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Mietrechtsschutz und 
Immobilienrechtsschutz
Alles was Mieter und Eigentümer  wissen müssen



Wohnen hat immer etwas mit Recht zu tun. Deshalb kann es hier auch zu juristischen Aus-

und für den Fall der Fälle eine passende Versicherung zu haben.  

Die rechtlichen Themen rund um das Wohnen in einer Miet- oder selbst genutzten Im-

mobilie sind vielfältig. Für dich als Mieter haben etwa folgende Fragen Bedeutung: Was 

regelt der Mietvertrag? Wofür ist die Mietkaution? Wozu brauche ich eine Bürgschaft? Zu 

musst du regelmäßig heizen und lüften, entstandene Schäden melden und auf die Nach-

barn Rücksicht nehmen. Dein Vermieter wiederum muss die Heizung instand halten und 

Vermieter die Miete erhöhen? In welchen Fällen bist du berechtigt, die Miete zu mindern? 

Viel zu beachten gibt es auch, wenn du eine Immobilie erwerben möchtest. Hier gehören 

wir dich informieren.  

Landen Streitigkeiten vor Gericht, können hohe Kosten auf dich zukommen. Mit einer 

Miet- oder Immobilienrechtsschutzversicherung sicherst du dich gegen diese Aufwen-

Schlichtung (Mediation) mit abgedeckt. Die Versicherung übernimmt diese Kosten auch, 

wenn es gar nicht zum Gerichtstermin kommt. Abschließen kann eine Miet- oder Immobi-

Rechtsschutzpaket.

-

enrechtsschutz für dich wichtig, denn oft entstehen Unstimmigkeiten mit dem Vermieter, den Nach-

Eric Schirweit

Hoge Rechtsanwälte

Fachanwalt für Miet- und Wohnungseigentumsrecht
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Wozu benötige ich einen Miet- und Immobilienrecht-
schutz? 

Mieter

und Tat zur Seite und übernimmt im Fall des Falles die Kosten eines Rechtsstreits. 

wendige Instandhaltungsmaßnahmen nicht durchführt. Weitere mögliche Streitfälle sind 

die Umlage von Kosten auf dich als Mieter, Nebenkostenabrechnungen, eine Kündigung 

führen.

Kapitel 1

Mietrechtsschutz und Immobilien-
rechtsschutz

Gut, wenn du bei Streitigkeiten mit dem Vermieter, den Nachbarn, 

Handwerkern oder den Miteigentümern im Recht bist. Doch oft ge-

nügt das nicht. Du brauchst einen Anwalt, um dein Recht geltend zu 

machen. Das gilt vor allem, wenn die Gegenseite Rechtsmittel ergreift 

-

mobilienrechtsschutzversicherung bietet dir Hilfe und übernimmt die 

entstehenden Kosten.
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schnell und kostengünstig durchzusetzen. Daher sollte ein Mietrechts-

schutz eigentlich zur Grundausstattung von jedem Mieter gehören.“

Eric Schirweit

Hoge Rechtsanwälte

Fachanwalt für Miet- und Wohnungseigentumsrecht

Bewohner einer Eigentumswohnung

Du bist Besitzer einer Immobile und bewohnst diese selbst? Auch dann bist du vor juris-

tischen Auseinandersetzungen nicht gefeit. Streitgegner sind vor allem Miteigentümer, 

Nachbarn oder die Hausverwaltung. 

-

bei Streit mit dem Finanzamt wegen der Grundsteuer steht dir der Immobilienrechts-

von Straßen beteiligen sollst und den Bescheid anfechten willst. 

Beratung und Schutz vor Kosten

Mit einem Mietrechts- oder Immobilienschutz sicherst du dich als Mieter und als Nutzer 

-

gen rund um deine Wohnung ab. Zu den entstehenden Kosten gehören vor allem:

 • Anwalts- und Gerichtskosten

 • Gebühren für Sachverständige und Zeugen 

 • Reisekosten und andere Auslagen der gegnerischen Partei

 

Unterstützung erhältst du auch schon vor einem Rechtsstreit. In der Regel steht dir bei 

-

ziert kannst du meistens etwa eine telefonische Beratung durch einen Anwalt in Anspruch 

nehmen, um eine passende Lösung für dein Rechtsproblem zu erhalten. Im Gegensatz zum 

direkten Gang zum Anwalt, wird in diesem Fall keine Selbstbeteiligung erhoben und der 

Vertrag nicht mit einem Fall belastet. 

-

parteien angemessen und hat zum Ziel, Streitigkeiten unbürokratisch beizulegen und so 

eine möglicherweise lange andauernde, gerichtliche Auseinandersetzung zu vermeiden.
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Die wesentlichen Vorteile einer Mediation sind:

 •

 • Vermeidung von Gerichtsverfahren 

 •

 • Kooperative und konstruktive Resultate

 •

 

In über 70 Prozent der Fälle ist eine Mediation erfolgreich. Und sollte auf diese Weise 

keine gemeinsame Lösung gefunden werden, steht dir immer noch der Rechtsweg offen. 

Wie lange ein Klageverfahren dauert, hängt vom Umfang des Streitfalls und weiteren ver-

schiedenen Faktoren ab. Hier sind vor allem die Auslastung der Gerichte und der Aufwand 

bei der Beweisaufnahme zu nennen. 

Das Gericht muss sich zwar grundsätzlich an das Beschleunigungsgebot der Zivilprozess-

kann dennoch leicht ein Dreivierteljahr oder länger dauern. Dies hängt unter anderem 

davon ab, wie sehr das Gericht das Verfahren forciert und welche Fristen für den Auszug 

gesetzt werden.



8Mietrechtsschutz und Immobilienrechtsschutz

Was versteht man unter Vermieter- und Bauherren-
rechtsschutz?

einen eventuellen Rechtsstreit im Zusammenhang mit seiner vermieteten Immobilie 

Auch Vermieter erhalten über einen Rechtsschutz kostenlose Rechtsberatung und im Falle 

außerdem bei Unstimmigkeiten mit Behörden oder Handwerkern.

