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Zum Verstandnis der Details in einem guten Mietvertrag.

Nehmen Sie sich bitte einmal die Zeit und lesen Sie diese Dokumentation und Ratgeber zu dem von mir
entwickelten Mietvertrag insbesondere dann nach, wenn Sie eine Klausel im Mietvertrag nicht verstehen.

Sie werden sehen, dass bei der Gestaltung eines solches Mietvertrags sehr viele Dinge zubeach-
ten sind.

Solange im Verhaltnis mit dem Mieter alles ,,in Butter* ist, wird man sich selten auf den Mietver-
trag berufen muissen. Dies andert sich aber dann schlagartig, wenn Uber irgendwelche Dinge
Uneinigkeit entsteht.

Wohnraummietvertrag / Deutscher Standardmietvertrag - hier ansehen:>
http://www.onlinemietvertrag.de/b_onlmv/muster/mv-standard-muster.pdf

© Wirtschaftsanwalt Ass. jur. Hans Neuhauser
Spezialist fur Mietvertragsrecht

Einleitung

Basis fur diese Dokumentation ist der von mir im — Fachverlag fur Mietvertrage — onlineMietvertrag - her-
ausgegebene Mietvertrag fir Wohnraume und der Deutsche Standardmietvertrag. Beide Mietvertrage sind
insbesondere fur die Vermietung von Wohnraum in Mehrfamilienhdusern konzipiert.

Deutscher Standardmietvertrag:

Nachdem durch die Rechtsprechung des BGH immer mehr juristisch noch streitige Dinge im Mietvertrags-
recht abschlieBend geklart wurden, entschloss ich mich 2007 auf Basis der BGH-Rechtsprechung einen
Mietvertrag unter dem Titel Deutscher Standardmietvertrag herauszubringen.

Die in diesem Script zur Gestaltung des Mietvertrags verwendeten Uberschriften und die Gliederung ent-
sprechen genau den in meinem Formularmietvertrag (Ausgabe 2010/11) verwendeten Schema.

Die fur die Mietvertragsgestaltung relevante Rechtsprechung des BGH bis einschlief3lich 30. Mérz 2010.
wurde beriicksichtigt. Weitere wesentliche Anderungen der Rechtsprechung oder des Mietrechts sind mittel-
fristig nicht zu erwarten.

Weitere juristische Details — insbesondere auch bei Streitigkeiten mit Mietern — aus meinem Fachbuch
».Klauseln im Mietvertrag — Handbuch und Lexikon (ISBN 978-3-00-26555-6)“ auf nachgeschlagen werden.

Ein Abkiirzungs- u. Literaturverzeichnis befindet sich am Schluss der Dokumentation.

Vorwort zum Mietvertrag fur Wohnraume:

Haufig wird an mich die Frage gerichtet, warum Mietvertrage so lang sind, manche Nutzer meinen, das sei
kaum zumutbar.

Daran ist in erster Linie das komplizierte deutsche Mietrecht schuld, zum anderen aber auch die allgemei-
nen zivilrechtlichen Vorschriften und Regeln fur die Gestaltung von Formularvertragen.

Die nachfolgend im Wortlaut wiedergegebenen Urteile des Bundesgerichtshofs (BGH) zeigen anschaulich,
wie hoch die Rechtsprechung die Anforderungen an die Vertragsgestaltung geschraubt hat. Von Instanzge-
richten wurde dazu noch ernsthaft erwogen, einen in einem Mietvertrag enthaltenen Verweis auf die jewei-
lige gesetzliche Norm als ,,nicht transparent” und unzuldssig einzustufen. Das wirde bedeuten, dass bei je-
dem im Mietvertrag enthaltenen Verweis auf eine gesetzliche Norm diese zuséatzlich im Wortlaut im Miet-
vertrag wiederzugeben ware.
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Die Urteile des Bundesgerichtshofs:
BGH 8. Zivilsenat, Urteil vom 3. Marz 2004, Az: VIII ZR 149/03

»Das Transparenzgebot schlielt auch nach der neuen gesetzlichen Regelung (8 307 BGB)
das Bestimmtheitsgebot ein. Dieses verlangt, dass die tatbestandlichen Voraussetzungen
und Rechtsfolgen so genau beschrieben werden, dass fur den Verwender keine ungerecht-
fertigten Beurteilungsspielrdume entstehen. Eine Klausel geniigt dem Bestimmtheitsgebot
nur dann, wenn sie im Rahmen des rechtlich und tatsachlich Zumutbaren die Rechte und
Pflichten des Vertragspartners des Klauselverwenders so klar und préazise wie mdglich um-
schreibt (Senatsurteil vom 5. November 2003, a. a. O., unter Il 2 b Aa zu § 9 AGBG).“

BGH 7. Zivilsenat, Urteil vom 25. 7. 2007 - XIl ZR 143/05

1. Aus dem (schriftlichen) Mietvertrag muissen sich alle wesentlichen Vertragsbedingungen,
insbesondere der Mietgegenstand, der Mietzins sowie die Dauer und die Parteien des Miet-
verhaltnisses, aus der Urkunde ergeben.

2. Werden Teile der wesentlichen Vertragsbedingungen nicht im Mietvertrag selbst schrift-
lich niedergelegt, sondern in Anlagen ausgelagert, so sind die Anlagen im Mietvertrag so
genau zu bezeichnen, dass deren zweifelsfreie Zuordnung zum Mietvertrag moglich ist.

3. Eine Beschreibung des Mietgegenstands im Mietvertrag, aus der sich die Ortlichkeit der
Gebaude, in denen die Mietrdume gelegen sind, und die Quadratmeterzahl der gesamten
Mietflache bestehend aus R&umen, Garagen und Einstellplatzen ergibt, ist nicht ausrei-
chend.

Die Beschreibung muss Angaben zur Lage der Mietraume, Garagen und Stellplatze inner-
halb und auBlerhalb des Hauses enthalten. Die Beschreibung sollte so abgefasst sein, dass
es einem potenziellen Kaufer des Objektes mdglich wéare, mit hinreichender Sicherheit den
Gegenstand des Mietvertrags festzustellen.

Bei den betroffenen Passagen wird in den nachfolgenden Ausfihrungen jeweils nochmals auf die-
ses Urteil hingewiesen.

A | Vertragsparteien
Die genaue Bezeichnung der vertragsschlieBenden Parteien ist bei jedem Vertrag obligatorisch.
Mieter 1 | Mieter 2

Nur die im Mietvertrag als ,,Mieter” bezeichneten Personen werden Vertragspartner und sind zu
einer Nutzung der Wohnung — gegen Zahlung der Miete — berechtigt. Bereits das Gesetz (8§ 540
BGB) schlielRt eine Untervermietung (oder sonstige Uberlassung des Wohnraums zum Gebrauch)
an Dritte Personen ohne Erlaubnis des Vermieters aus.

Ausnahme:

Der Mieter ist grundséatzlich berechtigt, nachste Familienangehdrige - insbesondere Kinder und
dem Ehegatten — in die Wohnung aufzunehmen, da diese Personen nicht "Dritte” im Sinne des 8§
553 BGB sind (BGH Senatsurteil vom 15. Mai 1991 - VIII ZR 38/90 = WM 1991, 1306 unter Il 2;
BGH 8. Zivilsenat, Rechtsentscheid in Mietsachen vom 14. Juli 1993, Az: VIII ARZ 1/93).

Geht es um die Aufnahme von Familienangehérigen in die Wohnung, so muss der Vermieter die
Erlaubnis dazu erteilen 8 553 BGB. Will der Mieter dagegen andere Personen in die Wohnung
aufnehmen, so muss er hierzu den Vermieter zunachst um Erlaubnis fragen. Der Vermieter kann
in diesen Fallen eines ,berechtigten Interesses” des Mieters die nachgefragte Erlaubnis nur unter
sehr engen Voraussetzungen ablehnen. Zu beachten ist aber, dass dies nur dann gilt, wenn ein
berechtigtes Interesse zur Aufnahme einer weiteren Person in die gemietete Wohnung nach Ab-
schluss des Mietvertrages entstanden ist. Wer den Ehegatten oder Lebenspartner beim Abschluss
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des Mietvertrages gegenltiber dem Vermieter verschweigt, kann sich anschlieend nicht auf ein
berechtigtes Interesse berufen!

Heiratet ein Mieter nach Abschluss des Mietvertrages oder geht er eine Partnerschaft ein, so kann
der Vermieter die Erteilung der Erlaubnis zur Aufnahme in die Wohnung nicht verweigern. Der
Mieter hat in diesem Fall immer ein "berechtigtes Interesse" einen Teil des Wohnraumes einer
dritten Person, die nicht im Mietvertrag genannt ist, zu Uberlassen (8 553 BGB). Das gilt ebenso
fr eine eingetragene Partnerschaft gleichgeschlechtlicher Paare, denn der Lebenspartner gilt
gemal § 11 Lebenspartnerschaftsgesetz als Familienangehdriger.

Die Person, die erlaubterweise in die Wohnung mit aufgenommen wird, hat ein vom Bestehen des
Mietverhaltnisses abhéngiges Gebrauchsrecht, wird also nicht Vertragspartner und haftet nicht
fur Verpflichtungen aus dem Mietvertrag wie zum Beispiel die Zahlung der Miete. Die Folge kann
man umgehen, indem eine Einbeziehung dieser Person in den bestehenden Mietvertrag verein-
bart wird.

Erst nach dem Tod eines Ehegatten tritt der Uberlebende Ehegatte automatisch per Gesetz in das
Mietverhéltnis ein (8 563 BGB). Diese gesetzlichen Regelungen sind zwingend und kdnnen durch
Vereinbarungen nicht abgeandert werden.

Die Aufnahme des Lebenspartners oder der Ehefrau als Vertragspartner (weiterer Mieter) in den
Mietvertrag ist im Hinblick auf die Verbesserung der Haftung (beide Mieter haften dann als Ge-
samtschuldner) sinnvoll. Nimmt der Mieter einen Partner in die Wohnung auf, so wird dieser
Partner namlich keineswegs damit auch Vertragspartner des Vermieters, selbst wenn der Vermie-
ter die Erlaubnis erteilt (was er ohnehin in den meisten Féllen wegen der gesetzlichen Regelun-
gen tun muss). Der Partner (Ehefrau, Kinder) des Mieters haftet deshalb — ohne Unterschrift
unter den Mietvertrag - nicht fir Forderungen aus dem Mietverhaltnis.

Siehe zur Problematik auch die weiteren Erlauterungen unter Vertragspunkt ,,D“ weiter unten.

Beschreibung des Mietobjekts

Die Anforderungen, die eine im Mietvertrag enthaltenen Beschreibung des Mietobjekts erfillen
muss, umschreibt der BGH so (BGH, Urteil vom 25. 7. 2007 - XIl ZR 143/05 — siehe auch oben
— wortliches Zitat):

,Die Beschreibung muss Angaben zur Lage der Mietraume, Garagen und Stellplatze inner-
halb und auRerhalb des Hauses enthalten. Die Beschreibung sollte so abgefasst sein, dass
es einem potenziellen Kaufer des Objektes mdglich wéare, mit hinreichender Sicherheit den
Gegenstand des Mietvertrags festzustellen.*

Die Beschreibung muss also nach der Rechtsprechung des BGH so genau sein, dass die betref-
fende Wohnung und mitvermietete Nebenrdume auch von Ortsunkundigen aufgefunden werden
koénnen.

Es gibt Falle, in denen Gerichtsvollzieher die Zwangsraumung einer Wohnung abgelehnt haben,
da sie im Raumungsurteil nicht klar bezeichnet war und nicht aufgefunden werden konnte. Der
beauftragte Rechtsanwalt hatte die Beschreibung der Wohnung aus dem Mietvertrag in die Kla-
geschrift Ubernommen, im Raumungsurteil stand dann genau das Gleiche, nur vor Ort konnte der
Gerichtsvollzieher mit der Beschreibung nichts anfangen.

Garagen, Stellplatze und Nebenraume, die mit vermietet werden sollen, sind ebenso mdaglichst
exakt zu beschreiben und anzugeben.

Was darf mitbenutzt werden und was nicht? Ohne eine klare Regelung wird man einen Mietver-
trag im Zweifel dahingehend auslegen kdénnen, dass der Mieter sdmtliche allgemein zur Verfu-
gung stehende Einrichtungen im Haus mitbenutzen darf. Nicht immer ist dieses Ergebnis auch
gewinscht.

Eine gute bis sehr gute Wohnungsausstattung ist der malRgebenden Faktor fir die Bemessung
der Miethdhe. Insbesondere sind genaue Angaben dazu im Falle von spateren Mieterh6hungen
(Anhebung der Miete auf die Vergleichsmiete) sehr wichtig.
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Denken Sie daran, dass der Mietvertrag im Ernstfall als Dokument zu einer Akte eingereicht wird.
Ein zuné&chst vollig unbeteiligter Sachbearbeiter sollte sich dann bereits aus dem Mietvertrag her-
aus ein Bild von dem Mietobjekt machen kénnen.

