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dieses AStA-Info "Mietrecht" soll Euch einen kurzen Uber-
blick Uber die rechtliche Situation von Wohmtiua nii»t*rn geben,
Die Erfahrung, daB fast taglich Studenten mit Mietproblemen

zu uns kommen, hat uns veranlaf3t, diesen kurzen Abri3 des Miet-

rechts zu verfassen.

Dieses I nfo enthalt keine Informationen Uber das Wohngeld;
der AStA fihrt hier zwei Musterprozesse, deren Ausgang wir
erst abwarten wollten, da die Rechtslage zur Zeit sehr unsicher
ist. AuBBerdem kann Uber uns die Wohngeldbroschiire des
Mieterbundes bezogen werden.

Nun noch einige Tips zum Gebrauch dieses AStA-Info s:

Das Info ist nach vier Schwerpunkten gegliedert:

- System und Entwicklung des Mietrechts: hier werden einige
Hintergrinde der heutigen Situation aufgezeigt

- Vertragsabschlu3: wer einen Mietvertrag abschlieBen, also
eine neue Bude beziehen will, findet hier all die Dinge, die
er beachten sollte. Hier werden auch "Problemfalle" wie
Untermiete, moblierte Zimmer etc. behandelt.

- Rechte und Pflichten von Vermieter und Mieter: hier werden
die rechtlichen Beziehungen zwischen Vermieter und Mieter
wahrend bestehender Vertragsverhaltnisse behandelt, z.B.
Schoénheitsreparaturen etc.

- Beendigung eines Mie(Verhaltnisses: hier findet man alles,
was bei einer Kindigung (durch Vermieter oder durch den
Mieter) zu beachten ist.

Im Kopf jeder Seite sind danndie einzelnen Details aufgefuhrt,
die auf der jeweiligen Seite abgehandelt werden.

Das Auffinden von Antworten auf bestimmte Fragen dirfte also
keine Schwierigkeiten bereiten.

Wer nach Inanspruchnahme dieses Info s noch ungeldoste Miet-
probleme haben sollte, dem werden weiterhin das AStA- Sozial-
referat und die Rechtsberatung des AStA zur Verfigung stehen.
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Durch den Mietvertrag wird der Vermieter verpflichtet, dem
Mieter den Gebrauch der vermieteten Sache </ahrend der Miet-
zeit zu gewahren. Der Mieter ist verpflichtet, dern Vermieter
den vereinbarten Mietzins zu entrichten. (8§ 535 BGB)
Ein Mietverhaltnis hat also die Uberlassung des Gebrauchs-
rechts an einer Sache durch den Eigentimer an den Mieter ge-
gen Entrichtung eines bestimmten Entgelts, des Mietzinses,zum

Gegenstand. Praktisch wichtigster Fall
Wohnraum.

ist die Miete von

Grundsatzlich herrscht im Mietrecht - wie auch im gesamten
burgerlichen Recht - das Prinzip der Vertragsfreiheit. Das heil3t,
die inhaltliche Ausgestaltung ihrer rechtlichen Beziehung ist den
Vertragspartnern tUberlassen. Die Bestimmungen, die als 8§ 535 ff.
in das BGB aufgenommen wurden, greifen zum gréf3ten Teil nur
ein, wenn die Vertragspartner keine anderweitige Regelung ge-
troffen haben.

Wie der wirtschaftliche Liberalismus mit seinem Grundsatz der
Vertragsfreiheit zur rein individualistischen Ausgestaltung des
Arbeitsverhéltnisses im Dienstvertragsrecht des BGB gefuhrt hatte,
so zeitigte auch im Wohnungsmietrecht des BGB gleichermalen
rein individualrechtliche Zige mit der Folge, daB der Inhalt der
einzelnen Mietverhaltnisse nicht durch das Gesetz, sondern durch
den Rechtsgestaltungswillen der Beteiligten bestimmt wurde.Wie
sich aber die Arbeitsbedingungen oft nur allzu auBerlich aus frei-
em Vertragsabschlu3, materiell dagegen aus dem meist einseitigen
Diktat des Unternehmers ergaben, dem sich der Arbeitnehmer des
| ebensunterhalts willens beugen muBte, so bewirkte die Vertrags-
freiheit im Wohnungsmietrecht haufig ein Diktat des wirtschaft-
lich starkeren Vermieters, der den wirtschaftlich schwachen

Wohnungssuchenden seine Vertragsbedingungen aufzwingen konnte.

Im Arbeitsrecht fuhrte die individualistische Vertrogsgestaltung
bekannterwcise zu einer heute kaum mehr vorstellbaren Ausbeu-
tung, auf dem Gebiet der Wohnungsmiete zu einem gleichfalls
kaum mehr vorstellbaren Wohnungselend mit unbeschreiblichen
hygienischen Zustanden (bei Auslunderwohnungen ist dies heute
noch zum Teil der Fall). Dabei erscheinen Wohnungen wie Ar-
beitsplatz als gleichermaBen sozial schutzwiirdige Rechtsgiiter
(Art. 12, 13 GG) ; sie bilden die Lebensgrundlage des Menschen.
Der Gesetzgeber hatte geglaubt, mit der Regelung des Mietrechts
im BGB nunmehr auf lange Sicht den Gang der Rechtsentwicklung
der Miete bestimmtzu haben . Jedoch schon vor Inkraftrreten
dvs BGB am 1.1.1900 wurde auf dem Verbandstag der Deutschen
Hausbesitzervereine in Wiesbaden 1898 eine Resolution

mit 15 L eitsatzen verabschiedet, die die Mirglieder beim Ab-
schluR von Mietvertragen beachten sollten, damit "eine Geféahr-

dung der Rechie des Vermieters durch das BGB" vorgebeugt werde.

Insbesondere wurde dort die Gewahrleistungspflicht des Vermie-
ters (siehe Kapitel ajf S.13) weitgehend ausgeschlossen. So

setzte bald nach dem Inkrafttreten des BGB eine neben dem BGB
einherlaufende Rechtsentwicklung ein, die sich die bestimmende
Herrschaft im birgerlichen Rechtsverkehr eroberte und aie an

sich recht mieterfroundliehe Regelung der Mieter im BGB fast

bis zur Bedeutungslosigkeit zuriickdrangte. Der bestimmende
Faktor dieser Rechtsentwicklung war nicht der Gesetzgeber, der
soeben erst gesprochen hatte, sondern der Rechtsverkehr selbst
oder besser gesagt; die wirtschaftlich starkere Seite im Rechtsver-
kehr, die Vermieter.

Der sachliche Grund fur diese eigenartige Erscheinung im Rechts-
leben ist in zwei Umstédnden zu suchen. Der eine Grund log in
der zu starken Abstraktion der geseVzlichen Regelung, die die
konkreten Erscheinungen des Lebens zu Gunsten eines logischen
Rechtsaufbaus vernachlassigt. Das BGB machte grundsétzlich kei-
nen Unterschied zwischen Fahmismiefe und GrundstUcksmiete.
Der Gesetzgeber hatte ganzlich verschiedene Tatbestdande uber
einen Leisten geschlagen, indem er "die Mieter einer Wohnung
und die Mieter eines Esels den gleichen Normen unterwarf"

(v. Giercke). Der zweite Grund lag in der abdingbaren Natur
der gesetzlichen Regeln des BGB begriindet. Das Mietrecht des
BGB war, wie auch das sonstige Vertragsrecht des BGB, auf dem
Gedanken der Vertragsfreiheit aufgebaut, d.h. die gesetzlichen
Bestimmungen beanspruchten erst dann Geltung, wenn nicht Ver-
einbarungen der Vertragsteile dem einzelnen Mietverhéaltnis
einen anderen Inhalt gaben. So wurde nach dem Grundgedanken
des Gesetzes der Inhalt des einzelnen Mietverhéltnisses nicht
durch das Gesetz, sondern durdi den Rechtsgestaltungswillen der
Beteiligten bestimmt. Den Beteiligten war das Mittel in die Hand
gegeben, mit dem sie die den Mieter beglnstigende Rechtsstel-
lung, wie sie der Gesetzgeber in das BGB eingebaut hatte, ins-
besondere die sozialen Schutzgedanken, soweit sie nicht zwin-
genden Rechts waren, aufheben konnten.

Von dieser Mdglichkeit machte der Rechtsverkehr denn auch als-
bald nach dem Inkrafttreten des BGB regen Gebrauch und es
zeigte sich gerode hier im Mietrecht der Nachteil des herrschen-
den Grundsatzes des Vertragsrechts: die Vertragsfreiheit gab dem
wirtschaftlich starkeren die Freiheit, dem wirtschaftlich Schwa-
cheren seine Vertragsbedingungen aufzuzwingen. Anders als bei
der Miete eines Esels, um bei dem obigen Beispiel zu bleiben,
ist der Mieter einer Wohnung gezwungen, die Bedingungen des
Vermieters zu akzeptieren, da er auf ein Dach Uber dem Kopf
angewiesen ist, wahrend der besagte Esel zum Transportieren
von Sachen z.B. nicht unbedingt notwendig ist. Und da Grund
und Boden knapp sind und nicht jeder das Kapital zur Verfigung
hat, selbsi ein Haus zu bauen, jeder aber ein Dach Uber dem
Kopf braucht, kommen hier die Mechanismen der freien Markt-
wirtschaft voll zur Geltung; die Nachfrage (Wohnungssuchende)
ist gro3, das Angebot (Wohnungen) knapp - und der Preis ent-
sprechend .

Das M ittel, dessen sich der Rechtsverkehr bediente, war die
Aufstellung von Formblattvertragen. Die beiden groBen Interes-
sengruppen , Hausbesitzer- und Mieterverbande, lieRen
Vertragsmuster ausarbeiten und diese als gedruckte Formblatter
in den Verkehr bringen.



Aus den oben genannten Grvnden setzen sich natirlich nicht
die Formblattvertrage der Mieter durch, sondern die der Haus-
besitzer. Diese trugen allein den Interessen des Grundbesitzers
Rechnung und schalteten die Rechte des Mieters, soweit das
Gesetz dies irgendwie zulie3, aus. Von Jahr zu Jahr wurde der
Inhalt der Formblattvertrage aufgrund der Erfahrungen der Pra-
xis und anhand der Entscheidungen der Gerichte erganzt und
erweitert, so dal schlieRlich die Rechte und die Interessen der
Mieter fast vollig den Interessen der Grundbesitzer geopfert
wurden. So setzte schon bald nach Inkrafttreten des BGB eine
neue Linie der Rechtsentwicklung ein, die neben dem BGB
einherlaufend einerseits den Bedirfnissen durch Aufteilung der
Miete in Fahrnismiete und Raummiete Rechnung trug, anderer-
seits jedoch das Mietrecht des BGB fir die Raummiete aus dem
Rechtsverkehr verdrangte. Neben dem Mietrecht des BGB ent-
stand also ein Mietrecht der Formblattvertrage, das vor den
gesetzlichen Regelungen Geltung hatte.

Auf dem Gebiet des Wohnungsmietrechts sind deshalb in der
Folgezeit - wie im Arbeitsrecht - vor allem zwei Wege zur Be-
seitigung der MiBstadnde beschriften worden: das staatliche Ein-
greifen im Wege der Gesetzgebung und die Selbsthilfe der Be-
teiligten. Wahrend aber im Arbeitsrecht die Selbsthilfe der Be-
teiligten gegenuber der staatlichen Sozialpolitik insbesondere
durch die Bildung von Gewerkschaften und die kollektive Fest-
setzung der Arbeitsbedingungen mittels Tarifvertrags von Er-
folg gekront war, versagte die Selbsthilfe der Wohnungssuchen-
den in fast klaglicher Weise.

Der 1. Weltkrieg fuhrte in ein neues Stadium der Rechtsentwick-
lung Uber. Bald nach Kriegsausbruch trat eine Wohnraumverknap-
pung ein, die infolge der groBen Nachfrage eine standig fort-
schreitende Mietsteigerung zur Folge hatte. Ein Mieter, dem ge-
kundigt wurde, lief Gefahr, eine neue Wohnung nicht zu erhal-
ten und muBBte daher dem Vermieter den von diesem verlangten
héheren Mietzins bewilligen. Er konnte dabei von anderen Be-
werbern, die ebenfalls in Wohnungsnot geraten waren, durch
hdhere Mietangebote ausgestattet werden. Das verringerte Ein-
kommen groBer Volkskreise fuhrte dazu, dall die erhdéhten Miet-
zinsforderungen nicht getragen werden konnten und daB viele
der Wohnungslosigkeit anheimfielen. Um Mieter gegen Miet-
steigerungen und Kindigungen zu schiitzen, mufte der Staat

mit einem damals als besonders schwer empfundenen Eingriff

in die Vertragsfreiheit eingreifen. Der Staat muBte zur Linde-
rung der im Krieg entstandenen Wohnungsnot die Vertragsfrei -
heit im Mietrecht einengen und direkten EinfluB auf das Miet-
wesen nehmen. Es entstand das sog. Mietnotrecht, das nach
tastenden Vorversuchen des Gesetzgebers schlie lieh das
Reichsmietengesetz von 1922, das Mieterschutzgesetz und das
Wohnungsmangelgesetz von 1923 umfalte.

Das Mieterschutzgesefz war fir das Mietvertragsformularwesen
besonders wichtig, weil es die freie Kindbarkeit des Mietver-
héltnisses durch den Vermieter beseitigte und nur noch die
rechtsgestaltende gerichtliche Aufhebung durch Urteil in be-
stimmten, gesetzlich normierten Fallen zulie. Die starke
staatliche Einwirkung blieb jedoch nicht lange erhalten,. Um
1925 setzte die Lockerung der Wohrungszwangswirtschaft ein.
Nach und nach wurden einzelne Gebiete und verschiedene
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Gruppen von Mietrdumen durch Verordnungen aus dem Geltungs-
bereich der drei Gesetze ausgeklammert, bis schlieRlich nur
noch einige Gebietsteile und bestimmte Mietsverhaltnisse den
Bestimmungen dieser Gesetze unterlagen.

Dadurch wurde wieder die Mietrechtsregelung des BGB maR-
gebend, und die Formblattmietvertrage erlangten erneut ihre
Bedeutung. Langfristige Mietvertrage, die noch nach alten
(d.h. vor dem Mietna”echt Ublichen) Formularen abgeschlos-
sen waren, zwischenzeitlich aber den Einschrankungen des
Mieterschutzgesetzes unterlagen, traten wieder voll in Kraft.
Alle einseitigen Klauseln galten somit erneut. Die Zustdnde
ahnelten denen vor dem Ersten W eltkrieg, denn die Formular-
vertrdge erfuhren eine Ausbreitung von nie geahnter Ausdeh-
nung: neue Formblattvertrdge orientierten sich weitgehend an
den alten Formblattvertragen, zum Teil wurden sogar die fri-
heren Formulare weiter verwandt. Durch die Wohnraumver-
knappung wurde die Uberlegenheit der Vermieter noch weiter
verstarkt. O ft waren die Formulare so umfangreich und ver-
klausuliert abgefalt, dal der Mieter bei AbschluR des Vertra-
ges das AusmaB der GUbernommenen Verpflichtungen nicht Gber-
schauen konnte. So entstand der Eindruck, der Mieter habe nur
ein einziges Recht, namlich das der Mietzahlung, sonst aber
nur Verpflichtungen.

Der Mieter wurde gegen diese MiRstdnde von der Rechtsordnung
nur schwach geschiutzt, denn das Vorgehen der Vermieterorga-
nisationen stand im Einklang mit dem Prinzip der Vertragsfrei-
heit. Nur in krassen Fallen griffen Gerichte aufgrund des

§ 138 BGB (sittenwidriges Rechtsgeschéaft, Wucher) ein, denn
nur selten engten die Formblattbestimmungen die Rechtsposition
des Mieters so stark ein, daR sie nach dem Verstandnis des BGB
als sittenwidrig zu bezeichnen waren. Hinzu kam, dafl viele
Mieter sich grundsatzlich scheuten, wegen unbilliger Vertrags-
bedingung einen ProzeR gegen den Vermieter zu fuhren, da
dadurch auf jeden Fall ein gespanntes Verhaltnis zwischen den
Vertragsparteien entstand. f

Es fehlte nicht an Vorschlagen zur Anderung dieses Zustandes.
Doch diese Vorschlage blieben ohne Wirkung und fihrten keine
Anderung der Gesetzgebung herbei. Unverandert wurde das
Mietrecht des BGB durch ein vermietergerechtes Formularrecht
ersetzt. Es entstanden Vertragsvordrucke, in denen

- der Vermieter fristlos die Raumung der Wohnung in den
nachsten Tagen verlangen konnte, wenn der Mieter den
Mietzins verspatet oder nur zum Tei | bezahlte,

- der Mieter ersatzlos bauliche Anderungen bis zur Dauer eines
Monats erdulden muBte

- der Mieter bei Gefahr der sofortigen Raumung nur eine be-
stimmte Anzahl von Personen in seine Wohnung aufnehmen
durfte etc.



Angesichts solcher AuswUchse und des buntscheckigen Rechts-
zustands, der durch die Wohnungszwangswirtschaft, die im Ver-
laufe ihres Abbaus erlassenen Vorschriften und die verschiede-
nen im Gebrauch befindlichen Formulare entstanden war, wird
verstandlich, daB der "Ausschul fiir Birgerliches Recht der
Akademie fur Deutsches Recht" 1934 erklarte, die Neufassung
und Neuregelung des Mietrechtes sei seine vordringlichste Auf-
gabe. Zwar wurde damals das Mietrecht des BGB nicht gean-
dert, aber 1934 entstand der "Deutsche Einheitsmietvertrag”
(DEMYV), der das Mietformularwesen in erheblichem Umfange
veranderte.

Wegen der groRen Interessengegenséatze zwischen Mietern und
A>rmietern waren Zweifel geduBert worden, daf3 sich beide
Gruppen unter unparteiischem Vorsitz bereitfinden kénnten,
einen gemeinsamen Mietvertragsentwurf zu erarbeiten. Trotz die-
ser Bedenken einigten sich die Organisationen beider Gruppen
Uber ein gemeinsames Mietvertragsformular, das sie ihren M it-
gliedern zur Anwendung empfehlen wollten. Unter sanftem
Druck des Reichsjustizministeriums konnten sich der Zentralver-
band Deutscher Haus- und Grundbesitzervereine und der Bund
Deutscher Mietervereine aber auf einen Mustermietvertrag eini-
gen. Am 7.3.1934 wurde er im Amtsblatt des Reichsjustizmini-
steriums verdffentlicht. Als Reaktion auf die manchmal unertrag-
liche Benachteiligung der Mieter enthielt das neue Vertrags-
muster eine gewisse Tendenz zum Schutz des Mieters. Trotzdem
begunstigte der DEMV die Vermieter immer noch weitgehend.
Der Mieter wurde mit den Rechten ausgestattet, die er zur Ver-
wirklichung einer "vertrauensvollen Hausgemeinschaft" bendtigte,
der Vermieter jedoch bekam mehr Rechte als das BGB vorsah.
Die Herstellung einer solchen "vertrauensvollen Hausgemein-
schaft" bildete den Grundgedanken des Vertrages. Mieter und
Vermieter versprachen im 8§ 7 Abs. 1 des DEMV, in gegenseiti-
ger Rucksichtnahme im Sinne einer vertrauensvollen Hausge-
jiceinschaft zusa mmenzuleben. Die Generalklausel der "vertrau-
ensvollen Hausgemeinschaft" hatte fir das Mietrecht die gleiche
Bedeutung wie die Begriffe "Treu und Glauben" und die "guten
Sitten" fir das lUbrige Recht. Sollten dem einzelnen bewuf3t ma-
chen, dal3 er in die Gesellschaft eingegliedert ist und mit den
Rechten auch Pflichten gegen die Gesellschaft erwirbt. Bei die-
ser "vertrauensvollen Hausgemeinschaft" ist wohl deutlich die
nationalsozialistische Idee der Volksgemeinschaft als Ursprung
zu erkennen.

Soziale Gesichtspunkte lassen sich vor allem in einer detaillierten
Regelung der Kindigungsmaoglichkeit -bei Zahlungsruckstand,

In der Zulassung der Aufrechnung durch den Mieter und in den
Bestimmungen Uber die Untervermietung erkennen. Der Vertrags-
texf bemuht sich ferner, durch knapp gefalte mdéglichst un-
komplizierte Vorschriften jedem das Verstdndnis des Mietver-
trages zu erleichtern. Dadurch sollte auch der Rechtsunkundige

| si Abschlu? des Vertrages den Umfang seiner Rechte und Pflich-
ten erkennen kénnen und nicht, wie h&ufig bei den alten For-
mularen, erst im Streitfall gewahr werden, wozu er sich eigent-
I cli verpflichtet hatte.
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Der DEMV tastete den Grundsatz der Vertragsfreiheit nicht an;
von staatlicher Seite bestand kein Zwang, den neuen Vertrag
anzuwenden ; dem Vertragsmuster fehlten Gesetzeskraft und
Allgemeinverbindlichkeit. Seine Bedeutung erhielt er durch die
freiwillig Ubernommene Verpflichtung der Hausbesitzer- und
Mieterverbande, ihre Mitglieder zur alleinigen Ausgabe der
neuen Vordrucke anzuhalten. Obwohl die Zugehdrigkeit zu
einem der beiden Verbande nicht zum Gebrauch des DEMV ver-
pflichtete, setzte er sich gut durch, nicht zuletzt dadurch,daR
getreu dem damaligen "Fihrerprinzip" von den Verbandsfihrun-
gen ein gewisser Druck auf die Mitglieder ausgeubt wurde.

Eine wichtige Ergédnzung des DEMV bildeten die sogenannten
"miBbilligten Klauseln". Es handelt sich hierbei um eine Liste
von Klauseln, die in den bisherigen Mietvertragen héaufig ver-
wandt wurden,in besonders ausgepragtem MaRe die Rechte der
Mieter einschrénken und das Entstehen einer "vertrauensvollen
Hausgemeinschaft" verhinderten. Nach Ubereinstimmenden Er-
klarungen der Mieter- und Vermieterverbédnde stimmten diese
(insgesamt 14) Klauseln nicht mehr mit dem herrschenden Rechts-
empfinden uUberein und waren deshalb zu miBbilligen. Sie wur-
den als unsozial und als gegen die guten Sitten verstoBend an-
gesehen .

Die miRbilligten Klauseln haben spéater besonders stark die wei-
tere Entwicklung des Mietrechts beeinfluBt. Deutlich wird das
daran, daR 8 der 14 Klauseln inzwischen durch Anderungen des
BGB gesetzlich ausgeschlossen sind.

Wenn der DEMV auch ohne staatlichen Zwang zu einer Umge-
staltung der Mietrechtspraxis gefuhrt hat, so darf doch nicht
verkannt werden, dall der fehlende Zwang sich auch negativ
auswirkte. Es konnte nicht verhindert werden, dal von An-
fang an auch Formulare in Umlauf gesetzt wurden, die mehr
oder weniger starke Abweichungen vom DEMV enthielten.
Auch nach dem Zweiten Weltkrieg wurde dieses Vertragsmuster
noch verwendet, wie eine Reihe von Gerichtsurteilen, die sich
mit ihm befassen, beweist. Die Urteile zeigen jedoch, daR oft
vom Original abweichende Muster in den Verkehr gebracht
wurden, zum Teil unter dem Titel "DEMV neuer Fassung". Doch
darf nicht verschwiegen werden, dall Verbreitung und Bedeu-
tung des DEMV nach 1945 abgenomrnen haben ; anders als die
miBbilligten Klauseln hat er mehr und mehr an Bedeutung einge-
buRt und spielt in seiner urspringlichen Form heute keine Rolle
mehr.

Trotz der Schaffung des DEMV blieb der Gesetzgeber nicht un-
tatig. Auf der Entwicklung des Mietrechts wahrend der NS- und
Nachkriegszeit bis 1950 sei hier nicht weiter eingegangen.

Sie 1aBt sich in folgenden Ergebnissen
sender Kundigungsschutz fir Miet- und Pachtverhéltnisse lber
Wohnraum, lickenlose PreisbinJung fir Mietverhaltnisse jeder
Art aufgrund der staatlichen Preiskontrolle und eberso liicken-
lose staatliche Bewirtschaftung des Wehnraums.

zusammenfassen: umfas-

Die mit dem Jahr 1950 einsctzervle Phase der Rechtsentwict lang
hat einen wesentlichen Strukturwandel auf dem Gebiet des r'.lo-
digungsschutzrechtes und des Mietpreisrechtes gebracht und auch
die Wohnraumbewirts:haftur.g nicht unwesentlich ungestaltet.



Bereits zu Beginn der 50er Jahre schrumpfte der Umfang des G el-
tungsbereiches des Kundigungsschutzes aufgrund sog. Ausnahme-
tatbestdnde so sehr zusammen, daR praktisch die Tatbestande,
fir die der Kindigungsschutz noch galt, selbst nirals Ausnahme
gegentuber einer allgemeinen Regel anzusehen waren. Der Ge-
setzgeber war hier von dem Gedanken ausgegangen, dal der
Kundigungsschutz ein Teil der Raumzwangswirtschaft sei und da
diese wie auf anderen Gebieten auch auf dem Gebiet der
Kindigung beseitigt werden misse. Dabei wurde verkannt, wel-
che Stellung das Mieterschutzgesetz im Laufe der Entwicklung
im Rechtssystem erlangt hatte: als Bestandteil der sozialen Rechts-
ordnung gewahrtes dem Mieter Schutz .

Auch in das Mietpreisrecht wurde gleich zu Beginn eingegriffen:
so wurde z.B. fiur die frei finanzierten Wohnungen die Erhebung
der Marktmiete (Angebot und Nachfrage regeln...) gestattet.
Hinzu kam eine Reihe von weiteren Tatbestdnden der Mietpreis-
freigabe, die sich im Ergebnis mit den Tatbestdnden der Frei-
stellung vom Kiindigungsschutz deckten. Parallel der Entwick-
lung auf dem Gebiet des Kindigungsschutzes und des Mietpreis-
rechts blieb auch die Entwicklungslinie bei der Wohnraumbe-
wirtschaftung. Auch hier wurde eine Reihe von Ausnahmetatbe-
standen entwickelt, die sich mit denen bei Kindigungsschutz und
Mietpreisrecht fast vollig deckten.

Das 1. Bundesmietengesetz (BMietG) stellte 1955 das gesamte
Mietpreisrecht auf eine neue Rechtsgrundlage und fihrte eine
weitere Lockerung des Mietpreisrechts ein. Ziel dieses Gesetzes
war, die "Wirtschaftlichkeit" des Hausbesitzes durch eine "wohl
abgewogene" Ermé&chtigung zur Erhdéhung der Mieten unter gleich-
zeitiger Berucksichtigung sozialer Harten durch Sicherstellung
von Beihilfen zu steigern. Das Gesetz stellte einen weiteren
Schritt zur Auflockerung der Mietpreisbindung und den Ubergang
zur Marktmiete dar. Ganz unauffallig wurde dabei auch das
Reichsmietengesetz aufgehoben. Praktische Auswirkungen hatte
das nicht, da das RMietG de facto aus dem Rechtsleben ausge-
schieden war. Nach der Reichsprasidentenverordnung vom 8.12.
1931, also nach einer mit Gesetzeskraft versehenen Bestimmung
war jedoch die AuBerkraftsetzung des RMietG von der gleich-
zeitigen Ausgestaltung des Mietrechts des BGB nach sozialen
Gesichtspunkten abhéangig gemacht worden. Von dieser Bedin-
gung war bei AuBerkraftsetzung des RMietG durch das 1. BMietG
jedoch keine Rede mehr.

Den SchluBBstein der Rechtsentwicklung seit 1950 setzte das
"Gesetz Uber den Abbau der Wohnungszwangswirtschaft und Uber
ein soziales Miet- und Wohnrecht" (Abbau G) vom 23.6.1960.
Es zielte darauf ab, "die nunmehr seit mehreren Jahrzehnten be-
stehende Wohnungszwangswirtschaft in dem MaRe schrittweise
abzubauen, wie die Wohnungsnot beseitigt ist, und dabei ein
soziales Miet- und Wohnrecht zu schaffen, das jedem Staatsbur-
ger und jeder Familie angemessenen Wohnraum auch bei unver-
schuldeter wirtschaftlichen Notlage sichert" (Bundestagsdrucks.
1850 v. 15.1 .1960). Es sah einen stufenweisen Abbau der
Wohnraumbewirtschaftung, des Mietpreisrechts und des Mieter-
schutzes vor, wobei als letzter Termin der 31 .12.1965 in Aus-

sicht genommen wurde. Spétestens mit diesem Zeitpunkt sollte
dann auch das Mieterschutzgesetz auBer Kraft treten. Zugleich
sollte dann aber das "Soziale Miet- und Wohnrecht" in Kraft
treten. Tatsachlich trat das MSchG erst am 31.12.1967 im
gréfRten Teil des Bundesgebietes mit Ausnahme der sogenannten
Schwarzen Kreise (z.B. Freiburg, Berlin, Minchen) auBer
Kraft.

Seit diesem Zeitpunkt fulRt das Mietrecht wieder in erster Linie
auf dem BGB, wobei allerdings einige nicht abdingbare (nicht
dispositive) Vorschriften durch diverse Mietrechtsbindungs-

gesetze zum Schutz der Mieter geschaffen worden. f

Zu der Entwicklung des Mietrechts seit dem Zweiten W eltkrieg
lakt sich abschlieBRend folgendes feststellen:

Die Fulle von Rechtsnormen wie Wohnraumbewirtschaftung,
Mieterschutzgesetz, Mietpreisbindung, die das Mietrecht aulRerst
uniibersichtlich machen und die Rechte der Vermieter stark ein-
schranken, lag nicht im Interesse der Vermieterverbédnde. Inden
50er und 60er Jahren gelang es dann auch deren Interessenver-P
tretem, die schrittweise Aufhebung dieser mieterschutzenden
Vorschriften durchzusetzen. Begrindet wurde die Rickkehr zum
BGB und damit zur Vertragsfreiheit damit, dal durch den starken
Wohnungsbau keine drickende Mangelldage auf dem Wohnungs-
markt mehr herrsche. So kam es, daB praktisch mit Grindung
der BRD der klassische Liberalismus und die "freie" Marktwirt-
schaft, wobei mit "Freiheit" die der wirtschaftlich starkeren
gemeint ist, "voll zuschlagen" konnten.

Erst in jingster Zeit reifte dann beim Gesetzgeber die Erkenntnis,
daR die Lage doch nicht so sozial und rosig sei. Um wenigstens
die argsten MiBstdande zu beseitigen, ergingen 1971 und 1974
WohnraumkUndigungsschutzgesetze (1. und 2. WKSchG) ; extrem
hohe Mietbelastungen sollten durch das Wohngeldgesetz ertrag-
licher gemacht werden und den skandalésen Praktiken sollte
durch das'Gesetz zur Regelung der Wohnungsvermittlung" ein
Riegel vorgeschoben werden.

Die Haus- und Grundstiickseigentimer sehen diese Entwicklung
freilich gar nicht so gern. Welche Politik sie in der Vergangen-
heit betrieben haben und wie sie zu einem sozialen Mietrecht
stehen, wird aus folgendem Geleitwort deutlich:
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jn Jist Gegenstand dieses Informs.

Schriftform
Befristete Mietvertrage

Abschlul eines Mietvertrages

Ein Mietvertrag kommt, wie jeder Vertrag, durch Einigung der
Vertragspartner zustande. Aus dem Mietvertrag mul3 hervorgehen,
auf welches Mietobjekt (Wohnungen/Zimmer) er sich bezieht,
wie hoch der Mietzins (Mietpreis) sein soll, zu welchem Zeit**
punkt das Mietverhaltnis beginnen soll. Ferner missen alle wei-
teren Regelungen im Vertrag aufgenommen werden, wenn sie von
einer Partei verlangt werden und die andere Partei mit ihnen ein-
verstanden ist. Soweit zwischen den Vertragspartnern keine be-
sonderen Absprachen getroffen worden sind, gelten die Vorschrif-
ten der 8§ 535 ff BGB.

Mietvertrage bedurfen der Schriftform nur, wenn sie fur langere”
Zeit als ein Jahr abgeschlossen werden ; wird die Schriftform
nicht eingehalten, so ist der Vertrog jedoch nicht unwirksam,
sondern er gilt als auf unbestimmte Zeit geschlossen. Er kann
dann jederzeit, nicht aber vor Ablauf eines Jahres unter Ein-
haltung der gesetzlichen oder vereinbarten Kundigungsfristen
gekindigt werden. (88 566, 580 BGB)

Es empfiehlt sich aber, einen Mietvertrag immer schriftlich ab-
zufassen , zumindest aber in Gegenwart von Zeugen, um im
Streitfall Beweismittel zu haben.

Ein Mietverhéltnis endet mit dem Ablauf der Zeit, fir die es ein-
gegangen war. Ist die Mietzeit nicht bestimmt, so kann jeder
Teil das Mietverhaltnis nach den Vorschriften des § 565 (gesetz-
liche Kiundigungsfristen) kiundigen. (8 564 BGB)

Die Bestimmung des Endes der Mietzeit kann auf verschiedene
Arten erfolgen, etwa: "Der Vertrag endet am (oder: lauft bis
zum) 31 .12.1977" (oder: Ostern 1978, denn dieser Termin laRt
sich kalendermaRig bestimmen) oder: "Der Vertrag beginnt am
1.10.1977 und wird auf die Dauer von zwei Jahren geschlossen" .
Ende in diesem Fall: 30.9.1979. Ein befristeter Mietvertrag ist
unktndbar ; er kann nur "auRerordentlich”, also nicht ohne
wichfigen Grund gekindigt werden, (zur auBerordentlichen
Kindigung kommen wir spéater auf Seite21). Ein nichtbefristetes
Mietverhéltnis kann dagegen jederzeit nach den Vorschriften
des § 565 BGB gekiindigt werden. (Zu den gesetzlichen Kindi-
gungsfristen des § 565 kommen wir auf Seite 201

Befristet oder unbefristet?

Was spricht nun fur ein befristetes, was fur ein unbefristetes
Mietverhéltnis ?

Ein befristetes Mietverhdaltnis kann vor Ablauf der Frist nur unter
bestimmten Umstanden durch eine auBerordentliche Kindigung
(siehe Seite20 gekindigt werden. Sowohl Mieter als auch Ver-
mieter sind daher an den Vertrag gebunden. (Das schliel3t eine
Auflésung des Mietverhé&lfnisses in beiderseitigem Einvernehmen
nicht aus). Das ist allerdings ei;, zweischneidiges Schwert.

Im Mietvertrag wird auch die Flaue des Mietzinses geregelt;
daher ist bei einem befristeten Mietvertrag eine Mieterhdhung
ausgeschlossen. Dei Vermieter ist euch bei langfristigen,



Abschiu eines Mietvertr.

VertragsabschluB durch Ehepaare
VertragsabschluR durch Wohn-
gemeinschaften und unverheiratete
Paare

befristeten Mietvertrdgen einemfestvereinbarten Mietzins ver-
bunden, er kann sich auch nicht auf die Geldentwertung be-
rufen (BGH ZMR 70,135).

Naturlich ist es auch méglich, eine Verlangerung des befris'e-
ten Mietvertrages von vornherein nicht auszuschlieBen. Dazu
und zu den Voraussetzungen, unter denen ein befristeter Miet-
vertrag gekindigt werden kann, spo'erC 21 23e mehr. Prinzi-
piell raten wir Euch zum Abschlul eines befristeten Mietver-
haltnisses. Was dabei aber unbedingt beachtet werden soll,
steht auf Seite 12 und Seite 24 .

Vertragsabschlu
durch Ehepaare

Sind beide Ehegatten Vertragspartner des Vermieters geworden,
so haben beide die vollen Mieterrechte, der Vermieter hat je-
doch auch gegen jeden der beiden die vollen Anspriiche aus dem
Mietvertrag. Das heit: unterschreiben beide, so haften auch
beide auf Erfullung der Miete (/Zahlung des Mietzinses etc .
andererseits kann der Vermieter eine Kundigung wirksam auch nur
beiden gegeniber erklaren. Hat nur ein Ehegatte den "Mietver-
trag geschlossen und ist nichts dafiir ersichtlich, daB er zugleich
in Vollmacht des anderen Ehegatten gehandelt hat, so ist nur

der vertragschlieBende Ehegatte Mieter. Nur er hat die Rechte
aus dem Mietvertrag, nur er ist aus dem Mietvertrag verpflichtet.
Nur ihm kann gekindigt werden, nur er selbst kann kundigen.
Das heiRt: haben beide Ehegatten den Vertrag unterzeichnet,
kann sich der Vermieter an beiden schadlos halten. Hat nur einer
den Vertrag unterzeichnet, kann sich der Vermieter nur an ihm
schadlos halten. Da jedermann das Recht hat, seinen Ehegatten
in die von ihm gemietete Wohnung aufzunehmen, ist es fir den
Mietet gunstiger, wenn nur ein Ehepartner als Mieter im Miet-

vertrag auftaucht.

VertragsabschluR® durch Wohnge-
meinschaften und unverh. Paare

Fur unverheiratete Paare und WGs ist das Recht auf Zusammen-
leben langst nicht so klar und unbestritten. Hier sind ebenfalls
zwei Konstruktionen denkbar.

Mieten alle Mitglieder der WG eine Wohnung gemeinsam, in-
dem jeder den Mietvertrag unterschreibt, so sind saémtliche M it-
glieder der WG Hauptmieter. Dies hat zur Folge, daR jeder
Mieter dem Vermieter auf die Zahlung der Miete haftet, der
Vermieter kann also von jedem Mieter die Miete fir die gesamte
Wohnung verlangen (insgesamt naturlich nur einmal). Der Ver-
mieter kann allen Mietern gegeniber nur einheitlich kindigen
(BGHZ 26, 102), nicht jedoch einem einzelnen. Will von den
Mietern nur ein Mieter aus dem Mietverhaltnis ausscheiden, so
ist dies nur im gegenseitigen Einvernehmen aller Beteiligten mdg-

elnes Mietvertrages

VertragsabschluB durch Minderjéhr.
VertragsabschluR tber Makler

lieh. Der Vermieter kann gegen seinen Willen nicht gezwungen
werden, aus einer Mehrheit von Mietern nur einen aus dem Ver-
trag zu entlassen und das Vertiagsverhaltnis mit den verbleiben-
den Mietern forzusetzen. In solch einem Fall mu3te der Vertrag
von allen Mietern gekiindigt werden, was aber dann auch zur
Folge hat, daB er fur alle endet. Es empfiehlt sich daher, bei
dieser Alternative (samtliche Mitglieder der WG sind Haupt-
mieter) Vorkehrungen fiur den Fall zu treffen, dall ein Mitglied
aus der WG ausscheidet und die uUbrigen wohnen bleiben wollen.

Die andere Moglichkeit ist, da nur einer die Wohnung als
Hauptmieter mietet, d.h. nur einer unterschreibt den Mietvertrag
(am besten der, der voraussichtlich am langsten in der Wohnung*
bleiben méchte) und die Ubrigen Mitglieder der WG Untermiete:
sind. In diesem Fall hat der Vermieter lediglich gegen den Haupt-
mieter Anspriche, andererseits auch nur dieser Anspriche gegen
den Vermieter. Wird dem Hauptmieter gekindigt, missen die
anderen Mitglieder der WG (die ja Untermieter sind) mit ihm die
Wohnung rdumen. Uber das Untermietsverhéaltnis siehe SeitelO

Zum AbschluB noch ein Tip fir Wohngemeinschaften: die M it-
glieder einer WG sollten bei der Grundung ihr rechtliches Ver-
haltnis untereinander in einem schriftlichen Vertrag regeln,ins-
besondere Fragen wie Mietzahlung, Kindigung einzelner etc..
Dies sieht zwar birokratisch aus, aber solche Vertrdge kénnen da-
zu beitragen, ein Ende im Streit zu verhindern.

Vertragsabschlu3 durch Minderjéhr.

Minderjahrige (Personen unter 18 Jahren) sind noch nicht voll
geschéaftsfahig und bedirfen deshalb zum AbschluB eines Miet-
vertrages der Einwilligung ihrer gesetzlichen Vertreter, also
meist der Eltern. Fehlt diese Einwilligung, so ist der Vertrag
schwebend unwirksam. Das heil3t, dal er von Anfang an voll f
wirksam wird, wenn der gesetzliche Vertreter seine Zustimmung
nachtraglich erteilt, jedoch als von Anfang an unwirksam anzu-

sehen ist, wenn diese Zustimmung verweigert wird. Mit Eintritt
der Volljahrigkeit geht das Genehmigungsrecht auf den (dann
nicht mehr) Minderjahrigen tber. Vom rein mietrechtlichen her
gesehen gibt es also keine Ausnahmen fur Minderjahrige.

Vertragsabschlul3 Gber Makler

'Hautig wird es sich wegen der Wohnraumknappheit nicht umge-
hen lassen, die Dienste eines Wohnungsvermittlers (Makler) in
Anspruch zu nehmen. Das kommt auf jeden Fall teuer. Noch
teurer wird die Geschichte auch dadurch, dal manche Makler
die Unkenntnis der meisten Wohnungssuchenden auf dem Gebiet
des Wohnungsvermittlungsrechts skrupellos ausnitzen.

Am 4.11 .1971 trat das "Gesetz zur Regelung der Wohnungsver-
mittlung" in Kraft. Wohnungsvermittler im Sinne des Gesetzes
ist, wer den AbschluB von Mietvertragen Gber Wohnrdume ver-
mittelt oder die Gelegenheit zum AbschluR von Mietvertrdgen
Uber Wohnraume nachweist. Ein Anspruch auf Entgelt fur die
Vermittlung oder den Nachweis der Gelegenheit zum Abschluf
von Mietvertragen uUber Wohnraume steht dem Makler nur zu,
wenn infolge seiner Verrr.ittlung oder seines Nachweises ein
Mietvertrag zustondekommt. Das heit : wer die vom Makler
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VertragsabschluR ber Makler

angebotene Wohnung nicht nimmt, braucht nicht zu zahlen.