Absicherung für Bauherren

Wenn du eine Immobilie bauen oder sanieren willst, kannst du dich mit einer Bauherren-

rechtsschutzversicherung gegen eventuelle Rechtsstreitkosten absichern. Jährlich verur-

sachen Baumängel Schäden in Millionenhöhe. Beispielsweise können Planungsfehler des 

-

dersetzungen führen, die Anwalts- und Prozesskosten nach sich ziehen können. 

Die klassische Rechtsschutzversicherung greift hier normalerweise nicht, denn der Kauf 

von Baugrundstücken sowie Planung, Neubau, Umbau und Kauf einer Immobilie sind 

meist vom Versicherungsschutz ausgeschlossen.

Unter welchen Bedingungen ist ein Mietrechtsschutz sofort/ohne 

Wartezeit möglich?

Beim erstmaligen Abschluss einer Miet- und Immobilienrechtsschutzversicherung kannst 

du Leistungen in der Regel erst nach einer Wartezeit in Anspruch nehmen. Diese liegt 

meist zwischen einem und drei Monaten. Ausnahme: Wenn zum Zeitpunkt des Wechsels 

bei einem anderen Anbieter eine vergleichbare Vorversicherung besteht, wird in der Regel 

auf die üblichen Wartezeiten verzichtet.

Kann Mietrechtsschutz rückwirkend geltend gemacht werden?

-

fälle, die bereits bei Vertragsabschluss rechtliche Kosten verursacht haben, können in der 

Regel nicht nachträglich versichert werden.
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Was ist ein Mietvertrag? Welche Arten von Mietver-
trägen gibt es? 

vermeiden. 

Die Bedingungen für Mietverträge stehen im Bürgerlichen Gesetzbuch (§ 535 ff. BGB) -

-

sen werden und bindend sein. In diesem Fall gelten die gesetzlichen Regelungen des BGB, wenn 

mündlich nicht ausdrücklich etwas anderes vereinbart wurde. Dennoch ist ein schriftlicher Vertrag 

die Regel und für beide Vertragsparteien ratsam. Denn damit bist du als Mieter im Streitfall auf der 

sicheren Seite.  

Die Minimalinhalte eines Mietvertrags, die das BGB fordert, sind:

 • Namen von Mieter und Vermieter

 • Angaben zur Mietsache (z. B. Anzahl der Zimmer, Quadratmeterzahl, Adresse, ggf. nähe-

re Angaben wie 2. OG links)

 • Höhe der Miete

 • Beginn des Mietverhältnisses

 

Darüber hinaus können du und dein Vermieter im Mietvertrag weitere Punkte regeln. Z. B.: 

 • eine Kaution

 • die Kündigungsfrist

 • den zulässigen Gebrauch der Wohnung

 • die Anzahl der ausgehändigten Schlüssel

 • die Verteilung und Abrechnung der Betriebskosten

Kapitel 2

Mietkaution und Mietbürgschaft

Die Wohnungssuche war erfolgreich, jetzt steht das Unterzeichnen des 

Mietvertrags an. Doch wer setzt den Mietvertrag auf, was steht drin, 

worauf musst du als Mieter achten? Wie hoch darf die Mietkaution sein 

und was ist eine Mietbürgschaft? Diese Fragen beantworten wir dir im 

Folgenden.
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 • die Zuständigkeit für Schönheitsreparaturen und Verkehrssicherung wie Schneeräu-

mung. 

Hilfreiche Informationen

-

-

keit, den Mietvertrag prüfen zu lassen, wenn es zum 

Streitfall kommt. 

Unbefristeter Mietvertrag

festgelegt. Als Mieter hast du die Möglichkeit, das Mietverhältnis ohne Angabe von Gründen 

muss eine Kündigung plausibel begründen und eine Kündigungsfrist von mindestens drei 

Monaten einhalten. Diese Frist kann sich je nach Dauer des bisherigen Mietverhältnisses auf bis 

zu neun Monate verlängern. Bei Altmietverträgen, die vor dem 01.09.2001 geschlossen wurden, 

können sogar längere Kündigungsfristen wirksam vereinbart worden sein.

Befristeter Mietvertrag

-

plante größere Sanierungsarbeiten. Für dich als Mieter hat ein solcher Mietvertrag neben der 

Befristung einen weiteren Nachteil: Der Vertrag kann während des befristeten Mietverhältnisses 

nicht ordentlich gekündigt werden.

Dauermietvertrag

Bei dieser Art des Mietvertrags hast du als Mieter den bestmöglichen Kündigungsschutz, denn 

das ordentliche Kündigungsrecht des Vermieters ist ausgeschlossen. Dauermietverträge werden 

abgeschlossen.
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In einem Staffelmietvertrag ist eine stufenweise Mieterhöhung bereits festgelegt. Zwischen den 

Mietsteigerungen muss jedoch ein Zeitraum von mindestens zwölf Monaten liegen. Was für dich 

als Mieter zunächst nachteilig klingt, kann ein Vorteil sein. Denn weitere Mieterhöhungen, etwa 

nach einer Modernisierung, sind damit ausgeschlossen. 

-

der gesetzlichen Kündigunsfrist von drei Monaten kündigen.

Indexmietvertrag

Bei dieser Vertragsform orientiert sich die Miete nicht am örtlichen Mietspiegel, sondern am 

-

mäßig ermittelt. Dementsprechend kann mit den Lebenshaltungskosten auch die Miete steigen. 

dir als Mieter dies immer in schriftlicher Form erklären. Zudem muss zwischen zwei Mieterhö-

hungen ein Zeitraum von mindestens einem Jahr liegen.