Wohnungsgrofe und Zustand
Die Angabe einer Wohnflache im Mietvertrag:

Ist die Wohnflache bekannt, sollte diese auch im Mietvertrag so genau wie moéglich angegeben
werden. Aber Achtung : Wie der BGH (zuletzt im Urteil vom 23. Mai 2007 - VIII ZR 138/06)
mehrfach entschieden hat, ist die Angabe der Wohnflache im Mietvertrag nicht nur

eine unverbindliche Objektbeschreibung, sondern eine rechtsverbindliche Vereinbarung uber die
Beschaffenheit der Wohnung.

Negative Rechtsfolgen flir den Vermieter aus einem Irrtum bei der Berechnung der Wohnflache
koénnen sich trotzdem erst dann ergeben, wenn die tatsachliche Wohnflache um mehr als 10%
von der im Mietvertrag angegebenen Flache abweicht (Zur Berechnung der Wohnflache siehe die
Ausfiihrungen weiter unten). Der BGH hat diese ,,Erheblichkeitsgrenze“ im Urteil vom 24.03.
2004 gezogen (Az: VIII ZR 44/03) und spater in weiteren Entscheidung immer wieder bestétigt.

Ist man sich als Vermieter nicht ganz sicher, wie grof3 die Flache wirklich ist, muss - zur Vermei-
dung von Nachteilen - im Mietvertrag dann deutlich bestimmt sein, dass die Angaben zur Woh-
nungsgrofRe wegen mdglicher Messfehler nicht der Festlegung des Mietgegenstand dienen und
sich der raumliche Umfang der Wohnung allein aus den Angaben zu den vermieteten Raumen er-
gibt. Diese Mdglichkeit einer mietvertraglichen Gestaltung hat der BGH (Urteil v. 10. Nov. 2010 —
VIII ZR 306/09) zugelassen. Der BGH hat in diesem Fall auch bei einer erheblichen Abweichung
(>10%) keine Mietminderung zugelassen. Diese Rechtsprechung ist in Mietvertragen von On-
linemietvertrag ab der Auflage 2011 konkret bertcksichtigt.

Es gibt allerdings keine rechtliche Verpflichtung des Vermieters, die Wohnflache konkret nachzu-
messen bzw. durch einen Sachverstandigen feststellen zu lassen oder Gberhaupt Angaben zur
Wohnflache im Mietvertrag zu machen.

Der Vermieter kann Angaben zur Wohnflache auch ganz weglassen, allerdings werden fur die
Umlage und die Verteilung der Betriebskosten im Mehrfamilienhaus in der Regel vertraglich
vereinbarte Wohnflachen benétigt (BGH, Urteil vom 23. Mai 2007 - VIII ZR 138/06), so dass auf
eine Angabe in der Regel nicht véllig verzichtet werden kann. Entsprechendes gilt fur die Heiz-
kosten. Der Deutsche Mietvertrag enthalt daher Angaben zur Wohnflache, bestimmt aber ent-
sprechend dem Urteil des BGH (a.a.0.) dass die Angaben nicht der Festlegung des Mietgegen-
stands dienen.

Wie ist die Wohnflache korrekt zu berechnen?
BGH, Urteil vom 23.05.2007 — VIII ZR 231/06

Die am 01.01.2004 in Kraft getretene Wohnflachenverordnung gilt ebenso wie die frihere Zweite
Berechnungsverordnung unmittelbar nur fur 6ffentlich geférderten preisgebundenen Wohnraum.
Fur frei finanzierten Wohnraum gibt es nach wie vor keine gesetzlich verbindliche Methode der
Wohnflachenberechnung. Hatten die Parteien eine Berechnungsmethode vertraglich nicht verein-
bart, so war bislang nicht eindeutig geklart, wie bei preisfreiem Wohnraum die Wohnflache kor-
rekt zu ermitteln ist. Neben der Wohnflachenverordnung bzw. der frGtheren Zweiten Berech-
nungsverordnung wurde immer wieder die bereits 1983 wieder zurickgezogene DIN 283 ange-
wandt.

Der BGH hat nun klargestellt, dass die Berechnung der maRgeblichen Wohnflache auch bei preis-
freiem Wohnraum grundséatzlich entsprechend der Wohnflachenverordnung (bzw. bei Mietver-
tragsabschluss vom 01.01.2004 nach der friheren Zweiten Berechnungsverordnung) zu erfolgen
hat. Im Regelfall sei ndmlich davon auszugehen, dass die Vertragsparteien sich (stillschweigend)
auf eine Wohnflachenberechnung nach der Wohnflachenverordnung bzw. vor dem 01.01.2004
nach der Zweiten Berechnungsverordnung geeinigt hatten. Etwas anderes gelte nur, wenn die
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Vertragsparteien eine andere Berechnungsmethode ausdricklich vereinbart hatten oder eine an-
dere Berechnungsmethode in der Gegend, wo sich das Mietobjekt befindet, ortstblich sei.

Leider enthélt die Wohnflachenverordnung hinsichtlich der Berechnung der Grundflachen von Bal-
konen, Loggien, Dachgarten und Terrassen keine eindeutige Regel. Nach 8 4 Nr 4 Wohnflachen-
verordnung (2004) sind diese Grundflachen "in der Regel zu einem Viertel héchstens jedoch zur
Halfte" anzurechnen. Die DIN 283 war in diesem Punkt eindeutig: Balkone usw. wurden nur mit
25% der Flache angerechnet. Bei Eigentumswohnungen ist die GréRe der Wohnung ein entschei-
dender Faktor fur den Kaufpreis. Naturlich werden insoweit die Grenzen, die die Verordnung zu-
lasst regelméagig voll ausgeschopft, d.h. solchen Flachen werden mit 50% ihrer tatséchlichen
Grundflache angerechnet.

Nur der Mietvertrag kann und muss insoweit Klarheit schaffen, deshalb enthélt er den Passus "bei
der Berechnung der Wohnflache wurden Balkone mit 50% ihrer tatsachlichen Flache angerech-

net".
Zustand der Wohnung:

Kein Mietvertrag kann ein Zustandsprotokoll, welches die Parteien gemeinsam vor Abschluss des
Mietvertrages anfertigen sollten, ersetzen: Der Mieter kann né&mlich, sofern er bei Vertragsab-
schluss Kenntnis von Mangeln des Mietobjekts hat (vgl. § 536 b BGB), weder die Miete min-
dern noch Schadensersatz oder Aufwendungsersatz gemall § 536 a Abs. 2 BGB verlangen. Auch
Ersatzanspriche wegen des Fehlens zugesicherter Eigenschaften oder wegen eines Rechtsman-
gels sind bei Kenntnis des Mieters von dem Mangel ausgeschlossen (Schmidt - Futterer, Mietrecht
8§ 536 b Rdn. 6-15). Hat der Mieter Kenntnis vom Mangel, stehen ihm die Rechte aus 88 536, 536
a BGB selbst dann nicht zu, wenn der Vermieter den Fehler arglistig verschwiegen hat.

Es liegt also fur den Vertragsanwender nahe, sich vom Mieter gleich im Mietvertrag verschiedene
Tatsachen wie ,,Mangelfreiheit” bestatigen zu lassen. Damit musste der Vermieter im Falle eine
Mietprozesses die Kenntnis des Mieters nicht mehr nachweisen.

Ublicherweise haben derartige (unwirksame) Vertragsklauseln folgende oder @hnliche Formulie-
rungen: ,,Der Mieter Gbernimmt die Mietrdume in dem vorhandenen und ihm bekannten Zustand
nach eingehender Besichtigung ... als vertragsgemafg, insbesondere als in jeder Hinsicht bezugs-
fertig und unbeschadigt mit folgenden Ausnahmen ...“ . Nach 8 309 Nr. 12 lit. b BGB sind solche
Vertragsklauseln, mit denen sich der eine Vertragspartner bestimmte Tatsachen bestéatigen lasst,
jedoch verboten und bei Verwendung per Gesetz unwirksam. Ich verzichte im Mietvertrag gene-
rell auf Klauseln, deren Unwirksamkeit feststeht. Viele Vertragsverwender und Autoren tuen dies
nicht und hoffen entweder wohl darauf, der Mieter werde dies schon nicht bemerken, oder aber
die Verwendung einer unwirksamen Klausel geschieht aus Unkenntnis der tatséachlichen Rechtsla-

ge.
D | Nutzung des Mietobjekts
D.1 Nutzungszweck:

Das Objekt wird als Wohnung vermietet. Wiirde insoweit keine Regelung im Mietvertrag erfolgen,
koénnte der Mieter das Mietobjekt beliebig entsprechend seiner Eignung nutzen, das kann zu Pro-
blemen fuhren:

(1) Heute gibt es das Zweckentfremdungsverbot nur noch in wenigen Stadten in Deutschland,
wahrend es bis zum Jahr 2000 noch recht haufig anzutreffen war. Insoweit sollte sich der Ver-
mieter Uber die Ortliche Situation kundig machen, sofern Wohnraum als Gewerberaum genutzt
werden soll.

(2) Bauordnungsrechtlich kann die in Frage stehende gewerbliche Nutzung in einem reinen
Wohngebiet unzulassig sein. Der Vermieter kdnnte von der Baubehdrde zur Unterlassung aufge-
fordert werden, wenn er eine in diesem Gebiet nicht zulassige Nutzung erlaubt.

(3) Der Charakter eines reinen Wohnhauses kann durch eine Nutzung zu gewerblichen Zwecken
zerstort werden.
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Nutzungseinschrankungen im Mietvertrag sind zul&ssig. Der Vermieter kann jedoch nach Ansicht
der Rechtsprechung eine nachgefragte Erlaubnis flr eine gewerbliche Nutzung nicht verweigern,
wenn der Charakter als Wohnung dadurch nicht veréndert wird und keine Belastigungen anderer
Bewohner auftreten.

Wohnraume dienen dem Wohnen und grundsatzlich nicht der gewerblichen Tatigkeit. Das bedeu-
tet selbstverstandlich nicht, dass der Mieter keinerlei berufliche Tatigkeit in seinen Raumen aus-

Uben darf. Das Merkmal ,,vertragsgemafer Gebrauch* wurde von der Rechtsprechung dem Wan-
del der Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie der technischen Entwicklung angepasst.

Der Mieter kann normale, gelegentliche Blroarbeiten oder geschaftliche Besprechungen in seiner
Wohnung vornehmen, soweit der Charakter einer Wohnraumnutzung erhalten bleibt.
Insbesondere ist gegen die gewerbliche Nutzung eines Telefax und eines Personal Computers re-
gelméRig nichts einzuwenden. Daher werden auch Heimarbeitsplatze am Computer durch den
vertragsgemafRen Gebrauch gedeckt oder Tatigkeiten, die ausschlieRlich die Durchfihrung von
Telefonaten zum Inhalt haben.

Auch darf der Mieter die Wohnung als Maler, Schriftsteller, Musiker oder als sonstiger Kiinstler
nutzen, selbst wenn mit diesen Tatigkeiten wesentliche Einklinfte erzielt werden. Ebenso ist die
Tatigkeit als Ubersetzer oder Gutachter zulassig (Urteile dazu: LG Hamburg WuM 1992, 241; LG
Stuttgart WuM 1992, 250. AG Kdln WuM 1990, 162, LG Berlin Urteil vom 29. Januar 1993, Az: S
422/91).

Die Ausltbung der Prostitution wird jedoch regelmafig in Urteilen als eine gewerbliche Nutzung
eingestuft, die ohne Erlaubnis des Vermieters nicht zuléssig ist. In der Regel darf der Vermieter
auch mit Ricksicht auf andere Mieter keine Erlaubnis zur Ausiibung der Prostitution erteilen, da
nicht ausgeschlossen werden kann, dass andere Mieter belastigt werden (zum Beispiel durch
wartende Freier im Hausflur).

D.2 Nutzung des Hausflurs, Treppenhauser:

Der BGH (Urteil vom 10.11 2006 — V ZR 46/06) erlaubt nun das Abstellen von Gegenstanden im
Treppenhaus und Fluren — sofern es mit dem Mieter keine Regelung dartber gibt. Aus diesem
Grund habe ich in den Mietvertrag ein vertragliches Verbot mit Erlaubnisvorbehalt des Vermieters
eingebaut.

Ein generelles Verbot wére in einem Formularmietvertrag unwirksam. In bestimmten Féllen kann
die Erlaubnis zum Abstellen dem Mieter namlich nicht versagt werden, beispielsweise wenn aus-
reichend Platz vorhanden ist und der Mieter auf die Nutzung des Gegenstandes angewiesen ist.
Der Mieter sollte nie im Sinne der Rechtsprechung durch eine Vertragsklausel ,,unangemessen*
benachteiligt werden, ansonsten ist entsprechende Klausel im Mietvertrag unwirksam. Hier wird
dem Mieter die Mdglichkeit offen gelassen, in besonderen Fallen eine Genehmigung zu verlangen.

D.3 Untervermietung

Die ,,Gebrauchsiberlassung“ des Mietobjektes an dritte Personen ist seit der Mietrechtsreform als
zwingendes Recht in § 553 BGB geregelt, auf Regelungen im Mietvertrag wird deshalb weitge-
hend verzichtet (vom Gesetz abweichende Regelungen waren nichtig). Der Mieter wird auf den
ohnehin gesetzlich bestehenden Erlaubnisvorbehalt hingewiesen, das erscheint fur weniger
rechtskundige Mieter sinnvoll. Zu beachten ist aber, das nahe Familienangehoérige keine ,,dritte
Personen* sind (siehe dazu Lit A oben).

