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Asta-Info Inhaltsverzeichnis

Liebe Kcmmiütoninnen 
und Kommilitonen
dieses A S tA - ln fo  "M ie tre c h t"  so ll Euch e inen kurzen Ü ber

b lic k  Uber d ie  re c h tlic h e  S itua tion  von Woh m tiua ni i» t * r n geben , 

D ie  E rfahrung, daß fast tä g lic h  Studenten m it M ie tp rob lem en  

zu uns komm en, hat uns v e ra n la ß t, d iesen kurzen A briß  des M ie t 

rechts zu verfassen.

Dieses I nfo e n th ä lt ke ine  In fo rm ationen  über das W ohngeld ; 

der A S tA  fü h rt h ie r zw ei M usterprozesse, deren Ausgang w ir  

erst a b w a rte n  w o llte n ,  da d ie  Rechtslage zur Z e it  sehr unsicher 
is t .  Außerdem kann über uns d ie  W ohngeldbroschüre des 
M ie terbundes bezogen w erden.

N un noch e in ig e  Tips zum G ebrauch dieses A S tA - ln fo  s:

Das In fo  is t nach v ie r  Schwerpunkten g e g lie d e rt:

-  System und E n tw ick lung  des M ie tre ch ts : h ie r werden e in ig e  

H in te rg ründe der heu tigen  S itua tion  au fge ze ig t

-  Vertragsabsch luß: wer e inen M ie tv e rtra g  absch ließen, also 

e ine neue Bude beziehen w i l l ,  f in d e t h ie r a ll d ie  D in g e , d ie  

er beachten s o llte . H ie r werden auch "P ro b le m fä lle "  w ie  

U n te rm ie te , m öb lie rte  Z im m er e tc . behande lt.

-  Rechte und P flich te n  von V e rm ie te r und M ie te r : h ie r werden 

d ie  re c h tlic h e n  Beziehungen zw ischen V e rm ie te r und M ie te r 

während bestehender Vertragsverhä ltn isse b e h an d e lt, z .B .  

Schönheitsreparaturen e tc .

-  Beendigung eines M ie(V erhä ltn isses: h ie r fin d e t man a lle s , 

was bei e ine r Kündigung (durch V e rm ie te r oder durch den 

M ie te r) zu beachten is t.

Im K opf jeder Seite sind d a n n d ie  e inze ln en  D e ta ils  a u fg e fü h rt, 

d ie  au f der je w e ilig e n  Seite abgehande lt w e rden .

Das A u ffin d e n  von A n tw orten  au f bestimmte Fragen d ü rfte  also 

ke ine  S ch w ie rig ke iten  b e re ite n .

W er nach Inanspruchnahme dieses In fo  s noch ungelöste M ie t 

problem e haben s o llte , dem w erden w e ite rh in  das A S tA - S o z ia l-  

re fe ra t und d ie  Rechtsberatung des A S tA  zur Verfügung stehen.
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ietrecht

Mietrecht - System und 
historische Entwicklung
Durch den M ie tv e rtra g  w ird  der V e rm ie te r v e rp f lic h te t ,  dem 

M ie te r  den G ebrauch der ve rm ie te ten  Sache •♦/ährend der M ie t 

z e it  zu gew ähren . Der M ie te r ist v e rp f lic h te t ,  dern V erm ie te r 

den ve re inba rten  M ie tz ins  zu e n tr ic h te n . (§ 535 BGB)

Ein M ie tv e rh ä ltn is  hat also d ie  Überlassung des G ebrauchs

rechts an e ine r Sache durch den Eigentümer an den M ie te r ge 

gen E ntrich tung eines bestimmten Entgelts, des M ie tz inses,zum  

G egenstand. Praktisch w ic h tig s te r F a ll ist d ie  M ie te  von 

W ohnraum .

G run d sä tz lich  herrscht im M ie tre c h t -  w ie  auch im gesamten 

bü rg e rlich en  Recht -  das P rinz ip  der V e rtra g s fre ih e it. Das h e iß t, 

d ie  in h a lt l ic h e  Ausgestaltung ih re r re c h tlic h e n  Beziehung is t den 

V ertragspartnern  überlassen. D ie  Bestimmungen, d ie  als §§ 535 f f .  

in  das BGB aufgenommen w u rde n , g re ife n  zum größten T e il nur 

e in , wenn d ie  Vertragspartner ke ine  anderw e itige  Regelung g e 

tro ffe n  haben.

W ie  der w ir ts c h a ft lic h e  L ibera lism us m it seinem Grundsatz der 

V e rtra g s fre ih e it zu r re in  in d iv id u a lis tis c h e n  Ausgestaltung des 

A rbe itsverhä ltn isses im D ienstvertragsrech t des BGB ge füh rt h a tte , 

so z e it ig te  auch im W ohnungsm ietrecht des BGB g le icherm aßen 

re in  in d iv id u a lre c h t lic h e  Züge m it der Fo lge , daß der In h a lt der 

e inze ln en  M ie tve rhä ltn isse  n ich t durch das G ese tz , sondern durch 

den Rechtsgestaltungswi Ilen  der B e te ilig te n  bestimmt w u rd e .W ie  

sich aber d ie  A rbe itsbed ingungen o ft  nur a llz u  äuß e rlich  aus f r e i 

em Vertragsabsch luß , m a te r ie ll dagegen aus dem m eist e inse itigen  

D ik ta t des Unternehmers e rgaben, dem sich der A rbe itnehm er des 

|  ebensunterhalts w ille n s  beugen m ußte, so b e w irk te  d ie  V e rtrags 

f re ih e it  im W ohnungsm ietrecht häu fig  e in  D ik ta t des w ir ts c h a ft 

lic h  stärkeren V erm ie te rs , der den w ir ts c h a ft lic h  schwachen 

W ohnungssuchenden seine Vertragsbedingungen au fzw ingen konn te . 

Im A rbe its rech t füh rte  d ie  in d iv id u a lis tis c h e  Vertrogsgesta ltung 

bekannte rw cise  zu e ine r heute kaum mehr vo rs te llba ren  Ausbeu

tung, au f dem G e b ie t der W ohnungsm iete zu einem g le ic h fa lls  

kaum mehr vo rs te llba ren  Wohnungselend m it unbesch re ib lichen  

hyg ien ischen Zuständen (bei Auslunderwohnungen ist dies heute 

noch zum Teil der F a ll) .  Dabei erscheinen W ohnungen w ie  A r 

b e itsp la tz  als g le icherm aßen sozia l schu tzw ürd ige  Rechtsgüter 

(A r t .  12, 13 G G ) ; sie b ild e n  d ie  Lebensgrundlage des M enschen. 

Der G esetzgeber ha tte  g e g la u b t, m it der Regelung des M ie trech ts  

im BGB nunmehr au f lange S ich t den Gang der R echtsentw ick lung 
der M ie te  bestimmt zu haben . Jedoch schon vor In k ra ftrre ten  

dv s BGB am 1 .1 .1 9 0 0  wurde au f dem Verbandstag der Deutschen 

Hausbesitzervere ine in  W iesbaden 1898 e ine Resolution 

m it 1 5 L e i tsatzen ve rabsch iede t, d ie  d ie  M i rg liede r beim A b 

schluß von M ie tve rträ g e n  beachten s o llte n , da m it " e in e  G e fä h r

dung der Rechie des Verm ieters durch das BGB" vorgebeugt w erde . 

Insbesondere wurde do rt d ie  G e w ä h rle is tu n g sp flich t des V e rm ie 

ters (siehe K a p ite l a j f  S .1 3 )  w e itgehend ausgeschlossen. So

setzte bald nach dem Ink ra fttre te n  des BGB e ine neben dem BGB 

e inherlau fende  R echtsentw icklung e in ,  d ie  sich d ie  bestimmende 

H errschaft im bü rge rlichen  Rechtsverkehr eroberte und a ie  an 

sich rech t m ie te rfro u n d lie h e  Regelung der M ie te r im BGB fast 

bis zur Bedeutungslosigkeit zu rü c k d rä n g te . Der bestimmende 

Faktor d ieser R ech tsentw ick lung  war n ich t der G esetzgeber, der 

soeben erst gesprochen h a tte , sondern der Rechtsverkehr selbst 

oder besser gesagt; d ie  w ir ts c h a ft lic h  stärkere Seite im Rechtsver
keh r, d ie  V e rm ie te r.

Der sach liche  Grund für d iese e igena rtige  Erscheinung im Rechts

leben is t in  zw e i Umständen zu suchen. Der e ine Grund log in  

der zu starken A bstrak tion  der geseVzlichen Regelung, d ie  d ie  

konkre ten  Erscheinungen des Lebens zu Gunsten eines logischen 

Rechtsaufbaus ve rnach läss ig t. Das BGB machte g rundsä tz lich  k e i

nen Unterschied zw ischen Fahm ism iefe und G rundstU cksm iete .

Der G esetzgeber ha tte  g ä n z lic h  verschiedene Tatbestände über 

einen Leisten gesch lagen, indem er "d ie  M ie te r  e ine r Wohnung 

und d ie  M ie te r  eines Esels den g le ichen  Normen u n te rw a rf"

(v . G ie rc k e ) . Der zw e ite  G rund lag in  der abdingbaren N a tu r 

der gese tz lichen  Regeln des BGB begründet. Das M ie tre c h t des 

BGB w a r, w ie  auch das sonstige V ertragsrecht des BGB, au f dem 

G edanken der V e rtra g s fre ih e it au fgebau t, d .h .  d ie  gese tz lichen  

Bestimmungen beanspruchten erst dann G e ltu n g , wenn n ich t V e r

e inbarungen der V e rtra g s te ile  dem e inze lnen  M ie tve rh ä ltn is  

e inen anderen Inha lt gaben. So w urde nach dem G rundgedanken 

des Gesetzes der Inha lt des e inze lnen  M ie tverhä ltn isses n ich t 

durch das G ese tz , sondern du rd i den R echtsgesta ltungsw illen der 

B e te ilig te n  bestim m t. Den B e te ilig te n  w ar das M it te l in  d ie  Hand 

gegeben, m it dem sie d ie  den M ie te r  begünstigende Rechtsstel

lung , w ie  sie der G esetzgeber in  das BGB e ingebaut h a tte , ins 

besondere d ie  sozia len  Schutzgedanken, sow eit sie n ich t z w in 

genden Rechts w a ren , aufheben ko nn ten .

Von dieser M ö g lic h k e it  m achte der Rechtsverkehr denn auch a ls 

bald nach dem In k ra fttre te n  des BGB regen G ebrauch und es 
ze ig te  sich gerode h ie r im M ie tre c h t der N a c h te il des herrschen

den Grundsatzes des V ertragsrechts: d ie  V e rtra g s fre ih e it gab dem 

w ir ts c h a ft lic h  stärkeren d ie  F re ih e it, dem w ir ts c h a ft lic h  Schwä

cheren seine Vertragsbedingungen au fzuzw ing e n . Anders als bei 

der M ie te  eines Esels, um bei dem ob igen Beispiel zu b le ib e n , 

is t der M ie te r e ine r W ohnung gezw ungen, d ie  Bedingungen des 

Verm ieters zu a kze p tie re n , da er au f e in  Dach Uber dem K op f 

angewiesen is t,  während der besagte Esel zum Transportieren 

von Sachen z .B .  n ic h t unbedingt notw endig  is t .  Und da Grund 

und Boden knapp sind und n ic h t jeder das K a p ita l zur Verfügung 

h a t, selbsi e in  Haus zu bauen, jeder aber e in  Dach über dem 

Kopf b ra u ch t, kommen h ie r d ie  Mechanismen der fre ie n  M a rk t

w ir tsch a ft v o ll zur G e ltu n g ; d ie  N ach frage  (Wohnungssuchende) 

ist groß, das Angebot (Wohnungen) knapp -  und der Preis e n t

sprechend .

Das M it te l ,  dessen sich der Rechtsverkehr bed ien te , w ar d ie  

A u fs te llung  von F o rm b la ttve rträgen . D ie beiden großen Interes

sengruppen , H ausbesitzer- und M ie te rve rb ä n d e , ließen 

Vertragsm uster ausarbeiten und diese als gedruckte  Form blätter 
in  den V erkehr b ringen .
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Aus den oben genannten G rvnden setzen sich n a tü r lic h  n ich t 

d ie  F orm bla ttve rträge  der M ie te r  d u rc h , sondern d ie  der Haus

b e s itze r. D iese trugen a lle in  den Interessen des G rundbesitzers 

Rechnung und scha lte ten  d ie  Rechte des M ie te rs , sow eit das 

G esetz dies irgendw ie  z u lie ß , aus. Von Jahr zu Jahr wurde der 

In h a lt der F orm bla ttve rträge  aufgrund der Erfahrungen der Pra

xis und anhand der Entscheidungen der G e rich te  e rgänzt und 

e rw e ite r t, so daß s c h lie ß lic h  d ie  Rechte und d ie  Interessen der 

M ie te r  fast v ö ll ig  den Interessen der G rundbes itze r geopfe rt 

w urden . So setzte schon bald nach In k ra fttre te n  des BGB e ine 

neue L in ie  der R echtsentw ick lung e in ,  d ie  neben dem BGB 

e inhe rlau fend  e inerseits den Bedürfnissen durch A u fte ilu n g  der 

M ie te  in  Fahrnismiete und Raummiete Rechnung tru g , andere r

seits jedoch das M ie tre c h t des BGB fü r d ie  Raummiete aus dem 

Rechtsverkehr ve rd räng te . Neben dem M ie tre ch t des BGB e n t

stand also e in  M ie tre c h t der F o rm b la ttve rträge , das vor den 

gese tz lichen  Regelungen G e ltu ng  h a tte .

A u f dem G e b ie t des W ohnungsm ietrechts sind deshalb in  der 

F o lg e ze it -  w ie  im A rbe its rech t -  vor a llem  zw e i Wege zur Be

se itigung  der M ißstände beschriften  w orden : das s ta a tlich e  Ein

g re ife n  im Wege der G esetzgebung und d ie  S e lbsth ilfe  der Be

te i l ig te n .  W ährend aber im A rbe its rech t d ie  S e lbs th ilfe  der Be

te il ig te n  gegenüber der s ta a tlich en  S o z ia lp o lit ik  insbesondere 

durch d ie  B ildung von G ew erkscha ften  und d ie  k o lle k t iv e  Fest

setzung der A rbe itsbed ingungen m itte ls  Tarifve rtrags von Er

fo lg  gekrön t w a r, versagte d ie  S e lbs th ilfe  der W ohnungssuchen

den in  fast k lä g lic h e r  W eise .

Der 1 . W e ltk r ie g  führte  in  e in  neues Stadium der R ech tsentw ick 

lung über. Bald nach Kriegsausbruch tra t e ine W ohnraum verknap- 

pung e in , d ie  in fo lg e  der großen N ach frage  eine ständig fo r t 

schre itende M ie ts te ige rung  zur Folge h a tte . Ein M ie te r ,  dem g e 

kü n d ig t w urde , l ie f  G e fa h r, e ine neue Wohnung n ich t zu e rh a l

ten und mußte daher dem V e rm ie te r den von diesem ve rlang ten  

höheren M ie tz ins  b e w ill ig e n . Er konnte  dabei von anderen Be
w e rbe rn , d ie  ebenfa lls  in  W ohnungsnot geraten w a ren , durch 

höhere M ie tangebo te  ausgesta tte t w erden . Das ve rringe rte  E in
kommen großer V o lkskre ise  füh rte  d a zu , daß d ie  erhöhten M ie t 

z insforderungen n ic h t getragen werden konnten und daß v ie le  

der W ohnungs los igke it a n h e im fie le n . Um M ie te r  gegen M ie t 

ste igerungen und Kündigungen zu schü tzen , mußte de r Staat 

m it einem damals als besonders schwer empfundenen E in g r iff  

in  d ie  V e rtra g s fre ih e it e in g re ife n . Der Staat mußte zur L in d e 
rung der im K rieg  entstandenen W ohnungsnot d ie  V ertragsfre i -  

h e it im M ie tre c h t e inengen und d ire k te n  E in fluß  au f das M ie t 

wesen nehmen. Es entstand das sog. M ie tn o tre c h t, das nach 

tastenden Vorversuchen des Gesetzgebers sch ließ  lie h  das 

Reichsm ietengesetz von 1922, das M ie te rschu tzgese tz und das 

W ohnungsmangelgesetz von 1923 um faßte .

Das M ie te rschu tzgese fz  w ar fü r das M ie tvertragsfo rm u la rw esen 

besonders w ic h t ig ,  w e il es d ie  fre ie  K ündbarke it des M ie tv e r 

hältnisses durch  den V e rm ie te r be se itig te  und nur noch d ie  

rechtsgesta ltende g e r ic h t lic h e  Aufhebung durch U r te il in  be

s t im m te n ,  g e se tz lich  norm ierten Fä llen  z u lie ß . D ie  starke 

s ta a tlich e  E inw irkung  b lie b  jedoch n ic h t lange e rha lte n ,. Um 

1925 setzte d ie  Lockerung der W ohrungszw angsw irtschaft e in . 

N ach und nach w urden e in ze ln e  G e b ie te  und verschiedene
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Gruppen von M ie träum en durch Verordnungen aus dem G e ltungs 

be re ich  der d re i G esetze ausgeklam m ert, bis sc h lie ß lic h  nur 

noch e in ige  G e b ie ts te ile  und bestimmte M ie tsverhä ltn isse  den 

Bestimmungen dieser G esetze un te rlagen .

Dadurch wurde w iede r d ie  M ie trech tsrege lung  des BGB maß

gebend, und d ie  Form b la ttm ie tve rträge  erlang ten  erneut ih re  

Bedeutung. L a n g fris tig e  M ie tv e rträ g e , d ie  noch nach a lten  

(d .h . vor dem M ie tn a ^ e c h t ü b lichen) Formularen abgeschlos

sen w a ren , z w is c h e n z e itlic h  aber den Einschränkungen des 

M ie terschutzgesetzes un te rla g e n , tra ten w iede r v o ll in  K ra ft.

