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Vorwort

Ein Mietverhiltnis will gut vorbereitet sein und danach verwaltet werden. Zunédchst muss der richtige
Mieter gefunden werden. Dann gilt es, eine angemessene Miete festzulegen und im abzuschlieflenden
Mietvertrag die eigenen Interessen im Rahmen der gesetzlichen Moglichkeiten zu wahren. Gleichwohl
konnen Vermieter im Laufe des Mietverhiltnisses so manche unangenehme Uberraschung erleben. So
kann Streit dartiber entstehen, ob der Mieter in seiner Wohnung Tiere halten darf, ob er zur Unterver-
mietung berechtigt ist, der Mieter wegen eines Mangels die Miete mindern darf, ob die Betriebskostenab-
rechnung den gesetzlichen Anforderungen entspricht, der Vermieter nach einer Modernisierungsmaf3-
nahme die Miete erhohen darf, der Mieter sich an Reparaturmafinahmen beteiligen muss oder ob bzw. in
welchem Rahmen der Mieter bauliche Verdnderungen in der Wohnung vornehmen darf. In diesen Féllen
sollten sich Vermieter nicht auf ihr Gefiihl verlassen. Maf3gebend sind im Streitfall allein die mietvertrag-
lichen Regelungen und das gesetzliche Mietrecht. Wer also als Vermieter seine Rechte wahren will, muss
diese zunichst einmal kennen. Denn schon kleine Fehler konnen ihn teuer zu stehen kommen.

Wenn Sie als Vermieter rechtliche und finanzielle Fehler vermeiden wollen, sollten Sie sich rechtzeitig
mit den mietrechtlichen Regelungen und Grundsitzen befassen. Ihre Anspriiche und Rechte zu kennen
ist aber nur das eine, das andere ist, diese auch in der Praxis tatsdchlich gegeniiber dem Mieter geltend
zu machen. In der Praxis scheitern ndmlich die Wahrnehmung und die Umsetzung der Anspriiche nicht
selten daran, dass gesetzlich vorgeschriebene Formalitidten nicht eingehalten oder die Rechte nicht frist-
gemifd wahrgenommen werden.

In diesem Buch finden Sie Vertragsmuster, Formulierungshilfen und Musterbriefe, die Ihnen dabei hel-
fen sollen, Vertrige richtig zu formulieren und Thre Rechte und Anspriiche im laufenden Mietverhaltnis
gegeniiber dem Mieter geltend zu machen und so eine fiir Sie giinstige Rechtslage zu schaffen. Sie finden
u. a. Textbausteine fiir den Abschluss des Mietvertrags, fiir eine Modernisierungsvereinbarung und die
einvernehmliche Beendigung des Mietverhiltnisses durch einen Authebungsvertrag, ferner Formulie-
rungshilfen und Musterbriefe fiir die Verwaltung des laufenden Mietverhiltnisses und dessen Beendi-
gung und Abwicklung. Umfangreiche Checklisten geben Ihnen Handlungsanleitungen und fassen bei
den wichtigen rechtlichen Fragen das Wesentliche zusammen.

Insgesamt will Sie der Vermietungsassistent bei der Verwaltung Ihrer vermieteten Wohnung begleiten
und Thnen Hilfestellung bei der praktischen Umsetzung Ihrer Rechte leisten.

Dr. iur. Otto N. Bretzinger

Alle Formulare in diesem Ratgeber finden Sie auch zum Download im Internet.
Der Link zur Download-Seite befindet sich am Ende des Ratgebers.
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Der Start in das Mietverhadltnis

Ein Wohnungsmietverhiltnis will gut vorbereitet sein. Bereits kleine Fehler konnen den Vermieter teuer
zu stehen kommen. Schon die Begriindung des Mietverhaltnisses ist mit einer Reihe von Formalititen
verbunden. Das fingt damit an, den richtigen Mieter zu finden. Danach muss ein Mietvertrag abge-
schlossen werden. Und unmittelbar nach dem Abschluss des Mietvertrags miissen dem Mieter wichtige
Bescheinigungen und Bestitigungen ausgehidndigt werden.

