Allgemeines Zivilrecht
Arbeitsrecht
Architektenrecht
Arzthaftungsrecht
Autorecht

Bankrecht
Baurecht (privates)
Betreuung

Buflgeldsachen

Computerrecht

Darlehensrecht
Deliktsrecht

E-Commerce
Eherecht
Erbrecht

Familienrecht
Filmrecht
Finanzrecht

Franchiserecht

Gesellschaftsrecht
Grundstiicksrecht

Gewerberaummietrecht

Haftungsrecht
Handelsrecht

Haus- und Grundbesitz

Immobilienrecht
Inkasso
Insolvenzrecht

Internetrecht

Jugendstrafrecht

Kaufrecht
Kfz-Recht
Kreditrecht

Leasingrecht
Luftfahrtrecht

Maklerrecht
Markenrecht
Medienrecht
Mietrecht

Nachbarschaftsrecht
Nachlassverwaltung

Namensrecht

Onlinerecht

Ordnungswidrigkeiten

Pachtrecht
Presserecht
Privatinsolvenzen
Produkthaftungsrecht

Reiserecht
Rentenangelegenheiten
Rundfunkrecht

Schadensersatzrecht
Scheidungsrecht
Sportrecht
Strafverteidigung

Straflenverkehrsrecht

Telekommunikationsrecht
Testamentsvollstreckung

Transportrecht

Unfallsachen
Unterhaltsrecht
Unternehmensgriindung
Urheberrecht

Vereinsrecht
Verlagsrecht
Versicherungsrecht
Vertragsrecht
Verwaltungsrecht

Vollstreckung

Werkvertragsrecht
Wetthewerbsrecht
Wirtschaftsrecht

Wohnungseigentumsrecht

Zivilrecht

Zwangsvollstreckung

Grundsiitze eines Mietvertrages

Viele Vermieter und Mieter haben von dem Begriff
des Mietvertrages eine falsche Vorstellung. Sie sind
der Meinung, dass ein Vertrag immer ein schriftli-
ches Dokument voraussetzt, so dass ein Mietvertrag
erst dann zustande kommt, wenn er schriftlich ver-
einbart worden ist. Der Abschluss eines wirksamen
Mietvertrages hingt aber grundsitzlich nicht davon
ab, dass eine bestimmte Form eingehalten wird. Ein
Mietvertrag kann auch miindlich abgeschlossen
werden, sofern sich die Vertragsparteien iiber
wesentliche Punkte geeinigt haben.

Als Faustregel gilt: Wer als Eigentiimer jemanden in
die Riumlichkeiten einziehen ldsst, ihm die
Schliissel zur Wohnung oder den sonstigen Réiumen
iiberldsst und dafiir Miete einnimmt, hat bereits
einen vollgiiltigen Mietvertrag abgeschlossen.

Laufzeit/Befristung

Vor Abschluss des Mietvertrages sollte sich der
Vermieter /Mieter sorgfiltig iiberlegen, welche
Vereinbarungen untereinander iiber die Dauer des
Mietverhiltnisses getroffen werden sollen. Hier
kommen mehrere Maglichkeiten in Betracht.

Mietvertriige, die auf unbestimmte Dauer abge-
schlossen sind, konnen von beiden Mietvertrags-
parteien unter Einhaltung der gesetzlichen ordent-
lichen Kiindigungsfrist gekiindigt werden. Diese
betrdgt beim Mieter grundsitzlich nach der Miet-
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rechtsreform drei Monate. Vom Vermieter ist der
Mietvertrag allerdings nur zu kiindigen, wenn er ein
berechtigtes Interesse an der Beendigung des
Mietverhiltnisses hat. Ein berechtigtes Interesse
liegt beispielsweise vor, wenn der Mieter seine ver-
traglichen Pflichten schuldhaft nicht unerheblich
verletzt hat, der Vermieter die Raumlichkeiten fiir
sich oder seine Familienangehdrigen benotigt, etc.
Die Kiindigungsfrist fiir den Vermieter bestimmt
sich im Gegensatz zum Mieter nach der Mietdauer.
Sie verlingert sich jeweils nach 5 und 8 Jahren seit
Uberlassung der Wohnung um 3 Monate.