Ein Anspruch aut Provision steht dem Makler ferner nicht zu,

wenn

1. durch den Mietverirag ein Mietverhaltnis Uber dieselben
Wohnraume fortgesetzt, verlangert oder erneuert wird,

2. der Mietvertrag Uber Wohmaume abgeschlossen wird, deren
Eigentimer, Verwalter oder Vermieter der Makler ist, oder

3. der Mietvertrag Uber Wohnraume abgeschlossen wird, deren
Eigentimer, Verwalter oder Vermieter eine juristische Per-
son (z.B. Gesellschaft) ist, an der der Makler rechtlich
oder wirtschaftlich beteiligt ist. Das gleiche gilt,
eine natlrliche oder juristische Person Eigentumer, Ver-

und ihrerseits

wenn

walter oder Vermieter von Wohnrdumen ist,
von einer juristischen Person, die sich als Makler betatigt,
rechtlich beteiligt ist. Beispiel: Maier ist Eigentumer einer
Wohnung und gleichzeitig Gesellschafter eines Wohnungs-
vemittlungsunternehmens. Vermittelt das Unternehmen die
Wohnung des Herrn Maier, entfallt ihm Anspruch auf Provi-
sion.

Der Anspruch auf Provision entfallt ebenfalls, wenn der Mietver-
trag uber 6ffentlich geférderte Wohnungen oder Uber sonstige
preisgebundene Wohnungen abgeschlossen wird, die nach dem
20.6. 1948 bezugsfahig geworden sind oder bezugsfahig werden.

Diese diversen Kriterien sind nicht fir jeden leicht zu durch-
schauen, insbesondere die Frage, ob der AAckler an bestimmten
Unternehmen etc. beteiligt ist oder nicht. Es ist daher ratsam,
Uber solche mdglichen Zusammenhange Erkundigungen einzu-

holen.

Samtliche getroffenen Vereinbarungen mit dom Mahler, die von
den gesetzlichen Vorschriften abweichen, sind unwirksam,

Anspruche des Maklers auf Provision entstehen erst bei Abschluf
eines Mietvertrages ; er ist daher nicht berechtigt, Vorschisse

zu kassieren. Ebenfalls rechtswidrig, d.h. verboten ist es, den
Wohnungssuchenden Betrdge als Einschreibgebihr, Schreibgebih-
ren oder auch Aufweudungtcrsatz abzufordern. Dies gilt jedoch
nicht, wenn die nachgewiesenen Auslagen eine Monatsmiete
(der zu vermitteInden Wohnung) tUbersteigen. Bei Nichtzustande-
kommen eines Mietvertrages kénnen die nachweisbar entstande-
nen Auslagen gefordert werden, allerdings nur, wenn dies vorher
vereinbart wurde. Die Hohe der Provision ist gesetzlich nicht ge-
regelt und regional verschieden. "Wucher" ist also leider legal.
Nur wenn der Makler unangemessen hohe Provision fordert,
macht er sich einer Ordnungswidrigkeit schuldig. Unangemessen
sind nur solche Provisionen, die wesentlich lGber dem ortsubli-
chen Satz liegen (in Freiburg: 2 Monatsmieten). Falls ein Makler
Uberhdhte Provision zu verlangen scheint, empfiehlt es sich,bei
der Staatsanwaltschaft Anzeige (kostenfrei !) zu erstatten.

Wiichtig: lechtswidrig abgeforderte Gelder kdnnen binnen eines
Jahres zuriickgefardert werden. Also: wer unndtigerweise zuviel
gezahlt hat, kann sein Geld zurickverlangen, sofern nicht
schon ein Jahr veigangen ist.

elnes Mietvertrages

Formularmietvertrage
Verbotene Klauseln

Eine Vereinbarung, dafl bei Nichterfillung von vertraglichen
Verpflichtungen eine Vertragsstrafe zu zahlen ist, ist zulassig.
Vertragsstrafe darf jedoch weder 10/4 der Provision uUbersteigen,
noch darf sie tber 50.- DM liegen.

Der Makler ist verpflichtet, Hohe des Mietpreises und eventuelle
Nebenkosten der zu vermittelnden Wohnung anzugeben. Er darf
ferner schwere Mangel in der Wohnung nicht verschweigen ;

tut er dies dennoch, entfallt sein Anspruch auf Provision.

Vereinbarungen mit dem Makler, die den Wohnungssuchenden
verpflichten, Waren (z.B. Md&bel) zu beziehen, sind unwirk-
sam. Davon ausgenommen ist die Verpflichtung, Ausstattungs-
gegenstande des bisherigen Wohnungsinhabers zu tbernehmen.

Zum Schlu noch ein Tip: die Bestimmungen des Wohnungs-
schutzgesetzes, die hier aufgefuhrt werden, sind zwingendes
Recht. Enthalt der Maklervertrag abweichende Regelungen, so
sind diese unwirksam. Man kann solche Vertrdge ruhig unter-
schreiben, sich also zum Schein auf diese Klauseln einlassen,
der Makler hat keine Moglichkeit, diese rechtswidrigen Forde-
rungen durchzusetzen.

Formularmiftvertrage

Sehr oft werdet Ihr vom Vermieter einen fertigen, gedruckten
Vertragsentwurf vorgelegt bekommen, einen sog. Formularmiet-
vertrag. Wie schon im Kapitel tUber die Entwicklung des Deut-
schen Mietrechts erwahnt, kam und kommt solchen Formularver-
trégen im Deutschen Mietrecht eine entscheidende Bedeutung zu.
Sehr viele Regelungen des BGB sind dispositives Recht, d.h. sie
kénnen im Mietvertrag durch Vereinbarung zwischen Mieter und
Vermieter verdndert oder weggelassen werden. Da die Vermieter
naturgemaR kein besonderes Interesse an mieterfreundlichen Ver-
tragen haben, lieBen und lassen sie Mustervertrage ausarbeiten,

in denen von den mieterfreundlichen Regelungen des BGB oft nicht
mehr oilzuviel ubrig bleibt. Allerdings, alles ist hier nicht erlaubt,
denn es gibt sogenannte verbotene Klauseln.

Gesetzlich verboten und daher unwirksam sind folgende Klauseln: o

Vereinbarungen, nach denen der Vermieter auch aus anderen
als den im Gesetz genannten Grunden fristlos kindigen kann
(8 554 b BGB)

Vereinbarungen, die das Recht, sich gegen eine ungerecht-
fertigte Vermieterkiindigung zu wehren, und das Widerspruchs-
recht nach der Sozialklausel zu Ungunsten des Mieters ab-
andern (§ 556 a, Abs. 7 BGB)

Vereinbarungen, nach denen nach dem Tod des Mieters die
Ehefrau oder der Ehemann oder ein in der Wohnung lebendes
Familienmitglied nicht in das Mietverhaltnis eintreten kann
oder die Fortsetzung des Mietverhdaltnisses nicht ablehnen
kann (8 569 a Abs. 7 BGB)
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Formularmietvertrage

nicht abgeandert werden kdénnen auch folgende Vorschriften:

- die im Gesetz Uber die Miethohe enthaltene Einschrankung
des Vermieters bei Mieterhohungen (Art. 3, §8 10 2. WKSchG)

- das Verbot einer Veitragsstrafe (§ 550 a BGB)

- das Recht, Einbauten beim Wegzug wegzunehmen, es sei denn,
dalR vom Vermieter ein angemessener Ausgleich gewdahrt wird
(8 547 a BGB)

- das Recht des Mieters bet unbefristetem Mietverhdaltnis zu je-
dem Monatsletzten unter Einhaltung der Kindigungsfrist zu
kindigen B 565 Abs. 2 W)

- das Recht des Mieters auf Mietminderung (§ 537 BGB)

- das Recht des Mieters auf Rickzahlung eines Uber dem Beendi-
gungszeitpunkt hinaus bezahlten Mietzinses (8 557 a Abs. 2 BGB)

- das Recht des Mieters, gegen die Mietzinsforderung mit
einer ihm zustehenden Ersatzforderung wegen Méangel der
Mietsache aufzurechnen (8 552 a BGB)

Obwohl solche Klauseln, kommen sie in Vertrdgen vor, unwirk-
sam sind, werden sie doch immer wieder in Mietvertrdge aufge-
nommen zur Einschiichterung des Mieters und in der Hoffnung auf
seine Rechtsunkenntnis. Das beste Mittel gegen solche Klauseln
ist, den Vertrag zu unterschreiben und gegebenenfalls, d.h. wenn
der Vermieter gegen einen "Vertragsbruch" protestiert, auf die
Unglltigkeit der Klausel hinzuweisen.

Daneben gibt es eine Anzahl von Klauseln, die in regelmé&Riger
Rechtssprechung,also von den Gerichten , als nichtig angesehen
werden. Da Gerichte aber an Urteile von anderen Gerichten
nicht gebunden sind, kdnnte ein einzelnes Gericht evt. einmal
anders entscheiden. Zu dieser Art von Klauseln gehdren insbeson-
dere die Gestattungspflichten des Vermieters, die durch Verein-
barung im Mietvertrag nicht ausgeschlossen werden dirfen. Dazu
mehr auf S.13 unter "Pflichten des Vermieters".

Unzulassige Klauseln sind rechtsunwirksam. Bei Verboten z.B.
kann der entsprechenden Klausel gefahrlos zuwidergehandelt wer-
den. Der Vermieter kann in solchen Fallen nicht wegen Vertrags-
verletzung kindigen. Versucht er dies dennoch, "o empfiehlt es
sich, ihm einen Brief zu schreiben, in dem man seine Kindigung
unter Hinweis auf die Rechtsunwirksamkeit aes e”'sarechenden
Verbotes fiur unwirksam erklart

Es kann auch Vorkommen, daR einzelne Klauseln unklar formuliert
sind. LaRt sich auch durch Auslegung der Klausel keine Klarheit
gewinnen, so geht das zu Lasten dessen, auf dessen Veranlassung
das Formular verwendet wurde, also in der Regel zu Lasten des
Vermieters.

Aoschiul? eines Mietvertr.

Hausordnung
Besichtigungsprotokoll
Mustermietvertrag 76

Hausordnung

Ott wird in Mietvertrdgen auf eine Hausordnung Bezug genommen,
die dann Bestandteil des Mietvertrages ist und bestimmte Pflich-
ten des Mieters beinhalten, z.B. Reinigungspflichten. Eine Haus-
ordnung kann auch nach VertragsabschluB vom Vermieter einseitig
erlassen oder abgedndert werden, letzteres aber nur, wenn sie
nicht Bestandteil des Mietvertrages ist. Durch Anderungen ohne
Zustimmung des Mieters dirfen dem Mieter keine zusatzlichen
Pflichten auferlegt werden. Niemals kénnen durch eine Hausord-
nung dem Mieter finanzielle Verpflichtungen entstehen.

i 5
Zum SchluBl dieses Kapitels noch einige Hinweise : Viele der nicht
abdingbaren (dispositiven) Regelungen des Mietrechts sind bei
Wohnraum, der nur zu voribergehendem Gebrauch vermietet wird,
bei moblierten Zimmern etc. durchaus durch Vereinbarungen ab-

dingbar. Daher unbedingt das Kapitel auf S.lIl beachten !

Sehr wichtig:

Besichtigt vor AbschluR des Mietvertrages die Wohnung/das
Zimmer. Nehmt dabei einen Zeugen mit, fertigt ein Protokoll
an Uber das, was vereinbart oder zugesagt wurde. Schaut auch
noch nach vorhandenen Mangel in der Wohnung und weist den
Vermieter darauf hin. Falls es spater mit dem Vermieter zu Aus-
einandersetzungen dariiber, wer die Kosten fir notwendige Re-
paraturen tragen soll, kommt, seit lhr in einer ginstigeren Be-
weissituation. Oft namlich ist im Mietvertrag eine Erklarung des
Mieters dariiber enthalten, daR man die Wohnung in ordnungs-
gemaBRem Zustand vorgefunden habe, z.B, in der Klausel "Uber-
nommen, wie besehen". Damit wird die Haftung des Vermieters
fir zur Zeit vorhandene Schaden oder Méangel an der Wohnung
ausgeschlossen, da diese als erkannt gelten. Schaden, die der f
Mieter bei VertragsabschluB kennt und nicht rigt, braucht der
Vermieter namlich nicht auf seine Kosten reparieren lassen.

Mustermietvertrag 76

Anfang 1976 stellte das RBundesjustizministerium einen Muster-
mietvertrag 76 vor, de-- in ZMR 76,68 abgedruckt ist. Es ist
allerdings anzunehmen, daR dieser Mustermietvertrag, der vom
Zentralverband der Deutschen Haus* Wohnungs- und Grund-
eigentums. abgelehm w;rd,wegen »eine: 'Mftterfreundli<.her> Au'1
gtstaie. ng /c <informierten Vermiete. mcrt akzeptiert werden
wird. Trotzdem, ein Versuch kann nichts schaden.
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Fehlerhafter Vertragsabschlu
Wucher

Fehlerhafter Vertragsabschluf3
Wucher

Nichtig ist ein (Miet)Vertrag, wenn er wirksam angefochten
wird. Bis zur Erklarung der Anfechtung ist der Vertrag voll
wirksarrv. mit der (berechtigten) Anfechtung wird er rickwirkend
"vernichtet". Anfechten kann, wer durch Drohung, arglistige
Téauschung oder durch einen Irrtum zum Vertragsabschlul3 be-
stimmt wurde (88 119, 123 BGB). Anfechten kann z.B. ein Mie-
ter, der entdeckt, dass sein Komfortapartement auch einigen
Rattenfamilien als Unterkunft dient. Die Einzelheiten des An-
fechtungsrechts sind wenig bedeutsam und bei Mietvertragen ist
N e Anfechtung praktisch unbedeutend.

Nichtig sind auch (Miet)Vertrage, die gegen ein gesetzliches
Verbot oder gegen die guten 3 tten verstoRen. Wichtigster Fall
von Nichtigkeit wegen Gesetzes- und SittenverstoRes bei Miet-
vertrégen ist der Wucher: "Nichtig ist insbesondere ein Rechts-
geschéaft, durch das jemand unter Ausbeutung einer Zwangslage
der Unerfahrenheit, des Mangels an Urteilsvermdgen oder der
erheblichen Willensschwéche eines anderen sich oder einem
Dritten fir eine Leistung Vermdgensvorteile versprechen oder
gewahren laRt, die in einem auffalligen MiBverh&ltnis zu der
Leistung stehen" (§ 138 Abs. 2 BGB).

Liegt Wucher vor und ist der Mietvertrag damit nichtig, so kann
der Mieter fur die Zeit, in der er in der Uberteuerten Wohnung
gewohnt hat, die eine angemessene Miete Ubersteigenden Be-
trage zuriuckfordern. Nichtig ist der Mietvertrag in der Regel
nur in bezug auf die erhdhte Mietpreisvereinbarung. Zum ange-
messenen Mietspreis bleibt er gultig. Wer also ein Zimmer fur
12 Monate zum Uberhdhten Preis von 180.- DM gemietet hat
(angemessene ortsibliche Vergleichsmiete: 140.- DM) kann,
A|nn dieser Vertrag nach 4 Monaten wegen Wuchers fir nichtig
ANdé&art wird, nicht nur fur die 4 Monate den UberschieBenden
Betrag von 4 x 40.-= 160.- DM zuruckfordern, sondern auch
verlangen, dafl} er die restlichen 8 Monate fur 140.- DM dort
wohnen bleiben kann.

Diese Aussichten bieten sich aber nur, wenn der Wucher gericht-
lich oder amtlich festgestellt ist. Um das mit einer Klage gegen
den Vermieter verbundene ProzefRrisiko zu vermeiden, empfiehlt
es sich, wenn man sich von Wucher betroffen fihlt, unter genau-
er Schilderung des Sachverhaltes eine Anzeige gegen den Ver-
mieter bei der Staatsanwaltschaft oder beim Regierungspréasidium
zu erstatten. Wucher ist namlich nach § 302a StGB und nach

§ 5 WiStG strafbarl Diese Behdrden ermitteln dann von Amts
wegen. Dieses Verfahren kostet den Mieter nichts, aullerdem
bleibt er zunéchst gegenuber dem Vermieter anonyrp. Fuhrt das amt-
liche Verfahren zu einer Bestrafung oder einem BuflRgeldbescheid
gegen den Vermieter, so hat auch eine Zivilklage vor dem
Amtsgericht gute Aussichten auf Erfolg und der Mieter entspre-
chende Chancen, sein Geld wieder zu bekommen.

Abschiufd
eines Mietvertrages

Untermiete

Untermiete

Untermiete liegt vor, wenn der Mieter die ihm mietweise Uber-
lassene Sache ganz oder teilweise einem Dritten, nadmlich dem
Untermieter, zum Gebrauch Uberlal3t, wobei dem Dritten ein
eigenes selbstandiges Besitzrecht eingerdaumt werden muf3. Mie-
ter und Untermieter sind Vertragspartner im Sinne des § 535 BGB.
Fur ihre Rechtsbeziehungen gelten die 88 535 bis 580 a BGB.

Im Verhaltnis zum Untermieter ist der Mieter also Vermieter, der
Untermieter ist Mieter.

Das heiRt: zwischen dem Eigentimer einer Wohnung, der diese
Wohnung an den Mieter vermietet und dem Untermieter, dem der
M'eter einen Teil seiner Wohnung vermietet hat, bestehen keine
vertraglichen Beziehungen. Vertragspartner des Untermieters ist
allein der Mieter (Hauptmieter) nicht der Vermieter (Eigentimer).
Vermieter und Untermieter haben also gegeneinander keinerlei
Rechtsanspriche.

Zwischen Mieter und Untermieter besteht ein Mietsvertragsver-
haltnis, das beiden Teilen alle Rechte und Pflichten der 8§ 535 f.
BGB auferlegt. Zwischen Mieter und Untermieter gelten also
dieselben Regeln, die auch zwischen einem Vermieter und einem
M'eter bestehen. Der Unterschied zwischen (Haupt)mietverhalt-
nis und Untermietsverhéltnis liegt also nur darin, daf
termietsverhéltnis der "Vermieter" nicht der Hauseigentumer ist,
sondern selbst (als Hauptmieter) zur Miete wohnt.

Daraus ergibt sich allerdings folgende Abweichung: der Unter-
mietvertrag ist in seinem Bestand von demjenigen des Hauptmiet-
vertrages abhangig. Wird dem Hauptmieter gektndigt, (auch
fristlos) so hat der Untermieter gegeniiber dem Hauseigentimer
keine eigenen Rechte. Der Untermieter mul3 dann zusammen mit
dem Hauptmieter ausziehen. Der Hauseigentimer hat gegenuber
dem Untermieter also einen selbstdndigen R&umungsanspruch,
das ist aber auch schon alles.

Unter Umstanden bleiben aber dem Untermieter in Fallen der Be-
endigung des Hauptmietverhaltnisses Schadensersatzforderungen
gegen den Hauptmieter und zwar vor allem in folgenden Situa-
tionen:

- Der Hauptmieter hat dem Untermieter verschwiegen, dal sein
(befristetes) Mietverhaltnis auslauft oder sein unbefristetes
ordentlich gekiindigt wurde und er "GUberfallt" den Untermie-
ter kurzfristig mit der Mittel lung, er musse aucziehen.

- Dem Hauptmieter wurde wegen vertragswidrigen Verhaltens
vom Vermieter fristlos gekindigt.

Beides stellt gegenliber dem Untermieter eine Vertragsverletzung

des Hauptmieters dar, die den Hauptmieter in der Regel zum Er-

satz des daraus entstehenden Schadens verpflichtet, wie Umzugs-
kosten des Untermieters, den héheren Mietzins des Untennieters

fir ein anderes etwa gleich gutes Zimmer etc.
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MOblierte Zimmer - Vermietung
zum vorlbergehenden Gebrauch

Die Annahme, als Untermieter sei man Mieter minderen Rechts,
ist also falsch. Sie ruht wohl darauf, daB Untermietsverhaltnisse
haufig Uber mdblierte Zimmer abgeschlossen werden, die zur
Wohnung des Hauptmieters gehdren, und die deswegen z.B. nur
beschrankten Kundigungsschutz genieBen. Daher ist folgendes
festzuhalten: welche Rechte man bezigl. Kindigungsschutz,
Fristen etc. hat, richtet sich nicht danach, ob man Haupt-
oder Untermieter ist, sondern danach, welche Art von Wohn-
raum (mobliert und zur Vermieterwohnung gehérend etc.) man
bewohnt. Daher unbedingt das folgende Kapitel beachten.

Mobilierte Zimmer
Vermietung zum
voriibergehenden Gebrauch

Fur einige Arten von Wohnraum und Mietverhaltnisse trifft das
BGB und das ihm angeschlossene Mietrecht Ausnahmeregelun-
gen, namlich fur Wohnraum, den der Vermieter ganz oder uber-
wiegend mit Einrichtungsgegenstanden auszustatten hat und der
Teil der vom Vermieter selbst bewohnten Wohnung ist, sofern
der Wohnraum nicht zum dauernden Gebrauch fir eine Familie
bestimmt ist (Legaldefinition in § 564 b Abs. 7 BGB) und fur
Wohnraum, der nur zum vorubergehenden Gebrauch vermietet
ist. Fur Mietverhéaltnisse dieser Art gelten folgende Vorschrif-
ten nicht:

§ 556 a BGB (Sozialklausel): Widerspruchsrecht des Mieters

gegen Kindigung
§ 564 a BGB : Schriftform der Kindigung
§ 564 b BGB : Kiindigungsschutz der Wohnraummieter

§ 565 BGB (Kundigungsfristen)
kirzere Fristen

: Hier gelten wesentlich

2. WkSchG Art. 2 : Verlangerung von Mietvertragen auf
bestimmte Zeit

2. WkSchG Art. 3 : Gesetz zur Regelung der Miethéhe
Zunachst aber zur Definition des oben bezeichneten Wohn-
raums:

Wohnraum ist dann vom Vermieter mit Einrichtungsgegenstéan-
den zumindest Uberwiegend ausgestattet, wenn der Wert der
vom Mieter eingebrachten Sachen geringer ist als der Wert der
vom Vermieter gestellten. Dabei kommt es aber auch auf die
Gebrauchsnotwendigkeit der Gegenstande an. Hat z.B. der
Mieter den gesamten Hausrat im Wert von 5.000 DM einge-
bracht, und stellt der Vermieter ein Bild im Wert von 10.000
zur Verfigung, so ist die Wohnung nicht Uberwiegend vom Ver-

MODblierte Zimmer - Vermietung
zum vorlbergehenden Gebrauch

mieter ausgestattet. Die Verpflichtung des Vermieters, den ver-
mieteten Wohnraum mit Einrichtungsgegenstanden auszustatten,
mul? im Mietvertrag festgelegt sein. Im Ubrigen sind die tatséach-
lichen Verhéltnisse maRgebend und nicht etwa eine nicht der
Wahrheit entsprechende Klausel im Mietvertrag.

Der Wohnraum muf? Teil der vom Vermieter selbst bewohnten
Wohnung sein. Der Gesetzgeber gebraucht hier zwei Begriffe:
Wohnraum und Wohnung. Als MaRstab zur begrifflichen Kla-
rung kann hier Blatt 1 des Normblattes DIN 283 gelten: eine
Wohnung ist die Summe der Raume, welche die Fihrung eines
Haushaltes ermdglichen, darunter stets eine Kiche oder ein
Raum mit Kochgelegenheit. Zu einer Wohnung gehdren aulRer-
dem Wasserversorgung, Ausgusse und Abort. Nach dieser D efi-
nition gebrauchen Mieter, die den Haushalt nicht fuhren
kénnen, ohne den Wohnungsabschlu} des Vermieters in An-
spruch zu nehmen, keine Wohnung im Sinne des BGB. Anders
ist es, wenn sie einen zusatzlichen Raum des Vermieters auRer-
halb seines Wohnungsabschlusses benutzen. Voraussetzung ist
im Ubrigen stets, dal der Vermieter seine Wohnung selbst be-
wohnt. Das ist mehr als der unmittelbare Besitz oder der Wohn-
sitz. Der Vermieter muR gegenwaéartig durch den Mieter in
seinem Lebensbereich beeintrachtigt werden kénnen (Schubert,
Aufsatz in WM 75, 2). Hier liegt wohl auch das Motiv fur die
Sonderregelung: dem Vermieter soll in seinem Lebensbereich
gegen seinenWilien auf langere Dauer kein Mieter aufgezwun-
gen werden (Hans, Mietrecht, Rn 2 b § 265). Ein weiterer
Grund fur diese Regelung ist wohl in der Auffassung zu suchen,
daR bei Mietverhaltnissen dieser Art der Wohnraum nicht den
zentralenMittelpunkt der Lebensverhdltnisse des Mieters bildet,
ihm mithin nicht ein Heim bietet. (Roquette, Neues soziales
Mietrecht, Rn 13 § 556 a). Die, die diese Auffassung vertre-
ten, verkennen dabei, dal3 fur die Hauptbetroffenen dieser
Regelung, nédmlich Studenten und Schiler, solcher Wohnraum
sehr wohl den zentralenMitte*unkt der Lebensverhéltnisse bildet.
Die Tatsache, dalR Familien von dieser Ausnahmeregelung nicht
betroffen sind, 14Bt den SchluB zu, daR es dem Gesetzgeber
wohl nicht nur darauf ankam, den Vermieter in seinem Lebens-
bereich zu schitzen, als vielmehr allen, die auRerhalb eines
"geordneten Familienstandes" leben, praktisch der Willkiur des
Vermieters auszuliefern. Eine 13- bis 16 tagige Kundigungs-
frist (s.u.) bedeutet namlich nichts anders.

Ausgenommen sind, wie gesagt, Familien, die zum dauernden
Gebrauch in der Wohnung leben. Was hier nun genau als Fa-
milie anzusehen ist, ist unklar; nach herrschender Auffassung
gelten sowohl ein kinderloses Ehepaar als auch ein Elternteil
mit Kind als Familie.
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0 Besonderheiten

Unter die Regelung fallt ferner Wohnraum, der nur zum voruber-
gehenden Gebrauch vermietet ist. Auch dieser Begriff ist un-
klar. Ein Gebrauch ist nicht allein deshalb nicht dauernd/weil
feststeht, daB er einmal endet. Daher kann als "nur voruber-
gehender Gebrauch" nur ein kurzfristiger Gebrauch verstanden
werden. Der Mieter muB bei AbschluR des Mietevertrages die
Absicht gehabt haben, den gemieteten Wohnraum nur kurzfri-
stig zu gebrauchen, und diese Absicht mul3 dem Vermieter be-
kannt gewesen sein, sie mu3 dariber hinaus auch Vertragsinhalt
geworden sein. Man muf} also auf die voraussichtliche Dauer
der Mietzeit abstellen und festhalten, dall ein Gebrauch, der
~erkennbar Uber einen Urlaubsaufenthalt, Gber die Dauer eines
PStudiensemesters etc. hinausgeht, mehr als voribergehender
Gebrauch, namlich dauernder Gebrauch ist.

Es bleibt also festzuhalten: Von bestimmten gesetzlichen Rege-
lungen sind folgende Ausnahmetatbestdnde ausgenommen:

Mietverhaltnisse uUber vom Vermieter zu moblierenden

Wohnraum,, der Tei | der Vermieterwohnung ist und nicht

zum dauernden Gebrauch van eine Familie vermietet ist.

Hier missen drei Bedingungen erfillt sein :

— der Wohnraum muf3 vom Vermieter modbliert sein und

— der Wohnraum muB Teil der Vermieterwohnung sein
und

— der Wohnraum darf nicht zum dauernden Gebrauch an
eine Familie vermietet sein.

Ist eine der drei Bedingungen nicht erfullt, gelten die ge-

setzlichen Regeln Uber "normale" Wohnungen !

Mietverhaltnisse Gber Wohnraum, der nur zu voriberge-

hendem Gebrauch vermietet ist.

Fir diese beiden Ausnahmetatbestdnde gelten folgende Regeln
rncht_:

Der Kindigungsschutz fur Wohnraummieter (8 564 b BGB)
will der Vermieter kiindigen, so braucht er kein berechtig-
tes Interesse nachzuweisen.

Die Sozialklausel (§ 556 a BGB) der Mieter kann einer or-
dentlichen Kindigung des Vermieters nicht widersprechen.

Die Bestimmungen des Art. 2 des 2. WKSchG uber befristete
Mietvertrage. Der Mieter kann gegen den Willen des Ver-
mieters nicht die Verlangerung befristeter Mietvertrage ver-
langen.

Das Gesetz zur Regelung der Miethohe (Art. 3 des 2.
WKSchG), wonach eine Mieterhéhung nur unter bestimm-
ten Voraussetzungen gestattet ist

Die Erfordernis der Schriftform der Kindigung (8§ 564 a BGB)

Aoschiul? eines Mietvertr,

MOblierte Zimmer etc
Kindigungsfristen
Verlangerung befristeter Mietvertr.

Die langen Kiindigungsfristen des § 565 BGB. An ihre Sieb
len treten wesentlich kiurzere ; die Kindigung ist zulassig:

wenn der Mietzins nach Tagen bemessen ist, an jedem
Tag fur den Ablauf des nachsten Tages.

wenn der Mietzins nach Wochen bemessen ist, spate-
stens am ersten Werktag einer Woche fur den Ablauf
des folgenden Sonnabends.

wenn der Mietzins nach Monaten oder langeren Zeitab-
schnitten bemessen ist, spatestens an 15. eines Monats
fir den Ablauf dieses Monats.

Damit ist der VermieterwillkUr Tur und Tor gedffnet. Palt dem
Vermieter etwas am Verhalten des Mieters nicht, so kann er ihn
jederzeit binnen kiirzester Frist vor die Tir setzen. Der Mieter
kann sich gegen den Vermieter praktisch nicht zur Wehr setzen.
Verbietet der Vermieter dem Mieter den Empfang jeglichen Be-
suchs, so kénnte der Vermieter den Mieter selbst nach fir diesen
erfolgreichen ProzeR (wenn es dazu lberhaupt kommt) jederzeit
kindigen.

Verlangerung befristeter Mietvertr.

Um sich wenigstens vor dem Schlimmsten zu bewahren , empfiehlt
es sich daher® Mietvertrage Uber Wohnungen solcher Art befristet
abzuschlieBen. Dann ist namlich nur noch fristlose Kundigung
mdglich, wobei den Vermieter die Beweislast trifft. Auch kann
die M’ete, sofern nicht ausdricklich vereinbart, nicht erhéht wer
den. Will man nun von vornherein eine Verlangerung eines sol-
chen befristeten Mietverhaltnisses nicht ausschlieRen, sollte man
entsprechende Verlangerungsklauseln einbauen. Dabei gibt es
zwei verschiedene Mdglichkeiten:

D.e fiur den Mieter gunstigste ist das Optionsrecht. Unter e inem
Mietvertrag mit Optionsrecht versteht man einen zeitlich befri-
steten Vertrag, bei dem eine Partei das Recht hat, durch einsei-
tige Erklarung eine Verlangerung des Mietvertrages herbeizufihren.

Wird von der Option Gebrauch gemacht, so wird ein neues Miet-
verhaltnis mit den in der Option genannten Bedingungen begriin-
det. D eses neue Mietverhaltnis kann entweder fest befristet oder
auf unbestimmte Zeit abgeschlossen werden. Die Option muf3 aber
vor Beendigung des alten Vertrags ausgeubt werden. Die Ausubung
der Option erfolgt formlos; die Optionsvereinbarung (also die
Klausel im Vertrag) unterliegt aber der Schriftform.
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Verlangerung befristeter
Mietvertrage

Die zweite Moglichkeit ist der Einbau einer Verlangerungsklausel
in den Mietvertrag. Mietvertrage mit Verlangerungsklauseln lau-
fen im allgemeinen dahin, der Vertrag werde auf eine bestimmte
Zeit fest abgeschlossen und er verlangere sich dann jeweils um
eine weitere, in der Verlangerungsklausel festzusetzende Zeit,
falls er nicht vorher gekiundigt werde, falls also weder Mieter
noch Vermieter der Verlangerung widersprechen.

Der Unterschied zwischen beiden Regelungen ist folgender:
Durch das Optionsrecht hat der Mieter das Recht, durch eine
(einseitige) Erklarung eine Verlangerung des Mietverhaltnisses
herbeizufihren, ein Widerspruch des Vermieters ist dann nicht
ohne weiteres maoglich. Dagegen ist bei der Verlangerungsklausel
das Einverstandnis des Vermieters erforderlich; ist er mit der Ver-
langerung nicht einverstanden, kann er das Mietverhaltnis frist-
gerecht zum Vertragsablauf kiindigen. Versucht also, falls Ihr
ein befristetes Mietverhéltnis abschlieBt, den Vermieter zur Ein-
rAumung eines Optionsrechts zu Uberreden.

Um sich die Mdglichkeit eines frihzeitigen Auszuges offenzuhal-
ten, sollte man auferdem noch eine Nachfolgeklausel (s.S5.24 )
einbauen.

Nach Mdoglichkeit sollte man sich aber auf ein Mietverhéltnis
Uber mdéblierte Zimmer etc. nicht einlassen.

Mini-Mustermietvertrag

1. Herr Hans-Jirgen Meier mietet von Herrn Kurt Muller die
65 gm grofe Zweizimmerwohnung Nr. 5 im 1. Stock des Hauses
Lindenallee 10, Der Mietzins bctiagt 280. - DM. Fur die O I-
zentralheizung werden monatlich 40.- DM erhoben.

2. Des Mietverhéltnis lauft bis zum 1. Juli 1980 und kann da-
raufhin durch Erklarung des Mieters aut unbestirnmteZeit (oder:
far 2 weitere Jahre) fortgesetzt werden. (Oder ... und wird
daraufhin auf unbestimmte Zeit foitgesetzt, sofern keine Partei
der Fortsetzung widerspricht.) (Verlangerungsklausel)

3. Der Vertrag wird vorzeitig aufgehoben, wenn der Mieter
einen zumutbaren Ersalzmieter stellt. (Nachfolgeklausel)

4. Fiur das Vertragsverhaltnis gelten im Ubrigen die gesetzlichen
Bestimmungen.

gez . (Vermieter)
gez, (Mieter)

Pflichten des Vermieters

Gewahrleistungspflicht
Nebenpflichten

Pflichten des Vermieters

Hauptverpfli chtung des Vermieters aus dem Mietvertrag ist es,
dem Mieter den Gebrauch an der Mietsache zu gewahren

(8 535 BGB). Diese Hauptpflicht wird durch § 536 BGB néaher
ausgestaltet. Dort heit es namlich, der Vermieter habe den
Gebrauch nicht bloR zu uberlassen, sondern auch zu gewahr-
leisten. Er muB also zum einen prifen, ob sich die Mietsache
noch in einem vertragsmafRigen Zustand befindet, zum anderen
mul3 er erforderliche Ausbesserungen vornehmen. Bei der Woh-
nungsmiete mul3 der Vermieter sowohl das Geb&ude als auch die
Mietraume instand halten. Dieser Instandhaltungspflicht unter-
liegen an sich auch die sog. Schonheitsreparaturen, die aller-
dings nach spezieller Vereinbarung meist dem Mieter auferlegt
werden. Die Vorstellung aber, der Mieter habe grundsatzlich
die Kosten der Schénheitsreparaturen zu tragen, ist fals:.h ;
nur im Falle einer diesbeziuigl. Vereinbarung sind Schénheits-
reparaturen auf Kosten des Mieters durchzufuhren (ndheres

auf S. 17 ).

Zu diesen beiden Hauptpflichten des Vermieters kommen noch
eine Reihe von Neben- und Gestattungspflichten hinzu. Die
Nebenpflichten umfassen u.a. folgendes:

- Auch ohne diesbezigl. Bestimmung im Mietvertrag bestehe
eine Verpflichtung des Vermieters, den Mieter mit Wasser
zu versorgen ; bestimmt der Mietvertrag nichts anderes, ist
das entsprechende Entgelt im Mietzins enthalten.

- Aus der allgemeinen Verkehrssicherungspflicht folgt, daR der
Vermieter verpflichtet ist, fir eine Beleuchtung aller dem Mie-
ter zugénglichen R&aume, die nicht seinem alleinigen Gebrauch
unterliegen, zu sorgen. Darunter fallen z.B. Treppenhaus,
Waschraum, Keller etc., nicht aber z.B. das Schlafzimmer »
des Mieters. Auch hier hadngt die Frage der finanziellen Be-
teiligung des Mieters von den getroffenen Vereinbarungen ab.

- Sind Raume vermietet, deren Beheizung durch eine Zentral-
heizung erfolgt, so hat der Mieter einen einklagbaren An-
spruch auf Lieferung angemessener Warme. Die Heizperiode
umfalRt regelméaRig die Zeit vom 1.10. bis 30.4. des Kalen-
derjahres. Dies schliet aber nicht aus, daR der Vermieter
die Zentralheizung schon im September in Betrieb nehmen
muBB, wenn die AuBentemperaturen dies erfordern. Umge-
kehrt braucht er aber im Oktober nicht zu heizen, wenn die
AuBentemperaturen eine angemessene Innentemperatur ge-
wéahrleisten. Im allgemeinen muf} die Innentemperatur in den
tUblichen Aufenthaltsraumen zwischen 19 und 20 Grad sein,
in Kochkiichen und Schlafzimmern darf sie niedriger sein.
Der Mieter kann aber eine hohere Temperatur fordern, wenn
ihm andernfalls eine Gesundheitsgefahrdung droht, etwa,
wenn eine erhdhte Feuchtigkeit beseitigt werden soll. Fir
die finanzielle Regelung gilt das gleiche wie bei Licht/
Wasser. Hat der Mieter die gelieferte Warme gesondert zu
zahlgn, so durfen nicht nur die reinen Brennstoffkosten, son-
dern auch die Bedienungskosten umgelegt werden.
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ADuldungspfUchton

ber das bisher Gesagte hinaus treffen den Vermieter noch
weitere Duldungspflichten, die vielfach auch als Gestattungs-
pflichten bezeichnet werden. Sie bestehen auch dann, wenn
der Mietvertrag hierzu schweigt, unter Umstadnden sogar,wenn
der Mietvertrag etwas Gegenteiliges enthé&lt. Diese Gestat-
tungspflichten des Vermieters umfassen u.a. folgendes:

- Der Vermieter mu3 den Besuchern des Mieters den freien Zu-
gang zu den Mietraumen ermdglichen. Er mu3 auch lange-
ren Besuch dulden, es sei denn, der Besuch wiirde zu einer
Uberlastung des Wohnraums fithren. Stéren Besucher den
Hausfrieden, kann der Vermieter gegenuber diesen Besu-
ehern ein Hausverbot aussprechen. Das Hausverbot ist aller-

.ngs nur solange wirksam, als die betreffenden Besucher
des Mieters schwerwiegende Verletzungen des Hausfriedens
verursachen. (DWW, 1971, 370)

- Der Vermieter mu3 die Aufnahme von Personen in den Haus_
halt des Mieters dulden, wenn es sich um einen nahen Fa-
milienangehdrigen des Mieters handelt und die Aufnahme
nicht zu einer Uberbelastung des Wohnraums oder zu einer
Stérung des Hausfriedens fuhrt. In jedem Falle ist der bei
AbschluBB des Mietvertrages unverheiratete Mieter berech-
tigt, nach EheschlieBung seinen Gatten in die Wohnung auf-
zunehmen. rz

Der Vermieter hat ferner zu dulden:

R)ie Anbringung von AuBlenantennen fir Rundfunk und Fern-
sehen, sofern keine Gemeinschaftsantenne zur Verfigung
steht

Die Installierung eines Fernsprechers ; insbesondere hat der
Mieter Anspruch darauf, dalR der Vermieter gegeniber der
Post die von dieser geforderten Einverstandniserklarung des
Hauseigentimers abgibt.

Das Aufstellen einer neuzeitlichen Wasch- oder Geschirr-
splilmaschine, sofern der Anschlu ordnungsgemaR erfolgt,
andere Hausbewohner durch den Betrieb der Maschine nicht
belastigt und die Mietsache nicht gefdhrdet wird. Dies gilt
auch dann, wenn der Mietvertrag das Waschen in der Woh-
nung verbietet (AG Kassel in WM 1969, 182).

Der Vermieter muB3 in der Regel eine fur das Mietobjekt un-
gefahrliche Modernisierung der Heizanlagen gestatten. Der
Mieter ist nicht verpflichtet, z.B. von einem aufgestellten

Kohlenofen Gebrauch zu machen, er darf elektrisch heizen,
wenn die Stromleitung nicht Uberbeansprucht wird.

Der Mieter ist befugt, unter Rucksichtnahme auf die Ubrigen

Hausbewohner in der Wohnung Rundfunk, Fernsehen, Tonband-
gerate etc. zu betadtigen und Hausmusik auf Instrumenten aller

Art zu machen. Der Schutz anderer Hausbewohner vor unzu-

Vorgehen gegen den Vermieter

mutbarer Gerauschbelastigung gebietet es jedoch, stets
die sog. .Zimmer lautstarke einzuhalten und wahrend der
Ublichen Ruhestunden (13.00 - 15.00, 22.00 - 8.00 Uhr)
andere Hausbewohner schlechthin nicht zu tangieren.

Streitig ist das Problem der Zulassigkeit der Tierhaltung.

Hier empfiehlt sich eine ausdrickliche Regelung im Miet-
vertrag . Sieht der Mietvertrag ein Verbot der Tierhaltung
vor, so ist der Mieter daran gebunden. Sieht der Mietver-
trag eine Bestimmung Uber Tierhaltung nicht vor, so liegt
ihre Genehmigung regelmé&Rig im freien Ermessen des Ver-
mieters. Im allgemeinen darf er die Tierhaltung verbieten.