A lle  e in se itig en  K lause ln  ga lte n  somit e rn e u t. D ie  Zustände 

ähnelten  denen vor dem Ersten W e ltk r ie g , denn d ie  Form ular

verträge  erfuhren e ine  Ausbre itung von n ie  geahnter Ausdeh

nung: neue F orm bla ttve rträge  o rie n tie r te n  sich w eitgehend an 

den a lte n  F o rm b la ttve rträgen , zum Teil wurden sogar d ie  frü 

heren Formulare w e ite r  ve rw and t. Durch d ie  W ohnraum ver- 

knappung wurde d ie  Ü berlegenhe it der V e rm ie te r noch w e ite r 

ve rs tä rk t. O f t  waren d ie  Formulare so um fangre ich und v e r

k la u s u lie rt abge faß t, daß der M ie te r bei Abschluß des V e r tra 

ges das Ausmaß der übernommenen V e rp flich tu n g e n  n ic h t über

schauen ko n n te . So entstand der E indruck, der M ie te r habe nur 

e in  e inz iges Recht, näm lich  das der M ie tz a h lu n g , sonst aber 

nur V e rp flic h tu n g e n .

Der M ie te r wurde gegen diese M ißstände von der Rechtsordnung 

nur schwach geschü tz t, denn das Vorgehen der V e rm ie te ro rg a 

n isa tionen  stand im E inklang m it dem P rinz ip  der V e rtra g s fre i

h e it .  N u r in  krassen Fä llen  g r iffe n  G e ric h te  aufgrund des 

§ 138 BGB (s ittenw id riges Rechtsgeschäft, W ucher) e in , denn 

nur selten engten d ie  Form blattbestim mungen d ie  Rechtsposition 

des M ie ters so stark e in , daß sie nach dem Verständnis des BGB 

als s itte n w id rig  zu beze ichnen w a ren . H inzu  kam , daß v ie le  

M ie te r  sich g rundsä tz lich  scheuten, wegen u n b ill ig e r  V e rtrags 

bedingung e inen Prozeß gegen den V e rm ie te r zu fü h re n , da 

dadurch au f jeden F a ll e in  gespanntes V e rh ä ltn is  zw ischen den 

V ertragsparte ien  en ts tand . f

Es fe h lte  n ich t an Vorschlägen zur Änderung dieses Zustandes. 
Doch diese Vorsch läge b lieben  ohne W irkung und führten  ke ine  

Änderung der G esetzgebung h e rb e i. U nverändert wurde das 

M ie tre c h t des BGB durch e in  verm ietergerechtes Form ularrecht 

e rse tz t. Es entstanden V ertragsvo rdrucke , in  denen

-  der V e rm ie te r fr is tlos  d ie  Räumung der W ohnung in  den 

nächsten Tagen verlangen ko n n te , wenn der M ie te r  den 
M ie tz in s  verspätet oder nur zum Tei I b e z a h lte ,

-  der M ie te r  ersatzlos ba u lich e  Änderungen bis zur Dauer eines 

Monats erdulden mußte

-  der M ie te r bei G e fahr der so fo rtigen  Räumung nur e ine be 

stim mte A nzah l von Personen in  seine W ohnung aufnehmen 

d u rfte  e tc .



Angesichts so lcher AuswUchse und des buntscheckigen Rechts

zustands, der durch d ie  W ohnungszw angsw irtschaft, d ie  im V e r 

lau fe  ihres Abbaus erlassenen V o rsch riften  und d ie  ve rsch iede 

nen im G ebrauch b e fin d lich e n  Formulare entstanden w a r, w ird  

v e rs tä n d lich , daß der "Ausschuß für Bürgerliches Recht der 

Akadem ie für Deutsches R ech t" 1934 e rk lä r te , d ie  Neufassung 

und N eurege lung  des M ie trech tes  sei seine vo rd rin g lich s te  A u f

gabe. Z w ar w urde damals das M ie tre c h t des BGB n ic h t geän 

d e rt,  aber 1934 entstand der "D eutsche E inhe itsm ie tve rtrag " 

(D E M V ), der das M ie tfo rm u la rw esen in  erheb lichem  Umfange 
ve rände rte .

W egen der großen Interessengegensätze zw ischen M ie te rn  und 

^ > rm ie te rn  waren Z w e ife l geäußert w orden , daß sich be ide 

G ruppen unter unparte iischem  V o rs itz  b e re itfin d e n  kö n n te n , 

e inen gemeinsamen M ie tve rtra g se n tw u rf zu e ra rb e ite n . Trotz d ie 

ser Bedenken e in ig te n  sich d ie  O rgan isa tionen  be ider G ruppen 

über e in  gemeinsames M ie tve rtra g s fo rm u la r, das sie ih ren  M i t 

g lie d e rn  zur Anwendung em pfehlen w o llte n .  U nter sanftem 

D ruck des R e ichsjustizm in isterium s konnten sich der Z e n tra lv e r 

band Deutscher Haus- und G rundbes itze rve re ine  und der Bund 

Deutscher M ie te rve re in e  aber a u f e inen M uste rm ie tvertrag  e in i 

gen . Am 7 .3 .1 9 3 4  wurde er im A m tsb la tt des R e ichs jus tizm in i

steriums v e rö f fe n t lic h t .  A ls Reaktion au f d ie  manchmal u n e rträg 

lic h e  B enach te iligung  der M ie te r  e n th ie lt  das neue V e rtrags 

muster e ine  gewisse Tendenz zum Schutz des M ie te rs . Trotzdem 

begünstig te  der DEM V d ie  V e rm ie te r immer noch w e itg e he n d .

Der M ie te r  w urde m it den Rechten ausgesta tte t, d ie  er zu r V e r 

w irk lic h u n g  e ine r "ve rtra ue n svo lle n  H ausgem einschaft" b e n ö tig te , 

der V e rm ie te r jedoch bekam mehr Rechte als das BGB vorsah.

D ie  H erste llung  e ine r solchen "ve rtra ue n svo lle n  Hausgemein

scha ft" b ild e te  den G rundgedanken des V ertrages. M ie te r  und 

V e rm ie te r versprachen im § 7 Abs. 1 des D E M V , in  g e g en se iti

ger Rücksichtnahme im Sinne e iner ve rtrauensvo llen  Hausge- 

jjce inscha ft zusa m m enzuleben. D ie  G enera lk lause l der "v e rtra u 
e n s v o lle n  H ausgem einschaft" ha tte  fü r das M ie tre c h t d ie  g le ich e  

Bedeutung w ie  d ie  Begriffe  "Treu und G la u b e n " und d ie  "guten  

S itte n " fü r das übrige  Recht. S o llten  dem e inze lnen  bewußt ma

chen , daß er in  d ie  G ese llscha ft e in g e g lie d e rt is t und m it den 

Rechten auch P flic h te n  gegen d ie  G ese llscha ft e rw irb t. Bei d ie 

ser "ve rtrauensvo llen  H ausgem einschaft" is t w oh l d e u tlic h  d ie  

n a tio n a lso z ia lis tis ch e  Idee der V o lksgem einschaft als Ursprung 
zu erkennen.

S ozia le  G esich tspunkte  lassen sich vor a llem  in  e ine r d e ta il l ie r te n  
Regelung der K ünd igungsm ög lichke it -be i Zah lungsrückstand ,

In de r Zulassung der A ufrechnung durch den M ie te r  und in  den 

Bestimmungen über d ie  U n te rverm ie tung  e rkennen. Der V e rtra g s - 

te x f bemüht s ic h  fe rn e r, d u rch  knapp gefaß te m ög lichst un 

k o m p liz ie r te  V o rsch riften  jedem das Verständnis des M ie tv e r 

trages zu e r le ic h te rn . D adurch so llte  auch der Rechtsunkundige 

l si Abschluß des Vertrages den Umfang seiner Rechte und P f lic h 

ten erkennen können und n ic h t,  w ie  häu fig  bei den a lte n  For

m u la ren , erst im S tre itfa ll gewahr w erden , wozu er sich e ig e n t-  
I c li v e rp f lic h te t h a tte .

iietreoiri
System und historische 
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Der DEMV tastete den G rundsatz der V e rtra g s fre ih e it n ic h t a n ;  

von s ta a tlich e r Seite bestand ke in  Z w ang , den neuen V ertrag  

anzuwenden ; dem Vertragsm uster fe h lten  G esetzeskra ft und 

A llg e m e in v e rb in d lic h k e it. Seine Bedeutung e rh ie lt  er durch d ie  

f r e iw i l l ig  übernommene V e rp flic h tu n g  de r H ausbesitze r- und 

M ie te rve rb ä n d e , ih re  M itg lie d e r  zur a lle in ig e n  Ausgabe der 

neuen V ordrucke  a n zu ha lte n . O bw oh l d ie  Z u g e h ö r ig k e it  zu 

einem der be iden Verbände n ich t zum G ebrauch des DEM V ve r

p f l ic h te te ,  setzte er sich gut d u rch , n ic h t z u le tz t dadurch ,daß  

getreu dem dam aligen  "F ü h re rp rin z ip " von den V erbandsführun

gen e in  gewisser D ruck au f d ie  M itg l ie d e r  ausgeübt w u rde .

Eine w ic h tig e  Ergänzung des DEMV b ild e te n  d ie  sogenannten 

"m iß b illig te n  K la u s e ln ". Es hande lt sich h ie rb e i um eine L iste  

von K lause ln , d ie  in  den b isherigen M ie tve rträ g e n  häu fig  v e r 

w andt w u rden ,in  besonders ausgeprägtem Maße d ie  Rechte der 

M ie te r e inschränken und das Entstehen e ine r "ve rtrauensvo llen  

Hausgem einschaft" ve rh in d e rte n . N ach  übereinstim menden Er

k lä rungen der M ie te r -  und V erm iete rverbände stimmten diese 

(insgesamt 14) K lauseln n ich t mehr m it dem herrschenden Rechts

em pfinden übere in  und waren deshalb zu m iß b illig e n . Sie w u r 

den als unsozial und als gegen d ie  guten Sitten verstoßend an 

gesehen .

D ie  m iß b illig te n  K lauseln haben später besonders stark d ie  w e i

tere E n tw ick lung  des M ie trech ts  b e e in flu ß t. D e u tlic h  w ird  das 

da ra n , daß 8 der 14 K lause ln  inzw ischen  durch Änderungen des 

BGB g e se tz lich  ausgeschlossen s ind .

W enn der DEM V auch ohne s ta a tlich en  Zwang zu e ine r Umge

sta ltung  der M ie trech tsp rax is  ge füh rt h a t, so d a rf doch n ich t 

ve rkann t w erden , daß der feh lende Zw ang sich auch nega tiv  

a u sw irk te . Es konnte  n ic h t ve rh in d e rt w e rden , daß von A n 

fang an auch Form ulare in  U m lauf gesetzt w urden , d ie  mehr 

oder w en ige r starke Abw eichungen vom DEM V e n th ie lte n .

Auch nach dem Z w e ite n  W e ltk r ie g  wurde dieses Vertragsm uster 

noch ve rw ende t, w ie  e ine Reihe von G e r ic h ts u r te ile n , d ie  sich 

m it ihm befassen, b ew e is t. D ie  U rte ile  ze igen  je d o ch , daß o ft 

vom O r ig in a l abw eichende M uster in  den V e rkeh r gebrach t 
w u rden , zum Teil un ter dem T ite l "D E M V  neuer Fassung". Doch 

d a rf n ich t verschw iegen w e rden , daß V e rb re itung  und Bedeu

tung des DEM V nach 1945 abgenomrnen haben ; anders als d ie  

m iß b illig te n  K lauseln hat er mehr und mehr an Bedeutung e in g e 

büßt und sp ie lt in  seiner ursprüng lichen  Form heute ke ine  Rolle 

m ehr.

Trotz der Schaffung des DEM V b lie b  der G esetzgeber n ich t un 

tä t ig .  A u f der E n tw ick lung  des M ie tre ch ts  während der N S - und 
N achkriegsze i t bis 1950 sei h ie r n ich t w e ite r  e ingegangen.

Sie läßt sich in  fo lgenden Ergebnissen zusammenfassen: umfas

sender Kündigungsschutz für M ie t -  und Pachtverhältn isse über 

W ohnraum , lücken lose Preisbin Jung für M ie tve rhä ltn isse  jeder 

A rt aufgrund der s taa tlichen  P re iskon tro lle  und eberso lü c k e n 

lose s ta a tlich e  Bew irtschaftung des Wehnraums.

D ie  m it dem Jahr 1 950 einsctzervJe Phase der R echtsentw ict lang 

hat e inen w esen tlichen  S trukturw andel au f dem G e b ie t des r'.üo- 

d igungsschutzrechtes und des M ie tp re is rech tes gebrach t und auch 

d ie  W ohnraum bew irts :ha ftu r.g  n ich t unw esen tlich  u n g e s ta lte t.



Bereits zu Beginn der 50er Jahre schrum pfte der Umfang des G e l

tungsbereiches des Kündigungsschutzes aufgrund sog. Ausnahme

tatbestände so sehr zusammen, daß praktisch  d ie  Tatbestände, 

fü r d ie  der Kündigungsschutz noch g a lt ,  selbst n ira ls  Ausnahme 

gegenüber e ine r a llgem e inen  Regel anzusehen w a ren . Der G e 

setzgeber w ar h ie r von dem G edanken ausgegangen, daß der 

Kündigungsschutz e in  T e il der Raum zwangsw irtschaft sei und daß 

diese w ie  au f anderen G eb ie ten  auch a u f dem G e b ie t der 

Kündigung b e se itig t w erden müsse. Dabei wurde ve rka n n t, w e l

che S te llung  das M ie te rschu tzgese tz  im Laufe der E n tw ick lung  

im Rechtssystem e rlan g t ha tte : als Bestandteil der soz ia len  Rechts

ordnung g e w ä h rte s  dem M ie te r Schutz .

A uch in  das M ie tp re is re ch t wurde g le ic h  zu Beginn e in g e g r iffe n : 

so w urde z .B .  fü r d ie  fre i fin a n z ie r te n  W ohnungen d ie  Erhebung 

der M a rk tm ie te  (Angebot und N ach frage  r e g e ln . . . )  g e s ta tte t. 

H inzu  kam e ine  Reihe von w e ite re n  Tatbeständen der M ie tp re is 

fre ig a b e , d ie  s ich  im Ergebnis m it den Tatbeständen der F re i

s te llu n g  vom Kündigungsschutz d e c k te n . P a ra lle l der E n tw ick 

lung a u f dem G e b ie t des Kündigungsschutzes und des M ie tp re is 

rechts b lie b  auch d ie  E n tw ick lu n g s lin ie  bei der W ohnraum be

w ir ts c h a ftu n g . A uch h ie r wurde e ine Reihe von Ausnahm etatbe

ständen e n tw ic k e lt ,  d ie  sich m it denen bei Kündigungsschutz und 

M ie tp re is re ch t fast v ö l l ig  d e c k te n .

Das 1 . Bundesmietengesetz (B M ie tG ) s te llte  1955 das gesamte 

M ie tp re is re ch t a u f e in e  neue Rechtsgrundlage und füh rte  e ine 

w e ite re  Lockerung des M ie tp re is rech ts  e in . Z ie l dieses Gesetzes 

w a r , d ie  "W ir ts c h a ft l ic h k e it"  des Hausbesitzes durch  e ine  "w oh l 

abgew ogene" Erm ächtigung zur Erhöhung der M ie te n  un te r g le ic h 

z e it ig e r  Berücksich tigung  so z ia le r Härten durch S icherste llung  

von B e ih ilfe n  zu s te ig e rn . Das G esetz s te llte  e inen w e ite re n  

S ch ritt zu r A u flo cke run g  der M ie tp re isb in du n g  und den Übergang 

zu r M a rk tm ie te  d a r. G anz  u n a u ffä llig  w urde dabei auch das 

Reichsm ietengesetz au fgehoben. Praktische A usw irkungen ha tte  

das n ic h t,  da das R M ie tG  de fa c to  aus dem Rechtsleben ausge

schieden w a r. N ach  der Reichspräsidentenverordnung vom 8 .1 2 . 

1931, also nach e ine r m it G ese tzeskra ft versehenen Bestimmung 

w ar jedoch d ie  A ußerkra ftsetzung  des R M ie tG  von der g le ic h 

z e it ig e n  Ausgesta ltung des M ie tre ch ts  des BGB nach sozia len  

G esich tspunkten  abhäng ig  gem acht w o rden . Von d ieser Bedin

gung w ar bei A ußerkra ftse tzung  des R M ie tG  durch  das 1 . B M ie tG  

jedoch ke in e  Rede m ehr.

Den Schlußstein der R ech tsentw ick lung  se it 1950 setzte  das 

"G ese tz  Uber den Abbau der W ohnungszw angsw irtschaft und Uber 

e in  sozia les M ie t -  und W oh n re ch t" (Abbau G ) vom 2 3 .6 .1 9 6 0 .

Es z ie lte  d a rau f a b , "d ie  nunmehr se it mehreren Jahrzehnten be 

stehende W ohnungszw angsw irtschaft in  dem Maße sch rittw e ise  

abzubauen, w ie  d ie  W ohnungsnot b e se itig t is t ,  und dabei e in  

sozia les M ie t -  und W ohnrech t zu sch a ffen , das jedem Staatsbür

ger und jede r F am ilie  angemessenen Wohnraum auch bei unve r
schu lde te r w ir ts c h a ft lic h e n  N o tla g e  s ic h e rt"  (Bundestagsdrucks. 