Untermietvertrag

Mit einem Untermietvertrag wirst du als Hauptmieter selbst zum Vermieter. Gründe für eine 

-
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In Fällen wie diesen entsteht für dich als Mieter nach Abschluss des Mietvertrags ein berechtig-

-

vermietung verlangen (§ 553 BGB). Ablehnen kann der Vermieter nur in wenigen Fällen, etwa 

wenn die Wohnung nachweislich überbelegt wäre oder erhebliche Gründe in der Person des 

Untermieters vorliegen.  

-

informieren.

WG-Mietvertrag

Für Wohngemeinschaften gibt es drei gängige Arten von WG-Mietverträgen. Bei der ersten 

Variante bist du Hauptmieter der Wohnung und schließt unter Zustimmung des Vermieters mit 

weiteren Bewohnern Untermietverträge ab. 

so genannten Nachfolgeklausel im Vertrag dürfen die verbliebenen Mieter bei Kündigung eines 

Mieters in der WG wohnen bleiben.

Bei der dritten Variante hat jeder Bewohner mit dem Vermieter einen eigenen Mietvertrag. Bei 

-

wohner ausziehen, braucht er nur seinen Vertrag zu kündigen, ohne dass dies Auswirkungen auf 

die anderen WG-Mietverträge hat. 

„Wenn der Vermieter sich trotz ordnungsgemäßer Wohnungsübergabe 

weigert die Kaution zurückzuzahlen, sollte man sich rechtlich beraten 

lassen. Denn Mieter haben ein Recht auf die Rückzahlung der Kaution.“

Eric Schirweit

Hoge Rechtsanwälte

Fachanwalt für Miet- und Wohnungseigentumsrecht

Warum hinterlegt man eine Mietkaution?

wenn du als Mieter die vereinbarte Miete nicht zahlen kannst oder die Wohnung nach 
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dem Auszug beschädigt hinterlassen hast. Die Höhe der Kaution kann der Vermieter fest-

legen, sie ist jedoch begrenzt und darf drei Nettokaltmieten – ohne Vorauszahlung für 

Nebenkosten – nicht übersteigen. 

Der Vermieter muss die Kaution strikt getrennt von seinem Privatvermögen anlegen, auf 

einem separaten Konto oder als Sparanlage mit dreimonatiger Kündigungsfrist. Nach der 

Wohnungsübergabe kannst du als Mieter die unverzügliche Rückzahlung der Kaution ver-

langen. Jedoch hat der Vermieter bis zu sechs Monate Zeit, um zu prüfen, ob noch Nach-

zahlungen aus der ausstehenden Nebenkostenabrechnung oder Schäden in der Wohnung 

abzusehen sind.

Wann benötigt man eine Mietbürgschaft?

Die Mietbürgschaft ist eine Alternative zur Mietkaution. Vermieter und Mieter können sich 

auf diese Form der Sicherheit einigen, beispielsweise wenn du als Mieter die Kaution 

-

fängern, aber auch bei Geringverdienern der Fall. 

-

tungen gegenüber dem Vermieter übernehmen, dies aber nicht in unbegrenzter Höhe. 

nicht übersteigen. 

Die Mietparteien können Kaution und Bürgschaft als Sicherheit auch miteinander kombi-

nieren, jedoch gilt auch hier die Obergrenze von drei Nettokaltmieten. 

-

suche.
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Wohnungsgeberbestätigung

-

te Wohnungsgeberbestätigung auszustellen. Diese Bescheinigung benötigst du, um dem 

oder aus ihr ausgezogen bist.

Überlassung

Instandhaltung

Außerdem ist dein Vermieter für die Dauer des Mietverhältnisses für die Instandhaltung 

der Mietsache zuständig (§ 535 BGB). Bestehen Mängel oder Beeinträchtigungen an der 

gemieteten Immobilie, muss der Vermieter für die Instandsetzung sorgen.  

greift dann, wenn die Beeinträchtigung nicht auf dein Verschulden als Mieter zurückzu-

führen ist. Das ist vor allem bei Schäden der Fall, die trotz vertragsgemäßem Gebrauch 

oder durch Verschleiß entstanden sind. 

Hast du Schäden jedoch vorsätzlich oder fahrlässig verursacht, muss der Vermieter nicht 

für die Instandsetzung sorgen.

Kapitel 3

Viele davon sind im Bürgerlichen Gesetzbuch (§§ 535 ff. ) geregelt, 

weitere in den meisten Fällen von dir und deinem Vermieter im Miet-
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Behebung von Schäden durch Baumängel

Schäden, die auf Baumängel zurückzuführen sind, muss der Vermieter auf seine Kosten 

einem undichten Dach oder bei zu hoher Luftfeuchtigkeit, die durch Baumängel verursacht 

wurde, muss der Vermieter die Kosten für die Beseitigung des Schimmels und des Bauman-

gels tragen. Ist der Schimmel jedoch entstanden, weil du als Mieter nicht richtig gelüftet 

und geheizt hast, musst du für die Schäden aufkommen. Die Beweislast liegt hier beim Ver-

Plant der Vermieter Maßnahmen zur Instandsetzung, muss er dir als Mieter rechtzeitig 

ankündigen, wann diese durchgeführt werden sollen, damit du dich auf die anstehenden 

Arbeiten einstellen kannst. Welcher Handwerker oder welches Unternehmen die Arbeiten 

durchführt, kann der Vermieter allein entscheiden.

dass vom Haus oder Grundstück des Vermieters keine Gefahren für Menschen oder Sachen 

ausgehen dürfen. Dafür hat er Vorkehrungen zu treffen. 

Die Gefahrenquelle muss für den Vermieter klar erkennbar sein. Lose Dachziegel, morsche 

dem Haus sind Beispiele dafür. Der Vermieter muss dann dafür sorgen, dass bei Schnee und 

Mietvertrag auf dich als Mieter übertragen.

Für Ruhe sorgen

Gerade in einem Miethaus kann es passieren, dass Lärm von den Nachbarn deine Ruhe 

wann die Geräusche als Lärmbelästigung gelten, hängt von der Uhrzeit, dem Ort und dem 

Schallschutz als für Neubauten. Auch spielt es eine Rolle, ob du in einer verkehrsberuhigten 

Straße oder an einer stark befahrenen Hauptstraße wohnst.

