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Das Wohnungsubergabe- und Abnahmeprotokoll

Bei der Ubergabe zu Beginn und am Ende des Mietverhiltnisses sollte der Wohnungszu-
stand schriftlich protokolliert werden. Eine gesetzliche Pflicht besteht nicht, das Protokoll
ist jedoch ein wichtiges Beweismittel. Es sollte in zwei gleichlautenden, unterschriebenen
Ausfertigungen erstellt werden und moglichst konkret sein. Bei der Riickgabe empfiehlt
sich der Vergleich mit dem urspriinglichen Ubergabeprotokoll, um Verdnderungen wih-
rend der Mietzeit festzustellen.

Wohnungszustand richtig dokumentieren

Dokumentieren Sie den Wohnungszustand bei Ubergabe und Riickgabe mdglichst genau. So
I&sst sich unterscheiden, welche Schaden bereits bestanden und welche wahrend der Mietzeit
entstanden sind. Normale Abnutzung, etwa ubliche Laufspuren oder geringfiigige Gebrauchsspu-
ren an Griffen und Armaturen, muss der Vermieter hinnehmen; fur dariberhinausgehende, vom
Mieter verursachte Schaden kann Ersatz verlangt werden.

Bei der Abnahme sind zudem wirksam vereinbarte und fallige Schonheitsreparaturen zu berick-
sichtigen. Halten Sie alle Auffalligkeiten moglichst konkret nach Art, Umfang und Lage fest. Ach-
ten Sie insbesondere auf Zustand und Funktion von:

= Wande, Decken, Boden: Locher, Flecken, Kratzer, Brand- und sonstige Beschadigungen; Ful3-
leisten, Fliesen und Bodenbelage

= Elektrische Anlagen (auBerlich erkennbar): Lichtschalter, Steckdosen, Leuchten- und sons-
tigen Anschlisse; bei Auffalligkeiten Elektrofachkraft hinzuziehen

= Sanitaranschliisse: Funktion und Dichtigkeit von Wasserhahnen, Spilungen und Abflissen

= Fenster und Rollladen: Funktion, Verglasung, Dichtungen und erkennbare Beschadigungen

= Heizkorper: Anstrich, Dichtigkeit, Ventile (Funktionstest), Entliftungsventil

= Tiiren und SchlieBanlagen: Turen, Schldsser, Klinken, Tlrspion, TurschlieBer und Gegen-
sprechanlage

= Kiiche: Schranke, Arbeitsflachen, Spule, Wasseranschlisse und mitvermietete Elektrogerate;
vorhandene Anschlisse fur Herd, Wasch- oder Geschirrsplilmaschine

= Bad und WC: Sanitarobjekte, Armaturen, Spllung und Abflisse; Beschadigungen an Fliesen,
Spiegeln und mitvermieteten Ausstattungsgegenstanden

= Balkon, Keller und sonstige Nebenrdaume: Zustand der mitvermieteten Einrichtungen sowie
vorhandene Schaden oder zurlickgelassene Gegenstande.

Vorsicht bei abschlieBenden Erklarungen

Beschreiben Sie den festgestellten Zustand konkret und bestatigen Sie nicht vorschnell, dass die
Wohnung ,mangelfrei“ oder ,ordnungsgemafl“ zurlickgegeben wurde. Ein von beiden Parteien
unterschriebenes Protokoll ist ein wichtiges Beweismittel, stellt aber nicht in jedem Fall einen ab-
schlielenden oder unwiderlegbaren Nachweis dar. Je nach Inhalt kann es fur erkennbare Scha-
den jedoch eine erhebliche Bindungswirkung entfalten. Nicht prifbare Bereiche und erkennbare
Unklarheiten sollten deshalb ausdrucklich im Protokoll vermerkt werden.
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Offene Arbeiten, Ruckbauten und Nachtermine