Kurz zur Rechtslage bei der Erlaubniserteilung:

Bei der Vermietung gewerblicher Raume gibt es keinen Rechtsanspruch des Mieters gegen den
Vermieter auf Erteilung der Zustimmung zur Untermiete, anders bei Wohnraum (§ 553 BGB).

Bei Wohnraum miussen Vermieter die Erlaubnis im Regelfall erteilen, so ausdrucklich der BGH in
dem Urteil vom 5.11.2003 (Az. VIII ZR 371/02). Die lange Zeit unter Juristen streitige Frage, ob
der (die) Lebensgeféahrte (in) auch ohne Erlaubnis des Vermieters in die Wohnung einziehen darf,
hat der BGH in diesem Urteil entschieden: Der Mieter muss die Erlaubnis beim Vermieter einho-
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len, auf der anderen Seite muss der Vermieter in aller Regel die Erlaubnis erteilen. Fuhrt die Auf-
nahme einer weiteren Person in die Wohnung zu einer Uberbelegung, so kann beispielsweise die
Erlaubniserteilung abgelehnt werden. Der Vermieter kann die Erteilung der Erlaubnis auch von
der Zahlung entsprechend erhdhter Raten fur die Betriebskosten abh&ngig machen.

In dem vom BGH im Jahr 2003 (siehe oben) entschiedenen Fall war die Mieterin partout nicht be-
reit gewesen, dem Vermieter die personlichen Daten des Lebensgefahrten mitzuteilen. Das muss
Sie aber.

Seit der Mietrechtsreform hat namlich auch der Lebensgefahrte (in) das Recht, beim Tod des Mie-
ters in den Mietvertrag einzutreten (8 563 BGB). Der Vermieter muss daher wissen, mit wem er
es zu tun hat. Seine Wohnung als "Taubenschlag”, das muss er nicht hinnehmen.

1. Mietzeit und Kundigung

1.2 Mietzeit

Der Beginn des Mietverhaltnisses sollte in jedem Fall nach Datum festgelegt sein (Beginn der
Mietzahlungspflicht).

1.3 Laufzeit des Mietvertrags

Hinsichtlich der Vertragslaufzeit lasst der Gesetzgeber den Parteien keinen Spielraum. Eine zeitli-
che Befristung des Mietvertrags bleibt wegen 8 575 Abs. 1 Satz 2 BGB wirkungslos. Der Mietver-
trag lauft also grundsatzlich fur unbestimmte Zeit. Soll ein zeitlich befristeter Mietvertrag abge-
schlossen werden, so ist dazu ein qualifizierter Zeitmietvertrag nach 8 575 BGB zwingend erfor-
derlich.

Ausnahme: Der Bundesgerichtshof hat zuletzt mit Urteil v. 6.4 2005 — Az. VIII ZR 27/04 einen
beiderseitigen Kundigungsverzicht fur die Dauer von maximal 4 Jahren fur zuléassig erachtet.
Noch langere Fristen sind aber unwirksam, ebenso wenig kann das Recht zur Kiindigung aus
wichtigem Grund ausgeschlossen werden.

1.4 Verbot der Weiternutzung

Ein Ausschluss der Regelung des 8§ 545 BGB in einem Mietvertrag ist Ubliche Praxis. Dennoch
sollte im Falle einer Kiindigung nochmals schriftlich der Weiternutzung des Mietobjektes durch
den Mieter Uber den sich aus der Kuindigung ergebenden Endzeitpunkt hinaus widersprochen
werden.

Wird die Geltung des 8§ 545 BGB vertraglich nicht ausgeschlossen, und einer Weiterbenutzung
nicht unverziglich widersprochen, so erneuert sich der Mietvertrag und muss zunéchst erneut
unter Einhaltung der gesetzlichen Fristen gekundigt werden.

1.5 Schriftform

Die Schriftform fur Wohnungskuindigungen ist gesetzlich zwingend vorgeschrieben (8 568 Abs 1
BGB). Die Erklarung im Mietvertrag, was denn eigentlich unter ,,Schriftform* zu verstehen ist,
und was nicht den Anforderungen gentgt, ist meines Erachtens fur rechtlich weniger erfahrene
Mieter sinnvoll und beugt Missverstdndnissen vor.

2 | Schlissel und Sicherheit
2.1 bis 2.2. Schlusselubergabe, Ersatzschlussel

Dem Aspekt der Sicherheit einer Wohnanlage kommt immer gré3ere Bedeutung zu. Leider
schenken viele Autoren dem zu wenig Beachtung. Der Mietvertrag widmet diesem Thema deshalb
einen eigenen Abschnitt, und Uberlasst es damit nicht einem, vielleicht noch zusatzlich von den
Parteien angefertigten Ubergabeprotokoll, Aussagen zu den Schliisseln zu treffen. Hintergrund ist
auch der haufig zu beobachtende recht sorglose Umgang der Mieter mit den Haus- und Woh-
nungsschlisseln.
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2.2 Ersatzschlissel

Das sollte selbstverstandlich sein: Nach Beendigung sind alle Schliissel dem Vermieter auszuhan-
digen. Der Vermieter wird dem Mieter entstanden zusatzliche Kosten fur weitere Schlissel erset-
zen missen. Ich habe bewusst im Mietvertrag darauf verzichtet, einen Verzicht des Mieters auf
Kostenerstattung als Regelung einzubauen, um moglichen Einwendungen einer ,,unangemesse-
nen Benachteiligung” im Sinne von § 307 BGB von vorneherein hier den Boden zu entziehen.

2.3 SchlieRanlage

Wegen des Transparenzgebotes (siehe dazu Urteil des BGH im Vorwort oben) ist es erforderlich,
den Mieter explizit im Mietvertrag darauf hinzuweisen, wenn das Mietobjekt mit einer SchlieRan-
lage ausgestattet ist. Damit wird auf die mdglichen entstehenden hohen Kosten bei einem
Schlisselverlust zusétzlich hingewiesen. Kein Mieter wird danach — wie haufiger vor Gericht ge-
schehen - argumentieren kénnen, die hohen Kosten seien ihm nicht bewusst gewesen.

2.4 Haftung bei Verlust

Die Kosten des Austausches des SchlieRzylinders der Wohnungseingangstir sind jedenfalls dann
vom Mieter zu ersetzen, wenn die Gefahr eines Missbrauchs aufgrund seiner Erklarungen tber
den nicht zurtiickgegebenen Schlissel vom Vermieter nicht ausgeschlossen werden kann (LG Ber-
lin 64. Zivilkammer, Urteil vom 11. Juli 2000, Az: 64 S 79/00 Quelle: Grundeigentum 2000,
1185).

Der Mieter hat auch die Kosten der Auswechslung der gesamten SchlieRanlage bei einem Schlis-
selverlust zu erstatten, denn generell kann eine missbrauchliche Verwendung der Schlussel nicht
ausgeschlossen werden (LG Mannheim WuM 1977, 121). Allerdings muss dem Mieter im Mietver-
trag die Mdglichkeit verbleiben nachzuweisen, dass eine missbrauchliche Verwendung trotz
Schlusselverlust nicht zu befiuirchten ist. Wird dem Mieter durch den Mietvertrag diese Fuhrung
eines Gegenbeweises abgeschnitten, so benachteiligt eine solche Klausel den Mieter unangemes-
sen im Sinne von 8 307 BGB und ist nichtig. Die Folge: Der Mieter muss gar keine Zahlungen
leisten. Beispiel eines Gegenbeweises: Der Mieter kann glaubhaft nachweisen, dass ihm bei einer
Urlaubsreise der Schlusselbund von einer Autoféhre aus in das Meer gefallen ist.

Zu beachten sind dazu auch die Uberlegungen, die das AG Miinster im Urteil vom 17. Februar
2003, Az: 48 C 2430/02 (Fundstelle: MDR 2003, 801-802) anstellt:

(1) ,Ein Mieter haftet dem Vermieter auf Schadenersatz, wenn er bei Beendigung des Mietver-
haltnisses nicht alle (bei Mietbeginn unstreitig erhaltenen) Wohnungsschlissel, die zu einer zen-
tralen SchlieRanlage gehoéren, zuriickgibt. Der Verlust (auch nur) eines Schlissels spricht dafur,
dass der Mieter seinen aus dem Mietverhaltnis resultierenden Sorgfaltspflichten nicht im erforder-
lichen Umfang nachgekommen ist. Er haftet daher aus positiver Vertragsverletzung (nach heuti-
gem Recht unmittelbar aus § 280 BGB) des Mietvertrages auf Ersatz der fur die Anfertigung
neuer Schldsser und Schlussel fur die SchlieRanlage erforderlichen Aufwendungen®.

(2) ,,.Der Mieter kann sich demgegenuber nicht mit Erfolg darauf berufen, dass zwischen dem Ver-
lust des Schliussels und der Beendigung des Mietverhéltnisses lange Zeit verstrichen ist, ohne
dass hatte festgestellt werden kénnen, dass ein unbefugter Dritter den verlorenen Schlissel ge-
braucht hatte. Dies mag zutreffen, es kann aber auch nicht ausgeschlossen werden, dass dies
noch geschehen wird“.

3 | Der Mieter verpflichtet sich zu folgenden Mietzahlungen:
3.1 — 3.2 Grundmiete

Die Bezahlung der vereinbarten Miete ist die Hauptpflicht des Mieters aus dem Mietvertrag (8 535
Abs 2 BGB). Der Mietvertrag ist als Urkunde haufig auch das einzige Beweismittel des Vermieters
fur den Nachweis der mit dem Mieter vereinbarten Miete. Der BGH (siehe nachstehend) lasst nun
seit 2005 auch einen nur auf den Mietvertrag gestitzten Urkundenprozess zu:
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Bis zur Entscheidung des BGH (Vorbehaltsurteil vom 1. 6. 2005 - VIII ZR 216/04) war es streitig,
ob Anspriche auf Miete aus Wohnraummietvertrdgen im Urkundenprozess geltend gemacht wer-
den kénnen. Der BGH hat diese besondere in der Zivilprozessordnung (8 592 ff ZPO) vorgesehe-
ne Prozessart dann als mégliche zulassige Alternative bestatigt.

Im Urkundenprozess sind, im Gegensatz zu einem normalen Gerichtsverfahren, als Beweismittel
nur Urkunden (also bspw. keine Zeugen oder Gutachter) zugelassen. Eine solche beweiskraftige
Urkunde stellt der Mietvertrag dar. Als Beweismittel verwendbar ist er in der Praxis aber nur
dann, wenn die Mietzahlungsverpflichtung eindeutig und klar im Vertrag angegeben ist. Alle den
Zahlungsanspruch begriindenden Tatsachen miussen bei diesem Verfahren allein mit einer
Urkunde bewiesen werden kdnnen.

Daher sollten Vermieter diesem Punkt bei der Verwendung eines Formularmietvertrages die not-
wendige Aufmerksamkeit schenken.

Ein Urkundenprozess kann ganz entscheidende Vorteile bringen.
3.3 — 3.6 Betriebskosten

Ich gliedere im Mietvertrag die Gesamtmiete in die Grundmieten (Wohn- und Nutzflachen) und
die Betriebskosten auf. Diese seit den 70er Jahren nach und nach vollzogene Abkehr von der ,,In-
klusivmiete” ist insbesondere durch das soziale Mietrecht, aber auch durch modernere Wohnfor-
men bedingt:

Eine Erhdhung der Grundmiete ist namlich im Gegensatz zu einer Erhdhung der Betriebskosten-
pauschale nur sehr schwer mdéglich (Ausnahme: Mieterhdhung wegen Modernisierung oder In-
dexmiete).

Eine Erh6hung der Betriebskosten dagegen problemlos mdglich, solange sie dazu dient, die Kos-
tensteigerungen auszugleichen und die Kosten als gesonderte Position ausgewiesen und nicht in
einer Inklusivmiete enthalten sind.

Eine getrennte zusétzliche Vereinbarung Uber die Betriebskosten ist ausdricklich im Gesetz (8
556 BGB) vorgesehen, und gehort zwischenzeitlich zum Standard bei Mietvertragen nach deut-
schem Recht. Auch das dsterreichische Mietrecht (MRG) folgt tbrigens der gleichen gesetzgeberi-
schen Systematik. Das Prinzip wird haufig auch ,Nettomiete* genannt, es hat sich inzwischen all-
gemein als Standard bei der Vermietung von Wohnungen in Mehrfamilienh&usern durchgesetzt.

,.Kalte* und ,,warme" Betriebskosten

Der Mietvertrag unterscheidet weiter zwischen den , kalten* Betriebskosten (ohne Heizkosten)
und den ,warmen“ Betriebskosten. Die Definitionen zu diesen Bergriffen finden sich in Ziffer 6
und 7 des Mietvertrags (siehe nachfolgend).

Die Vereinbarung einer monatlichen Vorauszahlung mit anschlieRender Jahresabrechnung ist in-
zwischen Ubliche Praxis bei der Vermietung von Wohnungen in Mehrfamilienhausern.

Fur die ,kalten Betriebskosten* ist es auch gesetzlich zulassig (8 556 Abs 2 BGB) eine monatliche
Pauschale zu vereinbaren. Im Gegensatz zu Vorauszahlungen ist der Vermieter dann nicht ver-
pflichtet eine Jahresabrechnung zu erstellen ( 8 556 Abs. 3 BGB). Hinsichtlich der Heizkosten ist
aber in aller Regel bei modernen Gebauden mit Zentralheizung eine verbrauchsabhangige Ab-
rechnung nétig.