Die Lärmschutzbestimmungen werden von den Bundesländern und den einzelnen Ge-

einer Hausordnung kann er die Vorschriften in seiner Immobilie strenger als die allgemein 

geltenden Lärmschutzbestimmungen gestalten. So darf er eine Mittagsruhe festlegen oder 

beispielsweise vorschreiben, dass ab 20 Uhr alle Geräusche auf Zimmerlautstärke zu redu-

zieren sind.

Gewährleistung angemessener Wärme

Heizperiode eine funktionierende Heizung zur Verfügung zu stellen. Wenn die Wohnung 
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Mietvertrag oder in der Gemeinschaftsordnung von Wohnungseigentümergemeinschaften 

anders festgelegt sein. 

Die Heizungsanlage muss so eingestellt sein, dass sich die Wohnung auf eine Mindest-

temperatur erwärmen lässt. Deren Höhe ist gesetzlich nicht festgelegt, je nach Bundesland 

mit einer Temperatur von 40 bis 50 Grad verfügbar sein – und zwar bereits zehn Sekunden 

nach Aufdrehen des Wasserhahns.

Nebenkostenabrechnung ein Muss

Für ein Mietobjekt fallen laufende Nebenkosten an, die in der Regel du als Mieter tragen 

musst. Welche Nebenkosten vom Vermieter auf dich umgelegt werden können, ist in der Be-

triebskostenverordnung festgelegt. Dazu gehören:



17

 • Grundsteuer

 • Wasserversorgung 

 • Abwasser

 • Heizkosten

 • Aufzug

 • Müllabfuhr und Straßenreinigung

 • Hausreinigung und Ungezieferbekämpfung

 •

 • Beleuchtung

 • Schornsteinreinigung

 • Versicherungen

 • Hausmeister

 • Gemeinschaftsantenne und Breitbandkabel

 •

 • Sonstige Kosten (zum Beispiel für die Heizung im Treppenhaus oder die Instandhaltung 

von Gemeinschaftsräumen)

 

Der Vermieter darf diese Nebenkosten nach einem bestimmten Schlüssel auf alle Mieter 

umlegen. Ausgenommen da  von sind jedoch die Heiz- und Warmwasserkosten, die der Ver-

mieter zu mindestens 50 Prozent verbrauchsabhängig abrechnen muss.

vorausgesetzt, du zahlst als Mieter mit der Miete eine monatliche Vorauszahlung für die 

Nebenkosten. Das ergibt sich aus § 556 BGB. 

für ein Kalenderjahr muss dir dein Vermieter also spätestens bis zum 31.12. des Folgejahres 

vorlegen.

Hält der Vermieter die Frist für die Nebenkostenabrechnung nicht ein, erlischt sein Anspruch 

auf mögliche Nachzahlungen. Umgekehrt muss er dir als Mieter jedoch auch bei verspäteter 

Abrechnung ein vorhandenes Nebenkostenguthaben auszahlen.

-

-

vertrag anders geregelt worden. 

Möchte dein Vermieter aber einheitliche Klingelschilder anbringen, etwa aus optischen 

-

triebskosten auf die Mieter umlegen. 

Rauchmelder

-

-
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melder geregelt sind. Für die Ausstattung deiner gemieteten Wohnung oder deines ge-

mieteten Hauses mit Rauchmeldern sowie die Instandhaltung der Geräte ist dein Vermieter 

verantwortlich. Dies ist in den Landesbauordnungen der Bundesländer verankert. Die 

Wartung kann er jedoch auf dich als Mieter übertragen. 

„Falls Mieter das Gefühl haben, dass Vereinbarungen nicht eingehalten 

werden,  sollten sie sich rechtzeitig über ihre Rechte informieren. Not-

falls können sie diese auch mithilfe einer Mietrechtsschutzversiche-

rung durchsetzen.“

Eric Schirweit

Hoge Rechtsanwälte

Fachanwalt für Miet- und Wohnungseigentumsrecht

Laut § 556b BGB

Spätestens am dritten Werktag eines Monats muss sie beim Vermieter eingehen.

Schäden umgehend melden

Ist in deiner Wohnung ein Schaden oder eine Beeinträchtigung entstanden, bist du als 

Schaden selbst verursacht, musst du die Kosten für die Beseitigung tragen.

muss aber im Mietvertrag festgelegt und auf einen angemessenen Kostenrahmen be-

-

tungsgegenstände wie Wasserhähne, Tür- und Fenstergriffe oder Lichtschalter. 

Regelmäßige Renovierungen gehören zur Instandhaltung und sind eigentlich Vermieter-

-
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ausschalten, wenn du nicht in der Wohnung bist. Allerdings musst du dafür sorgen, dass 

durch den Verzicht auf das Heizen keine Schäden an der Wohnung entstehen, also etwa 

die Wasserrohre einfrieren und platzen. Sollte es durch mangelhaftes Lüften und/oder 

Heizen zu Schimmelpilzschäden kommen, bist du als Mieter ebenfalls hierfür eintritts-

-

-

-

Rücksichtnahme und Ruhe

zunächst das Gespräch mit den Nachbarn zu suchen. 

Besteht die Lärmbelästigung permanent, kann dies einen Wohnungsmangel darstellen, 

-

ter das Recht, die Miete zu mindern oder den Mietvertrag zu kündigen.
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Warmes Wasser 

Ist das warme Wasser in deiner Wohnung nach Öffnen des Wasserhahns nach 10 bis 50 

Sekunden bzw. nach 5 bis 15 Litern Wasser nicht mindestens 40 Grad warm, liegt ein 

Mangel vor, der dich zur Mietminderung berechtigt.

Rauchmelder Wartung

Vermieter. Allerdings kann er diese per Vertrag auf dich als Mieter übertragen. Dies geht 

-

sig und gemäß den Herstellerangaben auszuführen. 

