Die Katze im Sack

Mietvertrage vor Wohnungsinvestment genau prifen

Von Monika Hillemacher

(dpa). Wer eine Wohnung als
Kapitalanlage kauft, bekommt oft
auch einen Mieter dazu. Wichtig da-
bei: einen Blick auf den vom Vorbe-
sitzer ausgestellten Mietvertrag
werfen. Sonst kann es am Ende zu
bosen Uberraschungen kommen.

Manche Klauseln in Mietvertra-
gen haben es in sich: nicht ausge-
fiillte Leerstellen, falsch gesetzte
oder fehlende Hakchen — Fehler wie
diese konnen unangenehme Folgen
haben. Und zwar vor allem fiir Kau-
fer, die nicht nur eine Wohnung
kaufen, sondern damit auch ein be-
stehendes Mietverhaltnis iberneh-
men. Fachleute sehen in Mietvertra-
gen zwei typische Problemfelder:
die Kiindigungsklauseln und die
Nebenkosten. Bei beiden steckt der
Teufel im Detail.

Das Problem: Der Kaufer hat so
gut wie keine Moglichkeit, einen be-
stehenden Mietvertrag zu &ndern.
,Nach dem Grundsatz, Kauf bricht
nicht Miete, iibernimmt der Kaufer
die Rechte und Pflichten des Vor-
gangers“, erlautert Rechtsanwalt
Harald Haakshorst aus Essen. Er
hat flir die Verbraucherzentrale
Nordrhein-Westfalen einen Ratge-
ber fiir angehende Wohnungseigen-
timer geschrieben. Haakshorst
empfiehlt, unbedingt die letzte Fas-
sung des Mietvertrags anzufordern,
genau zu lesen und im Zweifel
nachzuhaken — und das vor der Be-
urkundung. ,Sonst kaufe ich die
Katze im Sack.*

,Die meisten Vermieter verwen-
den Formularvertrége®, sagt Haaks-
horst. , Diese sind wie Allgemeine
Geschaftsbedingungen zu behan-
deln.” Deshalb wiirden Fehler und
Unklarheiten zulasten des Verwen-
ders, also des Vermieters, ausgelegt.
Das trifft auch auf handschriftliche
Zusatze zu, die im Widerspruch zu
anderen Formulierungen stehen.
Kiindigungsbeschrankungen ver-
hindern entweder fiir eine gewisse
Zeit oder auf Dauer, dass der Mieter
raus muss. ,,Solche Klauseln stehen
ofters in Vertrdagen“, erklart Inka-
Marie Storm, Chefjustiziarin des
Eigentlimerverbands Haus & Grund
Deutschland in Berlin. Vorsicht ist
zudem bei der Umwandlung eines
Mietshauses in Eigentumswohnun-
gen geboten. Dann haben die Be-
wohner einen Kiindigungsschutz
von drei Jahren. Gezéhlt werde vom
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ersten Verkauf einer Wohnung an,
nicht seit der davor liegenden Um-
wandlung, warnt die Juristin. In an-
gespannten Wohnungsmarkten
konne der Kiindigungsschutz per
Landerverordnung auf zehn Jahre
ausgedehnt sein. In der Zeit kann
der neue Eigentliimer keinen Eigen-
bedarf geltend machen.

Bei den Nebenkosten steht der
neue Eigentiimer fir Versdumnisse
des alten gerade. ,,Im Formularver-
trag ist zu den Betriebskosten
nichts angekreuzt. Wie wird das
ausgelegt?“, fragt der Kolner
Rechtsanwalt Georg Jennifen. Er
liefert die Antwort gleich mit: ,,Zu-
gunsten des Mieters. Das heif}t, wie
nichts vereinbart.“ In der Konse-
quenz zahlt der Vermieter die Aus-
gaben flir Wasser, Heizung oder

Wer eine vermietete Wohnung kauft, muss aufpassen. In manchen bestehenden Mietvertragen lauern Fallen.

Hausmeister. Ahnliches droht, falls
der Mieter eine Warm- oder Inklu-
sivmiete zahlt. Steigende Betriebs-
kosten kénnen dann nicht umgelegt
werden. Der Eigentiimer bleibt auf
den Ausgaben sitzen. Das driickt
seine Rendite, mit der Folge, dass
die Investition schlimmstenfalls un-
wirtschaftlich wird. Beim Weiter-
verkauf kénnten solche Klauseln
ein Hindernis sein, mindestens je-
doch Abschlédge bringen.

Jenniflen rat privaten Investoren,
auf die Klausel in Sachen Kaution
zu achten. ,,Wenn nichts vereinbart
ist, muss der Mieter beweisen, dass
er sie gezahlt hat.“ Steht jedoch et-
was im Mietvertrag, ist der neue
Vermieter gut beraten, zu priifen,
wo die Kaution angelegt ist und die
Dokumente dazu in die Hand zu be-
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kommen. Denn ,,der Kaufer schul-
det die Kaution, selbst wenn er sie
vom Vorbesitzer nicht bekommen
hat.”

Sicherheitshalber sollte der Kauf
der Wohnung Zug um Zug abgewi-
ckelt werden. Das heifit: Die letzte
Rate wird liberwiesen, sobald alle
Unterlagen da sind. Es lohnt sich
zudem, den Vorbesitzer nach Abgel-
tungsregelungen zu fragen. Die
konnen vereinbart sein, wenn der
Mieter auf eigene Kosten Bdden
oder Elektrik erneuert hat. Bei einer
Kiindigung hitte der Investor even-
tuell einen Ausgleich zu leisten.

Wann potenzielle Immobilien-
kaufer die Reiflleine ziehen sollten,
lassen die Fachleute offen. Das sei
eine Entscheidung zwischen ,Ren-
dite und Herzenssache“.