3.4

Fur Wohnungen, die mit Etagenheizungen (Thermen) oder Nachstromspeicherdfen ausgestattet sind,
muss von der Natur der Sache einer ,,unabhangigen“ Heizung her, eine entsprechende Sonderrege-
lung im Mietvertrag vereinbart werden (siehe Ziffer 8).
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4. Zahlung der Miete

Ich Ubernehme hier insoweit die gesetzlich zwingende Regelung (8 556 b BGB) zur Klarstellung in
den Mietvertrag. Leider ist es gesetzlich nicht zulassig die Zahlung der ersten Monatsmiete be-
reits vor Vertragsabschluss zu vereinbaren (obwohl dies in der Praxis haufig so gemacht wird).

Es kann (leider) nur verlangt werden, das die erste Monatsmiete zu Beginn des Mietverhéaltnisses
bezahlt wird, andere Vereinbarungen (besonders die hdufig anzutreffende Vorauszahlung) sind in
regularen Wohnraummietvertrdgen — wegen Verstol3 gegen eine zwingende gesetzliche Vorschrift
- unwirksam.

5. Mieterhohungen, Indexmiete

Die Indexmiete ermdglicht es dem Vermieter, die Miete auf unkomplizierte Art und Weise ent-
sprechend der Steigerung der Lebenshaltungskosten zu erhéhen.

Der Gesetzgeber hat die Mdglichkeit von Indexklauseln bereits 1993 geschaffen, dann aber erst
mit der Mietrechtsreform ab 01. Oktober 2001 auch im BGB verankert. Die sonstigen gesetzli-
chen Erh6hungsvorschriften (Mieterhdhung bis zur Vergleichsmiete) sind fur beide Mietvertrags-
parteien nur schwer zu handhaben. Dies hat wohl auch den Gesetzgeber dazu veranlasst, die In-
dexmiete ab 2001 im BGB zu verankern. Gerade private Vermieter mit kleinem Wohnungsbe-
stand haben haufig Schwierigkeiten, Mieterh6hungsverlangen entsprechend den gesetzlichen An-
forderungen zu begriinden, besonders solchen Vermietern ist die Vereinbarung einer Indexmiete
deshalb zu empfehlen.

Im Mietvertrag ist die Indexmiete als Standard optional vorgesehen, wenn keine Indexmiete ver-
einbart werden soll, ist die Klausel unbedingt wie vorgesehen zu streichen.

Ohne Indexmietvereinbarung gelten fur Mieterhdhungen dann die gesetzlichen Regelungen:

Die Miete kann nur bei Vorliegen der in 8 558 BGB genannten Voraussetzungen und unter Einhal-
tung des (komplizierten) gesetzlichen Verfahrens jeweils bis zur ortsublichen Vergleichsmiete er-
héht werden.

Der Inhalt der Mietvertragsklausel zur Indexmiete entspricht dem Mietrecht, dass insoweit als
zwingendes Recht keine Abweichungen zulasst (§ 557 b BGB). Vom Gesetz zuungunsten des Mie-
ters abweichende Vereinbarungen sind daher unwirksam.

6 ,,Kalte* Betriebskosten - Heizkosten siehe Ziffer 7
6.0 — 6.2 Begriffsdefinitionen

Der Begriff ,,Betriebskosten* ist vom Gesetzgeber wenig treffend gewahlt. In Osterreich heiRen
Betriebskosten ,,Bewirtschaftungskosten®, was die Sache wesentlich besser trifft.

Als vertragliche Regelung, die dem Vermieter die Umlage von Betriebskosten gestattet, genugt
nach jetzt standiger Rechtsprechung des BGH eine Verweisung im Mietvertrag auf die Anlage 3
zu § 27 | der Il. BerechnungsVO ( BGH, Urteil vom 16. 4. 2008 - VIII ZR 75/07). In jedem Fall
sollte aber nicht darauf verzichtet werden, dem Mietvertrag eine Abschrift der BetrKV beizufuigen.

Die Einbeziehung neu hinzukommender Betriebskosten wurde vom BGH (Urteil vom 21. 1. 2004 -
VIl ZR 99/03, NZM 2004, 253) ausdricklich zugelassen: Wird er Kostenkatalog der BetrKV in
Zukunft erweitert, so darf der Vermieter alle neu hinzukommenden Kosten gleichfalls auf die Mie-
ter umlegen. Im Mietvertrag habe ich die Formulierung aus dem Urteilstext Glbernommen.

6.3 Sonstige Betriebskosten

Eine Verweisung auf die BetrKV allein genlgt nicht, wenn man als Vermieter zusatzlich auch
»sonstige” Kosten (= Kostenarten die nicht im Katalog der Betriebskostenverordnung enthalten
sind) auf die Mieter umlegen mochte (BGH siehe vorstehend), was nach § 2 Nr. 17 BetrKV moég-
lich ist.
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Vermieter, die hiervon Gebrauch machen wollen, missen aber beachten, dass nur die Ubernah-
me sonstiger Kosten im Sinne von 8 1 der BetrKV (und keine anderen) im Mietvertrag wirksam
vereinbart werden kann, wenn die Kosten im Einzelnen bestimmbar (also genau beschrieben und
definiert) sind (BGH, Urteil vom 7. 4. 2004 - VIII ZR 167/03 (LG Berlin).

Es kann daher nicht mit dem Mieter wirksam vereinbart werden, dass dieser beispielsweise Kos-
ten der Hausverwaltung oder Kosten, die mit Instandhaltung zu tun haben, tbernimmt. Die Um-
lage von Verwaltungskosten ist durch 8§ 1 BetrKV ausdrucklich ausgeschlossen. Details sind hau-
fig auch in der Rechtsprechung sehr umstritten.

6.4 Kosten des individuellen Verbrauchs

Nicht in den durch Umlage von allen Mieter zu tragenden Betriebskosten enthalten sind die Kos-
ten des individuellen Verbrauchs.

Eine entsprechende Reglung ist im Mietvertrag erforderlich, denn man kann ein Mietobjekt auch
inklusive solcher Kosten vermieten (haufig ist dies bei der Untermiete einzelner Raume der Fall.

6.5 Betriebskostenabrechnung

Zur Erteilung einer Jahresabrechnung ist der Vermieter gemaR 8§ 556 Abs 3. BGB verpflichtet.
Teilabrechnungen (fur kirzere Zeitraume) sind gesetzlich nicht geregelt, daher sieht der Mietver-
trag diese Moglichkeit fur den Vermieter vor. Bei einer sehr starken Kostensteigerung kdnnte es
einmal erforderlich werden, die Kosten auch fir einen kirzeren Zeitraum abzurechnen.

6.6 Abrechnungsmalstab (Umlage)

Beim Abrechnungsmafistab (Umlage) wird im Mietvertrag vereinbart, welchen Anteil der Mieter
von den Gesamtkosten der Wirtschaftseinheit tragt. Das Gesetz er6ffnet hier einen nur durch die
allgemeinen zivilrechtlichen Schranken begrenzten Spielraum fur Parteivereinbarungen. Bei den
Heizkosten (siehe nachfolgende Ziffer 7) sind jedoch einschrankende gesetzliche Regelungen zu
beachten.

Der zu wahlende Abrechnungsmalfstab richtet sich in erster Linie nach den technischen und tat-
sachlichen Gegebenheiten des Geb&udes und ist danach auszurichten.

Der sicherste Weg (weil dartuber nicht gestritten werden kann) ist es, wenn der Vermieter mit
dem Mieter gemeinsam im Mietvertrag den Umlagemalfstab in Prozenten der Gesamtkosten fest-
legt. Der Deutsche Standardmietvertrag bietet diese Regelungsalternative an erster Stelle an.
Alternativ bietet es sich an, die Wohnflache als BezugsgroRe fur die Umlage zu vereinbaren, dies
ist zugleich der vom Gesetzgeber vorgesehene Standard (8 556 a BGB), der dann zur Anwen-
dung kommt, wenn die Parteien daruber keine Vereinbarungen getroffen haben, dies also bspw.
schlicht im Mietvertrag vergessen wurde.

Fur Eigentumswohnungen bietet es sich an, im Mietvertrag den identischen MaRRstab zu vereinba-
ren, so wie er auch vom Hausverwalter dem Eigentimer und Vermieter gegenuber zur Anwen-
dung kommt. Allerdings sollte nicht der (hdufig gemachte) Fehler begangen werden, spater die
Abrechnung des Hausverwalters 1:1 fur den Mieter zu Ubernehmen, denn die Verwalterabrech-
nung enthalt auch Verwaltungskosten und Hausgelder usw., Letztere dirfen aber nach § 1 der
BetrKV nicht auf den Mieter umgelegt werden (das ist in Osterreich anders: Hier diirfen die ge-
samten Kosten an den Mieter weiterberechnet werden).

6.7 Wasserkosten

Sofern das Geb&ude nicht mit separaten Wasserzéahlern fur jeden Mieter ausgestattet ist, sind
hinsichtlich der Tragung der Wasserkosten Regelungen im Mietvertrag unverzichtbar.
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6.8 Anpassungen (Erhohungen oder Absenkungen)

Dieser Passus im Mietvertrag entspricht der gesetzlichen Regelung, von der zum Nachteil des
Mieters nicht abgewichen darf. Er wurde zur Klarstellung aufgenommen. Das Gesetz (8 560 BGB)
enthalt detaillierte Regelungen dazu, wie bei Anpassungen zu verfahren ist. Eine Wiedergabe von
Rechtsnormen des BGB in einem Mietvertrag ertbrigt sich.

7. Heizkosten (,,warme* Betriebskosten)

Als Heizkosten auf die Mieter umgelegt werden dirfen ausschliel3lich die in 8 2 Nr. 4 und Nr. 5
BetrKV genannten Kosten. Also beispielsweise keine Reparaturkosten (nur Kosten fur Wartung
und Reinigung).

Die in den Mietvertrag aufzunehmenden Regellungen richten sich danach, wie das Gebaude hin-
sichtlich der Messung des Warmeverbrauchs ausgestattet ist.

In Mehrfamilienhausern mit Zentralheizung ist die Heizkostenverordnung (HeizkostenV) zu be-
achten:

Amtliche Bezeichnung: Verordnung Uber die verbrauchsabhangige Abrechnung der Heiz- und
Warmwasserkosten (Verordnung tber Heizkostenabrechnung — HeizKV) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 20. Januar 1989 (BGBI | S 115). Die Definition der Heizkosten findet sich
hier 88 7 bis 9 HeizkostenV (gleichlautend in der BetrKV)

AuBer bei Gebauden mit nicht mehr als zwei Wohnungen, von denen eine der Vermieter selbst
bewohnt, gehen die Vorschriften der HeizKV allen in einem Mietvertrag etwa enthaltenen Rege-
lungen vor (8 2 HeizKV). Es erubrigt sich daher weitgehend, in einen Mietvertrag sehr viele wei-
tergehende Regelungen aufzunehmen, das ist regelmafig unbeachtlich und stiftet nur Verwir-
rung.

8. Wohnungsheizungen, Gaseinzelfeuerstatten, Nachstromspeicherofen

Verfugt die Wohnung Uber eine separate Heizungsanlage (z. B. Gastherme) ist es Ublicher Stan-
dard, dass der Mieter, wie bei einer zentralbeheizten Wohnung im Prinzip ja auch, sdmtliche Kos-
ten fur Wartung und Reparaturen tragt.

Diese Abwalzung der Wartungspflicht fur mitvermietete Thermen auf den Mieter ist generell zu-
lassig, jedoch mdglicherweise unwirksam, wenn keine Kostenobergrenze festgelegt ist (BGH 8.
Zivilsenat, Urteil vom 15. Mai 1991, Az: VIII ZR 38/90).

Der BGH setzt die Kostenobergrenze bei 10 % der Jahresgrundmiete an. Die Rechtsprechung des
BGH dazu ist meines Erachten nicht konsequent: Wahrend in zentralbeheizten Geb&uden samtli-
che Kosten ohne Obergrenze auch die Mieter umgelegt werden kénnen, soll es bei Wohnungen,
die dezentral beheizt sind, eine Obergrenze geben. Es ist anzunehmen, dass der BGH die Recht-
sprechung entsprechend korrigiert. Keine Verpflichtung des Mieters wird dann bestehen, wenn
die eingebaute Therme Uberaltert ist und deshalb auBerordentlich hohe Wartungskosten entste-
hen.

Der Vermieter sollte die Therme dann besser ersetzen.

Der Mietvertrag darf aber keinesfalls eine sogenannten ,Vornahmeklausel“ enthalten, d.h. den
Mieter dazu verpflichten die Wartung der Therme selbst in Auftrag zu geben. Solche Klauseln sind
generell nicht zulédssig und unwirksam.

9 Abfallentsorgung

Es gibt zwei Grundprinzipien bei der Abfallentsorgung: Entweder der Vermieter stellt von allen
Mietern gemeinschaftlich zu benutzenden Mullcontainer zur Verfiugung, wobei die Kosten dann
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nach verschiedenen Methoden umgelegt werden, oder aber der Mieter ist praktisch fur die Ent-
sorgung seines Abfalles selbst verantwortlich.

