Mieter-Check
muss sein

Wohnung vermieten. Private Vermieter haben
viele Moglichkeiten, die Zahlungsfahigkeit von
Mietinteressenten zu prufen. Sie nutzen sie selten.

S ie sind der Alptraum jedes Vermieters:
zahlungsunwillige Mieter, die erst nach
einemlangwierigen Rdumungsprozess wie-
derausziehen. Vorher haben sie womoglich
noch einen Schaden von mehreren tausend
Euro angerichtet.

Vermieter konnen allerdings viel tun,
um eine bose Uberraschung mit ihren neu-
en Mietern zu verhindern. Dazu gehort es,
von Mietinteressenten einen Einkommens-
nachweis zu verlangen.

Dafiir hat auch Ulrich Ropertz vom Deut-
schen Mieterbund Verstandnis: ,Der Ver-
mieter hat schliefSlich das Rechtabzukldren,
ob sein kiinftiger Vertragspartner tber-
haupt in der Lage ist, die Miete zu zahlen.”
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Oft zu gutglaubig
Private Vermieter sichernsich allerdings nur
selten ab. Eine Studie der Universitat Biele-
feld kam zu dem Ergebnis, dass nur ein Drit-
tel aller Privatvermieter Erkundigungen
uber Zahlungsverhalten und Zahlungsfahig-
keit des Mietinteressenten einholt.
Professionelle Vermieter tundas dagegen
immer. Sie haben deutlich weniger Pro-
bleme mit zahlungsunfahigen Mietern.
Fragen private Vermieter doch einmal
nach, verlassen sie sich oft blaudugig auf
das, was ihnen der Mietinteressent tiber
seine Einkommensverhiltnisse sagt. Drei
Viertel der Vermieter, die in der Studie an-
gaben, sich im Vorfeld zu informieren, be-

schrianken sich auf eine Selbstauskunft des
Bewerbers. Dabei haben sie ,Anspruch da-
rauf, dass der Mieter seine Angaben belegt’,
betont Ropertz.

Um die Identitdt des Bewerbers zweifels-
freifestzustellen, sollten sich Vermieter im-
mer den Personalausweis aushdndigen las-
sen. Auflerdem sollten sie die von ihm
genannte Wohnadresse mitder Anschriftim
Ausweis abgleichen.

,Wer versucht, vor Glaubigern zu fliichten,
verfiigt erfahrungsgemaf; nicht unbedingt
uber geordnete Meldeverhidltnisse, sagt
Rechtsanwalt Andreas Reichelt vom Eigen-
timerverband Haus und Grundeigentum
Hannover.
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Unbedingt iberpriifen sollten Vermieter, ob
der Mietinteressent tiber ein ausreichend
hohes Einkommen verfiigt. Das geht zum
Beispiel anhand von Lohnabrechnungen.
Nochbesser ist eine Bescheinigung vom Ar-
beitgeber, die nicht nurdie Hohe des Gehalts
angibt, sondernauch dartiberinformiert, ob
es sich um einen unbefristeten Arbeits-
vertrag handelt. Von Selbststdndigen kann
sich der Vermieter den jingsten Steuer-
bescheid vorlegen lassen.

Schufa-Auskunft verlangen

Ein regelméfliges Gehalt sagt aber nichts
uberdie Zahlungsmoral aus. Deshalb sollten
Vermieter vom Mieter zusdtzlich eine Boni-
tatsauskunftder Schufa, der Schutzgemein-
schaft fur allgemeine Kreditsicherung, ver-
langen. Diese kann jeder bei der Schufa
anfordern, um damit seine Kreditwiirdig-
keit gegeniiber dem kiinftigen Vermieter
oder anderen Vertragspartnern zu unter-
mauern.

Die Bonitatsauskunft kostet 18,50 Euro
und besteht aus zwei Teilen. Fiir Vermieter
ist nur der erste Teil gedacht. Er enthélt zu-
sammenfassende Informationen tiber die
Kreditwuirdigkeit des Mietinteressenten,
ohne Details wie Konto- und Kreditkarten-
nummern preiszugeben.

Je kiirzer die Auskunft, desto besser: Bei
zahlungskriftigen Mietern steht darin nur,
dass bei der Schufa ausschlief’lich positive
Vertragsinformationen iiber sie vorliegen.

Kritisch wird es, wenn die Bonitédtsaus-
kunft Informationen tber ,nicht vertrags-
gemafles Verhalten oder sonstige Angaben”
enthilt. Diese werden der Schufa zum Bei-
spiel von Banken, Mobilfunkanbietern oder
von Versandhdusern gemeldet oder stam-
men aus einem 6ffentlichen Schuldnerver-
zeichnis.

Indiesem Falllistet die Schufa penibel auf,
ob dem Bewerber Kredite oder sonstige
Vertrdge geklindigt wurden, welche Geld-
forderungen gegen ihn bestehen und ob er
womoglich eine eidesstattliche Versiche-
rung vor Gericht abgeben musste oder Pri-
vatinsolvenz beantragt hat.