1850 v .  15.1 .1 9 6 0 ). Es sah e inen  stufenweisen Abbau der 

W ohnraum bew irtscha ftung , des M ie tp re is  rechts und des M ie te r 

schutzes v o r, w obei als le tz te r  Termin der 31 .1 2 .1 9 6 5  in  Aus

s ich t genommen w urde . Spätestens m it diesem Z e itp u n k t so llte  

dann auch das M ie te rschu tzgese tz außer K ra ft tre te n . Z u g le ic h  

s o llte  dann aber das "S o z ia le  M ie t -  und W o h n re ch t"  in  K ra ft 

tre te n . T atsäch lich  tra t das M SchG  erst am 3 1 .1 2 .1 9 6 7  im 

größten T e il des Bundesgebietes m it Ausnahme der sogenannten 

Schwarzen Kreise (z .B . F re ibu rg , B e r lin , M ünchen) außer 
K ra ft.

Seit diesem Z e itp u n k t fußt das M ie tre c h t w ie d e r in  erster L in ie  

au f dem BGB, wobei a lle rd in g s  e in ig e  n ich t abd ingbare  (n ich t 

d isp o s itive ) V o rsch rifte n  durch d iverse M ie trech tsb indungs 

gesetze zum Schutz der M ie te r  geschaffen w o rden . f

Z u  der E n tw ick lung  des M ie trech ts  se it dem Z w e ite n  W e ltk r ie g  

läß t sich abschließend fo lgendes fes ts te llen :

D ie  F ü lle  von Rechtsnormen w ie  W ohnraum bew irtscha ftung , 

M ie te rsch u tzge se tz , M ie tp re isb in d u n g , d ie  das M ie tre c h t äußerst 

u n ü b e rs ich tlich  machen und d ie  Rechte de r V e rm ie te r stark e in 

schränken, lag n ic h t im Interesse de r V e rm ie te rve rb ä n d e . In d e n  

50er und 60er Jahren ge lang  es dann auch deren In te ressenve r-P  

tre te m , d ie  sch rittw e ise  Aufhebung d ieser m ie te rschu tzenden 

V o rsch rifte n  du rchzuse tzen . Begründet wurde d ie  Rückkehr zum 

BGB und dam it zu r V e rtra g s fre ih e it d a m it, daß durch den starken 

W ohnungsbau ke ine  d rückende M angel läge a u f dem W ohnungs

m a rk t mehr herrsche. So kam es, daß p rak tisch  m it G ründung 

der BRD der klassische L ibera lism us und d ie  " f re ie "  M a rk tw ir t 

sch a ft, w obe i m it "F re ih e it"  d ie  de r w ir ts c h a ft lic h  stärkeren 

gem ein t is t ,  " v o ll  zusch lagen" kon n te n .

Erst in  jüngster Z e it  re ifte  dann beim  G esetzgeber d ie  Erkenntn is, 

daß d ie  Lage doch n ic h t so soz ia l und rosig se i. Um wenigstens 

d ie  ärgsten M ißstände zu b e se itig e n , erg ingen 1971 und 1974 

W ohnraum kUndigungsschutzgesetze (1 . und 2 .  W K S chG ) ; extrem  
hohe M ie tbe las tungen  so llte n  durch das W ohngeldgesetz e rträ g 

lic h e r  gem acht werden und den skandalösen P raktiken  so llte  

durch  das 'G ese tz  zur Regelung der W ohnungsverm ittlung" e in  

R iegel vorgeschoben w e rden .

D ie  Haus- und G rundstückse igen tüm er sehen diese E n tw ick lung  

f r e i l ic h  gar n ic h t so g e rn . W e lche  P o lit ik  sie in  de r V e rgangen 

h e it be trieben  haben und w ie  sie zu einem  soz ia len  M ie tre c h t 

s tehen, w ird  aus fo lgendem  G e le itw o r t d e u tl ic h :
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Geschlossen auftreten!

1/117«

Ein M ie tve rtra g  kom m t, w ie  jeder V e rtra g , durch E inigung der 

Vertragspartner zustande. Aus dem M ie tve rtra g  muß hervorgehen, 

au f welches M ie to b je k t (W ohnungen/Z im m er) er sich b e z ie h t, 

w ie  hoch der M ie tz ins  (M ie tp re is ) sein s o ll,  zu welchem  Zeit** 

punkt das M ie tv e rh ä ltn is  beginnen s o ll.  Ferner müssen a lle  w e i

teren Regelungen im V e rtrag  aufgenommen w e rden , wenn sie von 

e ine r Partei ve rlan g t werden und d ie  andere Partei m it ihnen e in 

verstanden is t.  Soweit zw ischen den Vertragspartnern  ke ine  be 

sonderen Absprachen g e tro ffen  worden s ind , ge lten  d ie  V o rs c h rif

ten der §§ 535 f f  BGB.

M ie tve rträ g e  bedürfen der Schriftfo rm  nu r, wenn sie fü r lä n g e re ^  

Z e it  als e in  Jahr abgeschlossen werden ; w ird  d ie  Schriftfo rm  

n ic h t e in g e h a lte n , so is t der V e rtrog  jedoch n ich t unw irksam , 

sondern er g i l t  als au f unbestimmte Z e it  geschlossen. Er kann 

dann je d e rz e it ,  n ic h t aber vor A b la u f eines Jahres unter E in 

ha ltung  der gese tz lichen  oder ve re inba rten  Kündigungsfristen 

gekünd ig t w erden . (§§ 566 , 580 BGB)

Es em p fie h lt sich abe r, e inen M ie tve rtra g  immer s c h r ift lic h  a b 

zufassen , zum indest aber in  G egenw art von Z eugen , um im 

S tre itfa ll Bew eism itte l zu haben.

Ein M ie tv e rh ä ltn is  endet m it dem A b la u f der Z e it ,  fü r d ie  es e in 

gegangen w a r. Ist d ie  M ie tz e it  n ich t bestimm t, so kann jeder 

Teil das M ie tv e rh ä ltn is  nach den V o rsch riften  des § 565 (gesetz

lich e  Kündigungsfristen) künd igen . (§ 564 BGB)

D ie  Bestimmung des Endes der M ie tz e it  kann au f verschiedene 

A rten  e rfo lg e n , etw a: "D e r V ertrag  endet am (oder: lä u ft bis 

zum) 31 .1 2 .1 9 7 7 " (oder: O stern 1978, denn d ieser Termin läßt 

sich ka lenderm äß ig bestimmen) oder: "D e r V e rtrag  beg inn t am 

1 .1 0 .1 9 7 7  und w ird  auf d ie  Dauer von zwei Jahren geschlossen" . 

Ende in  diesem F a ll: 3 0 .9 .1 9 7 9 . Ein b e fris te te r M ie tve rtra g  is t 

unkündbar ; er kann nur "a u ß e ro rd e n tlic h " , also n ich t ohne 

w ic h fig e n  G rund gekünd ig t w erden , (zur außero rden tlichen  

Kündigung kommen w ir  später a u f S e ite 2 1 ). Ein n ich tbe fris te tes  

M ie tv e rh ä ltn is  kann dagegen je d e rz e it nach den V o rsch riften  

des § 565 BGB gekünd ig t w erden . (Zu den gese tz lichen  K ü n d i

gungsfristen des § 565 kommen w ir  au f Seite 201

Befristet oder unbefristet?

v ; .i ...JI b is lu  'Jt-h E n tw ick lung  des M ie fre c h ts ; der heu tige  

jn  J ist G egenstand dieses Informs.

Was spricht nun für e in  be fris te tes , was für e in  unbefris te tes  

M ie tv e rh ä ltn is  ?
Ein befris te tes M ie tv e rh ä ltn is  kann vor A b la u f der Frist nur unter 

bestimmten Umständen durch eine auße ro rden tliche  Kündigung 

(siehe S e ite 2 0  gekünd ig t w erden . Sowohl M ie te r als auch V e r 

m ie te r sind daher an den V ertrag  gebunden. (Das sch ließ t e ine 

Auflösung des M ie tverhä lfn isses in  be iderse itigem  Einvernehmen 

n ich t aus). Das is t a lle rd in g s  e i;, zw eischne id iges Schw ert.

Im M ie tve rtra g  w ird  auch d ie  Flaue des M ie tz inses g e re g e lt ;  

daher ist bei einem be fris te ten  M ie tve rtra g  e ine M ie te rhöhung 

ausgeschlossen. Dei V e rm ie te r ist euch bei la n g fris tig e n ,
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befris te ten  M ie tve rträ g e n  e inem fes tve re inba rten  M ie tz ins  ve r
bunden, er kann sich auch n ich t au f d ie  G e lden tw e rtung  be 
rufen (BGH ZMR 7 0 ,1 3 5 ).

N a tü r lic h  ist es auch m ö g lich , e ine Verlängerung  des b e fr is 'e -  

ten M ie tve rtrages von vornhere in  n ich t auszusch ließen. Dazu 

und zu den Voraussetzungen, unter denen e in  be fris te te r M ie t 

vertrag gekü nd ig t werden kann, spo'erC 2 1  2 3 e  m e h r. P r in z i

p ie l l  raten w ir  Euch zum Abschluß eines be fris te ten  M ie tv e r 

hältn isses. Was dabei aber unbed ing t beachte t werden s o ll,  
steht a u f Seite 1 2  und Seite 2 4  .

Vertragsabschluß 
durch Ehepaare

l ie h . Der V e rm ie te r kann gegen seinen W ille n  n ich t gezwungen 

w erden , aus e ine r M eh rhe it von M ie te rn  nur einen aus dem V e r 

trag zu entlassen und das V e rtiagsverhä ltn is  m it den v e rb le ib e n 

den M ie te rn  fo rzuse tzen . In solch einem Fall müßte der V ertrag  
von a lle n  M ie te rn  gekünd ig t w erden , was aber dann auch zur 

Folge h a t, daß er für a lle  endet. Es em p fieh lt sich daher, bei 

d ieser A lte rn a tiv e  (säm tliche M itg lie d e r  der W G  sind H aup t

m ie te r) Vorkehrungen für den Fall zu tre ffe n , daß e in  M itg lie d  

aus der W G  ausscheidet und d ie  übrigen wohnen b le iben  w o lle n .

D ie  andere M ö g lic h k e it is t, daß nur e ine r d ie  Wohnung als 

H auptm ie te r m ie te t, d .h .  nur e iner un terschre ib t den M ie tve rtra g  

(am besten d e r, der vo rauss ich tlich  am längsten in der W ohnung* i 

b le iben  möchte) und d ie  übrigen M itg lie d e r  der W G  U nterm iete : 

s ind . In diesem Fall hat der V e rm ie te r le d ig lic h  gegen den H aup t

m ie te r Ansprüche, andererseits auch nur dieser Ansprüche gegen 
den V e rm ie te r. W ird  dem H auptm ie te r g e kü n d ig t, müssen d ie  

anderen M itg lie d e r  der W G  (die ja  U nte rm ie te r sind) m it ihm d ie  
W ohnung räumen. Uber das U n te rm ie tsve rhä ltn is  siehe S e ite lO  .

Sind be ide Ehegatten Vertragspartner des Verm ieters gew orden, 

so haben beide d ie  vo lle n  M ie te rre c h te , der V e rm ie te r hat je 

doch auch gegen jeden der beiden d ie  vo lle n  Ansprüche aus dem 

M ie tv e rtra g . Das h e iß t: unterschre iben b e id e , so ha ften auch 

be ide auf E rfü llung  der M ie te  (/Zahlung des M ie tz inses etc . 

anderersei ts kann der V erm iete r e ine Kündigung w irksam auch nur 

beiden gegenüber e rk lä re n . Hat nur e in  Ehegatte den ^M ie tver
trag geschlossen und ist n ich ts da fü r e rs ic h t lic h , daß er zu g le ich  
in  V o llm a ch t des anderen Ehegatten gehandelt h a t, so ist nur 

der vertragsch ließende Ehegatte M ie te r . N ur er hat d ie  Rechte 

aus dem M ie tv e rtra g , nur er ist aus dem M ie tve rtra g  v e rp f lic h te t.  

N ur ihm kann gekünd ig t w e rden , nur er selbst kann künd igen .

Das he iß t: haben be ide Ehegatten den V ertrag  u n te rze ich n e t, 

kann sich der V e rm ie te r an be iden schadlos h a lte n . Hat nur e iner 
den V e rtrag  u n te rze ich n e t, kann sich der V e rm ie te r nur an ihm 

schadlos h a lte n . Da jederm ann das Recht h a t, seinen Ehegatten 

in  d ie  von ihm gem ie te te  Wohnung aufzunehm en, ist es für den 

M ie te t günstige r, wenn nur e in  Ehepartner als M ie te r im M ie t 

vertrag a u fta u c h t.

Vertragsabschluß durch Wohnge
meinschaften und unverh. Paare
Für un ve rh e ira te te  Paare und W Gs ist das Recht a u f Zusammen

leben längst n ich t so k la r und u n b es tritte n . H ie r sind ebenfa lls  

zwei Konstruktionen  denkbar.

M ie ten  a lle  M itg lie d e r  der W G  e ine W ohnung gemeinsam, in 

dem jeder den M ie tv e rtra g  u n te rsch re ib t, so sind säm tliche  M i t 
g lie d e r der W G  H aup tm ie te r. D ies hat zur Fo lge , daß jeder 
M ie te r dem V e rm ie te r a u f d ie  Z ah lung  der M ie te  h a fte t, der 
V e rm ie te r kann also von jedem M ie te r d ie  M ie te  für d ie  gesamte 

W ohnung verlangen (insgesamt n a tü r lic h  nur e in m a l). Der V e r

m ie te r kann a lle n  M ie te rn  gegenüber nur e in h e it l ic h  künd igen 

(BGHZ 26 , 102), n ich t jedoch einem e in z e ln e n . W il l  von den 

M ie te rn  nur e in  M ie te r aus dem M ie tv e rh ä ltn is  ausscheiden, so 

is t dies nur im gegense itigen Einvernehmen a lle r  B e te ilig te n  m ög-

Zum Abschluß noch e in  Tip fü r W ohngem einschaften: d ie  M i t 

g lie d e r e iner W G  so llte n  bei der G ründung ih r rech tliches  V e r 

hä ltn is  un tere inander in  einem s c h rift lic h e n  V ertrag  re g e ln , in s 

besondere Fragen w ie  M ie tz a h lu n g , Kündigung e in ze ln e r e t c . .

D ies s ieht zw ar bürokra tisch  aus, aber solche V erträge  können d a 

zu b e itra g e n , e in  Ende im S tre it zu ve rh in d e rn .

Vertragsabschluß durch Minderjähr.
M in d e rjä h rig e  (Personen unter 18 Jahren) sind noch n ich t v o ll 

geschäfts fäh ig  und bedürfen deshalb zum Abschluß eines M ie t 

vertrages der E in w illig u n g  ih re r gese tz lichen  V e rtre te r , also 
meist der E lte rn . Feh lt d iese E in w illig u n g , so is t der V ertrag  
schwebend unw irksam . Das h e iß t, daß er von Anfang an v o ll f  

w irksam  w ird ,  wenn der ge se tz liche  V e rtre te r seine Zustimmung ' 

n a c h trä g lich  e r te i l t ,  jedoch als von Anfang an unwirksam a n zu 

sehen is t, wenn diese Zustimmung ve rw e ige rt w ird . M it  E in tr it t  

der V o lljä h r ig k e it  geht das G enehm igungsrecht a u f den (dann 

n ich t mehr) M in d e rjä h rig e n  übe r. Vom re in  m ie tre c h tlic h e n  her 
gesehen g ib t es also ke ine  Ausnahmen für M in d e r jä h r ig e .

Vertragsabschluß über Makler
'H äutig  w ird  es sich wegen der W ohnraum knappheit n ich t umge

hen lassen, d ie  D ienste eines W ohnungsverm ittle rs (M akler) in  

Anspruch zu nehmen. Das kommt a u f jeden Fall teuer. N och  

teurer w ird  d ie  G esch ich te  auch d adurch , daß manche M ak le r 

d ie  Unkenntn is der meisten W ohnungssuchenden au f dem G e b ie t 
des W ohnungsverm ittlungsrechts skrupellos ausnützen.

Am 4.11 .1971 tra t das "G ese tz  zur Regelung der W ohnungsver
m itt lu n g "  in  K ra ft. W ohnungsverm ittle r im Sinne des Gesetzes 

is t, wer den Abschluß von M ie tve rträ g e n  über Wohnräume v e r

m it te lt  oder d ie  G e le g e n h e it zum Abschluß von M ie tve rträ g e n  

über W ohnräume nachw e is t. Ein Anspruch au f Entgelt fü r d ie  

V e rm ittlu n g  oder den N achw eis der G e le g e n h e it zum Abschluß 

von M ie tve rträ g e n  über W ohnräume steht dem M ak le r nur zu , 

wenn in fo lg e  seiner Verrr.it t lu n g  oder seines Nachweises e in  

M ie tve rtra g  zustondekom m t. Das he iß t : w er d ie  vom M ak le r

o
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angebotene W ohnung n ic h t n im m t, b rauch t n ich t zu za h le n .

Ein Anspruch aut Provision steht dem M ak le r fe rner n ich t zu ,

wenn

1 . durch den M ie tv e r ira g  e in  M ie tv e rh ä ltn is  über d iese lben 

W ohnräume fo rtg e se tz t, ve rlänge rt oder erneuert w ird ,

2 . der M ie tve rtra g  über W ohmäume abgeschlossen w ird , deren 

E igentüm er, V e rw a lte r oder V e rm ie te r der M ak le r is t ,  oder

3 . der M ie tve rtra g  über W ohnräume abgeschlossen w ird ,  deren 

E igentüm er, V e rw a lte r oder V e rm ie te r e ine ju ris tische  Per
son (z .B . G ese llscha ft) is t, an der der M ak le r re c h tlic h  
oder w ir ts c h a ft lic h  b e te i l ig t  is t .  Das g le ich e  g i l t ,  wenn 

e ine n a tü r lich e  oder ju ris tische  Person E igentüm er, V e r 

w a lte r  oder V e rm ie te r von Wohnräumen is t, und ihrerseits 

von e ine r ju ris tischen  Person, d ie  sich als M ak le r b e tä t ig t,  

rechtl ich b e te il ig t  is t .  B e isp ie l: M a ie r ist E igentümer e ine r 

W ohnung und g le ic h z e it ig  G ese llscha fte r eines W ohnungs- 
v e m i tt lungsunternehm ens. Verm i t te lt  das Unternehmen d ie  
W ohnung des Herrn M a ie r , e n t fä l l t  ihm Anspruch a u f P rov i
s ion .

