
 

Christian Streim (Hrsg.)
Mietausfälle vermeiden
De Gruyter Praxishandbuch



 



 

Mietausfälle 
vermeiden

Strategien für Vermieter bei Mietnomaden und 
zahlungsunwilligen Mietern

Herausgegeben von 
Christian Streim, Rechtsanwalt und Fachanwalt für Miet- und 
Wohnungseigentumsrecht, Partner, Streim Neumann Streim, 
Wiesbaden

Bearbeitet von 
Alexander Debus, Rechtsanwalt, Streim Neumann Streim, 
Wiesbaden; Younes Frank Ehrhardt, Rechtsanwalt, Haus & 
Grund Hessen, Frankfurt/Main; Gesina Jerey, Rechtsanwältin, 
Wiesbaden; Christian Streim, Rechtsanwalt und Fachanwalt für 
Miet- und Wohnungseigentumsrecht, Partner, Streim Neumann 
Streim, Wiesbaden



 

Zitiervorschlag: Streim/Bearbeiter, Kap. 3 Rn 25.

Hinweis:
Alle Angaben in diesem Werk sind nach bestem Wissen unter Anwendung aller gebotenen 
 Sorgfalt erstellt worden. Trotzdem kann von dem Verlag und den Autoren keine Haftung für 
etwaige Fehler übernommen werden.

ISBN 978-3-11-026175-2
e-ISBN (PDF) 978-3-11-026178-3 
e-ISBN (EPUB) 978-3-11-039212-8

Bibliografische Information der Deutschen Nationalbibliothek
Die Deutsche Nationalbibliothek verzeichnet diese Publikation in der Deutschen 
 Nationalbibliografie; detaillierte bibliografische Daten sind im Internet über  
http://dnb.d-nb.de abrufbar.

© 2015 Walter de Gruyter GmbH & Co. KG, Berlin/Boston
Einbandabbildung: Carlos Hernandez/Cultura/getty images
Datenkonvertierung/Satz: fidus Publikations-Service GmbH, Nördlingen
Druck: CPI books GmbH, Leck
♾ Gedruckt auf säurefreiem Papier
Printed in Germany

www.degruyter.com



 

Vorwort
Mietausfälle betreffen jeden Vermieter – gleichgültig, ob er eine Eigentumswoh-
nung vermietet oder mehrere Mehrfamilienhäuser. Aufgrund der gesetzlichen 
Mieterschutzbestimmungen ist es für einen Vermieter schwierig und langwierig, 
einen nicht zahlenden Mieter – oder sogar Mietnomaden – aus der Wohnung her-
auszubekommen. Die Vermeidung von Mietausfällen beginnt daher schon bei der 
Auswahl des Mieters und dem Abschluss des Mietvertrages. 

Dieses Werk soll Vermietern – und zwar gerade nicht professionellen Vermie-
tern – helfen, diese Probleme zu vermeiden. Das Spektrum des Werks beginnt bei 
der Auswahl des Mieters, zeigt die zulässigen und diskriminierungsfreien Fragen 
an den Mietbewerber auf und rät zur richtigen Informationseinholung über den 
Interessenten. Es beschäftigt sich dann mit dem Vertragsabschluss und stellt die 
für den Vermieter möglichst günstigen vertraglichen Vereinbarungen dar, insbe-
sondere unter Berücksichtigung, was gesetzlich zugelassen ist und was nicht. 
Sodann legt es die zu empfehlenden Reaktionsmöglichkeiten im Falle von Pro-
blemen im Mietverhältnis dar, beschreibt die Abmahnung und die Kündigung 
und sodann die gerichtliche Durchsetzung von Räumungsansprüchen sowie 
Ansprüchen auf Zahlung und das richtige Verhalten im Falle der Insolvenz des 
Mieters. Es schließt mit zehn „goldenen“ Regeln, die jedem Vermieter unbedingt 
zu empfehlen sind, und zehn „No-Gos“, also Dinge, die der Vermieter in jedem 
Fall unterlassen sollte. 

Die im Jahr 2013 durchgeführte Mietrechtsreform, die es sich auf die Fahne 
geschrieben hatte, gegen das Mietnomadentum vorzugehen, ist nicht ausrei-
chend, um den Vermieter zu schützen. Der Vermieter muss daher geeignete Vor-
kehrungen treffen, um gar nicht erst in die Situation zu kommen, mit einem Miet-
nomaden fertigwerden zu müssen. Dabei soll ihm dieses Werk helfen.

Die Autoren sind erfahrene Praktiker im Bereich des Wohnraummietrechts 
und durch jahrelange anwaltliche Tätigkeit im außergerichtlichen und gericht-
lichen Bereich und im Rahmen der Tätigkeit für Haus & Grund ausgewiesene 
Experten.

Für Fragen, Anregungen oder Kritik erreichen Sie uns unter c.streim@streim-
neumann.de.