Grundsitzlich kann ein Mietvertrag auch befristet
werden. Bei diesem endet mit Ablauf der vereinbar-
ten Mietzeit das Mietverhiltnis automatisch, ohne
dass es einer Kiindigung bedarf. Der Mieter muss
bei Mietende ausziehen. Ein wirksamer Zeitmiet-
vertrag liegt allerdings nur vor, wenn bestimmte
Voraussetzungen streng beachtet werden:

Der Vermieter will nach Ablauf der Mietzeit
die Wohnung fiir sich bzw. seine Familien-
angehorigen oder Angehorige seines Haus-
haltes nutzen, oder

der Vermieter will nach Ablauf der Mietzeit
die Wohnung in zuldssiger Weise beseitigen
oder wesentlich verindern oder instand
setzen, so dass die Mainahmen durch eine
Fortsetzung des Mietverhiltnisses wesentlich
erschwert wiirden, oder

der Vermieter will die Riume an einen zur
Dienstleistung verpflichteten vermieten.

Die Verwendungsabsicht muss der Vermieter
dem Mieter bei Vertragschluss schriftlich
mitteilen, anderenfalls gilt das Mietverhiltnis
als auf unbestimmte Zeit abgeschlossen.

4

Friihestens vier Monate vor Ablauf der Befristung
kann der Mieter vom Vermieter verlangen, dass die-
ser ihm binnen eines Monats mitteilt, ob der
Befristungsgrund noch besteht. Erfolgt die Mit-
teilung des Vermieters diesbeziiglich erst spiter, so
kann der Mieter die Verlingerung des Mietver-
hiltnisses um diesen Zeitraum verlangen.

Wihrend der Mietdauer ist die ordentliche, fristge-
rechte Kiindigung ausgeschlossen, selbst dann,
wenn die nach den derzeitigen Kiindigungsvor-
schriften zugelassenen Kiindigungsgriinde vorlie-
gen. Die vorzeitige Beendigung eines befristeten
Mietvertrages ist daher grundsitzlich nur moglich,
wenn die Voraussetzungen der fristlosen (auf3eror-
dentlichen) Kiindigung, siehe TIPP 10, vorliegen.
Dies gilt auch fiir den Mieter.

Nebenkosten

Es ist dringend zu empfehlen, im Mietvertrag festzu-
legen, dass neben der Miete auch bestimmte
Betriebskosten umgelegt werden. Wenn mit dem
Mieter nichts anderes vereinbart ist als Nutzung der
Mietsache gegen Zahlung des Mietzinses, bedeutet
dies, dass alle anfallenden Betriebskosten mit der
Miete bezahlt sind. Um es also noch einmal zu be-
tonen: Wenn der Mieter zuziiglich zur Miete noch
Betriebskosten zahlen soll, muss dies im Miet-
vertrag unmissverstindlich vereinbart werden. Die
Betriebskosten miissen im Mietvertrag so eindeutig
und konkret nach ihrer Art bezeichnet werden, dass
der Mieter zweifelsfrei erkennen kann, welche
finanziellen Verpflichtungen auf ihn zu kommen.



Ferner muss die Vereinbarung iiber die Betriebs-
kosten erkennen lassen, ob es sich bei dem Betrag,
den der Mieter zusitzlich zur Miete zu bezahlen hat,
um eine Vorauszahlung oder um eine Pauschale
handelt.

Bei Pauschalen sind alle Betriebskosten mit dem
Betrag abgegolten, den der Mieter monatlich zahlt.
Ausnahme: Die Kosten fiir Heizung und Warmwasser.
Bei Vereinbarung einer Pauschale entfillt somit eine
Nebenkostenabrechnung. Der Vermieter kann dem-
entsprechend keinerlei Nachzahlung verlangen.

Allgemein iiblich ist es, im Mietvertrag eine Betriebs-
kostenvorauszahlung zu vereinbaren. Der Mieter
hat dann die jeweils anfallenden Betriebskosten zu
tragen. Bei dem Betrag, den der Mieter zuziiglich
zur Miete bezahlt, handelt es sich um eine Ab-
schlagszahlung auf die zu erwartenden Betriebs-
kosten. Einmal jihrlich wird abgerechnet. Kosten-
steigerungen gehen zu Lasten des Mieters, wie ihm
andererseits Kosteneinsparungen zugute kommen.

Der Vermieter sollte im Eigeninteresse darauf ach-
ten, dass er die jahrliche Betriebskostenabrechnung
baldméglichst nach Erhalt der vollstindigen Unter-
lagen erstellt. Verzogert er nimlich die Schluss-
abrechnung ohne triftigen Grund, so kann dies
unter Umstdnden dazu fiihren, dass sein Anspruch
auf Nachzahlung verwirkt.