Gesetzlich zwingende Vorgaben, aufler der Pflicht zur Mulltrennung gibt es bisher nicht. Ich ver-
zichte daher im Mietvertrag auf detaillierte Regelungen, zumal die Abfallentsorgung in den ver-
schiedenen Regionen Deutschlands vollig unterschiedlich organisiert ist. Durch den Mietvertrag
erhalt der Mieter nur grundlegende Informationen dariber, wie die Millentsorgung in der Immo-
bilie organisiert ist. Das ist fur ihn bindend.

Die Entsorgung des vom Mieter verursachten Mulls ist keine mietrechtliche Aufgabe des Vermie-
ters, sondern eine gesondert von Dritten zu erbringende Dienstleistung. Der Vermieter ist hochs-
tens bei Fragen der Organisation der Millsammlung- und Abfuhr involviert. Vollig klar und un-
streitig ist daher auch, dass alle insoweit anfallenden Kosten vom Mieter selbst zu tragen sind.
Mullbeseitigungskosten sind umlegbare Betriebskosten (8§ 2 Nr. 8 BetrKV).

10 Mietsicherheit (Mietkaution)
10.1 Hochstgrenze, Vereinbarung

Ohne besondere Vereinbarung ware der Mieter mietrechtlich nicht zur Leistung einer Mietsicher-
heit verpflichtet.

Im Mietvertrag nehme ich die Leistung eines Geldbetrages als Mietsicherheit als Standard an,
stelle aber modernere Sicherheitsformen zur Disposition der Vertragsparteien (vgl. Ziffer 10.5
nachfolgend).

Die gesetzliche Hochstgrenze (zwingend) ist der dreifache Betrag der Grundmiete ohne Betriebs-
kosten — vgl. 8§ 551 Abs. 1 BGB. Mehrfache Sicherheiten, also beispielsweise eine als Sicherheit
gewahrte Mietburgschaft und zusatzlich eine Geldleistung durfen zusammen ebenfalls nicht den
Betrag von drei monatlichen Grundmieten ubersteigen (Kumulierungsverbot).

10.2 Zahlungstermin fur die Kaution

Bei den Regelungen zur Sicherheitsleistung (Kaution) findet man in von Laien gestalten Mietver-
tradgen sehr haufig einen Zahlungstermin, der bereits vor Beginn des Mietverhaltnisses liegt, oder
gar Bedingungen, die das Zustandekommen des Mietvertrags vom rechtzeitigen Eingang der
Kaution abh&ngig machen. Das ist alles v6llig unwirksam und riskant! Die Mieter brauchte
sich nicht daran zu halten, im schlimmsten Fall ist er Uberhaupt nicht zur Leistung einer Kaution
verpflichtet.

8§ 551 BGB ist fur Wohnraummietvertrage (nicht Gewerbemietvertrédge) zwingendes Recht, d.h.
der Gesetzgeber lasst keine abweichenden Vereinbarungen zu. Nach § 551 Abs 2 BGB ist die
Mietsicherheit fruhestens mit Beginn des Mietverhéltnisses zu leisten. Der Mieter aber nicht zu
einer Vorausleistung verpflichtet werden (unwirksam). Der Mieter kann auch verlangen, dass der
Vermieter ein insolvenzsicheres Kautionskonto benennt (BGH, Urteil v. 13. 10. 2010 — VIII ZR
98/10).

Mit "Beginn des Mietverhéaltnisses" ist dabei nicht der Tag des Vertragsschlusses gemeint, son-
dern der Zeitpunkt, zu dem die Wohnung dem Mieter vereinbarungsgeman zur Verfligung ste-
hen soll (LG Mannheim ZMR 90, 18).

Macht der Vermieter die Uberlassung der Wohnungsschlissel gleichwohl von der vorzeitigen Zah-
lung der Kaution abhangig, kann der Mieter den Anspruch auf Gebrauchsiiberlassung notfalls ge-
richtlich durchsetzen und Schadenersatz verlangen (BGH VIII ZR 86/03 Urteil vom 3. Dezember
2003).

Der Mieter hat das unabdingbare Recht die Kaution in drei gleich bleibenden monatlichen Teilbe-
tragen zu bezahlen, aber nur, sofern die Bereitstellung einer Geldsumme als Mietsicherheit ver-
einbart ist (8 551 Abs. 2 BGB), also nicht bei anderen Sicherheitsleistungen durch Bank- oder
Versicherungsbirgschaft (siehe 10.3.).
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In sehr vielen Formularmietvertragen finden sich zum Teil abweichende Regelungen, die aber al-
lesamt wegen Verstol? gegen zwingendes Recht nichtig sind. Folge: der Mieter braucht die Rege-
lungen nicht beachten.

In den Mietvertrag ist aus Grinden der Vertragssicherheit eine Bestatigung eingefugt, dass die
Rechte des Mieters nicht unzulassigerweise eingeschrankt werden sollen, hebt diese aber auch
nicht besonders hervor, da sich ohnehin eine modernere andere Form als die Bereitstellung eines
Geldbetrages als der Mietsicherheitsleistung anbietet. Fur diese gelten die Beschrankungen auf
Teilzahlungen (8 551 Abs. 2 BGB) nicht.

10.3 Art der Kaution

Durch die hier verwendete Vertragsklausel werden die Vertragsparteien hinsichtlich der Form der
Sicherheitsleistung noch nicht festgelegt.

Das Mietrecht schreibt nicht zwingend vor, dass die Kaution in Bargeld zu leisten ist. MalRgebend
ist deshalb insoweit das, was die Parteien vereinbart haben.

Es gentigen auch Bankburgschaften oder die von einigen Versicherungsgesellschaften angebote-
nen "Kautionsversicherungen", die oft wirtschaftlich wesentlich sinnvoller und auch gunstiger
sind. Beliebt ist auch das , Kautionssparbuch®. Dabei zahlt der Mieter den Geldbetrag auf seinen
eigenen Namen bei einer Bank auf ein Sparkonto ein. Das Sparbuch Ubergibt er dann dem Ver-
mieter, wobei beide Parteien und die Bank sich auf ein Pfandrecht zugunsten des Vermieters an
dem Sparbuch einigen. Ohne Mitwirkung des Vermieters kann der Mieter nun nicht mehr tGber
das Sparkonto verfugen.

Mietsicherheiten in der Form einer Bargeldanlage auf einem Konto des Vermieters kénnen fir ihn
steuerlich ungunstig sein, da die Mietsicherheit steuerrechtlich dennoch dem Vermdégen des Ver-
mieters zugerechnet wird. Der Mietvertrag verhindert deshalb nicht, dass die Parteien sich fir
eine andere steuerlich glnstigere Alternative entscheiden. AuRerdem kann bei Wahl einer solchen
Form der Sicherheit vom Mieter verlangt werden, diese mit Beginn des Mietverhéltnisses in voller
Ho6he (ohne Ratenzahlung) zu leisten.

10.4 Anlage der Kaution

Die vom Ubrigen Vermdgen des Vermieters getrennte Geldanlage (mit Verzinsung) der Mietsi-
cherheit ist obligatorisch und gesetzlich vorgeschriebene Pflicht des Vermieters (8 551 Abs.3
BGB). Nur die getrennt angelegte Kaution schiitzt die Parteien im Falle einer Insolvenz vor einen
Forderungsverlust (BGH, Urteil vom 20.12.2007, Az IX ZR 132/06).

10.5 Aufrechnungsverbot

Um zu verhindern, dass der Mieter einige Monate vor Beendigung des Mietverhéltnisses keine
Miete mehr bezahlt, um dann gegen die Mietforderungen des Vermieters mit dem Kautionsruck-
zahlungsanspruch aufzurechnen und so den Sicherungszweck unterlauft, wurde im Mietvertrag
ein Aufrechnungsverbot verankert.

Juristisch streitig ist insoweit nur, ob das Aufrechnungsverbot auch noch nach Beendigung des
Mietverhaltnisses besteht. Aus diesem Grund sieht die Klausel im Mietvertrag vor, dass das Auf-
rechnungsverbot so lange — auch nach Beendigung des Mietverhaltnisses — bestehen soll, bis das
gesamte Mietverhaltnis nachvertraglich abgewickelt ist. Dies erscheint sachgerecht.

10.6. Ruckzahlung

Der Mieter kann vom Vermieter erst nach Beendigung des Mietverhéltnisses die Ruckzahlung der
Kaution verlangen (BGH NJW 1972, 721). Eine Mietkaution darf auch nicht einfach "abgewohnt"
werden. Mieter durfen deshalb auch nicht einfach die Mietzahlung einstellen und den Vermieter
auffordern, die ausstehenden Mieten mit der Kaution zu verrechnen (OLG Frankfurt, Az.: 2 W
10/04).
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Die in den Mietvertrag von mir aufgenommenen Regelungen uber die Ruckzahlung der Mietsi-
cherheit entsprechend der Uiberwiegend dazu von Gerichten vertretenen Auffassung, die dem
Vermieter eine angemessene Uberlegungsfrist bis zur Riickzahlung eingerdumt (BGH, Urteil vom
1. Juli 1987, VIII ARZ 2/87, NJW 1987, 2372).

Die Mietsicherheit dient auch der Sicherung der Zahlungen fir die Betriebskosten, es ist ange-
messen 3 bis 4 monatliche Zahlungen als Sicherheit zun&chst bis zur Abrechnung einzubehalten
(BGH, Urteil vom 18.01.2006 - VII ZR 71/05).

Auf eine Vertragsklausel, die die Rickzahlung der Mietsicherheit generell erst nach Ablauf eines
festen Zeitraumes festlegt, habe ich verzichtet. Eine solche Vertragsklausel begegnet hinsichtlich
ihrer Wirksamkeit moéglicherweise durchgreifenden juristischen Bedenken, in jedem Fall misste
dem Mieter in besonderen Fallen auch eine sofortige Anforderung der Kaution méglich sein, an-
sonsten koénnte hierin ein unangemessene Benachteiligung des Mieters liegen. Die Klausel ist
dann unwirksam.

11.1 und 2 Allgemeine Haftung

Die allgemeinen Obhuts- und Obliegenheitspflichten der Mieter, deren Verletzung zu Schadenser-
satzleistungen fuhren kdnnen, sind in einer Vielzahl von Gerichtsurteilen in nahezu allen Einzel-
heiten geklart, sodass sich weitere Ausfiihrungen in einem Mietvertrag dazu eriubrigen. Haftungs-
erweiterungen begegnen schliefRlich auch hinsichtlich ihrer Wirksamkeit in der Regel durchgrei-
fenden juristischen Bedenken.

Erfordert die vermietete Immobilie in besondere Weise bestimmte Handlungsweisen, so sollte
eine entsprechende Obhutspflicht im Mietvertrag definiert werden. Der Mieter muss sich dann
daran halten, Verletzungen der Obhutspflicht fihren zu Schadensersatzanspriichen gegenuber
dem Mieter.

11.3. und 4. Erweiterte Haftung des Mieters

Wegen der enorm hohen Risiken und hohen Schaden, die durch den unkontrollierten und unpro-
fessionellen Einsatz von Giften gegen Ungeziefer entstehen kénnen, wird der Mieter im Mietver-
trag besonders darauf hingewiesen.

Auch ohne eine solche Regelung im Mietvertrag wirde der falsche Einsatz von Giften durch den
Mieter im Mietobjekt zu einer entsprechenden Haftung des Mieters filhren. Das Gleiche gilt in
dem Fall, wenn Ungeziefer vom Mieter eingeschleppt wurde. Allerdings wiirde es das deutsche
Zivilrecht wiederum in einem Formularvertrag nicht zulassen, dem Mieter die Haftung fur Unge-
ziefer unabhangig davon aufzuburden, ob er es eingeschleppt hat oder nicht.

Fur Veranderungen oder Verschlechterungen des Mietobjektes, die wahrend des und durch den
vertragsgemaBen Gebrauch entstehen, haftet der Mieter grundsatzlich nicht (8 538 BGB).
Allerdings ist es ubliche Praxis, das der Mieter durch den Mietvertrag die Verpflichtung tbernimmt
auch solche, durch den normalen Wohngebrauch entstandene Verschlechterungen im Rahmen
der ,Schonheitsreparaturen“ auszugleichen.

Nur wenn der Mieter die Grenzen des vertragsgeméafRen Gebrauchs schuldhaft Gberschreitet oder
seine Obhutspflichten verletzt, haftet er fur entstandene Schaden. Diese Haftung des Mieters
wird durch die Vertragsklausel auf die Haftung des Mieters flr das Verhalten Dritter ausgeweitet.
Die personelle Erweiterung auf die Haftung fur Personen, die nicht zu den in der Vertragsklausel
genannten Erfullungsgehilfen des Mieters im Sinne des § 278 BGB zahlen, wie zum Beispiel un-
gebetene Besucher, ist aber nicht moéglich. Eine derartige Regelung ware wegen Verstol gegen 8§
307 BGB unwirksam (ebenso: Langenberg, Schmidt-Futterer, Mietrecht, 9. Auflage 2007). Die
Haftung des Mieter flr von Dritten angerichtete Schaden ergibt sich erst, wenn er es unterlasst
Schaden und Person beim Vermieter anzuzeigen.
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12. Pflegearbeiten, Wohnungsrenovierung und Schonheitsreparaturen
Allgemein zur Rechtslage und zur historischen Entwicklung:

Der Mieter hat Veranderungen und Verschlechterungen der Mietsache, die durch den vertrags-
gemalen Gebrauch herbeigefuhrt werden, nicht zu vertreten ( 8 538 BGB). Diese gesetzliche
Regelung bedeutet eine generelle Verpflichtung des Vermieters regelmaflig auch Schdnheitsre-
paraturen auszufuhren, sofern der Mietvertrag keine oder keine abweichende Regelung enthélt
oder auch wenn eine im Vertrag enthaltenen Regelung unwirksam ist.