Wiesbaden, im Juli 2015
Christian Streim
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Kapitel 1 
Die Interessenlage des Vermieters

A.  Überblick

Nicht zahlende Mieter und insbesondere Mietnomaden sind für den Vermieter 
ein großes Problem, weil sie eine existenzielle Bedrohung für ihn darstellen 
können. Die Problemlage erstreckt sich über ein breites Feld: angefangen von 
dem Mieter, der sich nach Mietvertragsabschluss darauf beruft, der Vermieter 
müsse noch Verbesserungen durchführen, obwohl bei Vertragsschluss davon 
keine Rede war, bis zum Mietnomaden, der vollmundige Versprechungen macht, 
dann seine Zahlungen einstellt und zu dem der Vermieter überhaupt keinen 
Kontakt mehr bekommt. 

Zwar wird teilweise bestritten, dass es überhaupt ein Problem des Mietno-
madentums gibt; eine entsprechende Studie1 hat aber gezeigt, dass diejenigen 
Vermieter, die von dem Problem betroffen sind, besonders hart getroffen sind. 
Außerdem besteht ein Problem auch dann, wenn es möglicherweise nur in gerin-
ger Anzahl auftritt. Das hilft nämlich den im Einzelfall betroffenen Vermietern 
nicht. 

Dieses Buch soll Vermietern und ihren Beratern vermeiden helfen, über-
haupt in die Situation zu kommen, dass ein Mieter nicht zahlt, und aufzeigen, 
welche Möglichkeiten es gibt, schnell aus dieser Lage herauszukommen. 

Dabei geht es darum, durch bestmögliche Information über den Mieter und 
eine ebensolche Gestaltung des Mietvertrages die Rechte als Vermieter zu wahren 
und diese Rechte dann auch schnell und wirksam durchzusetzen, wenn es darauf 
ankommt.

B.  Statistik

Eine genaue statistische Erfassung des Problems der Mietnomaden gibt es nicht. 
Im Rahmen der von der Bundesregierung im Jahr 2010 in Auftrag gegebenen 
Studie der Universität Bielefeld2 wurde festgestellt, dass Vermieter hohe Schäden 
durch Mietnomaden erleiden, wenn sie davon betroffen sind. Die Studie ist zwar 
nicht repräsentativ. Es wurden Daten von etwa 1.500 Vermietern ausgewertet, die 

1 Vgl. Artz/Jacoby.
2 Vgl. Artz/Jacoby.
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wiederum von 429 nicht zahlenden Mietern betroffen waren. Die Höhe des Scha-
dens allein an Mietausfall lag in knapp 50 % der Fälle jedoch schon zwischen 
2.500 und 10.000 €.3

Problematisch ist dabei, dass die Verfasser der Studie relativ wenige Rück-
meldungen bekommen haben, sodass die Studie nicht repräsentativ genannt 
werden kann. Die Rückmeldungen kamen selbstverständlich nur von betroffenen 
Vermietern und nicht etwa von den nicht zahlenden Mietern, wobei auch nicht 
zu erwarten war, dass sich diese, die sich ja dann möglicherweise selbst einer 
Straftat bezichtigt hätten, an der Studie beteiligt hätten.

C.  Beispiele aus der Praxis

Rechtsanwälte, die Vermieter beraten, berichten oft von ganz unterschiedlichen 
Fällen, bei denen Vermieter von nicht zahlenden Mietern betroffen sind:

Beispiel
– Da ist z. B. der ganz unerfahrene Berufsanfänger, der nach Beratung, wie er sein mehr oder 

weniger vorhandenes Vermögen für die Altersversorgung anlegen kann, eine Eigentums-
wohnung mit Mietgarantie gekauft hat. Durch Kombination mit einer Lebensversicherung 
und einem Bausparvertrag wird ihm vorgegaukelt, die Immobilie bezahle sich selbst und er 
habe keinerlei Risiko. Nach Auslaufen des Mietgarantievertrags wird er plötzlich damit kon-
frontiert, dass er selbst Vermieter ist und der Mieter, dem die Wohnung überlassen wurde 
und mit dem er sich nun in einem Vertragsverhältnis befindet, einfach nicht zahlt.

– Oder es gibt den sehr erfahrenen Vermieter, dem ein Bekannter oder Verwandter einen 
Mietinteressent ans Herz gelegt hat und bei dem er sich darauf verlassen hat, dass die 
Empfehlung gut ist, was sich aber als unrichtig herausgestellt hat. 

– Auch gibt es Fälle, bei denen der Vermieter über Jahre hinweg problemlos an verschiedene 
Personen vermietete und der ganz unerwartet erstmals das Problem hat, dass ein Mieter 
nicht zahlt, womit er überhaupt nicht gerechnet hat.

Viele dieser Vermieter sind existenziell betroffen, insbesondere dann, wenn 
die vermietete Wohnung finanziert ist und sie die Miete zur Deckung des Kapi-
taldienstes für die Wohnung benötigen. Bereits nach wenigen Monaten kommen 
diese Vermieter in Zahlungsschwierigkeiten. Sie stehen vor dem Problem, dass 
sie gegenüber ihrer Bank, die auf Zahlung besteht und mit der Kündigung des 
Kredits droht, nicht einwenden können, der Mieter zahle nicht. Einen Schutz 

3 Artz/Jacoby, Tabelle T.8, S. 90.
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