Der zweite, ausfiihrlichere Teil der Boni-
tatsauskunftist nur fiirden Mieter selbst be-
stimmt. Er enthalt detaillierte Informatio-
nen zu allen tber ihn gespeicherten Daten,
etwa zu Girokonten, Krediten, Kreditkarten
und Handyvertrdgen. Das ermdoglicht es
ihm, die Angaben zu kontrollieren und fal-
sche Eintrdge zu beanstanden.
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Falsche Schufa-Daten

Die Auskiinfte der Schufa sind langst nicht
uber alle Zweifel erhaben. In einer Finanz-
test-Stichprobe vom vergangenen Jahr wa-
ren viele Schufa-Eintrage fehlerhaft (siehe
Finanztest 6/10, S. 12). Dennoch sollten Ver-
mieter nicht auf die Bonitatsauskunft ver-
zichten.

Die Schufaistdie mit Abstand grof3te Aus-
kunftei. Sie speichert die meisten Daten zur
Kreditwiirdigkeit von Privatpersonen.Jeder,
derdorterfasstist, kannfalsche oder veralte-
te Negativeintrdge beanstanden. Zu diesem
Zweck kannereinmalim]Jahreine Listealler
uberihn gespeicherten Daten kostenlos bei
der Schufa anfordern.

Obssich fiir Vermieter der Aufwand lohnt,
sichauchbeieineranderen Auskunfteitiber
den Bewerber zu erkundigen, ist dagegen
fraglich. Eine solche Datenabfrage ist nur zu-
lassig, wenn der Mietinteressent dafiir eine
Einverstdndniserklarung unterschreibt.

Einige Auskunfteien verlangen eine Jah-
resmitgliedschaft, ehe sie Daten preisgeben.
Fur einen privaten Vermieter, der einmalig
fir seine Eigentumswohnung einen neuen
Mieter sucht, ist das teuer.

Manche Firmen haben nur eine schmale
Datenbasis, weil sie vorwiegend Daten von
Vermietern sammeln, die Mitglieder sind.

Mietschulden

In einigen Regionen ist es verbreitet, dass
Vermieter auch eine ,Mietschuldenfrei-
heitsbescheinigung”vom Mieter verlangen.
Mitdieser bestatigt der bisherige Vermieter,
dass der Mieter keine Schulden bei ihm hat.
Sie soll die gute Zahlungsmoral des Miet-
interessenten untermauern.

DerBundesgerichtshof hatallerdings ent-
schieden, dass Vermieter nicht verpflichtet
sind, so eine Bescheinigung auszustellen
(Az.VIIIZR 238/08). Viele machendas grund-
sdtzlich nicht.

Deshalb wére es weder fair noch verniinf-
tig, immer so ein Papier vom Mieter zu ver-
langen. Vermieter kdnnen sich aber anhand
von Kontoausziligen oder Mietquittungen
nachweisen lassen, dass der Mieter regel-
mafdig gezahlt hat. Kontobewegungen auf
den Ausziigen, die den Vermieter nichts an-
gehen, kann der Mieter ja schwirzen.

Ist der Vorvermieter bekannt, besteht
auch die Moglichkeit, diesenanzurufenund
personlich Auskiinfte tiber den Mieter ein-
zuholen. Auf die Vermieter-Solidaritatist al-
lerdings nicht unbedingt Verlass. Rechtsan-

Wohnung vermieten -

4] UnserRat

Einkommen. Verlangen Sie als
Vermieter vor dem Vertragsab-
schluss, dass lhnen der Mietinteres-
sent aktuelle Lohnabrechnungen
oder eine Gehaltsbescheinigung des
Arbeitgebers vorlegt. Lassen Sie sich
von Selbststandigen den jlingsten
Steuerbescheid zeigen.

Schufa. Verlangen Sie zusatzlich
eine Schufa-Bonitatsauskunft. So
erfahren Sie zum Beispiel, ob Geld-
forderungen gegen den Bewerber
bestehen oder ob er eine eidesstatt-
liche Versicherung ablegen musste.

Mietschulden. Kann der Mietinte-
ressent eine ,Mietschuldenfreiheits-
bescheinigung” seines derzeitigen
Vermieters vorlegen, spricht das fur
ihn. Sie sollten das Papier jedoch
nicht zur Bedingung machen. Dass
Ihr kiinftiger Mieter regelmafig Mie-
te gezahlt hat, konnen Sie auch
anhand von Kontoauszligen oder
Mietquittungen prufen.

Kaution. Ubergeben Sie die Woh-
nung erst, nachdem der Mieter die
erste Rate der Kaution und die erste
Wohnungsmiete an Sie gezahlt hat.

walt Reichelt gibt zu bedenken: ,Wenn der
alte Vermieter den Mieter loswerden will,
wird er hdufig nicht dieKartenaufdenTisch
legen, sondern ihn wegloben.”

Erst das Geld, dann die Wohnung

Eine Kaution in Hohe von drei Monatsmie-
tenist Standard und wohl in jedem Muster-
mietvertrag vorgesehen. Der Vermieter si-
chert sich damit eine Riicklage fiir den Fall,
dassder Mieter Schadeninder Wohnungan-
richtet. Die Kaution darf der Mieter in drei
Monatsraten zahlen. Das steht ihm nach
dem Gesetz zu.

Dartber hinaus sollten Vermieter verein-
baren, dass sie die Wohnungerst iibergeben,
nachdem der Mieter die erste Kautionsrate
und die erste Wohnungsmiete tiberwiesen
hat.Der Vorteil liegtauf der Hand: Kann oder
will der neue Mieter nicht zahlen, kommt er
garnichterstindie Wohnung hinein. Damit
eriibrigt sich wenigstens ein langwieriger
Rdumungsprozess. |

Bauen und Wohnen 37