Mietvertragsklauseln, die genau das Gegenteil — namlich eine Ubernahme der Schonheitsrepara-
turen durch den Mieter — bestimmen, sind ganz allgemein Ublich,und begegnen juristisch gene-
rell keinen Bedenken. Dies ist spatestens seit 1984 in der Rechtsprechung anerkannt (BGH, Be-
schluss vom 30-10-1984 - VIII ARZ 1/84).

Immer dann, wenn sich die Wohnung nicht mehr in einem vertragsgemaRen Zustand befindet,
ist der Mieter (sofern er die Verpflichtung zur Durchfiihrung der Schénheitsreparaturen im Miet-
vertrag Ubernommen hat) verpflichtet, vertragsgemale Zustande herzustellen indem er die
Schoénheitsreparaturen durchfiihrt. Doch wann verliert eine Wohnung infolge des vertragsgema-
RBen Gebrauchs ihren vertragsméaRigen Zustand? Der Gedanke, einen ,,Fristenplan* in den
Mietvertrag einzubauen, liegt nahe. Der Fristenplan bestimmt dabei die Zeitrdume, nach deren
Ablauf Schénheitsreparaturen auszufiihren sind.

Der Uber 30 Jahre alte Mustermietvertrag des Bundesjustizministeriums (BJM) von 1976 enthielt
einen Fristenplan, der in der Folgezeit von Vertragsautoren regelmagig in Mustervertrdge uber-
nommen wurde. Nach meiner Ansicht sind die vor 30 Jahren im Mustervertrag des BJM enthal-
tenen Regeln zu Schénheitsreparaturen und die — aus heutiger Sicht - sehr kurzen Fristen insge-
samt, insbesondere im Hinblick auf eine vollig gednderte Bauweise der Hauser und andere mo-
derne Baustoffe derart veraltet, das eine Verwendung nicht mehr ernsthaft in Betracht gezogen
werden kann.

Kein Fristenplan mehr im Mietvertrag:

Grundsatzlich ist die Abwalzung von Schonheitsreparaturen auf den Mieter im Mietvertrag nach
MalRgabe eines Fristenplans auch heute noch mdglich, sofern dabei mehrere vom BGH aufge-
stellte, ganz bestimmte Kriterien eingehalten werden. Werden diese nicht beachtet, so ist die
gesamte vertragliche Regelung zu den Schénheitsreparaturen unwirksam.

Insbesondere tritt dieser Fall dann ein, wenn ein Fristenplan ,starre“ Fristen fur die Ausfiihrung
von Schoénheitsreparaturen enthalt. Der BGH hat mehrfach und wiederholt Uber die Unwirksam-
keit solcher starren Fristenpléne (Urteile vom 23. 6. 2004, 22.09.2004, 20.10.2004, 12.09.2007
- Az VIIl ZR 361/03, VIII ZR 360/03, VIII ZR 378/03, VIII ZR 316/06) entschieden.

Bis zur Edition 2007 verwendete ich im Mietvertrag fir Einfamilienhauser einen (zulassigen)
Fristenplan mit flexiblen Fristen (wie die meisten Vertragsautoren). Die flexible Gestaltung be-
deutet, dass sowohl der Vermieter als auch der Mieter bei Vorliegen besonderer Umstéande eine
Verlangerung oder Verkiirzung der Fristen verlangen kdnnen.

Haufig und regelmafig eingehende Anfragen von Vermietern und Mietern (und sogar Rechtsan-
waélten, die nicht auf Mietrecht spezialisiert sind) zeigen aber, dass die rechtliche Beurteilung, ob
ein Fristplan wirksam oder unwirksam ist, wegen der insoweit komplizierten Rechtslage den Be-
teiligten eines Vertrages nicht mehr sicher mdglich ist. Das kann zu unnétigen rechtlichen Aus-
einandersetzungen Uber den Vertragsinhalt und die Bedeutung fiihren. Gerade ein schriftlich
vorliegender Vertrag soll aber im Gegenteil rechtliche Unsicherheiten beseitigen und durch
groRtmogliche Klarheit gerade vermeiden. Diese Uberlegungen haben mich dazu veranlasst, in
diesem Mietvertrag ab der Edition 2008 keine Fristenplanregelung mehr zu verwenden. Bei
einer Regelung mit Fristenplan Uberwiegen fur Vermieter wegen besagter Unsicherheiten die
Nachteile. Vorteile bieten sich nach flexibler Gestaltung der Fristen keine mehr. Auch bei einer
Lésung mit Fristenplan, bleibt der Mieter nur verpflichtet Schdonheitsreparaturen auszufiihren,
als ,,insoweit” ein Bedurfnis dafir besteht. Der Fristenplan verkommt zur Bedeutungslosigkeit.
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Bei der Gestaltung der Regelungen Uber die Ausfihrung von Schénheitsreparaturen durch den
Mieter orientiere ich mich streng an den dazu von der Rechtsprechung aufgestellten Grundsat-
zen, dazu im Einzelnen:

12.1. Pflicht des Mieters zu Renovierungen

Generell wird entgegen der gesetzliche Regelung des 8 538 BGB (siehe dazu vorstehende Erlau-
terungen) die Ubernahme der Schénheitsreparaturen durch den Vermieter ausgeschlossen und
die Verpflichtung des Mieter angeordnet. Diese Bestimmung begegnet keinen juristischen Be-
denken. Die Mdoglichkeit der vertraglichen Uberwilzung der Verpflichtung zur Ausfithrung von
Schénheitsreparaturen ist spatestens seit 1984 in der Rechtsprechung anerkannt (BGH, Be-
schluss vom 30-10-1984 - VIII ARZ 1/84).

12.2 Schonheitsreparaturen - Definitionen

Wohnungen sind nicht alle gleich: Auch aus diesem Grund muss im Mietvertrag definiert sein,
was Schonheitsreparaturen sind.

Schénheitsreparaturen dienen der Beseitigung von sichtbaren Spuren, die der normale Wohnge-
brauch oder der Zahn der Zeit innerhalb gemieteter RA&ume an deren Oberflache hinterlassen
hat, also von vergilbten oder nachgedunkelten Stellen, Flecken, Farbabblatterungen, Kratzern,
Verschmutzungen und anderen Abnutzungserscheinungen, einschliellich vorbereitender Arbei-
ten.

Fur die Bestimmung des Umfangs von Schénheitsreparaturen wird im Allgemeinen in Mietver-
tragen die Umschreibung aus 8 28 Abs. 4 S. 3 der Il. BV (Rechtsverordnung tber wohnungs-
wirtschaftliche Berechnungen) meist wortlich in den Mietvertrag Ubernommen.

Diese altertimlich anmutende Formulierung lautet:

~Schoénheitsreparaturen umfassen nur das Tapezieren, Anstreichen oder Kalken der Wande
und Decken, das Streichen der FuRbdden, Heizkdrper einschliellich Heizrohre, der Innentliren
sowie der Fenster und Aul3entlren von innen.*

So beispielsweise im Hamburger Mietvertrag fur Wohnraum oder auch im Mietvertrag von Haus
& Grund Baden Wirttemberg und anderer Hauseigentimerverbande noch zu finden.

Die Vorschrift der Il. BV gilt unmittelbar nur fur offentlich geférderten Wohnraum und ist trotz
wiederholter Anderungen (zuletzt 2001 und 2003) noch immer vom Gesetzgeber nicht an die
Entwicklung der Wohnverhéltnisse und die Technik im modernen Wohnungsbau angepasst wor-
den (siehe zum Beispiel das ,,Streichen” der FuBbdden und das ,Kalken“ der Wande!). Siehe da-
zu auch die vorstehenden Ausfihrungen zur historischen Entwicklung.

Ich modernisiere diese wenig zeitgemale Definition der Schonheitsreparaturen und passe sie
den modernen Baustoffen an. In Form eines Pflichtenheftes wird dem Mieter detailliert vorgege-
ben, welche Arbeiten vom Mieter als Schonheitsreparaturen und Reinigungsarbeiten auszufuh-
ren sind.

Insoweit sollten vom Vertragsanwender konkrete Angaben zum jeweiligen individuellen Mietob-
jekt gemacht werden. Beispielsweise kann man moderne Kunststofffenster oder Turen gar nicht
mehr mit einem ,,Anstrich“ versehen, hier genlgt eine intensive Reinigung mit geeigneten Reini-
gungsmitteln (mehr ist oft gar nicht méglich).

Arbeiten wie das Abschleifen und Versiegeln des Parketts oder eine Erneuerung des Teppichbo-
dens, sind aber keine Schoénheitsreparaturen und kénnen in einem Formularvertrag in keinem
Fall auf den Mieter Uberwélzt werden. Hierzu muss eine individuelle Vereinbarung mit dem Mie-
ter abgeschlossen werden.

12.2 Schonheitsreparaturen Farbwahl

Einem Mieter kann durch eine Klausel im Formularmietvertrag nicht wirksam aufgegeben wer-
den, alle RGume bei Mietende weil3 gestrichen zuriickzugeben. Das Recht, die gemietete Woh-
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nung oder das Haus so zu gestalten wie es dem Mieter gefallt, darf nicht eingeschrankt werden
(unwirksam, BGH, Urteil v. 18.06.2008 — VIl ZR 224/07).
Zulassig ist es allerdings, dem Mieter die Pflicht aufzuerlegen, das Mietobjekt (sofern er es farb-
lich entsprechend umgestaltet hat) beim Auszug wieder in den urspringlichen Zustand zurick
zu versetzen. — Siehe dazu Vertragsklausel Nr. 21 unten).

12.3 Verpflichtung des Mieters

Generell kann der Mieter nach der Rechtsprechung des BGH nur insoweit zur Ausfilhrung von
Schoénheitsreparaturen verpflichtet werden, soweit hierzu auf Grund des Abnutzungszustandes
ein Bedurfnis besteht. Nur die Vereinbarung einer solchen eingeschrénkten Renovierungsver-
pflichtung ist nicht unangemessen und fuhrt zu einer wirksamen vertraglichen Verpflichtung des
Mieters. Dieser Grundsatz wird wiederholt vom BGH in Urteilen herausgestellt (zuletzt im Urteil
des BGH vom 12.09.2007 — VII ZR 316/06).

Es bleibt dem Mieter uUberlassen, innerhalb welcher Zeitrdume er Schénheitsreparaturen aus-
fahrt. Allerdings ist er — soweit hierfir ein Bedurfnis besteht — verpflichtet, alle im einzelnen im
Vertrag vereinbarten Arbeiten spatestens zum Auszug zu erledigen. Diese eingeschrankte ( - nur
soweit ein Bedurfnis besteht- ) Endrenovierungsklausel ist nach BGH (Urteil v. 12.09.2007 — VII
ZR 316/06) zuldssig und stellt meines Erachtens auch die Beste und klarste Regelung fiur die
Schénheitsreparaturen dar.

Wichtiger Hinweis: Wird im Mietvertrag hinsichtlich der Verpflichtung zur Ausfihrung von
Schoénheitsreparaturen eine unwirksame Klausel verwendet, so gilt die gesetzliche Regelung:
Danach kann der Mieter dann ausziehen ohne auch nur eine einzige der vorgegebenen Arbeiten
auszufuhren, er ist schlicht dazu nicht verpflichtet!

12.4 Pflichtenheft

Wie unter Ziffer 12.2. bereits ausgefuhrt ist dies das Pflichtenheft, das die vom Mieter spates-
tens beim Auszug zu erledigen Arbeiten enthalt. Insoweit sollten vom Vertragsanwender konkre-
te Angaben zum jeweiligen individuellen Mietobjekt gemacht werden. Beispielsweise kann man
moderne Kunststofffenster oder Turen gar nicht mehr mit einem ,Anstrich” versehen, hier ge-
nugt eine intensive Reinigung mit geeigneten Reinigungsmitteln (mehr ist oft gar nicht mdglich).

Es gehort sicher zu den wesentlichsten Punkten, dass der Vermieter das Mietobjekt nach Been-
digung des Mietverhaltnisses in einem einwandfrei sauberen Zustand zurick erhéalt. Das Gesetz
selbst enthélt hinsichtlich der Reinigung keinerlei Vorschriften. Soweit viele Mustermietvertrage
die Klausel enthalten, dass die Wohnung ,besenrein®“ zuriick zu geben ist, sei darauf hingewie-
sen, das dies nach der Rechtsprechung des BGH den Mieter lediglich dazu verpflichtet, grobe
Verschmutzungen zu beseitigen (BGH, Urteil vom 28. 6. 2006 - VIII ZR 124/05 (LG Mannheim).
Ein unangemessenen Benachteiligung des Mieters ist nicht erkennbar, wenn er im Mietvertrag
dazu verpflichtet wird, den von ihm verursachten Schmutz restlos zu beseitigen.