Die nachfolgenden Checklisten, Musterformulierungen fiir den Wohnungsmietvertrag und Formulare,
die im Zusammenhang mit der Begriindung des Mietverhéltnisses wichtig sind, sollen Thnen helfen,
Schritt fiir Schritt die anstehenden Angelegenheiten wahrzunehmen, den richtigen Mieter zu finden und

einen fiir Sie im Rahmen der gesetzlichen Moglichkeiten gilinstigen Mietvertrag abzuschlieflen.

1.1 Schritt fiir Schritt zur Wohnungsvermietung

Eine gelungene Vermietung von Wohnraum ist
nicht nur zeitintensiv, sie erfordert auch in einem
gewissen Rahmen fachliche Kenntnisse. Wenn
die Vermietung der Wohnung ansteht, miissen
Sie in erster Linie Fehler bei der Auswahl der
Mieter und beim Abschluss des Mietvertrags ver-
meiden. Die nachfolgende Ubersicht soll Thnen
zundchst dabei helfen, bei der Vermietung in der
richtigen Reihenfolge vorzugehen.

Checkliste:
Wohnungsvermietung

© Schritt 1: Die Vorbereitung

o Sie sollten sich erst dann mit der Vermietung
Threr Wohnung befassen, wenn sich diese in
einem vermietungsgerechten Zustand befin-
det. Bei einer Weitervermietung miissen Sie
z.B. beriicksichtigen, ob noch Renovierungs-
arbeiten notwendig sind.

e Machen Sie sich Gedanken dariiber, welche
Miete Sie verlangen wollen. Verfiigen Sie iiber
einen aktuellen Energieausweis?

» Haben Sie aussagekriftige Fotos der Wohnung.

© Schritt 2: Die Mietersuche

e Werden Sie sich klar dartiber, an welchen Per-
sonenkreis Sie die Wohnung vermieten wol-
len (z.B. Familie, Alleinstehende).

» Wie wollen Sie diesen Personenkreis bei den
Suchanzeigen ansprechen?

e Bereiten Sie die fiir die Mietauswahl notwen-
digen Unterlagen vor (z.B. Mieter-Selbstaus-
kunft).

o Legen Sie fest, welche Fragen Sie den Mietin-
teressenten stellen wollen.

© Schritt 3: Die Mieterauswahl

e Nach welchen Kriterien wollen Sie Ihren
kiinftigen Mieter auswdhlen (z.B. nach der
Bonitdt oder unter Beriicksichtigung sozialer
Verhiltnisse)?

o Haben Sie auf der Grundlage entsprechender
Nachweise die Bonitit der Mietbewerber ge-
praft?

o Erscheint Thnen der in Aussicht genommene
Bewerber vertrauensvoll?

© Schritt 4: Der Mietvertrag

Welche mietvertraglichen Regelungen sind fiir Sie
besonders wichtig? Verfiigen Sie tiber eine fiir Sie
glinstige Mietvertragsvorlage? Sind die mietver-
traglichen Regelungen fiir Sie verstdndlich und
kénnen Sie deren rechtlichen Folgen iibersehen?

© Schritt 5: Die Wohnungsiibergabe

Ubergeben Sie die Wohnung an den Mieter erst
nach Abschluss des unterschriebenen Mietver-
trags. Denken Sie daran, bei der Wohnungsiiber-
gabe ein Protokoll zu errichten. Héndigen Sie
dem Mieter die Wohnungsschliissel erst nach
Abschluss des Mietvertrags und nach der Errich-
tung des Ubergabeprotokolls aus.

1
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1.2 Fragen kostet nichts

Den richtigen Mieter zu finden, ist oft gar nicht
so einfach. Handelt es sich um gefragten Wohn-
raum, haben Sie die Qual der Wahl. Andernfalls
miissen Sie viele Hebel in Bewegung setzen, um
den richtigen Mieter zu finden.

Als Vermieter haben Sie es in der Hand, bose Uber-
raschungen mit neuen Mietern zu verhindern.
»Drum priife, wer sich ewig bindet, ob sich nicht
doch was Bessres findetc, lautet eine alte Weisheit,
die Eltern gerne zitieren, wenn es um die Partner-
wahl des Kindes geht. Ganz dhnlich ist es bei der
Auswahl eines Mieters. Auch hier sollte sorgfiltig
gepriift werden, wem man seine Wohnung anver-
traut. Das strapaziert letzten Endes nicht nur Ih-
ren Geldbeutel, sondern auch Ihre Nerven.