Vorgehen gegen den Vermieter

Wichtig wird die Frage, wie der Vermieter zu zwingen ist, sei-
nen Pflichten nachzukommen, in der Regel nur bei der Instand-
haltung der Wohnung. Vertragsklauseln, die den Vermieter von
seinen Gestattungspflichten entbinden, sind nichtig. Enthalt
der Vertrag z.B. das Verbot Besuche zu empfangen, so kannman
sich getrost daruber hinwegsetzen, dies berechtigt den Vermie-
ter nicht zur auBerordentlichen Kindigung (siehe S. .16 )

Vorweg: Verschlechterungen oder gar Beschadigungen, die durch
Unachtsamkeit des Mieters verursacht werden, muRR der Vermie-
ter in keinem Fall beseitigen lassen. Der Mieter haftet anderer -
seits nicht fur Zufallsschaden. (Blitzschlag, Sturm etc.)

Sind Mangel, die der Vermieter beseitigen muB3, vorhanden,

und der Vermieter beseitigt sie nicht von sich aus, bestehen
folgende Mdéglichkeiten:

- Man kann den Vermieter auf Beseitigung der Méangel verklagen,
Dies geht aber nur, wenn es sich um Mé&angel handelt, die
so schwer sind, daR die Wohnung oder ein Teil der Wohnung
nicht mehr richtig benutzt werden kann (z.B. Putz brdockelt
von Wanden oder Decken, Fenster schlieBen nicht etc.)

- Einfacher ist folgendes Vorgehen: nach § 537 BGB hat der
Mieter das Recht, einen geringeren Mietzins zu zahlen, bfs
der Schaden behoben ist. Dieses Recht kann durch entspre-
chende Vertragsklauseln nicht aufgehoben werden (§8 537,
Abs. 3 BGB). Es muB allerdings auch hier ein nicht unbedeu-
tender Mangel vorliegen. Daher empfiehlt sich folgende
Vorgehensweise: man macht den Vermieter auf den Schaden
aufmerksam und bittet ihn um Beseitigung. Lehnt er das ab,
Uberweist man ihm zum né&chsten Ersten einen geringeren Miet-
zins, der sich nach Schwere des Mangels richtet (in der Re-
gel um 10 bis 30% herabgesetzt). Gleichzeitig schreibt man
an den Vermieter einen entsprechenden Brief.

- Oft hilft dies aber nicht, da man vor allem die Mangel besei-
tigt haben will. In diesem Fall kann man den Schoden selbst
beheben und vom Vermieter die Kosten ersetzt verlangen. Da-
bei gibt man dem Vermieter zunachst den Schaden bekannt
und fordert ihn zur Beseitigung auf (schriftlich 1). Reagiert
der Vermieter hierauf nicht, so muB eine zweite Aufforderung



Halisracht

(= Mahnung) ergehen. Erst wenn dann noch immer nichts
geschieht, kann man den Schaden selbst beheben lassen
und dann vom Vermieter die Auslagen zuriuckverlangen.
Wenn man es mindestens einen Monat vorher ankindigt,
kann man die Auslagen auch einfach gegen den Mietzins
aufrechnen, d.h. den entsprechenden Betrag vom né&chsten
Mietzins einbehalten. Auch dieses Recht kann nicht durch
Vereinbarung im Mietvertrag abgedungen werden (8 552 a
BGB). Das gleiche gilt Ubrigens fur Ausgaben, die man zur
Abwendung einer Gefahr fur die Wohnung auf sich genom-
men hat. Typische Beispiele : Beseitigung eines Wasserrohr-
bruches, Wiedereinsetzung von zerbrochenen Fensterschei-
ben. Solche Ausgaben, auch als notwendige Verwendungen
bezeichnet, kdnnen jederzeit vom Vermieter zuruckgefor-
dert werden (8 547 Abs. 1 BGB) oder aber mit der nachsten
Miete verrechnet werden.

Rechte und Pflichten des Mieters

Rechte und Pflichten des Vermieters und des Mieters bedingen
sich gegenseitig, d.h. der eine hat ein Recht darauf, daB der
andere seinen Pflichten nachkommt. Da die Pflichten des Ver-
mieters (z.B. Gestattungspflichten) schon im vorigen Kapitel
abgehandelt wurden, braucht in diesem Kapitel auf die Recinte
des Mieters nicht mehr umfassend eingegangen werden. Von Be-
deutung sind lediglich die Fragen des Hausrechts und des sog.
Besuchsverbotes.

m 2t AbschluR des Mietvertrages und der Ubergabe der Wohnung
steht dem Mieter an den R&aumen und an den Zugangen zu diesen
das Hausrecht zu. Er allein kann bestimmen, wer sich berechtig-

terweise in den Mietraumen und den rr.itgemieteten gemeinschaft-

lich genutzten Raumen aufhallt. Dieses Hausrecht gilt auch ge-
genlber dem Vermieter, dessen unberechtigten Zutritt der Mieter
gegebenenfalls sogar mit Gewalt verhindern kann. Widerrecht-
lich eindringende oder gegen den ausdricklichen Willen des
Mieters in den R&umen verbleibende Personen begehen strafbaren

Hausfriedensbruch |

Wohnverhaltnisse verbessern sollen.

Rechte und Pflichten des Mieters

Duldungcpflioht des Mieters
Besichtigungsrecht des Vermieters Y
Besuch des Mieters Y

Duldungspflicht des Mieters

Der Mieter von Raumen hat Einwirkungen auf die Mietssache
zu dulden, die zur Erhaltung der Mietraume oder des Gebaudes
erforderlich sind. (1) MaRnahmen zur Verbesserung der ge-
mieteten Raume oder sonstigen Teile des Gebaudes hat der Mie-
ter zu dulden, soweit ihm dies zugemutet werden kann. Auf-
wendungen, die der Mieter infolge dieser MaRnahmen muchen
muflte, hat der Vermieter ihm in einem den Umstédnden nach an-
gemessenen zu ersetzet® auf Verlangen hat der Vermieter Vor-

schuB zu leisten (2) (8 541 a BGB). A

Das hei3t: der Mieter muB MaRnahmen des Vermieters, die fur die
Erhaltung des wirtschaftlichen Bestandes der Mietrdume oder

des Gebaudes notwendig sind, schlechthin dulden, auch wenn
diese MaBRnahmen ihn vor ibergehend am vertragsgeméafen Ge-
brauch hindern sollten. In diesem Fall hat er gegen den Vermie-
ter keine Aufwendungsersatzanspriche. Ein Mieter eines Zimmers
im Dachgeschof3 mufRte eventuell seine Bude vorubergehend rdumen,

wenn das Dach erneuert werden muR.

Der Mieter muB auch MaRnahmen dulden, die lediglich die
Dies aber nur, wenn sie
ihm zumutbar sind. Bei solchen MaRnahmen hat er aber Auf-

wendungsersatzanspriiche gegen den Vermieter.

Zu diesen Duldungspflichten gehdrt auch

das Recht des Vermieters oder seines Vertreters, auch ohne ver-
tragliche Regelung, die Mietrdume vorpZeit zu Zeit zu betreten,
um die Notwendigkeit dringender Instandsetzungsarbeiten fest-
zustellen. Der Vermieter darf aber nicht eigenmachtig in die
Wohnung des Mieters eindringen, wenn dieser ihm den Zutritt
verweigert, sondern muR entweder Duldungsklage erheben oder
eine einstweilige Verfugung erwirken (AG Kassel, WM 71 ,118)."
Meist allerdings wird ohnehin in Mieiver tragen eine Regelung
Uber ein Besichtigungsrecht des Vermieters getroffen.

Besuch des Mieters

Keine gesetzliche Regelung trifft das BGB uber Art und Umfang
des Besuchsrechts des Mieters. So bleiben Rechtslehre und Recht-
sprechung freie Hand. Fir die Rechtssprechung ist Anknipfungs-
punkt das gesetzliche Merkmal des vertragsgeméafRen Gebrauchs
(88 550, 553 BGB). Ein Gebrauch der Mietssache ist dann ver-
tragswidrig, wenn er nicht vertragsgemaR ist ; ein Gebrauch der
Mietssache ist dann vertragsgemafl, wenn er nicht vertragswidrig
ist ( Roquette, Das Mietrecht des BGB, § 550 Anm. 4,5). Auf-
grund dieser gesicherten Erkenntnis bestimmt die Rechtssprechung
Zulassigkeit oder Unzulassigkeit von Besuchen, Ubernachtungen
des Freundes oder der Freundin und wilder Ehe des Mieters.

Den Umfang des Besuchsrechtes allein aus diesem Merkmal herzu-
leiten wére geeignet, das Hausrecht des Mieters weitgehend zu
entwerten. Da es so verstanden lediglich AusschlieBungsfunktion
gegenuber dem Vermieter hatte, konnte der Mieter im Rahmen
seines Hausrechtes und des vereinbarten Vertragsrechtes nicht
mehr bestimmen, wer ihn wann und wielange besuchen kann.
Selbst von ihrem Ausgangspunkt kommt die Rechtssprechung zum
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Besuch des Bieters

Ergebnis, daR ein allgemeines Besuchsverbot fUr Mietraum unzu-
lassig, weil sittenwidrig, ist. Der Empfang von Besuch gehdrt
zum héauslichen Leben und ist damit vertragsgeméaf (Roquette,

aaO. Anm.14).

Da das Hausrecht des Mieters an den gemieteten Raumen auch die
Zugéange zum Mietraum umfalt, bes?:mmt er, wer ihn besuchen
darf. Hier endet das Hausrecht des Vermieters. Besucher des Mie-
ters begehen also, wenn sie mit Einwilligung des Mieters oder
dessen zu vermutender Einwilligung das Haus betreten, keinen
Hausfriedensbruch. Das Besuchsrecht findet nur da seine Grenzen,
feo es zu einer dauernden und lUbermé&Rigen Beléstigung anderer
Nitm ieter fihrt.

Da die Uberschreitung eines allgemeinen Besuchsverbotes keinen
Grund fur eine fristlose Kundigung darstellt, ist eine hierauf ge-
stutzte fristlose Kundigung mangels - Kiindigungsgrund unwirksam.
An einer ordentlichen Kindigung ist der Vermieter nicht gehin-
dert. Dieser ordentlichen Kindigung kann aber vom Mieter auf-
grund der Sozialklausel (siehe S.23) widersprochen werden
(dies gilt nicht bei moblierten Zimmern etc.).

Aus dem Umfang des Hausrechts des Mieters ergbt sich, daR der
Vermieter Besuche bestimmter Personen auch dann nicht verbieten
kann, wenn sie ihm unsympathisch sein sollten oder wenn er mit
ihnen im Streit lebt. (LG Berlin in ZMR 1967, 306). Andere Ge-
richte entschieden anders . Das OLG K&In (in NJW 1966,265)
sichert dem Vermieter ein umfassendes Kontrollrecht tiber den Be-
such des Mieters zu: "Der Vermieter braucht solche Besuche sei-
nes Mieters nicht zu dulden, die seinen Ruf oder den Charakter
des Hauses gefahrden oder andere Hausbewohner erheblich bela-
stigen, z.B. beim Empfang néachtlicher Damen- oder Herrenbe-
suche, von Landstreichern oder in Fallen einer aus sittlichen
Grunden bedenklichen Nutzung durch den Mieter."

Da auch das OLG KolIn fur dieses Ergebnis eine juristische Be-
grindung bendtigte, erfand es eine stillschweigend zwischen den
Parteien vorausgesetzte Vertragsgrundlage, die auch noch ver-
schieden sein kann, je nach dem, ob es sich um ein Einzelzimmer
oder eine Wohnung handelt. "Auch die Person des Mieters kann
dafur, ob und in welchem Umfang die Raumdisposition stillschwei-
gend beschréankt ist, von Bedeutung sein."

Rechite und Pflichten
- 0es Mieters

1 Besuch des Mieters

In einer Anmerkung zu einem Urteil des LG Bochum (in WM 1971,
165) uber die Zu iassigkeit einer Besuchszeitbeschrankung in Stu-
dentenwohnheimen wird die Ansicht vertreten, fur die Froge der
Besuchszeitbeschrankung sei zwischen Vermietung von mdbliertem
und unmobliertem Wohnraum zu unterscheiden. Dabei komme es
aber weniger auf die Mdéblierung an/jls vielmehr darauf, ob der
Vermieter die Bettwéasche stellt und reinigt (). Bei dieser An- *
merkung eribrigt sich jeder Kommentar.

Vom Hausrecht des Mieters bleibt bei derart extensiver Interpreta-
tion des "vertragsgemafRen Gebrauches" nur mehr die reine Aus-
schluBfunktion gegenuber dem Vermieter Gbrig. Dem Mieter bleibt
das Hausrecht weitgehend abgesprochen. Das Hausrecht, das dem
Vermieter nur bei miBbrauchlicher Ausiibung durch den Mieter
wieder zusteht, wird ihm in einem derartigen Umfang zugestanden,
daR letztlich er bestimmt, wer den Mieter als Besucher aufsuchen
darf. Halt der Mieter sich auch nach Abmahnung nicht an die
Anweisung, so liegt "vertragswidriger Gebrauch" vor. Der Be-
vormundung des Mieters durch den Vermieter ist also Tir und Tor
gedffnet.

Zur Begrindung einer fristlosen Kindigung wegen sexueller Be-
tatigung des Mieters mul wiederum der "vertragsgeméafle Ge-
brauch" herhalten. Stellt sich Dauerbesuch des anderen Ge-
schlechts ein, wird haufig wechselnder Damen- oder Herrenbe-
such empfangen, so ist der vertragsgeméafle Gebrauch uberschrit-
ten und es liegt eine zur fristlosen Kindigung berechtigende er-
hebliche Belastigung des Vermieters vor. So dienen die unbe-
stimmten Begriffe "vertraglicher Gebrauch" und "erhebliche Be-
lastigung" als Einfallstor, um in das Mietverhdaltnis antiquierte
Moralvorstellungen und Uberholte Vorstellungen sexuellen Ver-
haltens einflieBen zu lassen. Auf dem Umweg Uber die staatli-
chen Gerichte wird auf dem Sektor des Mietrechts dem lIdealbild
der lebenslanglichen Einehe und der Achtung auRerehelichen
sexueller Betatigung Geltung verschafft. Der an sich im Rahmen
der Privatautonomie zwischen den Parteien ausgehandelte Ver-
trag wird zum repressiven Disziplinierungsinstrument, dessen W irk-
samkeit angesichts der immer noch vorhandenen Wohnungsnot
und der Wehrlosigkeit der hauptsachlich von kurzen Kundi-
gungsfristen betroffenen noch Jahre hinaus gesichert wird, zu-
mal sich moralinsaure Verteidiger tberkommener Moralvorstel-
lungen auf ebenso moralinsaurer héchstrichterliche Urteile be-
rufen kdnnen. Wenn auch zu diesen Urteilen heute so recht
niemand mehr stehen mag, so haben sie aber doch als hdchst-
richterliche Spr'.'che eine unheilvolle Auswirkung gehabt, die
der zimmersuchende Student auch heute noch zu spiren bekommt.
Diese Urteile sind Kennzeichen fur die Tendenz der funfziger
Jahre, den "alten Sitten und Normender christlich-abendlandi-
schen Kultur" wieder zum Durchbruch zu verhelfen. Eswurde
versucht, die sich aufgrund der Kriegszeit, der Nachkriegs-
wirren, des katastrophalen Wohnungsmangels abzeichnenden
Liberalisierungstendenzen mdoglichst abzublocken. Dies ist auch
weitgehend gelungen.



Aber auch in den 50er jahren gab es Urteile, die als rihmende
Ausnahme zitiert zu werden verdienen. Das AG Kiel (in JZ
1951,91) hatte eine fristlose Kindigung des Vermieters fur un-
zulassig erklart, die damit begrindet worden war, die Mieterin
lebe mit einem verheirateten Mann in wilder Ehe. Weniger des
Ergebnisses, als vielmehr der Begrindung wegen, hat dieses
Urteil einen Sturm moralischer Entriistung ausgeldst. "Wir le-
ben nicht mehr in einer Zeit, in der man in der Ehe eine heilige
Einrichtung sieht, die nur der Tod kann scheiden. Ehescheidun-
gen sind so zahlreich, daB niemand etwas besonderes mehr da-
ran findet, daR zwei Eheleute auseinanderlaufen. Aber auch,
dal eine Frau mit einem anderweitig verheirateten Mann umgeht
und ihn in ihre Wohnung nimmt, ist heute nichts aussergewdhn-
liches mehr. Ungezéahlte Frauen, die rechtlich noch verheiratet
sind, leben heute mit anderen, gleichfalls noch verheirateten
Méannern zusammen, ohne dass die Gesellschaft sie deswegen
achtet. .. BEsist grundsatzlich davon auszugehen, daR die Woh-
nung fir den M eter seine Burg ist, in der er sein eigener Flerr
ist und sein Leben so einrichten kann wie es ihm pafRt. Was er

in der Wohnung treibt, wen er dort empfangt, und wie lange
sich der Besuch bei ihm aufhéalt, ist, sofern er dadurch andere
Flausbewohner nicht greifbar belastigt, allein seine Sache".

Die Kommentare zu diesem Urteil reichen von "wir leben in
einer Zeit, in der niemand weil3, wie das sechste Gebot wirk-
lich heiBt" ( JZ 1951, 91) Uber "es steht einem deutschen
Gericht schlecht an, gelockerte Sittenauffassungen in der fei-
erlichen Form eines Urteils anzuerkennen"” (MDR 1950, 341) bis
hin zu einer mehr ais bedenklichen Argumentation aus Art. 6 GG
(Ehe und Familie stehen unter dem besonderen Schutz des Staa-
tes). Diese Urteilsbesprechungen verkennen neben dem Umstand,
dafl sich die Auslegung dessen, was Sitte und Moral ist, nach den
Normen der Verfassung zu vollziehen hat, nicht umgekehrt,daR
gerade die Anschauung von Ehe, Familie und dem Zusammen-
leben zweier Menschen einem standigen Wandel unterworfen
sind. Es steht daher einem Gericht mindestens genauso schlecht
an, sich mit Hilfe der Generalklauseln zu einem Restaurateur
vergangener Moralvorstellungen aufzuschwingen, nur weil es
Anschauungen anhéngt, die durch die Zeitlaufe obsolet gewor-
den sind.

Auch das AG Tubingen hat in einem Urteil (Az 6 C 635/68 v.
7.10.68) ausgesprochen, daR die Ubernachtung einer Person des
anderen Geschlechts keinen Grund zur fristlosen Kindigung dar-
stellt. Dem Vermieter sei der gelegentliche néchtliche Damen-
besuch zumutbar, fir den Mieter sei es dagegen unzumutbar,
sich von seinem Vermieter praktisch zum Z&6l ilot verurteilen

zu lassen. Danach ist die Vereinbarung, daR der Empfang nacht-
lichen Damen- oder Herrenbesuches fiir den Vermieter einen
Grund zur fristlosen Kindigung, darstelle, unwirksam.

Rechite und Pflichten
oes Mieters

Schonheitsreparaturen

Der derzeitige Stand der Dinge (also der Rechtssprechung) laRt
sich folgendermaBen darstellen: zwar ist dem Vermieter der ge-
legentliche Besuch einer Person des anderen Geschlechts bei.n
Mieter zumutbar und stellt daher keinen Grund zur fristlosenl
Kindigung dar, aber bei dem VerstoR gegen ein Besuchsverbot
kann eine ordentliche Kundigung jederzeit erfolgen. Begrin-
dung bedarf es keiner. Ein Grund mehr, einen befristeten

schriftichen Mietvertrag abzuschlieBen, der dem Vermieter dasU M

ProzefRrisiko aufbiirdet, weil er, kimmert sich der Mieter nicht
um die ausgesprochene Kindigung, Raumungsklage erheben und
den Grund fur die fristlose Kiundigung beweisen mu. Ob auch
bei haufigem Besuch wechselnder Partner die Gerichte ebenso
entscheiden werden, ist zweifelhaft.

Schonheitsreparaturen

Wie schon im vorigen Kapitel erwahnt, wélzen die Vermieter
sehr oft die Pflicht zur TnStandhaltung der Wohnung auf die
Mieter ab. Der Mieter hat zwar Veranderungen oder Verschlech-
terungen der gemieteten Sache, die durch den vertragsgeméafien
Gebrauch herbeigefuhrt werden, nicht zu vertreten (8 5 48 BGB)
doch ist es den Beteiligten unbenommen, von der Regelung des

§ 548 BGB abzuweichen und dem Mieter auch die Haftung fir
die normale Abniutzung der Mietsache aufzuerlegen. Es bleibt
aber auf jeden Fall Pflicht des Vermieters, die Raume in einem
zum vertragsmafRigen Gebrauch geeigneten Zustand zu uUbergeben.
Deshalb ist die erstmalige Herrichtung der Rdume bei Beginn des
Mietverhéltnisses Sache des Vermieters. Erst wenn sich im Ver-
laufe des Mietverhéltnisses infolge des normalen Gebrauchs
Mangel der Mietraume zeigen, seltz: die vom Mieter ibernomme-
ne Verpflichtung ein. Wenn sich dagegen an Wéanden, Decken,
FuBbdden, Fenstern, Heizkdérpern, Tiren etc. Mangel zeigen,
die auf andere Ursachen zuriickzufihren sind, dann handelt es *
sich bei der Beseitigung solcher Schaden nicht um Schonheitsre-
paraturen, dann trifft die Instandsetzungspflicht den Vermieter.
Also: Maurer-, Glaser-, Gipser-, Installationsarbeitengehdren
nicht zu den Schoénheitsreparaturen. Im wesentlichen bestehen
sie aus den von Zeit zu Zeit notwendig werdenden Maler- und
Tapezierarbeiten. Zur Erledigung dieser Arbeiten kann sich der
Mieter den billigsten Weg aussuchen, es ist also mdéglich, solche
Arbeiten selbst durchzufihren, sofern nicht im Mietvertrag aus-
dricklich verlangt ist, Handwerker damit zu beauftragen.



Im Mietvertrag kann jedoch auch vereinbart werden, daf3 der
Mieter Uber den LVnfang von Schdnheitsreparaturen hinausgehen-
den MaRnahmen auf seine Kosten durchfiihrt oder durchfihren
laRt, insbesondere dall er die Wohnung beim Einzug auf seine
Kosten herrichtet. Gerade fir Vermieter von Altbauten ist dies
ein Mittel zur Profitsteigerung, v-n dem auch reger Gebrauch
gemacht wird, denn auch der § 536 BGB (Instandsetzungs/1 ial -
tungspflicht des Vermieters) ist eine abdingbare Vorschrift. Und
das sieht dann oft so aus: "Eventuell notwendige Reparaturen

und Renovierungsarbeiten im Mietbereich missen vom Mieter vor
Einzug ausgefihrt werden". Als vom Mieter zu tragende Schdn-
heitsreparaturen sind fallig: "Innenanstrich der Tiren, Fenster,
IFuRleisten, Heizkdérper, sowie die Ausbesserung von Schaden am
Verputz der Wande und Decken und am Bodenbelag. Der Mieter
verpflichtet sich, wéahrend der Mietzeit alle Stérungen im Miet-
bereich an Gas-, Wasser- und Lichtanlagen sowie an den ange-
schlossenen Geraten (Ausnahme Rohrbriche) auf eigene Kosten
zu beseitigen. Die Mietraume sind bei Beendigung der Mietzeit
in erneuertem (renoviertem) Zustand, sach- und fachgerecht nach
den Regeln der Verdingungsordnung fur das Baugewerbe ausge-
fuhrt, zu Gbergeben (SPIEGEL, 31 . Jhg. Nr. 29 v.l 1.7.77
S. 53 ff.) In vielen Miethdusern sieht es dann auch entsprechend
aus: rieselnder Kalk, Wasser und Schwamm an den Mauern, der
Wind blast durch die Fensterfugen...

Solche Vereinbarungen sind leider zulassig. Aber: der Mieter ist
nur verpflichtet, entsprechende Arbeiten ausfiilhren zu lassen,
wenn dies im Mietvertrag auch ausdricklich vereinbart wurde.
Steht im Mietvertrag nichts Uber Schénheitsreparaturen, Instand-
setzungsorbeiten etc., io geht dies alles zu Lasten des Vermieters
gemalR 88 536, 547, 548 BGB !

Mieterhohung

Voraussetzung einer Mieterh6hung O

Meternonung |

Mit dem 2. WKSchG trat am 18.1 2.1974 das "Gesetz zur Rege-
lung der Miethéhe" (MHG) in Kraft. Mit diesem Gesetz wurden
die Moglichkeiten der Vermieter, willkiirlich die Mieten zu er-
héhen, erheblich eingeschrankt. Das MHG ist zwingendes Recht,
d.h., Vereinbarungen, die zum Nachteil des Mieters von seinen
Vorschriften abweichen, sind unwirksam. Das MHG gilt jedoch
nicht fir moblierte Zimmer etc. !

Nach dem MHG kann der Vermieter die Zustimmung zu einer
Erhéhung des Mietzinses verlangen:

1. wenn der Mietzins (abgesehen von einer Erh6hung nach Punkt
2 und 3) seit einem Jahr unverandert ist und der verlangte
Mietzins die "ortsibliche Vergleichsmiete" nicht Ubersteigt.
(8 2 MHG) Dieses Mieterhdhungsverlangen mul? der Vermieter
dem Mieter gegeniiber schriftlich geltend machen und begrin-
den. Der Mieter hat bei einem solchen Mieterhdhungsverlan-
gen zunachst einmal zwei Monate Zeit, die Sache zu prifen.
Nach Ablauf dieser zwei Monate (nach Zugang des Erhdhungs-
verlangens) hat er folgende Mdoglichkeiten:

- er kann zustimmen

- er kann die Zustimmung verweigern. Der Vermieter kann
dann bis zum Ablauf von weiteren zwei Monaten auf Ertei-
lung der Zustimmung klagen. Versdumt er diese Frist,
so kann er ein neues Erhdhungsverlangen frihestens neun
Monate nach Ablauf dieser Klagefrist stellen.

- Der Mieter kann aber auch innerhalb der zwei Kalender-
monate nach Zugang des Erhdhungsverlangens fiur den Ab-
lauf des ubernéchsten Monats kiindigen.

Wird die Zustimmung erteilt (freiwillig oder per Gerichtsbe-

schluB) so schuldet der Mieter den erhéhten Mietzins von

Beginn des 4. Kalendermonats an, der auf den Zugang des

Erhdéhungsverlangens folgt. Also: bleibt der Mieter in der Woh-

nung wohnen, so muBB er 4 Monate nach Zugang des Erho-

hungsverlangens den erhéhten Mietzins zahlen; ansonsten mufl
er bis zu diesem Termin ausziehen.

2. Wenn der Vermieter bauliche Anderungen durchgefiihrt hat,
die den Gebrauchswert der Mietsache nachhaltig erhéhen
oder die allgemeinen Wohnverhéltnisse auf die Dauer ver-
bessern (z.B. Bad einbauen oder Einbau eines Fahrstuhles).
Dasselbe gilt auch, wenn der Vermieter bauliche Anderungen
aufgrund von Umstanden, die er nicht zu vertreten hat, durch-
gefuhrt hat (z.B. Umstellung auf Erdgas). Der Vermieter kann
dann die Jahresmiete um 14% der fur den Umbau entstandenen
Kosten erhéhen (nach 7 Jahren hat er sein Geld vom Mieter
wieder). Der Vermieter kann jedoch nicht immer die gesamten
Baukosten umlegen; er muB sich Zinsersparnis durch billige
oder zinslose o6ffentliche Darlehen anrechnen lassen, ebenso
Mieterdarlehen oder Zuwendungen Dritter. Kommen die Um-
bauarbeiten mehreren Wohnungen oder dem gesamten Haus
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zugute, so mull die Erhdhung anteilig auf die Mieter umgelegt
werden. Baut der Vermieter in das Haus z .B. eine Zentral-
heizung fir 5.000 DM ein, so kann er nicht von jedem Mieter
700 DM mehr im Jahr verlangen, sondern er muf3 diesen Be-
trag auf alle Mieter umlegen. Nicht angerechnet werden kén-
nen Instandhaltungs- oder Instandsetzungsarbeiten, die nur der
Erhaltung des Gebrauchswertes dienen wie z.B, Erneuern von
FuRboden etc ,.

Der Vermieter soll den Mieter vor Durchfuhrung der Bauarbei-
ten auf die voraussichtliche Hohe der entstandenen Kosten

und die sich daraus ergebende Mieterh6hung hinweisen. Der
Vermieter muf3 seinen Anspruch auf Erhéhung der Miete nach
Durchfuhrung der Arbeiten schriftlich geltend machen. Diese
Erklarung (das Erhdhungsverlangen) ist nur wirksam, wenn in
ihr die Erhéhung aufgrund der entstandenen Kosten einschlief3-
lich Abziige berechnet wird.

Ist die Erhéhung nach dem Gesetz berechtigt, so mul3 der Mie-
ter den erhdhten Mietzins erstmals fur den auf die Erklarung
folgenden Monate bezahlen; wird die Erklarung mit dem Miet-
erhdhungsverlangen erst nach dem 15. eines Monats abgege-
ben, so schuldet der Mieter die Erhdhung erst vom uUbern&achsten
Monat an. Diese Fristen verlangern sich um 3 Monate, wenn
der Vermieter seiner obigen Informationspflicht nicht nachge-
kommen ist.

Bl Wir»Mail
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Wenn der Vermieter zum Kauf, Wiederherstellen oder Mo
dernisieren des Hauses ein Darlehen aufgenommen hat und
die Zinsen sich fir dieses Darlehen erhdhen, so kann er diese
Erhéhung durch Erklarung an die Mieter weitergeben. Die Er-
hohung muR allerdings auf Umstanden beruhen, die der Ver-
mieter nicht zu vertreten hat (wenn er z.B. zu einer teueren
Bank wechselt, so gilt diese Regelung nicht). Die Erklarung
wird jedoch nur wirksam, wenn der Vermieter dem Mieter in
ihr den Grund fur die Umlage bezeichnet und erldutert hat.
Der Mieter schuldet den héheren Mietzins ab dem auf die Er-
klarung folgenden Monat, wird die Erklarung erst nach dem
15. eines Monats abgegeben, so schuldet der Mieter die Er-
héhung erst vom ubernédchsten Monat an.

Ermé&Rigt sich der Zinssatz oder hat der Vermieter infolge der
Tilgung des Darlehens keine Zinsen mehr zu entrichten, so
mufl er die ErmaRigung sofort weitergeben.

irlangt der Vermieter eine Mieterh6hung nach Punkt 2 und 3

j 3, 5 MHG) so kann der Mieter spatestens am 3. Werktag des
ilendermonats, von dem an der Mietzins erhéht werden soll,
«den Ablauf des Ubernachsten Monats kiindigen. Tut er dies,
tritt die Mieterh6hung nicht ein.

MieterhGhung bei befristeten 0
Mietvertragen

Nebenkosten

Vereinbarungen, die zum Nachteil des Mieters von den Vor-
schriften des MHG abweichen, sind unwirksam. Im beiderseiti-
gen Einvernehmen kann die Miete jedoch fur den konkreten Ein-
zelfail um eine bestimmte Summe erhdht werden. Kiinftige Miet-
erhdhungen werden durch eine solche Erh6éhung jedoch nicht
"abgesegnet" . Am besten laRt man sich auf eine solche Verein-
barung gar nicht erst ein.

Verboten ist die Kindigung durch den Vermieter, um eine Miet-
erhéhung durchzusetzen (8§ 1 Satz 1 MHG). Mit Inkrafttretendes
MHG wurden séamtliche Wertsicherungs- und Gleitklauseln in
Mietvertragen unwirksam. Eine Mieterhdhung nach dem MHG ist
ausgeschlossen, wenn dies zwischen Mieter und Vermieter aus-
dricklich vereinbart wurde.

Bei befristeten Mietverhaltnissen kann die Miete nur erhoht wer-F |
den, wenn der Mietvertrag eine Klausel enthélt, nach der eine
Erhéhung nach den Regeln des MHG nicht ausgeschlossen wurde.

Nebenkosten

Die Frage, wer Nebenkosten (= Betriebskosten) tragt, richtet
sich nach der vertraglichen Vereinbarung. Fehlt diese, so tragt
die Nebenkosten der Vermieter. Wird in dem Vertrag eine Pau-
schale vereinbart, so ist nur diese zu zahlen, unabh&ngig von
der tatséchlichen Héhe der Nebenkosten . Sind im Vertrag Vor-
auszahlungen vereinbart (allerdings nur in angemessener Hohe)
so mulR dariiber jahrlich detailliert angerechnet werden (8 4

Abs 1 MHG). Die Erhdéhung der Betriebskosten kann der Vermie-
ter durch schriftliche Erklarung anteilig auf die Mieter umlegen.
In dieser Erklarung muB der Grund fur die Umlage bezeichnet und
erlautert werden.

Der Mieter schuldet seinen Anteil an der erhéhten Umlage ab
dem Monat, der auf die Erhéhung folgt oder, wenn die Erkla-
rung nach dem 15. eines Monats abgegeben worden ist, vom
Uberndchsten Monat an. Eine rickwirkende Erhéhung der Umla-
ge bis zum Zeitpunkt der tatsachlichen Erhéhung der Kosten

- hoéchstens jedoch bis zu Beginn des der Erklarung vorausgegan-
genen Kalenderjahres - ist moglich. Der Vermieter muf3 aber
spatestens 3 Monate,“nachdem er selbst von der Erhéhung erfah-
ren hat, die Umlage erklaren.

Eine Erhohung der Nebenkosten gegen den Willen des Mieters
ist nicht moglich, wenn eine Mieterhéhung im Mietvertrag aus-
geschlossen ist, ebenso bei befristeten Mietvertrégen ohne ent-
sprechende Klausel (s.0.) oder wenn eine echte Pauschale ver-
einbart wurde.
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t Klndigungsschutz
© Formalitaten

Beendigung des Mietverhaltnisses
(Klindigung)

Das Mietverhéltnis endet bei befristeten Mietvertragen durch
Zeitablauf, sofern keine Verlangerungsklausel vereinbart
worden ist, bei unbefristeten Mietvertrdgen durch ordentliche
Kundigung; sowohl bei befristeten als auch bei unbefristeten
Metverhaltnissen ist eine Aufhebung du*xh auRerordentliche,
listlose Kiundigung oder durch einen einverstandlichen Aufhe-
bungsvertrag moglich.

Wenn der Vermieter das Haus verkauft, jemand das Grundstick
mit dem Haus erbt oder in der Zwangsversteigerung erwirbt, so
endet dadurch das Mietverhaltnis (von wenigen Ausnahmen bei
der Zwangsversteigerung abgesehen) nicht. Der neue Eigenti-
mer tritt dann vielmehr voll in die Rechte und Pflichten des
alten ein. Die Miete muB dann an den neuen Eigentimer ge-
zahlt werden. Der neue Vermieter kann eine bereits an den al-
ten Vermieter bezahlte Miete aber nicht nochmals verlangen.
Bei EigentumsUbergang an Grundsticken und Hausern gilt also

der Grundsatz : Kauf bricht nicht Miete (88 571, 580 BGB)

Bei Wohnraummletverhéltnissen gelten die Grundsatze des Kin-
digungsschutzes, mit folgenden Ausnahmen:

- Bei Wohnraum, der nur zu voribergehendem Gebrauch ver-
mietet ist,

- bei Wohnraum, der vom Vermieter ganz oder teilweise mob-
liert wurde und der zur Wohnung des Vermieters gehdrt und
nicht zum dauernden Gebrauch einer Familie Uberlassen ist

A (s. S. 11 )

= g- bei sog. Einliegerwohnungen.

é?-Grundsétze des Kindigungsschutzes sind folgende: anders als
der Mieter, der ein unbefristetes Mietverhaltnis jedeizeit un-
ter Einhaltung der gesetzlichen Frist kiindigen kann, ist der
Vermieter nicht befugt, den Mieter ohne Angabe von Grinden
auf die StraBe zu setzen. Er muf3 hierzu vielmehr ein "berech-
tigtes Interesse" haben und nachweisen (s. S.21). Aber auch
vienn der Vermieter ein berechtigtes Interesse an der Kundigung
har, kann unter Umstdnden die sog. Sozialklausel eingreifen.
D-'r Kindigung durch den Vermieter kann dann vom Mieter
widersprochen werden und das Mietverhaltnis mul3 fortgesetzt
weidc-n, vvenn die Kundigung fir den Mieter aus bestimmten
OrOrden ei io besondere Héarte darstellen wirde (s. S.22).

, jeder Kundigung gelten folgende Regeln:
sie mul3 schrifJich erfolgen (8 564a, Abs. 1 BGB)

sie mull vom Wortlaut her eindeutig zum Ausdruck bringen,
dalR das Miei /erhaltnis beendet werden soll (daher sollte
auch das Woi Mkindigen" auch im Kindigungsschreiben ent-
hiben s.ir)

Beend
0es Mlgtl{/rghéltni%

Qrdentl. Kiindigung durch den M ieter,
Kindigungsfristen 0

aus der Kiindigung sollte sich ergeben, zu welchem Termin
das Mietverhaltnis beendet werden soll, ansonsten tritt sie
zum nachstmdoglichen Termin in Kraft

die Kindigung mu3 dem Adressaten zugehen, daher empfiehlt
es sich, das Kindigungsschreiben per Einschreiben zuzustellen.
Im Streitfall muB derjenige, der sich auf die Kindigung be-
ruft, ihre Existenz beweisen. Verweigert der Adressat die An-
nahme des Kiindigungsschreibens, weil er annimmt, der Brief
enthalte die Kindigung, so gilt sie als zugegangen |

Widerruf oder Zuricknahme einer Kindigung sind unzuléassig.
Sie enthalten Wirksamkeit nur, wenn sie vor oder spatestens
mit der Kindigung dem Adressaten zugingen |

Ordentl. Kiindigung durch den Mieter

Der Mieter kann ein unbefristetes Mietverhaltnis jederzeit ohne
Angabe von Grinden unter Einhaltung der gesetzlichen Frist

kiindigen. Diese Fristen bestimmen sich nach § 565 BGB fol“ rajSsj
gendermafien:(sie gelten auch bei Kindigung durch den Vermieter)]

- Mindestfrist sind 3 Monate

- 6 Monate, wenn das Mietverhéltnis mehr als 5 Jahre gedau-
ert hat

- 9 Monate, wenn das Mietverhaltnis mehr als 8 Jahre gedau-
ert hat

- 12 Monate, wenn das Mietverhéltnis mehr als 10 Jahre ge-
dauert hat .

Vereinbarungen, nach denen der Vermieter (nicht der Mieter 1)
zur Kundigung unter Einhaltung einer kiirzeren Frist berechtigt
sein soll, sind unwirksam, ebenso Vereinbarungen, nach denen
die Kundigung nur fir den Schlull bestimmter Kalendermonate
zuléassig sein soll. Die Kindigung mu3 spatestens am 3. Werktag
des ersten zur Frist zdhlenden Monats dem Empfanger zugegan-
gen sein.
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Voraussetzungen einer ordentlichen
Kindigung durch den Vermieter

Frist!. Kindigung durch den Mieter

den Vermieter

Fristl. Kiindigung durch den Mieter

Die fristlose Kiindigung wird sofort wirksam. Sie berechtigt den
Mieter zum sofortigen Auszug, sowie zur Mietzinsverweigerung
ab Auszug. Sie ist dem Mieter in drei Fallen mdglich:

\

bei
die Wohnung nicht rechtzeitig zur Verfugung stellt, wenn
er ein mitgemietetes Zimmer eigenmachtig selbst benutzt.
allen Féllen muB der Vermieter vom Mieter unter Bestimmung
einer angemessenen Frist zur Beseitigung der Stérung aufge-
fordert werden (schriftlich !) (§ 542 BGB)

In

bei Gesundheitsgefahrdung, wenn die Wohnung oder ein an-
derer zum Aufenthalt von Menschen bestimmter Raum so be-
schaffen ist, daR die Benutzung mit einer erheblichen Ge-
fahrdung der Gesundheit verbunden ist (8 544 BGB)

bei unzumutbarem Mietverh&ltnis, wenn der Vermieter sei-
ne Verpflichtungen in solchem MaBe verletzt , insbesondere
den Hausfrieden so nachhaltig stért, daR demMieter die
Fortsetzung des Mietverhéltnisses nicht zugemutet werden

kann. (8 554a BGB)

ereinbarungen, die Gegenteiliges aussagen, sind unwirksam.

Nichtgewé&hrung des Gebrauchs, z.B. wenn der Vermieter

Ordentl. Kiindig, durch den Vermieter

Das Vermieterkiindigungsrecht ist seit der Einfigung des § 564b
in das BGB durch Art. 1des 2. WKSchG vom 18.12.1974 re-
lativ mieterfreundlich ausgestaltet. Ein unbefristetes Mietver-
héltnis (bei befristeten Mietverhaltnissen scheidet ordentliche
Kindigung ja aus) kann namlich vom Vermieter nur gekundigt
werden (unter Einhaltung der gesetzlichen Kindigungsfristen
s.0.), wenn er ein berechtigtes Interesse an der Beendigung
des Mietverhéltnisses hat (§ 564b, Abs. 1 BGB). Das hei3t,der
Vermieter muB bei der Kindigung bestimmte Griinde angeben,
die im Kindigungsschreiben enthalten sind. Bestreitet der Mie-
ter das Vorliegen solcher Griinde, mul sie der Vermieter be-
weisen.. Was nun solche Grinde sind, bestimmt § 564b Abs. 2
BGB:

H)))

Nicht unerhebliche, schuldhafte Verletzung seiner vertrag-
lichen Verpflichtungen durch den Mieter. Allgemeine Richt-
linien, was nun im einzelnen darunter zu verstehen ist, las-
sen sich nicht aufstellen. RegelmaRig ist diese Voraussetzung
erfillt, wenn der Vermieter auch eine fristlose Kundigung
aussprechen kénnte (s.S.23). Aber auch Falle von geringe-
rer Bedeutung und Schwere kommen in Betracht, sofern sie
nicht einzeln abgeschlossene Pflichtverletzungen darste llen.
Der Vermieter mu im Kindigungsschreiben Art, Dauer und
Zeitpunkt der Pflichtverletzung benennen. Es empfiehlt sich,
bei einer Kundigung wegen angeblicher Pflichtverletzung
Widerspruch zu erheben (s. S.U2 ). Wenn der Vermieter es
nicht wagt, auf die Pflichtverletzung eine fur ihn ginstigere O
fristlose Kindigung zu stitzen,* so wird sich oft auf diese
Pflichtverletzung auch keine ordentliche Kundigung stitzen
lassen.