Die Kosten für die Anschaffung, Installation und Wartung der Geräte kann dein Vermieter 

auf dich als Mieter umlegen.  

Bei der Haltung von Haustieren gilt: Haustier ist nicht gleich Haustier. Kleintiere wie 

-

die potenziell gefährlich sind, wie etwa Vogelspinnen, Kampfhunden, Reptilien, Gift- oder 

Würgeschlangen.

Wohnrecht

Das Recht, eine Wohnung oder ein Haus zu bewohnen, kann sich nicht nur aus einem 

seine Immobilie einräumen. 

diese aber zu Lebzeiten noch weiter bewohnen möchten. Sinnvoll kann ein Wohnrecht 

-

bleibenden Partner nicht aus der Immobilie drängen können.

-

Badezimmer, Küche und Keller darfst du auch dann nutzen, wenn sich das Wohnrecht nur 

auf einen Teil der Immobilie beschränkt. Außerdem hast du das Recht, Familienmitglieder 

bei dir wohnen zu lassen. Vererben, verkaufen oder auf anderem Wege auf einen Dritten 

übertragen, kannst du dein Wohnrecht nicht. 

sollte es notariell beglaubigt und im Grundbuch eingetragen werden.
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Wann ist eine Mieterhöhung zulässig? 

Gleich vorab: Das deutsche Mietrecht schützt dich vor unangemessenen und ungerecht-

fertigten Mieterhöhungen. Dein Vermieter kann deine Miete also nicht nach Lust und 

§§ 557 bis 561 

BGB. 

Damit eine Mieterhöhung wirksam ist, muss dein Vermieter bestimmte formelle Vorgaben 

-

musst. Deine Miete kann sich laut Gesetz erst mit Beginn des dritten Monats nach dem 

Zugang der Mitteilung des Vermieters erhöhen (§ 559b BGB). 

Im deutschen Mietrecht gibt es verschiedene Formen, in denen eine vertraglich verein-

barte Mieterhöhung zulässig ist.

Dein Vermieter kann die Miete erhöhen, wenn sich die Mieten in deiner Wohngegend ver-

(§ 558 BGB) darf 

Begründung der Mieterhöhung kann sich dein Vermieter auf einen Mietspiegel, die An-

gabe von Vergleichswohnungen oder ein Sachverständigengutachten beziehen.

-

grenze beachten. Das bedeutet, dass er die Miete innerhalb von drei aufeinanderfolgen-

den Jahren nicht um mehr als 20 Prozent erhöhen darf.

Kapitel 4

-
-

digung

Die Höhe deiner monatlichen Miete ist im Mietvertrag festgelegt. In 

bestimmten Fällen kann sie jedoch steigen oder kannst du sie min-

dern. Wann und in welcher Höhe das der Fall sein kann, in welchen 

Fällen solche  Schritte zulässig sind und wann ein Mietvertrag gekün-

digt werden kann, erläutern wir dir im Folgenden.
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Bei einer Anpassung an die ortsübliche Vergleichsmiete muss dich dein Vermieter zudem 

darauf hinweisen, dass die Mieterhöhung erst wirksam wird, wenn du ihr zugestimmt hast.

Mieterhöhung nach Modernisierung 

-

nisierung einer älteren Wohnung (§ 559 BGB).  Zulässig ist eine Mieterhöhung jedoch nur 

unter bestimmten Umständen, denn nicht jede Maßnahme gilt rechtlich als Modernisie-

rung. Voraussetzung für eine berechtigte Mieterhöhung ist, dass die Maßnahme für dich 

als Mieter eine Verbesserung darstellt.

Mieterhöhungen können in deinem Mietvertrag auch als Staffelmiete nach § 557a BGB 

§ 557b BGB vereinbart werden.  

In einem Staffelmietvertrag ist eine stufenweise Mieterhöhung bereits festgelegt. Die 

Miete erhöht sich dabei automatisch jedes Jahr um einen bestimmten Betrag. Dabei 

bei der Staffelmiete nicht. Sie darf auch um mehr als 20 Prozent innerhalb von drei Jahren 

ansteigen. 

-

stimmt die allgemeine Preisentwicklung deine Miete. Dein Vermieter kann sie nach dem 
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Wann kann eine Mietminderung erwirkt werden? 

Als Mieter hast du in bestimmten Fällen das Recht, die Miete zu verringern. Du darfst dann weni-

ger Miete bezahlen, als im Mietvertrag vereinbart wurde. Voraussetzung ist, dass die Nutzungs-

möglichkeit deiner Wohnung spürbar beeinträchtigt ist. Mindern darfst du die Miete aber nur so 

lange, wie der Mangel deiner Wohnung besteht. Die gesetzlichen Regelungen über eine Miet-

minderung sind in § 536 BGB festgelegt. 

 • undichte Fenster 

 • Schimmel

 • Feuchtigkeitsschäden

 • defekte Heizung oder Warmwasseraufbereitung 

 •

 • ein nur eingeschränkt oder nicht nutzbarer Balkon oder Aufzug

 • Lärm, z.B. Baulärm

„Wenn Mängel an einer gemieteten Immobilie vorliegen, können Mie-

ter eine Mietminderung erwirken. Dieses Recht kann auch nicht ver-

traglich ausgeschlossen werden! Zu Beweiszwecken sollte ein Mängel-

protokoll mit Datum und Fotos der Mängel erstellt werden.“

Eric Schirweit

Hoge Rechtsanwälte

Fachanwalt für Miet- und Wohnungseigentumsrecht

feststellst?

Auf keinen Fall solltest du die Miete eigenmächtig um einen bestimmten Betrag kürzen. Denn 

es ist rechtlich nicht genau festgelegt, in welchen Fällen um wieviel gekürzt werden darf. Hier 

die Höhe der Minderung fest. 