In einem Gesprach mit dem Interessenten kon-
nen Sie manches iiber ihn erfahren. Veranstalten
Sie aber kein Verhor. Beschrianken Sie sich viel-
mehr auf einige wesentliche Fragen. Allerdings
steht Thnen kein grenzenloses Fragerecht ge-
geniiber einem Wohnungsinteressenten zu. Sie
diirfen insbesondere nicht dessen allgemeines
Personlichkeitsrecht verletzen. Welche Fragen
zuldssig sind und welche nicht, konnen Sie der
nachfolgenden Checkliste entnehmen.

Ausfiillhilfen:

Zuldssige Fragen: Auf eine zuldssige Frage des
Vermieters muss der Mietinteressent wahrheits-
gemafd antworten. Andernfalls hat es fiir den
Mieter nachteilige rechtliche Folgen:

Checkliste: Zulissige und unzulissige Fragen

... Familienstand

 Hat der Mieter die Wohnung noch nicht bezo-
gen, liegt der Tatbestand einer rechtswidrigen
arglistigen Tduschung vor. Sie konnen den
Mietvertrag anfechten und unter Umstidnden
Schadensersatz (z.B. die Kosten fiir ein neu-
es Inserat in der Tageszeitung) verlangen. Der
Mietvertrag ist nach erklarter Anfechtung un-
wirksam (§ 142 Abs.1 BGB).

o Entdecken Sie die Liige des Mieters erst nach
dessen Einzug, ist eine Anfechtung des Miet-
vertrags nicht mehr moglich. Es liegt aber
eine schuldhafte Pflichtverletzung gemaf3
§ 543 BGB vor. Sie kénnen den Mietvertrag
fristlos kiindigen, sofern Thnen die Fortset-
zung des Mietverhaltnisses wegen der Pflicht-
verletzung des Mieters (z.B. wegen der Liige
bei der Selbstauskunft) unzumutbar ware. Das
ist insbesondere dann der Fall, wenn sich die
Falschauskiinfte dahin gehend auswirken, dass
Thre berechtigten Interessen an regelmifligen
Zahlungseingdngen beeintrichtigt werden oder
in Zukunft beeintrachtigt sein konnten.

Unzuldssige Fragen: Eine unzuldssige Frage
muss der Wohnungsinteressent nicht beantwor-
ten. In diesem Fall besteht fiir ihn allerdings die
Gefahr, dass er die Wohnung nicht bekommt.
Deshalb wird er unter Umstédnden solche Fragen
wahrheitswidrig beantworten. Die Falschbeant-
wortung hat fiir den Interessenten keine nega-
tiven rechtlichen Folgen. Deshalb sollten Sie als
Vermieter davon absehen, solche Fragen an den
Wohnungsinteressenten zu stellen.

... Anzahl der Personen, die die Wohnung beziehen wollen X

... Nationalitat

... Vorstrafen

... Krankheit/Behinderung

... Hobbys

... Aufenthaltsgenehmigung

X X (X [X X

... Beruf

... bestehenden Arbeitsverhaltnis

... Dauer des Arbeitsverhdltnisses

... einer etwaigen Befristung des Arbeitsverhaltnisses

... Rauchgewohnheiten

... Bestehen einer Rechtsschutzversicherung
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... Familienplanung

... sexuellen Orientierung

... Religionszugehdrigkeit

... Mitgliedschaft in einem Mieterverein

... Bestehen einer Schwangerschaft

... Anhédngigkeit eines staatsanwaltschaftlichen
Ermittlungsverfahrens

Mo [ > [ > [ [

... Hohe des Nettoeinkommens

... den Einkommensverhaltnissen von Angehdrigen

Mietinteressenten

... laufendem Insolvenzverfahren iiber das Vermégen des X

... Einkommenspfandung

... einem Rdaumungstitel wegen Mietriickstanden

... Ubernahme der Miete durch Sozialleistungstréger

... Haltung von Haustieren

X | X [Xx | X

1.3 Priifung der Bonitdt des Mietinteressenten

Als Vermieter sollten Sie Ihre Mieter immer sorg-
faltig auswahlen. Von besonderer Bedeutung ist in
diesem Zusammenhang insbesondere die Bonitit
des Mieters, weil diese seine Hauptleistungspflicht,
namlich die Pflicht, die vereinbarte Miete zu zah-
len, betrifft. Bevor ein Mietvertrag unterschrieben
wird, ist es deshalb in jedem Fall ratsam, sich im
Rahmen des rechtlich Zuléssigen tiber den Beruf
und den Arbeitgeber sowie liber die finanzielle Si-
tuation des Mietinteressenten zu erkundigen.