Eigenbedarf des Vermieters an der Mieterwohnung = wenn der
Vermieter die Raume fur sich, die zu seinem Hausstand geho-
renden Personen oder seine Familienangehdrigen als Wohnung
bendtigt. Umfalt wird also der Personenkreis, dem gegeniber
rechtlich oder moralisch eine Fursorgepflicht des Vermieters
besteht. Auch hier lassen sich keine festen Richtlinien auf-
stellen. Wird dem Mieter also wegen Eigenbedarf des Vermie-
ters gekiindigt und ist der Mieter an der Beibehaltung der
Wohnung interessiert, so empfiehlt es sich, umfassenden
rechtlichen Rat einzuholen.

. Wirtschaftliches Interesse des Vermieters = der Vermieter

wirde durch Fortsetzung des Mietverhdltnisses an einer ange-
messenen wirtschaftlichen Verwertung des Grundsticks ge-
hindert und dadurch erhebliche wirtschaftliche Nachteile er-
leiden. Diese "Spekulantenvorschrift" wirkt sich in der Praxis
so aus: altere, aber noch guterhaltene Wohnhauser la3t man
bewuBt vergammeln, dann wird behauptet, sie seien nicht
mehr wirtschaftlich verwertbar; das Ende heil3t Abri, Er-
Beispiele gibt's genug:

0

richtung teurer Apartementshéuser.
Belfortstr., Frankfurter Westend .

Betroffen werden von dieser Praxis sozial Schwache ; auch von
den Gerichten ist hierbei bislang wenig Schutz zu erwarten.
Die Entscheidung des AG Wiesbaden (WM 72, 194; WM 73,7)
die Abbruchgenehmigung begrinde kein berechtigtes Interesse
an der Beendigung des Mietverhéltnisses, blieb eine rihmliche
Ausnahme.

Trotzdem sollte man bei einer Kindigung aus wirtschaftlichen
Grinden nicht den Mut verlieren, wenn man an der Beibehal-
tung der Wohnung interessiert ist und der Kindigung widerspre-
chen. Zu prifen ist dabei: hat der Vermieter in seinem Kundi-
gungsschreiben deutlich gemacht, daR er durch die Fortset-
zung des Mietverhéaltnisses an der wirtschaftlichen Verwertung
des Hauses gehindert ware,und wirde ihm das Unterlassen

der Kindigung erhebliche, nicht zumutbaren Schaden bringen?
Nicht zulassig ist eine Kindigung, die den Zweck verfolgt,
durch anderweitige Vermietung einen hdheren Mietzins zu ver-
langen. (8 564b Abs. 2 Nr. 3 Satz 2 BGB)
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EifiiEsgorwohnungen
Kimligungsfristin

Sozialklausel

Besonderheiten bei ordentlicher
Vermieterkiindigung

,uch Zimmer in Studentenwohnheimen fallen unter diese Bestim-
mungen. Nach Ansicht des Rechtsausschusses des Deutschen Bun-
destages liegt ein berechtigtes Interesse an einer Kundigung in
Wohnheimen immer dann vor, wenn die Voraussetzungen fir die
Uberlassung des Heimplatzes nicht mehr gegeben sind (z.B. nach
Beendi gung der Ausbildung). Das Kindigungsrecht des Vermie-
ters bei Wohnheimen richtet sich also am Ende nach der vom Tréa-
ger des Heimes aufgestellten Satzung.

>ne Ausnahme gilt fUr sog. Einliegerwohnungen (Wohnung im
Zweifamilienhaus, wobei der Vermieter eine der Wohnungen
bewohnt). Hier braucht sich der Vermieter nicht auf ein berech-
tigtes Interesse berufen, sondern kann ohne Angaben fiur Griun-
den kindigen, wobei sich die Kundigungsfrist um jeweils 3 Mo-
nate verlangert. (8 564b Abs. 4 BGB)

Die Kundigungsfristen sind ansonsten die gleichen wie bei der
ordentlichen Kiindigung durch den Mieter (s. S.20) (8 565 BGB).

H&aufig versuchen die Vermieter, die Bedingungen durch Vertrag
zu ihren Gunsten abzuandern. Zum Nachteil des Mieters ab-
weichende Vereinbarungen sind aber unwirksam 1 (8 564b, Abs,
6 BGB).

Die Sozialklausel

Nach 8§ 556a BGB kann der Mieter der Kindigung eines Mietver-
héltnisses Uber Wohnraum spétestens 2 Monate vor Beendigung des
Mietverhéaltnisses widersprechen (schriftlich!) und vom Vermieter
die Fortsetzung des Mietverhaltnisses verlangen, wenn die ver-
tragsmaRige Beendigung des Mietverhaltnisses fir den Mieter
oder seine Familie eine Harte bedeuten wirde , die auch unter
Wirdigung der berechtigten Interessen des Vermieters nicht zu
rechtfertigen ist. Diese Regelung bezieht sich auf die Kindigung
durch den Veemieter aufg rund der "berechtigten Interessen”
nach § 564b BGB. Sie gilt nicht fir mdblierte Zimmer etc.

(8 556a, 8 BGB), wenn der Mieter selbst vorher das Mietver-
haltnis gekundigt hatte oder wenn ein Grund vorliegt, der den
Vermieter zur Kundigung ohne Einhaltung einer Kindigungsfrist
berechtigt (§ 556a Abs. 4 BGB). Diese Sozialklausel gilt also
auch fur Einliegerwohnungen. Die Sozialklausel greift im tbri-
gen auch bei befristeten Mietvertragen (S.24 ) ein (8 556b
BGB).

oes Mietehalinisscs

Sozialklausel
Vorgehen gegen ordentl. Kiindigung

Macht nun der Mieter, nachdem ihm gekindigr wurde® Harte-
griinde geltend, so sind diese Grinde abzuwagen gegen das
"berechtigte Interesse" des Vermieters. Zu entscheiden fiat aber
das Gericht, nachdem es zum ProzeB gekommen ist. Das Gesetz
selbst definiert nur einen Hartefall, namlich das Fehlen ange-
messenen Ersatzwohnraums(§ 556a Abs. 1 BGB), wobei die Be-
weislast beim Mieter liegt. Ansonsten ist aber der Rechtsspte-
chung die Entscheidung uberlassen. Bisher wurden als Harte-
falle anerkannt: Examensvorbereitung (LG Mainz, WM 70,101),
Schwangerschaft, Alter, Krankheit (MDR 74,1007; 66,55; NJW
65,2204), wenn der Mieter kurze Zeit vor der Kindigung in
der berechtigten Erwartung,noch lange in der Wohnung bleiben
zu kénnen, erhebliche Kosten in die Erhaltung und Verbesse-
rung der Wohnung investiert hat (WM 72,144; 70,111). Gibt
das Gericht den berechtigten Interessen des Vermieters den Vor-
rang, so bleibt die Kindigung gultig. Der Mieter muf3 dann
nach Ablauf der Kindigungsfrist ausziehen. Erkennt das Gericht
dagegen die HartegrUnde des Mieters als berechtigt an, so kann
der Mieter verlangen, dalR das Mietverhalinis solange fortge-
setzt wirdj wie dies unter Berucksichtigung aller Umstande an-
gemessen ist (§ 556a Abs. 2 BGB), d.h. solange, bis die Harte-
grunde wegfallen. Ist dieser Zeitpunkt nicht abzusehen, so kann
das Gericht anordnen, dalR das Miet Verhéltnis auf unbestimmte
Zeit fortgesetzt wird.

Die Regelung des § 556a BGB ist im Ubrigen bindend, sie kann
nicht durch Vereinbarungen auBer Kraft gesetzt werden.

Vorgehen gegen ordentl. Kiindigung

Zunachst wird geprift, ob der Vermieter die Formalitdten ein-
gehalten hat. Ist dies nicht der Fall, ist die Kundigung unwirk-
sam und braucht nicht weiter beachtet werden. Danach uber-
pruft man den vom Vermieter angegebenen Berechtigungszeit-
raum. Hat er sich z.B. verrechnet, so wii*d die Kindigung zum
néachstmaéglichen Termin wirksam.

Nimmt die Wohnung am Kundigungsschutz teil (s.S.20) so uber-
prift man das "berechtigte Interesse'Ues Vermieters (man laRt
sich dabei am besten juristisch beraten). Ist dieses Interesse
nicht gegeben, so widerspricht man der Kindigung, es kommt
dann in der Regel zum ProzeB. Der Kindigung zu widersprechen
lohnt sich aber nur bei ernsthaften Erfolgsaussichten. Hat der
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Aul¥erordentliche (fristlose)

Kindigung durch den Vermieter

Vermieter sein "berechtigtes Interesse" dargelegt, so bleibt
noch die Mdglichkeit der Anwendung der Sozialklausel. Dazu
schreibt man dem Vermieter einen entsprechenden Brief, in
dem auch die Grinde enthalten sein sollten. Auch hier gilt:
ProzefRrisiko beachten.

Hilft dies alles nichts oder unterliegt die Wohnung nicht dem
Kindigungsschutz, so bleib; noch die Mdéglichkeit, eine Rau-
mungsfrist zu beantragen, (h der Regel werden die Gerichte
diese Frist bei Riumungsprozerren ohnehin einraumen, namlich
dann, wenn die Situation des Mieters zwar nicht zur Anerken-
nung von Hartegrinden ausreichi, trotzdem aber gewisse Harten
birgt, oder aber wenn aufgrund des Nichteingreifens des Kindi-
gungsschutzes die Sozialklausel trotz Vorliegen ausreichender
Harten nicht zur Anwendung kommen kann) Dazu schreibt man
an den Vermieter spatestens zwei Wochen vor Beendigung des
Mietverhaltnisses einen Brief, in dem man unter Angabe von
Grinden eine bestimmte Raumungsfrist beantragt. LaRt sich der
Vermieter darauf nicht ein, so empfiehlt es sich, in eindeutigen
Fallen einfach wohnen zu bleiben; ist der Vermieter damit nicht
einverstanden, so mu3 er Raumungsklage erheben, es kommt
zum R&aumungsprozell (s.o.). Im Prozel dann beantragt der Mie-
ter lediglich, dall das Gericht ihm die Raumungsfrist zubillige.
Das ProzefRrisiko ist dann gering.

AuBerordentliche
Kindigung durch den Vermieter

Zur aulBerordentlichen Kindigung ist der Vermieter in folgenden
Fallen berechtigt:

- bei vertragswidrigem Gebrauch durch den Mieter (§ 553 BGB).

Der Gebrauch einer Mietssache ist dann vertragswidrig,wenn
er gegen Inhalt und Zweck des Mietvertrages verstof3t. Soll
vertragswidriger Gebrauch eine fristlose Kindigung des Ver-
mieters (rechtfertigen , so missen die Rechte des Vermieters
im erheblichen MafR verletzt worden sein. Praktisch wichtig-
ster Fall ist die Uberlassung des Wohnraums an einen Unbe-
fugten, also zum Beispiel Untermiete ohne Einverstandnis
des Vermieters .
Die Frage, ob die dauernde (nicht nur besuchsweise) Auf-
nahme einer Person, die nicht Mietvertragspartner ist, eine
fristlose Kindigung rechtfertigt, ist streitig. Das AG Koln
vertrat die Ansicht (WM 75,191), die standige Aufnahme

Dieser Fall ist im Gesetz auch angesprochen.
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Folgen einer fristlosen Kindigung

des Hausfreundes stelle, wenn sie unentgeltlich ist, keine
genehmigungspflichtige Untermiete dar,und, da der Mieter
den Gebrauch der Wohnung auch noch selbst ausiibt, auch
keine unzulassige Gebrauchsuberlassung. Dos AG Kd&ln
stellte darliber hinaus fest, ein entsprechendes Verbot ver-
stoBe gegen das Grundrecht der freien Entfaltung der Person-
lichkeit. Andere Gerichte haben aber bereits anders ent-
schieden.

Als weiteren Fall nennt das Gesetz die "Vernachléssigung
der dem Mieter obliegenden Sorgfalt" z.B. wenn der Mieter

eine eingeschlagene Scheibe langere Zeit nicht reparieren 4 1

lakt und der Wohnung dadurch ein Dauerschaden droht. Des
weiteren kénnen darunter fallen: Gerauschbelastigung etc.

Der Kindigung muR eine Mahnung (Abmahnung) des Vermieters

vorausgegangen sein, in der er den Mieter aufforderte, seine
vertragswidrigen Handlungen zu unterlassen. Erst wenn der

Mieter hierauf nicht reagiert, darf der Vermieter kiindigen.

- Mietrickstand. Nach § 554 BGB kann der Vermieter fristlos
kundigen, wenn der Mieter fur zwei aufeinanderfolgende Zah-
lungstermine mit der Errichtung des Mietzinses oder eines er-
heblichen Teils davon in Verzug ist. Erheblich ist ein Rick-
stand nur, wenn er mehr als eine Monatsmiete betragt. Das-
selbe gilt, wenn sich der Mietrickstand Uber mehr als 2 nicht
unbedingt aufeinanderfolgende Zahlungstermine erstreckt und

der Gesamtrickstandbetrag mindestens 2 Monatsmieten erreicht.

Eine solche Kundigung wird unwirksam, wenn der Mieter den
rickstandigen Betrag zahlt oder sich eine 6ffentliche Stelle
(Sozialamt) zur Zahlung verpflichtet.

- Bei unzumutbarem Mietverhé&ltnis: hier gilt dasselbe wie beim
Mieter, daher siehe S. 21 .

Vereinbarungen, die von den gesetzlichen Regelungen abwei#
chen, sind nach 88 554 Abs. 2, 554b BGB nichtig !

Folgen einer fristlosen Kiindigung

Die auBerordentliche Kundigung wird sofort mit Zugang wirksam
und 16st Raumungspflicht aus. Der Vermieter darf allerdings nicht
zur Selbsthilfe greifen, sondern muB ggf. R&umungsklage erheben.
In der Regel wird er dem Mieter bis zu 2 Wochen Zeit lassen
mussen fir die Raumung der Wohnung. Er braucht jedoch keine
Ricksicht darauf zu nehmen, ob der Mieter eine andere Woh-
nung gefunden hat. Den im voraus entrichteten Mietzins hat der
Vermieter nach MalRgabe des § 555 BGB zuruckzuerstatten.
Vielfach wird der Vermieter jedoch mit einem Schadensersatz-
anspruch aufrechnen kdénnen, z.B. wenn das vertragswidrige Ver-
holten des Mieters schuldhaft war und wenn die vorzeitige Auflo-
sung des VertracsverhaltnHsos etwa wegen Fehlen eines Noch-
folgemieters zu einem Scheiden fihrt (Mietausfall).

/



Beendigung des Mietverhaltnisses

Vorgehen gegen fristlose Kindigung
Verlangerung befristeter
Mietvertrage
Mietaufhebungsvertrag

Vorgehen gegen fristlose Kiindigung

Da eine fristlose Kindigung mit erheblichen Unannehmlichkeiten
und finanziellen EinbuRen (Schadensersatzforderung) verbunden
sein kann, empfiehlt es sich, in nicht ganz eindeutigen Fé&llen
sich zur Wehr zu setzen. Das heil3t, der Mieter bleibt wohnen
und wartet ab, bis der Vermieter auf die Kindigung hin Raumung
Reagiert der Mieter darauf nicht, mul3 der Vermieter
Fur den Mieter bedeutet dies auf jeden
Bis die Gerichte ent-

verlangt.
R&aumungskbge erheben.
Jall einen Zeitgewinn, und Zeit ist Geld.
Btheiden, kann gewisse Zeit vergehen.

Besonderheiten: Verlangerung
befristeter Mietvertrage

Fur befristete Mietvertrage, die nach dem 28.111971 abgeschlos-
sen worden sind, gilt folgendes: Nach Art. 2 Abs. 1des 2.WKSchG
kann der Mieter spatestens 2 Monate vor der Beendigung des
Mietverhdaltnisses durch schriftliche Erklarung gegeniuber dem Ver-
mieter die Fortsetzung des Mietverhaltnisses verlangen, wenn
nicht der Vermieter ein berechtigtes Interesse an der Beendigung

Mietverhéltnisses hat. § 564b BGB (berechtigtes Interesse des
-ﬁieters, s.S.21) gilt entsprechend. Eine zum Nachteil des

ieters abweichende Vereinbarung ist unwirksam. Der Mieter
kann die Ablehnung des Vermieters aufgrund des § 556a BGB
(Sozialklausel s.S.22) widersprechen. Mdblierter Wohnraum etc.
ist von dieser Regelung ausgenommen (s .S .ll).

Mietaufhebungsvertrag

Jedes Mietverhaltnis kann auch im Einverstandnis zwischen Mie-
ter und Vermieter aufgehoben werden. Ein solcher Mietaufhe-
bungsvertrag ist dann zustande gekommen, wenn sich Mieter und
Vermieter einig sind, zu welchem Zeitpunkt und zu welchen
sonstigen Bedingungen die Aufhebung eintreten soll.

Beendi
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Nachfolgeklausel (Ersatzmieter)
Rickgabe der Mietsache - Auszug

Nachfolgeklausel - Ersatzmieter

Sowohl bei befristetem als auch bei unbefristetem Mietverhaltnis
empfiehlt es sich, in den Vertrag eine Nachfolgeklausel einzu“
bauen, etwa folgenden Wortlautes: "Der Vertrag wird vorzeitig
aufgehoben, wenn der Mieter einen zumutbaren Nachmieter
stellt". Der Vorteil einer solchen Klausel ist, da der Mieter,
w ill er ausziehen, nicht mehr an die gesetzlichen Kindigungs-
fristen gebunden ist, sofern er einen dem Vermieter zumutbaren
Nachmieter stellt. Zumutbar ist ein Ersatzmieter, der bereit ist,
zu denselben Vertragsbedingungen abzuschlieBen wie sein Vor-
ganger und gegen den keine persodnlichen oder wirtschaftlichen
Grinde sprechen. Dabei zahlen nur erhebliche Bedenken gegen
den Ersatzmieter, nicht bloBe Vermutungen.

Fur langerfristige Mietverhaltnisse gilt nach der Rechtssprechung
der Gerichte: der Mieter darf an langerfristigen Mietverhalt-
nissen nicht festgehalten werden. Bietet er dem Vermieter drei
zumutbare Ersatzmieter an, so mul3 d€r Vermieter ihn aus dem
Vertrag entlassen und darf vom Mieter keine Miete mehr verlan-
gen. (LG Flannover, WM 75,242; OLG Frankfurt, ZMR 70,48).
Das gleiche gilt, wenn der Vermieter vom Ersatzmieter zusatz-
liche belastende Vertragsbedingungen verlangt, die dieser
ablehnt und wenn sich der Vermieter von vornherein kategorisch
weigert, Ersatzmieter zu akzeptieren.

Eine kurzfristige Doppelmietzahlung wird aber als fiir den Mieter
zumutbar angesehen.

Riickgabe der Mietsache - Auszug

Der Mieter ist verpflichtet, die gemiete Sache nach der Been-
digung des Mietverhéltnisses zurtickzugeben. (8 556, Abs. 1
BGB). Das hei3t also, der Mieter von Wohnraum muB nach Ab-
lauf des Mietvertrages ausziehen. Darlber hinaus bestehen aber
noch eine Reihe von Nebenpflichten fir den Mieter: er muf
die Schlissel dem Vermieter Ubergebet® Schlissel, die er selbst
hat anfertigen lassen, missen ebenfalls Ubergeben, zumindest
aber vernichtet werden. Der Vermieter hat Anspruch auf Ruck-
gabe der Mietssache in dem Zustand, in dem sie dem Mieter
Ubergeben worden war; daher mu der Mieter von ihm vorge-
nommene bauliche Veranderungen beseitigen, es sei denn,er
hatte die Wohnung durch diese baulichen Verédnderungen erst

in einen ordnungsgemafen Zustand versetzt. Darlber hinaus
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P Ubergabeprotokoll
Kautionszahlung und Riickzahlung

kénnen noch weitere Anspriiche bestehen, z.B. der Anspruch
des Vermieters auf Durchfihrung von Schdnheitsreparaturen
durch den Mieter oder der Anspruch des Mieters auf Entfer-
nung von von ihm angebrachten Einrichtungen (FuRBbodenbelage

etc.) Alle diese Anspriche verjahren in 6 Monaten (§ 558 BGB).

Der Vermieter mul? ferner eine fir die Zeit nach der Beendi-
gung des Mietverhéaltnisses im voraus entrichteten Mietzins zu-
rickerstatten (§ 557a BGB). Dieser Anspruch (wie auch ein
evt. Anspruch des Vermieters auf Zahlung noch ausstehender
Mief- und Nebenkosten) verjahrt in 4 Jahren. Im UGbrigen gilt
die 30jahrige Verjahrung.

Tip: Beim Auszug soll ein Ubergabeprotokoll angefertigt wer-
den, das vom Mieter und Vermieter unterzeichnet wird und

das auch eventuell streitige Punkte enthalt. Ein mdglicher
Prozel3 wird dann auf die festgestellten Punkte begrenzt. Nach-
tragliche Forderungen kann der Vermieter dann nicht mehr
nachschieben. Verweigert der Vermieter die Unterschrift, so
empfiehlt sich die Mitnhahme von Zeugen und das Anfertigen
von Fotos.

Kautionszahlung und Rlckzahlung

In der Regel verlangen die Vermieter bei Vertragsabschlul3 die
Stellung einer Kaution von 2 - 3 Monatsmieten. Dies muf}
aber im Vertrag vereinbart sein. Die Kaution darf dem Vermie-
ter nur zur Absicherung fir den Fall dienen, daB der Mieter
Verpflichtungen aus dem Mietvertrag nicht nachkommt.

Die fur den Mieter glnstigste Regelung ist folgende:

Der Mieter zahlt den Betrag auf ein Sparkonto ein, Uber das
nur er und der Vermieter gemeinsam verfiigen kénnen (Sperr-
vermerk). Das Konto lautet auf den Namen des Mieters.

Der Mieter Ubergibt dem Vermieter das Sparbuch. Beim Auszug
wird der Sperrvermerk zu Gunsten des Vermieters geldscht, das
Buch erhélt der Mieter zuriuck und verfugt damit wieder Uber
die Kautionssumme samt Zinsen.

oes Mietvernaltnisses

Literaturverzeichnis
Abklrzungen

Grundsatzlich stehen dem Mieter die Zinsen zu (mindestens 4%,
bei gewinnbringenderer Anlage mehr), sofern im Mietvertrag
nicht ausdrucklich etwas anderes vereinbart wurde.

Nach dem Auszug mul} der Vermieter demMieter die Kaution
zuriickzahlen, und zwar innerhalb einer angemessenen Z e itf
in der sich der Vermieter Klarheit dariber verschaffen kann,
ob ihm noch Anspriiche zustehen. Hat der Vermieter die Ra&u-
mung vorbehaltlos abgenommen, so mul3 er die Kaution sofort
zurickzahlen. Mit vollstdndiger Ruckzahlung der Kaution er-
lo6schen automatisch samtliche Schadensersatzanspriche des
Vermieters.

Hat der Mieter ein dringendes wirtschaftliches Bedirfnis, so w
kann er den Teil der Kaution, den der Vermieter offensichtlich
nicht bendtigt, sofort zuriickverlangen.

Hat wéhrend der Mietzeit de r Eigentimer gewechselt, so kann
der Mieter vom alten Eigentimer verlangen, daR dieser die
Kaution zuriuckzahlt.
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Nitzliche Adressen MletreCht

NUZ"CI’E Adr Die Erganzung zum Miet-Info:

Wohnheime : } SO 2 IAI
STUDENTENWERK MUNSTER

Wohnheimabteilung,Am Stadtgraben 50
tel.:40355 Offnungszeiten :
Mo & Do 9 - 13h

"MALle Wohnheimadressen im :
W; OZI1AL - INFO Il O

AStA Zimmervermittlung
Frauenstr. 24
Mo - Fr 9.30 - 15 h

WOHNEN
Mieterverein fur Minster &
Umgebung e.V.
Konigstr. 44 tel..:

Die Wohnsituation in Minster- Liste aller
43280 Studentenwohnheime - Wie bekomme ich Wohn-
geld? -

Betr. : Wohngeld/Wohnberechtigungs-
schein fur Sozialwohnungen :
Amt fur Wohnungswesen,Hafenstr. 29/3 \on der Verabschiedung des BAFOG bis zur

BAFOG / Studienfdrderung

tel.: 492/1 5. Novellierung - Praktische Hinweise zum
Mo 8 - 12 h & 15-16.30 BAFOG (Antrag und Bewilligung, Fachrich-
MIi 8 - 12h tungswechsel , Férderungshochstdauer, Leis-
_ tungsnachweise, Rechtsmittel, etc.) -Hin-
Vermittlung von Wohnungen fir weise zum Ausfullen der Formblatter - Sprech-
’V\V_VOhl’lgemeinSChaften : stunden der Sachbearbeiter - weitere For-
Wiartinswerk e.V. derungsmoglichkeiten - u.a.

Frauenstr. 3-7 (KSG )

ESSEN
AStA Rechtsberatung :
SchlolRplatz 1

Wo kann man am preiswertesten Essen? - Aus-

Mo & Do 14 - 16 h einandersetzungen um die Mensa Il - u.a.

Mieter Initiative Minster (MIM ) STUDENTENWERK

(speziell "Nordviertel” ) Was leistet das Studentenwerk? - Kinder-

H. Korhammer , Schulstr. 19 tagesstatte und Kinderkrippe - Darlehen-u.a.
KRANKENKASSE

Was steht im neuen Gesetz Uber die Kranken-
versicherung der Studenten?

Hinweise / Tips

Wo kann ich mich in welchen Fragen beraten
lassen? - Arbeitsvermittlung - Versteige-
rungen - Befreiung von Rundfunk- und Fern-
sehgebihren - KDV-Adressen - 8§ 218 - u.a.
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LIEBE KOMM ITiIITON INNEN UND KOMMILITONEN

Dieses ASTA-Mietinfo soll Euch einen kurzen
Uberblick Uber die rechtliche Situation von
Wohnraummietern geben und Euch bei eventuell
auftauchenden Problemen helfen. Die
Erfahrung, daB hdufig Studenten mit Miet-
problemen die Rechtsberatung und das ASTA-
Sozialreferat aufsuchen hat uns veranlalit,
diesen kurzen Abrif} des Mietrechts heraus-
zugeben. Diese Zusammenfassung ist etwas
umfangreicher als im alten Sozialinfo und
erscheint deshalb getrennt von unserer
Broschire 'Student in Mainz', die der ASTA
zusammen mit dem Studentenwerk und den an-
deren Asten hier in Mainz herausgegeben hat.

Bei diesem Info sollte man besonders auf

die Seiten 12 - 14 achten, die sich mit
Rechten und Pflichten des Mieters ausein-
andersetzen, damit Euch nicht am Ende Euerer
Mietzeit unerwartete Forderungen von Seiten
des Vermieters erreichen.

Dieses Info
gegliedert:

System und Entwicklung des Mietrechts:
hier werden einzelne Hintergrinde der
heutigen Situation aufgezeigt.

- Vertragsabschlul3: wer einen Mietvertrag
abschlieRBen, also eine neue Bude beziehen
will, findet hier all die Dinge, die er
beachten sollte. Hier werden auch "Prob-
lemfalle” wie Untermiete, moblierte
Zimmer etc. behandelt.

- Rechte und Pflichten von Vermieter und
Mieter: hier werden die rechtlichen Be-
ziehungen zwischen Vermieter und Mieter
wahrend bestehender Vertragsverhaltnisse
behandelt, z.B. Schonheitsreparaturen etc.

- Beendigung des Mietverhdltnisses: hier
findet man alles, was bei einer Kundigung
(durch den Vermieter oder durch den Mieter)
zu beachten ist.

ist nach vier Schwerpunkten

Wer nach Inanspruchnahme dieses Infos noch
ungeloste Mietprobleme haben sollte, wende
sich an die Sozialreferenten oder die
Rechtsberatung unseres ASTA.

Renate Lintz Udo Puster

IMPRESSUM

Herausgeber: Allgemeiner Studentenausschul}
der Johannes-Gutenberg Universitat

Als Vorlage fiur dieses Info dienten das Miet-
recht-Info des ASTAs der Uni Minster und
Publikationen des ASTAs der Uni Freiburg.
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Mietrecht — System
und historische
Entwicklung

Duich den Mietvertrag wird der Vermieter verpflichtet,
dem Mieter den Gebrauch der vermieteten Sache wahrend
der Mietzeit zu gewahren. Der Mieter ist verpflichtet,

dem Vermieter den vereinbarten Mietzins zu entrichten.

i§ 535 BGB) Ein Mietverhaltnis hat also die Uber-

lassung des Gebrauchsrechts an einer Sache durch den
Eigentimer an den Mieter gegen Entrichtung eines be-
stimmten Entgelts des Mietzinses, zum Gegenstand
Praktisch wicntigster Fall ist die Miete von Wohn-

raum.

Grundsatzlich herrscht im Mietrecht — wie auch im
gesamten burgerlichen Recht — das Prinzip der Ver-
tragsfreiheit Das heif3t, die inhaltliche Ausge-

staltung ihrer rechtlichen Beziehung ist den Ver-
tragspartnern uberlassen. Die Bestimmungen, die

als 8§ 535 ft. in das BGB aufgenommen wurden, greifen
zum groRten Teil nur ein. wenn die Vertragspartner
keine anderweitige Regelung getroffen haben

Wie der wirtschaftliche Liberalismus mit seinem
Grundsatz der Vertragsfreiheit zur rein indivi-
dualistischen Ausgestaltung aes Arbeitsverhalt-

hisses im Dienstvertragsrecht des BGB gefuihlt

hatte, so zeitigte auch im Wohnungsmietrecht

das BGB gleichermaRen rein individualrechtliche

Zuge mit der Folge daRB der Inhalt der einzelnen
Mietverhaltnisse nicht durch das Gesetz, sondern
durch den Rechtsgestaltungswillen der Beteiligten
bestimmt wurde Wie sich aber die Arbeitsbedingungen
oft nur allzu &uRerlich aus freiem VertragsabschluB3,
materiell dagegen aus dem meist einseitigen Diktat
des Unternehmers ergaben, dem sich der Arbeitnehmer
Oes Lebensunterhalts willen beugen mufite, so be-
wirkte die Vertragsfreiheit im Wohnungsmietrecht
hauf'Q em Diktat des wirtschaftlich starkeren
Vermieters der den wirtschaftlich schwachen Wohnungs-
suchenden seme Vertragsbedingungen aufzwmgen
konnte Im Arbeitsrecht fiihrte die individualistische
Vertragsgestaltung oekannterweise zu einer heute kaum
mehr vorstellbaren Ausbeutung, auf dem Gebiet der
Wohnungsmiete zu einem gleichfalls kaum mehr vorstell-
baren Wohnungselend mit unbeschreiblichen hygienischei
Zustanden (bei Auslanderwohnungen ist dies heute
noch zum Teil der Fall). Dabei erscheinen Wohnungen
wie Arbeitsplatz als gleichermaBen sozial schutz-
wurdige Rechtsguter (Art. 12.13 GG): sie bilden die
Lebensgrundlage des Menschen. Der Gesetzgeber hatte
geglaubt, mit der Regelung des Mietrechts im BGB
nunmehr auf lange Sicht den Gang der Rechtsentwick-
lung der Mieter bestimmt zu haben. Jedoch schon vor
Inkrafttreten des BGB am 1, 1. 1900 wurde auf dem
Verban.dstag der Deutschen Hausbesitzervereine in
Wiesbaden 1898 eine Resolution mit 15 Leitsatzen
verabschiedet, die die Mitglieder beim Abschluf3 von
Mietvertragen beachten sollten, damit ..einer Geféhr-
dung der Rechte des Vermieters durch das BGB" vor-
gebeugt weVde Insbesondere wiirde dort die Gewahr-
leistungspflicht des Vermieters (siehe Kapitel auf

S laj weitgehend ausgeschlossen. So setzte bald

nach dem Inkrafttreten des BGB eine neben dem BGB
emherlaufende Rechtsentwicklung ein, die sich die
bestimmende Herrschaft im burgerlichen Rechtsverkehr
eroberte und die an sich recht mieterfreundliche
Regelung der Mieter im BGB fast bis zur Bedeutungs-
losigkeit zuruckdrangte Der bestimmende Faktor dieser
Rechtsentwicklung war nicht der Gesetzgeber, der
soeben erst gesprochen hatte, sondern der Rechts-
verkehr selbst oder besser gesagt: die wirtschaft-

lich stérkere Seite im Rechtsverkehr, die Vermieter.

Der sachliche Grund fiir diese eigenartige Erschei-
nung im Rechtsleb”n ist in zwei Umstanden zu suchen.
Der eine Grund lag in der zu starken Abstraktion der
gesetzlichen Regelung, die die konkreten Erschei-
nungen des Lebens zu Gunsten eines logischen Rechts-
aufbaus vernachléassigt. Das BGB machte grundsétzlich
keinen Unterschied zwischen Fahrnismiete und Grund-
stiicksmiete. Der Gesetzgeber hatte génzlich ver-
schiedene Tatbestande Uber einen Leisten geschlagen,
indem er ,,die Mieter einer Wohnung und die Mieter
eines Esels den gleichen Normen unterwarf'.

(v. Giercke). Der zweite Grund lag in der abdingbaren
Natur der gesetzlichen Regeln des BGB begriindet. Das
*Mietrecht des BGB war, wie auch das sonstige Ver-
tragsrecht des BGB, auf dem Gedanken der Vertrags-
freiheit aufgebaut, d. h. die gesetzlichen Bestimmungen
beanspruchten erst dann Geltung, wenn nicht Ver-
einbarungen der Vertragsteile dem einzelnen Mietver-
héltnis einen anderen Inhalt gaben Sor wurde nach dem
Grundgedanken des Gesetzes der Inhalt des einzelnen
Mietverhéltnisses nicht durch das Gesetz, sondern
durch den Rechtsgestaltungswillen der Beteiligten
bestimmt. Den Beteiligten war das Mittel in die Hand
gegeben, mit dem sie die den Mieter begiinstigende
Rechtsstellung, wie sie der Gesetzgeber in das BGB
eingebaut hatte, insbesondere die sozialen Schutzge-
danken. soweit sie nicht zwingenden Rechts waren,
aufheben konnten.

Von dieser Méglichkeit machte der Rechtsverkehr denn
auch alsbald nach dem Inkrafttreten des BGB regen Ge-
brauch und es zeigte sich gerade hier im Mietrecht

der Nachteil des herrschenden Grundsatzes des Ver-
tragsrechts: die Vertragsfreiheit gab dem wirtschaft-
lich starkeren die Freiheit, dem wirtschaftlich
Schwécheren seine Vertragsbedingungen aufzuzwingen.
Anders als bei der Miete eines Esels, um beim obi-

gen Beispiel zu bleiben, ist der Mieter einer Wohnung
gezwungen, die Bedingungen des Vermieters zu akzep-
tieren da er auf ein Dach tber dem Kopf angewiesen
ist. wéhrend der besagte Esel zum Transportieren von
Sachen z. B nicht unbedingt notwendig ist. Und da
Grund und Boden knapp sind und nicht jeder das Kapital
zur Verfiigung hat. selbst ein Haus zu bauen, jeder
aber ein Dach tber dem Kopf braucht, kommen hier die
Mechanismen der freien Marktwirtschaft voll zur Gel-
tung: die Nachfrage (Wohnungssuchende) ist grof3, das

aber im Arbeitsrecht die Selbsthilfe der Beteiligten
gegenuber der staatlichen Sozialpolitik insbesondere
durch die Bildung von Gewerkschaften und die kollek-
tive Festsetzung der Arbeitsbedingungen mittels Ta-
rifvertrags von Erfolg gekront war, versagte die
Selbsthilfe der Wohnungssuchenden in fast klaglicher
Weise.

Der 1. Weltkrieg fuhrte in ein neues Stadium der
Rechtsentwicklung uber. Bald nach Kriegausbruch

trat eine Wohnraumverknappung ein die infolge der
groRen Nachfrage eine standig fortschreitende Miet-
steigerung zur Folge hatte. Ein Mieter, dem gekiindigt
wurde, lief Gefahr, eine neue Wohnung nicht zu er-
halten und muBte daher dem Vermieter den von diesem
verlangten hoheren Mietzins bewilligen. Er konnte da- ,,
bei von anderen Bewerbern, die ebenfalls in Wohnungs-
not geraten waren, durch héhere Mietangebote ausge-
stattet werden. Das verringerte Einkommen grof3er
Volkskreise fiihrte dazu, daR die erhthten Mietzins-
forderungen nicht getragen werden konnten und da
viele der Wohnungslosigkeit anheimfielen. Um Mieter
gegen Mietsteigerungen und Kundigungen zu schiitzen,
mufte der Staat mit einem damals als besonders schwer
empfundenen Eingriff in die Vertragsfreiheit ein-
greifen Der Staat mufdte zur Linderung der im Krieg
entstandenen Wohnungsnot die Vertragsfreiheit im
Mietrecht einengen und direkten EinfluR auf das Miet-
wesen nehmen Es entstand das sog Mietnotrecht, das
nach tastenden Vorversuchen des Gesetzgebers schlief3-
lich das Reichsmietengesetz von 1922. das Mieter-
schutzgesetz und das Wohnungsmangelgesetz von 1923
umfaBte

Das Mieterschutzgesetz war fiir das Mietvertragsfor-
mularwesen besonders wichtig, weil es die freie Kiind-
barkeit des Mietverhaltnisses durch den Vermieter
beseitigte und nur noch die rechtsgestaltende gericht-
liche Aufhebung durch Urteil in bestimmten, gesetzlich
normierten Fallen zulieR Die starke staatliche Ein-
wirkung blieb jedoch nicht lange erhalten Um 1925
setzte die Lockerung der Wohnungszwangswirtschaft ein
Nach und nach wurden einzelne Gebiete und verschie-
dene Gruppen von Mietraumen durch Verordnungen aus
dem Geltungsbereich der drei Gesetze ausgeklammert.

Angebot (Wohnungen) knapp — und der Preis entsprechendes schlieBlich nur noch einige Gebietsteile und be-

Das Mittel, dessen sich der Rechtsverkehr bediente,
war die Aufstellung von Formblattvertragen. Die beiden
groRen Interessengruppen. Hausbesitzer- und Mieter-
verbande, lieBen Vertragsmuster ausarbeiten und diese
als gedruckte Formblatter in den Verkehr bringen.

Aus den oben genannten Griinden setzen sich natirlich
nicht die Formblattvertrage der Mieter durch, sondern
1die der Hausbesitzer. Diese trugen allein den Inter-
essen des Grundbesitzers Rechnung und schalteten die
Rechte des Mieters, soweit das Gesetz dies irgendwie
zulieR, aus. Von Jahr zu Jahr wurde der Inhalt der
Formblattvertrage aufgrund der Erfahrungen der Praxis
und anhand der Entscheidungen der Gerichte erganzt
und erweitert, so daR schlieRlich die Rechte und die
Interessen der Mieter fast vollig den Interessen der
Grundbesitzer geopfert wurden. So setzte schon bald
nach Inkrafttreten des BGB eine neue Linie der Rechts-
entwicklung ein. die neben dem BGB einherlaufend
einerseits den Bedirfnissen durch Aufteilung det
Miete in Fahrnismiete und Raummiete Rechnung trug,
andererseits jedoch das Mietrecht des BGB fur die
Raummiete aus dem Rechtsverkehr verdrangte. Neben
dem Mietrecht des BGB entstand also ein Mietrecht
der Formblattvertrage, das vor den gesetzlichen
Regelungen Geltung hatte.

Auf dem Gebiet des Wohnungsmietrechts sind deshalb
in der Folgezeit — wie im Arbeitsrecht — vor allem
zwei Wege zur Beseitigung der Mistande beschritten
worden: das staatliche Eingreifen im Wege der Gesetz-
gebung und die Selbsthilfe der Beteiligten. Wéhrend

stimmte Mietsverhaltnisse den Bestimmungen dieser
Gesetze unterlagen

Dadurch wurde wieder die Mietrechtsregelung des
BGB maRgebend, und die Formblattmietvertrage er-
langten erneut ihre Bedeutung. Langfristige Miet-
vertrége. die noch nach alten (d. h. vor dem Miet-
notrecht Ublichen) Formularen abgeschlossen waren,
zwischenzeitlich aber den Einschrankungen des Mieter-
schutzgesetzes unterlagen, traten wieder voll in

Kraft Alle einseitigen Klauseln galten somit erneut.