Die Abrechnung ist dem Mieter spitestens bis zum
Ablauf des 12. Monats nach Ende des Abrechnungs-
zeitraumes mitzuteilen. Nach Ablauf dieser Frist ist
die Geltendmachung einer Nachforderung durch
den Vermieter ausgeschlossen, es sei denn, er hat
die Verspitung nicht zu vertreten.
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Was im Einzelnen als Betriebskosten anzusehen ist,
deren Umlage mietvertraglich vereinbart werden
kann, ist in § 27 der Zweiten Berechnungsver-
ordnung in Verbindung mit der Betriebskostenver-
ordnung vom 25.01.2003 geregelt.

Sicherheitsleistung/Mietkaution

Der Vermieter kann vom Mieter die Zahlung einer
Mietkaution verlangen, wenn dies vertraglich ver-
einbart wurde. Die Mietkaution dient dem Ver-
mieter zur Absicherung fiir den Fall, dass der Mieter
seinen Verpflichtungen aus dem Mietvertrag nicht
nachkommt. Die Mietsicherheit kann in Form einer
Bankbiirgschaft, Hinterlegung von Wertpapieren,
durch Ubergabe eines Sparbuches, in erster Linie
aber durch Zahlung einer Geldsumme erbracht
werden. Die Hohe der Mietkaution ist gesetzlich auf
das Dreifache der bei Beginn des Mietverhiltnisses
giiltigen Kaltmiete beschrinkt. Soweit die Miet-
kaution mehr als drei Monatsmieten {ibersteigt,
kann der Mieter den iiberschiissigen Betrag zuriick-
fordern. Der Vermieter hat das Geld von seinem
Vermogen getrennt bei einer Bank oder Sparkasse
zum iiblichen Zinssatz fiir Spareinlagen mit gesetz-
licher Kiindigungsfrist einzuzahlen. Die Zinsen ste-
hen dem Mieter zu, eine Auszahlung derselben wih-
rend der Mietdauer kann er jedoch nicht verlangen.
Erst nach Beendigung des Mietverhiltnisses und
nach Regulierung seiner Verpflichtungen aus dem
Mietvertrag kann der Mieter die Mietkaution zu-
riickverlangen. Dem Vermieter steht ein — durch die
Rechtsprechung unterschiedlich lang — festgelegter
Zeitraum (Faustformel 3 —6 Monate) zur Priifung
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dahingehend zu, ob ihm gegeniiber dem Mieter
noch Forderungen zustehen.

Mieterhohung

Es empfiehlt sich fiir jeden Vermieter, sich bereits
bei Abschluss des Mietvertrages iiber spitere
Mieterhohungen Gedanken zu machen. Fiir eine
Mieterhhung bieten sich vier Moglichkeiten an:

1.) Die Mietvertragsparteien vereinbaren bereits bei
Abschluss des Mietvertrages eine Staffelmiete.
Das bedeutet: Vermieter und Mieter legen
schriftlich einvernehmlich fest, wann und in
welchem Umfang sich die Miete zukiinftig in
bestimmten Zeitabstinden erhohen soll. Die
Mieterhohung tritt dann spiter automatisch ein.

2.) Die Mietvertragsparteien vereinbaren bei Ab-
schluss des Mietvertrages eine Index-Miete.
Index-Miete bedeutet, dass sich die Mietan-
passungen an einen Preisindex, wie beispiels-
weise dem Lebenshaltungskostenindex des
Statistischen Bundesamtes orientieren.

3.) Es kann zwischen den Vertragsparteien sinnvoller
Weise auch eine einvernehmliche Regelung erfol-
gen, die dann schriftlich fixiert werden sollte.

4.) Wurden eine Staffelmiete und eine Index-Miete
nicht vereinbart und ist auch keine einvernehm-
liche Regelung iiber die Mieterhohung erzielt
worden, so ist der Vermieter auf das formliche
Mieterhohungsverfahren angewiesen. Die Einzel-
heiten hierzu sind in den §§558 ff. BGB enthal-
ten. Sollte dies durchgefiihrt werden, empfiehlt
es sich aufgrund der Komplexitit, anwaltliche
Hilfe in Anspruch zu nehmen.
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Mingel /Mietminderung

Wenn die Tauglichkeit der Mietsache nicht gegeben
ist, so hat der Mieter durchaus das Recht, den ver-
einbarten Mietzins nur in verminderter Hohe zu
zahlen, da bei einem nicht unerheblichen Mangel
sich der Mietzins aufgrund gesetzlicher Bestimm-
ungen entsprechend ganz oder teilweise mindert.
Diese Minderung ist kein Recht bzw. Anspruch des
Mieters, auf das oder den er sich ausdriicklich
berufen muss, sondern die entsprechende Min-
derung tritt kraft Gesetzes ein und berechtigt den
Mieter zu einer verminderten Mietzahlung.