Als Vermieter sind Sie grundsitzlich berechtigt,
Daten zu erheben, die Thnen eine Beurteilung er-
lauben, ob der Mieter in Zukunft in der Lage sein
wird, die monatliche Miete zu entrichten. Die
Mietzahlung gehort schliefllich zu den Haupt-

1.3.1 Selbstauskunft des Mietinteressenten

Im Rahmen der Selbstauskunft beantwortet der
Mietinteressent bestimmte Fragen des Vermieters
zu seinen personlichen, familidren und wirtschaft-
lichen Verhéltnissen. Dabei wird dem Bewerber
ein vorgefertigter Katalog von Fragen vorgelegt,
die dieser schriftlich beantworten soll. Abgefragt
werden diirfen jedoch nur solche Informationen,
die mit dem Mietverhiltnis im Zusammenhang
stehen und an deren wahrheitsgeméafler Beantwor-
tung der Vermieter ein berechtigtes Interesse hat.

Ausfiillhilfen:

Vorteil der Selbstauskunft: Die schriftliche Be-
antwortung der Fragen hat fiir Sie gegeniiber

pflichten des Mieters. Ihr Fragerecht erstreckt
sich allerdings nur auf solche Fragen, die mit
dem Mietverhdltnis im Zusammenhang stehen.
Sie miissen an den abgefragten Informationen
ein berechtigtes Interesse haben und das Recht
des Mietinteressenten auf informationelle Selbst-
bestimmung beachten. Nur dann ist die Frage an
den Mietinteressenten zuléssig (vgl. 1.2).

Sie haben mehrere Méglichkeiten, die fiir IThre
Entscheidung, an welchen Bewerber Sie die Woh-
nung vermieten, mafigebenden Daten zu erheben.
Neben der Vorlage von Einkommensnachweisen
und Bonititsauskiinften der SCHUFA kommen
vor allem die Mieter-Selbstauskunft und die Vor-
lage einer Vormieterbescheinigung in Betracht.

miindlichen Angaben des Mietinteressenten den
Vorteil, dass Sie gegebenenfalls beweisen kon-
nen, dass Fragen wahrheitswidrig beantwortet
wurden. Darauf kann dann die Anfechtung des
Mietvertrags wegen arglistiger Tauschung bzw.
die fristlose Kiindigung des Mietverhéltnisses ge-
stiitzt werden.

Keine Verpflichtung des Mieters zur Selbstaus-
kunft: Mietinteressenten sind nicht verpflichtet,
eine Selbstauskunft auszufiillen. Wenn es aller-
dings mehrere Mietbewerber gibt, wird sich der
Vermieter allerdings regelmaflig fiir denjenigen
entscheiden, dessen Bonitdt er aufgrund der
Selbstauskunft besser abschétzen kann.

1
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Mieter-Selbstauskunft

Ich/wir bin/sind an der Anmietung der Wohnung

(Anschrift, Lage) interessiert.

Hiermit erteile(n) ich/wirim Rahmen der Selbstauskunft dem Vermieter die nachfolgenden Informationen zum
Zweck einer moglichen Anmietung des Mietobjekts. Ich/wir erteile(n) diese Auskunft freiwillig. Mir/uns ist
bekannt, dass der Vermieter keinen Anspruch auf die Selbstauskunft hat. Mir/Uns ist ferner bekannt, dass
der Vermieter seine Entscheidung auf die vollstandigen und wahrheitsgeméafien Angaben aus dieser Auskunft
stiitzt und diese zur Bedingung macht.

Name und Vorname:

Derzeitige Adresse:

Geburtsdatum und -ort:

Familienstand:

Telefon:

E-Mail-Adresse:

Beruf:

Monatliches Nettoeinkommen:

Aktueller Arbeitgeber:

Selbststdndig als

Name des bisherigen Vermieters:

Soll die Wohnung noch von weiteren Personen bezogen werden? O ja O nein
Wenn ja, von welchen Personen?