Die Zustande ahnelten denen vor dem Ersten Weltkrieg
denn die Formularvertrage erfuhren eine Ausbreitung
von nie geahnter Ausdehnung neue Formblattvertrage
orientierten sich weitgehend an den alten Formblatt-
vertragen. zum Teil wurden sogar die friheren Formu-
lare weiter verwandt. Durch die Wohnraumverknappung
wurde die Uberlegenheit der Vermieter noch weiter
verstarkt. Olt waren die Formulare so umfangreich

und verklausuliert abgefat, daR der Mieter bei Ab-
schluB des Vertrages das AusmaR der (lbernommenen
Verpflichtungen nicht uberschauen konnte. So ent-
stana der Eindruck, der Mieter habe nur ein ein-

ziges Recht, namlich das der Mietzahlung, sonst aber
nur Verpflichtungen

Der Mieter wurde gegen diese Milstande von der
Rechtsordnung nur schwach geschiitzt, denn das Vor-
gehen der Vermieterorganisationen stand im Ein-
klang mit dem Prinzip der Vertragsfreihoit. Nur

in krassen Fallen griffen Gerichte aufgrund des



§ 138 BGB (sittenwidriges Rechtsgeschéft; Wucher)
ein, denn nur selten engten die Formblattbestimmungen
die Rechtsposition des Mieters so stark ein, daf?

Sie nach dem Verstandnis des BGB als sittenwidrig

zu bezeichnen waren. Hinzu kam, daR viele Mieter

sich grundsatzlich scheuten, wegen unbilliger Ver-
tragsbedingungen einen Prozef gegen den Vermieter
zu fahren, da dadurch auf jeden Fall ein gespanntes
Verhéltnis zwischen den Vertragsparteien entstand.

Es fehlte nicht an Vorschlagen zur Anderung dieses
Zustandes. Doch diese Vorschlage blieben ohne Wir-
kung und fiihrten keine Anderung der Gesetzgebung
herbei. Unverandert wurde das Mietrecht des BGB
durch ein vermietergerechtes Formularrecht ersetzt,
Es entstanden Vertragsvordrucke, in denen

— der Vermieter fristlos die Raumung der Wohnung
in den nachsten Tagen verlangen konnte, wenn der
Mieter den Mietzins verspatet oder nur zum Teil
bezahlte,

— der Mieter ersatzlos bauliche Anderungen bis zur
Dauer eines Monats erdulden mufte,

— der Mieter bei Gefahr der sofortigen Raumung nur
eine bestimmte Anzahl von Personen in seine Wohnung
aufnehmen durfte etc.

Angesichts solcher Auswiichse und des buntscheckigen
Rechtszustandes, der durch die Wohnungszwangswirt-
schaft, die im Verlaufe ihres Abbaus erlassenen Vor-
schriften und die verschiedenen im Gebrauch befind-
lichen Formulare entstanden war, wird verstandlich,
daR der ,Ausschul fir Birgerliches Recht der Akade-
mie fir Deutsches Recht" 1934 erklarte, die Neu-
fassung und Neuregelung des Mietrechtes sei seine
vordringlichste Aufgabe. Zwar wurde damals das Miet-
recht des BGB nicht geandert, aber 1934 entstand der
,Deutsche Einheitsmietvertrag" (DEMV), der das Miet-
formularwesen in erheblichem Umfange veranderte.

Wegen der grof3en Interessengegensatze zwischen Mietern
und Vermietern waren Zweifel geduRert worden, daf sich
beide Gruppen unter unparteiischem Vorsitz bereit-
finden konnten, einen gemeinsamen Mietvertragsentwurf
zu erarbeiten. Trotz dieser Bedenken einigten sich die
Organisationen beider Gruppen uber ein gemeinsames
Mietvertragsformular, das sie ihren Mitgliedern zur
Anwendung empfehlen wollten Unter sanftem Druck des
Reichsjustizministeriums konnten sich der Zentralver-
band Deutscher Haus- und Grundbesitzervereine und der
Bund Deutscher Mietervereine aber auf einen Muster-
mietvertrag einigen. Am 7. $. 1934 wurde er im Amts-
blatt des Reichsjustizministeriums verdffentlicht.
Als Reaktion auf die manchmal unertrégliche Benach-
teiligung der Mieter enthielt das neue Vertrags-
muster eine gewisse Tendenz zum Schutz des Mieters.
Trotzdem beglinstigte der DEMV die Vermieter immer
noch weitgehend Der Mieter wurde mit den Rechten
ausgestattet, die er zur Verwirklichung einer ,ver-
trauensvollen Hausgemeinschaft benétigte, der Ver-
mieter |[edoch bekam mehr Rechte als das BGB vorsah.
Die Herstellung einer solchen ,vertrauensvollen Haus-
gemeinschaft bildete den Grundgedanken des Vertrages.
Mieter und Vermieter versprachen im § 7 Abs. 1des
DEMV in gegenseitiger Rucksichtnahme im Sinne einer
vertrauensvollen Hausgemeinschaft zusammenzuleben.
Die Generalklausel der ,vertrauensvollen Hausge-
meinschaft hatte fir das Mietrecht die gleiche
Bedeutung wie die Begriffe ,Treu und Glauben"
und die guten Sitten fiir das tbrige Recht. Sollten
Oem einzelnen bewul3t machen, daR er in die Gesell-
schaft emgegliedert ist und mit den Rechten auch
Pflichten gegen die Gesellschaft erwirbt Bei dieser
vertrauensvollen Hausgemeinschaft" ist wohl deutlich
die nationalsozialistische Idee der Volksgemeinschaft
als Ursprung zu erkennen.

Soziale Gesichtspunkte fassen sich vor allem in einer
detaillierten Regelung der Kundigungsmaglichkeit bei
Zahlungsriickstand, in der Zulassung der Aufrechnung
durch den Mieter und in den Bestimmungen (iber die
Untervermietung erkennen. Der Vertragstext bemiiht
sich ferner, durch knapp gefafdte, méglichst unkompli-
zierte Vorschriften jedem das Verstandnis des Miet-
vertrages zu erleichtern. Dadurch sollte auch der
Rechtsunkundige bei AbschluR des Vertrages den Um-
fang seiner Rechte und Pflichten erkennen kénnen
und nicht, wie haufig bei den alten Formularen,

erst im Streitfall gewahr werden, wozu er sich eigent-
lich verpflichtet hatte.

Der DEMV tastete den Grundsatz der Vertragsfreiheit
nicht an; von staatlicher Seite bestand kein Zwang,

den neuen Vertrag anzuwenden; dem Vertragsmuster
fehlten Gesetzeskraft und Allgemeinverbindlichkeit.
Seine Bedeutung erhielt er durch die freiwillig tber-
nommene Verpflichtung der Hausbesitzer- und Mieter-
verbande, ihre Mitglieder zur alleinigen Ausgabe der
neuen Vordrucke anzuhalten. Obwohl die Zugehérigkeit
zu einem der beiden Verbande nicht zum Gebrauch des
DEMV verpflichtete, setzte er sich gut durch, nicht
zuletzt dadurch, daB getreu dem damaligen ,Fihrer-
prinzip" von den Verbandsfiihrungen ein gewisser
Druck auf die Mitglieder ausgeubt wurde. Eine wich-
tige Erganzung des DEMV bildeten die sogenannten
,miBbilligten Klauseln". Es handelt sich hierbei um
eine Liste von Klauseln, die in den bisherigen Miet-
vertragen haufig verwandt wurden, in besonders ausge-
pragtem MafRe die Rechte der Mieter einschranken und
das Entstehen einer ,vertrauensvollen Hausgemein-
schaft" verhinderten. Nach ubereinstimmenden Erkla-
rungen der Mieter- und Vermieterverbande stimmten
diese (insgesamt 14) Klauseln nicht mehr mit dem
herrschenden Rechtsempfinden tberein und waren des-
halb zu mif3billigen. Sie wurden als unsozial und als
gegen die guten Sitten verstoRend angesehen.

Die miBbilligten Klauseln haben spater besonders
stark die weitere Entwicklung des Mietrechts beein-
flukt. Deutlich wird das daran, daB 8 der 14 Klauseln
inzwischen durttvAnderung des BGB gesetzlich aus-
geschlossen sind

Wenn der DEMV auch ohne staatlichen /wang zu einer
Umgestaltung der Mietrechtspraxis gefuihrt hat, so

darf doch nicht verkannt werden, da3 der fehlende
Zwang sich auch negativ auswirkte. Es konnte nicht
verhindert werden, daf3 von Anfang an auch Formulare
in Umlauf gesetzt wurden, die mehr oder weniger
starke Abweichungen vom DEMV enthielten. Auch nach
dem Zweiten Weltkrieg wurde dieses Vertragsmuster
noch verwendet, wie eine Reihe von Gerichtsurteilen,
die sich mit ihm befassen, beweist. Die Urteile zeigen
jedoch, daf oft vom Original abweichende Muster in
den Verkehr gebracht wurden, zum Teil unter dem Titel
L,DEMV neuer Fassung". Doch darf nicht verschwiegen
weiden, daB Verbreitung und Bedeutung des DEMV nach
1945 abgenommen haben; anders als die miBbilligten *
Klauseln hat er mehr und mehr an Bedeutung eingebRt
und spielt in seiner urspriinglichen Form heute keine
Rolle mehr.

Trotz der Schaffung des DEMV blieb der Gesetzgeber
nicht untatig. Auf der Entwicklung des Mietrechts
wéhrend der NS- und Nachkriegszeit bis 1950 sei

hier nicht weiter eingegangen. Sie lait sich in
folgenden Ergebnissen zusammenfassen: umfassender

Kindigungsschutz fir Miet- und Pachtverhéltnisse
uber Wohnraum, lickenlose Preisbindung fir Miet-
verhaltnisse jeder Art aufgrund der staatlichen
Preiskontrolle und ebenso lickenlose staatliche
Bewirtschaftung des Wohnraums.

Die mit dem Jahr 1950 einsetzende Phase der Rechts-
entwicklung hat einen wesentlichen Strukturwandel
auf dem Gebiet des Kiindigungsschutzrechtes und des
Mietpreisrechtes gebracht und auch die Wohnraum-
bewirtschaftung nicht unwesentlich umgestaltet.

Bereits zu Beginn der 50er Jahre schrumpfte der Um-
fang des Geltungsbereiches des Kindigungsschutzes
aufgrund sog. Ausnahmetatbestédnde so sehr zusammen,
daR praktisch die Tatbestande, fur die der Kiindi-
gungsschutz noch galt, selbst nur als Ausnahme gegen-
Uiber einer allgemeinen Regel anzusehen waren. Der
Gesetzgeber war hier von dem Gedanken ausgegangen,
daR der Kiindigungsschutz einen Teil der Raumzwangs-
wirtschaft sei und daR diese wie auf anderen Ge-

bieten auch auf dem Gebiet der Kiindigung beseitigt
werden misse. Dabei wurde verkannt, welche Stellung
das Mieterschutzgesetz Im Laufe der Entwicklung im
Rechtssystem erlangt hatte: als Bestandteil der so-
zialen Rechtsordnung gewéhrt es dem Mieter Schutz.
Auch in das Miotpreisrecht Wurde gleich zu Beginn
eingegriffen: so wurde z. B. fiir die frei finanzierten
Wohnungen die Erhebung der Marktmiete (Angebot und
Nachfrage regeln .. .) gestattet. Hinzu kam eine Reihe
von weiteren Tatbestanden der Mietpreisfreigabe, die
sich im Ergebnis mit den Tatbestédnden der Freistellung
vom Kiindigungsschutz deckten. Parallel der Entwicklung
auf dem Gebiet des Kiindigungsschutzes und des Miet-
preisrechts blieb auch die Entwicklungslinie bei der
Wohnraumbewirtschaftung. Auch hier wurde eine Reihe
von Ausnahmetatbestdnden entwickelt, die sich mit
denen bei Kiindigungsschutz und Mietpreisrecht fast
vollig deckten.

Das 1 Bundesmietengesetz(BMietG) stellte 1955 das ge-
samte Mietpreisrecht auf eine neue Rechtsgrundlage und
fuhrte eine weitere Lockerung des Mietpreisrechts

ein. Ziel dieses Gesetzes war. die ,Wirtschaftlich-

keit" des Hausbesitzers durch eine ,wohl abgewogene"
Erméchtigung zur Erhéhung der Mieten unter gleich-
zeitiger Beriicksichtigung sozialer Harten durch
Sicherstellung von Beihilfen zu steigern. Das

Gesetz stellte einen weiteren Schritt zur Auf-
lockerung der Mietpreiserbindung und den Ubergang
zur Marktmiete dar. Ganz unauffallig wurde dabei
auch das Reichsmietengesetz aufgehoben. Praktische
Auswirkungen hatte das nicht, da das RMietG de
facto aus dem Rechtsleben ausgeschieden war. Nach
der Reichsprasidentenverordnung vom 8. 12.1931,
aiso nach einer mit Gesetzeskraft versehenen Be-
stimmung war jedoch die AuBerkraftsetzung des
RMietG von der gleichzeitigen Ausgestaltung des
Mietrechts des BGB nach sozialen Gesichtspunkten
abhangig gemacht worden. Von dieser Bedingung war
bei AuBerkraftsetzung des RMietG durch das 1.
BM:etG jedoch keine Rede mehr.

Den Schluf3stein der Rechtsentwicklung seit 1950

setzte das ,Gesetz Uber den Abbau der Wohnungs-
zwangswirtschaft und tber ein soziales Miet- und
Wohnrecht" (Abbau G) vom 23. 6. 1960. Es zielte darauf
ab. ,die nunmehr seit mehreren Jahrzehnten bestehende
Wohnungszwangswirtschaft in dem Maf3e schrittweise ab-
zubauen. wie die Wohnungsnot beseitigt ist. und dabei
ein soziales Miet- und Wohnrecht zu schaffen, das
jedem Staatsburger und jeder Familie angemessen
Wohnraum auch bei unverschuldeter wirtschaftlicher
Notlage sichert" (Bundestagsdrucks. 1850 v. 15. 1. 60).
Es sah einen stufenweisen Abbau der Wohnraumbewirt-
schaftung, des Mietpreisrechts und des Mieterschutzes
vor, wobei als letzter Termin der 31. 12. 1965 in Aus-
sicht genommen wurde. Spéatestens mit diesem Zeit-
punkt sollte dann auch das Miete'schutzgesetz aul3er



Kraft treten. Zugleich sollte dann aber das ,Soziale
Miet- und Wohnrecht' in Kraft treten. Tatséchlich
trat das MSchG erst am 31. 12. 1967 im gréf3ten Teil
des Bunoesgebietes mit Ausnahme der sogenannten
Schwarzen Kreise (z. B. Freiburg. Berlin, Miinchen)
auBer Kraft.

Seit diesem Ze'tcunkt fuldt das Mietrech! wieder in
erster Un,e auf oem BGB. wooei allerdings einige
nicht abd,r,gcare i.mch: disoositive; Vorschriften
Cjich diverse Mietrechtshinaungsgesetze zum Schutz
cer Mieter geschaffen wurden.

Zu der Entwicklung des Mietrechts seit dem Zweiten
Weltkrieg a8t sich abschlieRend folgendes fest-
stellen:

Die Fille von Rechtsnormen wie Wohnraumbewirtschaf-
tung. Mieterschutzgesetz. Mietpreishindung, die das
Mietrecht &uRerst unubersichtlich machen und die
Rechte der Vermieter stark einschranken, lag nicht

im Interesse cer Vermieterverbande In den 50er und
60er Jahren gelang es dann auch deren Interessenver-
Aetern. die schnttweise Aufhebung dieser mieter-
Achiitzenaen Vorschriften durchzusetzen. Begrindet
wurde die Rucksehr zum BGB und damit zur Vertrags-
freiheit camit. daf durch den starken Wohnungsbau
keine CruCKence Mangellage auf dem Wohnungsmarkt
mehr herrsche. So kam es. daR Draktisch mit Griindung
der BRD der klassische Liberalismus und die ,freie"
Marktwirtschaft, wobei mit ,Freiheit" die der wirt-
schaftlich starkeren gemeint ist. ,voll Zuschlagen"
konnten.

Erst zu Beginn cer 7Cer Janre re.he dann bemn Gesetz-
geber die Erkenntnis, daf3 die Lag” doch nicht so

sozial und rosig sei. Um wenigstens die argsten Mif3-
stande zu beseitigen, erging 1971 das erste Wohn-
raumkund.gur.gsschutzgesetz (1. WKSchG). das 1974
durch das 2. WKSchG abgeldst wurde. Seine ‘wichtigsten
Bestandteile sind das Gesetz zur Regelung der Miet-
hohe (MHG: s ehe Seite fVt sowie die Kiindigungsschutz-
bestimmungen des § 564b SG3 (siehe Seite 4*0.

Diese Regelungen sind naturlich nicht im Smne der
Vermieter. Der Verband der Beniner Haus- und Grund-
stucksoes'tzer.ereine sah dann auch den einzigen
Vorteil des 2. WKSchG darin, ,daf? wir nunmehr inso-
weit endlich e”e oundeseinhe.tliche Gesetzlage
thaben und der Kampf gegen das soziale Miefrecht...
geschlossen .. gefithrt wercen kann". Und zu Beginn des
Jahres 1977 stellten sie fest, ,daf} die Schw:e'.gkei-
ten in Bezug auf die Auflésung eines Mietverhaltnisses
keineswegs geringer geworcen sind". Denn de meisten
Gerichte hauen c.o Absicht ces Gesetzgebers. c,e
M'eter vor Kindigung weitgehend zu schiitzen, erkannt
(nicht so das AG Kappeln und das LG Flensburg, die
feststellten: . Arbeitslosigkeit, geringes Einkommen

und eine Vielzahl von Kindern sind keine Harte"

(im Sinne des § 556 a BGB) und dem Vermieter, der
das Haus verkaufen wollte, erlaubten, den Mieter

auf die StraRe zu setzen. (WM 78, S. 70). Die Ver-
mieter sehen sich daher durch das Gesetz und seine
1Handhabung an der freien Verfugung tber ihr Eigen-
tum gehindert.

Vor allem aber storen sie die Bestimmungen des MHG.
Durch das in § 2 MHG festgelegte Vergleichsmieten-
system (s o0.) wird der Vermietung in der Mietpreis-
gestaltung gebunden. Wahrend eines Mietverhéltnisses
kann er den Mietzins nur in einem bestimmten Rahmen,
der eben durch die ..Vergleichmieten" festgelegt wird,
erhéhen Bei Neuabschluf3 eines Mietvertrages kdnnen
aber die Miet- und die umzulegenden Nebenkosten
nach den Vorschriften des MHG grundsatzlich frei
vereinbart werden. Hier greifen aber die Vorschriften
uber die ordnungswidrige Mietpreiserhhung des § 5
WiStG und tber den Wucher (8 302 a StGB) ein:

— Nach den 1973 von den Wirtschaftsministern der
Lander beschlossenen Richtlinien zu § 5 WiStG liegt
+Wucher" im Sinne des WiStG vor, wenn der geforderte
Mietzins um mehr als 10% (in Ausnahmefallen 20%)
hoher liegt als der obere Wert, der sich aus der
Bandbreite der festgestellten ortsiiblichen Mieten
ergibt.

In diesen Fallen muB der Vermieter mit einer Geld-
oder Haftstrafe rechnen, der Mieter kann vom Ver-
mieter das zuviel gezahlte Geld zuriickverlangen.
Also: Wahrend eines Mietverhaltnisses darf nicht
uber die Vergleichsmieten erhdht werden. Bei Neu-
abschluB von Mietvertragen darf der Mietzins nicht
mehr als 10% (iber den Vergleichswerten liegen. Die
Mieten kénnen somit nur noch langsam steigen. Tat-
séachlich hat diese Regelung auch mit dazu beigetragen,
daB mittlerweile die Steigerung des Gesamtmietpreis-
index unter den Preisindex fiir die Lebenshaltungs-
kosten aller privaten Haushalte gesunken ist (1977:
Mieten + 3,4%; Lebenshaltungskosten + 3,9%),
wahrend er friher deutlich dartiber lag

Die Hauseigentiimer nun beklagen sich, Hauseigentum
rentiere sich nicht mehr, die Mieten deckten nicht
einmal die fur die Erhaltung des Hauses anfallenden
Kosten, die enge Handhabung des § 4 WiStG verhindere
das Herausbilden einer Marktmiete und langfristig

seien Qualitatsminderung bestehender Wohnungen und
Wohnungsmangel zu erwarten, da das geltende Miet-
recht der Grund fiir die Zuruckhaltung der Investoren
im Mietwohnung3bau sei; auRerdem halten sie das 2.
WKSchG fiir verfassungswidrig Der Zentralverbandstag
1977 des Zentralverbandes der Deutschen Haus-,
Wohnungs- und Grundeigentiimer forderte daher Bundes-
tag und Bundesregierung auf, ,die unpraktikablen und
uberzogenen gesetzlichen Regelungen fiir notwendige
Mietanpassungen aufzuheben, dafiir zu sorgen, daR die
Mieten ohne formelle Schwierigkeiten den wirtschaft-
lichen Gegebenheiten und Erfordernissen angemessen
angepalit werden kénnen".

Konkret wird gefordert.

— an die Stelle der derzeitigen Vorschriften zum
Mieterhohungsverfahren soll eine Regelung treten,
die es dem Vermieter gestattet, wirtschaftlich not-
wendige Mietanpassungen durchzusetzen Die Miet-
preisbildung soll dem Markt tberlasten bleiben
(Marktmiete)

— die Richtlinien der Lander-Wirtschaftsminister

zu § 5 WIiStG sollen so abgeandert werden, daB eine
marktorientierte Mietvereinbarung bei Neu- und
Wiedervermietung nicht kriminalisiert wird.

— einzelne dadurch entstehende Hérten fiir Mieter
sollen durch individuelle Férderung von staatlicher
Seite ausgeglichen werden

Das ist die alte marktwirtschaftliche Leier: Die wirt-
schaftlich Stérkeren wollen die Mittel bekommen, ihre
Profitinteressen durchzusetzen (und daf die Vermieter
die Starkeren sind belegen sowohl die Tatsache, dafl
jeder ein Dach uberm Kopf braucht als auch die Ent-
wicklung des Mietrechts seit seinem Inkrafttreten am

1 1 1900) Um aber zu verhindern, daB die schwéacheren
Mieter zu sehr geschrépft werden, soll doch bitte

schon der Staat helfend eingreifen Damit wird der

Profit weniger aut die Gemeinschaft ,.umgelegt .
Was ist von den Argumenten der Vermieter zu halten?

— drohender Qualitatsverlust bestehender Wohnungen?
Der Vermieter kann nach § 3 MHG die ihm entstande-
nen Kosten fiir bauliche Anderungen seiner Mietwoh-
nungen. die deren Gebrauchswert nachhaltig erhéhen,
auf die Mieter umlegen, indem er die Jahresmiete

um 14% der fir den Umbau entstandenen Kosten er-
hoht Nach sieben Jahren hat er also sein Geld

wieder Der Mieter seinerseits hat nach § 541 a

BGB solche VerbesserungsmafRnahmen zu dulden, wenn
sie ihm zumutbar sind Die Kosten der durch Ab-

nutzung und Verschlei notwendigen Reparaturar-
beiten (z. B Wénde streichen) werden in der Regel
ohnehin dem Mieter auferlegt, indem er vertraglich
zur Durchfiihrung von Schénheitreparaturen ver-
pflichtet wird.

Nach § 5 MGH kann der Vermieter eine Erhohung der
Zinsen fiir Darlehen, die er zum Kauf, Wiederherstellen
oder Modernisieren des Hauses aufgenommen hat. sowie
eine Erhéhung der Betriebskosten der Wohnung (Heizung.
Strom etc ) direkt an den Mieter weitergeben Das
geltende Mietrecht kann daher wohl kaum die Ursache
eines angeblich drohenden Qualitatsverlustes der
Wohnung sein.

— Hausbesitz unrentabel. Riickgang der Investitionen
auf dem Wohnungsbaumarkt, Wohnungsliicke?

Der Wohnungsbau ist in den letzten Jahren stark zu-
riickgegangen. 1974 wurden 36,6% weniger Bauge-
nehmigungen fir Wohnungn in Wohn- und Nichtwohn-
bauten erteilt als 1973, 1975 wurden 39% weniger
Wohnungen fertiggestellt als 1973; auch 1977 er-

gaben sich keine nennenswerten Steigerungen, die

Zahl der Baugenehmigungen sank gegeniiber 1976 sogar
um 7,8%. Insgesamt,wurden 1977 409 000 Wohnungen
fertig gestellt und 350.786 Baugenehmigungen erteilt

Der starkste Rickgang war also im Zeitraum 1973—75
zu verzeichnen, also vor Inkrafttreten des 2 WKSchG.
Allerdings galt zu dieser Zeit das 1. WKSchG. das fiir

die Mieter teilweise glinstiger war

Nach neuesten Prognosen muf3 mittelfristig mit einer
Stagnation, mdglicherweise mit einer Verringerung
der privaten Haushalte gerechnet werden. Gleichzeitig
nimmt aber die Zahl der kleinen Haushalte mit im
Schnitt groBerer Wohnflachennachfrage pro Kopf
weiter zu, so daB sich hier Impulse fiir einen Nach-
fragezuwachs ergeben Die Einkommen steigen
derzeit geringer als frither, groRere Einkommens-
steigerungen sind derzeit nicht abzusehen Folglich
haben sich die privaten Haushalte in ihrem Ausgabe-
verhalten fiur die Wohnungsnutzung auf geringere
Zuwachse einzustellen

Unter diesen Rahmenbedingungen kann deshalb mittel-
fristig nur von einer Nachfrage von etwa 400 000 bis
450.000 Wohnungen pro Jahr ausgegangen werden Das
Problem der kiinftigen Wohnungsversorgung ist weniger
ein Mengen- als ein Verteilungsproblem: denn wahrend
das stadtische Umland und die landlichen Gebiete
ausreichend bzw. lberversorgt sind, zeigen sich in

den Kernstadten Angebotsengpésse Vor allem der
freifinanzierte Wohnungsbau ist beim stadtischen
Wohnungsbau ein Problem. Derzeit werden 20—30.000
freifinanzierte Wohnungen jahrlich fertiggestellt,

das ,Soll" liegt aber bei 50—70.000! Doch den
privaten (Miets-)Hauslebauern fehlt es an Anreizen

zum Wohnungsbau, da sie Voraussetzungen fir Inves-
titionen im freifinanzierten Wohnungsbau nicht
gegeben sind:

— die am Markt erzielbaren Anfangsmieten sollen zu-
mindest die laufendn Kosten (vor allem Fremdkapital-
kosten, Zinsen) decken. Die Anfangsmieten mif3ten
heute 11 betragen, am Markt lassen sich aber nur

6—8 DM/gm erzielen.

— das Mietobjekt soll einem fiir den Bauherrn (In-
vestor) Uiberschaubaren Zeitraum in die Kostendeckung
hineinwachsen, in der Regel innerhalb von 5 Jahren.
Das ist bei den derzeitigen Anfangsmieten unmaglich.

— der Investor mochte GewiBheit haben, daf? ein Woh-
nungsneubau sich insgesamt mehr rentiert als ver-
gleichbare Anlagemdglichkeiten. Auch das ist nicht
sichet.

Doch die Griinde fiir diese Situation sind wohl kaum
im Mietrecht zu suchen: irt dem Bauboom Anfang der
70er Jahre stiegen die Bau-, Grundsticks- und Finan-
zierungskosten in traumhafte Hohen. In nur wenigen



Jahren verdoppelte sich die zur Kostendeckung erfor-
derliche Anfangsmiete. Seit 1973 liegen die am

Markt (also vor allem bei Neuvermietung) erzielbaren
(Anfangsmieten unter den laufenden Kosten der teuren
Naubauwohnungen, die sich daher nur mit Verlust ver-
mieten lassen Viele Neubauwohnungen liefen und lassen
sich Uberhaupt nicht vermieten: mehrere 100.000 Miet-
und Eigentumswohnungen standen noch vor 3 Jahren leer,
und dies aus mehreren Griinden: sie waren am Bedarf
vorbei geplant, standen am falschen Standort (Tra-
bantenstadte auf der griinen Wiese, weit entfernt von
den Arbeitsplatzen der Mieter), ohne Infrastruktur-
einrichtungen (Verkehrsmittel, Kommunikationszentrum),
hatten eine schlechte Bau- und Wohnqualitat. sie

waren zu teuer und waren daher nicht zu vermieten
oder zu verkaufen. Die vorhergesagten weiteren Wert-
steigerungen von Grundstiicken und Wohnungen blieben
aus. wer auf hohe Gewinne spekuliert hatte, sah sich
getauscht. DaB dies alles nicht zu Investitionen auf

dem Baumarkt lockte, ist versténdlich. Vor allem

kleine, private Bauwillige werden und wurden durch

die Pleiten der Baulowen vom Mietwohnungsbau abge-
schreckt. Hier sind die Ursachen fiir die geringe
Investitionslust im freifinanzierten Wohnungsbau

zu suchen und nicht im Mietrecht. Die Panikmache

der Hauseigentimerverbande mag ihren Teil zu dieser
Situation beigetragen haben. Doch scheint sie ihre
Wirkung zu haben: Wohnungsbauminister Haack (SPD)
will auf eine Anderung der Richtlinien der Lander

zu § 5 WiSTG hinwirken und CDU/CSU sowie FD P -
Wohnungsbauexperte Gattermann wollen die Regeln
des MHG im Sinne der Vermieter andern.

Es darf wieder Profit gemacht werden.

Soviel zur bisherigen Entwicklung des Mietrechts:
der heutige Stand ist Gegenstand dieses Informs

Abschlul} eines
Mietvertrages:

Vor dem Mietvertrag:
Mieterfragebogen?

Seit einiger Zeit verlangen manche Vermieter, insbe-
sondere GroRvermieter und Maklerburos von inren Miet-
interessenten die Beantwortung von Fragebogen uber
ihre personlichen und wirtschaftlichen Verhaltnissen.
Gefragt wird z B. nach.

— Name/Vorname: Ehefrau. Anschrift. Alter/Beruf.
Staatsangehdorigkeit, monatliches Nettoeinkommen.
Arbeitgeber Familienstand (..Leben Sie mit einem
auslandischen Partner zusammen? Ist dieses Ver-
héltnis auf Dauer angelegt9 ). Kinder (Zahl und
Alten

— Wer hat das jetzige Mietverhaltnis gekiindigt? Ver-
mieter oder Mieter9 Am Ende des Fragebogens muR3 der
Mietinteressent folgende Erklarung unterschreiben:

— Ich erklare mich bereit, die Wohnung ..zum ... zu
Mieten Sollte das Mietverhéltnis in meiner Person
liegenden Grunden nicht zustande kommen verpflichte
ich mich zur Zahlung des dem/der Eigentiimer/in ent-
standenen Mietausfalls fiir langstens drei Monate
Der/die Eigentumer/m ist berechtigt, vom Vertrage
zuruckzutreten. wenn wissentlich falsche Angaben
gemacht wurden.

Durch solche Fragebogen wird zweifellos in die Intim-
sphéare des Mietinteressenten eingegriffen. Die Frage
ist, ob das zuléssig ist, ob also der Vermieter an
diesen Auskiinften ein berechtigtes Interesse hat,

und wenn nicht, wie sich die Mietinteressenten gegen
solche Praktiken wehren kénnen.

Hinter der Frage nach Alter und Beruf des Mietinteres-
senten steht wohl das Interesse des Vermieters an einer
sozial und altersmaflig homogenen ,.Hausgemeinschaft'.
Es ist aber nicht Sache des Vermieters, sondern des
Mietinteressenten, die Bewohnerstruktur des Hauses,
in das er einziehen will, festzustellen, und falls

ihm diese Bewohnerstruktur nicht geféllt, irgendwo
anders einzuziehen. Diese Frage ist daher wohl unzu-
lassig.

Natdrlich hat jeder Vermieter ein Interesse an punkt-
licher Mietzahlung und damit auch ein Interesse an
Mietern mit gesicherten Einkommensverhaltnissen und
Arbeitsplatzen. Dennoch kann dieses Interesse die
Frage nach dem Nettoeinkommen und dem Arbeitgeber
nicht rechtfertigen: das Risiko der Mietzahlung liegt
beim Mieter, und der Vermieter ist durch die einschla-
gigen kundigungsrechtlichen Bestimmungen ausreichend
geschutzt, (Etwas anderes gilt naturlich fir Interes-
senten fir Sozialwohnungen und fiir Mieter, die Wohn-
geld beantragen, hier soll die Angabe tiber die Ein-
kommensverhéltnisse die Feststellung ermdglichen, ob
die Betroffenen berechtigt sind, eine Sozialwohnung
oder Wohngeld zu beziehen). Familienstand und Kinder
des Mietinteressenten sind allenfalls fur die Wohnungs-
groBe von Bedeutung jedoch darf sich daraus keine
Diskriminierung ergeben. Im Gegenteil: eine groRe
Kinderzahl des Mieters kann im Kiindigungsfall oder
im Raumungsverfahren zui Verlangerung des Mieiver-
héltnisses oder zur Gewahrung einer Raumungsfrist
fuhren. Dieser im Mietrecht enthaltene Schutz wird
durch diese Frage aber geradezu ins Gegenteil ge-
kehrt: die kinderfeindliche Haltung mancher Ver-
mieter und Hausverwaltung ist ja geradezu sprich-
wortlich. Daruiberhinaus hat der Vermieter kein
schutzwirdiges Interesse, nur an Familien oder
mdoglichst nur an Ehepaare ohne Kinder zu ver-
mieten. Der Schutz der Familie ist zwar durch Art. 6
Abs. 1 GG ein besonderes Rechtsgut (mit aern eine
Diskriminierung von kinderreichen Familien unverein-
bar ist), das heif3t aber nicht, da? Formen des Zu-
sammenlebens auRerhalb der Ehe nicht respektiert
werden missen. Auch diese Frage lauft auf die
Legalisierung der Diskriminierung kinderreicher Fami-
lien und ..unbirgerlicher Formen des Zusammenlebens
hinaus und ist daher woM als unzulassig anzusehen.
Durch die Frage nach der Nationalitat besteht die Ge-
fahr der Diskriminierung ausléandischer Mietinteressen-
ten (Wohnsituation der Gastarbeiter), vor der diese
durch keine mietrechtliche Bestimmung geschiitzt sind.
Durch diese Frage, ware sie zulassig, wurde die Dis-
kriminierung auslandischer Mietinteressenten de facto
legitimiert.

Die Frage, wer das alte Mietverhaltnis aufgeldst hat,

hat wohl kaum eine Bedeutung fiir das neue: sie er-
schwert lediglich Wohnungssuchenden denen gekiindigt
wurde die Wohnungssuche noch mehr und bedeutet fir
diese Gruppe von Mietinteressenten eine unzulassige
Diskriminierung. Auch diese Frage erscheint also

nicht zulassig.

Wie soll sich der einzelne Mietinteressent gegen einen
solchen, rechtlich unzulassigen Fragebogen wehren?

In der vom Mietinteressent am Ende des Fragebogens
zu unterzeichnenden Erklarung behélt sich der Vermie-
ter ein Rucktrittsrecht und ein Aufrechnungsrecht vor,
wenn der Mieter den Fragebogen wissentlich falsch
beantwortet. Die in dem Fragebogen abgefragten Um-
stande sind jedoch keine wesentlichen Eigenschaften
des Mieters in Bezug auf das Mietverhdltnis: der Ver-

mieter kann sich auch nicht auf die Arglist des Mie-
ters berufen da dies voraussetzte, daR der Mieter

auf zulassige Fragen geantwortet hat. Eine Anfechtung
des Mietvertrages nach 8§ 119, 123 BGB scheidet also
aus

Ebenso renig wird der Vermieter den Mieter um Anerkennt-
nis des Riicktrittsrechts festhalten kénnen: wer selbst
nicht rechtens handelt, kann von seinem Vertragspartner
nicht verlangen, daR dieser sich an ein im Zusammenhang
des mit rechtlich unzulassigen Inhalten ausgestatteten
Geschafts abgegebenes Versprechen hélt. (Mehr zu der
Problematik in WM 78. 61).

Wer mit einem solchen Fragebogen konfrontiert wird,
sollte sich umgehend an die ortliche Vertretung des
Deutschen Mieterbundes und an das zustandige AStA-
Sozialreferat wenden! Nur durch ein koordiniertes
Vorgehen aller Mieter kann dieser Praxis ein Ende
bereitet werden Firs erste reicht jedoch eine Nicht-
ooer Falschbeantwortung des Fragebogens, um unzu-
lassige Eingriffe in die Intimsphére des Betroffenen
abzuwehren.

Vermittlung durch Makler

Haufig wird es sich wegen der Wohnraumknappheit nicht
umgehen lassen, die Dienste eines Wohnungsvermittlers
(Makler) in Anspruch zu nehmen. Das kommt auf jeden
Fall teuer Noch teurer wird die Geschichte auch da-
durch daf manche Makler die Unkenntnis der meisten
Wohnungssuchenden auf dem Gebiet des Wohnungsver-
mittlungsrechts skrupellos ausnutzen.

Am 4. 11 1971 trat das Gesetz zur Regelung der Woh-
nungsvermittlung” in Kraft. Wohnungsvermittler Im
Sinne des Gesetzes ist. wer den Abschluf? von Miet-
vertragen Uber Wohnraume vermittelt oder die Gele-
genheit zum AbschluB von Mietvertragen tiber Wohn-
raume nachweist. Ein Anspruch auf Entgelt fir die
Vermittlung oder den Nachweis.der Gelegenheit zum
Abschluf? von Mietvertragen Uber Wohnraume steht
dem Makler nur zu, wenn Infolge seiner Vermittlung
oder seines Nachweises ein Mietvertrag zustandekommt
Das heif3t: wer die vom Makler angebotene Wohnung
nicht nimmt, braucht nicht zu zahlen. Ein Anspruch
auf Provision steht dem Makler ferner nicht zu, wenn

1 durch den Mietvertrag ein Mietverhaltnis tber die- i
selben Wohnraume fortgesetzt, verlangert oder er-
neuert wird.

N

der Mietvertrag Uber Wohnraume abgeschlossen
wird, deren Eigentumer, Verwalter oder Vermieter
der Makler Ist. oder

w

. der Mietvertrag liber Wohnraume abgeschlossen wird,
deren Eigentiimer, Verwalter oder Vermieter eine
juristische Person (z. B Gesellschaft) Ist, an der
der Makler rechtlich oder wirtschaftlich beteiligt
ist. Das gleiche gilt, wenn eine natiirliche oder
juristische Person Eigentiimer, Verwalter oder Ver-
mieter von Wohnraumen ist, und ihrerseits von
einer juristischen Person, die sich als Makler
betétigt, rechtlich beteiligt ist. Beispiel: Maier
ist Eigentiimer einer Wohnung und gleichzeitig
Gesellschafter eines Wohnungsvermittlungsunter-
nehmens. Vermittelt das Unternehmen die Wohnung
des Herrn Maier, entfallt ihm Anspruch auf Pro-
vision.

Der Anspruch auf Provision entfallt ebenfalls, wenn
der Mietvertrag uber 6ffentlich geférderte Wohnungen
oc(er uber sonstige preisgebundene Wohnungen abge-
schlossen wird, die nach dem 20. 6. 1948 bozugsféahig
geworden sind oder bezugsfahig werden.



Diese diverse Kriterien sind nicht fur jeden leicht

zu durchschauen, insbesondere die Frage, ob der Makler
an bestimmten Unternehmen etc. beteiligt ist oder

nicht. Es ist daher ratsam, tiber solche mdglichen
Zusammenhange Erkundigungen einzuholen.

Samtliche getroffenen Vereinbarungen mit dem Makler
die von den gesetzlichen Vorschriften abweichen, sind
unwirksam.

Anspriiche des Maklers auf Provision entstehen erst bei
AbschluB eines Mietvertrages; er ist daher nicht be-
rechtigt, Vorschiisse zu kassieren. Ebenfalls rechts-
widrig. d h. verboten ist es, den Wohnungssuchenden
Betrage als Einschreibgebiihr, Schreibgebuhren oder
auch Aufwendungsersatz abzufordern. Dies gilt jedoch
nicht, wenn die nachgewiesenen Auslagen eine Monats-
miete (der zu vermittelnden Wohnung) ubersteigen. Bei
Nichtzustandekommen eines Mietvertrages kénnen die
nachweisbar entstandenen Auslagen gefordert werden,
allerdings nur, wenn dies vorher vereinbart wurde.

Die Hohe der Provision ist gesetzlich nicht geregelt

und regional verschieden. ,Wucher" ist also leider
legal. Nur wenn der Makler unangemessen hohe Provi-
sion fordert, macht er sich einer Ordnungswidrigkeit
schuldig. Unangemessen sind nur solche Provisionen,
die wesentlich Gber dem ortsiiblichen Satz liegen.

Falls ein Makler tberhdhte Provision zu verlangen scheint,
empfiehlt es sich, bei der Staatsanwaltschaft Anzeige
(kostenfrei!) zu erstatten.

Wichtig: rechtswidrig abgeforderte Gelder kénnen
binnen eines Jahres zuruckgefordert werden. Also:
wer unndtigerweise zuviel gezahlt hat, kann sein
Geld zuruckverlangen. sofern nicht schon ein Jahr
vergangen ist.

Eine Vereinbarung, daB bei Nichterfiillung von ver-
traglichen Verpflichtungen eine Vertragsstrafe zu
zahlen ist, ist zulassig. Vertragsstrafe darf je-

doch weder 10§ der Provision Ubersteigen, noch
darf sie Uber 50,— DM liegen

Der Makler ist verpflichtet. Hohe des Mietpreises

und eventuelle Nebenkosten der zu vermittelnden Woh-
nung anzugeben. Er darf ferner schwere Mangel in der
Wohnung nicht verschweigen; tut er dies dennoch, ent-
fallt sein Anspruch auf Provision.