Halten Sie Schaden, zurlickgelassene Gegenstande sowie offene Arbeiten oder Rickbauten
konkret im Protokoll fest. Diese verlangern das Mietverhaltnis nicht automatisch; bei unvollstandi-
ger Rickgabe kann jedoch eine Nutzungsentschadigung anfallen. Noch auszuflihrende Arbeiten
sollten mit Umfang, Frist und Nachtermin schriftlich vereinbart werden. Nach fruchtlosem Fristab-
lauf kann der Vermieter erforderliche Arbeiten gegebenenfalls auf Kosten des Mieters ausfihren
lassen. Berechtigte Anspriche konnen mit der Kaution verrechnet werden; bei verzogerter Wei-
tervermietung kann zudem ein nachweisbarer Mietausfall ersatzfahig sein.

Zahlerstanden und Schlusselubergabe

Halten Sie die Zahlerstande fur Strom, Gas, Wasser und gegebenenfalls Warme einschlielich
der jeweiligen Zahlernummern fest. Dokumentieren Sie auferdem Datum und Uhrzeit der Uber-
gabe sowie Art und Anzahl samtlicher ubergebener beziehungsweise zurickgegebener Woh-
nungs-, Haus-, Briefkasten-, Keller-, Garagen- und sonstiger Schlissel.

Wichtig bei Stromliefervertragen

Eine rickwirkende Zuordnung des Stromverbrauchs zu einem neu abgeschlossenen Lieferver-
trag ist nicht mehr mdglich. Der einziehende Mieter sollte deshalb bereits vor der ersten Strom-
entnahme einen Vertrag mit seinem gewinschten Stromlieferanten abschlieRen. Andernfalls
kommt mit der ersten Stromentnahme regelmaRig ein Vertrag mit dem 6értlichen Grundversorger
zustande. Der genaue Ubergabezeitpunkt sowie Zahlernummer und Zahlerstand sollten daher
sorgfaltig dokumentiert und den Beteiligten zeithah mitgeteilt werden.

Fristen und Kautionsabrechnung beachten

Ersatzanspriuche des Vermieters wegen Veranderungen oder Verschlechterungen der Wohnung
verjahren grundséatzlich sechs Monate nach Ruickerhalt der Wohnung. Gleichzeitig ist der Ver-
mieter auch verplfichtet dem Mieter spatestens dann die vereinbarte Kaution zurtickzuerstatten.
Festgestellte Schaden sollten daher unverziglich dokumentiert, gepruft und gegenliber dem Mie-
ter geltend gemacht werden.

Steht die Schadenshdhe noch nicht fest, etwa weil noch ein Kostenvoranschlag eingeholt wird,
darf der voraussichtlich erforderliche Teil der Kaution zunachst zurlickbehalten werden. Der un-
streitige Rest ist zurlickzuzahlen, sofern nicht etwaige weitere Anspriiche aus einer Betriebskos-
tenabrechnung oder ahnlich offen sein kdnnten. Das blof3e Zurlickbehalten der Kaution oder das
Warten auf ein Angebot hemmt die Verjahrung nicht. Droht der Ablauf der Sechsmonatsfrist, sollte
rechtzeitig gepruft werden, ob die Verjahrung etwa durch Verhandlungen, einen Mahnbescheid,
eine Klage oder eine Vereinbarung mit dem Mieter gehemmt werden kann.

Praxistipp: Fuhren Sie die Besichtigung mdglichst nach vollstdndiger Rdumung der Wohnung
und bei ausreichender Beleuchtung durch. Dokumentieren Sie Auffalligkeiten zusatzlich durch
aussagekraftige Fotos. Ist eine gemeinsame Besichtigung oder Unterzeichnung nicht mdglich,
kann ein Zeuge hinzugezogen werden.

Noch Fragen offen? Ratgeber-Broschiiren zu diesen und weiteren
Mit diesem Infoblatt soll nur ein Uberblick gegeben werden. Sachthemen rund um die Immobilie finden
Wenn Sie noch Fragen haben, nutzen Sie das Beratungs- Sie im Internet-Shop des Verlages unter

angebot lhres Haus & Grund-Vereins vor Ort. www.hausundgrundverlag.info.
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