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DEUTSCHLAND / ARTIKEL MIT ARBEITSBOGEN

Vertragswidriger Gebrauch behauptet: Erst
Tatsachen und Abhilfeziel, dann die passende
Abmahnung

Eine wirksame Konfliktbearbeitung beginnt mit konkreten Tatsachen. Klare Vertragsbezug und
Abhilfeziel, bevor eine Abmahnung nur Schlagworter wiederholt.

Recherche und Quellenstand: 17.10.2026.

Titelmotiv: Kl-generiertes Symbolbild. Kein konkretes Immobilienangebot.

Eine Beschwerde Uber die Nutzung einer Mietwohnung erreicht dich. In einer Nachricht ist von unerlaubter
Tatigkeit die Rede, eine andere spricht nur von haufigen Besuchern. Du erwagst eine Abmahnung. Bevor ein
Schreiben entsteht, braucht die Bearbeitung einen klaren Sachverhalt und ein bestimmbares Ziel.

Beobachtung und rechtliche Bewertung auseinanderhalten

Sammle zunachst konkrete Angaben: Was wurde wann und wo beobachtet? Wer kann die eigene Beobachtung
beschreiben? Welche Aussage ist nur weitergegeben? Ein mehrfach verwendetes Schlagwort wird dadurch nicht
zum unabhdngigen Beleg.

Frage nach dem Bezug zum tatsachlichen Mietvertrag und zur vereinbarten Nutzung. Haufige Besuche, ein lautes
Einzelereignis und eine andere behauptete Nutzung sind nicht automatisch dieselbe Pflichtverletzung. Dieser
Artikel entscheidet keine dieser Konstellationen pauschal. Bei unklarer Grundlage wird zuerst geprift, was
Uberhaupt verlangt werden kann.

Das gewiinschte Ergebnis formulieren

Unsere redaktionelle Empfehlung: Beschreibe intern den konkreten Zustand, der wiederhergestellt oder das
konkrete Verhalten, das unterlassen werden soll. Wenn niemand sagen kann, was die Mietpartei tatsachlich
andern misste, ist der Vorgang noch nicht fur eine klare Abhilfeaufforderung vorbereitet.
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Dazu gehoren vorhandene Genehmigungen und Absprachen. Eine friiher bestatigte Nutzung sollte nicht ohne
Prifung so behandelt werden, als sei sie stets unerlaubt gewesen. Auch eine unbestatigte Beschwerde wird nicht
als abschlieRend festgestellte Vertragsverletzung in die weitere Akte (ibernommen.

Unterlassung und Vertragsbeendigung als verschiedene Wege priifen

§ 541 BGB sieht eine Unterlassungsklage vor, wenn ein vertragswidriger Gebrauch trotz Abmahnung fortgesetzt
wird. [UNTERLASSUNG] Das kann eine andere Zielrichtung sein als die Beendigung des ganzen Mietverhaltnisses.

Fir eine auBerordentliche fristlose Kiindigung verlangt § 543 einen wichtigen Grund unter Berlcksichtigung des
Einzelfalls und der beiderseitigen Interessen. Bei einer Pflichtverletzung nennt Absatz 3 grundsatzlich erfolglose
angemessene Abhilfefrist oder erfolglose Abmahnung sowie gesetzliche Ausnahmen. [ABHILFE] Eine Abmahnung
ist damit keine allgemeine Vorstufe, die nach beliebiger Anzahl automatisch zur Kiindigung berechtigt.

Lass den passenden Weg und den erforderlichen Inhalt fachlich priifen. Dieser Beitrag liefert keinen pauschalen
Mustersatz, keine feste Abmahnungszahl und keine fiir jeden Sachverhalt passende Frist.

Fiktiver Fall: Der Vorwurf ist noch zu unbestimmt

Jasmin hort, in einer Wohnung werde ein Betrieb gefiihrt. Die erste Nachricht enthadlt weder konkrete Tatigkeit
noch Zeitpunkt. Auf Nachfrage geht es um mehrere Personen, die an einem Abend Pakete getragen haben. Die
Vermieterin notiert die tatsdchlichen Angaben und lasst die Bedeutung fir den Vertrag priifen.