Vereinbarungen mit dem Makler, die den Wohnungssuchen
den verpflichten, Waren (z. B. Mébel) zu beziehen sind
unwirksam Davon ausgenommen ist die Verpflichtung.
Ausstattungsgegenstande des bisherigen Wohnungsin-
habers zu tibernehmen.

Zum Schluf® noch ein Tip: die Bestimmungen des
Wohnungsschutzgesetzes, die hier aufgefiihrt werden,
sind zwingendes Recht. Enthalt der Maklervertrag ab-
weichende Regelungen, so sind diese unwirksam. Man
kann solche Vertrage ruhig unterschreiben, sich also
zum Schein auf diese Klauseln einlassen, der Makler
hat keine Mdoglichkeit, diese rechtwidrigen Fpxde
rungen durchzusetzen. A

Besichtigungsprotokoll

Besichtigt vor AbschluB des Mietvertrages die Wohnung/
das Zimmer. Nehmt dabei einen Zeugen mit, fertigt ein
Protokoll an Gber das, was vereinbart oder zugesagt
wurde. Schaut auch noch nach vorhandenen Mangel in
der Wohnung und weist den Vermieter darauf hin,

Falls es spater mit dem Vermieter zu Auseinander-
setzungen dartiber, wer die Kosten fiir notwendige
Reparaturen tragen soll, kommt, seit Ihr in einer
glinstigeren Beweissituation. Oft namlich ist im
Mietvertrag eine Erklarung des Mieters daruiber ent-
halten, daR man die Wohnung in ordnungsgemafiem Zu-
stand vorgefunden habe, z. B. in der Klausel ,iber-
nommen, wie besehen". Damit wird die Haftung des

Vermieters fir zur Zeit vorhandene Schaden oder
Méngel an der Wohnung ausgeschlossen, da diese als
erkannt gelten. Schaden, die der Mieter bei Ver-
tragsabschluf? kennt und nicht riigt, braucht der
Vermieter namlich nicht auf seine Kosten reparieren
lassen.

Abschlul} eines
Mietvertrages

Ein Mietvertrag kommt, wie jeder Vertrag durch Ei-
nigung der Vertragspartner zustande. Aus dem Miet-
vertrag mul3 hervorgehen, auf welches Mietobjekt
(Wohnungen/Zimmer) er sich bezieht, wie hoch der
Mietzins (Mietpreis) sein soll, zu welchem Zeit-
punkt das Mietverhéltnis beginnen soll. Ferner
missen alle weiteren Regelungen im Vertrag auf-
genommen werden, wenn sie von einer Partei ver-
langt werden und die andere Partei mit ihnen
einverstanden ist. Soweit zwischen den Vertrags-
partnern keine besonderen Absprachen getroffen
worden sind, gelten die Vorschriften der §§ 535

ff BGB.

Schriftform?

Mietvertrage bediirfen der Schriftform nur, wenn sie

fur langere Zeit als ein Jahr abgeschlossen werden:

wird die Schriftform nicht eingehalten, so ist der
Vertrag jedoch nicht unwirksam, sondern er gilt als

auf unbestimmte Zeit geschlossen. Er kann dann jeder-
zeit, nicht aber vor Ablauf eines Jahres unter Ein-
haltung der gesetzlichen oder vereinbarten Kiindigungs-
fristen gekiindigt werden (88 566, 580 BGB)

Es empfiehlt sich aber, einen Mietvertrag immer
schriftlich abzufassen, zumindest aber in Gegenwart
von Zeugen, um im Streitfall Beweismittel zu haben.

Befristet oder unbefristet?

Ein Mietverhaltnis endet mit dem Ablauf der Zeit,
fur die es eingegangen war. Ist die Mietzeit nicht
bestimmt, so kann jeder Teil das Mietverhaltnis
nach den Vorschriften des § 565 (gesetzliche Kiindi-
gungsfristen) kiindigen (§ 564 BGB)

Die Bestimmung des Endes der Mietzeit kann auf ver-
schiedene Arten erfolgen etwa ,Der Vertrag endet

am (oder: lauft bis zum) 31. 12. 1977" (oder Ostern
1978, denn dieser Termin a8t sich kalendermafiig
bestimmen) oder: ,Der Vertrag beginnt am 1. 10. 1977
und wird auf die Dauer von zwei Jahren geschlossen.”
Ende in diesem Fall: 30. 9. 1979. Ein befristeter Miet-
vertrag ist unkiindbar; er kann nur ..auRRerordentlich”,
also nicht ohne wichtigen Grund gekindigt werden.
(zur auBerordentlichen Kundigung kommen wir spater auf
Seite Ein nichtbefristetes Mietverhaltms kann da-
gegen jederzeit nach den Vorschriften des § 565 BGB
gekiindigt werden. (Zu den gesetzlichen Kiindigungs-
fristen des § 565 kommen wir auf Seite 15).

Was spricht nun fir ein befristetes, was fir ein unbe-
fristetes Mietverhéltnis?

Ein befristetes Mietyerhéltnis kann vor Ablauf der

Frist nur unter bestimmten Umsténden durch eine
auBerordentliche Kundigung (siehe Seite isy*q gekindigt
werden. Sowohl Mieter als auch Vermieter sind daher
an den Vertrag gebunden. (Das schlief3t eine Auflosung
des Mietverhaltnisses in beiderseitigem Einvernehmen
nicht aus). Das ist allerdings ein zweischneidiges
Schwert. Im Mietvertrag wird auch die Hohe des Miet-
zinses geregelt; daher ist bei einem befristeten Miet-
vertrag eine Mieterhéhung ausgeschlossen Der Vermie-
ter ist auch bei langfristigen, befristeten Mietver-

tragen einem festvereinbarten Mietzins verbunden, er
kann sich auch nicht auf die Geldentwertung berufen
(BGH ZMR 70, 135).

Naturlich ist es auch moglich eine Verlangerung des
befristeten Mietvertrages von vornherein nicht auszu-
schlieen. Dazu und zu den Voraussetzungen, unter
denen ein befristeter Mietvertrag gekindigt werden
kann spater (1& IR mehr. Prinzipiell raten wir

Euch zum Abschluf} eines befristeten Mietverhalt-
nisses. Was dabei aber unbedingt beachtet werden
soll, steht auf Seite 10 und Seite 41.

Formularmietvertrage

Sehr oft werdet Ihr vom Vermieter einen fertigen ge-
druckten Vertragsentwurf vorgelegt Dekommen. einen
sog. Formularmietvertrag Wie schon im Kapitel tber

die Entwicklung des Deutschen Mietrechts erwahnt, kam
und kommt solchen Formularvertragen im Deutschen Miet
recht eine entscheidende Bedeutung zu. Sehr viele
Regelungen des BGB sind dispositives Recht, d h sie
kénnen im Mietvertrag durch Vereinbarung zwischen
Mieter und Vermieter veréndert oder weggelassen werden
Da die Vermieter naturgeman kein besonderes Inter-
esse an mieterfreundlichen Vertragen haben, lieBen

und lassen sie Mustervertrage ausarbeiten in denen
von den mietertreundlichen Regelungen des BGB oft
nicht mehr allzuviel tbrig bleibt. Allerdings, alles

ist Iner nicht erlaubt, denn es gibt sogenannte ver-
botene Klauseln

Verbotene Klauseln

Gesetzlich verboten und daher unwirksam sind folgende
Klauseln:

— Vereinbarungen, nach denen der Vermieter auch aus
anderen als den im Gesetz genannten Griinden frist-
los kiindigen kann f§ 554 b BGB)

— Vereinbarungen, die das Recht, sich gegen eine un-
gerechtfertigte Vermieterkiindigung zu wehren, und
das Widerspruchsrecht nach der Sozialklausel zu
Ungunsten des Mieters abandern (§ 556 a. Abs 7
BGB)

— Vereinbarungen, nach denen nach dem Tod des Mieter«
die Ehefrau oder der Ehemann oder ein in der Wohnuni
lebendes Familienmitglied nicht in das Mietverhait-
ms eintreten kann oder die Fortsetzung des Mietver-
héltnisses nicht ablehnen kann (§ 569 a Abs. 7 BGB):

nicht abgeéandert werden kénnen auch folgende Vor-
schriften:

— die im Gesetz iber die Miethéhe enthaltene Ein-
schrankung des Vermieters bei Mieterhthungen
(Art. 3. § 10 2. WKSchG)

— das Verbot einer Vertragsstrafe (§ 550 a BGB)

— das Recht, Einbauten beim Wegzug wegzunehmen, es
sei denn, daB vom Vermieter ein angemessener Aus-
gleich gewéhrt wird (§ 547 a BGB)

— das Recht des Mieters bei unbefristetem Mietver-
héltnis zu jedem Monatsletzten unter Einhaltung
der Kiindigungsfrist zu kiindigen (§ 565 Abs 2 BGB)

— das Recht des Mieters auf Mietminderung (8§ 537 BGB)

— das Recht des Mieters auf Riickzahlung eines tber
dem Beendigungszeitpunkt hinaus bezahlten Miet-
zinses (§ 557 a Abs. 2 BGB)

— das Recht des Mieters, gegen die Mietzinsforderung
mit einer ihm zustehenden Ersatzforderung wegen
Méngel der Mietsache aufzurechnen (§ 552 a BGB)



Obwohl solche Klauseln, kommen sie in Vertragen vor.
unwirksam sind, werden sie doch immer wieder in
Mietvertrage aufgenommen zur Einschiichterung des Mie-
ters und in der Hoffnung auf seine Rechtsunkenntnis.
Das beste Mittel gegen solche Klauseln ist. den Ver-

trag zu unterschreiben und gegebenenfalls, d h. wenn
der Vermieter gegen einen ..Vertragsbruch' protestiert,
auf die Ungultigkeit der Klausel hinzuweisen.

Unzulassige Klauseln sind rechtsunwirksam. Bei Verbo-
ten z B. kann der entsprechenden Klausel gefahrlos
zuwidergehandelt werden. Der Vermieter kann in sol-
chen Féllen nicht wegen Vertragsverletzung kundigen
Versucht er dies dennoch, so empfiehlt es sich, ihm
einen Brief zu schreiben, in dem man seine Kiindigung
unter Hinweis auf die Rechtsunwirksamkeit des ent-
sprechenden Verbotes fur unwirksam erklart

Daneben gilt es eine Anzahl von Klauseln, die in
regelméafRiger Rechtssprechung, also von den Gerichten
als nichtig angesehen werden Da Gerichte aber an Ur-
teile von anderen Gerichten nicht gebunden sind,
konnte ein einzelnes Gericht evt. einmal anders ent-
scheiden. Zu dieser Art von Klauseln gehdren insbe-
sondere die Gestattungspflichten des Vermieters, die
durch Vereinbarung im Mietvertrag nicht ausgeschlossen
werden diirfen. Dazu mehr auf S. 1f unter ..Pflichten
des Vermieters .

Unklare Klauseln

Es kann auch Vorkommen, daf} einzelne Klauseln unklar
formuliert sind Laft sich auch durch Auslegung der
Klausel keine Klarheit gewinnen, so geht das zu

Lasten dessen, auf dessen Veranlassung das Formu-
lar verwendet wurde, also in der Regel zu Lasten

des Vermieters.

Hausordnung

Oft wird in Mietvertragen auf eine Hausordnung
Bezug genommen, die dann Bestandteil des Mietver-
trages ist und bestimmte Pflichten des Mieters
beinhalten, z B. Reinigungspflichten. Eine Haus-
ordnung kann auch nach Vertragsabschluf vom Ver-
mieter einseitig erlassen oder abgeandert werden,
letzteres aber nur, wenn sie nicht Bestandteil des
Mietvertrages ist. durch Anderungen ohne Zustim-
mung des Mieters durfen dem Mieter keine zuséatz-
lichen Pflichten auferlegt werden Niemals kénnen
durch eine Hausordnung dem Mieter finanzielle Ver-
pflichtungen entstehen

Vertragsabschlul3
durch Minderjahrige

Minderjahrige (Personen unter 18 Jahienj sind noch
nicht voll geschéftsfahig und bedirfen deshalb zum
Abschluf eine Mietvertrages der Einwilligung ihrer
gesetzlichen Vertreter, also meist der Eltern Fehlt
diese Einwilligung, so ist der Vertrag schwebend un-
wirksam. Das heif3t, daR er von Anfang an voll wirksam
wird, wenn der gesetzliche Vertreter seine Zustimmung
nachtraglich erteilt, jedoch als von Anfang an unwirk-
sam anzusehen ist, wenn diese Zustimmung verweigert
wird. Mit Eintritt der Volljahrigkeit geht das Ge-
nehmigungsrecht auf den (dann nicht mehr) Minder-
jéhrigen uber. Vom rein mietrechtlichen her gesehen
gibt es also keine Ausnahme fur Minderjahrige

!'Vertragsab~

3:“[.8 durch

Ehepaare

Sind beide Ehegatten Vertragspartner des Vermieters
geworden, so haben beide die vollen Mieterrechte,
der Vermieter.hat jedoch auch gegen jeden der beiden
die vollen Anspriiche aus dem Mietvertrag Das heil3t:
unterschreiben beide, so haften auch beide aut Er-
fullung der Miete (Zahlung des Mietzinses etc ):
andererseits kann der Vermieter eine Kiindigung wirk-
sam auch nur beiden gegentber erklaren. Hat nur ein
Ehegatte den Mietvertrag geschlossen und ist nichts
dafir ersichtlich, daB er zugleich in Vollmacht des
anderen Ehegatten gehandelt hat. so ist nur der ver-
tragschlieBende Ehegatte Mieter. Nur er hat die
Rechte aus dem Mietvertrag, nur er ist aus dem Miet-
vertrag verpflichtet. Nur ihm kann gekiindigt werden,
nur er selbst kann kundigen. Das heif’t, haben beide
Enegatten den Vertrag unterzeichnet, kann sich der
Vermieter an beiden schadlbs halten. Hat nur einer
den Vertrag unterzeichnet, kann sich der Vermieter
nur an ihm schadlos halten. Da jedermann das Recht
hat. seinen Ehegatten in die von ihm gemietete Wohnung
aufzunehmen, ist es fiir den Mieter giinstiger, wenn
nur ein Ehepartner als Mieter im Mietvertrag auf-
taucht.

Vertragsabschlu3 durch
Wohngemeinschaften und
unverheiratete Paare

Fir unverheiratete Paare und WGs ist das Recht auf
Zusammenleben langst nicht so klar und unbestritten.
Hier sind ebenfalls zwei Konstruktionen denkbar.

Mieten alle Mitglieder der WG eine Wohnung gemeinsam,
indem jeder den Mietvertrag unterschreibt, so sind
samtliche Mitglieder der WG Hauptmieter. Dies hat

zur Folge, daf jeder Mieter dem Vermieter auf die
Zahlung der Miete haftet, der Vermieter kann also

von |edem Mieter die Miete fuir die gesamte Wohnung
verlangen (insgesamt natiirlich nur einmal). Der Ver-
mieter kann allen Mietern gegentber nur einheitlich
kundigen (BGHZ 26, 102), nicht jedoch einem einzelnen.
Will von den Mietern nur ein Mieter aus dem Mietver-
haitnis ausscheiden. so ist dies nur im gegenseitigen
Einvernehmen aller Beteiligten maglich. Der Vermieter
kann gegen seinen Willen nicht gezwungen werden, aus
einer Mehrheit von Mietern nur einen aus dem Vertrag
zu entlassen und das Vertragsverhéltnis mit den ver-
bleibenden Mietern fortzusetzen. In solch einem Fall
muBte der Vertrag von allen Mietern gekiindigt werden,
was aber dann auch zur Folge hat. daf3 er lur alle

endet. Es empfiehlt sich daher, bei dieser Alterna-

tive (samtliche Mitglieder der WG sind Hauptmieter)
Vorkehrungen fur den Fall zu treffen, daf ein Mit-

glied aus der WG ausscheidet und die tGbrigen wohnen
bleiben wollen.

Denkbar sind zwei Konstruktionen: Am einfachsten ist
es, wenn in dem Mietvertrag eine Klausel aufgenommen
wird, nach der ein einzelner Hauptmieter jederzeit
berechtigt ist, aus dem Mietverhaltnis auszuscheiden,
wenn er einen (zumutbaren) Ersatzmieter benennt, dei
bereit ist, zu den gleichen Bedingungen zu kontrahieren
Diese Regelung setzt aber das Einverstandnis des Ver- *
mieters voraus. Die andere Regelung sieht so aus: das
ausscheidende Mitglied der Wohngemeinschaft bleibt dem
Vermieter gegeniiber Mieter der Wohnung. Es tritt je-
doch alle seine Reefite und Pflichten aus dem Mietver-
trag an das neue Mitglied bzw. an die restlichen Mit-
glieder der Wohngemeinschaft ab. die sich wiederum
verpflichten, das ausscheidende Mitglied von allen
Ansprichen des Vermieters freizuhalten

Beide Regelungen sollten pber bereits beim Einzug mit
dem Vermieter bzw. untereinander getroffen werden!

Die andere Mdglichkeit ist, dal nur einer die Wohnung
als Hauptmieter mietet, d. h. nur einer unterschreibt
den Mietvertrag (am besten der, der voraussichtlich
am langsten in der Wohnung bleiben mdchte) und die
ubrigen Mitglieder der WG Untermieter sind. In diesem
Fall hat der Vermieter lediglich gegen den Haupt-
mieter Anspriiche, andererseits auch nur dieser An-
spriche gegen den Vermieter. Wird dem Hauptmieter
gekiindigt, mussen die anderen Mitglieder der WG
(die ja Untermieter sind) mit ihm die Wohnung raumen.
Uber das Untermietsverhéltnis siehe Seite 9.

Wohngemeinschaften sollten prinzipiell bei der Griindung
ihr rechtliches Verhaltnis untereinander schriftlich
regeln. Wenn zwischen den Mitgliedern nichts verein-
bart wuroe, so ist die Wohngemeinschaft als eine Ge-
meinschaft im Sinne der §§ 741 ff BGB anzusehen

(WM 77, 31).

Dies sieht zwar birokratisch aus. aber solche Ver-
trage konnen dazu beitragen, ein Ende im Streit zu
verhindern.

Wichtiger Hinweis!

Viele der nicht abdingbaren (dispositiven) Rege-
lungen des Mietrechts sind bei Wohnraum, der nur

zu vorubergehendem Gebrauch vermietet wird, bei
moblierten Zimmern etc. durchaus durch Vereinbarung
abdingbar. Daher unbedingt das Kapitel auf S. 9
beachten!

Mustermietvertrag 76

Anfang 1976 stellte das Bundesjustizministerium einen
Mustermietvertrag 76 vor, der in ZMR 76, 68 abgedruckt
ist. Es ist allerdings anzunehmen, daf dieser Muster-
mietvertrag, der vom Zentralverband der Deutschen
Haus-, Wohnungs- und Grundeigentiimer abgelehnt wird,
wegen seiner mieterfreundlichen Ausgestaltung von
informierten Vermietern nicht akzeptiert werden wird.
Trotzdem, ein Versuch kann nichts schaden.

Mini-Muster-Mietvertrag

1. Herr Hans-Jirgen Meier mietet von Herrn Kurt
Miiller die 65 gm groBe Zweizimmerwohnung Nr. 5
im 1 Stock des Hauses Lindenallee 10. Der Miet-
zins betragt 280,— DM. Fir die Olzentralheizung
werden monatlich 40,— DM erhoben.

2. Das Mietverhaltnis l&uft bis zum 1 Juli 1980
und kann daraufhin durch Erklarung des Mieters
auf unbestimmte Zeit (oder: fuir 2 weitere Jahre)
fortgesetzt werden. (Oder. .. und wird daraufhin
auf unbestimmte Zeit fortgesetzt, sofern keine
Partei der Fortsetzung widerspricht.) (Ver-
langerungsklausel)

3. Der Vertrag wird vorzeitig aufgehoben, wenn der
Mieter einen zumutbaren Ersatzmieter stellt. (Nach-
folgeklausel)!

4. Fur das Vertragsverhaltnis gelten im tbrigen die
gesetzlichen Bestimmungen.

gez. (Vermieter)
gez. (Mieter)



Untermiete

Untermiete liegt vor. wenn der Mieter die ihm miet-
weise Uberlassene Sache ganz oder teilweise einem
Dritten, namlich dem Untermieter, zum Gebrauch tber-
laft. wobei dem Dritten ein eigenes selbstandiges
Besitzrecht eingeraumt werden muf3. Mieter und Unter-
mieter sind Vertragspartner im Sinne des § 535 BGB.
Fur ihre Rechtsbeziehungen gelten die 8§ 535 bis

580 a BGB Im Verhéltnis zum Untermieter ist der
Mieter also Vermieter, der Untermieter ist Mieter

Das heif3t: zwischen dem Eigentiimer einer Wohnung,
der diese Wohnung an den Mieter vermietet und dem
Untermieter, dem der Mieter einen Teil seiner
Wohnung vermietet hat. bestehen keine vertrag-
lichen Beziehungen Vertragspartner des Untermieters
ist allein der Mieter (Hauptmieter) nicht der Ver-
mieter (Eigentimer) Vermieter und Untermieter haben
also gegeneinander keinerlei Rechtsanspriiche

Zwischen Mieter und Untermieter beteht em Mietsver-
tragsverhaltnis. das beiden Teilen alle Rechte und
Pflichten der §§ 535 f BGB auferlegt Zwischen Mie-
ter und Untermieter gelten also dieselben Regeln,

die auch zwischen einem Vermieter und einem Mieter
bestehen. Der Unterschied zwischen (Haupt)mietver-
haltms und Untermietsverhaltms liegt also nui

darin, daB der . Vermieter nicht der Hauseigen-
tumer ist. sondern selbst (als Hauptmieter) zur

Miete wohnt

Daraus ergibt sich allerdings folgende Abweichung
der Untermietvertiag ist in seinem Bestand von dem-
jenigen des Hauptmietvertrages abhéangig. Wird dem
Hauptmieter gekiindigt, (auch fristlos) so hat der
Untermieter gegentber dem Hauseigentimer dem
Hauptmieter keine eigenen Rechte. Der Untermieter
muB dann zusammen mit- dem Hauptrmetei ausziehen
Der Hauseigentimer hat gegeniiber dem Untermieter
also einen selbstandigen Raumungsanspruch. das ist
abei auch schon alles

Unter Umsténden bleiben aber dem Untermieter in
Fallen der Beendigung des Hauptmietverhaltnisses
Schadenersatzforderungen gegen den Hauptmieter und
zwar vor allem in folgenden Situationen:

— Der Hauptmieter hat dem Untermieter verschwiegen,
dai sein (befristetes) Mietverhdltnis auslauft
oder sein unbefristetes ordentlich gekindigt wurde
und er ,uberfallt" den Untermieter kurzfristig
mit der Mitteilung, er musse ausziehen.

— Dem Hauptmieter wurde wegen vertragswidrigen Ver-

haltens vom Vermieter fristlos gekiindigt.

Beides stellt gegentiber dem Untermieter eine Ver-
tragsverletzung des Hauptmieters dar, die den
Hauptmieter in der Regel zum Ersatz des daraus
entstehenden Schadens verpflichtet, wie Umzugs-
kosten des Untermieters, den héheren Mietzins
des Untermieters fiir ein anderes etwa gleich
gutes Zimmer etc.

Die Annahme, als Untermieter sei man Mieter minde-
ren Rechts, ist also falsch. Sie ruht wohl darauf,

daf Untermietsverhéltnisse haufig Gber moblierte
Zimmer abgeschlossen werden, die zur Wohnung des
Hauptmieters gehdren, und die deswegen z. B. nur be-
schrankten Kundigungsschutz genieBen. Daher ist
folgendes festzuhalten: welche Rechte man bezigl.
Kindigungsschutz, Fristen etc. hat, richtet sich

nicht danach, ob man Haupt- oder Untermieter ist,
sondern danach, welche Art von Wohnraum (mébliert
und zur Vermieterwohnung gehdrend etc.) man be-
wohnt. Daher unbedingt das folgende Kapitel be-
achten.

Metrecht

Méchte ein Mieter einen Teil seiner Wohnung einem
Dritten zum Gebrauch Uberlassen, also weiterver-
mieten, so braucht er dazu nach § 549, Abs. 1 BGB
die Erlaubnis des Vermieters. Diese Erlaubnis kann
er nach § 549, Abs. 2 BGB verlangen, wenn ihm nach
Abschlul? des Mietvertrages ein berechtigtes Inter-
esse an einer Weiter- oder Untervermietung entstan-
den ist.

Die Feststellung, ob ein berechtigtes Interesse vor-
liegt, treffen im Streitfall die Gerichte. Als be-
achtenswertes Urteil sei hier nur ein Urteil des

AG Wuppertal (WM 78, 107) auszugsweise zitiert:
,Frau St. und der Beklagte (Untermieter) sind zur
Gestaltung ihres weiteren Lebens in einer eheéhn-
lichen Gemeinschaft. Dieser Wunsch entspricht den
hoéchstpersonlichen Interessen der meisten Menschen
und ist in seiner Motivation, einer auf die Dauer
moglicherweise bedriickenden Einsamkeit zu entgehen,
zu akzeptieren". Aber auch beschrankte finanzielle
Maglichkeiten werden ein berechtigtes Interesse
hervorrufen kénnen.

Der Hauptmieter, der einen Teil seiner Wohnung wei-
ter vermieten mochte, sollte auf keinen Fall ohne
Erlaubnis des Vermieters mit dem Untervermieter
einen Mietvertrag abschlieen. Kann er namlich
wegen der fehlenden Erlaubnis des Vermieters die
Raume nicht dem Untermieter Uberlassen, so hat

der Untermieter einen Schadensersatzanspruch gegen
ihn.

Am glinstigsten fur den Mieter ist es, wenn er sich
schon von vorneherein durch eine entsprechende Klau-
sel im Mietvertrag vom Vermieter das Recht zur Un-
tervermietung einrdumen lait, z. B : ,,Der Mieter

hat das Recht, ... Person(en) als Untermieter in

seine Wohnung aufzunehmen."”

Ist ein giltiger Untermietsvertrag zustande gekom-
men, so bestehen nur zwischen dem Hauptmieter und
dem Untermieter vertragliche Beziehungen (s. 0.),
nicht zwischen dem Vermieter und dem Untermieter.
Das heil3t aber, daf? der Vermieter sich fir Ver-
fehlungen des Untermieters am Hauptmieter schad-
los halten kann (§ 549, Abs. 3 BGB).

Dm Vermiete! braucht die Erlaubnis zu einer Unter-
veimietung jedoch nicht zu erteilen, wenn in der
Person des Untermieters ein wichtiger Grund vor-
ilegt weswegen der Vermieter diesen Untermieter
ablehnt, der Vermieter darf aber z. B. Ausléander

als Untermieter nicht allein wegen ihrer Herkunft
ablehnen (LG Kéln. WM 78, 50). Weiter braucht der
Vermieter die Erlaubnis zur Untervermietung nicht
zu erteilen, wenn die Wohnung des Mieters ber-
maRig belegt wurde oder ihm sonst eine Unterver-
mietung nicht zugemutet werden kann. Allein der
Umstand, daf? der Mieter und der/die Untermieter/in,
ohne verheiratet zu sein, in einem eheéhnlichen
Verhaltnis miteinander leben, begriindet eine
mangelnde Zumutbarkeit jedoch nicht (AG Wuppertal.
aa0. ahnlich LG Bonn, NJW 1976, 1690).

Der Vermieter kann sich Ubrigens seine Zumutbar-
keitsgrenze auch durch finanzielle Zuwendungen
durch den Mieter harabsetzen lassen: wenn ihm
namlich eine Untervermietung nur bei einer ange-
messenen Erhéhung des Mietzinses zuzumuten ist,
kann er seine Erlaubnis von einer Mieterhéhung
abh&ngig machen. (549, Abs 2 BGB).

Moblierter Wohnraum
und Vermietung zum

vortubergehenden Gebrauch

Fur einige Arten von Wohnraum und Mietverhaltnisse
trifft das BGB und das ihm angeschlossene Miet-
recht Ausnahmeregelungen, namlich fir Wohnraum.
den der Vermieter ganz oder uberwiegend mit Ein-
richtungsgegenstanden auszustatten hat und der
Teil der vom Vermieter selbst bewohnten Wohnung
ist. sofern der Wohnraum nicht zum dauernden Ge-
brauch fiir eine Familie bestimmt ist (Legaldefi-
mtion in § 564 Abs 7 BGB) und fiir Wohnraum

der nur zum voriibergehenden Gebrauch vermietet
ist

Wohnraum ist dann vom Vermieter mit Einrichtungs-
gegenstanden zumindest Uiberwiegend ausgestattet
wenn der Wert der vom Mieter eingebrachten Sachen
geringer ist als der Wert der vom Vermieter ge-
stellten Dabei kommt es aber auch auf die Ge-
brauchsnotwendigkeit der Gegenstande an Hat z B
der Mieter den gesamten Hausrat im Wert von

5.000 DM eingebracht, und stellt der Vermieter

ein Bild im Wert von 10.000 DM zur Verfigung, so
ist die Wohnung nicht tberwiegend vom Vermieter
ausgestattet Die Verpflichtung des Vermieters,

den vermieteten Wohnraum mit Einrichtungsgegen-
stdnden auszustatten, muf? im Mietvertrag testge-
legt sein. Im Gbrigen sind die tatséchlichen
Verhéltnisse maf3gebend und nicht etwa eine nicht
der Wahrheit entsprechende Klausel im Mietvertrag

Der Wohnraum muf Teil der vom Vermieter selbst be-
wohnten Wohnung sein. Der Gesetzgeber gebraucht
hier zwei Begriffe: Wohnraum und Wohnung Als
MaRstab zur begrifflichen Klarung kann hier

Blatt 1 des Normblattes DIN 283 gelten eine
Wohnung ist die Summe der Raume welche die
Fuhrung eines Haushaltes ermdglichen, darunter
stets eine Kiiche oder ein Raum mit Kochgelegen-
heit. Zu einer Wohnung gehdoren auferdem Wasser-
versorgung, Ausgisse und Abort. Nach dieser Defi-
nition gebrauchen Mieter, die den Haushalt nicht
fuhren kénnen, ohne den Wohnungsabschlul des Ver-
mieters in Anspruch zu nehmen, keine Wohnung im
Sinne des BGB Anders ist es. wenn sie einen zu-
satzlichen Raum des Vermieters auf3erhalb seines
Wohnungsabschlusses benutzen, Voraussetzung ist
im Ubrigen stets, daR der Vermieter seine Woh-
nung selbst bewohnt. Das ist mehr als der un-
mittelbare Besitz oder der Wohnsitz Der Ver-
mieter mul3 gegenwartig durch den Mieter in
seinem Lebensbereich beeintrachtigt werden kénnen
(Schubert. Aufsatz in WM 75.2). Hier liegt wohl
auch das Motiv fiur die Sonderregelung: dem Ver-
mieter soll in seinem Lebensbereich gegen seinen
Willen auf langere Dauer kein Mieter aufge-
zwungen werden (Hans Mietrecht. Rn 2 b § 265)
Ein weiterer Grund fiir diese Regelung ist wohl

in der Auffassung zu suchen, daf bei Mietver-
haltnissen dieser Art der Wohnraum nicht den
zentralen Mittelpunkt der Lebensverhaltnisse

des Mieters bildet, ihm mithin nicht ein Heim

bietet. (Roquette, Neues soziales Mietrecht,

Rn 13 § 556 a). Die, die diese Auffassung ver-
treten, verkennen dabei, daR fur die Hauptbe-
froffenen dieser Regelung, namlich Studenten

und Schiler, solcher Wohnraum Séhr wohl den
zentralen Mittelpunkt der Lebensverhaltnisse

bildet. Die Tatsache, daR Familien von dieser
Ausnahmeregelung nicht betroffen sind, lait den
SchluB zu, daR es dem Gesetzgeber wohl nicht nur
darauf ankam, den Vermieter in seinem Lebensbe-
reich zu schitzen, als vielmehr allen, die auRRer-
halb eines ,geordneten Familienstandes" leben,



praktisch der Willkiir des Vermieters auszulietern.
Eine 13- bis 16tagige Kundigungsfrist (s. u.) be-
deutet néamlich nichts anderes.

Ausgenommen sind, wie gesagt, Familien, die zum
dauernden Gebrauch in der Wohnung leben. Was hier
nun genau als Familie anzusehen ist, ist unklar;

nach herrschender Auffassung gelten sowohl ein kin-
derloses Ehepaar als auch ein Elternteil mit Kind

als Familie.

Unter die Regelung fallt ferner Wohnraum, der nur
zum voriibergehenden Gebrauch vermietet ist. Auch
dieser Begriff ist unklar, ein Gebrauch ist nicht

allein deshalb nicht dauernd, weil feststeht, da3

er einmal endet. Daher kann als ,,nur voriibergehender
Gebrauch” nur ein kurzfristiger Gebrauch verstanden
werden. Der Mieter muf3 bei Abschlul des Mietver-
trages die Absicht gehabt haben, den gemieteten
Wohnraum nur kurzfristig zu gebrauchen, und diese
Absicht muf3 dem Vermieter bekannt gewesen sein, sie
muR dartiber hinaus auch Vertragsinhalt geworden
sein. Man muB also auf die voraussichtliche Dauer

der Mietzeit abstellen und festhalten, daf? ein
Gebrauch, der erkennbar tiber einen Urlaubsaufent-
halt, Gber die Dauer eines Studiensemesters etc.
hinausgeht, mehr als vortibergehender Gebrauch,
namlich dauernder Gebrauch ist. Uber die Besonder-
heiten bei Studentenwohnheimen siehe Seite ,4€

Es bleibt also festzuhalten: Von bestimmten gesetz-
lichen Regelungen sind folgende Ausnahmetatbestande
ausgenommen:

— Mietverhéltnisse tber vom Vermieter zu méblieren-
den Wohnraum, der Teil der Vermieterwohnung ist
und nicht zum dauernden Gebrauch an eine Familie
vermietet ist. Hier missen drei Bedingungen er-
fullt sein:

— der Wohnraum muf3 vom Vermieter mobliert
sein und

— der Wohnraum muR Teil der Vermieterwohnung
Sein und

— der Wohnraum darf nicht zum dauernden Ge-
brauch an eine Familie vermietet sein.

Ist eine der drei Bedingungen nicht erftillt,
gelten die gesetzlichen Regeln tGber ,normale”
Wohnungen!

— Mietverhaltnisse Gber Wohnraum, der nur zu voriber-
gehendem Gebrauch vermietet ist.

Fir diese beiden Ausnahmetatbestéande gelten fol-
gende Regeln nicht:

— Der Kundigungsschutz fiir Wohnraummieter (§ 564 b
BGB) will der Vermieter kiindigen, so braucht er
kein berechtigtes Interesse nachzuweisen.

— Die Sozialklausel (§ 556 a BGB) der Mieter kann
einer ordentlichen Kiindigung des Vermieters nicht
widersprechen.

— Die Bestimmungen des Art. 2 des 2. WKSchG Uber
befristete Mietvertrage. Der Mieter kann gegen
den Willen des Vermieters nicht die Verlangerung
befristeter Mietvertrage verlangen.

— Das Gesetz zur Regelung der Miethdhe (Art. 3 des
2. WKSchG), wonach eine Mieterhthung nur unter
bestimmten Voraussetzungen gestattet ist.

— Die Erfordernis der Schriftform der Kiindigung
(§ 564 a BGB)

— Die langen Kiindigungsfristen des § 565 BGB. An
ihre Stellen treten wesentlich kirzere; die Kin-
digung is zulassig:

— wenn der Mietzins nach Tagen bemessen ist, an
jedem Tag fur den Ablauf des nachsten Tages.

— wenn der Mietzins nach Wochen bemessen ist,
spatestens am ersten Werktag einer Woche fiir
den Ablauf des folgenden Sonnabends.

— wenn der Mietzins nach Monaten oder langeren
Zeitabschnitten bemessen ist, spatestens'am
15. eines Monats fuir den Ablauf dieses Monats.

Damit ist der Vermieterwillkir Tir und Tor gedffnet.
Paft dem Vermieter etwas am Verhalten des Mieter«
nicht, so kann er ihn jederzeit binnen kurzester

Frist vor die Tir setzen. Der Mieter kann sich

gegen den Vermieter praktisch nicht zur Wehr setzen.
Verbietet der Vermieter dem Mieter den Empfang
jeglichen Besuchs, so kdnnte der Vermieter den
Mieter selbst nach fiir diesen erfolgreichen Pro-

zel3 (wenn es dazu Uberhaupt kommt) jederzeit
kundigen.

Verlangerung befristeter
Mietvertrage

Um sich wenigstens vor dem Schlimmsten zu be-
wahren, empfiehlt es sich daher, Mietvertrage

Uber Wohnungen solcher Art befristet abzuschlieBen.
Dann ist namlich nur noch fristlose Kiindigung
maglich, wobei den Vermieter die Beweislast

trifft. Auch kann die Miete, sofern nicht aus-
driicklich vereinbart, nicht erhéht werden. Will

man nun von vornherein eine Verlangerung eines
solchen befristeten Mietverhaltnisses nicht aus-
schlief3en, sollte man entsprechende Verlangerungs-
klauseln einbauen. Dabei gibt es zwei verschiedene
Mdoglichkeiten:

Die fur den Mieter glnstigste ist das Optionsrecht.
Unter einem Mietvertrag mit Optionsrecht versteht
man einen zeilich befristeten Vertrag, bei dem
eine Partei das Recht hat, durch einseitige Er-
klarung eine Verlangerung des Mietvertrages her-
beizufiihren.

Wird von der Option Gebrauch gemacht, so wird ein
neues Mietverhaltnis mit den in der Option ge-
nannten Bedingungen begriindet. Dieses neue Mietver-
haltnis kann entweder fest befristet oder auf
unbestimmte Zeit abgeschlossen werden. Die Option
muf} aber vor Beendigung des alten Vertrages ausge-
ubt werden. Die Ausubung der Option erfolgt form-
los; die Optionsvereinbarung (also die Klausel

im Vertrag) unterliegt aber der Schriftform.

Die zweite Mdglichkeit ist der Einbau einer Ver-
langerungsklausel in den Mietvertrag. Mietvertrage
mit Verlangerungsklauseln laufen im allgemeinen
dahin, der Vertrag werde auf eine bestimmte Zeit
fest abgeschlossen und er verlangere sich dann
jeweils um eine weitere, in der Verlangerungs-
klausel festzusetzende Zeit, falls er nicht vorher
gekiindigt werde, falls also weder Mieter noch Ver-
mieter der Verlangerung widersprechen.

Der Unterschied zwischen beiden Regelungen ist
folgender: Durch das Optionsrecht hat der Mieter
das Recht, durch eine (einseitige) Erklarung des
Mietverhéltnisses herbeizufiihren, ein Widerspruch
des Vermieters ist dann nicht ohne weiteres mog-
lich. Dagegen ist bei der Verlangerungsklausel
das Einvwrr*Andnis des Vermieters erforderlich;

ist er mit «<*f Verlangerung nicht einverstanden,
kann er das Mietverhéltnis fristgerecht zum Ver-

tragsablauf kiindigen. Versucht also, falls Ihr

ein befristetes Mietverhaltnis abschlief3t, den
Vermieter zur Einrdumung eines Optionsrecht zu
tiberreden.

Um sich die Mdglichkeit eines friihzeitigen Aus-
zuges offenzuhalten, sollte man auBerdem noch
eine Nachfolgeklausel einbauen.

(Nach Mdglichkeit sollte man sich aber auf ein
Mietverhéltnis tUber moblierte Zimmer etc. nicht
einlassen.)

Fir befristete Mietvertrage, die nach dem 26. 11. 1971
abgeschlossen worden sind, gilt folgendes: Nach Art.
2 Abs. 1ldes 2. WKSchG kann der Mieter spatestens 2
Monate vor der Beendigung des Mietverhéltnisses durch
schriftliche Erklarung gegenuber dem Vermieter die
Fortsetzung des Mietverhéltnisses verlangen, wenn
nicht der Vermieter ein berechtigtes Interesse an

der Beendigung des Mietverhéltnisses hat. § 564 b
BGB (berechtigtes Interesse des Vermieters, s. S. 1S)
gilt entsprechend. Eine zum Nachteil des Mieters
abweichende Vereinbarung ist unwirksam. Der Mieter
kann die Ablehnung des Vermieters aufgrund des

§ 566 a BGB (Sozialklausel s. S. 1f) widersprechen.
Méblierter Wohnraum etc. ist von dieser Regelung
ausgenommen (s. S. 3 ).

Ersatzmieterklausel

Sowohl bei befristetem als auch bei unbefristetem
Mietverhéltnis empfiehlt es sich, in den Vertrag

eine Nachfolgeklausel einzubauen, etwa folgenden
Wortlautes: ,Der Vertrag wird vorzeitig aufgehoben,
wenn der Mieter einen zumutbaren Nachmieter stellt”.
Der Vorteil einer solchen Klausel ist, daf3 der

Mieter, will er ausziehen, nicht mehr an die ge-
setzlichen Kundigungsfristen gebunden ist, sofern

er einen dem Vermieter zumutbaren Nachmieter stellt.
Zumutbar ist ein Ersatzmieter, der bereit ist, zu
denselben Vertragsbedingungen abzuschlieRen wie sein
Vorganger und gegen den keine personlichen oaer wirt-
schaftlichen Griinde sprechen. Dabei zahlen nur erheb-
liche Bedenken gegen den Ersatzmieter, nicht bloBe
Vermutungen. Der Vermieter darf einen Ersatzmieter

z. B. nicht ablehnen, weil dieser Auslander ist (LG
Hannover. WM 77, 223), wohl aber sehen einige Gerichte

unverheiratet zusammenlebende Personen als unzumutbare

Ersatzmieter an (so AG Regensburg, DWW 77, 166).