Ist eine gewerbliche Nutzung beabsichtigt? [ ja [ nein
Wenn ja, welche gewerbliche Nutzung ist beabsichtigt?

Istin der Wohnung Tierhaltung beabsichtigt? [ ja [ nein
Wenn ja, welche Haustiere sollen gehalten werden?

Bestehen aus dem bisherigen Mietverhdltnis Mietriickstdnde? O ja O nein

Wurde in den letzten drei Jahren eine eidesstattliche Versicherung abgegeben? O ja [ nein
Wenn ja, wann?

Wurde in den letzten drei Jahren ein Insolvenzverfahren gegen Sie erdffnet bzw. die Erdffnung mangels
Masse abgelehnt? [ ja [ nein

Wurde in den letzten drei Jahren gegen Sie eine Rdumungsklage erhoben? O ja O nein

Wenn ja, wann?

Wurde in den letzten drei Jahren im Zusammenhang mit einem Mietverhdltnis eine Zwangsvollstreckung
eingeleitet? [ ja [ nein

Wenn ja, wann?

Beziehen Sie im Zusammenhang mit der zu zahlenden Miete Sozialleistungen? O ja O nein
Wenn ja, welche Sozialleistungen werden bezogen (z. B. Wohngeld)?

Der/Die Mietbewerber versichern hiermit, dass die vorstehenden Angaben vollstindig und wahrheitsgemaf
gemacht worden sind. Dem/Den Mietbewerber(n) ist bekannt, dass unrichtige oder unvollstdndige Angaben
zur fristlosen Kiindigung des Mietvertrages bzw. zur Anfechtung wegen arglistiger Tduschung fithren kdnnen.

,den

(Unterschrift)
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1.3.2 Vorlage einer Vorvermieterbescheinigung

Die Frage nach fritheren Wohnverhiltnissen des
Mieters ist grundsatzlich unzuldssig. Das gilt auch
tiir deren Dauer und dem Grund der Beendigung
des Mietverhdltnisses. Bestehen allerdings noch
berechtigte und noch offene Mietzinsverpflich-
tungen aus einem fritheren Mietverhiltnis, so
hat der Mietinteressent diese auf entsprechende
Nachfrage wahrheitsgemaf3 offenzulegen.

Durch eine Mietschuldenfreiheitsbescheinigung
seines bisherigen Vermieters kann der Mietin-
teressent nachweisen, dass er aus dem friitheren
Mietverhéltnis keine Schulden hat. Kann der Miet-
interessent eine solche Bescheinigung seines der-
zeitigen Vermieters vorlegen, spricht das fiir ihn.

Ausfiillhilfen:

Keine Pflicht des Mieters zur Vorlage: Weil
der Vermieter laut Bundesgerichtshof nicht ver-

pflichtet ist, seinem bisherigen Mieter bei Been-
digung des Mietverhaltnisses iiber die Erteilung
einer Quittung iiber die vom Mieter empfange-
nen Mietzahlungen hinaus eine Mietschulden-
freiheitsbescheinigung zu erteilen, kann der Ver-
mieter vom Mietinteressenten nicht die Vorlage
einer entsprechenden Vermieterbescheinigung
verlangen. Als Vermieter sollten Sie die Beschei-
nigung also nicht zur Bedingung machen.

Einholung von Auskiinften beim Vorvermie-
ter: Ist Thnen der Vorvermieter bekannt, haben
Sie auch die Moglichkeit, diesen anzurufen und
personlich Auskiinfte iiber den Mietinteressen-
ten einzuholen. Allerdings ist auf Vermieter-Soli-
daritdt nur bedingt Verlass. So besteht die Gefahr,
dass der Vorvermieter die Karten nicht auf den
Tisch legen will und seinen Mieter weglobt, wenn
er diesen loswerden will.

Der/die Mieter

bisherwohnhaftin

Mietschuldenfreiheitsbescheinigung

(Name),

(StraBe, Ort),

gekommen. Es bestehen keine Mietschulden.

,den

[0 ist/sind den Zahlungsverpflichtungen aus dem Mietverhltnis immer vollstiandig und fristgerecht nach

[0 hat/haben noch Schulden aus dem Mietverhiltnis in Hohe von

wurde folgende Zahlungsvereinbarung getroffen:

Euro. Hiertiber

[0 hat/haben noch Schulden aus dem Mietverhiltnis in Héhe von

Riickzahlung wurde noch keine Zahlungsvereinbarung getroffen.