Sie verwendet nicht sofort die Uberschrift Gewerbliche Zweckentfremdung in einem Drohschreiben. Erst wenn
Sachverhalt, Vertragsbezug und gegebenenfalls 6ffentlich-rechtliche Frage geklart sind, wird entschieden, welche
Reaktion erforderlich ist. Ein moglicherweise berechtigter Vorwurf wird dadurch nicht ignoriert, sondern prifbar
gemacht.

Nach einer Aufforderung den tatsachlichen Verlauf verfolgen

Wenn ein fachlich passendes Schreiben versandt wurde, sichere Inhalt und Zugang. Priife anschlieRend, was
danach tatsachlich passiert ist. Ein altes Ereignis wird nicht als neue Fortsetzung gezahlt, nur weil dieselbe
Beschwerde nochmals weitergeleitet wurde.

Bei fortbestehendem Problem bekommt die fachliche Begleitung den neuen belegten Stand. Eine erfolgreiche
Abhilfe wird ebenfalls vermerkt. Dein Ergebnis ist eine sachlich begriindete, passende Konfliktbearbeitung. Sie kann
eine klare Aufforderung und nétigenfalls weitere rechtliche Schritte tragen, ohne aus einem unklaren
Beschwerdesatz eine bereits bewiesene Beendigungsvoraussetzung zu machen.

immosearch.eu / Wissen & Praxis Stand 17.10.2026 | 02


https://immosearch.eu/

[I:ll immosearch Deutschland / Wissen & Praxis

DEIN ARBEITSBOGEN

Aus dem Lesen wird ein nachster Schritt

Flr den eigenen Fall ausfillen. Die Felder strukturieren deine Vorbereitung; sie bestatigen keine
rechtliche, technische oder finanzielle Prifung.

01 / Beobachteter Vorfall

Was wurde konkret wann und wo beobachtet? Trenne eigene Beobachtung von bloRer Bewertung.

02 / Beschwerdefiihrende Personen

Wer hat sich gemeldet, wer hat selbst etwas gesehen und wer gibt nur Gehortes weiter?

03 / Vorhandene Belege

Nachrichten, Fotos, Notizen oder Protokolle mit Datum — was liegt dir tatsachlich vor?

04 / Vereinbarte Nutzung

Was sagen Mietvertrag, Genehmigungen und frithere Absprachen zur Nutzung der Wohnung?

05 / Gewiinschtes Abhilfeziel

Welches Verhalten soll konkret aufhéren oder welcher Zustand wiederhergestellt werden?

06 / Rechtliche Begleitung

Wer priift den passenden Weg und den Inhalt eines Schreibens? Name, Kontakt, Ubergabedatum.

07 / Versand und Zugang

Falls ein Schreiben rausgeht: Versanddatum, Versandweg und Nachweis des Zugangs.

08 / Weiterer Verlauf

Was ist danach tatsachlich passiert? Neue Vorfalle mit Datum oder erfolgreiche Abhilfe festhalten.

immosearch.eu / Wissen & Praxis Stand 17.10.2026 | 03


https://immosearch.eu/

[I:ll immosearch Deutschland / Wissen & Praxis

QUELLEN UND GRENZEN

Nachlesen und richtig einordnen

[UNTERLASSUNG] BGB § 541 — Unterlassungsklage bei vertragswidrigem Gebrauch
. Abruf am 17.10.2026.
[ABHILFE] BGB § 543 — AuBerordentliche fristlose Kiindigung aus wichtigem Grund

. Abruf am 17.10.2026.

Uber dieses Dokument

Mit Unterstitzung von Kl erstellt. Quellenfakten sind extern belegt; Beispiele, Arbeitsbogen und organisatorische Empfehlungen sind
redaktionelle Einordnungen.

Inhalte wurden sorgfiltig vorbereitet. Fehler, unvollstiandige Angaben und spatere Anderungen kénnen dennoch nicht ausgeschlossen
werden. Keine individuelle Rechts-, Steuer-, Finanzierungs- oder Bewertungsberatung. MaRgeblich sind die konkreten Umstande und die
einschlagigen aktuellen Vorschriften. Bei verbindlichen Entscheidungen fachkundige Beratung einholen. Gesetzliche Verantwortung lasst
sich nicht pauschal durch diesen Hinweis ausschlieRen.
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