Diese Recht des Mieters wegen geminderten
Gebrauchswertes den Mietzins in entsprechender
Hohe zu mindern, kann bei Mietvertrigen iiber
Wohnraum nicht eingeschrinkt oder ausgeschlos-
sen werden. Das Recht entfillt jedoch dann, wenn
die Miingel, auf die der Mieter die Mietminderung
zuriickfiihrt, ausschlieflich oder iiberwiegend auf
sein eigenes schuldhaftes Verhalten zuriickzufiihren
sind oder wenn es sich um kleine Unanehmlich-
keiten handelt.

Fiir eine verminderte Zahlung des Mietzinses ist
grundsitzlich Voraussetzung, dass der Mieter dem
Vermieter von dem entdeckten Mangel unverziiglich
Anzeige macht. Kommt der Mieter dieser Anzeige-
pflicht nicht nach und war der Vermieter deshalb
auflerstande, Abhilfe zu schaffen, verliert der Mieter
sein Recht zur verminderten Mietzinszahlung.



Instandhaltung

Der Begriff Instandhaltung ist im Mietrecht mit dem
Begriff ,,Schonheitsreparaturen” (siehe Tipp 9)
gleichzusetzen. Schonheitsreparaturen umfassen
das Tapezieren, Anstreichen der Winde und Decken,
das Streichen der Fulboden, der Heizkorper und
Heizungsrohre, das Streichen der Innentiiren und
der Fenster und Auf3entiiren von innen. Kurz gesagt
gehort alles, was bei einem normalen Wohnen ab-
genutzt wird, zu den Schonheitsreparaturen.

Die Verpflichtung, Schonheitsreparaturen durchzu-
fiihren, obliegt grundsitzlich dem Vermieter, sie
kann jedoch nach stindiger Rechtsprechung durch
Abschluss eines Mietvertrages mit entsprechendem
Inhalt auf den Mieter abgewilzt werden. Das ist
absolut iibliche Praxis und gewohnheitsrechtlich
abgesichert.

Schonheitsreparaturen an den gemeinsam benutz-
ten Rdumen, wie Treppenhaus, Kellergang, Vor-
fluren und Gemeinschaftsriumen sind Sache des
Vermieters. Dasselbe gilt fiir den Anstrich des
Hauses, der Fenster und Tiiren von auflen. Auch das
Abschleifen und Versiegeln von ParkettfufSboden
gehort nicht zu den Schonheitsreparaturen. Vor-
aussetzung hierfiir ist jedoch, dass ein vertragsge-
mifler Gebrauch der Mietsache durch den Mieter
vorliegt. Dagegen haftet der Mieter natiirlich fiir die-
jenigen Schiden, die iiber einen vertragsgemifSen
Gebrauch hinausgehen und die er selbst verschuldet
hat.
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Hausordnung

Wihrend der Mietvertrag die gegenseitigen Ver-
pflichtungen von Vermieter und Mieter regelt, ent-
hilt die Hausordnung im wesentlichen Fragen, die
sich aus dem Zusammenleben der verschiedenen
Mietparteien ergeben.

Die wohl bedeutendste Bestimmung einer Haus-
ordnung ist wohl die Regelung der Reinigung der
gemeinsam genutzten Riume und Flichen, wie
Treppenhaus, Kellergang, Waschkiiche, etc. Hierfiir
gibt es entgegen weit verbreiteter Ansicht keine
gesetzlichen Regelungen. Ist eine Hausordnung
nicht im Mietvertrag enthalten, kann der Vermieter
eine solche auch noch nachtriglich erlassen.
Ebenso kann er eine Hausordnung im Nachhinein
verindern, ohne dass es einer Zustimmung der
Mieter bedarf. Er darf allerdings nicht nachtriglich
in die vertraglichen Rechte des Mieters eingreifen,
und er darf dementsprechend dem Mieter auch kei-
ne zusitzlichen Pflichten auferlegen. Anordnungen
in der Hausordnung, die den Mieter in der vertrags-
gemiflen Nutzung seiner Wohnung beschrinken,
sind unzulissig.