Euro. Uber die

(Unterschrift)

1
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1.4 Abschluss des Mietvertrags

Ein Mietvertrag ist zustande gekommen, wenn
sich Vermieter und Mieter iiber den Mietgegen-
stand (Wohnung), die zu zahlende Miete und
den Beginn des Mietverhiltnisses einig sind.
Der Vertrag kann auch miindlich abgeschlossen
werden. In diesem Fall richtet sich das Mietver-
hiltnis — wenn nicht etwas anderes vereinbart ist
- nach den gesetzlichen Regelungen des Biirger-
lichen Gesetzbuchs (BGB).

1.4.1 Inhalt des Mietvertrags

Folgende Regelungen sollte der schriftliche Miet-
vertrag enthalten:

Checkliste:
Inhalt des Mietvertrags

e Vertragsparteien (alle Personen, die in die
Wohnung einziehen wollen, sollten angegeben
werden).

e Bezeichnung der Wohnung mit Aufzihlung
der gemieteten Rdume.

» Wohnungsgrofie.

e Mogliche Benutzung von Gemeinschafts-
raumen (z.B. Fahrradraum, Trockenraum,
Gartennutzung).

o Beginn des Mietverhiltnisses.

e Gegenstiande, die dem Mieter bei Wohnungs-
tibergabe ausgehédndigt werden (z.B. Schliissel,
Anschlusskabel etc.).

e Mietdauer und Kiindigungsfristen.

e Miethohe ohne Betriebskosten, Filligkeit,
Kontoangabe.

o Festlegung der Betriebskostenvoraus-
zahlungen.

o Ubertragung der Betriebskosten auf den
Mieter.

e Mietsicherheit.

e Regelungen zur Untervermietung.

e Regelungen zur Tierhaltung.

e Regelungen zur gewerblichen Nutzung.

e Regelungen zur Instandhaltung (Ausbesserun-
gen, bauliche Veranderungen der Wohnung).

Als Vermieter sollten Sie unbedingt einen
schriftlichen Mietvertrag abschlief3en,
andernfalls konnte es im Einzelfall schwie-
rig sein, von den Regelungen des BGB
abweichende Vereinbarungen zu beweisen.
Vor allem aber verzichten Sie bei einem
mindlichen Mietvertrag auf die Méglichkei-
ten, Betriebskosten, fallige Schonheitsre-
paraturen, die Kosten fiir Kleinreparaturen
oder eine Renovierung beim Auszug auf
den Mieter abzuwadlzen. Ein miindlicher
Mietvertrag verschlechtert wesentlich lhre

Rechtsstellung im Mietverhiltnis.

o Kleinreparaturklausel.

e Regelungen zu Schonheitsreparaturen, die der
Mieter durchzufiihren hat.

e Regelungen zum Betreten der Mietrdaume
durch Vermieter.

e Modalitdten zur Riickgabe der Wohnung.

o Unterschriften aller Vermieter und Mieter.

Nehmen Sie sich fiir die Gestaltung des
Mietvertrags ausreichend Zeit. Das gesetz-
liche Mietrecht will in erster Linie den
Mieter schiitzen. Licken, Ungenauigkeiten
und Unklarheiten im Mietvertrag gehen
regelmadfig zulasten des Vermieters.

Grundlage des Wohnungsmietverhaltnisses kann
ein Formularmietvertrag oder eine Individual-
vereinbarung sein.

e Im Regelfall werden Mietverhdltnisse auf
der Grundlage von Formularmietvertrigen
abgeschlossen. Dabei wird der Inhalt des
Vertrags nicht individuell ausgehandelt, son-
dern in Form von vorformulierten Vertragen
(z.B. vorgedruckte Vertragstexte von Verla-
gen, Haus- und Grundbesitzervereinen oder
Mietervereinen) einseitig, in der Regel vom
Vermieter, gestellt. Deshalb werden entspre-
chende mietvertragliche Regelungen auch als
allgemeine Geschiftsbedingungen betrachtet,
die den inhaltlichen Anforderungen des BGB
geniigen miissen. Insbesondere diirfen die
einzelnen Vereinbarungen den Mieter nicht
unangemessen benachteiligen. Andernfalls ist



die entsprechende Regelung unwirksam mit
der Folge, dass an ihre Stelle die gesetzliche
Regelung tritt.

