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Einzug eines neuen Mieters: Worauf
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Vermieter unbedingt achten sollten

Ute Pappelbaum

Der Abschluss des Mietvertrags wird von vielen Vermietern als eigentlicher Endpunkt der Vermietung
betrachtet. Tatsachlich beginnt an diesem Tag jedoch die Phase, in der die rechtliche und wirtschaftliche
Absicherung des Mietverhéaltnisses geschaffen wird. Fehler bei der Wohnungsiibergabe kénnen Jahre spater
zu Streitigkeiten Uber Schaden, Schénheitsreparaturen, Mietkautionen oder sogar Schadensersatzanspriiche

fuhren.

Die Wohnungstibergabe ist kein
Formalismus

Viele Vermieter verlassen sich auf kurze Ubergabeprotokolle
oder verzichten sogar vollstandig auf eine Dokumentation.
Genau hier entstehen jedoch die grof3ten Risiken.

Ein detailliertes Ubergabeprotokoll sollte samtliche Raume,
Bdden, Fenster, Tilren, sanitdre Anlagen sowie vorhandene
Méngel erfassen. Ergénzend sind aussagekréftige Fotos oder
Videos heute nahezu unverzichtbar.

Die wirtschaftiche Bedeutung ist erheblich: Ohne
dokumentierten Ausgangszustand wird es spater schwierig
nachzuweisen, ob Schaden bereits vorhanden waren oder
erst wahrend der Mietzeit entstanden sind. Die Folge kdnnen
hohe Kosten sein, die letztlich beim Vermieter verbleiben.

https://www.experten.de/

Der
eine

Einzugstermin ist daher nicht
Schlusseliibergabe,  sondern

Bestandsaufnahme einer Immobilie.

nur
rechtliche

die

Schonheitsreparaturen beginnen
bereits beim Einzug

Die Rechtsprechung hat die Anforderungen an
Schonheitsreparaturklauseln in den vergangenen Jahren
deutlich verscharft.

Besondere Aufmerksamkeit verdient deshalb der Zustand
der Wohnung bei Ubergabe. Wird eine Wohnung unrenoviert
oder mit deutlichen Gebrauchsspuren Ubergeben, kann
dies die Wirksamkeit spaterer Schonheitsreparaturklausein
beeintrachtigen.

Fir Vermieter entsteht daraus ein strategischer Zielkonflikt:
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. Einerseits sollen Renovierungskosten maglichst
gering gehalten werden.

. Andererseits kann eine nicht ausreichend instand
gesetzte Wohnung dazu fiihren, dass spéatere
Renovierungspflichten nicht wirksam auf den Mieter
Ubertragen werden kénnen.

Kurzfristige Einsparungen bei der Wohnungsaufbereitung
kénnen somit langfristig héhere Kosten verursachen.

Die Mietkaution ist keine Nebensache

Die Kaution dient als wirtschaftliches Sicherungsinstrument
fur Vermieter. Dennoch wird haufig Gbersehen, dass ihre
Wirksamkeit an formale Anforderungen geknipft ist.

Vermieter sollten darauf achten:

. Die Kaution darf maximal drei Nettokaltmieten
betragen.

. Der Mieter kann die Kaution in drei Monatsraten
zahlen.

. Die Kaution muss getrennt vom Vermdgen des
Vermieters angelegt werden.

. Die Anlage muss insolvenzfest erfolgen.

Wer diese Vorgaben missachtet, schafft unnétige rechtliche
Risiken und mégliche Riickforderungsanspriiche.

Energieausweis, Rauchmelder und
Verkehrssicherungspflichten

Mit der Wohnungstbergabe endet die Verantwortung des
Vermieters nicht.

Vor dem Einzug sollten insbesondere folgende Punkte geprift
werden:

. Vorliegen eines glltigen Energieausweises

. Funktionsfahigkeit aller vorgeschriebenen
Rauchwarnmelder

. Verkehrssicherheit von Balkonen, Geléandern und
Treppen

. OrdnungsgemalRer Zustand elektrischer Anlagen

. Funktionsfahigkeit von Heizungs- und
Warmwassersystemen

Gerade bei technischen Mangeln kénnen Haftungsrisiken
entstehen, die weit Uber gewohnliche Instandhaltungskosten
hinausgehen.
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Dokumentation wird zum
Wettbewerbsfaktor

Der Wohnungsmarkt entwickelt sich zunehmend zu einem
dokumentationsbasierten Rechtsraum. Ubergabeprotokolle,
Fotodokumentationen und digitale Archivierung gewinnen an
Bedeutung.

Fur professionelle Vermieter entsteht daraus ein Vorteil:
Wer Zustande, Wartungen und Ubergaben sauber
dokumentiert, reduziert Rechtsstreitigkeiten, verbessert
die Durchsetzbarkeit eigener Anspriche und senkt
Verwaltungskosten.

Die Dokumentation wird damit zu einem wirtschaftlichen
Instrument der Risikosteuerung.

Was sich fur Vermieter verandert

Der Einzug eines neuen Mieters ist langst nicht mehr nur
der Beginn eines Mietverhdltnisses. Er wird zunehmend
zum Zeitpunkt der rechtlichen und wirtschaftlichen
Absicherung des gesamten Vermietungsprozesses. Wéhrend
frGher der Mietvertrag im Mittelpunkt stand, gewinnen
heute Dokumentation, Zustandsnachweise und technische
Prufungen an Bedeutung.

Fur Vermieter verschiebt sich damit die Risikosteuerung.
Anspriiche wegen Schaden, Schonheitsreparaturen oder
Mangeln entscheiden sich immer haufiger an der Qualitat

der Unterlagen, die am Tag der Ubergabe erstellt
wurden. Wer diesen Prozess professionell organisiert,
reduziert nicht nur spatere Streitigkeiten, sondern

starkt zugleich die wirtschaftliche Verlasslichkeit seiner
Immobilie. Die Wohnungsiibergabe entwickelt sich damit
vom Verwaltungsakt zum zentralen Instrument moderner
Immobilienbewirtschaftung.
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