Minderst du auf eigene Faust, läufst du Gefahr, dass ein Gericht anders entscheidet und du in 

einen Zahlungsrückstand gerätst, der deinen Vermieter zur Kündigung berechtigen kann. 
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Beseitigung innerhalb einer angemessenen Frist zu bitten und bis dahin eine bestimmte Miet-

minderung zu vereinbaren. Lässt sich der Vermieter nicht darauf ein, kannst du auf die Mängel-

beseitigung sowie Feststellung der zulässigen Mietminderung klagen. 

die Kosten eines Rechtsstreits. Wichtig ist es hierbei jedoch, die Miete bis zu einer gerichtlichen 

So wie es Fälle gibt, in denen eine Mietminderung zulässig ist, gibt es auch Mängel, bei denen 

eine Mietminderung ausgeschlossen ist. Dies trifft zu, wenn es sich um einen unerheblichen 

Mangel handelt (§ 536 BGB).

 • du den Mangel nicht angezeigt hast. 

 •

 • du die Mängelbeseitigung verweigerst. 

 • du den Mangel selbst verschuldet hast. 

Was ist bei einer Kündigung zu beachten? 

Der Mietvertrag deiner Wohnung kann sowohl von dir als auch von deinem Vermieter 

gekündigt werden. Allerdings haben beide Vertragspartner dabei einiges zu beachten. So 

muss eine Kündigung immer schriftlich erfolgen, eigenhändig unterschrieben sein und 
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mündlicher Form. 

Als Mieter hast du grundsätzlich eine Kündigungsfrist von drei Monaten. Anders sieht es 

für deinen Vermieter aus. Das deutsche Mietrecht schützt dich als Mieter vor einer will-

kürlichen Kündigung und setzt deinem Vermieter hohe formale Hürden, besonders wenn 

ihr einen unbefristeten Mietvertrag geschlossen habt. 

Neben den genannten formalen Voraussetzungen muss er sowohl bei einer ordentlichen 

außerdem eine Kündigungsfrist setzen und dir als Mieter mitteilen, bis wann du die Woh-

nung räumen musst.

Folgende Gründe für eine Kündigung durch deinen Vermieter sind gesetzlich anerkannt:

Kündigung wegen Eigenbedarf

dein Vermieter die Wohnung oder das Haus für sich oder einen nahen Familienangehö-

der gesetzlichen Kündigungsfrist kündigen. Gerätst du zwei Monatsmieten in Rückstand, 

hat dein Vermieter das Recht, dir fristlos zu kündigen.

Weitere Beispiele, die unter Umständen eine ordentliche oder gar eine fristlose Kündi-

gung durch den Vermieter rechtfertigen, sind eine unerlaubte Untervermietung, wenn 

grobe Verletzung der Hausordnung.

Kündigung aus wirtschaftlichen Gründen

Wenn deinem Vermieter wirtschaftliche Nachteile durch den Fortbestand des mit dir ge-

schlossenen Mietvertrags entstehen, kann er eine ordentliche Kündigung aussprechen. 

Dies ist zum Beispiel der Fall, wenn das Wohnhaus grundlegend saniert, abgerissen oder 

verkauft werden soll.
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Wenn du einen unbefristeten Mietvertrag hast, gelten für eine ordentliche Kündigung 

durch deinen Vermieter gestaffelte Kündigungsfristen. Die Dauer dieser Frist hängt davon 

ab, wie lang du in der Wohnung gewohnt hast.  Bei einer Mietdauer bis zu fünf Jahren 

kann dir dein Vermieter mit einer Frist von drei Monaten kündigen, wenn er einen Kün-

digungsgrund hat. Dauert das Mietverhältnis länger als fünf Jahre, beträgt deine Kün-

digungsfrist sechs Monate, und wohnst du schon länger als acht Jahre in der Wohnung, 

muss dein Vermieter eine Kündigungsfrist von neun Monaten einhalten. Bei Altmiet-

verträgen, die vor dem 01.09.2001 geschlossen wurden, können allerding auch längere 

Kündigungsfristen gelten.

Räumungsklage

Wenn dein Vermieter meint, dir rechtmäßig gekündigt zu haben, du aber nicht ausziehen 

willst, ist es wahrscheinlich, dass er eine Räumungsklage anstrengen wird. Denn ohne 

nicht einfach Zugang zur Wohnung verschaffen, Schlösser austauschen oder die Wohnung 

leerräumen. 

vorangegangene Kündigung rechtmäßig ist. Dies wird in dem gerichtlichen Verfahren 

geklärt. Wenn du der Meinung bist, dass die Kündigung deines Mietvertrags nicht rech-

tens ist, solltest du Widerspruch einlegen und Dich gegen die Räumungsklage verteidi-

Kosten.

Mietaufhebungsvertrag

Dieser kann in Frage kommen, wenn Mieter oder Vermieter ein Interesse haben, den Miet-

wenn du als Mieter nach der rechtmäßigen Kündigung deines Vermieters früher eine 

neue Wohnung gefunden hast. Dann kann in einem Aufhebungsvertrag einvernehmlich 
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Wie laufen Wohnungsbesichtigung und Wohnungs-
bewerbung ab? 

Die Beschreibung der Wohnung passt, du hast mit dem Makler oder Vermieter telefoniert 

und einen Termin für eine Wohnungsbesichtigung bekommen. Jetzt gilt es, sich richtig 

vorzubereiten. Du solltest einige Unterlagen zusammenstellen und gleich zur Besichti-

gung mitbringen.

bereitstellen?

Dein zukünftiger Vermieter hat ein berechtigtes Interesse daran, zu erfahren, wer in sein 

möglichst umfassendes Bild von ihrem zukünftigen Mieter zu machen. 

Besichtigung preiszugeben, gibt es zwar nicht, allerdings erhöhst du mit bestimmten Be-

legen und Dokumenten deine Chancen, die Wohnung zu bekommen. 

