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Wenn es Anzeichen dafür gibt, 
dass Ihre Wohnung oder das 
gesamte Haus verkauft worden 
ist bzw. in nächster Zeit ver-
kauft wird, sollten Sie beson-
ders aufmerksam und kritisch 
sein. Hand aufs Herz: Was ma-
chen Sie, wenn sich der/die 
„Neue“ bei Ihnen meldet, um 
mit Ihnen Fragen des Mietver-
hältnisses zu besprechen? Da-
mit Sie nicht Opfer von Über-
rumpelungsversuchen werden, 
möchten wir Ihnen hier wichti-
ge Ratschläge geben. 

 

Keine Gespräche an 
der Haustür oder am 
Telefon! 
Dulden Sie keine Überra-
schungsbesuche oder –anrufe. 
Auch dann nicht, wenn der bishe-
rige Vermieter oder Verwal-
ter/Hausmeister dabei ist. Der 
Zaubersatz, mit dem Sie sich erst 
einmal alles vom Leibe halten, 
lautet: „Wenn Sie etwas von 
mir wollen, teilen Sie mir das 
bitte schriftlich mit!“ Gerade 
bei „Sonderangeboten“ auf 
Schriftform bestehen – und dann 
die Tür wieder zumachen. Füh-
ren Sie keine Gespräche und 
unterschreiben Sie nichts ohne 
vorherige Beratung. 

 
Umwandlung 

Bei der Umwandlung von Miet- in 
Eigentumswohnungen tauchen in 
der Regel sehr bald Makler und 
Kaufinteressenten auf, die die 
Wohnung besichtigen wollen. Hat 
sich tatsächlich ein Käufer gefun-
den, dauert es nicht lange, bis 
dieser sich bei Ihnen meldet. 
Wichtige Ratschläge und genaue-
re Informationen darüber, was bei 
einer Umwandlung passiert, ent-
hält unser Merkblatt „Umwand-
lung von Miet- in Eigentums-
wohnungen“. 

 

Nur Ihr derzeitiger  
Vermieter kann  
Ihnen „Besuche“  
ankündigen! 
Jeder, der an Ihre Tür kommt 
oder Ihnen schreibt, kann be-
haupten, er sei der neue Eigen-
tümer, ein beauftragter Architekt, 
Handwerker oder Makler. Wenn 
Sie überhaupt jemanden zur 
Wohnungsbesichtigung oder zum 
Ausmessen hereinlassen, beste-
hen Sie auf eine schriftliche Vo-
ranmeldung mehrere Tage im 
Voraus durch den derzeitigen 
Eigentümer – und nicht etwa 
durch den „Neuen“, den Makler 
oder die Baufachleute etc. selbst. 
(Näheres zu diesem Thema ent-
hält unser Merkblatt „Woh-
nungsbesichtigung durch den 
Vermieter“). 

 

Ihr bisheriger Mietver-
trag gilt unverändert 
weiter! 
Egal, ob Ihr Haus oder Ihre Woh-
nung verkauft, vererbt oder 
zwangsversteigert wurde: Sie 
brauchen keinen neuen Mietver-
trag abzuschließen! Auch nicht, 
wenn Sie einen mündlichen Miet-
vertrag haben. Die Bestimmun-
gen Ihres bisherigen Mietvertrags 
gelten unverändert weiter. Geben 
Sie deshalb Ihren alten Mietver-
trag niemals aus der Hand.  

 

Klarheit verschaffen: 
Wer ist Eigentümer? 
In der Phase des Verkaufs be-
steht oft Verwirrung, wer denn 
nun Eigentümer ist: noch der alte 
Vermieter oder schon der Käu-
fer? 

 

 

Für Sie ist diese Frage wichtig, 
denn: Der Käufer wird erst dann 
mit allen Rechten und Pflichten 
Ihr Vermieter, wenn er als Eigen-
tümer ins Grundbuch eingetragen 
ist. Eigentümer wird er noch nicht 
durch Unterzeichnung des nota-
riellen Kaufvertrags oder des dort 
vereinbarten Übergangs von 
Nutzen und Lasten. Wie Sie als 
Mieter Einsicht ins Grundbuch 
nehmen können, lesen Sie im 
Folgenden. 

 

So nehmen Sie  
Einsicht ins Grundbuch: 

Für München funktioniert das so: 

• Gehen Sie zur Grundbuch-
abteilung des Amtsgerichts 
in der Infanteriestraße 5 
und wenden Sie sich im Erd-
geschoß an den Mitarbeiter 
am Schalter. Nehmen Sie 
unbedingt Ihren Mietvertrag 
und Personalausweis mit!  

• Im Regelfall müssen Sie 
Straße und Hausnummer Ih-
rer Wohnung und den Namen 
(bzw. die Firma) des bisheri-
gen Eigentümers angeben. 

• Bei Eigentumswohnungen 
sollten Sie soweit möglich 
auch vorher die Wohnungs-
nummer besorgen. Der Name 
des Erwerbers bzw. eventuel-
len neuen Eigentümers kann 
hilfreich sein.  

• Als Mieter haben Sie An-
spruch auf Auskunft über die 
Eigentumsverhältnisse Ihrer 
Wohnung bzw. in Ihrem 
Haus, dürfen also die Erste 
Abteilung des jeweiligen 
Grundbuchs einsehen. Die 
Einsicht ist kostenlos. 

• Verlangen Sie auch Auskunft 
darüber, ob bereits eine Auf-
lassungsvormerkung einge-
tragen ist. Das würde bedeu-
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ten, dass schon ein notariel-
ler Kaufvertrag geschlossen 
wurde. 