Eine V e re inba rung , daß bei N ic h te r fü llu n g  von ve rtra g lich e n  

V e rp flich tu n g e n  e ine Vertragsstrafe zu zah len is t, ist zu läss ig . 

Vertragsstrafe  d a rf jedoch weder 10/4 der Provision überste igen , 

noch d a rf sie über 5 0 . -  D M  lie g e n .

Der M ak le r is t v e rp f lic h te t ,  Höhe des M ie tpre ises und e ve n tu e lle  

Nebenkosten der zu ve rm itte lnden  Wohnung anzugeben. Er d a rf 

fe rner schwere M ängel in  der W ohnung n ic h t verschweigen ; 

tu t er dies dennoch , e n t fä ll t  sein Anspruch au f P rovis ion.

Vere inbarungen m it dem M a k le r , d ie  den Wohnungssuchenden 
v e rp flic h te n , W aren (z .B . M öbe l) zu bez iehen , sind u n w irk 

sam. Davon ausgenommen is t d ie  V e rp flic h tu n g , Ausstattungs

gegenstände des b isherigen W ohnungsinhabers zu übernehmen.

Zum Schluß noch e in  T ip : d ie  Bestimmungen des W ohnungs

schutzgesetzes, d ie  h ie r au fge füh rt w erden , sind zw ingendes 

Recht. E n thä lt der M ak le rve rtra g  abw e ichende Regelungen, so 

sind diese unw irksam . Man kann solche V e rträge  ruh ig  u n te r 
sch re iben , sich also zum Schein a u f d iese Klauseln ein lassen, 
der M a k le r ha t ke ine  M ö g lic h k e it ,  d iese rech tsw id rigen  Forde
rungen durchzusetzen.

Der Anspruch a u f Provision e n t fä l l t  e b e n fa lls , wenn der M ie tv e r 

trag über ö ffe n t lic h  ge förderte  W ohnungen oder über sonstige 

preisgebundene Wohnungen abgeschlossen w ird ,  d ie  nach dem 

2 0 .6 .  1948 bezugsfahig geworden sind oder bezugsfähig w erden .

Diese d iversen K r ite r ie n  sind n ich t fü r jeden le ic h t zu d u rch 
schauen, insbesondere d ie  F rage, ob der AAckler an bestimmten 
Unternehmen e tc . b e te i l ig t  ist oder n ic h t.  Es is t daher ratsam, 
Uber solche m ög lichen  Zusammenhänge Erkundigungen e in z u -

h o le n .

Säm tliche ge tro ffenen  Vere inbarungen m it dom M a h le r, d ie  von 

den gese tz lichen  V o rsch rifte n  a b w e ich en , sind unw irksam ,

Ansprüche des M aklers a u f Provision entstehen erst bei Abschluß 
eines M ie tve rtrages  ; er is t daher n ic h t b e re c h tig t, Vorschüsse 
zu kassieren. Ebenfa lls rec h ts w id r ig , d .h .  verboten ist es, den 

j Wohnungssuchenden Beträge als E inschre ibgebühr, Schre ibgebüh- 

ren oder auch A ufw eudungtcrsatz abzu fo rd e rn . D ies g i l t  jedoch 

j n ic h t,  wenn d ie  nachgew iesenen Auslagen e ine M onatsm iete 

(der zu ve rm itte lnden  W ohnung) überste igen . Bei N ich tzu s ta nd e 

kommen eines M ie tve rtrages  können d ie  nachweisbar en ts tande- 
nen Auslagen g e fo rde rt w erden , a lle rd in g s  nur, wenn dies vorher 
ve re in b a rt w urde . D ie  Höhe der Provision ist ge se tz lich  n ic h t ge 

reg e lt und reg iona l ve rsch ieden. "W ucher" ist also le id e r le g a l. 

N u r wenn der M a k le r unangemessen hohe Provision fo rd e rt, 

m acht er sich e ine r O rdn u n g sw id rig ke it s ch u ld ig . Unangemessen 

sind nur solche P rovis ionen, d ie  w esen tlich  über dem o rts ü b li

chen Satz liegen  (in F re iburg : 2 M ona tsm ie ten ). Falls e in  M ak le r 

überhöhte Provision zu verlangen sch e in t, e m p fie h lt es s ic h ,b e i 

der S taatsanw altschaft A nze ige  (kostenfrei !) zu e rs ta tten .

W ic h t ig : le ch tsw id rig  abgefo rderte  G e ld e r können b innen eines 

Jahres zu rückge fa rde rt w erden . A lso : w er unnötigerw e ise  z u v ie l 

g e za h lt h a t, kann sein G e ld  zu rü ckve rla n ge n , sofern n ic h t 
schon e in  Jahr ve igangen is t.

Formularmißtverträge
Sehr o ft w erdet Ihr vom V e rm ie te r e inen fe r t ig e n , gedruckten 

V ertragsen tw urf vo rge leg t bekommen, e inen sog. Form ularm ie t

ve rtra g . W ie  schon im K a p ite l über d ie  E n tw ick lung  des D e u t

schen M ie trech ts  e rw ähn t, kam und kommt solchen Form ularver

trägen im Deutschen M ie tre c h t e ine entscheidende Bedeutung zu .

Sehr v ie le  Regelungen des BGB sind d ispositives Recht, d .h .  sie 

können im M ie tve rtra g  durch Vere inbarung  zw ischen M ie te r und 

V erm ie te r verändert oder weggelassen w erden. Da d ie  V erm ie te r 

naturgemäß ke in  besonderes Interesse an m ie te rfre u n d lich e n  V e r 

trägen haben, ließen und lassen sie M usterverträge ausarbe iten , 

in  denen von den m ie te rfre u n d lich e n  Regelungen des BGB o ft n ic h t 

mehr o ilz u v ie l übrig  b le ib t .  A lle rd in g s , a lles is t h ie r n ich t e rla u b t, 

denn es g ib t sogenannte verbotene K lause ln .

G e se tz lich  verboten und daher unwirksam sind fo lgende K lause ln : o

V ere inba rungen , nach denen der V e rm ie te r auch aus anderen 

als den im Gesetz genannten G ründen fris tlos  künd igen kann 

(§ 554 b BGB)

V e re inba rungen , d ie  das Recht, sich gegen eine ungerech t

fe rtig te  V erm ie te rkünd igung  zu w ehren , und das W iderspruchs
rech t nach der S ozia lk lause l zu Ungunsten des M ie ters ab 
ändern (§ 556 a , Abs. 7 BGB)

V e re inba rungen , nach denen nach dem Tod des M ie ters d ie  

Ehefrau oder der Ehemann oder e in in  der Wohnung lebendes 
F am ilie n m itg lied  n ich t in  das M ie tve rh ä ltn is  e in tre ten  kann 

oder d ie  Fortsetzung des M ie tverhä ltn isses n ich t ablehnen 
kann (§ 569 a Abs. 7 BGB)
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n ic h t abgeändert w erden können auch fo lgende V o rs c h rifte n :

-  d ie  im Gesetz über d ie  M ie thöhe  en tha ltene  Einschränkung 

des Verm ieters bei M ie terhöhungen (A rt. 3 , § 10 2 . W KSchG)

-  das V erbo t e iner V e itragsstra fe  (§ 550 a BGB)

-  das R echt, E inbauten beim W egzug wegzunehm en, es sei denn , 

daß vom V e rm ie te r e in angemessener Ausg le ich  gew ährt w ird

(§ 547 a BGB)

-  das Recht des M ie ters bet unbefristetem  M ie tv e rh ä ltn is  zu je 

dem M ona ts le tz ten  unter E inha ltung der K ündigungsfris t zu

künd igen  ß  565 Abs. 2 '■?,)

-  das Recht des M ie ters au f M ie tm inderung  (§ 537 BGB)

-  das Recht des M ie te rs auf Rückzahlung eines über dem Beendi

gungsze itpunkt hinaus bezah lten  M ie tz inses (§ 557 a Abs. 2 BGB)

-  das Recht des M ie te rs , gegen d ie  M ie tz ins fo rderung  m it 

e iner ihm zustehenden Ersatzforderung wegen M ängel der 

M ie tsache  aufzurechnen (§ 552 a BGB)

O bw oh l solche K lause ln , kommen sie in  V erträgen v o r, u n w irk 

sam s ind , w erden sie doch immer w iede r in M ie tve rträ g e  au fge 

nommen zur E inschüchterung des M ie te rs  und in  der H offnung auf 

seine Rechtsunkenntn is. Das beste M it te l gegen solche Klauseln 

is t ,  den V e rtrag  zu unterschre iben und gegebenen fa lls , d .h .  wenn 

der V e rm ie te r gegen e inen "V e rtragsb ruch " p ro te s tie r t, au f d ie  

U n g ü lt ig k e it der K lausel h inzuw e isen .

Daneben g ib t es e ine Anzah l von K la u se ln , d ie  in  rege lm äßiger 

Rechtssprechung,also von den G e rich te n  , als n ic h tig  angesehen 

w erden . Da G e ric h te  aber an U r te ile  von anderen G e rich te n  

n ic h t gebunden s ind , könnte e in  e inze lnes G e ric h t e v t.  e inm al 

anders en tsche iden . Zu d ieser A rt von K lauseln gehören insbeson

dere d ie  G e s ta ttu n g sp flich ten  des V erm ie te rs , d ie  durch V e re in 

barung im M ie tve rtra g  n ich t ausgeschlossen w erden d ü rfe n . Dazu 

mehr a u f S .1 3  unter "P flic h te n  des V e rm ie te rs ".

Unzulässige K lause ln  sind rechtsunw irksam . Bei V erboten z .B .  

kann der entsprechenden K lausel gefahrlos zuw ide rgehande lt w e r

de n . Der V e rm ie te r kann in  solchen Fä llen  n ich t wegen V ertrags

ve rle tzu n g  künd ige n . Versucht er dies dennoch , '.o e m p fie h lt es 

s ic h , ihm e inen B rie f zu sch re iben , in  dem man seine Kündigung 

un ter H inw e is au f d ie  Rechtsunw irksam keit aes e^'sarechenden 
Verbotes für unwirksam e rk lä r t

Es kann auch Vorkommen, daß e in ze ln e  K lause ln  u n k la r fo rm u lie rt 

s in d . Läßt sich auch durch Auslegung der K lausel ke ine  K la rh e it 

g e w in n en , so geht das zu Lasten dessen, a u f dessen Veranlassung 

das Formular verw endet w u rde , also in  der Regel zu Lasten des 
V e rm ie te rs .

Hausordnung
O tt w ird  in  M ie tve rträ g e n  au f e ine Hausordnung Bezug genommen, 

d ie  dann Bestandteil des M ie tve rtrages is t und bestimmte P flic h 

ten des M ie te rs b e in h a lte n , z .B .  R e in ig u ng sp flich te n . Eine Haus

ordnung kann auch nach Vertragsabschluß vom V e rm ie te r e in se itig  

erlassen oder abgeändert w erden , le tz te res aber nu r, wenn sie 

n ic h t Bestandteil des M ie tve rtrages is t. Durch Änderungen ohne 

Zustim m ung des M ie ters dürfen  dem M ie te r ke ine  zusä tz lichen  

P flich te n  a u fe r le g t w erden . N iem als können durch e ine Hausord

nung dem M ie te r f in a n z ie l le  V e rp flich tu n g e n  entstehen.

i 5

Zum Schluß dieses K ap ite ls  noch e in ig e  H inweise : V ie le  der n ich t 

abd ingbaren (d ispositiven) Regelungen des M ie trech ts  sind bei 

W ohnraum , der nur zu vorübergehendem G ebrauch ve rm ie te t w ird , 

bei m öb lie rten  Z im m ern e tc . durchaus durch V ere inbarungen ab 

d in g b a r. Daher unbed ing t das K a p ite l au f S . l l  beachten !

Sehr wichtig:
B esich tig t vor Abschluß des M ie tve rtrages  d ie  W ohnung/das 

Z im m er. Nehm t dabei e inen Zeugen m it,  fe r t ig t  e in  P ro toko ll 

an über das, was ve re inba rt oder zugesagt w u rde . Schaut auch 

noch nach vorhandenen M ängel in  der Wohnung und w e ist den 

V e rm ie te r d a ra u f h in . Falls es später m it dem V e rm ie te r zu Aus

e inandersetzungen da rübe r, wer d ie  Kosten für notw endige Re

paraturen tragen s o ll,  kom m t, se it Ihr in  e ine r günstigeren Be

w e iss itu a tio n . O f t  näm lich  ist im M ie tve rtra g  e ine Erklärung des 

M ie te rs  darüber e n th a lte n , daß man d ie  Wohnung in  ordnungs

gemäßem Zustand vorgefunden habe, z .B ,  in  der K lausel "ü b e r

nommen, w ie  besehen". D am it w ird  d ie  Haftung des Verm ieters 

fü r zu r Z e it  vorhandene Schäden oder M ängel an der W ohnung 

ausgeschlossen, da diese als e rkannt g e lte n . Schäden, d ie  der f  

M ie te r bei Vertragsabschluß kennt und n ich t rü g t, b rauch t der 

V e rm ie te r näm lich  n ic h t a u f seine Kosten reparieren lassen.

Mustermietvertrag 76
Anfang 1976 s te llte  das ßundesjustizm inisterium  e inen M uste r

m ie tve rtra g  76 vo r, de-- in  ZMR 7 6 ,6 8  abgedruckt is t. Es ist 

a lle rd in g s  anzunehm en, daß dieser M uste rm ie tve rtrag , der vom 

Z e n tra l verband der Deutschen Haus* W ohnungs- und G ru n d 

e igen tum s. abgelehm  w; rd,w egen »eine: 'M ftte r freundli<.her> Au' ■ 

g ts ta ie . ng /c r< in fo rm ie rte n  V erm iete . m c r t  a k z e p tie rt werden 

w ird .  Trotzdem , e in  Versuch kann n ichts schaden.

€
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Fehlerhafter Vertragsabschluß 
Wucher
N ic h t ig  is t e in  (M ie t)V e rtra g , wenn er w irksam angefochten 

w ird . Bis zur Erklärung der A n fech tung  is t der V e rtrag  v o ll 

wirksarrv m it der (berech tig ten) A n fechtung w ird  er rückw irkend  

" v e rn ic h te t" .  A n fech ten  kann , w er durch D rohung, a rg lis tig e  

Täuschung oder durch e inen Irrtum  zum Vertragsabschluß be 

stim mt wurde (§§ 119, 123 BG B ). A n fech ten  kann z . B. e in  M ie 

te r, der e n td e c k t, dass sein Kom fortapartem ent auch e in igen  

R a tten fam ilien  als U n te rkun ft d ie n t.  D ie  E inze lhe iten  des A n 

fe c h tu n g s re c h ts  sind w en ig  bedeutsam und bei M ie tve rträ g e n  ist 

^ e  A n fech tung  p raktisch  unbedeutend.

N ic h t ig  sind auch (M ie t)V e rträ g e , d ie  gegen e in  gesetz liches 

V e rbo t oder gegen d ie  guten 3  tten  verstoßen. W ich tig s te r Fall 

von N ic h t ig k e it  wegen G esetzes- und Sittenverstoßes bei M ie t 

ve rträgen ist der W ucher: "N ic h t ig  ist insbesondere e in  Rechts

g eschä ft, durch  das jemand unter Ausbeutung e ine r Zwangslage 

der U n e rfa h ren h e it, des M angels an U rte ilsverm ögen oder der 

e rh eb lichen  W illensschw äche eines anderen sich oder einem 

D r itte n  fü r e ine  Leistung Verm ögensvorte ile  versprechen oder 

gewähren lä ß t, d ie  in  einem a u ffä ll ig e n  M iß ve rh ä ltn is  zu der 

Le istung stehen" (§ 138 Abs. 2 BGB).

L ie g t W ucher vor und is t der M ie tve rtra g  dam it n ic h t ig ,  so kann 

der M ie te r  fü r d ie  Z e i t ,  in  der er in  der überteuerten Wohnung 

gew ohnt h a t, d ie  e ine  angemessene M ie te  übersteigenden Be

träge zu rü ck fo rd e rn . N ic h t ig  is t der M ie tv e rtra g  in  der Regel 

nur in  bezug au f d ie  erhöhte M ie tp re isve re in b a ru n g . Zum ange

messenen M ie tspre is  b le ib t er g ü lt ig .  W er also e in  Z im m er für 

12 M onate zum überhöhten Preis von 1 8 0 .-  D M  gem ie te t hat 

(angemessene o rtsüb liche  V e rg le ich sm ie te : 1 4 0 .-  DM) kann ,

A | n n  d ieser V e rtrag  nach 4 M onaten wegen Wuchers fü r n ic h tig  

^ ^ d ä r t  w ird ,  n ic h t nur fü r d ie  4 M onate den Uberschießenden 

Betrag von 4 x 4 0 . - =  1 60 . -  D M  zu rü ck fo rd e rn , sondern auch 

ve rlangen , daß er d ie  res tlichen  8 M onate für 1 4 0 .-  D M  do rt 
wohnen b le ib e n  kann .