Endrenovierung/
Schonheitsreparaturen

Unter TipP 7 wurden bereits Ausfiihrungen hinsicht-
lich der vom Mieter durchzufiihrenden Schonheits-
reparaturen gemacht. Fraglich ist, wann diese (ins-
besondere wihrend der laufenden Mietzeit) und
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von wem diese durchzufiihren sind. Die Recht-
sprechung bejaht eine echte Verpflichtung des
Mieters zur Vornahme dieser Arbeiten, wobei
Voraussetzung allerdings immer ist, dass eine ein-
deutige und unmissverstindliche Vereinbarung im
Mietvertrag getroffen wurde, nach der der Mieter
zur Durchfiihrung von Schénheitsreparaturen ver-
pflichtet ist. Unklare Regelungen gehen zu Lasten
des Vermieters, d. h. seine grundsitzlich bestehende
Verpflichtung zur Durchfiihrung solcher Arbeiten
lebt wieder auf.

Weiterhin ist fraglich, in welchen Abstinden diese
Arbeiten durchzufiihren sind. Grundsitzlich sind
diese spitestens dann vorzunehmen, wenn die
Abnutzung der Rdume einen derartigen Grad
erreicht hat, dass der Zustand der Wohnung nicht
mehr vertragsgemif3 ist. Wann dies im Einzelnen
der Fall ist, hingt im Wesentlichen von der tatsdch-
lichen Abnutzung ab, d.h. von der Behandlung der
Wohnung durch den Mieter. Der friiher geltende
starre Fristenplan fiir die Durchfiihrung von
Schinheitsreparaturen hat jedenfalls im letzten Jahr
durch die neue Rechtsprechung des Bundesge-
richtshofes seine Wirksamkeit verloren. Die in alten
Mietvertriigen oft enthaltende Regelung, wonach
Kiichen, Bider, etc. alle drei Jahre, Wohn- und
Schlafriume, Flur, etc. alle fiinf Jahre und sonstige
Nebenrdume all sieben Jahre renoviert werden
miissen, benachteiligt den Mieter nach neuer Recht-
sprechung unangemessen. Ebenso verhilt es sich
mit einer zu dieser Turnusrenovierung hinzukom-
menden Verpflichtung zur Endrenovierung.

Die alleinige Verpflichtung, die Wohnung bei Auszug
zu renovieren, bleibt jedoch nach wie vor wirksam.
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Kiindigung des Mietverhiiltnisses

Wie unter TIPP 2 schon erwihnt betrigt die ordent-
liche Kiindigungsfrist fiir Mietvertridge, die nach
dem 01.09.2001 geschlossen wurden, regelmifig
von seitens des Mieters drei Monate. Diese ordent-
liche Kiindigungsfrist ist jedoch nicht auf Altmiet-
vertrige, d.h. solche, die vor dem 01.09.2001 ge-
schlossen wurden, anzuwenden. Dort ist das damals
geltende Recht anzuwenden, obwohl einige Gerichte
dies immer noch anders beurteilen. Die fiir den Ver-
mieter geltenden Fristen sind in Tipp 2 aufgefiihrt.

Die Kiindigung des Mietverhéltnisses bedarf zu ihrer
Wirksamkeit der Schriftform.

Neben der oben erwihnten ordentlichen Kiindigung
besteht auch die Moglichkeit, das Mietverhiltnis
auflerordentlich, d. h. ohne Einhaltung einer Frist,
zu kiindigen, wenn ein entsprechender wichtiger
Grund vorliegt. Ein wichtiger Grund fiir den Aus-
spruch einer auflerordentlichen Kiindigung liegt fiir
den Mieter beispielsweise darin, wenn der gemietete
Wohnraum so beschaffen ist, dass seine Benutzung
mit einer erheblichen Gefihrdung der Gesundheit
verbunden ist. Der Vermieter kann beispielsweise
fristlos auBerordentlich kiindigen, wenn der Mieter
mit der Zahlung von zwei Monatsmieten im Riick-
stand ist. Dies sind jedoch nur zwei einer Vielzahl
von Beispielen, die Mieter oder Vermieter das Recht
zur aulerordentlichen Kiindigung geben.

Vor Ausspruch einer solchen Kiindigung bzw. nach

Erhalt einer solchen, sollten Sie jedoch unverziig-
lich anwaltlichen Rat in Anspruch nehmen.
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