o Im Gegensatz zum Formularmietvertrag ent-
hélt eine Individualvereinbarung zwischen
Vermieter und Mieter frei ausgehandelte Ver-
tragsinhalte, bei denen beide Partner eine
gleichrangige Verhandlungsposition haben.
Wihrend eine Formularklausel im Mietver-
trag bereits dann unwirksam ist, wenn sie den
Mieter nach Treu und Glauben unangemes-
sen benachteiligt, ist eine individuell ausge-

1.4.2 Vermieterfreundliche Regelungen

Bei der Vermietung von Wohnraum werden Ver-
mieter in erster Linie ihre Interessen verfolgen
und den Mietvertrag vermieterfreundlich gestal-
ten wollen. In diesem Zusammenhang gilt es al-
lerdings Folgendes zu beachten:

o Viele gesetzliche Vorschriften im Mietrecht
stellen zwingendes Recht dar, von dem weder
durch einen Formularmietvertrag noch durch
eine Individualvereinbarung abgewichen wer-
den darf.

o Bei mietvertraglichen Regelungen in einem
Formularmietvertrag ist zudem zu beriick-
sichtigen, dass diese den Mieter nicht unange-
messen benachteiligen diirfen. Andernfalls ist
die entsprechende Regelung unwirksam.

Unabhingig davon besteht fiir den Vermieter
Raum, im Wohnungsmietvertrag eine fiir ihn ge-
geniiber dem gesetzlichen Mietrecht giinstigere
Rechtslage zu schaffen.

Checkliste:
Vermieterfreundliche Regelungen im
Mietvertrag

© Befristung des Mietvertrags

Im Regelfall ist der Mietvertrag auf unbestimmte
Zeit abgeschlossen. Unter bestimmten Vorausset-
zungen, wenn etwa der Vermieter beabsichtigt, die
Wohnung spiter selbst oder fiir seine Kinder zu
nutzen, kann der Mietvertrag befristet werden. In
diesem Fall endet das Mietverhéltnis automatisch,
ohne dass es einer Kiindigung des Vermieters (z.B.
wegen Eigenbedarfs) bedarf. Vgl. dazu 1.5.3.
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handelte mietvertragliche Regelung erst dann
nichtig, wenn sie gegen zwingende gesetzliche
Regelungen verstof3t oder sittenwidrig ist.

Achtung: Eine Individualvereinbarung setzt voraus,
dass Sie als Vermieter zu Verhandlungen {iber den
Inhalt des Mietvertrags bereit sind und dies auch
dem Mieter unzweideutig erkldren. Sie miissen den
Inhalt des Mietvertrags zur Disposition stellen und
dem Mieter die Moglichkeit einrdumen, den Inhalt
der Vertragsbedingungen zu beeinflussen.

© Langfristige Bindung des Mieters

Wenn der Vermieter einen Mieter ldngerfristig
binden will, jedoch kein gesetzlich anerkannter
Befristungsgrund vorliegt, kann im Mietvertrag
in einem gewissen zeitlichen Rahmen ein Kiindi-
gungsverzicht vereinbart werden. Vgl. dazu 1.5.3.

© Zusammensetzung der Miete

Bei der Festlegung der Miete haben Sie die Wahl,
eine Nettokaltmiete zuziiglich Betriebskosten
oder eine Bruttomiete zu vereinbaren. Bei der
Bruttomiete wird eine pauschale Miete verein-
bart, ohne dass die Moglichkeit besteht, Betriebs-
kosten auf den Mieter umzulegen. Vgl. dazu 1.5.4.

© Betriebskosten

Im Mietvertrag muss geregelt werden, ob der
Mieter die Betriebskosten zu tragen hat. Wenn ja,
miissen Sie entscheiden, ob eine Betriebskosten-
pauschale oder eine Betriebskostenvorauszah-
lung vereinbart wird. Vgl. dazu 1.5.4.