Diese Aussichten b ie ten  sich aber nur, wenn der W ucher g e r ic h t

lich  oder a m tlich  fe s tg es te llt is t .  Um das m it e ine r K lage gegen 

den V e rm ie te r verbundene P rozeßrisiko zu verm e iden , em p fie h lt 

es s ich , wenn man sich von W ucher b e tro ffen  fü h lt ,  un ter genau

er S ch ilderung des Sachverhaltes e ine Anze ige  gegen den V e r

m ie te r bei der S taatsanw altschaft oder beim Regierungspräsidium 

zu e rs ta tten . W ucher is t näm lich  nach § 302a StGB und nach 

§ 5 W iS tG  s tra fb a rl D iese Behörden e rm itte ln  dann von Amts 
w egen. Dieses V erfahren  kostet den M ie te r n ich ts , außerdem 

b le ib t er zunächst gegenüber dem V e rm ie te r anonyrp. Führt das a m t

lic h e  V erfahren  zu e iner Bestrafung oder einem Bußgeldbescheid 

gegen den V e rm ie te r, so hat auch e ine  Z iv i lk la g e  vor dem 

A m tsgerich t gute Aussichten au f E rfo lg und der M ie te r  entspre

chende C hancen , sein G e ld  w ie d e r zu bekommen.

Untermiete
U nterm iete  lie g t v o r, wenn der M ie te r d ie  ihm m ietw eise über

lassene Sache ganz oder te ilw e ise  einem D r it te n , näm lich  dem 

U n te rm ie te r, zum G ebrauch ü b e rläß t, wobei dem D ritte n  e in  

eigenes selbständiges Besitzrecht e ingeräum t werden muß. M ie 

ter und U n te rm ie te r sind Vertragspartner im Sinne des § 535 BGB. 

Für ih re  Rechtsbeziehungen ge lten  d ie  §§ 535 bis 580 a BGB.

Im V e rhä ltn is  zum U nterm ie te r ist der M ie te r also V e rm ie te r, der 

U nte rm ie te r ist M ie te r .

Das h e iß t: zw ischen dem Eigentümer e ine r W ohnung, der diese 

W ohnung an den M ie te r  ve rm ie te t und dem U n te rm ie te r, dem der 

M 'e te r  e inen T e il se iner Wohnung ve rm ie te t h a t, bestehen ke ine  

ve rtra g lich e n  Beziehungen. Vertragspartner des U nterm ieters ist 

a l le in  der M ie te r  (Hauptm ieter) n ic h t der V e rm ie te r (E igentüm er). 

V e rm ie te r und U nterm ie te r haben also gegeneinander k e in e rle i 

Rechtsansprüche.

Zw ischen M ie te r  und U nterm ie te r besteht e in  M ie tsve rtragsve r

h ä ltn is , das beiden T e ilen  a lle  Rechte und P flich te n  der §§ 535 f .  

BGB a u fe r le g t. Zw ischen M ie te r und U nte rm ie te r ge lten  also 

d iese lben R egeln, d ie  auch zw ischen einem V e rm ie te r und einem 

M 'e te r bestehen. Der Unterschied zw ischen (H aup t)m ie tve rh ä lt -  

nis und U nte rm ie tsve rhä ltn is  lie g t also nur d a r in , daß 

te rm ie tsve rhä ltn is  der "V e rm ie te r"  n ic h t der Hauseigentüm er is t, 

sondern selbst (als H auptm ieter) zur M ie te  w o h n t.

Daraus e rg ib t sich a lle rd ings  fo lgende A bw e ichung : der U n te r

m ie tve rtrag  is t in  seinem Bestand von dem jen igen  des H aup tm ie t

vertrages a bhäng ig . W ird  dem H auptm ie te r g e kü n d ig t, (auch 

fris tlos) so hat der U nte rm ie te r gegenüber dem Hauseigentümer 

ke ine  e igenen Rechte. Der U n te rm ie te r muß dann zusammen m it 

dem H auptm ie te r ausziehen. Der Hauseigentüm er ha t gegenüber 

dem U nte rm ie te r also e inen selbständigen Räumungsanspruch, 

das ist aber auch schon a lle s .

Unter Umständen b le iben  aber dem U nterm ie te r in  Fällen der Be

endigung des Hauptm ietverhä ltn isses Schadensersatzforderungen 

gegen den H auptm ieter und zwar vor a llem  in  fo lgenden S itua 

tio n e n :

-  Der H auptm ieter hat dem U nterm ie te r verschw iegen, daß sein 

(befristetes) M ie tv e rh ä ltn is  ausläuft oder sein unbefristetes 

o rd e n tlic h  gekünd ig t wurde und er " ü b e r fä llt "  den U n te rm ie 

ter k u rz fr is t ig  m it der M it te l lu n g , er müsse aucziehen.

-  Dem H auptm ieter wurde wegen ve rtragsw id rigen  Verha ltens 

vom V e rm ie te r fr is tlos  g e kü nd ig t.

Beides s te llt  gegenüber dem U nterm ie te r e ine V e rtragsve rle tzung  

des Hauptm ieters d a r, d ie  den H auptm ie te r in  de r Regel zum Er

sa tz  des daraus entstehenden Schadens v e rp f lic h te t ,  w ie  Umzugs

kosten des U n te rm ie te rs , den höheren M ie tz ins  des Untennie ters 

fü r e in anderes etwa g le ic h  gutes Z im m er e tc .
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D ie  Annahm e, als U n te rm ie te r sei man M ie te r  m inderen Rechts, 

is t also fa ls c h . Sie ruht w oh l d a ra u f, daß U nterm ietsverhä ltn isse 

hä u fig  Uber m ö b lie rte  Z im m er abgeschlossen w e rden , d ie  zur 

W ohnung des Hauptm ieters gehören , und d ie  deswegen z .B .  nur 

beschränkten  Kündigungsschutz gen ießen . Daher is t fo lgendes 

fe s tzu h a lte n : w e lche  Rechte man b e zü g l. Kündigungsschutz, 

Fristen e tc . h a t, r ic h te t sich n ic h t danach , ob man H aup t

oder U n te rm ie te r is t ,  sondern dan ach , w e lche  A rt von W ohn- 

raum (m öb lie rt und zur Verm iete rw ohnung gehörend e tc . )  man 

bew ohn t. Daher unbed ing t das fo lgende  K a p ite l beach ten .

Möbilierte Zimmer 
Vermietung zum 
vorübergehenden Gebrauch
Für e in ig e  A rten  von W ohnraum und M ie tve rh ä ltn isse  t r i f f t  das 

BGB und das ihm angeschlossene M ie tre c h t Ausnahm eregelun

ge n , näm lich  für W ohnraum , den der V e rm ie te r ganz oder übe r

w iegend m it E inrichtungsgegenständen auszustatten ha t und der 

T e il der vom V e rm ie te r selbst bewohnten W ohnung is t ,  sofern 

der W ohnraum n ic h t zum dauernden G ebrauch für e ine F am ilie  

bestimmt ist (L e g a ld e fin it io n  in  § 564 b Abs. 7 BGB) und für 

W ohnraum , der nur zum vorübergehenden Gebrauch ve rm ie te t 

is t .  Für M ie tve rh ä ltn isse  dieser A rt ge lte n  fo lgende V o rs c h rif
ten n ic h t:

§ 556 a BGB (S o z ia lk la u se l): W iderspruchsrecht des M ie te rs 

gegen Kündigung

§ 564 a BGB : Schriftfo rm  der Kündigung

§ 564 b BGB : Kündigungsschutz der W ohnraum m ieter

§ 565 BGB (Kündigungsfristen) : H ie r ge lten  w esen tlich  

kürzere  Fristen

m ie te r ausgesta tte t. D ie  V e rp flic h tu n g  des V erm ie te rs , den v e r

m ie te ten  Wohnraum m it E inrichtungsgegenständen auszusta tten, 

muß im M ie tve rtra g  fes tge leg t se in . Im übrigen sind d ie  ta tsäch 

lich e n  V erhä ltn isse maßgebend und n ich t etwa e ine n ich t der 
W ah rhe it entsprechende K lausel im M ie tv e rtra g .

Der Wohnraum muß T e il der vom V e rm ie te r selbst bewohnten 

Wohnung se in . Der G esetzgeber gebrauch t h ie r zw e i B egriffe : 
W ohnraum und W ohnung. A ls Maßstab zur b e g riff lic h e n  K lä 

rung kann h ie r B la tt 1 des N orm b la ttes D IN  283 g e lte n : e ine 

W ohnung is t d ie  Summe der Räume, w e lche  d ie  Führung eines 

Haushaltes e rm ö g lich e n , da run te r stets e ine Küche oder e in  
Raum m it K o chge legenhe it. Zu e ine r Wohnung gehören außer

dem W asserversorgung, Ausgüsse und A b o rt. N ach d ieser D e fi

n it io n  gebrauchen M ie te r ,  d ie  den Haushalt n ic h t führen 

können , ohne den Wohnungsabschluß des V erm ieters in  A n 

spruch zu nehmen, ke ine  Wohnung im Sinne des BGB. Anders 

is t es, wenn sie einen zusä tz lichen  Raum des Verm ieters außer

ha lb  seines Wohnungsabschlusses benutzen . Voraussetzung is t 

im übrigen stets, daß der V e rm ie te r seine W ohnung selbst be 

w o h n t. Das is t mehr als der unm itte lba re  Besitz oder der W ohn

s itz .  Der V e rm ie te r muß gegenw ärtig  durch den M ie te r  in  
seinem Lebensbereich b e e in trä c h tig t werden können (Schubert, 

Aufsatz in  W M  7 5 , 2 ) .  H ie r lie g t w oh l auch das M o tiv  fü r d ie  

Sonderregelung: dem V e rm ie te r so ll in  seinem Lebensbereich 

gegen se in e nW ilie n  a u f längere Dauer ke in  M ie te r  au fgezw un 

gen werden (Hans, M ie tre c h t,  Rn 2 b § 2 6 5 ). Ein w e ite re r 

G rund für diese Regelung ist w oh l in  der Auffassung zu suchen, 

daß bei M ie tve rhä ltn issen  d ieser A rt der Wohnraum n ic h t den 

z e n tra le n M itte lp u n k t der Lebensverhältn isse des M ie te rs b i ld e t ,  

ihm m ith in  n ich t e in  Heim b ie te t.  (Roquette, Neues soziales 

M ie tre c h t,  Rn 13 § 556 a ). D ie , d ie  diese Auffassung v e rtre 

te n , verkennen d a b e i, daß für d ie  H auptbe tro ffenen  dieser 

R egelung, näm lich  Studenten und S chü le r, so lch e r Wohnraum 

sehr w ohl den ze n tra lenM itte ^unk t der Lebensverhältn isse b ild e t .  
D ie  Tatsache, daß Fam ilien  von d ieser Ausnahmeregelung n ic h t 

be tro ffen  s ind , läß t den Schluß z u , daß es dem G esetzgeber 

w oh l n ic h t nur d a rau f ankam , den V erm ie te r in  seinem Lebens

be re ich  zu schü tzen , als v ie lm eh r a lle n ,  d ie  außerhalb eines 

"geordneten  Fam ilienstandes" le b e n , praktisch  der W illk ü r  des 

Verm ieters a u szu lie fe rn . Eine 1 3 -  bis 16 täg ige  Kündigungs

fr is t (s .u .)  bedeute t näm lich  n ichts anders.

I

2 . W kS chG  A r t .  2 : V e rlängerung  von M ie tve rträ g e n  a u f 

bestimmte Z e it

2 . W kS chG  A r t .  3 : Gesetz zu r Regelung der M ie thöhe

Zunächst aber zu r D e fin it io n  des oben beze ichne ten  W ohn -

raums:

Wohnraum is t dann vom V e rm ie te r m it E inrich tungsgegenstän

den zum indest überw iegend ausgesta tte t, wenn der W ert der 

vom M ie te r e ingebrach ten  Sachen ge ringe r is t als der W ert der 

vom V e rm ie te r gestel I te n . Dabei kommt es aber auch a u f d ie  

G ebrauchsnotw end igke it der Gegenstände an . Hat z .B .  der 

M ie te r  den gesamten Hausrat im W ert von 5 .0 0 0  D M  e in g e 

b ra c h t, und s te llt  der V erm iete r e in  B ild im W ert von 10 .000  

zur V e rfü gu n g , so is t d ie  Wohnung n ic h t überw iegend vom V e r 

Ausgenommen s ind , w ie  gesagt, F a m ilie n , d ie  zum dauernden 

G ebrauch in  der W ohnung leben . Was h ie r nun genau als Fa

m ilie  anzusehen is t ,  is t unk la r; nach herrschender Auffassung 

ge lte n  sowohl e in  kinderloses Ehepaar als auch e in E lte rn te il 

m it K ind als F a m ilie .
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U nter d ie  Regelung fä l l t  ferner W ohnraum , der nur zum vo rüber

gehenden G ebrauch ve rm ie te t is t .  Auch dieser B e g riff is t un 

k la r .  Ein G ebrauch ist n ich t a lle in  deshalb n ic h t dauernd / w e il 

fes ts teh t, daß er e inm al e nde t. Daher kann als "nu r vo rüber

gehender G ebrauch" nur e in  ku rz fr is tig e r G ebrauch verstanden 

w erden . Der M ie te r muß bei Abschluß des M ie teve rtrages d ie  

A bs ich t gehabt haben, den gem ie te ten  Wohnraum nur k u rz f r i 

s tig  zu gebrauchen, und diese A bsich t muß dem V erm ie te r be 

kann t gewesen se in , sie muß darüber hinaus auch V e rtra g s in h a lt 

geworden se in . Man muß also au f d ie  vo rauss ich tliche  Dauer 
der M ie tz e it  abste llen  und fe s th a lte n , daß e in  G eb rauch , der 

^erkennbar über e inen U rla ub sa u fe n tha lt, über d ie  Dauer eines 

PStudiensemesters e tc . h inausgeht, mehr als vorübergehender 

G eb rauch , näm lich  dauernder G ebrauch is t.

Es b le ib t also fes tzuha lten : Von bestimmten gese tz lichen  Rege

lungen sind fo lgende  Ausnahmetatbestände ausgenommen:

M ie tve rhä ltn isse  über vom V e rm ie te r zu m öblie renden 

Wohnraum,, der Tei I der Verm ieterw ohnung is t und n ich t 

zum dauernden G ebrauch van e ine  Fam ilie  ve rm ie te t is t. 

H ier müssen d re i Bedingungen e r fü l l t  sein :

— der Wohnraum muß vom V erm ie te r m öb lie rt sein und

— der Wohnraum muß Te il der V erm ieterw ohnung sein 

und
— der Wohnraum d a rf n ic h t zum dauernden G ebrauch an 

e ine F am ilie  ve rm ie te t se in .
Ist e ine der d re i Bedingungen n ich t e r fü l l t ,  ge lten  d ie  ge 

se tz lich e n  Regeln über "norm a le" W ohnungen !

M ie tve rhä ltn isse  über W ohnraum , der nur zu vorüberge 

hendem G ebrauch ve rm ie te t is t.

Für diese beiden Ausnahmetatbestände ge lte n  fo lgende Regeln 

rncht_:

Der Kündigungsschutz fü r W ohnraum m ieter (§ 564 b BGB) 

w i l l  der V e rm ie te r künd ige n , so b rauch t er ke in  b e re c h tig 

tes Interesse nachzuw eisen.

D ie  S ozia lk lause l (§ 556 a BGB) der M ie te r  kann e iner o r 

d e n tlic h e n  Kündigung des Verm ieters n ic h t w idersprechen.

D ie  Bestimmungen des A r t .  2 des 2. W K SchG  über be fris te te  

M ie tv e rträ g e . Der M ie te r kann gegen den W ille n  des V e r

m ieters n ich t d ie  V erlängerung be fris te te r M ie tve rträ g e  v e r

langen.

Das G esetz zur Regelung der M ie thöhe  (A rt. 3 des 2 . 

W K S chG ), wonach e ine  M ie te rhöhung nur un ter bestimm

ten Voraussetzungen gesta tte t is t .

D ie  Erfordernis der S chriftfo rm  der Kündigung (§ 564 a BGB)

D ie  langen Kündigungsfristen des § 565 BGB. An ih re  Sieb 

len treten w esen tlich  kürzere  ; d ie  Kündigung is t zu lässig :

wenn der M ie tz in s  nach Tagen bemessen is t ,  an jedem 

Tag für den A b la u f des nächsten Tages.

wenn der M ie tz ins  nach W ochen bemessen is t, späte

stens am ersten W erktag e ine r W oche fü r den A b la u f "  
des fo lgenden Sonnabends.

wenn der M ie tz in s  nach M onaten oder längeren Z e ita b 

schn itten  bemessen is t,  spätestens an  15. eines Monats 
fü r den A b la u f dieses M onats.

D am it is t der V e rm ie te rw illkU r Tür und Tor g e ö ffn e t. Paßt dem 

V erm ie te r etwas am V e rh a lten  des M ie te rs n ic h t ,  so kann er ihn 

je d e rz e it b innen kürzester Frist vor d ie  Tür se tzen. Der M ie te r 

kann sich gegen den V erm ie te r p raktisch  n ic h t zur Wehr setzen. 

V e rb ie te t der V e rm ie te r dem M ie te r  den Empfang je g lich e n  Be

suchs, so könnte der V e rm ie te r den M ie te r selbst nach fü r diesen 

e rfo lg re ich en  Prozeß (wenn es dazu überhaupt kommt) je d e rze it 
künd igen .