Zu beachten ist aber, dass beispielsweise Arbeiten wie das Abschleifen und Versiegeln eines
Parkettbodens oder eine Erneuerung des Teppichbodens, keine Schénheitsreparaturen sind. Die
Ausfuhrung derartiger Arbeiten kann in einem Formularvertrag in keinem Fall auf den Mieter
Uberwalzt werden. Hierzu muss eine individuelle Vereinbarung mit dem Mieter abgeschlossen
werden.

12.5 Eigenleistungen des Mieters

Der Mietervertrag darf dem Mieter nicht das Recht abschneiden, Schénheitsreparaturen in
Eigenarbeit auszufihren. Eine so genannte ,Facharbeiterklausel* wére unwirksam (BGH,
Rechtsentscheid vom 06-07-1988 - VIII ARZ 1/88). Der Mieter schuldet jedoch eine Leistung
nach ,Mittlere Art und Gute* (BGH, NJW 1988, 2790).
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12.6 Rauchen in der Wohnung

Der BGH spricht sich in seinem ,Raucher-Urteil“ vom 8. Marz 2008 (Az VIII ZR 37/07) nicht
grundsatzlich gegen die Wirksamkeit eines individuell vereinbarten Rauchverbotes (=nicht in
einem vorformulierten Mietvertrag) aus. Gleichwohl ist die Tendenz erkennbar, ein generelles
und ausnahmsloses Rauchverbot fur die Wohnung oder Geschéftsrdume als ,unangemessene
Benachteiligung“ des Mieters i.S.v. § 307 BGB anzusehen, weil dadurch die Gestaltung der per-
sonlichen Lebensfuhrung des Mieters innerhalb seines Lebensbereiches eingeschrankt wird, ohne
dass dem ein anerkennenswertes Interesse des Vermieters gegenubersteht. Solange die Spuren
des Rauchens beim Auszug durch normale Schénheitsreparaturen beseitigt werden kdnnen, sind
Vermieterinteressen nicht tangiert.

Dieser Tendenz folgend enthélt der Mietvertrag keine Rauchverbot aber die vom BGH ausdriick-
lich als wirksam bestétigte Verpflichtung des Mieters, etwaige Spuren des Rauchens restlos zu
entfernen.

13. Kleinreparaturklausel im Mietvertrag
13.1 Zur Wirksamkeit der Klausel:

Der BGH (NJW 1989/ 2248) hat genaue Kriterien fur die Wirksamkeit einer Kleinreparaturklausel
im Mietvertrag aufgestellt. Auch hier gilt, dass der Mieter nicht zur Durchfilhrung oder Uber-
nahme der Kosten von Kleinreparaturen verpflichtet ist, wenn die Klausel unwirksam ist. Klein-
reparaturen stellen die einzige zulassige Ausnahme dar. In allen anderen Fallen kann der Mieter
nicht zur Ubernahme von Reparaturkosten (es sei den es handelt sich um vom Mieter verschul-
dete Beschadigungen) verpflichtet werden. Reparaturkosten sind immer Sache des Vermieters,
so hat es der Gesetzgeber geregelt.

(1) Zulassig ist die Uberwélzung solcher Kosten auf den Mieter nur fir Gegenstéande, die ,,dem
haufigen Zugriff* des Mieters unterliegen.

(2) Die Klausel muss eine Kostenhdchstgrenze fir einen bestimmten Zeitraum enthalten (BGH,
Urteil vom 7. Juni 1989, VIII ZR 91/88 ; BGH, 8. Zivilsenat, Urteil vom 15. Mai 1991, Az: VIII
ZR 38/90).

Dies Kostenhotchstgrenze darf 75 € je Einzelfall und 8 % der Jahresgrundmiete nicht Ubersteigen
(siehe dazu auch Urteil des OLG Hamburg Az: 5 U 135/90 — WM 91,385).

Wer die Kostenobergrenze nach oben schraubt, riskiert eine Unwirksamkeit der gesamten Klau-
sel, vereinzelt werden 80 bis 85 EUR mit einer entsprechend hoéheren Jahresobergrenze als zu-
lassig vertreten.

Alle unter Putz liegenden Einrichtungen unterliegen nicht dem haufigen Zugriff des Mieters, der
Mieter muss die Kosten solcher Reparaturen nicht ibernehmen, eine entsprechende Klausel wé-
re unwirksam (Amtsgericht Leipzig, Urteil vom 14. August 2003, Az: 11 C 4919/03 — entspricht
wohl der herrschenden Meinung).

Der Mieter kann also beispielsweise nicht verpflichtet werden, die Reparatur an den Rollladen-
kasten zu bezahlen, wohl aber an den Rollladengurten.

13.2 Fernbedienungen:

Auch die Fernbedienungen fur Garagentore unterliegen dem dauernden Zugriff des Mieters, sie
sind aber nicht mit dem Mietobjekt verbunden und deshalb wohl keine ,,Einrichtungen“ im miet-
rechtlichen Sinne. Dennoch erscheint es sachgerecht, die ,Fernbedienungen* in die Kleinrepara-
turklausel mit einzubeziehen. Zu der Zeit, als der BGH seine Rechtsprechung entwickelte, gab es
solche Gerate als Gegenstande fur den taglichen Gebrauch noch wenig verbreitet.

13.3 Gewahrleistungsanspriche:

Alle Gewahrleistungsanspriiche muss der Vermieter zunachst ausschopfen, bevor die Kosten auf
den Mieter Uberwaélzt werden kénnen.
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14 Tierhaltung

Mit dem grundlegenden Urteil zur Tierhaltung in Mietwohnungen (Urteil vom 14. November 2007
— VIl ZR 340/06) bestatigt der BGH die schon bisher von der herrschenden Meinung der Recht-
sprechung und der Literatur vertretenen Ansicht:

Die Haltung von Kleintieren gehdrt zum vertragsgemalen Gebrauch einer Mietwohnung und
kann deshalb nicht vom Vermieter untersagt werden. Kleintiere durfen vom Mieter also immer in
der Mietwohnung gehalten werden.

Zur Begrindung fuhrt der BGH an: Von Kleintieren kdnne in der Regel — in Ausnahmefallen kann
der Vermieter auf Unterlassung klagen — keine Beeintrachtigungen der Mietsache und Stérungen
Dritter ausgehen.

Was sind Kleintiere? Kleintiere sind nach der sich aus diesem neuen Urteil ergebenden Abgren-
zung solche, die in geschlossenen Behaltnissen gehalten werden, also nicht frei in der Wohnung
oder dem Haus umbherlaufen.

Bei anderen Tieren als Kleintieren ist ein Haltungsverbot im Mietvertrag zulassig. Fehlt es an
einer Regelung zur Tierhaltung im Mietvertrag, so kdnnen auch grofere Tiere (insbesondere
Hunde und Katzen) in der Wohnung gehalten werden, sofern sich aus einer ,,umfassende Abwa-
gung der Interessen des Vermieters und des Mieters sowie der weiteren Beteiligten” nichts
gegenteiliges ergibt. Diese vom BGH verwendete Umschreibung ist unprézise, so dass eine Pra-
zisierung im Mietvertrag angebracht ist und vom Deutschen Standardmietvertrag vollzogen
wurde. Danach ist die Haltung von gréReren Tieren als Kleintieren in der Wohnung von einer
Zustimmung des Vermieters abhangig.

Weiter gehende Verbote sind — in einem Formularmietvertrag — rechtlich nicht zulassig (nur mit
gesonderter individueller Vereinbarung maéglich).

15 Obliegenheiten des Mieters, Hausreinigung und Winterdienst
15.1 Obliegenheiten des Mieters

Der Mietvertrag verdeutlicht, was unter Obliegenheiten und Obhutspflicht allgemein zu verste-
hen ist. Den Mieter treffen danach nicht nur Pflichten, die sich unmittelbar auf seine Wohnung
oder sonstige gemieteten Teile beziehen. Seine Obhutspflicht erstreckt sich vielmehr auf alle
Teile des Gebaudes — einschliellich des Grundsticks —, mit denen der Mieter in Berihrung
kommt, also z. B. auf Gemeinschaftsraume und auf das Treppenhaus (BGH NJW 1973, 2059).
Soweit erforderlich kann man hier weitere besondere Obhutspflichten in den Mietvertrag mit
aufnehmen.

15.2 Hausreinigung

Ohne ausdriickliche vertragliche Vereinbarung im Mietvertrag oder in der Hausordnung (auf die
Mietvertrag Bezug nehmen muss, und die ihm beigefligt sein sollte) ist der Mieter nicht ver-
pflichtet, die gemeinschaftlich benutzten Teile des Hauses (Hausflur, Diele, Eingang,
Kellerzuwege) zu reingen! Nur in Ausnahmeféllen kann sich eine Reinigungspflicht (ohne Verein-
barung im Mietvertrag) dann moglicherweise aus der Ortssitte ergeben.

Der Mietvertrag raumt dem Vermieter das Recht zur Erstellung des Planes mit der MalRgabe wo-
chentlich wechselnder Reinigungspflicht der Mieter des Hauses ein. Die ist méglich, ohne dass
die Mieter dem vorher zustimmen miuissen (LG Goéttingen Urteil vom 30. Januar 1991, Az: 5 S
120/90 ), allerdings muss eine grundsétzliche Verpflichtung des Mieters zur Beteiligung an Rei-
nigungsarbeiten im Mietvertrag zuvor verankert sein. Neu begrunden kann der Vermieter eine
Reinigungspflicht nicht.

Nur wenn es im Mietvertrag ausdrucklich geregelt ist, darf der Vermieter zur Durchfihrung der
Reinigung einen Fachbetrieb beauftragen. Sofern der Mietvertrag keine Regelung enthalt, darf
der Vermieter keine Reinigungsunternehmen beauftragen und damit den Mietern das Recht zur
(kostenguinstigen) Treppenhausreinigung entziehen. Ebenso muss das Einverstandnis samtlicher
Mieter vorliegen. Eine Art "Mehrheitsbeschluss" gibt es hier nicht (AG Frankfurt/Oder WM 97,
432).
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15.3 Winterdienst

Entsprechendes wie fur die Reinigung gilt auch fir den Winterdienst.

Das Streumaterial (Streusalz) muss der Mieter (wie die Putzmittel fir den Treppenputz) nur
dann selbst anschaffen und bezahlen, wenn dies ausdriucklich im Mietvertrag steht oder nach-
traglich so vereinbart wurde (AG Wuppertal WM 82, 114: AG Bochum WM 81, U5, AG Witten
WM 81, U5, AG Solingen WM 79, 239).

Sind zur Schneerdumung Gerate erforderlich, so sind diese vom Vermieter anzuschaffen. Es be-
gegnet hinsichtlich der Wirksamkeit einer solchen Klausel Bedenken, wenn dem Mieter im Miet-
vertrag die Anschaffung von Schneerdumgeréaten praktisch aufgegeben wirde.

Die von mir in den Mietvertrag eingebaute Klausel beschreibt die mit der RA&um- und Streupflicht
verbundenen einzelnen Pflichten unter Berucksichtigung der sehr umfangreichen Rechtspre-
chung dazu nur kurz.

OrdnungsgemalR gestreut wird maximal 1 Stunde, nachdem es geschneit oder sich Glatteis ge-
bildet hat. Der BGH Il ZR 123/86 fordert eine Wiederholung, wenn das Streugut seine Wirkung
verloren hat. Nur wahrend eines andauernden starken Schneefalls muss nicht fortlaufend ge-
streut und gekehrt werden (BGH VI ZR 49/83). BGH, Urteil vom 9. Oktober 2003 Az Ill ZR
8/03: Der Umfang der Raum- und Streupflicht ist nur an den Belangen von FuR3gangern auszu-
richten.

15.4 Gartenpflege

Auch fur die Gartenpflege stellt das Mietrecht keinen Regelungen bereit, sodass ohne eine Ver-
einbarung im Mietvertrag auch keine Verpflichtung des Mieters zur Ubernahme von Gartenpfle-
gearbeiten besteht. Eine Regelung im Mietvertrag ist daher angezeigt.

16 Betreten des Mietobjektes durch den Vermieter

Ausdrickliche gesetzlichen Regelungen, die das Betreten des Mietobjektes durch den Vermieter
regeln, gibt es im Mietrecht nicht. Die Wohnung, und zwar auch die gemietete Wohnung, ist
aber ,unverletzlich” (Artikel 13 Grundgesetz).

Bei unbefugtem Betreten der Wohnung durch den Vermieter liegt Hausfriedensbruch vor, und
dem Mieter steht das Recht zu, die Wohnung fristlos zu kindigen.

Der Mieter hat lediglich aus dem Mietvertrag die Nebenpflicht, den Vermieter die Besichtigung
seiner Wohnung bei einem berechtigten Interesse (zum Beispiel Verkauf des Mietobjekts, Be-
sichtigung von Schaden) zu ermdéglichen. Diese Pflicht besteht aber nur in engem Rahmen und
zu vertretbaren Zeiten (Bundesverfassungsgericht (BVerfG), Beschluss vom 16. 1. 2004 - 1 BvR
2285/03). Es besteht kein allgemeines Besichtigungsrecht.