• Notieren Sie sich alle Einträ-
ge mit Datumsangaben seit 
Bestehen Ihres Mietverhält-
nisses.  

• Gegen einen Kostenbeitrag 
können Sie auch einen einfa-
chen oder beglaubigten Teil-
auszug zum Mitnehmen er-
halten. 

• Sie können einen beglaubig-
ten Teilauszug des jeweiligen 
Grundbuches auch schriftlich 
oder per Fax anfordern.  

• Eine online-Einsicht für Bür-
ger/innen ist derzeit nicht 
möglich. 

• Weitere Informationen und 
die Öffnungszeiten können 
Sie der Internetseite des 
Amtsgerichts München ent-
nehmen. 

Sollten Ihnen Informationen ver-
weigert werden, können Sie sich 
an die Leitung des Grundbuch-
amtes im Haus wenden.  
 

 

An wen  
die Miete zahlen? 
Sie bezahlen Ihre bisherige Miete 
so lange an den alten Eigentü-
mer weiter, bis 

• der alte Eigentümer Ihnen 
schreibt, dass Sie die Miete 
ab einem bestimmten Termin 
auf ein anderes Konto über-
weisen sollen, oder 

• der neue Eigentümer Ihnen 
eine Originalvollmacht vorlegt 
(eigenhändige Unterschrift 
des alten Eigentümers!), wo-
nach er berechtigt ist, die 
Miete zu erhalten, oder 

• der „Neue“ Ihnen einen be-
glaubigten Grundbuchauszug 
vorlegt, der ihn als eingetra-
genen Eigentümer ausweist. 

Auf die bloße Aufforderung des 
„Neuen“ (ohne Vollmachtsvorlage 

oder Grundbuchauszug) müssen 
Sie nicht reagieren. Die Miete 
zahlen Sie weiter auf das bishe-
rige Konto. 

Vorsicht wegen  
der Kaution 
Seit dem 1.9.2001 haftet der 
neue Vermieter dem Mieter ge-
genüber für eine zu Mietbeginn 
geleistete Kaution unabhängig 
davon, ob ihm der Betrag vom 
früheren Vermieter auch tatsäch-
lich ausgehändigt wurde oder 
nicht.  

Zusätzlich bleibt dem Mieter ein 
Rückforderungsanspruch gegen-
über dem alten Vermieter und 
zwar auch dann, wenn dieser die 
Kaution an den neuen Vermieter 
ausgehändigt hatte. Der Mieter 
ist nach dem neuen Mietrecht 
also „doppelt“ abgesichert. Nur 
die Reihenfolge der Anspruchs-
gegner ist zu beachten: Erst 
muss der Mieter sich an den 
neuen Eigentümer wenden, dann 
- im Falle der Erfolglosigkeit - an 
den alten Vermieter. 

Da jedoch viele Mieter nicht mit 
dem neuen Vermieter über die 
Rückzahlung einer an den alten 
Vermieter geleisteten Kaution 
streiten wollen, sollte bei einem 
Vermieterwechsel immer darauf 
geachtet werden, dass die Kauti-
on an den neuen Vermieter wei-
ter geleitet wird und sicher ange-
legt ist. 

Achtung: Bei Veräußerungen 
nach altem Recht (bis 
31.08.2001) ist besondere Vor-
sicht geboten: Der Erwerber 
muss Ihnen bei einem späteren 
Auszug grundsätzlich nur dann 
die Kaution und die anfallenden 
Zinsen zurückzahlen, wenn er 
diese vom Verkäufer auch erhal-
ten hat oder er sich zur Rückzah-
lung verpflichtet hat. 

Ändert sich  
sonst was? 
Rechtlich gesehen bleibt beim 
Eigentümerwechsel fast alles 
beim Alten. 

Wichtig für Sie ist: Sie müssen 
keinen neuen Mietvertrag ab-
schließen! Der Haus-/Woh-
nungsverkauf oder die Haus-
/Wohnungsversteigerung ist kein 
Kündigungsgrund, kein Grund für 
eine Mieterhöhung und kein 
Grund, neue Nebenkosten einzu-
führen (oder was trickreichen 
Erwerbern sonst noch einfällt)! 

Tatsächlich wird sich allerdings in 
nächster Zeit vieles ändern. Zu-
mindest der Verkauf eines alten 
Hauses ist meist der Startschuss 
für eine groß angelegte Aufwer-
tung und spätere Verwertung. 
Die Zeche sollen nicht selten Sie 
als Mieter bezahlen. 

Zudem entstehen oft Streitigkei-
ten, wenn es um die Abrechnung 
von Betriebskosten geht. Ist der 
neue oder der alte Eigentümer 
verpflichtet, die Abrechnung zu 
erstellen? 

Unter Umständen kann es auch 
erforderlich sein, dass Sie Erklä-
rungen, z. B. Mangelanzeigen, 
gegenüber dem neuen Eigentü-
mer wiederholen, obwohl der alte 
Eigentümer bereits informiert 
wurde. 

 

Um nicht auf  
Tricks hereinzufallen  
gilt also: 
• Tür zu! Telefon auflegen! 

Alles schriftlich geben las-
sen! Keine Gespräche an der 
Tür oder am Telefon. Diese 
dienen immer auch dazu, Sie 
auszuforschen, um Ihre 
Schwächen auszunutzen. 

• Zur Mieterberatung gehen! 
Nichts ist so eilig, dass Sie 
sich nicht vorher über ihre 
Rechte informieren lassen 
könnten! 

• Gemeinsam handeln! Wenn 
Informationen und Rechts-
auskünfte im Haus verbreitet 
und besprochen werden, ste-
hen Sie stärker da und kön-
nen nicht gegeneinander 
ausgespielt werden! 
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