Verlängerung befristeter Mietvertr.
Um sich wenigstens vor dem Schlimmsten zu bewahren , em p fie h lt 
es sich daher^ M ie tve rträ g e  über W ohnungen solcher A rt be fris te t 

abzusch ließen. Dann is t näm lich  nur noch fris tlose  Kündigung 

m ö g lich , wobei den V e rm ie te r d ie  Beweislast t r i f f t .  Auch kann 

d ie  M ’ e te , sofern n ic h t ausd rück lich  v e re in b a rt, n ic h t erhöht w e r  
de n . W il l  man nun von vornhere in  e ine Verlängerung  eines so l
chen be fris te ten  M ie tverhä ltn isses n ic h t ausschließen, so llte  man 

entsprechende Verlängerungsklause ln  e inbauen . D abe i g ib t es 

zw e i verschiedene M ö g lic h k e ite n :

D .e  fü r den M ie te r  günstigste ist das O p tio n s re ch t. U nter e inem 

M ie tve rtra g  m it O p tio ns re ch t versteht man e inen z e it l ic h  b e fr i

steten V e rtra g , bei dem e ine Partei das Recht hat , durch e in se i

tige  Erklärung e ine Verlängerung  des M ie tve rtrages he rbe izu füh ren .

W ird  von der O p tio n  G ebrauch gem acht, so w ird  e in  neues M ie t 

ve rhä ltn is  m it den in  der O p tio n  genannten Bedingungen begrün

d e t.  D eses neue M ie tv e rh ä ltn is  kann entweder fest b e fris te t oder 
a u f unbestimmte Z e it  abgeschlossen w erden. D ie  O p tio n  muß aber 

vor Beendigung des a lten  Vertrags ausgeübt w erden . D ie  Ausübung 

der O p tio n  e r fo lg t formlos; d ie  O p tionsve re inbarung  (also d ie  

K lausel im V ertrag ) u n te r lie g t aber der S ch riftfo rm .
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D ie  zw e ite  M ö g lic h k e it  is t der Einbau e ine r V erlängerungsklause l 

in  den M ie tv e r tra g . M ie tve rträ g e  m it V erlängerungsklause ln  la u 

fen im a llgem e inen  d a h in , der V e rtrag  werde au f e ine bestimmte 

Z e it  fest abgeschlossen und er ve rlängere  sich dann jew e ils  um 

e ine w e ite re , in  der Verlängerungsklause l festzusetzende Z e it ,  

fa lls  er n ich t vorher gekünd ig t w e rde , fa lls  also weder M ie te r 

noch V erm ie te r der V e rlängerung  w ide rsp rechen .

Der U nterschied zw ischen be iden Regelungen ist fo lgender:

Durch das O p tio ns re ch t hat der M ie te r das Recht, durch  e ine 

(e inse itige ) Erklärung e ine V erlängerung  des M ie tverhä ltn isses 

h e rb e izu fü h re n , e in  W iderspruch des Verm ieters ist dann n ich t 

ohne w e ite res m ö g lic h . Dagegen is t bei der Verlängerungsklause l 

das Einverständnis des Verm ieters e rfo rd e rlic h ; is t er m it der V e r

längerung n ic h t e inve rs tanden, kann er das M i et V e r h ä l t n i s  f r is t 
ge rech t zum V e rtragsab lau f kü n d ige n . Versucht a l s o ,  f a l l s  Ihr 

e in  be fris te tes M ie tv e rh ä ltn is  a b sch lie ß t, den V e rm ie te r zur E in 

räumung eines O p tionsrech ts  zu überreden.

Um sich d ie  M ö g lic h k e it  eines frü h z e itig e n  Auszuges o ffe n z u h a l

te n , so llte  man außerdem noch e ine  N a ch fo lge k la u se l ( s .S .2 4  ) 

e inbauen .

Pflichten des Vermieters
Gewährleistungspflicht
Nebenpflichten

Pflichten des Vermieters
H a u p tve rp fli ch tung des Verm ieters aus dem M ie tve rtra g  is t es, 

dem M ie te r den G ebrauch  an der M ie tsache zu gewähren 

(§ 535 BGB). D iese H a u p tp flic h t w ird  durch § 536 BGB näher 

ausgesta lte t. D ort he iß t es n ä m lich , der V e rm ie te r habe den 

G ebrauch n ic h t b loß  zu überlassen, sondern auch zu gew ähr

le is te n . Er muß also zum e inen p rü fe n , ob sich d ie  M ie tsache 

noch in  einem vertragsm äßigen Zustand b e fin d e t, zum anderen 

muß er e rfo rd e rlic h e  Ausbesserungen vornehm en. Bei der W oh 

nungsm iete muß der V e rm ie te r sowohl das G ebäude als auch d ie  

M ie träum e instand h a lte n . D ieser Ins tandha ltungsp flich t u n te r

liegen  an sich auch d ie  sog. S chönheitsreparaturen, d ie  a l le r 

d ings nach s p e z ie lle r V e re inbarung  meist dem M ie te r a u fe rle g t 

w e rden . D ie  V o rs te llu ng  abe r, der M ie te r habe g rundsä tz lich  

d ie  Kosten der Schönheitsreparaturen zu tragen , ist fa ls:.h ; 

nur im F a lle  e ine r d ie s b e z ü g l. Vere inbarung  sind Schönheits

reparaturen a u f Kosten des M ie te rs durchzu führen  (näheres 

au f S. 1 7  ) .

N ach  M ö g lic h k e it  so llte  man sich aber au f e in  M ie tv e rh ä ltn is  

Uber m öb lie rte  Z im m er e tc .  n ic h t e in lassen.

Zu diesen be iden H a u p tp flic h te n  des Verm ieters kommen noch 

e ine Reihe von N e b e n - und G esta ttu n g sp flich ten  h in z u . D ie  

N e b e n p flic h te n  umfassen u .a .  fo lgendes:

-  Auch ohne d ie sb ezü g l. Bestimmung im M ie tve rtra g  bestehe 

e ine V e rp flic h tu n g  des V erm ie te rs , den M ie te r m it Wasser 

zu versorgen ; bestimmt der M ie tv e rtra g  n ichts anderes, ist 

das entsprechende Entgelt im M ie tz in s  e n th a lte n .

Mini-Mustermietvertrag
1 . Herr H ans-Jürgen M e ie r m ie te t von Herrn Kurt M ü lle r  d ie  

65 qm große Zw eizim m erw ohnung N r .  5 im 1 . Stock des Hauses 

L in d en a lle e  10, Der M ie tz ins  b c tiä g t 280 . -  D M . Für d ie  Ö l -  

zen tra lh e izu n g  werden m ona tlich  4 0 . -  D M  erhoben.

2. Des M ie tv e rh ä ltn is  lä u ft bis zum 1 . J u li 1980 und kann d a 

rau fh in  durch Erklärung des M ie ters aut unbestirnm teZeit (oder: 

fü r 2 w e ite re  Jahre) fo rtgese tzt w erden . (O der . . .  und w ird  

da rau fh in  auf unbestimmte Z e it  fo itg e s e tz t, sofern ke ine  Partei 

der Fortsetzung w id e rs p r ic h t.)  (Verlängerungsklausel)

3 . Der V ertrag  w ird  v o rz e it ig  aufgehoben, wenn der M ie te r 

e inen zum utbaren Ersalzm ieter s te l l t .  (N ach fo lg e k la u se l)

4 .  Für das V ertragsve rhä ltn is  ge lten  im übrigen d ie  gese tz lichen  
Bestimmungen.

gez . (Verm ieter) 

g e z , (M ie te r)

-  Aus der a llgem e inen  V erkeh rss iche rungsp flich t fo lg t ,  daß der

V e rm ie te r v e rp f lic h te t is t ,  fü r e ine Beleuchtung a lle r  dem M ie 

ter zugäng lichen  Räume, d ie  n ich t seinem a lle in ig e n  G ebrauch 

u n te r lie g e n , zu sorgen. D arun te r fa lle n  z .B .  Treppenhaus, 

W aschraum , K e lle r e t c . ,  n ic h t aber z . B. das Schlafz im m er  ̂ (

des M ie te rs . Auch h ie r hängt d ie  Frage der f in a n z ie l le n  Be

te ilig u n g  des M ie te rs  von den ge tro ffenen  Vere inbarungen ab .

-  Sind Räume ve rm ie te t, deren Beheizung durch e ine Z e n tra l

he izung  e r fo lg t,  so hat der M ie te r  e inen e ink lagbaren  A n 

spruch au f L ie fe rung  angemessener W ärm e. D ie  H e izpe riode  

umfaßt regelm äßig d ie  Z e it  vom I .1 0 .  bis 3 0 .4 .  des K a le n 

de rjah res . D ies sch ließ t aber n ich t aus, daß der V e rm ie te r 

d ie  Z e n tra lh e izu n g  schon im September in  Betrieb nehmen 

muß, wenn d ie  Außentem peraturen dies e rfo rde rn . Umge

keh rt b rauch t er aber im O k to b e r n ich t zu h e ize n , wenn d ie  

Außentem peraturen e ine angemessene Innentem peratur g e 

w ä h rle is te n . Im a llgem e inen  muß d ie  Innentem peratur in  den 

üb lich e n  Aufenthaltsräum en zw ischen 19 und 20 G rad se in , 

in  Kochküchen und Schlafz im m ern d a rf sie n ie d rig e r se in .

Der M ie te r  kann aber e ine höhere Temperatur fo rd e rn , wenn 

ihm andern fa lls  e ine G esundheitsgefährdung d ro h t, e tw a , 

wenn e ine erhöhte F eu ch tig ke it b e se itig t werden s o ll.  Für 

d ie  f in a n z ie l le  Regelung g i l t  das g le ic h e  w ie  bei L ic h t /

Wasser. Hat der M ie te r  d ie  g e lie fe r te  Wärme gesondert zu 

z a h lq n , so dü rfen  n ic h t nur d ie  re inen  B rennsto ffkosten, son

dern auch d ie  Bedienungskosten um gelegt w erden .

L
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ber das bisher Gesagte hinaus tre ffen  den V erm ie te r noch 

w e ite re  D u ld u n gsp flich te n , d ie  v ie lfa c h  auch als G esta ttungs

p flic h te n  beze ichne t w erden . Sie bestehen auch dann, wenn 

der M ie tve rtra g  h ie rzu  schw e ig t, un ter Umständen sogar,w enn 

der M ie tve rtra g  etwas G e g en te ilig e s  e n th ä lt. Diese G e s ta t

tungsp flich ten  des Verm ieters umfassen u .a .  fo lgendes:

-  Der V erm ie te r muß den Besuchern des M ie ters den fre ie n  Z u 

gang zu den M ie träum en e rm ög lichen . Er muß auch länge 

ren Besuch d u ld en , es sei denn, der Besuch würde zu e ine r 

Überlastung des Wohnraums fü h re n . Stören Besucher den 

H ausfrieden , kann der V e rm ie te r gegenüber diesen Besu-

•
 ehern e in  Hausverbot aussprechen. Das Hausverbot ist a l le r 

d ings nur solange w irksam , als d ie  be tre ffenden Besucher 

des M ie ters schwerw iegende V e rle tzungen  des Hausfriedens 

verursachen. (DW W , 1971 , 370)

-  Der V e rm ie te r muß d ie  Aufnahme von Personen in  den Haus_ 

h a lt des M ie ters d u ld e n , wenn es sich um einen nahen Fa

m ilienangehö rigen  des M ie te rs hande lt und d ie  Aufnahme 

n ich t zu e ine r Überbelastung des Wohnraums oder zu e iner 

Störung des Hausfriedens fü h rt. In jedem F a lle  ist der bei 

Abschluß des M ie tve rtrages u nve rhe ira te te  M ie te r  be rech 

t ig t ,  nach Eheschließung seinen G a tten  in  d ie  W ohnung a u f

zunehm en. rz

Der V e rm ie te r hat fe rner zu du lden :

R )ie  Anbringung von Außenantennen für Rundfunk und Fern

sehen, sofern ke ine  Gem einschaftsantenne zur Verfügung 

steht

D ie  Ins ta llie ru n g  eines Fernsprechers ; insbesondere hat der 

M ie te r Anspruch d a ra u f, daß der V e rm ie te r gegenüber der 

Post d ie  von dieser ge forderten  E inverständn iserklärung des

Hauseigentümers a b g ib t.

Das A u fs te lle n  e ine r n e u z e itlic h e n  W asch- oder G e s c h irr 

spülm aschine, sofern der Anschluß ordnungsgemäß e rfo lg t,  

andere Hausbewohner durch den Betrieb der M aschine n ich t 

b e lä s tig t und d ie  M ie tsache n ic h t ge fährde t w ird . D ies g i l t  

auch dann, wenn der M ie tve rtra g  das Waschen in  der W oh 

nung v e rb ie te t (A G  Kassel in  W M  1969, 182).

Der V e rm ie te r muß in der Regel e ine für das M ie to b je k t un 

g e fä h rlich e  M odern is ierung der H e izan lagen ges ta tten . Der 

M ie te r ist n ic h t v e rp f lic h te t ,  z .B .  von einem au fges te llten  

Kohlenofen G ebrauch zu m achen, er d a rf e le k trisch  h e ize n , 

wenn d ie  S trom le itung n ich t überbeansprucht w ird .

Der M ie te r  is t b e fu g t, unter Rücksichtnahme au f d ie  übrigen 

Hausbewohner in  der W ohnung Rundfunk, Fernsehen, Tonband

geräte e tc . zu be tä tig e n  und Hausmusik au f Instrumenten a lle r  

A rt zu m achen. Der Schutz anderer Hausbewohner vor unzu 

m utbarer G eräuschbelästigung g e b ie te t es je d o ch , stets 

d ie  sog. . Z immer lautstärke e in z u h a lte n  und während der 

üb lich e n  Ruhestunden (13.00 -  15 .00  , 2 2 .0 0  -  8 .0 0  Uhr) 

andere Hausbewohner sch lech th in  n ich t zu tang ie ren .

S tre itig  is t das Problem der Z u lä ss ig ke it der T ie rh a ltu ng . 

H ie r em p fieh lt sich e ine ausd rück liche  Regelung im M ie t 

vertrag . S ieht der M ie tve rtra g  e in  V e rbo t der T ie rha ltung  

vo r, so ist der M ie te r daran gebunden. Sieht der M ie tv e r 

trag e ine Bestimmung über T ierha ltung  n ich t vo r, so lie g t 

ih re  Genehm igung regelm äßig im fre ie n  Ermessen des V e r 

m ie te rs. Im a llgem e inen  d a rf er d ie  T ie rha ltung  ve rb ie te n .

Vorgehen gegen den Vermieter
W ic h tig  w ird  d ie  Frage, w ie  der V e rm ie te r zu zw ingen is t, se i

nen P flich te n  nachzukom men, in  der Regel nur bei der Instand

ha ltung  der W ohnung. V e rtragsk lause ln , d ie  den V e rm ie te r von 

seinen G esta ttu n g sp flich ten  en tb inden , sind n ic h t ig . Enthält 

der V e rtrag  z .B .  das V e rbo t Besuche zu em pfangen, so kannm an 

sich getrost darüber h inw egsetzen , dies b e re ch tig t den V e rm ie 

te r n ich t zur außero rden tlichen  Kündigung (siehe S. .16 )

V orw eg : Versch lechte rungen oder gar Beschädigungen, d ie  durch 

Unachtsam keit des M ie te rs verursacht w erden , muß der V e rm ie 

ter in  keinem Fall bese itigen  lassen. Der M ie te r h a fte t an4erer -  

seits n ich t für Z u fa llsschäden . (B litzsch la g , Sturm e tc .)

Sind M än g e l, d ie  der V e rm ie te r bese itigen  muß, vorhanden, 

und der V e rm ie te r b e se itig t sie n ic h t von sich aus, bestehen 

fo lgende  M ö g lic h k e ite n :

-  Man kann den V e rm ie te r au f Beseitigung der M ängel ve rk lagen , 

D ies geht aber nu r, wenn es sich um M ängel h a n de lt, d ie

so schwer s ind , daß d ie  W ohnung oder e in  Te il der Wohnung 

n ic h t mehr r ic h tig  benutz t werden kann (z .B . Putz b rö c k e lt 

von Wänden oder D ecken , Fenster schließen n ic h t e tc .)

-  E in facher ist fo lgendes V orgehen: nach § 537 BGB hat der 

M ie te r das Recht, e inen geringeren M ie tz ins  zu z a h le n , bf s 

der Schaden behoben is t. Dieses Recht kann durch entspre 

chende Vertragsklause ln  n ich t aufgehoben werden (§ 537 ,

Abs. 3 BGB). Es muß a lle rd ings  auch h ie r e in  n ich t unbedeu

tender M angel v o rlie g e n . Daher e m p fie h lt sich fo lgende 

Vorgehensweise: man m acht den V e rm ie te r a u f den Schaden 

aufmerksam und b it te t  ihn um B ese itigung. Lehnt er das a b , 

überweist man ihm zum nächsten Ersten e inen geringeren M ie t 

z in s , der sich nach Schwere des Mangels r ic h te t (in der Re

gel um 10 bis 30% herabgese tz t). G le ic h z e it ig  schre ib t man 

an den V e rm ie te r e inen entsprechenden B rie f.

-  O f t  h i l f t  d ies aber n ic h t,  da man vor a llem  d ie  M ängel bese i

t ig t  haben w i l l .  In diesem Fall kann man den Schoden selbst 

beheben und vom V e rm ie te r d ie  Kosten ersetzt ve rlangen . D a

bei g ib t man dem V e rm ie te r zunächst den Schaden bekannt 

und fo rde rt ihn  zur Beseitigung au f (s c h r ift lic h  I ) .  Reagiert 

der V e rm ie te r h ie ra u f n ic h t,  so muß e ine zw e ite  Auffo rderung

w
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(= Mahnung) ergehen. Erst wenn dann noch immer n ichts 

gesch ieh t, kann man den Schaden selbst beheben lassen 

und dann vom V e rm ie te r d ie  Auslagen zu rückve rla n ge n . 