Im Mietvertrag verzichte ich bewusst auf die Angabe konkreter Besichtigungszeiten und ver-
wende statt dessen die vom Bundesverfassungsgericht verwandte Terminologie ,,zu vertretbaren
Zeiten“, die drei Falle, in denen ein berechtigtes Interesse des Vermieters anzunehmen ist, wer-
den genau im Vertragstext angegeben. Damit sind insoweit, wie vom Bundesverfassungsgericht
gefordert, enge vertragliche Grenzen fur das Betreten der fremden, vermieteten Wohnung ge-
setzt.

17 Mehrere Personen als Mieter oder Vermieter, Vollmachten

17.1 Vollmachten
Die hier im Mietvertrag verwendete Vertragsklausel ist von der Rechtsprechung als wirksam an-
erkannt. Die Klausel ist, fast wortlich gleichlautend, auch in sehr vielen Formularmietvertragen

anderer Autoren zu finden. Eine solche Klausel benachteiligt die Mieter nicht unangemessen iSd
§ 307 BGB (BGH RE vom 10. 9. 1997 NZM 1998,22).
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Weitergehende Bevollmachtigungen waren nur wirksam, wenn daruber jeweils eine gesonderte
Vollmachturkunde ausgestellt wird, oder die Bevollmachtigung auRerhalb des Mietvertrages zu-
verlassig auf sonstige Weise dokumentiert ist.

17.2 Gesamtschuldner

Die gesamtschuldnerische Haftung mehrerer Mieter ergibt sich aus § 427 BGB. Die Haftung als
Gesamtschuldner bedeutet, dass beide haftenden Personen jeweils fur die gesamten Schulden
haften (also Schulen bezahlen mussen), der Glaubiger aber nur berechtigt ist, einmal den Be-
trag zu fordern.

18 Veranderungen an und in den Mietraumen durch den Mieter

Mietrechtlich ist zwischen , Aufwendungen“ des Mieters fir das Mietobjekt (&8 539 Abs 1 BGB)
und ,Einrichtungen” (8 539 Abs 2 BGB) zu unterscheiden.

18.1 und 18.5. Aufwendungen:

Bei der ,,Aufwendung“ geht es in erster Linie um eine Verbesserung des Mietobjekts und damit
eine Investition auf eine fremde Sache, d. h. eine sachbezogene Aufwendung fur den Eigenti-
mer und Vermieter. Beispiele fur Aufwendungen des Mieters: Die Verlegung eines neuen Tep-
pichbodens, ein Badeinbau, Erneuerung von Fliesen usw.

Sonstige Aufwendungen erfolgen in der Regel fur die Zwecke des Mieters. Der Vermieter hat ein
berechtigtes Interesse daran, dass er beim Auszug des Mieters von diesem nicht mit Ersatzan-
spruchen (fur die vom Mieter getétigten Investitionen) Uberzogen werden kann. Solche Ersatz-
anspriche sieht das Mietrecht (8 539 Abs 1 BGB) namlich als Regel vor. Oftmals ist der Vermie-
ter noch nicht einmal vom Mieter Uber dessen Investitionen informiert worden.

Ohne eine entsprechende Ausschlussklausel im Mietervertrag kdnnte der Mieter also Ersatz fir
die von ihm getatigten Aufwendungen verlangen. Entsprechende Klauseln in Mietvertragen, die
solche Anspriche des Mieters ausschlielBen, sind daher fast generell in Mietvertragen zu finden.
Ausschlussklauseln sind nicht nach 8§ 307 BGB zu beanstanden (Dr. Hans Langenberg in:
Schmidt-Futterer, Mietrecht, 9. Auflage 2007 § 539 Rdn 20).

18.2 — 4 Einrichtungen:

Unter Einrichtungen werden nach allgemeiner Auffassung bewegliche Sachen verstanden, die
mit der Mietsache verbunden werden, um ihrem wirtschaftlichen Zweck zu dienen. BGH, BGHZ
101, 37, 41 = NJW 1987, 2861. Beispiele: Die vom Mieter angebrachte , Satellitenantenne®,
Markisen, Badeinrichtungen, Holzpaneele.

Um die Ra&umungspflicht beim Auszug zu erfullen, hat der Mieter grundsatzlich alle Einbauten
und Einrichtungen, die er in das Mietobjekt eingebracht hat, zu entfernen. Soweit er Ein-, Um-
und Ausbauten sowie sonstige bauliche MaRnahmen vorgenommen hat, sind sie zu beseitigen.
Diese mietrechtliche Rickbaupflicht des Mieters geht soweit, dass der Mieter auch bei Zersto-
rung des Mietobjektes durch einen Brand zur Entfernung entsprechender Brandreste verpflichtet
ist. BGH NJW 1996, 321, 142. Grundséatzlich ist der Mieter verpflichtet, den friheren Zustand
wieder herzustellen, er muss also beispielsweise zurtickbleibende Dibellécher verschlie3en und
Farbanstriche erneuern.

Andererseits kann der Vermieter die Wegnahme einer Einrichtung durch den Mieter nicht ver-
hindern (8 539 Abs 2 BGB), sofern der Mietvertrag keine entsprechende Klausel enthalt, die
dem Vermieter insoweit entsprechende Rechte verleiht.

Fast generell sind in Mietvertragen entsprechende Vorbehaltsklauseln zu finden. Diese Klauseln
sind nicht zu beanstanden.

Zu Satellitenanlagen, die der Mieter einzeln anbringt, gibt es eine Vielzahl von Gerichtsurteilen.
Grundsatzlich ist vom Vermieter das Grundrecht des Mieters auf Informationsfreiheit zu beach-
ten. Es gibt deshalb Félle, in denen der Vermieter die Anbringung einer Antenne nicht verbieten
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kann, sondern hinnehmen muss. Ausfiihrungen zu Einzelheiten bezlglich der Rechtslage sind
nicht Gegenstand dieser Erlauterungen zur Vertragsgestaltung des Deutschen Standardmietver-
trages. Die Vertragsklausel sichert auch in diesen Fallen dem Vermieter zumindest ein Mitspra-
cherecht bei der Wahl des Aufstellungsortes. Dieses Recht des Vermieters wird auch sonst von
der Rechtsprechung nicht in Abrede gestellt.

19. Wohnungsgestaltung

20.

21.

Das im Grundgesetz verankerte Recht auf freie Entfaltung der Personlichkeit kann besonders
hinsichtlich eines so gewichtigen Teilbereiches wie dem des ,Wohnens“ nicht ohne Weiteres
durch Regelungen in einem Mietvertrag beschnitten werden. Dazu gehdrt besonders, dass es
dem Mieter nicht verwehrt werden kann, seine Wohnung wahrend der Mietzeit so zu gestalten,
wie er sie gerne hétte, denn entgegenstehende anzuerkennenden Rechte des Vermieters werden
dadurch zunachst nicht bertihrt. Der BGH hat dies im Urteil vom 18.06. 2008 (VIII ZR 224/07)
so nochmals klargestellt. Erst am Ende eines Mietverhéltnisses besteht vor dem Hintergrund
einer beabsichtigten Weitervermietung ein berechtigtes Interesse des Vermieters daran, die
Wohnung in einer Farbgebung zurtickzuerhalten, die von mdglichst vielen Mietinteressenten ak-
zeptiert wird (BGH wie vorstehend).

Hinsichtlich samtlicher Einbauten, die der Mieter vorgenommen hat, besteht eine vollstandige
gesetzlich (abgeleitet aus § 546 BGB) verankerte Ruckbaupflicht. Was fur Einbauten gilt, kann
erst recht fur die Farbliche und sonstige Gestaltung einer Wohnung durch den Mieter gelten.
Allerdings fehlt es insoweit an einer gesetzlichen Regelung, da das Deutsche Mietrecht im
Grundsatz davon ausgeht, dass alle Schénheitsreparaturen vom Vermieter auf eigene Kosten er-
ledigt werden. Daher ist eine entsprechende Regelung im Mietvertrag erforderlich.

Der Deutsche Standardmietvertrag enthélt daher die Verpflichtung des Mieters, Farbanstriche,
die nicht einem normalen Standard entsprechen, bei Auszug wieder entfernen und den friheren
Zustand wieder herstellen. Damit bestehen auch hinsichtlich der Wohnungsgestaltung klare und
eindeutige Regelungen.

Haftung des Vermieters, Haftungsausschliisse

Die im Mietvertrag unter Ziffer 20.1. — 20.3. formulierten Haftungsbeschrdnkungen fiir den Mie-
ter markieren zugleich die Grenze des Zulassigen. Weitere Haftungsbeschrankungen waren mit
sehr hoher Wahrscheinlichkeit unwirksam, wobei auch in diesem Fall dann die Regelung zur Haf-
tungsbeschrankung insgesamt nichtig ware.

Ich empfehle, die aktuell bestehenden Bedingungen eine Geb&udeversicherung bei einer Ver-
mietung genau zu Uberprifen. Der Vermieter haftet per Gesetz fur alle Schaden, die dem Mieter
auf Grund von Mangeln des Mietobjekts entstehen kénnen. Derartige Schaden sollten aber von
der Geb&udeversicherung umfasst sein.

Sonstiges

Klauseln, die eine automatische Anpassung des Mietvertrages durch die jeweiligen BeschlUsse
der Eigentimergemeinschaft vorsehen, sind unwirksam, sie versto3en gegen 88 307, 308 Nr. 4
BGB, wonach eine einseitige, den Mieter belastende Leistungsanderung unzul&ssig ist.

Bei der Vermietung von Eigentumswohnungen empfehle ich zumindest einen Hinweis, dass es
sich bei der Wohnung um eine Wohnung in einer Eigentiimergemeinschaft handelt, aufzuneh-
men. Soweit durch Beschlisse der WEG Sonderregeln bestehen, die auch flir den Mieter von
Bedeutung sind, mussen Erlauterungen dazu unter ,Sonstiges” eingefugt werden. Eine Ver-
tragsklausel, die ,,automatisch“ solche Regeln der WEG einbezieht, wird in aller Regel zumindest
wegen Verstol3 gegen § 307 BGB (Transparenzgebot) unwirksam sein.

Unterschriften (** Zutreffendes ankreuzen)

Der Mietvertrag lagert die Hausordnung aus dem eigentlichen Vertragstext in eine Anlage zum
Mietvertrag aus. Eine Abschrift der BetrKV ist beizufligen, da der Mietvertrag darauf verweist. Es

23
© 2011 Ass.jur. Hans Neuh&user — Fachverlag fur Mietvertrage — Alle Rechte vorbehalten



Zum Verstandnis der Details in einem guten

(Wohnraum-)Mietvertrag und dem Deutschen Standardmietvertrag

ist darauf zu achten, dass alle Vertragsanlagen im Mietvertrag so genau zu bezeichnet werden,
dass deren zweifelsfreie Zuordnung zum Mietvertrag maglich ist. (BGH, Urteil vom 25. 7. 2007 -
XIl ZR 143/05).

Bitte beachten: Wirksam vereinbart wird die Geltung der Hausordnung mit dem Mieter nur,
wenn er Erhalt einer Kopie durch Unterschrift (auf der Kopie der Hausordnung) bestatigt!

Es ist insbesondere unwirksam, wenn man den Mieter im Mietvertrag folgende (haufig in For-
mularmietvertrdgen anzutreffende) Floskel unterschreiben lasst: ,Der Erhalt der Hausordnung
als Anlage zum Mietvertrag wird bestétigt; BGH 8. Zivilsenat, Urteil vom 15. Mai 1991, Az: VIII
ZR 38/90

Keiner besonderen Erwahnung bedarf sicher, dass der Mietvertrag von allen Parteien unterschrieben
sein muss. Ohne Unterschrift keine Vertragsbindung.

Um die Vertragssicherheit zu erh6hen, sollte der Mieter zusatzlich in jedem Fall jede einzelne Seite
des Vertrages mit einen Kurzzeichen unterschreiben!
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Literatur und Abkirzungen:

Dieses Verzeichnis enthélt nur Titel und Bezeichnungen, die in dieser Dokumentation auch direkt
zitiert bzw. verwendet werden:

Sc_hmldt— Futterer, GroBkommentar des Wohn- und Gewerberaummietrechts 9. Auflage 2007
Mietrecht
Rdn Randnummer in dem Werk, auf welches Bezug genommen wird
AG Amtsgericht mit Ortsangabe
LG Landgericht mit Ortsangabe
OoLG Oberlandesgericht mit Ortsangabe
BGH Bundesgerichtshof
BGHZ amtliche Entscheidungssammlung des Bundesgerichtshofes in Zivilsachen.
AZ Aktenzeichen (bei Gerichtsverfahren und Urteilen)
BGH RE Rechtsentscheid des Bundesgerichtshofs
NJW Neue juristische Wochenschrift (C. H. Beck Verlagsbuchhandlung)
WM Wohnungswirtschaft & Mietrecht (juristische Fachzeitschrift, Herausgeber
DMB - Verlag Berlin (Deutscher Mieterbund))
WuM Altere Abkiirzung fur Wohnungswirtschaft & Mietrecht (DMB - Verlag Berlin
(Deutscher Mieterbund))
Neue Zeitschrift fur Mietrecht (Fachzeitschrift, Herausgeber C. H. Beck
NZM
Verlagsbuchhandlung).
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