 • Personalausweis

 • Bonitätsauskunft

 • Arbeitsvertrag

Kapitel 5

-
-

Die Suche nach einer neuen Wohnung ist keine einfache Angelegen-

heit. Passende Objekte sind mancherorts rar, und die Konkurrenz ist 

interessiert und bekommst Gelegenheit, sie zu besichtigen, solltest du 

-

ten. Wir sagen dir, worauf es bei Wohnungsbesichtigung, Wohnungsbe-

werbung, Wohnungsübergabe und Maklerprovision ankommt.



28Umzug und Besichtigung: Wohnungsbewerbung, Wohnungsübergabe und Maklerprovision

 • die drei letzten Gehaltsnachweise,  

z. B. als Kontoauszug

 • eine Bestätigung deines vorherigen Vermieters, dass du stets pünktlich die Miete be-

zahlt hast

 •  

Mieterselbstauskunft

Die meisten Vermieter verlangen außerdem eine so genannte Mieterselbstauskunft, um 

mehr über ihren potenziellen neuen Mieter zu erfahren. Sie beinhaltet Fragen zu deiner 

Zulässig sind jedoch nur Fragen, die für den Vermieter zum Abschluss des Mietvertrages 

wichtig sind. So hat der Vermieter ein berechtigtes Interesse daran zu erfahren, ob du fest 

angestellt, selbständig oder arbeitssuchend bist, wer dein Arbeitgeber ist, wie viel du net-

to verdienst und ob du Mietschulden aus einem früheren Mietverhältnis hast. Auch hat er 

das Recht zu erfahren, wie viele Personen mit dir einziehen werden und ob du Haustiere 

mitbringst.   

Fragen zu diesen Punkten sind für den Abschluss eines Mietvertrags notwendig und du 

musst sie wahrheitsgemäß beantworten. Bei falschen Angaben kann eine arglistige Täu-

schung vorliegen und dein Vermieter euren Mietvertrag eventuell anfechten. 

Gesetzlich verboten sind private und intime Fragen. Dazu gehören etwa Fragen zu Fami-

-

der Vermieter vermutlich Bewerber vorziehen, die ihm Auskunft gegeben haben.

Wohnungsbesichtigung

-

mieter lernt seinen potenziellen Mieter kennen.

-

gezeigt. 

Die Dauer einer Wohnungsbesichtigung ist nicht vorgegeben, sie sollte jedoch ausrei-

chend sein, so dass du dir ein gutes Bild von allen Räumen der Wohnung machen kannst. 

Mit dem Smartphone in der Hand liegt es nahe, dass du bei der Wohnungsbesichtigung 

Fotos machst, um dir Details hinterher nochmal in Ruhe anschauen zu können. Doch Vor-

-

nung noch bewohnt, musst du ganz davon Abstand nehmen. 
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Von Vorteil kann es auch sein, wenn du mit einem Freund oder Verwandten zur Woh-

nungsbesichtigung gehst, denn vier Augen sehen mehr als zwei. Bereits bei der Besichti-

-

 • Gehören ein Kellerraum oder ein Kfz-Stellplatz zum Mietobjekt?

 • Wie hoch sind Miete und Nebenkosten? 

 • Wird eine Maklerprovision fällig? Wenn ja, wie hoch ist diese? 

 • Wer ist für die Treppenhausreinigung und das Schneeräumen zuständig?

 • Sind Haustiere erlaubt?

 

Wenn dein Vermieter für deine Wohnung einen Nachmieter sucht, kann er von dir ver-

jedoch frühzeitig über eine geplante Besichtigung informieren und den Termin mit dir 

abstimmen. Auf deine Belange wie Urlaub oder Arbeit muss er dabei auch Rücksicht neh-

men. 

mehrere Termine an einem Tag zu dulden. Der Vermieter muss gegebenenfalls bei einem 

Termin mehrere Interessenten durch die Wohnung führen. Jedoch musst du ermöglichen, 

dass alle Räume besichtigt werden können.

Wurde deine neue Wohnung von einem Makler vermittelt, steht diesem eine Provision zu, 

wenn der Mietvertrag zustande gekommen ist. Wer dieses Honorar zahlen muss, ist nach 

dem Bestellerprinzip geregelt. 
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du ihn auch entlohnen. Die Höhe der Provision darf dann laut Wohnungsvermittlungsge-

setz (WoVermittG) zwei Nettokaltmieten plus Mehrwertsteuer nicht überschreiten.

Der Vermieter kann die Höhe der Provision mit dem Makler frei verhandeln. Meist liegt sie 

zwischen 1,5 und 2 Nettokaltmieten zuzüglich Mehrwertsteuer.

„Mieter sollten bei der Wohnungsübergabe immer auf ein Protokoll 

bestehen. So wird schriftlich festgehalten was tatsächlich überge-

ben wurde. Dadurch kann man beim Auszug dann z.B. beweisen, dass 

Schlüssel nicht fehlen, sondern nie übergeben wurden. Auch für etwai-

-

koll sehr wichtig, um beim späteren Auszug Streitigkeiten hierüber zu 

vermeiden.“

Eric Schirweit

Hoge Rechtsanwälte

Fachanwalt für Miet- und Wohnungseigentumsrecht

Worauf müssen Mieter bei der Wohnungsübergabe 
achten? 

Geschafft! Du hast den Zuschlag für die Wohnung erhalten und den Mietvertrag unter-

zeichnet. Jetzt steht die Wohnungsübergabe an. Dein Vermieter muss dir die Wohnung 

spätestens am Tag des vereinbarten Mietbeginns bezugsfertig übergeben. 

muss abgeschlossen sein.

Für die Wohnungsübergabe solltest du dir Zeit nehmen, um eventuelle Mängel und Auf-

fälligkeiten nicht zu übersehen. Das geht am besten bei Tageslicht. Sehr empfehlenswert 

ist es, ein Wohnungsübergabeprotokoll zu erstellen, in dem alle Schäden und Mängel 

festgehalten werden. Damit ist gewährleistet, dass du diese nicht selbst beheben musst 

und dich der Vermieter beim späteren Auszug nicht dafür verantwortlich machen kann.