Fur langerfristige Mietverrtaltmsse gilt nach der
Rechtsprechung der Gerichte, der Mieter darf an langer-
fristigen Mietverhaltnissen nicht festgehalten werden.
Bietet er dem Vermieter drei zumutbare Ersatzmieter an,
so mufd der Vermieter ihn aus dem Vertrag entlassen
und darf vom Mieter keine Miete mehr verlangen. (LG
Hannover, WM 75, 242; OLG Frankfurt, ZMR 70. 46). Das
gleiche gilt, wenn der Vermieter vom Ersatzmieter
zusatzlich belastende Vertragsbedingungen verlangt,
(LG Darmstadt, BIGBW 77, 137) die dieser ablehnt und
wenn sich der Vermieter von vornherein kategorisch
weigert, Ersatzmieter zu akzeptieren.

Eine kurzfristige Doppelmietzahlung wird aber als fir
den Mieter zumutbar angesehen. Der Vermieter braucht
einen Ersatzmieter dann nicht in den Mietvertrag aufzu-
nehmen, wenn damit lediglich eine kurze Kindigungsfrist
bis zum baldigen Vertragsende tberbriickt werden soll
(z. B. 2 Monate) und zwar auch dann nicht, wenn der Er-
satzmieter bereit ist. einen langfristigen Mietvertrag,
abzuschlieBen (LG Mannheim, DWW 77, 186).



Nichtiger Mietvertrag

Nichtig ist ein (Miet)Vertrag, wenn er wirksam ange-
tochten wird. Bis zur Erklarung der Anfechtung ist

der Vertrag voll wirksam mit der (berechtigten) An-
fechtung wird er riickwirkend ..vernichtet". An-

fechten kann, wer durch Drohung, arglistige Tauschung
oder durch einen Irrtum zum Vertragsabschlu3 bestlfrimt
wurde (88 119. 123 BGB). Anfechten kann z. B. ein Mie-
ter, der entdeckt, daB sein Komfortapartment auch ei-
nigen Rattenfamilien als Unterkunft dient. Die Ein-
zelheiten des Anfechtungsrechts sind wenig bedeut-
sam und bei Mietvertragen ist die Anfechtung prak-
tisch unbedeutend.

Wucher

Nichtig sind auch (Miet)Vertrage, die gegen ein
gesetzliches Verbot oder gegen die guten Sitten
verstoBen. Wichtigster Fall von Nichtigkeit wegen
Gesetzes- und Sittenversto3es bei Mietvertragen

ist der Wucher: ..Nichtig ist insbesondere ein
Rechtsgeschaft, durch das jemand unter Ausbeu-
tung einer Zwangslage der Unerfahrenheit, des
Mangels an Urteilsvermdgen oder der erheblichen
Willensschwéche eines anderen sich oder einem
Dritten fiir eme Leistung Vermégensvorteile ver-
sprechen oder gewahren a83t, die in einem auf-
falligen MiBverhaltnis zu der Leistung stehen”

(§ 138 Abs. 2 BGB)

Waucher ist aber nicht nur zivilrechtlich durch das
BGB sanktioniert, sondern auch ein strafrecht-
liches Delikt, nach § 302 a StGB sowie nach § 5
Wirtschaftsstratgesetz (WiSTG) ist Wucher straf-

bar Nach den 1973 von den Wirtschaftsministern der
Lander beschlossenen Richtlinien zum WiStG liegt
Woucher im Sinne des § 5 WiStG vor, wenn der gefor-
derte Mietzins um mehr als 10% héoher liegt als der
obere Mietwert, der sich aus der Bandbreite der
festgestellten ortsiiblichen Mieten ergibt, oder

aber, nach der standigen Rechtsprechung der Ge-
richte: eine Uberschreitung der ortsiiblichen Ver-
gleichsmiete um 20—30% ist fir die Anwendbarkeit
des § 5 WiStG ausreichend. Bei der ortsiiblichen
Vergleichsmiete kénnen aber nur marktgerecht gebil-
dete Mietentgelte beriicksichtigt werden: die Ober-
grenze der zulassigen Mietpreise fiir zumindest
gleichwertigen Wohnraum bestimmt werden (LG Hei-
delberg, BIGBW 78, 120). Dagegen ist der objektive
Tatbestand des § 302 a StGB erst bei einer Uber-
héhung um mindestens 50% erfiillt.

Liegt Wucher vor, so ist aber in der Regel nicht der
gesamte Mietvertrag nichtig, sondern nur die Be-
stimmungen des Mietvertrages tber den Mietzins. Der
Mietvertrag bleibt also gltig, und der Mieter

braucht nur noch die angemessene Miete zu zahlen.
Auflerdem kann der Mieter die zuviel gezahlten Betrage
zuruckfordern (Rechtsgrundlage: § 812 BGB; § 823,
Abs. 2 BGB i. V, m § 5 WIiStG bzw. § 302 a StGB).
Beispiel: Jemand hat ein Zimmer fir 180,— DM
gemietet. Die angemessene ortsiibliche Vergleichs-
miete betragt 140,— DM. Wird der Mietvertrag nach

6 Monaten fur nichtig erklart, so kann der Mieter

fur die 6 Monate den lberschiefenden Betrag von 6 x

40 = 240,— DM zuriickfordern und auBerdem fiir monat-

lich 140,— DM in dem Zimmer wohnen bleiben.

Diese Aussichten bieten sich aber nur, wenn der
Wucher gerichtlich oder amtlich festgestellt ist.

Um das mit einer Klage gegen den Vermieter ver-
bundene ProzeRrisiko zu vermeiden, empfiehlt es sich,
wenn man sich von Wucher betroffen fuihlt, gegen den
Vermieter beim Regierungsprasidium (zusténdig fur
Wirtschaftsstrafsachen) oder, in etremen Fallen,

bei der Staatsanwaltschaft (zusténdig fir StGB)

zu erstatten Diese Behdrden ermitteln dann von Amts
wegen Das Verfahren kostet den Mieter nichts, aus-
serdem bleibt er zunachst gegeniiber dem Vermieter

Metrecht

anonym. Fuhrt das amtliche Verfahren zu einer Be-
strafung oder einem BuRgeldbescheid gegen den Ver-
mieter, so hat auch eine Zivilklage vor dem Amtsge-
richt gute Aussichten auf Erfolg und der Mieter

entsprechend# Chancen, sein Geld wieder zu bekommen.

arr
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Pflichten des
Vermieters

Gewahrleistungspflicht

Hauptverpflichtung des Vermieters aus dem Miet-
vertrag ist es, dem Mieter den Gebrauch an der
Mietsache zu gewahren (§ 535 BGB) Diese Haupt-
pflicht wird durch § 536 BGB naher ausgestaltet.
Dort heif3t es namlich, der Vermieter habe den
Gebrauch nicht bloB zu {berlassen, sondern auch
zu gewabhrleisten. Er muR also zum einen priifen,
ob sich die Mietsache noch in einem vertrags-
mafigen Zustand befindet, zum anderen muf3 er er-
forderliche Ausbesserungen vornehmen. Bei der
Wohnungsmiete muf3 der Vermieter sowohl das Ge-
baude als auch die Mietraume instand halten.
Dieser Instandhaltungspflicht unterliegen an sich
auch die sog. Schénheitsreparaturen, die aller-
dings nach spezieller Vereinbarung meist dem
Mieter auferlegt werden. Die Vorstellung aber,
der Mieter habe grundsétzlich die Kosten der
Schoénheitsreparaturen zu tragen, ist falsch;

nur im Falle einer diesbeziigl. Vereinbarung sind
Schonheitsreparaturen auf Kosten des Mieters
durchzufiihren (néheres auf S. 13)

Nebenpflichten

Zu diesen beiden Hauptpflichten des Vermieters kommei i

noch eine Reihe von Neben- und Gestattungspflichten
hinzu Die Nebenpflichten umfassen u. a. folgendes:

— Auch ohne diesbeziigl. Bestimmung im Mietvertrag
bestehe eine Verpflichtung des Vermieters, den
Mieter mit Wasser zu versorgen; bestimmt der
Mietvertrag nichts anders, ist das entsprechende
Entgeld im Mietzins enthalten.

— Aus der allgemeinen Verkehrssicherungspflicht
folgt, daB der Vermieter verpflichtet ist, fir
eine Beleuchtung aller dem Mieter zuganglichen

Raume, die nicht seinem alleinigen Gebrauch unter-

liegen, zu sorgen. Darunter fallen z. B. das Schlaf-
zimmer des Mieters Auch hier hangt die Frage der

finanziellen Beteiligung des Mieters von den ge-
troffenen Vereinbarungen ab

— Sind Raume vermietet, deren Beheizung durch eine
Zentralheizung erfolgt, so hat der Mieter einen
einklagbaren Anspruch auf Lieferung angemessener
Warme. Die Heizperiode umfat regelmaRig die Zeit
vom 1, 10. bis 30. 4. des Kalenderjahres. Der Ver-
mieter muf abr bei entsprechenden AuRentempera-
turen auch in der Zeit vom 1 5. bis 30 9. aus-
reichend heizen. (LG Berlin, GE 78. 286). Umge-
kehrt braucht er aber im Oktober nicht zu heizen,
wenn die AuBentemperatur eine angemessene Innen-
temperatur gewahrleitet. Im allgemeinen muf die

Innentemperatur in den tblichen Aufenthaltsraumen
zwischen 18 und 22 Grad sein, in Kochkuchen und
Schlafzimmern darf sie niedriger sein (15 Grad).

Kommt der Vermieter seinen Heizungspflichten nicht
nach, so kann der Mieter seine Mietzahlungen nach
§ 537 BGB senken Der Mieter kann eine héhere Tem-
peratur fordern, wenn ihm andernfalls eine Gesund-

heitsgefahrdung droht, etwa, wenn eine erhdhte
Feuchtigkeit beseitigt werden soll. Fir die finan-
zielle Regelung gilt das gleiche wie bei Licht/
Wasser, Hat der Mieter die gelieferte Warme ge-
sondert zu zahlen, so durfen nicht nur die reinen
Brennstoffkosten, sondern auch die Bedienungs-
kosten umgelegt werden

Gestattungspflichten

Uber das bisher Gesagte hinaus treffen den Vermieter
noch weitere Duldungspflichten, die vielfach auch

als Gestattungspflichten bezeichnet werden Sie .be-
stehen auch dann, wenn der Mietvertrag hierzu schweigt
unter Umsténden sogar, wenn der Mietvertrag etwas
Gegenteiliges enthélt. Diese Gestattungspflichten des
Vermieters umfassen u. a. folgendes:

Antennen, Telefon,
Waschmaschine

— Der Vermieter muf3 den Besuchern des Mieters den
freien Zugang zu den Mietraumen ermdglichen Er
muB auch langeren Besuch dulden, es sei denn, der
Besuch wiirde zu eine Uberlastung des Wohnraums
fihren. Stéren Besucher den Hausfrieden, kann der
Vermieter gegentiber diesen Besuchern ein Hausver-
bot aussprechen Das Hausverbot ist allerdings nur
solange wirksam, als die betreffenden Besucher des
Mieters schwerwiegende Verletzungen des Hausfriedens
verursachen (DWW, 1971, 370)

— Der Vermieter muB3 die Aufnahme von Personen in den
Haushalt des Mieters dulden, wenn es sich um einen |
nahen Familienangehorigen des Mieters handelt undj
die Aufnahme nicht zu einer Uberbelastung des Wohn-
raums oder zu einer Stérung des Hausfriedens fuhrt
In jedem Falle ist der bei AbschluB des Mietver-
trages unverheiratete Mieter berechtigt, nach
Eheschlieung seinen Gatten in die Wohnung aufzu-
nehmen.

Der Vermieter hat ferner zu dutoen.

— Die Anbringung von Auf3enantennen fir Rundfunk und
Fernsehen, sofern keine Gemeinschaftsantenne zur
Verfugung steht

— Die Installierung eines Fernsprechers, insbesondere
hat der Mieter Anspruch darauf, dal3 der Vermieter
gegenuber der Post die von dieser geforderten Ein-
verstandniserklarung des Hauseigentimers abgibt

— Das Aufstellen einer neuzeitlichen Wasch- oder Ge-
schirrsptlmaschine, sofern der Anschlul ordnungs-
geman erfolgt, andere Hausbewohner «furch den Be-
trieb-der Maschine nicht belastigt und die Miet-
sache nicht geféhrdet wird Dies gilt auch dann,
wenn der Mietvertrag das Waschen in der Wohnung
verbietet (AG Kassel in WM 1969 182)



— Der Vermieter muO in der Regel eine fiir das Miet-
objekt ungefahrliche Modernisierung der Heizan-
lagen gestatten. Der Mieter ist nicht verpflichtet,
z. B. von einem aufgestellten Kohleofen Gebrauch
zu machen, er darf elektrisch heizen, wenn die
Stromleitung nicht Gberansprucht wird.

— Der Mieter ist befugt, unter Ruicksichtnahme aut
die Ubrigen Hausbewohner in der Wohnung Rundfunk
Fernsehen, Tonbandgerate etc. zu betatigen und
Hausmusik auf Instrumenten aller Art zu machen.
Der Schutz anderer Hausbewohner vor unzumutbarer
Gerauschbelastigung gebietet es jedoch, stets
die sog. Zimmerlautstérke einzuhalten und wahrend
der ublichen Ruhestunden (13.00 — 15.00 22.00 —
8.00 Uhr) andere Hausbewohner schlechthin nicht zu
tangieren

— Streitig ist das Problem der Zul&ssigkeit der Tier-
haltung Hier empfiehlt sich eine ausdriickliche
Regelung im Mietvertrag. Sieht der Mietvertrag ein
Verbot der Tierhaltung vor. so ist der Mieter daran
gebunden. Wurde im Mietvertrag keine Vereinbarung
uber die Tierhaltung getroffen, so ist der Mieter
auch ohne Genehmigung des Vermieters berechtigt.
Tiere in der Wohnung zu halten, sofern andere Mieter
oder Mitbewohner des Hauses nicht erheblich beein-
tréachtigt werden (WM 77, 69).

Vorgehen gegen den
Vermieter

Wichtig wird die Frage wie der Vermieter zu zwingen
ist. seinen Pflichten nachzukommen in der Regel nur
bei der Instandhaltung der Wohnung. Vertragsklauseln
die den Vermieter von seinen Gestattungspflichten
entbinden, sind nicht. Enthélt der Vertrag z. B

das Verbot Besuche zu empfangen, so kann man sich
getrost dartiber hinwegsetzen, dies berechtigt den
Vermieter nicht zur auRerordentlichen Kiindigung
(siehe S 4SY)
Vorweg: Verschlechterungen oder gar Beschadigungen,
die durch die Unachtsamkeit des Mieters verursacht wer-
den, muf3 der Vermieter in keinem Fall beseitigen
lassen. Der Mieter haftet andererseits nicht fur
Zufallschaden. (Blitzschlag, Sturm etc.)

Sind Méngel, die der Vermieter beseitigen muf3, vor-
handen, und der Vermieter beseitigt sie nicht von
sich aus. bestehen folgende Mdglichkeiten:

— Man kann den Vermieter auf Beseitigung der Mangel
verklagen. Dies geht aber nur, wenn es sich um
Méngel handelt, die so schwer sind, daf die Woh-
nung oder ein Teil der Wohnung nicht mehr richtig
benutzt werden kann (z. B. Putz bréckelt von Wénden
oder Decken, Fenster schliefen nicht etc.)

— einfacher ist folgendes Vorgehen: nach § 537 BGB
hat der Mieter das Recht, einen geringeren Mietzins
zu zahlen, bis der Schaden behoben ist. Dieses
Recht kann durch entsprechende Vertragsklauseln
nicht aufgehoben werden (§ 537, Abs. 3 BGB). Es muf3
allerdings auch hier ein nicht unbedeutender Mangel
vorliegen. Daher empfiehlt sich folgende Vorgehens-

weise: man macht den Vermieter auf den Schaden auf-

merksam und bittet ihn um Beseitigung. Lehnt er das
ab, Uberweist man ihm zum nachsten Ersten einen ge-
ringeren Mietzins, der sich nach Schwere des Mangels
richtet (in der Regel um 10 bis 30% herabgesetzt).
Gleichzeitig schreibt man an den Vermieter einen
entsprechenden Brief.

— Oft hilt dies aber nicht, da man vor allem di&
Méngel beseitigt haben will. In diesem Fall tonn
man den Schaden selbst beheben und vom Vermieter
die Kosten ersetzt verlangen. Dabei gibt man dem
Vermieter zunéchst den Schaden bekannt und fordert
ihn zur Beseitigung auf (schriftlich!). Reagiert
der Vermieter hierauf nicht, so muB eine zweite
Aufforderung (= Mahnung) ergehen. Erst wenn dann ,
noch immer nichts geschieht, kann man den Schaden

selbst beheben lassen und da(rf#ivom Vermieter die
Auslagen zuriickverlangen. Wenn man es mindestens
einen Monat vorher ankiindigt, kann man die Aus-
lagen auch einfach gegen den Mietzins aufrechnen,
d. h. den entsprechenden Betrag vom né&chsten Miet-
zins einbehalten. Auch dieses Recht kann nicht
durch Vereinbarung im Mietvertrag abgedungen
werden (§ 552 a BGB). Das gleich gilt tbrigens

fur Ausgaben, die man zur Abwendung einer Gefahr
fur die Wohnung auf sich genommen hat. Typische
Beispiele: Beseitigung eines Wasserrohrbruches,
Wiedereinsetzung von zerbrochenen Fensterscheiben.
Solche Ausgaben, auch als notwendige Verwendungen
bezeichnet, kénnen jederzeit vom Vermieter zuriick-
gefordert werden (§ 547 Abs. 1 BGB) oder aber mit
der nachsten Mipte verrechnet .werderj.

Rechte und Pflichten

des Mieters

Rechte und Pflichten des Vermieters und des Mieters
bedingen sich gegenseitig, d h der eine hat ein

Recht darauf, daR der andere seinen Pflichten nach-
kommt Da die Pflichten des Vermieters (z. B Ge-
stattungspflichten) schon im vorigen Kapitel abge-
handelt wurden, braucht in diesem Kapitel auf die
Rechte des Mieters nicht mehr umfassend eingegangen
werden. Von Bedeutung sind lediglich die Fragen des
Hausrechts und des sog. Besuchsverbotes.

Hausrecht

Mit AbschluR des Mietvertrages und der Ubergabe der
Wohnung steht dem Mieter an den Raumen und an den
Zugangen zu diesen das Hausrecht zu. Er allein kann
bestimmen, wer sich berechtigterweise in den Miet-
raumen und den mitgemieteten gemeinschaftlich ge-
nutzten Raumen aufhéalt. Dieses Hausrecht gilt auch
gegeniiber dem Vermieter, dessen unberechtigten Zu-
tritt der Mieter gegebenenfalls sogar mit Gewalt
verhindern kann. Widerrechtlich eindringende oder
gegen den ausdriicklichen Willen des Mieters in den
R&aumen verbleibende Personen begehen strafbaren
Hausfriedensbruch!

Duldungspflichten

Der Mieter von Raumen hat Einwirkungen auf die Miet-
sache zu dulden, die zur Erhaltung der Mietraume

oder des Gebaudes erforderlich sind (1) MaRnahmen
zur Verbesserung der gemieteten R&dume oder sonstigen
Teile des Gebaudes hat der Mieter zu dulden, soweit
ihm dies zugemutet werden kann. Aufwendungen, die
der Mieter infolge dieser MaBnahme”® machen muf3te,
hat der Vermieter ihm in einem den Umstanden nach
angemessenen zu ersetzen: auf Verlangen hat der
Vermieter VorschuB zu leisten (2) (§ 541 a BGB).

Das heiB3t: der Mieter muR MaRnahmen des Vermieters,
die fur die Erhaltung des wirtschaftlichen Bestandes
der Mietraume oder des Gebaudes notwendig sind,
schlechthin zu dulden, auch wenn diese MaRnahmen ihn
voriibergehend am vertragsgeméf3en Gebrauch hindern
sollten. In diesem Fall hat er gegen den Vermieter
keine Aufwendungsersatzanspriiche. Ein Mieter eines
Zimmers im Dachgescho miBte eventuell seine Bude
voriibergehend raumen, wenn das Dach erneuert wer-
den mul.

Der Mieter muj auch Mafnahmen dulden, die lediglich
die Wohnverhéltnisse verbessern sollen. Dies aber

nur wenn sie ihm zumutbar sind. Ein Mieter darf

z. B. wegen des Einbaus einer Dusche nicht ge-
zwungen werden, seinen bisherigen Wohnraum ver-
kleinern zu 'assen (AG Lubeck. WM 77. 182). Bei
solchen MaRnahmen hat er aber Aufwendungsersatz-
an..priche gegen den Vermieter.

Zu den Duldungspflichten gehort das Recht des Ver-
mieters oder seines Vertreters, auch ohne vertrag-

liche Regelung die Mietrdume von Zeit zu Zeit zu
betreten, um z. B, die Notwendigkeit dringender In-
standsetzungsarbeiten festzustellen Der Vermieter
begeht aber verbotene Eigenmacht, wenn ei die Wohnung
gegen den Willen des Mieters betritt, und zwar auch
dann, wenn der Mieter ihm frither einmal erlaubt hatte,
die Wohnung jederzeit zu betreten (OLG KoéIn. GE 77. 210)
In solche einem Falle muBBte der Vermieter entweder
Duldungsklage erheben oder gegen den Mieter eine einst-
weilige Verfugung erwirken. Meist allerdings wird
ohnehin in Mietvertrdgen eine Regelung Uber ein Be-
sichtigungsiecht des Vermieters getroffen.

Besuchsverbot?

Keine gesetzliche Regelung trifft das BGB tber Art

und Umfang des Besuchsrechts des Mieters. So bleiben
Rechtslehre und Rechtsprechung freie Hand. Fir die
Rechtssprechung ist Anknupfungspunkt das gesetzliche
Merkmal des vertragsgemaRen Gebrauchs (88 550, 553
BGB) Ein Gebrauch der Mietssache ist dann vertrags-
widrig, wenn er nicht vertragsgeman ist; ein Gebrauch
der Mietssache ist dann vertragsgemaf3, wenn er nicht
vertragswidrig ist (Roquette. Das Mietrecht des BGB.

§ 550 Anm. 4,5). Aufgrund dieser gesicherten Er-
kenntis bestimmt die Rechtssprechung Zulassigkeit
oder Unzulassigkeit von Besuchen, Ubernachtungen des
Freundes oder der Freundin und wilder Ehe des Mieters.

Der Umfang des Besuchsrechts allein aus diesem Merk-
mal herzuleiten wére geeignet, das Hausrecht des
Mieters weitgehend zu entwerten. Da es so verstanden
lediglich AusschlieBungsfunktion gegenuiber dem Ver-
mieter hatte, kénnte der Mieter im Rahmen seines
Hausrechtes und des vereinbarten Vertragsrechtes
nicht mehr bestimmen, wer ihn wann und wie lange
besuchen kann. Selbst von ihrem Ausgangspunkt
kommt die Rechtsprechung zum Ergebnis, daf ein
allgemeines Besuchsverbot fiir Mietraum unzul&ssig,
weil sittenwidrig, ist Der Empfang von Besuch ge-
hort zum hauslichen Leben und ist damit vertrags-
gemafl (Roquette. aaO. Anm. 14).

Da das Hausrecht des Mieters an den gemieteten
R&aumen auch die Zugange zum Mietraum umfaft, be-
stimmt er, wer ihn besuchen darf. Hier endet das
Hausrecht des Vermieters. Besucher des Mieters be-
gehen also, wenn sie mit Einwilligung des Mieters
oder dessen zu vermutender Einwilligung das Haus
betreten, keinen Hausfriedensbruch Das Besuchs-
recht findet nur da seine Grenzen wo es zu einer
dauernden und UbermaRigen Belastigung anderer Mit-
mieter fihrt.

Da die Uberschreitung eines allgemeinen Besuchsver-
botes keinen Grund jir eine fristlose Kundigung dar-
stellt. ist eine hierauf gestutzte fristlose Kiindi-

gung mangels Kiindigungsgrund unwirksam. An einer or-
dentlichen Kundigung ist der Vermieter nicht gehin-
dert. Dieser ordentlichen Kiindigung kann aber vom
Mieter aufgrund der Sozialklausel (siehe S.1C)
widersprochen werden (dies gilt nicht bei mob-

lierten Zimmern etc.)

Aus dem Umfang des Hausrechts des Mieters ergibt
sich, daR der Vermieter Besuche bestimmter Personen
auch dann nicht verbieten kann, wenn sie ihm unsym-
pathisch sein sollten oder wenn er mit ihnen im

Streit lebt. (LG Berlin in ZMR 1967, 306). Andere
Gerichte entschieden anders. Das OLG Kéln (in

NJW 1966, 265) sichert dem Vermieter ein umfassende«



Kontrollrecht Gber den Besuch des Mieters zu: ,Der
Vermieter braucht solche Besuche seines Mieters nicht
zu dulden, die seinen Ruf oder den Charakter des
Hauses gefahrden oder andere Hausbewohner erheblich
belastigen, z B beim Empfang nachtlicher Damen-
oder Herrenbesuche, von Landstreichern oder in

Fallen einer aus sittlichen Griinden bedenklichen
Nutzung durch den Mieter.

Da auch das OLG KélIn fur dieses Ergebnis eine ju-
ristische Begriindung benétigte, erfand es eine still-
schweigend zwischen den Parteien vorausgesetzten Ver-
tragsgrundlage, die auch noch verschieden sein kann,
je nach dem. ob es sich um ein Einzelzimmer oder

eine Wohnung handelt. ..Auch die Person des Mieters
kann dafir, ob und in welchem Umfang die Raumdis-
position stillschweigend beschrénkt ist. von Bedeu-
tung sein."

In einer Anmerkung zu einem Urteil des LG Bochum

(in WM 1971. 165) tiber die Zulassigkeit einer Be-
suchszeitbeschrénkung in Studentenwohnheimen wird
die Ansicht vertreten, fur die Frage des Besuchs-
zeitbeschrénkung sei zwischen Vermietung von méb-
liertem und unmébliertem Wohnraum zu unterscheiden.
Dabei komme es aber weniger auf die Méblierung an.
als vielmehr darauf, ob der Vermieter die Bett-

wasche stellt und reinigt (!) Bei dieser Anmerk-

kung erubrigt sich jeder Kommentar.

Vom Hausrecht des Mieters bleibt bei derart exen-
siver Interpretation des ,vertragsgemafRen Gebrauches"
nur mehr die reine AusschluBfunktion gegentiber dem
Vermieter tbrig. Dem Mieter bleibt das Hausrecht
weitgehend abesprochen. Das Hausrecht, das dem Ver-
mieter nur bei mibréuchlicher Austibung durch den
Mieter wieder zusteht, wird ihm in einem derartigen
Umfang zugestanden, daR letztlich er bestimmt, wer
den Mieter als Besucher aufsuchen darf. Halt der
Mieter sich auch nach Abmahnung nicht an die Anwei-
sung, so liegt ,vertragwidriger Gebrauch" vor. Der
Bevormundung des Mieters durch den Vermieter ist also
Tur und Tor gedffnet.

Zur Begrundung einer fristlosen Kiindigung wegen sexu-
eller Betatigung des Mieters muf3 wiederum der .ver-
tragsgemaRe Gebrauch” herhalten Stellt sich Dauer-
besuch des anderen Geschlechts ein, wird haufig
wechselnder Damen- oder Herrenbesuch empfangen, so
ist der vertragsgemaRe Gebrauch uberschritten und es

liegt eine zur fristlosen Kiindigung berechtigte er-
hebliche Belastigung des Vermieters vor. So dienen

die unbestimmten Begriffe ,vertraglicher Gebrauch”

und ,erhebliche Belastigung als Einfallstor, um In

das Mietverhaltnis antiquierte Moralvorstellungen

und Uberholte Vorstellungen sexuellen Verhaltens ein-
flieBen zu lassen, Auf dem Umweg Uber die staatlichen
Gerichte wird auf dem Sektor des Mietrechts dem Ideal-
bild der lebenslanglichen Einehe und der Achtung auRer-
ehelichen sexueller Betétigung Geltung verschafft. Der
an sich im Rahmen der Privatautonomie zwischen den
Parteien ausgehandelte Vertrag wird zum repressiven
Disziplimerungsinstrument, dessen Wirksamkeit ange-
sichts der immer noch vorhandenen Wohnungsnot und
der Wehrlosigkeit der hauptsachlich von kurzen Kiin-
digungsfristen Betroffenen noch Jahre hinaus gesichert
wird, zumal sich moralinsaure Verteidiger tiberkom-
mener Moralvorstellungen auf ebenso moralinsaurer
hochstrichterliche Urteile berufen kénnen. Wenn auch
zu diesen Urteilen heute so recht niemand mehr stehen
mag, so haben sie aber doch als héchstrichterliche
Spriiche eine unheilvolle Auswirkung gehabt, die der
zimmersuchende Student auch heute noch zu spiren be-
kommt. Diese Urteile sind Kennzeichen fiir die Tendenz
der funfziger Jahre, den ,alten Sitten und Normen

der christlich-abendlandischen Kultur” wieder zum
Durchbruch zu verhelfen. Es wurde versucht, die sich
aufgrund der Kriegszeit, der Nachkriegswirren, des
katastrophalen Wohnungsmangels abzeichnenden Libera-
lisierungstendenzen maglichst abzublocken. Dies ist
auch weitgehend gelungen.

Aber auch in den 50ei jc'ikrn gab es Urteile, die als
rihmende Ausnahmt Z'itx/fzu werden verdienen. Das
AG Kiel (in JZ 1951 ul I halje eine fristlose Kiindi-
gung des Vermieteis fui unzulassig erklart, die damit
begriindet worden war. die Mieterin lebe mit einem
verheirateten Mann in wilder Ehe. Weniger des Ergeb-
nisses, als vielmehr der Begriindung wegen, hat dieser
Urteil einen Strum moralischer Entriistung ausgelost.
2Wir leben nicht mehr in einer Zeit, in der man in

der Ehe eine heilige Einrichtung sieht, die nur der

Tod kann scheiden. Ehescheidungen sind so zahlreich,
daf? niemand etwas besonderes mehr daran findet, da3
zwei Eheleute auseinanderlaufen. Aber auch, daR eine
Frau mit einem anderweitig verheirateten Mann umgeht
und ihn in ihre Wohnung nimmt, ist heute nichts auler-
gewohnliches mehr. Ungezéahlte Frauen, die rechtlich
noch verheiratet sind, leben heute mit anderen, gleich-
falls noch verheirateten Mannern zusammen, ohne daf3
die Gesellschaft sie deswegen achtet , Es ist grund-
satzlich davon auszugehen, daB die Wohnung fiir den
Mieter seine Burg ist. in der er sein eigener Herr

ist und sein Leben so einrichten kann wie es ihm paft.
Was er in der Wobnur.g treibt, wen er dort empfangt,
und wie lange sich der Besuch bei ihm aufhalt ist.
sofern er dadurch andere Hausbewohner nicht greifbar
belastigt, allein seine Sache" Die Kommentare zu
diesem Urteil reichen von ,wir leben in einer Zeit,

in der niemand weil3, wie das sechste Gebot wirklich
heit" (JZ 1951. 91) uber ,es steht einem deutschen
Gericht schlecht an. gelockerte Sittenauffassungen

in der feierlichen Form eines Urteils anzuerkennen"
(MDR 1950. 341) bis hin zu einer mehr als bedenk-
lichen Argumentation aus Art 6 GG (Ehe und Familie
stehen unter dem besonderen Schutz des Staates).
Diese Urteilsbesprechungen verkennen neben dem Um-
stand. dafR sich die Auslegung dessen, was Sitte und
Moral ist nach den Normen der Verfassung zu voll-
ziehen hat. nicht umgekehrt dal gerade die Anschau-
ung von Ehe Familie und dem Zusammen eben zweier
Menschen einem standigen Wandel unterworfen sind. Es
steht daher einem Gericht mindestens genauso schlecht
an. sich mit Hilfe der Generalklauseln zu einem Res-
taurateur vergangener Moralvorstellungen aufzuschwin-
gen nur weil es Anschauungen anhéngt, die durch die
Zeitlaufe absolet geworden sind.

Auch das AG Tibingen hat in einem Urteil (Az 6 C 635/
68 v 7. 10 68) ausgesprochen, dak die Ubernachtung
einer Person des anderen Geschlechts keinen Grund
zur fristlosen Kiindigung darstellt Dem Verm.eter

sei der gelegentliche néchtliche Damenbesuch zumut-
bar fiir den Mieter sei es dagegen unzumutbar, sich
von seinem Vermieter praktisch zum Zollibat verur-
teilen zu lassen Danach ist die Vereinbarung, dal

der Empfang nachtlichen Damen- oder Herrenbesuchs
fur den Vermieter einen Grund zur fristlosen Kiindi-
gung darstelle unwirksam

Der derzeitige Stand der Dinge (also der Rechtsprech-
ung) l&Bt sich folgendermaRen darstellen: zwar ist

dem Vermieter der gelegentliche Besuch einer Person
des anderen Geschlechts beim Mieter zumutbar und
stellt daher keinen Grund zur fristlosen Kiindigung

dar. aber bet dem VerstoR gegen ein Besuchsverbot
kann eine ordentliche Kundigung tederzeit erfolgen.
Begrindung bedarf es keiner. Ein Grund mehr, einen
befristeten schriftlichen Mietvertrag abzuschlieBen,

der dem Vermieter das ProzeRrisiko aufburdet, weil

er, kiimmert sich der Mieter nicht um die ausgesproche-
ne Kindigung, Raumungsklage erheben und den Grund
fur die fristlose Kiindigung beweisen mu3 Ob auch

bei haufigem Besuch wechselnder Partner die Gerichte
ebenso entscheiden werden ist zweifelhaft

Schonheitsreparaturen

Wie schon im vorigen Kapitel erwéhnt, walzen die Ver-
mieter sehr oft die Pflicht zur Instandhaltung der
Wohnung auf die Mieter ab. Der Mieter hat zwar Ver-
anderungen oder Verschlechterungen der gemieteten

Sache, die durch den vertragsgemaRen Gebrauch herbei-
gefuhrt werden, nicht zu vertreten (§ 548 BGB) doch

ist es den beteiligten unbenommen, von der Regelung
des § 548 BGB abzuweichen und dem Mieter auch die
Haftung fur die normale Abniitzung der Mietsache auf-
zuerlegen. Es bleibt aber auf jeden Fall Pflicht des
Vermieters, die Raume in einem zum vertragsmafigen
Gebrauch geeigneten Zustand zu Gbergeben. Deshalb
ist die erstmalige Herrichtung der Raume bei Beginn

des Mietverhéltnisses Sache des Vermieters. Erst

wenn sich im Verlaufe des Mietverhaltnisses infolge
des normalen Gebrauchs Mangel der Mietraume zeigen,
setzt die vom Mieter bernommene Verpflichtung ein.
Wenn sich dagegen an Wéanden, Decken, FufRbdden.
Fenstern, Heizkorpern, Turen etc. Méngel zeigen, die
auf andere Ursachen zuriickzufiihren sind, dann handelt
es sich bei der Beseitigung solcher Schaden nicht um
Schénheitsreparaturen, dann trifft die Instandsetzungs-
pflicht den Vermieter. Also: Maurer-, Glaser-, Gipser-,
Installationsarbeiten gehéren nicht zu den Schonheits-
reparaturen. Im wesentlichen bestehen sie aus den von
Zeit zu Zeit notwendig werdenden Maler- und Tapezier-
arbeiten Zur Erledigung dieser Arbeiten kann sich der
Mieter den billigsten Weg aussuchen, es ist also mog-
lich, solche Arbeiten selbst durchzufiihren, sofern

nicht im Mietvertrag ausdrucklich verlangt ist, Hand-
werker damit zu beauftragen

Im Mietvertrag kann jedoch auch vereinbart werden, daf3
der Mieter Uber den Umfang von Schonheitsreparaturen
hinausgehenden MaBnahmen auf seine Kosten durchfiihrt
oder durchfuhren laft, insbesondere daR er die Wohnung
beim Einzug auf seine Kosten herrichtet. Gerade fiur
Vermieter von Altbauten ist dies ein Mittel zur Pro-
fitsteigerung, von dem auch reger Gebrauch gemacht
wird, denn auch der § 536 BGB (Instandsetzungs/hal-
tungspflicht des Vermieters) ist eine abdingbare Vor-
schrift. Und das sieht dann oft so aus: ,Eventuell
notwendige Reparaturen und Renovierungsarbeiten im
Mietbereich missen vom Mieter vor Einzug ausgefuhrt
werden”. Als vom Mieter zu trdgende Schonheitsrepa-
raturen sind fallig: ,Innenanstrich der Turen,

Fenster. FuBleisten, Heizkorper, sowie die Ausbes-
serung von Schaden am Verputz der Wande und Decken
und am Bodenbelag. Der Mieter verpflichtet sich,
wahrend der Mietzeit alle Stérungen im Mietbereich

an Gas-, Wasser- und Lichtanlagen sowie an den ange-
schlossenen Geraten (Ausnahme Rohrbriiche) auf eigene
Kosten zu beseitigen Die Mietraume sind bei Beendi-
gung der Mietzeit in erneuertem (renoviertem) Zu-
stand. sach- und fachgerecht nach den Regeln de'Ver-
dingungsordnung fiir das Baugewerbe ausgefihrt, zu
tibergeben”. (SPIEGEL, 31. Jhg. Nr. 29 v. 11. 7. 77 S 53
ff.) In vielen Miethdusern sieht es dann auch entsprech-
end aus: rieselnder Kalk, Wasser und Schwamm an den
Mauern, der Wind blést durch die Fensterfugen. ..

Solche Vereinbarungen sind leider zulassig Aber: der
Mieter Ist nur verpflichtet, entsprechende Arbeiten
ausfuhron zu lassen, wenn dies im Mietvertrag auch
ausdricklich vereinbart wurde. Steht im Mietvertrag
nichts Uber Schonheitsreparaturen, Instandsetzungs-
arbeiten etc., so geht dies alles zu Lasten des Ver-
mieter gemal 88 536, 547, 548 BGB!



Zu den einzelnen, am héaufigsten vorkommenden Rege-
lungen noch einige Hinweise:

— enthalt der Mietvertrag eine Klausel, nach der der
Mieter beim Auszug die Raume in denselben Zustand
wie beim Einzug zu versetzen hat, so richtet sich
der Umfang seiner Verpflichtung allein nach dem
tatsachlichen Zustand der Raume im Zeitpunkt des
Einzugs (LG Mannheim, WM 77, 202). (Tip: beim Ein-

zug Photos anfertigen!l)

— der Mieter braucht die vertraglichen Renovierungs-
pflichten nicht zu erfillen, wenn die Durchfiihrung
der Arbeiten fiir den Vermieter wegen geplanter Mo-
dernisierungsmaf3nahmen wirtschaftlich ohne Inter-
esse ist (LG Koln, WM 77, 253).

— der Vermieter hat keinen Anspruch auf Ausfihrung der
Schoénheitsreparaturen, wenn die Wohnung von dem
Mieter an den Nachmieter ohne Beanstandung uber-
geben worden ist (AG Offenbach, BIGBW 78, 16).

Kommt der Mieter seiner Verpflichtung nicht nach, so
hat der Vermieter gegen ihn einen Anspruch auf Scha-
denersatz. Zieht der Mieter aus, ohne die ihm aufer-
legten Schonheitsreparaturen durchgefiihrt zu haben,
so darf der Vermieter die Wohnung nur solange auf
Kosten des Mieters leerstehen lassen, wie das zur
Erledigung dieser Arbeiten unbedingt erforderlich

ist; er mul3 eine mogliche Weitervermietung vornehmen,
wenn noch kleine Reparaturen unerledigt sind.

Mieterh6hung

Mit dem 2. WKSchG trat am 18. 12. 1974 das ,.Gesetz
zur Regelung der Miethdhe" (MHG) in Kraft. Mit die-
sem Gesetz wurden die Moglichkeiten der Vermieter
willkiirlich die Mieten zu erhdhen, erheblich einge-
schrénkt. Das MHG ist zwingendes Recht, d. h. Ver-
einbarungen, die zum Nachteil des Mieters von seinen
Vorschriften abweichen, sind unwirksam. Das MHG gilt
jedoch nicht fir moblierte Zimmer etc!

1. Wenn der Mietzins (abgesehen von einer Erhéhung
nach Punkt 2 und 3) seit einem Jahr unverandert
ist und der verlangte Mietzins die ,.ortstbliche
Vergleichsmiete" nicht tbersteigt. (§ 2 MHG)
Dieses Mieterhthungsverlangen muR3 der Vermieter
dem Mieter gegeniber schriftlich geltend machen
und begriinden. Der Mieter hat bei einem solchen
Mieterh6hungsverlangen zunéchst einmal zwei Monate
Zeit, die Sache zu prifen. Nach Ablauf dieser
zwei Monate (nach Zugang des Erhdhungsverlangens)
hat er folgende Mdglichkeiten:

— er kann zustimmen

— er kann die Zustimmung verweigern. Der Vermieter
kann dann bis zum Ablauf von weiteren zwei Mona-
ten auf Erteilung der Zustimmung klagen. Versaumt
er diese Frist, so kann er ein neues Erhéhungs-
verlangen friihestens neun Monate nach Ablauf
dieser Klagefrist stellen.

— Der Mieter kann aber auch innerhalb der zwei Ka-
lendermonate nach Zugang des Erh6hungsverlangen!
fur den Ablauf des tbernéchsten Monats kiindigen.

Wird die Zustimmung erteilt (freiwillig oder per
GerichtsbeschluRl) so schuldet der Mieter den er-
héhten Mietzins von Beginn des 4. Kalendermonats
an, der auf den Zugang des Erhéhungsverlangens
folgt. Also: bleibt der Mieter in der Wohnung
wohnen, so muf er 4 Monate nach Zugang des Er-
hohungsverlangens den erhéhten Mietzins zahlen;
ansonsten muR er bis zu diesem Termin ausziehen.