Wenn man es mindestens e inen M onat vorher a n k ü n d ig t, 

kann man d ie  Auslagen auch e in fa ch  gegen den M ie tz in s  

a u frechnen , d .h .  den entsprechenden Betrag vom nächsten 

M ie tz in s  e in b e h a lte n . Auch dieses Recht kann n ic h t durch  

V ere inbarung  im M ie tve rtra g  abgedungen werden (§ 552 a 

BGB). Das g le ic h e  g i l t  übrigens fü r Ausgaben, d ie  man zur 

Abwendung e in e r G e fah r für d ie  W ohnung a u f sich genom 

men h a t. Typische Beispiele : Beseitigung eines W asserrohr

bruches, W iedere inse tzung von zerbrochenen Fensterschei

ben . Solche Ausgaben, auch als notw endige Verwendungen 

b e z e ic h n e t, können je d e rz e it vom V e rm ie te r z u rü c k g e fo r- 

d e rt werden (§ 547 Abs. 1 BGB) oder aber m it der nächsten 

M ie te  ve rrechnet w erden .

Duldungspflicht des Mieters
Der M ie te r  von Räumen ha t E inw irkungen au f d ie  M ietssache 

zu d u ld e n , d ie  zur E rhaltung der M ie träum e oder des Gebäudes 

e rfo rd e rlic h  s ind . (1) Maßnahmen zur Verbesserung der g e 

m ie te ten  Räume oder sonstigen T e ile  des Gebäudes hat der M ie 

ter zu d u ld e n , sow e it ihm dies zugem utet werden kann . A u f

w endungen, d ie  der M ie te r in fo lg e  dieser Maßnahmen muchen 

m ußte, hat der V e rm ie te r ihm in  einem den Umständen nach an 

gemessenen zu ersetzet^ a u f V e rlangen  hat der V e rm ie te r V o r 

schuß zu le is ten  (2) (§ 541 a BGB). ^ ;

Das h e iß t: der M ie te r  muß Maßnahmen des V erm ie te rs , d ie  für d ie  

Erhaltung des w ir ts c h a ft lic h e n  Bestandes der M ie träum e oder 

des Gebäudes no tw end ig  s ind , sch le ch th in  d u ld e n , auch wenn 

diese Maßnahmen ihn  vor übergehend am vertragsgemäßen G e 

brauch h indern  s o llte n . In diesem Fall hat er gegen den V e rm ie 

te r ke ine  Aufwendungsersatzansprüche. Ein M ie te r  eines Zimmers 

im Dachgeschoß müßte e ve n tu e ll seine Bude vorübergehend räum en, 

wenn das Dach erneuert werden muß.

Rechte und Pflichten des Mieters

Der M ie te r  muß auch Maßnahmen d u ld e n , d ie  le d ig lic h  d ie  

W ohnverhä ltn isse verbessern so lle n . Dies aber nu r, wenn sie 

ihm zum utbar s ind . Bei solchen Maßnahmen hat er aber A u f

wendungsersatzansprüche gegen den V e rm ie te r.

Z u  diesen D u ldungsp flich ten  gehört auch

das Recht des Verm ieters oder seines V e rtre te rs , auch ohne v e r

tra g lic h e  R egelung, d ie  M ie träum e v o rp Z e it zu Z e it  zu b e tre te n , 

um d ie  N o tw e n d ig k e it d ringender Instandsetzungsarbeiten fes t

z u s te lle n . Der V e rm ie te r d a rf aber n ich t e igenm ächtig  in  d ie  

W ohnung des M ie te rs  e in d rin g e n , wenn d ieser ihm den Z u t r i t t  

v e rw e ig e rt, sondern muß entw eder D uldungsklage erheben oder 

e ine  e in s tw e ilig e  V erfügung e rw irken  (A G  Kassel, W M  71 ,118).^  

M e is t a lle rd in g s  w ird  ohnehin  in  M ie ive r tragen e ine Regelung 

Uber e in  Besichtigungsrecht des Verm ieters g e tro ffe n .

Rechte und P flich te n  des Verm ieters und des M ie te rs  bedingen 

sich g e g en se itig , d .h .  der e ine  ha t e in  Recht d a ra u f, daß der 

andere seinen P flic h te n  nachkom m t. Da d ie  P flich te n  des V e r 

m ieters (z .B . G es ta ttu n g sp flich ten ) schon im vo rigen  K a p ite l 

abgehande lt w u rden , b rauch t in  diesem K a p ite l a u f d ie  Recinte 

des M ie te rs  n ic h t mehr umfassend e ingegangen w e rden . Von Be

deutung sind le d ig lic h  d ie  Fragen des Hausrechts und des sog. 

Besuchsverbotes.

^ 8 m ?t Abschluß des M ie tve rtrages  und der Übergabe der W ohnung 

steht dem M ie te r an den Räumen und an den Zugängen zu diesen 

das Hausrecht z u . Er a l le in  kann bestim m en, w er sich b e re c h tig 

terweise in  den M ie träum en und den rr.itgem iete ten  gem e inscha ft

lic h  genutz ten  Räumen a u fh ä llt .  Dieses Hausrecht g i l t  auch g e 

genüber dem V e rm ie te r, dessen unberech tig ten  Z u t r i t t  der M ie te r  

gegebenenfa lls  sogar m it G e w a lt ve rh indern  kann . W id e rre c h t

lic h  e ind ringende  oder gegen den ausd rück lichen  W ille n  des 

M ie te rs  in  den Räumen ve rb le ibende  Personen begehen strafbaren 

Hausfriedensbruch I

Besuch des Mieters
K e ine  gese tz liche  Regelung t r i f f t  das BGB über A rt und Umfang 

des Besuchsrechts des M ie te rs . So b le ib e n  Rechtslehre und Recht

sprechung fre ie  Hand. Für d ie  Rechtssprechung is t Anknüpfungs

punkt das gese tz liche  M erkm al des vertragsgemäßen Gebrauchs 

(§§ 550 , 553 BGB). Ein G ebrauch der M ietssache ist dann ve r

tra g sw id r ig , wenn er n ic h t vertragsgemäß ist ; e in  G ebrauch der 

M ietssache ist dann vertragsgem äß, wenn er n ic h t ve rtragsw id rig  

is t ( R oquette, Das M ie tre c h t des BGB, § 550 A nm . 4 ,5 ) .  A u f

grund dieser gesicherten Erkenntnis bestimmt d ie  Rechtssprechung 

Z u lä ss ig ke it oder U nzu läss igke it von Besuchen, Übernachtungen 

des Freundes oder der Freundin und w ild e r  Ehe des M ie te rs .

Den Umfang des Besuchsrechtes a lle in  aus diesem M erkm al he rzu 

le ite n  w äre g e e ig n e t, das Hausrecht des M ie te rs  w e itgehend zu 

e n tw e rte n . Da es so verstanden le d ig lic h  A ussch ließungsfunktion 

gegenüber dem V e rm ie te r h ä tte , könn te  der M ie te r  im Rahmen 

seines Hausrechtes und des ve re inba rten  Vertragsrechtes n ich t 

mehr bestim m en, w er ihn  wann und w ie la n g e  besuchen kann . 

Selbst von ihrem Ausgangspunkt kommt d ie  Rechtssprechung zum

w
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Ergebnis, daß e in  a llgem eines Besuchsverbot fUr M ie traum  unzu 

lässig , w e il s it te n w id r ig , is t .  Der Empfang von Besuch gehört 

zum häuslichen Leben und ist dam it vertragsgemäß (Roquette, 

a a O . Anm . 1 4 ) .

Da das Hausrecht des M ie ters an den gem iete ten Räumen auch d ie  

Zugänge zum M ietraum  um faß t, bes?:mmt e r, w er ihn  besuchen 

d a rf.  H ie r endet das Hausrecht des V erm iete rs . Besucher des M ie 

ters begehen a lso, wenn sie m it E inw i I ligung des M ie ters oder 

dessen zu verm utender E in w illig u n g  das Haus b e tre te n , ke inen  

H ausfriedensbruch. Das Besuchsrecht fin d e t nur da seine G ren ze n , 

fe o  es zu e iner dauernden und übermäßigen Belästigung anderer 

^ i t m ie t e r  fü h rt.

Da d ie  Überschre itung eines a llgem e inen  Besuchsverbotes ke inen 

G rund für e ine fris tlose  Kündigung d a rs te llt ,  ist e ine h ie ra u f ge 

s tü tz te  fris tlose  Kündigung mangels - Kündigungsgrund unw irksam . 

An e iner o rd e n tlich e n  Kündigung ist der V e rm ie te r n ich t g e h in 

d e rt.  D ieser o rd e n tlich e n  Kündigung kann aber vom M ie te r a u f

grund der S ozia lk lause l (siehe S . 2 3 )  w idersprochen werden 

(dies g i l t  n ich t bei m öb lie rten  Z im m ern e tc . ) .

Aus dem Umfang des Hausrechts des M ie ters e rgbt s ich , daß der 

V e rm ie te r Besuche bestimm ter Personen auch dann n ic h t ve rb ie ten  

ka n n , wenn sie ihm unsympathisch sein so llten  oder wenn er m it 

ihnen im S tre it le b t. (LG B erlin  in  ZMR 1967, 30 6 ). Andere G e 

r ic h te  entschieden anders . Das O L G  K öln  (in N JW  1966,265) 

s iche rt dem V e rm ie te r e in  umfassendes K o n tro llre c h t über den Be

such des M ie te rs  zu : "D e r V e rm ie te r b rauch t solche Besuche se i

nes M ie te rs n ic h t zu d u ld e n , d ie  seinen Ruf oder den C harakter 

des Hauses gefährden oder andere Hausbewohner e rh e b lich  b e lä 

s tigen , z .B .  beim Empfang n ä c h tlic h e r D am en- oder H errenbe

suche, von Landstre ichern oder in  Fällen e ine r aus s itt lic h e n  

G ründen bedenk lichen  N u tzung  durch den M ie te r . "

Da auch das O L G  Köln für dieses Ergebnis e ine ju ris tische  Be

gründung b e n ö tig te , erfand es e ine s tillschw e igend  zw ischen den 

Parte ien vorausgesetzte V ertragsg rund lage , d ie  auch noch v e r

schieden sein kan n , je nach dem , ob es sich um e in  E inze lz im m er 

oder eine W ohnung h a n d e lt. "A u ch  d ie  Person des M ie te rs kann 

d a fü r , ob und in  w elchem  Umfang d ie  Raumdisposition s t ills c h w e i

gend beschränkt is t ,  von Bedeutung s e in ."

In e ine r Anmerkung zu einem U rte il des LG  Bochum (in  W M  1971, 

165) über d ie  Zu iäss igke it e ine r Besuchszeitbeschränkung in  Stu

dentenwohnheim en w ird  d ie  A ns ich t ve rtre te n , für d ie  Froge der 

Besuchszeitbeschränkung sei zw ischen Verm ietung  von m öblie rtem  

und unm öbliertem  Wohnraum zu un tersche iden. Dabei komme es 

aber w en iger a u f d ie  M öb lie rung  a n / jls  v ie lm eh r d a ra u f, ob der 

V e rm ie te r d ie  Bettwäsche s te llt  und re in ig t ( I ) .  Bei d ieser A n - * 
m erkung e rüb rig t sich jeder Kommentar.

Vom Hausrecht des M ie te rs  b le ib t bei de ra rt ex tens iver In te rp re ta 

tio n  des "vertragsgem äßen G ebrauches" nur mehr d ie  re ine Aus

sch luß funk tion  gegenüber dem V e rm ie te r ü b rig . Dem M ie te r  b le ib t 

das Hausrecht w e itgehend abgesprochen. Das H ausrecht, das dem 

V erm ie te r nur bei m iß b räuch liche r Ausübung durch den M ie te r 

w iede r zu s te h t, w ird  ihm in  einem de ra rtigen  Umfang zugestanden, 

daß le tz t l ic h  er bestim m t, wer den M ie te r als Besucher aufsuchen 

d a rf.  H ä lt der M ie te r sich auch nach Abmahnung n ic h t an d ie  
A nw eisung, so lie g t  "ve rtra gsw id rig e r G ebrauch" v o r. Der Be

vormundung des M ie ters durch den V e rm ie te r ist a lso Tür und Tor 

g e ö ffn e t.

Zur Begründung e ine r fris tlosen K ünd igung  wegen sexue lle r Be

tä tigung  des M ie te rs muß w iederum  der "vertragsgem äße G e 

brauch" h e rh a lte n . S te llt s ich Dauerbesuch des anderen G e 

schlechts e in , w ird  h äu fig  w echselnder D am en- oder H errenbe

such em pfangen, so ist der vertragsgemäße G ebrauch ü be rsch rit

ten und es lie g t e ine zur fris tlosen Kündigung be rech tigende e r

h e b liche  Belästigung des Verm ieters v o r. So d ienen d ie  unbe

stimmten B egriffe  "v e rtra g lic h e r  G ebrauch" und "e rh e b lic h e  Be

läs tigung" als E in fa lls to r, um in  das M ie tv e rh ä ltn is  a n tiq u ie rte  

M ora lvo rs te llungen  und überho lte  V ors te llungen  sexue llen  V e r 

haltens e in flie ß e n  zu lassen. A u f dem Umweg Uber d ie  s ta a t li

chen G e ric h te  w ird  au f dem Sektor des M ie trech ts  dem Id e a lb ild  

der lebens läng lichen  Einehe und der Ach tung  außerehe lichen  

sexue lle r Betätigung G e ltu ng  ve rsch a fft. Der an sich im Rahmen 

der P riva tautonom ie zw ischen den Parteien ausgehandelte V e r

trag w ird  zum repressiven D isz ip lin ie run g s in s trum e n t, dessen W irk 

samkeit angesichts der immer noch vorhandenen Wohnungsnot 

und der W e h rlos ig ke it der hauptsäch lich  von kurzen K ü n d i

gungsfristen betro ffenen noch Jahre hinaus gesichert w ird ,  z u 

mal sich m oralinsaure V e rte id ig e r überkommener M o ra lv o rs te l

lungen a u f ebenso m ora linsaurer h ö ch s tr ich te rlich e  U rte ile  be

rufen können. Wenn auch zu diesen U rte ile n  heute so rech t 

niemand mehr stehen m ag, so haben sie aber doch als höchst

r ic h te r lic h e  Spr'.'che e ine u n h e ilv o lle  Ausw irkung gehab t, d ie  

der zimmersuchende Student auch heute noch zu spüren bekomm t. 

D iese U rte ile  sind K ennze ichen für d ie  Tendenz der fü n fz ig e r 

Jahre , den "a lte n  S itten und N o rm e n d e r c h r is t l ic h -a b e n d lä n d i

schen K u ltu r"  w iede r zum D urchbruch zu v e rh e lfe n . Es wurde 

versuch t, d ie  sich aufgrund der K r ie g s z e it ,  der N a ch k rie g s 

w ir re n , des ka tastropha len  Wohnungsmangels abze ichnenden 

L ibe ra lis ie rungstendenzen m ög lichst a b zu b lo cke n . D ies is t auch 

w e itgehend ge lungen .

¥
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Aber auch in den 50er ja h re n  gab es U r te i le ,  d ie  als rühmende 

Ausnahme z it ie r t  zu werden ve rd ie n e n . Das A G  K ie l (in JZ  

1951,91) ha tte  e ine  fris tlose  Kündigung des Verm ieters für un 

zulässig e rk lä r t ,  d ie  da m it begründet worden w a r, d ie  M ie te r in  

lebe m it einem ve rh e ira te te n  Mann in  w ild e r  Ehe. W eniger des 

Ergebnisses, als v ie lm eh r der Begründung w egen, hat dieses 

U r te il e inen Sturm m ora lischer Entrüstung ausgelöst. "W ir  le 

ben n ich t mehr in  e ine r Z e i t ,  in  der man in  der Ehe e ine h e ilig e  

E in rich tung  s ie h t, d ie  nur der Tod kann sche iden . Ehescheidun

gen sind so z a h lre ic h , daß niemand etwas besonderes mehr d a 
ran f in d e t,  daß zw e i Eheleute ause inanderlau fen . Aber a uch , 

daß e ine  Frau m it einem  a n d e rw e itig  ve rhe ira te ten  Mann umgeht 

und ihn  in  ih re  W ohnung n im m t, is t heute n ichts aussergewöhn- 

liches m ehr. U ngezäh lte  Frauen, d ie  re c h tlic h  noch ve rh e ira te t 

s in d , leben heute m it anderen , g le ic h fa lls  noch ve rhe ira te ten  

M ännern zusammen, ohne dass d ie  G ese llscha ft sie deswegen 

ä c h te t. . . Es is t g ru ndsä tz lich  davon auszugehen, daß d ie  W oh

nung für den M e te r  seine Burg is t, in  der er sein e igener Flerr 

is t und sein Leben so e in ric h te n  kann w ie  es ihm paß t. Was er 
in  der W ohnung tre ib t ,  wen er do rt em pfäng t, und w ie  lange 

sich der Besuch bei ihm a u fh ä lt, is t ,  sofern er dadurch andere 

Flausbewohner n ic h t g re ifb a r b e lä s tig t, a lle in  seine S ache".

D ie  Kommentare zu diesem U rte il re ichen  von "w ir  leben in 

e ine r Z e i t ,  in  der niemand w e iß , w ie  das sechste G ebot w ir k 

lic h  h e iß t"  ( JZ  1951 , 91) über "es steht einem deutschen 

G e r ic h t sch lech t a n , g e lo cke rte  S ittenauffassungen in  der f e i 

e rlic h e n  Form eines U rte ils  anzuerkennen" (MDR 1950, 341) bis 

h in  zu e iner mehr ais bedenk lichen  A rgum enta tion  aus A r t .  6 G G  

(Ehe und Fam ilie  stehen un ter dem besonderen Schutz des Staa

tes). D iese U rte ilsbesprechungen verkennen neben dem Umstand, 

daß sich d ie  Auslegung dessen, was S itte  und M ora l is t ,  nach den 

Norm en der Verfassung zu v o llz ie h e n  h a t, n ic h t um gekehrt,daß  

gerade d ie  Anschauung von Ehe, F am ilie  und dem Zusammen

leben zw e ie r M enschen einem ständigen W andel un terw orfen  

s ind . Es steht daher einem G e r ic h t mindestens genauso sch lecht 

a n , sich m it H ilfe  der G e n era lk lause ln  zu einem Restaurateur 

vergangener M ora lvo rs te llu n g e n  au fzuschw ingen , nur w e il es 

Anschauungen anhäng t, d ie  durch d ie  Z e it lä u fe  obsolet gew or

den s in d .