-

ser- oder Gaszählern sowie die Anzahl der ausgehändigten Schlüssel für Wohnungs- und 

Haustür, Keller, Briefkasten etc. vermerkt sein.
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-
rung zu beachten? 

-

-

che für den Fall ab, dass du als Kreditnehmer mit deinen Zahlungen in Verzug gerätst 

oder gar zahlungsunfähig wirst. 

können, falls du das Darlehen nicht mehr zurückzahlen kannst. 

-

tisch aus dem Grundbuch gestrichen. 

-

ditvertrages in der Höhe des Darlehens im Grundbuch eingetragen und bleibt auch im 

Grundbuch bestehen, wenn die Restschuld bei null angekommen ist. Du kannst sie dann 

mit Zustimmung des Gläubigers, also der Bank, von einem Notar und aus dem Grundbuch 

löschen lassen. 

Kapitel 6

-
-

merschaft und Nachbarrecht

Der Kauf eines Hauses oder einer Wohnung ist für die meisten Men-

richtige Immobilie muss gefunden werden, auch die Finanzierung 

muss passen. Wann gibt es Baukindergeld, welche Kaufnebenkosten 

kommen auf dich zu und was steht in der Teilungserklärung – das und 

mehr sind Fragen, über die du vor der Unterschrift unter den Kaufver-

trag Bescheid wissen solltest. Im Folgenden erhältst du dazu einen 
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du ein Darlehen für eine Modernisierung aufnehmen willst und die Bank eine Sicherheit 

verlangt. 

Beim Kauf einer Immobilie fallen aber nicht nur die Kosten für das Objekt an. Hinzu kom-

men Kaufnebenkosten für den Notar, den Grundbucheintrag, die Grunderwerbssteuer und 

eventuell eine Maklerprovision. Die Höhe dieser Kosten ist in den einzelnen Bundeslän-

dern verschieden und variiert zwischen fünf und 15 Prozent des Kaufpreises.

Förderung von Wohneigentum

Die Finanzierung der eigenen vier Wände unterstützt der Staat oder das Bundesland, in 

dem du lebst, mit verschiedenen Förderprogrammen. So vergibt zum Beispiel die dem 

Bund unterstehende Kreditanstalt für Wiederaufbau (KfW) zinsgünstige Darlehen für 

energiesparende Bauprojekte und die energetische Sanierung älterer Häuser.

Seit 2018 gibt es das so genannte Baukindergeld. Mit diesem staatlichen Förderpro-

-

raussetzungen für die Förderung sind, dass du mit deiner Familie selbst in die Immobilie 
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18 Jahre alt sind.

-

gesetzlich nicht vorgeschrieben, hat im Streitfall vor Gericht aber Bestand.

aktuellen Stände von Strom-, Wasser- oder Gaszählern sowie die Anzahl der ausgehän-

digten Schlüssel für Wohnungs- und Haustür, Keller, Briefkasten etc. eingetragen. Außer-

dem sollten eventuelle Mängel und wer diese bis wann beseitigen muss festgehalten 

werden. 

eines der Verkäufer und eine Ausführung geht an die Versorgungsbetriebe.

Was regelt das Nachbarrecht in Deutschland?

-

zung zum Nachbargrundstück sein? Wer trägt die Kosten für die Grenzbebauung? Wann 

entlang der Grundstücksgrenze. 

sollte aber versuchen sich einvernehmlich zu einigen, da man schließ-

sollte daher möglichst vermieden werden!“

Eric Schirweit

Hoge Rechtsanwälte

Fachanwalt für Miet- und Wohnungseigentumsrecht

Grundsätzlich kannst du als Hauseigentümer auf deinem Grund und Boden tun und las-

sen, was du willst. Dieses Prinzip gilt so lange, bis du mit deinem Handeln die Interes-
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sen deiner Nachbarn berührst. An diesem Punkt hilft das Nachbarrecht, die Beziehungen 

zwischen dir und deinen Nachbarn zu regeln.

Das Nachbarrecht basiert auf den §§ 903 bis 924 des Bürgerlichen Gesetzbuches (BGB) 

und wird von den Bundesländern, Städten und Gemeinden geregelt. So ist unterschiedlich 

-

Das Nachbarrecht betrifft Hauseigentümer, Pächter und Mieter. Oberstes Ziel ist es, mit 

den Regelungen ein harmonisches nachbarliches Zusammenleben zu ermöglichen.

-

-

Wohnungseigentümer innerhalb einer Wohneigentumsanlage. 

oder eines Reihenhauses sind im Wohnungseigentumsgesetz  geregelt.

Miteigentümer der gesamten Immobilie wirst. Dein Miteigentumsanteil, also der Anteil 

am Gemeinschaftseigentum, errechnet sich in der Regel aus der Quadratmeterzahl deiner 

-

gelegt worden.
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-

erklärung. In ihr ist festgelegt, wie das gesamte Gebäude aufgeteilt ist, welche Räume und 

einem Notar beurkundet und im Grundbuch eingetragen werden. 

des abgelaufenen Jahres sowie der Wirtschaftsplan und mit ihm das zu zahlende Haus- 

für deine Wohnung in die Gemeinschaftskasse, die in der Regel vom Hausverwalter der 

Das Hausgeld ist eine Vorauszahlung, mit der die laufenden Kosten des Gemeinschafts-

-

den Wasserverbrauch, den Hausstrom, gemeinschaftliche Versicherungen, Hausmeister, 

Wie hoch der Anteil an den gemeinschaftlichen Kosten für deine Wohnung ist, regelt ein 

Verteilungsschlüssel, der im Wohneigentumsgesetz 

ist dabei in der Regel der Miteigentumsanteil, der deiner Wohnung zugeordnet ist. 

-

-

müssen. 

Sanierungen in den letzten Jahren vorgenommen wurden und welche geplant sind. 

immer gezahlt haben und wie hoch die Instandhaltungsrücklage ist. Ist die Rücklage der 

Hausgemeinschaft zu gering, müssen anstehende größere Sanierungen über eine Sonder-
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