich als Féalschung. Die Mieterin war sich also schon bei Abschluss des
Vertrages bewusst, dass sie sich die Wohnung wegen ihres niedrigen Einkommens
nicht leisten konnte. Als die Miete ausblieb, kiindigte der Vermieter in Verbindung
mit einer Raumungsklage. Da er von weiteren erheblichen Schulden aus einem
friheren Mietverhéltnis erfuhr, stellte er zudem Strafantrag wegen Betrugs. Die
Mieterin erhielt eine Freiheitsstrafe von sechs Monaten auf Bewahrung.

Ein starkes Indiz fir den Betrug des Mietnomaden ist die vorherige Abgabe einer
eidesstattlichen Versicherung.

Aber: Bei der Darstellung des Sachverhalts streng bei der Wahrheit bleiben, um die
Gefahr einer eigenen Strafbarkeit durch die Anzeigeerstattung zu vermeiden!
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4. Nach Einzug des Mietnomaden

Berliner Raumung

BGH, Beschluss vom 17.11.2005 -1 ZB 45/05-
Der Glaubiger kann die Zwangsvollstreckung nach § 858 ZPO auf eine Herausgabe
(nur) der Wohnung beschranken, wenn er an samtlichen in den Rdumen
befindlichen Gegenstanden ein Vermieterpfandrecht geltend macht. (...)

Vorteile:
« Kostenersparnis.
o ,Druck® auf den Mietnomaden zum freiwilligen Abtransport.

« Vermieterpfandrecht berechtigt zur abgesonderten Befriedigung nach § 50 InsO im
Insolvenzverfahren.

Nachteile:

« Dem Vermieterpfandrecht nach § 562 Absatz 1 Satz 2 BGB unterfallen nicht die
nach den §§ 811, 811c, 812 ZPO pfandungsfreien Sachen.

« Haftung (objektiver/subjektiver Mull), erheblicher Zeit- und Arbeitsaufwand.
» Einlagerung fir mindestens 2 Monate gemal’ § 885 Abs. 4 ZPO.
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4. Nach Einzug des Mietnomaden

Drohende Verjahrung 6 Monate nach Auszuq

§ 548 BGB (Verjahrung der Ersatzanspriiche und des Wegnahmerechts)

(1) Die Ersatzanspruche des Vermieters wegen Veranderungen oder
Verschlechterungen der Mietsache verjahren in sechs Monaten. Die
Verjahrung beginnt mit dem Zeitpunkt, in dem er die Mietsache zurtckerhalt.
Mit der Verjahrung des Anspruchs des Vermieters auf Rickgabe der
Mietsache verjahren auch seine Ersatzanspruche.

(2) Anspriche des Mieters auf Ersatz von Aufwendungen oder auf Gestattung
der Wegnahme einer Einrichtung verjahren in sechs Monaten nach der
Beendigung des Mietverhaltnisses.

(..)
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fur
lhre Aufmerksamkeit!

Kanzlei Linkenbach - Hampel - R6hr - Ermel
Rechtsanwalte - Wirtschaftsprifer - Steuerberater — Notar
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Rechtsanwalt Christoph Rohr
Detmolder Str. 15

33604 Bielefeld

Tel.: 0521 /13 666 13

Fax: 0521/ 13 666 14
christoph.roehr@linkenbach.com
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