2. Wenn der Vermieter bauliche Anderungen durchge-
fuhrt hat, die den Gebrauchswert der Mietsach
nachhaltig erhéhen oder die allgemeinen Wohnver-
haltnisse auf die Dauer verbessern (z. B. Bad ein-
bauen oder Einbau eines Fahrstuhles). Dasselbe
gilt auch, wenn der Vermieter bauliche Anderungen
aufgrund von Umsténden, die er nicht zu vertreten
hat, durchgefuhrt hat (z. B. Umstellung auf Erdgas).

Die Anderung muR jedoch dem Mieter auch wirklich

zu gute kommen Der Mieter muR den baulichen Ander-
ungen zugestimmt haben (LG Hamburg. WM 78. 34). Der
Vermieter kann dann die Jahresmiete um 14% der fur
den Umbau entstandenen Kosten erhéhen (nach 7 Jahrer
hat er sein Geld vom Mieter wieder). Der Vermieter
kann jedoch nicht immer die gesamten Baukosten um-
legen; er mul? sich Zinsersparnis durch billige oder
zinslose offentliche Darlehen anrechnen lassen, eben-
so Mieterdarlehen oder Zuwendungen Dritter. Kommen
die Umbauarbeiten mehreren Wohnungen oder dem ge-
samten Haus zugute, so muf3 die Erhéhung anteilig

auf die Mieter umgelegt werden. Baut der Vermieter

in das Haus z. B. eine Zentralheizung fiir 5000 DM

ein, so kann er nicht von |edem Mieter 700 DM mehr

im Jahr verlangen, sondern er muB3 diesen Betrag

auf alle Mieter umlegen Nicht angerechnet werden
kdnnen Instandsetzungs- oder Instandhaltungsarbeiten.
die nur der Erhaltung des Gebrauchswertes dienen wie
z. B. Ereuern von FuBboden etc

Der Vermieter soll den Mieter vor Durchfiihrung der
Bauarbeiten auf die voraussichtliche Hohe der ent-
standenen Kosten und die sich daraus ergebende Miet-
erh6hung hinweisen Der Vermieter muR3 seinen Ansprucf
auf Erhohung der Miete nach Durchfithrung der Arbeiten
schriftlich geltend machen Diese Erklarung (das Er-
héhungsverlangen) ist nur wirksam, wenn in ihr die
Erhohung aufgrund dei entstandenen Kosten einschlief3-
lich Abzuge berechnet wird

Ist die Erhdhung nach dem Gesetz berechtigt, so mul3
der Mieter den erhéhten Mietzins erstmals fir den

auf die Erklarung folgenden Monate bezahlen; wird die
Erklarung mit dem Mieterhdhungsverfangen erst nach
dem 15. eines Monats abgegeben, so schuldet der Mieter
die Erhdhung erst vom Ubernachsten Monat an. Diese
Fristen verlangern sich um 3 Monate, wenn der Vermieter
seiner obigen Informationspflicht nicht

nachgekommen ist.
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Wenn der Vermieter zum Kauf, Wiederherstellen oder
Modernisieren des Hauses ein Darlehen aufgenommen
hat und die Zinsen fiir dieses Darlehen erhéhen,

so kann er diese Erhéhung durch Erklarung an die
Mieter weitergeben. Die Erhéhung muf allerdings auf
Umstanden beruhen, die der Vermieter nicht zu ver-
treten hat (wenn er z. B. zu einer teueren Bank
wechselt, so gilt diese Regelung nicht). Die Er-
klarung wird jedoch nur wirksam, wenn der Vermieter
dem Mieter in ihr den Grund fir die Umlage bezeichnet
und erlautert hat. Der Mieter schuldet den héheren
Mietzins ab dem auf die Erklarung folgenden Monat,
wird die Erklarung erst nach dem 15. eines Monats
abgegeben, so schuldet der Mieter die Erhdhung erst
vom (bernéachsten Monat an.

ErmaRigt sich der Zinssatz oder hat der Vermieter
infolge der Tilgung des Darlehens mehr zu entrichten,

so muB er die Ermafigung sofort weitergeben.
Verlangt der Vermieter eine Mieterhéhung nach Punkt

2 und 3 (88 3,5 MHG) so kann der Mieter spétestens am 3
Werktag des Kalendermonats, von dem an der Mietzins
erhoht werden soll, fir den Ablauf des tibernachsten
Monats kiindigen. Tut er dies, so tritt die Mieterh6hung
nicht ein.

Vereinbarungen, die zum Nachteil des Mieters von den
Vorschriften des MHG abweichen, sind unwirksam. Im

beiderseitigen Einvernehmen kann die Miete jedoch fir
den konkreten Einzelfall um eine bestimmte Summe er-

hoht werden. Kinftige Mieterh6hungen werden durch ein >

solche Erh6hung jedoch nicht,.abgesegnet”. Am besten
1aRt man sich auf eine solche Vereinbarung gar nicht
erst ein.

Verboten ist die Kundigung duroh den Vermieter, um ein«
Mieterh6hung durchzusetzen (§ 1Satz 1 MHG). Mit In-
krafttreten des MHG wurden samtliche Wertsicherungs-
und Gleitklauseln in Mietvertragen unwirksam. Eine
Mieterh6hung nach dem MHG ist ausgeschlossen, wenn
dies zwischen Mieter und Vermieter ausdriicklich ver-
einbart wurde.

Mieterhohung bei
befristeten Mietvertragen

Bei befristeten Mietverhaltnissen kann die Miete nur
erhoht werden, wenn der Mietvertrag eine Klauses ent-
halt, nach der eine Erhéhung nach den Regeln des MHG
nicht ausgeschlossen wurde.

Nebenkosten

Die Frage, wer Nebenkosten (= Betriebskosten) tragt,
richtet sich nach der vertraglichen Vereinbarung. Fehlt
diese, so tragt die Nebenkosten der Vermieter. Wird

in dem Vertrag eine Pauschale vereinbart, so ist nur
diese zu zahlen, unabhéngig von der tatsachlichen
Hoéhe der Nebenkosten. Sind im Vertrag Vorauszahlungen
vereinbart (allerdings nur in angemessener Hohe) so
muf} dartiber jahrlich detailliert angerechnet werden

(8 4 Abs. 1 MHG). Die Erhdhung der Betriebskosten
kann der Vermieter durch schriftiche Erklarung an-
teilig auf die Mieter umlegen. In dieser Erklarung

muB der Grund fiir di Umlage bezeichnet und er-
lautert werden.

Der Mieter schuldet seinen Anteil an der erhéhten
Umlage ab dem Monat, der auf die Erh6éhung folgt oder,
wenn die Erklarung nach dem 15 eines Monats abgegebe
worden ist. vom Ubernéchsten Mpnat an. Eine riick-
wirkende Erhdhung der Umlage bis zum Zeitpunkt der
tatsachlichen Erhohung der Kosten — hochstens jedoch
bis zu Beginn des der Eklarung vorausgegangenen Ka-
lenderjahres — ist moglich. Der Vermieter muR3 &ber
spéatestens 3 Monate, nachdem er selbst von der Er-
héhung erfahren hat, die Umlage erklaren.

Eine Erhdhung der Nebenkosten gegen den Willen des
Mieters ist nicht mdéglich, wenn eine Mieterhéhung im
Mietvertrag ausgeschlossen ist, ebenso bei befristeten
Mietvertradgen ohne entsprechende Klauses (s. 0.)
oder wenn eine echte Pauschale vereinbart wurde

Beendigung des
Mietverhaltnisses

Kindigung

Das Mietverhéltnis endet bei befristeten Mietver-
tragen durch Zeitaplauf. sofern keine Verlangerungs-
klausel vereinbart worden ist. bei unbefristeten
Mietvertragen durch ordentliche Kiindigung: sowohl bei
befristeten als auch bei unbefristeten Mietverhalt-
nissen ist eine Aufhebung durch auBerordentliche,
fristlose Kindigung oder durch einen einverstandlichen
Aufhebungsvertrag mdglich.

Wenn der Vermieter das Haus verkauft, jemand das
Grundstiick mit dem Haus erbt oder in der Zwangs-
versteigerung erwirbt, so endet dadurch das Miet-
verhéltnis (von wenigen Ausnahmen bei der Zwangs-

versteigerung abgesehen) nicht. Der neuen Eigen-

tiimer tritt dann vielmehr voll in die Rechte und
Pflichten des alten ein. Die Miete muf3 dann an den



neuen'Eigentimer gezahlt werden. Der neue Vermieter
kann eine bereits an den alten Vermieter bezahlte
Miete aber nicht nochmals verlangen. Bei Eigen- .
tumsiibergang an Grundstiicken und Hausern gilt also
der Grundsatz: Kauf bricht nicht Miete (88 571,

580 BGB).

Bei Wohnraumverhéltnissen gelten die Grundsétze
des Kundigungsschutzes, mit folgenden Ausnahmen:

— Bei Wohnraum, der nur zu voriibergehendem Gebrauch
vermietet ist.

— bei Wohnraum, der vom Vermieter ganz oder teilweise
maobliert wurde und der zur Wohnung des Vermieters
gehért und nicht zum dauernden Gebrauch einer Fa-
milie Uberlassen ist (s S fl)

— bei sog Einliegerwohnungen

Grundsatze des Kundigungsschutzes sind folgende:
anders als der Mieter, der ein unbefristetes Miet-
verhéltnis jederzeit unter Einhaltung der gesetz-

lichen Frist kiindigen kann, ist der Vermieter nicht
befugt, den Mieter ohne Angabe von Griinden auf die
Stral3e zu setzen. Er muf? hierzu vielmehr ein ..berech-
tigtes Interesse" haben und nachweisen (s u.).

Aber auch wenn der Vermieter ein berechtigtes Inter-
esse an der Kindigung hat, kann unter Umsténden die
sog. Sozialklausel eingreifen. Der Kiindigung durch
den Vermieter kann dann vom Mieter widersprochen
werden und das Mietverhaltnis maR fortgesetzt werden,
wenn die Kindigung fur den Mieter aus bestimmten
Grunden eine besondere Harte darstellen wurde (s S

Formalitaten

Bei |eder Kiindigung gelten folgende Regeln

— sie muB schriftlich erfolgen (§ 564 a, Abs. 1 BGB)

— sie mul® vom Wortlaut her eindeutig zum Ausdruck
bringen, daf} das Mietverhaltnis beendet werden soll
(daher sollte auch das Wort ,kindigen" auch im
Kundigungsschreiben enthalten sein)

— aus der Kiindigung sollte sich ergeben, zu welchem
Termin das Mietverhaltnis beendet werden soll, an-
sonsten tritt sie zum nachstmdglichen Termin in
Kraft

— die Kundigung mu3 dem Adressaten zugehen, daher em
pfiehlt es sich, das Kundigungsschreiben per Ein-
schreiben zuzustellen Im Streitfall muR3 derjenige.
der sich auf die Kiindigung beruft, ihre Existenz
beweisen. Verweigert der Adressat die Annahme des
Kundigungsschreibens, weil er annimmt, der Brief
enthalte die Kiindigung, so gilt sie als zugegangen!

— Widerruf oder Zurticknahme einer Kiindigung sind unzu
lassig. Sie enthalten Wirksamkeit nur. wenn sie vor
oder spatestens mit der Kiindigung dem Adressaten
zugingen'

Ordentliche Kundigung
durch den Mieter
Kundigungsfristen

Der Mieter kann ein unbefristetes Mietverhéltnis
jederzeit, ohne Angabe von Griinden unter Einhaltung
der gesetzlichen Frist kiindigen. Diese Fristen be-
stimmen sich nach § 565 BGB folgendermaRen: (sie
gelten auch bei Kundigung durch den Vermieter)

— Mindestens sind 3 Monate

— 6 Monate, wenn das Mietverhaltnis mehr als 5
Jahre gedauert hat

— 9 Monate, wenn das Mietverhaltnis mehr als 8
Jahre gedauert hat

— 12 Monate, wenn das Mietverhaltnis mehr als 10
Jahre gedauert hat.

Vereinbarungen, nach denen der Vermieter (nicht der
Mieter!) zur Kiindigung unter Einhaltung einer kiir-
zeren Frist berechtigt sein soll, sind unwirksam,

ebenso Vereinbarungen, nach denen die Kiindigung nur
fur den SchluB bestimmter Kalendermonate zuléssig
sein soll. Die Kiindigung muf} spatestens am 3. Werk-
tag des ersten zur Frist zahlenden Monats dem Emp-
fanger zugegangen sein.

Fristlose Kundigung
durch den Mieter

Die fristlose Kindigung wird sofort wirksam. Sie be-
rechtigt den Mieter zum sofortigen Auszug sowie zur
Mietzinsverweigerung ab Auszug. Sie ist dem M.eter
in drei Fallen moglich.

— bei Nichtgewahrung des Gebrauchs z. B. wenn der
Vermieter die Wohnung nicht rechtzeitig zur Ver-
fugung stellt, wenn er em mitgemietetes Zimmer
eigenmachtig selbst benutzt In allen Faen mu3
der Vermieter vom Mieter unter Bestimmung einer
angemessenen Frist zur Beseitigung der Stérung
aufgefordert werden (schriftlichl) (§ 542 BGB)

— bei Gesundheitsgefahrdung. wenn die Wohnung oder
ein anderer zum Aufenthalt von Menschen bestimmter
Raum so beschaffen ist. daR d e Benutzung mit
einer erheblichen Gefahrdung der Gesundne't ver-
bunden ist (§ 544 BGB). Dies gilt aber ment wenn
er die Ursachen fiur die Gesundhe'tsge'ahrdung selbst
zu vertreten hat

— bei unzumutbarem Mietvernaitnis. wenn cer Verm.eter
seine Verpflichtungen in solchem MaRe verletzt,
insbesondere den Hausfrieden so nachhaltig stort,
dal dem Mieter die Fortsetzung ces Mietverhait-
nisses nicht zugemutet werden kann (§ 554 a BGBi

Verembarungen. die Gecenteihges aussaaen. sma
unwirKsam

Ordentliche Kindigung
durch den Vermieter

Das Vermieterkiindigungsrecht ist seit der Einfligung
des § 564 b in das BGB durch Art 1des 2 WKSchG
vom 18 12 1974 relativ mieterfreundlich ausgestaltet,
ein unbefristetes Mietverhaltnis (bei befristeten
Mietverhaltnissen scheidet ordentliche Kiindigung ja
aus) kann namlich vom Vermieter nur gekiindigt werden
(unter Einhaltung der gesetzlichen Kiindigungsfristen
s. 0 ), wenn er ein berechtigtes Interesse an der Be-
endigung des Mietverhéltnisses hat (§ 564 b, Abs 1
BGB). Das heil3t, der Vermieter muf3 bei der Kiindigung
bestimmte Grinde angeben, die im Kindigungsschreiben
enthalten sind. Bestreitet der Mieter das Vorliegen
solcher Griinde, muR sie der Vermieter beweisen Was
nun solche Griinde sind, bestimmt § 564 b Abs 2 BGB:
1. Nicht erhebliche, schuldhafte Verletzung seiner
vertraglichen Verpflichtungen durch den Mieter.
Allgemeine Richtlinien, was nun im einzelnen
darunter zu verstehen ist. lassen sich nicht auf-
stellen. RegelmaRig ist diese Voraussetzung er-
fullt, wenn der Vermieter auch eine fristlose
Kindigung aussprechen konnte (s S1H Aber
auch Falle von geringerer Bedeutung und Schwere
kommen in Betracht, sofern sie nicht einzeln ab-
geschlossene Pflichtverletzungen darstellen. Der
Vermieter muB3 im Kiindigungsschreiben Art. Dauer
und Zeitpunkt der Pflichtverletzung benennen Es
empfiehlt sich, bei einer Kiindigung wegen angeb-
licher Pflichtverletzung Widerspruch zu erheben

(s. S. 1>. Wenn der Vermieter es ment wagt, aut
die Pflichtverletzung eine fir ihn gunstigere
fristlose Kiindigung zu stutzen, so wird sich oft
auf diese Pflichtverletzung auch keine ordentliche
Kundigung stutzen lassen.
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Eigenbedarf des Vermieters an der Mieterwohnung =
wenn der Vermieter die Raume fiir sich, die zu
seinem Hausstand gehdrenden Personen oder seine
Familienangehdrigen als Wohnung benétigt. Umfaf3t
wird also der Personenkreis, dem gegeniber recht-
lich oder moralisch eine Firsorgepflicht des Ver-
mieters besteht. Auch hier lassen sich keine festen
Richtlinien aufstellen. Wird dem Mieter also wegen
Eigenbedarf des Vermieters gekiindigt und ist der
Mieter an der Beibehaltung der Wohnung interessiert
so empfiehlt es sich, umfassenden rechtlichen Rat
einzuholen. Generell ist aber festzuhalten bei

einer leerstehenden Wohnung im gleichen Haus wird
regelmagig ein Bedarf an einer anderen Wohnung
nicht gegeben sein (AG Osnabriick. WM 78. 107).
Tauscht der Vermieter Eigenbedarf nur vor, so ist

er dem Mieter zum Ersatz allen Schadens verpflichtet
wenn der Mieter im Vertrauen auf die Angaben des Ver
mieters ausgezogen ist. (LG Freiburg WM 78 122
LG Diusseldorf BIGBW 76 139)
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Wirtschaftliches Interesse des Vermieters - der Ver-
mieter wiirde durch Fortsetzung des Mietverhaltmsses
an einer angemessenen wirtschatftlichen Verwertung
des Grundstiicks gehindert und dadurch erheblich
wirtschaftliche Nachteile erleiden Diese ..Speku-
lantenvorschriff wirkt sich in der Praxis so aus
altere, aber noch guterhaltene Wohnhauser la3t man
bewuf3t vergammeln', dann wird behauptet sie seien
nicht mehr wirtschaftlich verwertbar das Ende

heif3t Abri. Errichtung teurer Apartmentshauser
Beispiele gibt's genug Belfortstr , Frankfurter
Westend

Betroffen werden von dieser Praxis sozial Schwache:
auch von den Gerichten ist hierbei bislang wenig
Schutz zu erwarten pie Entscheidung des AG Wies-
baden (WM 72, 194: WM 73, 7) die Abbruchgenehmigung
begriinde kein berechtigtes Interesse an der Beendi-
gung des Mietverhéltnisses, blieb eine rihmliche
Ausnahme.

Trotzdem sollte man bei einer Kiindigung aus wirt-
schaftlichen Griinden nicht den Mut verlieren, wenn
man an der Beibehaltung der Wohnung interessiert
ist und der Kiindigung widersprechen. Zu prifen ist
dabei: hat der Vermieter in seinem Kiindigungs-
schreiben deutlich gemacht, daB er durch die Fort-
setzung des Mietverhéltnisses an der wirtschaft-
lichen Verwertung des Hauses gehindert ware, und
wirde ihm das Unterlassen der Kindigung erhebliche,
nicht zumutbaren Schaden bringen? Nicht zuléassig
ist eine Kindigung, die den Zweck verfolgt, durch
anderweitige Vermietung einen hoheren Mietzins
zu verlangen. (§ 564 b Abs 2 Nr. 3 Satz 2 BGB)

Einliegerwohnungen

Eine Ausnahme gilt fiir sog Einliegerwohnungen
(Wohnung im Zweifamilienhaus, wobei der Vermieter
eine der Wohnungen bewohnt). Hier braucht sich der
Vermieter nicht auf ein berechtigtes Interesse be-
rufen, sondern kann ohne Angaben fiir Griinde kindi-
gen wobei, sich die Kindigungsfrist um jeweils 3
Monate verlangert, (§ 564 b Abs 4 BGB)



Kundigungsfristen

Die Kiindigungsfristen sind ansonsten die gleichen
wie bei der ordentlichen Kiindigung durch den Mieter
(s. S. 45) (§ 565 BGB). Haufig versuchen die Ver-
mieter, die Bedingungen durch Vertrag zu ihren
Gunsten abzuandern. Zum Nachteil des Mieters ab-
weichende Vereinbarungen sind aber unwirksam!

(§ 564 b, Abs. 6 BGB).

Studentenwohnheime

Auch Zimmer in Studentenwohnheimen fallen unter
diese Bestimmungen. Nach Ansicht des Rechtsaus-
schusses des Deutschen Bundestages liegt ein be-
rechtigtes Interesse an einer Kiindigung in Wohn-
heimen immer dann vor, wenn die Voraussetzungen
fiir die Uberlassung des Heimplatzes nicht mehr
gegeben sind (z. B. nach Beendigung der Ausbildung).
Einige Gerichte vertreten jedoch die Auffassung,
Mietverhéltnisse Gber Wohnrdume in Studentenwohn-
heimen, die mit 6ffentlichen Mittel gefordert

worden sind, bezégen sich dann auf nur voriiberge-

henden Gebrauch, wenn die Wohnungsgewahrung zu dem

eindeutig vereinbarten Zweck erfolgt, den Bewohnern
die Mdglichkeit zu ungestértem Studium und ruhiger
wissenschaftlicher Arbeit zu geben. Insbesondere

wenn die Zimmer/Wohnungen im Studentenwohnheim nur

fur einige Semester vermietet wiirden (Rotations-
prinzip). sei anzunehmen, dafR die Vermietung nur zum
voriibergehenden Gebrauch erfolge (LG Hamburg, WM
77. 143; ahnlich LG Mannheim. DWW 77, 262).

Weshalb ein Student in einem Studentenwohnheim vor-
ubergehender wohnt als in ein”r auf dem freien
Wohnungsmarkt angemieteten Bude, ist der Weisheit
dieser Gerichte Vorbehalten (nebenbei: wer mietet
denn zum ewigen Gebrauch?). Hier drangt sich der
Verdacht auf, dal? den Studentenwerken die Moglich-
keit gegeben werden sollte, unliebsame Mieter schnell

(d h binnen 14 Tagen) loszuwerden und Mieterhhungen

leichter durchdriicken zu kénnen (denn fiir nur zum
voriibergehenden Gebrauch vermieteten Wohnraum gilt
das Miethohegesetz nichtl). Leider sind gegenteilige
Urteile (LG Marburg. NJW 77. 154) die Ausnahme. Das
Kundigungsrecht des Vermieters bei Wohnheimen richtet

sich also am Ende wohl nach der vom Trager des Heimes

aufgestellten Satzung,

Die Sozialklausel

Nach § 556 a BGB kann der Mieler der Kindigung eines
Mietverhaltnisses tiber Wohnraum spéatestens 2 Monate
vor Beendigung des Mietverhaltnisses widersprechen
(schriftlich) und vom Vermieter die Fortsetzung des
Mietverhaltnisses verlangen wenn die vertragsmafige
Beendigung des Mietverhaltnisses fur den Mieter oder
seine Familie eine Harte bedeuten wurde, die auch
unter Wirdigung der berechtigten Interessen des Ver-
mieters nicht zu rechtfertigen ist. Diese Regelung
bezieht sich auf die Kiindigung durch den Vermieter
aufgrund der , berechtigten Interessen nach § 564 b
BGB Sie gilt nicht fiir méblierte Zimmer etc. (§ 556 a

8 BGB), wenn der Mieter selbst vorher das Mietver-
haltms gekiindigt hatte oder wenn ein Grund vorliegt
der den Vermieter zur Kiindigung ohne Einhaltung einer
Kundigungsfrist berechtigt (§ 556 a Abs. 4 BGB). Diese
Sozialklairsel gilt also auch fiur Einliegerwohnungen.
Die Sozialklausel greift im tbrigen auch bei befriste-
ten Mietvertragen (S 40) ein 1§ 556 b BGB)

Macht nun der Mieter nachdem ihm gekindigt wurde.
Hartegrunde geltend so sind diese Grunde abzuwagen
gegen das . berechtigte Interesse des Vermieters Zu
entscheiden hat aber das Gericht nachdem es zum
ProzelR gekommen ist Das Gesetz selbst definiert nur
einen Hartefall namlich das Fehlen angemessenen Er-
satzwohnraums (8§ 556 a Abs 1 BGB), wobei die Beweis-
last beim Mieter liegt. Ansonsten ist aber der Rechts-

sprechung die Entscheidung tberlassen Bisher wurden
als Hartefalle anerkannt: Examensvorbereitung (LG
Mainz. WM 70. 101) Schwangerschaft. Alter. Krankheit
(MDR 74. 1007: 66. 55: NJW 65. 2204). wenn der Mieter
kurze Zeit vor der Kiindigung in der berechtigten
Erwartung noch lange in der Wohnung bleiben zu
kénnen erhebliche Kosten in die Eihaltung und Ver-
besserung der Wohnung investiert hat (WM 72 144;
70. 111) Gibt das Gericht den berechtigten Interessen
des Vermieters den Vorrang, so bleibt die Kiindigung
gultig. Der Mieter muf? dann nach Ablauf der Kiindi-
gungsfrist ausziehen. Erkennt das Gericht dagegen
die Hartegrinde des Mieters als berechtigt an. so
kann der Mieter verlangen, da das Mietverhaltms
solange fortgesetzt wird, wie dies unter Beriicksichti-
gung aller Umstande angemessen ist (8 556 a Abs. 2
BGB), d. h. solange, bis die Hartegriinde wegfallen.

Ist dieser Zeitpunkt nicht abzusehen, so kann das
Gericht anordnen daR das Mietverhaltnis auf unbe-
stimmte Zeit fortgesetzt wird

Die Regelung des § 556 a BGB ist im tbrigen bindend,
sie kann nicht durch Vereinbarungen aufer Kraft ge-
setzt werden.

Vorgehen gegen ordent-
liche Vermieterkiindigung

Zunéchst wird geprift, ob der Vermieter die Forma-
litaten eingehalten hat Ist dies nicht der Fall,

ist die Kundigung unwirksam und braucht nicht weiter
beachtet werden. Danach uberprift man den vom Ver-
mieter angegebenen Berechtigungszeitraum. Hat er

sich z. B. verrechnet, so wird die Kiindigung zum
nachstmoglichen Termin wirksam.

Nimmt die Wohnung am Kiindigungsschutz teil (s S 45)
so Uberpruft man das ..berechtigte Interesse des Ver-
mieters (man laBt sich dabei am besten juristisch be-
raten) Ist dieses Interesse nicht gegeben so wider-
spricht man der Kiindigung es kommt dann in der Regel
zum ProzeR. Der Kiindigung zu widersprechen lohnt sich
aber nur bei ernsthaften Erfolgsaussichten Hat der
Vermieter sein berechtigtes Interesse dargelegt so
bleibt noch die Méglichkeit der Anwendung der Sozial-
klausel Dazu schreibt man dem Vermieter einen ent-
sprechenden Brief m dem auch die Grunde enthalten
sein sollten Auch hier gilt. ProzeBrisixo beachten

Kindigung durch den
Vermieter

Hilft dies alles nichts oder unterliegt die Wohnung
nicht dem Kiindigungsschutz, so bleibt noch die M6g-
lichkeit, eine Raumungsfrist zu beantrage. (In der
Regel werden die Gerichte diese Frist bei R&umungs-
prozessen ohnehin einrdumen, namlich dann, wenn die
Situation des Mieters zwar nicht zur Anerkennung von
Hértegriinden ausreicht, trotzdem aber gewisse Harten
birgt, oder aber wenn aufgrund des Nichteingreifens
des Kundigungsschutzes die Sozialklausel trotz Vor-

liegen ausreichender Harten nicht zur Anwendung kommen

kann). Dazu schreibt man an den Vermieter spatestens
zwei Wochen vor Beendigung des Mietverhéltnisses einen
Brief, in dem man unter Angabe von Griinden eine be-
stimmte Raumungsfrist beantragt. LaRt sich der Vermieter
darauf nicht ein, so empfiehlt es sich, in eindeutigen
Féllen einfach wohnen zu bleiben; ist der Vermieter
damit nicht einverstanden, so muf3 er Raumungsklage

erheben, es kommt zum RaumungsprozeR (s. o ). Im Prozefl

dann beantragt der Mieter lediglich, daR das Gericht
ihm die Raumungsfrist zubillige Das Prozefrisiko ist
dann gering.

Aullerordentliche (fristlose)
Kindigung durch den
Vermieter

Zur auRerordentlichen Kundigung ist der Vermieter in
folgenden Fallen berechtigt:

— bei vertragswidrigem Gebrauch durch den Mieter (§ 553
BGB). Der Gebrauch einer Mietssache ist dann vertrags-
widrig, wenn er gegen Inhalt und Zweck des Mietver-
trages verstoRt. Soll vertragswidriger Gebrauch eine
fristlose Kuindigung des Vermieters rechtfertigen, so
miissen die Rechte des Vermieters im erheblichen MaR
verletzt worden sein. Praktisch wichtigster Fall ist
die Uberlassung des Wohnraums an einen Unbefugten,
also zum Beispiel Untermiete ohne Emverstandis
des Vermieters. Dieser Fall ist im Gesetz auch an-
gesprochen. Die Frage, ob die dauernde (nicht nur
besuchsweise) Aufnahme einer Person die nicht Miet-
vertragpartner ist. eine Kiundigung recht-
fertigt, ist streitig. Das AG Kéln vertrat die An-
sicht (WM 75. 191), die standige Aufnahme des Haus-
freundes stelle, wenn sie unentgeltlich ist. keine
genehmigungspflichtige Untermiete dar, und. da der
Mieter den Gebrauch der Wohnung auch noch selbst
ausubt. auch keine unzuléssige Gebrauchstberlassung.
Das AG Koln stellte dariiber hinaus fest, ein ent-
sprechendes Verbot verstof3e gegen das Grundrecht
der freien Entfaltung der Personlichkeit. Andere
Gerichte haben aber bereits anders entschieden.

Als weiteren Fall nennt das Gesetz die ,Vernach-
lassigung der dem Mieter obliegenden Sorgfalt" z. B.
wenn der Mieter eine eingeschlagene Scheibe langere
Zeit nicht reparieren lait und der Wohnung dadurch
ein Dauerschaden droht. Des weiteren kdnnen darunter
fallen: Gerauschbelastigung etc.

Der Kindigung mu3 eine Mahnung (Abmahnung) des
Vermieters vorausgegangen sein, in der er den Mieter
aufforderte, seine vertragswidrigen Handlungen zu unter-
lassen. Erst wenn der Mieter hierauf nicht reagiert,

darf der Vermieter kiindigen.

— Mietriickstand. Nach § 554 BGB kann der Vermieter frist-
los kuindigen, wenn der Mieter fur zwei aufeinander-
folgende Zahlungstermine mit der Errichtung des Miet-
zinses oder eines erheblichen Teils davon in Verzug
ist. Erheblich ist ein Riickstand nur. wenn er mehr
als eine Monatsmiete betragt. Dasselbe gilt, wenn sich
der Mietriickstand tber mehr als 2 nicht unbedingt auf-
einanderfolgende Zahlungstermine erstreckt und der
Gesamtriickstandbetrag mindestens 2 Monatsmieten er-
reicht. Eine solche Kuindigung wird unwirksam, wenn
der Mieter den riickstandigen Betrag zahlt oder sich
eine offentliche Stelle (Sozialamt) zur Zahlung ver-
pflichtet.

— Bei unzumutbarem Mietverhaltnis: hier gilt dasselbe
wie beim Mieter, daher siehe S 4F

Vereinbarungen, die von den gesetzlichen Regelungen
abweichen, sind nach 8§ 554 Abs 2. 554 b BGB nichtig!

Folgen einer fristlosen
Kindigung

Die auBerordentliche Kiindigung wird sofort mit Zugang
wirksam und l6st Raumungspflicht aus. Der Vermieter

darf allerdings nicht zur Selbsthilfe greifen, sondern

muf ggf. Raumungsklage erheben. In der Regel wird

er dem Mieter bis zu 2 Wochen Zeit lassen mussen fir

die Raumung der Wohnung. Er braucht jedoch keine Ruick-
sicht darauf zu nehmen, ob der Mieter eine andere
Wohnung gefunden hat. Den im voraus entrichteten Miet-
zins hat der Vermieter nach Mafl3gabe des § 555 BGB zu-



ruckzuerstatten. Vielfach wird der Vermieter jedoch
mit einem Schadenersatzanspruch aufrechnen kénnen,
z. B. wenn das vertragswidrige Verhalten des Mieters
schuldhaft war und wenn die vorzeitige Auflosung des
Vertragsverhaltnisses etwa wegen Fehlen eines Nach-
folgemieters zu einem Schaden fiihrt (Mietausfall)
Natirlich hat auch der Mieter Anspruch auf Ersatz des
ihm entstandenen Schadens, vyenn er den Mietvertrag
fristlos gekundig hatte.

Vorgehen gegen fristlose
Vermieterkindigung

Da eine fristiose Kiindigung mit erheblichen Unan-
nehmlichkeiten und finanziellen EinbuBen (Schadens-
ersatzforderung) verbunden sein kann, empfiehlt es
sich, in nicht ganz eindeutigen Fallen sich zur Wehr
zu setzen Das heif3t, der Mieter bleibt wohnen und
wartet ab. bis der Vermieter auf die Kiindigung hin
R&aumung verlangt Reagiert der Mieter darauf nicht,
muB der Vermieter Raumungsklage erheben Fir den
Mieter bedeutet dies richt auf |eden Fall einen Zeitge-
winn. und Zeit ist Geld. Bis die Gerichte entscheiden,
kann gewisse Zeit vojgehen.

Mietaufhebungsvertrag

Jedes Mietverhaltnis kann auch im Einverstandnis
zwischen Mieter und Vermieter aufgehoben werden
ein solcher Mietaufhebungsvertrag ist dann zustande
gekommen, wenn sich Mieter und Vermieter einig sind
zu welchem Zeitpunkt und zu welchen sonstigen Be-
dingungen die Aufhebung eiritreten soll

Ruckgabe der Mietsache —
Auszug

Der Mieter ist verpflichtet die gemietete Sache nach
der Beendigung des Mietverhaltmsses zuruckzugeben.

(8 556, Abs 1 BGB) Das heif3t also, der Mieter von
Wohnraum muf3 nach Ablauf des Mietvertrages ausziehen
Darliber hinaus bestehen aber noch eine Reihe von Neben-
pflichten fur den Mieter: er muR die Schliissel dem
Vermieter iibergeben; Schliissel, die er selbst hat an-
fertigen lassen, miissen ebenfalls ubergeben, zumindest
aber vernichtet werden Der Vermieter hat Anspruch auf
Rickgabe der Mietssache in dem Zustand, in dem sie dem
Mieter ubergeben woroen war; daher muf3 der Mieter von
ihm vorgenommene bauliche Verénderungen beseitigen
es sei denn, er hatte die Wohnung durch cnese baulichen
Veranderungen erst in einen ordnungsmagigen Zustand
versetzt. Darliber hinaus kénnen noch weitere Anspriiche
bestehen z B der Anspruch des Mieters auf Durch-
fuhrung von Sehonheusrpparaturen durch den Mieter
(siehe Seite<J|odei der Anspruch des Mieters auf
Entfernung von ihm angebrachten Einrichtungen (Fuf3-
bodenbelage etc ) Alle diese Anspriiche verjahren m

6 Monaten (§ 558 BGBI und zwar gerechnet von Jem
Zeitpunkt an. in oem dei Verm etor die Wohnung zu-
ruckerhalt unabnangig davon wann das Mietverhaltnis
endet. Der Vermieter muB3 ferner eme fur die Zeit

nach der Beendigung des Mietverhaltmsses im voraus
entrichteten Mietzins zuruckerstatten (8§ 557 a BGB).
Dieser Anspruch (wie auch ein evt Anspruch des Ver-
mieters aut Zahlung noch ausstehender Miet- und Neben-
koste ' verjahrt in 4 Jahren Im ubrigen gilt die

30|ahrige Verjahrung

Ubergabeprotokoll

Tip. Beim Auszug soll ein Ubergabeprotokoll angefertigt
werden, das vom Mieter und Vermieter unterzeichnet
wird und das auch eventuell streitige Punkte enthalt

Ein moglicher ProzeR3 wird dann auf die festgestellten
Punkte begrenzt Nachtragliche Forderungen kann der
Vermieter dann nicht mehr nachschieben Verweigert
der Vermieter die Unterschrift so empfiehlt sich

die Mitnahme von Zeugen und das Anfertigen von Fotos

Kaution

In der Regel verlangen die Vermieter bei Vertragsab-
schluf die Stellung einer Kaution von 2—3 Monats-
mieten Dies muB3 aber im Vertrag vereinbart sein. Die
Kaution darf dem Vermieter nur zur Absicherung fiir
den Fall dienen dafR der Mieter Verpflichtungen aus
dem Mietvertrag nicht nachkommt Die fiir den Mieter
glnstigste Regelung ist folgende:

Der Mieter zahlt den Betrag auf ein Sparkonto ein,
uber das nur er und der Vermieter gemeinsam verfugen
koénnen (Sperrvermerk) Das Konto lautet auf den
Namen des Mieters. Der Mieter Ubergibt dem Vermieter
das Sparbuch Beim Auszug wird der Sperrvermerk zu
Gunsten des Vermieters geloscht, das Buch erhalt der
Mietei zuruck und verfugt damit wieder uber die Kau-
tionssumme samt Zinsen

Grundsétzlich stehen dem Mieter die Zinsen zu (minde-
stens 4"0 bei gewinnbringenderer Anlage mehr) sofern
im Mietvertrag nicht ausdriicklich etwas anderes verein-
bart wurde

Nach dem Asuzug muf} der Vermieter dem Mieter die Kau-

tion zuriickzahlen, und zwar innerhalb einer ange-
messenen Zeit, in der sich det Vermieter Klarheit
dartber verschaffen kann, ob ihm noch Anspriiche zu-
stehen Hat der Vermieter die Raumung vorbehaltlos
abgenommen so muB ei die Kaution sofort zuruckzahlen
Mit vollstandiger Riickzahlung der Kaution erloschen
automatisch samtliche Schadenersatzanspriiche des Ver-
mieters

Hat der Mieter ein dringendes winschaftliches Bedrf-
nis so kann er den Teil der Kaut on den der Ver-

mieter offensichtlich nicht benétigt sofort zuruck-
verlangen

Hat wahrend der Mietzeit der Eigentiimer gewechselt,
so kann der Mieter vom alten Eigentiimer verlangen,
daB dieser die Kaution zuruck/ahit
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Anhang

ASTA - Rechfsberatang
montags ab 1730 Uhr  womge

Nach dem Wohngeldgesetz vom 29. 8. 77 erhalt man Wohngeld als

don nersta S ab 1 8 l | h r‘ ZuschuB zu den Aufwendungen fir Wohnraum. Man erhaltdiesen Zu-
schuB, wenn man

- Mieter einer Wohnung oder eine Zimmers

- ~ - - Inhaber einer Genossenschafts- oder Stiftswohnung

II I I e SC a SZ II I I I I l e r - Bewohner eines Wohnheims (Studentenwohnheim) ist.
Es wird allerdings nicht jedem Studenten Wohngeld gewéhrleistet.
Er mul? dazu folgende Bedingungen erfillen:

deS / \S I / \ 01-414 1. Er bekommt keine Ausbildungsforderung bzw. er bekommt Aus-

bildungsférderung nur als Darlehen. Ausgenommen sind BAfoG-
Empfanger, die
- mit einem Ehepartner in einem Haushalt wohnen, der kein BA-
foG erhalt
- mit einem Kind in einem Haushalt leben.
2. Er muf einen eigenen Haushalt haben. Dies ist gewéhrleistet, wenn
- er verheiratet ist

Sozialschein

Eine vage Mdglichkeit zu einer relativ giinstigen Wohnung zu kom-

men, besteht darin, einen Sozialschein zu beantragen, der einem das - eine abgeschlossene Berufsausbildung hat

Anrecht auf eine Sozialwohnung sichert. Dieser Weg steht praktisch - im Elternhaus keinen eigenen Wohnraum mehr zur Verfugung
allen Studenten offen, da ein Alleinstehender mit maximal 18000,— hat (Achtung!lWird zuhause untervermietet, istdies ein Indiz fur
DM Jahreseinkommen Anspruch auf 45 gm Wohnraum hat. Bei 2 Per- vorhandenen Wohnraumi)

sonen darf das Einkommen 27000,— DM betragen, fiir jede weitere - mehr als zwei Jahre bei der Bundeswehr war

Person werden 4200,— DM im Jahr angerechnet. - als Gegenleistung fur ein Stipendium eine Anstellungsverpflich-
Fir Jungehen gibt es nochmals einen Zuschlag von 4800,— DM. Fiir tung bei einer Firma eingegangen ist. (Tip: Familienunabhan-
gréRBere Wohnungen sind eigentlich nur Personen bezugsberechtigt, gigkeit wird auch oft schon bei Verlobung anerkannt).

die in einem Verwandtschaftsverhaltnis zueinander stehen, jedoch

gibt es auch Vermieter von Sozialwohnungen, die an mehrere Einzel- Hohe des Wohngelds:

personen vermieten, wenn jeder einen Sozialschein vorweisen kann. Dazu muB man 1. die Hohe des Einkommens und 2. die anrechenbare
Grundsaétzlich gilt fir den Sozialschein, daB es keine Rolle spielt, ob Miethéhe errechnen.

der erste Wohnsitz bei den Eltern oder am Studienort liegt. Er gilt im
ubrigen nur fur ein Jahr.

Exakte Informationen erteilt das Wohnungsamt in der RheinstraBe
(Bruckenturm gegeniuber Rathaus); dort muR man auch den Antrag
stellen. Nicht-BAf6G-Empfanger missen einen Bescheid der Eltern
Uber die monatliche Unterstiitzung vorlegen.

ASTA - SozialreParat 1e1:39-2573

Sprechstanden: Mo, Di, Fr 10-12