© Mieterhéhungen

Gesetzlich ist dem Vermieter die Moglichkeit
eingerdumt, unter bestimmten Voraussetzungen
und in einem bestimmten Rahmen, die Miete
bis zur Hohe der ortsiiblichen Vergleichsmiete
zu erhohen. Durch eine Staffel- oder Indexmiet-
vereinbarung besteht aber die Méglichkeit, unab-
hingig davon mietvertragliche Regelungen tiber
eine Mieterhdhung zu treffen. Vgl. dazu 1.5.5
und 1.5.6.

1
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© Vereinbarung einer Mietsicherheit

Kiinftige Zahlungsanspriiche aus dem Mietver-
hiltnis und dessen Abwicklung konnen durch
eine Sicherheitsleistung des Mieters abgesichert
werden. Kraft Gesetzes ist dazu der Mieter aller-
dings nicht verpflichtet. Der Vermieter muss viel-
mehr vertraglich verpflichtet werden, eine Miet-
sicherheit zu leisten. Vgl. dazu 1.5.8.

© Ausschluss der Haftung fiir anfangliche
Maéngel

Mietvertraglich ist es nicht zuldssig, das gesetz-
liche Mietminderungsrecht des Mieters bei Mén-
geln der Mietsache auszuschlieflen. Wirksam
vertraglich ausgeschlossen werden kann aller-
dings die verschuldensunabhéngige Haftung des
Vermieters fiir anfingliche Mingel der Miet-
sache. Vgl. dazu 1.5.10.

© Kostentragung fiir »nKleinreparaturen«
durch den Mieter

Kraft Gesetzes obliegt dem Vermieter die In-
standhaltung und Instandsetzung der Wohnung.
Durch den Mietvertrag konnen allerdings dem
Mieter unter bestimmten Voraussetzungen und
in einem bestimmten finanziellen Rahmen die
Kosten fiir sogenannte Kleinreparaturen auf-
erlegt werden. Vgl. dazu 1.5.12.

Q© Ubertragung von Schénheitsreparaturen
auf den Mieter

Kraft Gesetzes obliegt dem Vermieter im Rah-
men seiner Instandhaltung- und Instandset-
zungspflicht auch die Durchfithrung notwendi-
ger Schonheitsreparaturen. Durch entsprechende
Regelung im Mietvertrag kann der Vermieter

diese Pflicht in einem bestimmten Rahmen auf
den Mieter iibertragen. Vgl. dazu 1.5.13.

© Ausschluss der stillschweigenden
Verlangerung des Mietverhdltnisses

Setzt der Mieter nach Ablauf der Mietzeit den
Gebrauch der Mietsache fort, so verlangert sich
das Mietverhaltnis auf unbestimmte Zeit, sofern
nicht eine Vertragspartei ihren entgegenstehen-
den Willen innerhalb von zwei Wochen erklart.
Diese gesetzliche Verlangerungsfiktion wirkt im
Regelfall zulasten des Vermieters und kann auch
in einem Formularmietvertrag abbedungen wer-
den. Vgl. dazu 1.5.3.

© Gegenseitige Bevollmdchtigung bei
mehreren Mietern

Sinnvoll ist im Mietvertrag eine Klausel, in der
sich mehrere Mieter gegenseitig zur Entgegen-
nahme oder zur Abgabe von Erkldrungen im
Rahmen des Mietverhiltnisses bevollmichti-
gen. Im Falle einer solchen Empfangsvollmacht
geniigt es, wenn Erklirungen gegeniiber einem
Mieter abgegeben werden. Das kann insbeson-
dere von Vorteil sein, wenn der andere Mieter
aus der Wohnung ausgezogen und sein neuer
Wohnsitz unbekannt ist. Vgl. dazu 1.5.19.

Achtung: Achten Sie unbedingt darauf, dass Sie
bei der vermieterfreundlichen Gestaltung des
Mietvertrags »nicht liber das Ziel hinausschiefRen«.
Mietvertragliche Regelungen, die von zwingenden
gesetzlichen Vorschriften zulasten des Mieters ab-
weichen, und Bestimmungen im Formularmietver-
trag, die den Mieter unangemessen benachteiligen,
sind unwirksam. Ndaheres dazu unter 1.5.20.




	FB_Vermietungsassistent_Kapitel1_U4
	FB_Vermietungsassistent_Kapitel2_U4
	FB_Vermietungsassistent_Kapitel3_U4