Auch das A G  Tübingen hat in  einem  U rte il (A z  6 C 6 3 5 /6 8  v . 

7 .1 0 .6 8 )  ausgesprochen, daß d ie  Übernachtung e ine r Person des 

anderen G esch lechts ke inen  G rund zur fris tlosen  Kündigung d a r

s te l l t .  Dem V e rm ie te r sei der g e le g e n tlic h e  n ä ch tlic h e  Dam en

besuch zum utbar, fü r den M ie te r  sei es dagegen unzum utbar, 

sich von seinem V e rm ie te r p raktisch  zum Z ö l i l o t  ve ru r te ile n  

zu lassen. Danach ist d ie  V e re in ba ru n g , daß der Empfang n ä ch t

lich e n  D am en- oder Herrenbesuches für den V e rm ie te r e inen 

G rund zur fr is tlose n  Kündigung, darste l le , unw irksam .

l

d a s U M

Der d e rz e it ig e  Stand der D inge (also der Rechtssprechung) läß t 

sich fo lgenderm aßen d a rs te lle n : zwar ist dem V e rm ie te r der ge 

le g e n tlic h e  Besuch e ine r Person des anderen G esch lechts bei.n 

M ie te r zumutbar und s te llt  daher ke inen Grund zur fris tlosen 

Kündigung d a r, aber bei dem Verstoß gegen e in  Besuchsverbot 

kann e ine o rd e n tlich e  Kündigung je d e rz e it e rfo lg e n . Begrün

dung bedarf es k e in e r. Ein G rund m ehr, e inen be fris te ten  

s c h rift lic h e n  M ie tv e rtra g  abzusch ließ en , der dem V erm ie te r 

Prozeßrisiko au fbü rd e t, w e il e r, kümmert sich der M ie te r n ich t 

um d ie  ausgesprochene K ünd igung, Räumungsklage erheben und 

den G rund für d ie  fr is tlo s e  Kündigung beweisen muß. O b auch 

bei häufigem  Besuch w echselnder Partner d ie  G e ric h te  ebenso . 

entscheiden w erden , is t z w e ife lh a f t . f

Schönheitsreparaturen
W ie schon im vorigen  K a p ite l e rw ähn t, w ä lzen  d ie  V erm ie te r 

sehr o ft d ie  P flic h t zur T n Standhaltung der W ohnung au f d ie  

M ie te r ab . Der M ie te r hat zw ar Veränderungen oder V e rsch lech 

terungen der gem ie te ten  Sache, d ie  durch den vertragsgemäßen 

G ebrauch he rbe ige führt w erden , n ich t zu ve rtre ten  (§ 5 48 BGB) 

doch is t es den B e te ilig te n  unbenommen, von der Regelung des 

§ 548 BGB abzuw eichen und dem M ie te r auch d ie  H aftung für 

d ie  norm ale Abnützung der M ie tsache au fzue rle g e n . Es b le ib t 

aber a u f jeden Fall P flic h t des V erm iete rs , d ie  Räume in  einem 

zum vertragsm äßigen G ebrauch gee igne ten  Zustand zu übergeben. 

Deshalb ist d ie  erstm alige H errich tung  der Räume bei Beginn des 

M ie tve rhä ltn isses Sache des V erm iete rs . Erst wenn sich im V e r 

laufe des M ie tverhä ltn isses in fo lg e  des normalen Gebrauchs 

M ängel der M ie träum e ze ig e n , seltz: d ie  vom M ie te r übernomme

ne V e rp flic h tu n g  e in . Wenn sich dagegen an W änden, D ecken , 

Fußböden, Fenstern, H e izkö rp e rn , Türen e tc . M ängel ze ig e n , 

d ie  au f andere Ursachen zurückzu füh ren  s ind , dann hande lt es ^ 

sich bei der Beseitigung solcher Schäden n ich t um Schönheitsre

p a ra tu ren , dann t r i f f t  d ie  Instandsetzungspflich t den V e rm ie te r. 

A lso : M a u re r- , G la s e r- ,  G ip s e r- ,  In s ta lla tion sa rb e ite n g e h ö re n  

n ic h t zu den Schönheitsreparaturen. Im w esen tlichen  bestehen 

sie aus den von Z e it  zu Z e it  notw end ig  werdenden M a le r -  und 

T ap ez ie ra rbe iten . Zur Erled igung d ieser A rbe iten  kann sich der 

M ie te r den b illig s te n  Weg aussuchen, es is t also m ö g lic h , solche 

A rbe iten  selbst d u rch zu füh ren , sofern n ic h t im M ie tve rtra g  aus

d rü c k lic h  ve rlan g t is t, Handwerker dam it zu beauftragen .
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Im M ie tve rtra g  kann jedoch auch ve re in b a rt w erden , daß der 

M ie te r Uber den LVnfang von Schönheitsreparaturen hinausgehen

den Maßnahmen a u f seine Kosten du rch fü h rt oder durchführen 

lä ß t, insbesondere daß er d ie  W ohnung beim Einzug au f seine 

Kosten h e rr ic h te t. G erade für V e rm ie te r von A ltb a u te n  ist dies 

e in  M it te l zu r P ro fits te ige rung , v-^n dem auch reger G ebrauch 

gemacht w ird ,  denn auch der § 536 BGB (lnstandsetzungs/1 ial -  

tu n g sp flich t des Verm ieters) ist e ine  abd ingbare V o rs c h rift .  Und 

das sieht dann o ft so aus: "E ve n tu e ll notw endige Reparaturen 

und R enovierungsarbeiten im M ie tb e re ich  müssen vom M ie te r vor 
Einzug ausgeführt w e rd e n " . Als vom M ie te r zu tragende Schön

he itsrepara tu ren  sind fä l l ig :  " Innenanstrich  der Türen, Fenster,

IF u ß le is te n , H e izkö rp e r, sowie d ie  Ausbesserung von Schäden am 

V e rpu tz  der W ände und D ecken und am Bodenbelag. Der M ie te r 

v e rp f lic h te t s ich , während der M ie tz e it  a lle  Störungen im M ie t 

be re ich  an G as- , W asser- und L ich ta n la g e n  sowie an den ange 

schlossenen G e rä ten  (Ausnahme Rohrbrüche) a u f e igene Kosten 

zu b e se itige n . D ie  M ie träum e sind bei Beendigung der M ie tz e it  

in  erneuertem (renoviertem ) Zustand , sach- und fachgerech t nach 

den Regeln der Verd ingungsordnung für das Baugewerbe ausge- 

fü h r t,  zu übergeben (SPIEGEL, 31 . Jhg . N r .  29 v . l  1 .7 .7 7

S. 53 f f . )  In v ie le n  M ie thäusern sieht es dann auch entsprechend 

aus: riese lnder K a lk , Wasser und Schwamm an den M auern , der 

W ind b läst durch d ie  F e n s te r fu g e n ...

Solche V ere inbarungen sind le id e r zu läss ig . A ber: der M ie te r  ist 
nur v e rp f lic h te t ,  entsprechende A rbe iten  ausführen zu lassen, 

wenn d ies im M ie tve rtra g  auch ausd rück lich  ve re inba rt w urde . 

Steht im M ie tv e rtra g  n ich ts Uber S chönheitsreparaturen, Instand

setzungsorbei ten e t c . ,  io  geht dies a lles  zu Lasten des Verm ieters 

gemäß §§ 536 , 547 , 548 BGB !

Mieterhöhung I
M it dem 2 . W KSchG  tra t am 1 8.1 2 .1 97 4  das "G ese tz  zur Rege

lung der M ie th ö h e " (M H G ) in  K ra ft. M it  diesem G esetz wurden 

d ie  M ö g lic h k e ite n  der V e rm ie te r, w i l lk ü r l ic h  d ie  M ie te n  zu e r 

höhen, e rh e b lich  e ingesch ränkt. Das M H G  ist zw ingendes Recht, 

d . h . ,  V e re inba rungen , d ie  zum N a c h te il des M ie ters von seinen 

V o rsch riften  abw e ichen , sind unw irksam . Das M H G  g i l t  jedoch 

n ich t fü r m öb lie rte  Z imm er e tc . !

N ach dem M H G  kann der V e rm ie te r d ie  Zustimmung zu e ine r 

Erhöhung des M ie tz inses ve rlangen :

1 . wenn der M ie tz in s  (abgesehen von e ine r Erhöhung nach Punkt 

2 und 3) se it einem Jahr unverändert is t und der ve rlang te  

M ie tz in s  d ie  "o rts ü b lic h e  V e rg le ich sm ie te " n ic h t übe rs te ig t.

(§ 2 M H G ) Dieses M ie terhöhungsverlangen muß der V e rm ie te r 

dem M ie te r gegenüber s c h r ift lic h  ge ltend  machen und begrün

de n . Der M ie te r ha t bei einem solchen M ie te rhöhungsverlan 

gen zunächst e inm al zw ei M onate Z e i t ,  d ie  Sache zu p rü fen . 

N ach  A b la u f d ieser zw ei M onate (nach Zugang des Erhöhungs

verlangens) hat er fo lgende M ö g lich ke i ten:

-  er kann zustimmen

-  er kann d ie  Zustimmung ve rw e ige rn . Der V e rm ie te r kann 

dann bis zum A b la u f von w e ite re n  zw ei M onaten a u f E rte i
lung der Zustim m ung k la g e n . Versäumt er diese F ris t,
so kann er e in  neues Erhöhungsverlangen frühestens neun 

M onate nach A b la u f d ieser K la g e fr is t s te lle n .

-  Der M ie te r  kann aber auch inne rh a lb  der zw e i K a lender

monate nach Zugang des Erhöhungsverlangens fü r den A b 

la u f des übernächsten Monats künd igen .

W ird  d ie  Zustim m ung e r te i l t  ( f re iw il l ig  oder per G e rich tsb e 

schluß) so schu ldet der M ie te r den erhöhten M ie tz ins  von 

Beginn des 4 . Kalenderm onats a n , der au f den Zugang des 

Erhöhungsverlangens fo lg t .  A lso : b le ib t der M ie te r in  der W oh

nung w ohnen, so muß er 4 M onate nach Zugang des Erhö

hungsverlangens den erhöhten M ie tz in s  zah len; ansonsten muß 

er bis zu diesem Termin ausziehen.

2 . Wenn der V e rm ie te r b au liche  Änderungen du rchge führt h a t, 

d ie  den G ebrauchsw ert der M ie tsache n a ch ha ltig  erhöhen 

oder d ie  a llgem e inen  W ohnverhältn isse au f d ie  D auer v e r 

bessern (z .B . Bad e inbauen oder Einbau eines Fahrstuhles). 

Dasselbe g i l t  a u c h , wenn der V e rm ie te r b a u liche  Änderungen 

aufgrund von Umständen, d ie  er n ic h t zu ve rtre ten  h a t,  d u rc h - 

ge füh rt hat (z .B . Um stellung au f Erdgas). Der V e rm ie te r kann 

dann d ie  Jahresm iete um 14% der fü r den Umbau entstandenen 

Kosten erhöhen (nach 7 Jahren hat er sein G e ld  vom M ie te r  

w ie d e r) . Der V e rm ie te r kann jedoch n ich t immer d ie  gesamten 

Baukosten umlegen; er muß sich Z insersparn is durch b il l ig e  

oder zinslose ö ffe n t lic h e  D arlehen anrechnen lassen, ebenso 

M ie te rd a rle h e n  oder Zuw endungen D r it te r .  Kommen d ie  Um

bauarbe iten  m ehreren W ohnungen oder dem gesamten Haus

ö
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Nebenkosten
zu g u te , so muß d ie  Erhöhung a n te il ig  au f d ie  M ie te r  um gelegt 

w e rden . Baut der V e rm ie te r in  das Haus z . B. e ine Z e n tra l

he izung  für 5 .0 0 0  D M  e in , so kann er n ich t von jedem M ie te r 

700 D M  mehr im Jahr ve rlan g e n , sondern er muß diesen Be

trag a u f a lle  M ie te r  um legen. N ic h t angerechnet werden kö n 

nen Instandha ltungs- oder Instandsetzungsarbeiten, d ie  nur der 

Erhaltung des G ebrauchswertes d ienen  w ie  z .B „  Erneuern von 

Fußböden e tc „ .

D er V e rm ie te r so ll den M ie te r vor D urchführung der Bauarbe i

ten au f d ie  vo rauss ich tliche  Höhe der entstandenen Kosten 

und d ie  sich daraus ergebende M ie te rhöhung h inw e isen . Der 

V e rm ie te r muß seinen Anspruch a u f Erhöhung der M ie te  nach 

D urchführung der A rbe iten  s c h r ift l ic h  ge ltend  m achen. Diese 

E rklärung (das Erhöhungsverlangen) ist nur w irksam , wenn in  

ih r d ie  Erhöhung aufgrund der entstandenen Kosten e in sch lie ß 

lic h  Abzüge berechnet w ird .

Ist d ie  Erhöhung nach dem G esetz b e re c h tig t, so muß der M ie 

ter den erhöhten M ie tz in s  erstmals fü r den au f d ie  Erklärung 

fo lgenden M onate  bezahlen; w ird  d ie  Erklärung m it dem M ie t 

erhöhungsverlangen erst nach dem 15. eines Monats abgege

ben , so schu ldet der M ie te r d ie  Erhöhung erst vom übernächsten 

M onat an . D iese Fristen ve rlängern  sich um 3 M on a te , wenn 

der V e rm ie te r seiner ob igen In fo rm a tio n sp flich t n ic h t nachge

kommen is t .

«r*n

BI Wir »M a il

Wenn der V e rm ie te r zum K au f, W iede rhe rs te llen  oder Mo '  

de rn is ie ren  des Hauses e in  D arlehen aufgenommen hat und 

d ie  Z insen sich fü r dieses D arlehen e rhöhen, so kann er diese 

Erhöhung durch  Erklärung an d ie  M ie te r w e ite rg e b e n . D ie  Er

höhung muß a lle rd in g s  a u f Umständen beruhen, d ie  der V e r 

m ie te r n ic h t zu ve rtre ten  hat (wenn er z .B .  zu e ine r teueren 

Bank w e ch se lt, so g i l t  d iese Regelung n icht). D ie  Erklärung 

w ird  jedoch nur w irksam , wenn der V e rm ie te r dem M ie te r in  

ih r den G rund für d ie  Umlage beze ichne t und e rlä u te rt h a t. 

Der M ie te r schu ldet den höheren M ie tz in s  ab dem au f d ie  Er

k lä rung  fo lgenden M on a t, w ird  d ie  Erklärung erst nach dem 

15. eines Monats abgegeben, so schu ldet der M ie te r d ie  Er

höhung erst vom übernächsten M onat an.

Ermäßigt sich der Z inssatz oder hat der V e rm ie te r in fo lg e  der 

T ilgung  des Darlehens ke ine  Z insen mehr zu e n tr ic h te n , so 

muß er d ie  Ermäßigung sofort w e ite rg e b e n .

■rlang t der V e rm ie te r e ine M ie te rhöhung  nach Punkt 2 und 3 

j 3 , 5 M H G ) so kann der M ie te r spätestens am 3 . W erktag des 

ilenderm onats, von dem an der M ie tz in s  erhöht werden s o ll,

• den A b la u f des übernächsten Monats kü n d ige n . Tut er d ie s , 

t r i t t  d ie  M ie te rhöhung  n ic h t e in .

V e re inba rungen , d ie  zum N a c h te il des M ie te rs von den V o r 

sch riften  des M H G  ab w e ich en , sind unw irksam . Im b e id e rs e it i

gen Einvernehmen kann d ie  M ie te  jedoch für den konkre ten  E in-  

z e lfa i l  um eine bestimmte Summe erhöht w erden . K ü n ftig e  M ie t 

erhöhungen werden durch e ine solche Erhöhung jedoch n ich t 

"abgesegnet" . Am besten läßt man sich a u f e ine solche V e re in 

barung gar n ich t erst e in .

V erbo ten  ist d ie  Kündigung durch den V e rm ie te r, um e ine M ie t 

erhöhung durchzusetzen (§ 1 Satz 1 M H G ). M it  In k ra fttre te n d e s  

M H G  wurden säm tliche W erts iche rungs- und G le itk la u s e ln  in  

M ie tve rträ g e n  unw irksam . Eine M ie te rhöhung nach dem M H G  ist 

ausgeschlossen, wenn dies zw ischen M ie te r und V erm ie te r aus

d rü c k lic h  ve re in b a rt w u rd e .

Bei be fris te ten  M ie tve rhä ltn issen  kann d ie  M ie te  nur erhöht w e r

den , wenn der M ie tv e rtra g  e ine K lausel e n th ä lt, nach der e ine 

Erhöhung nach den Regeln des M H G  n ic h t ausgeschlossen w urde .

fl

Nebenkosten
D ie  Frage, w er N ebenkosten (= Betriebskosten) trä g t, r ic h te t 

sich nach der ve rtra g lic h e n  V e re inba rung . Feh lt d iese , so träg t 

d ie  Nebenkosten der V e rm ie te r. W ird  in  dem V e rtrag  e ine Pau

schale v e re in b a rt, so ist nur diese zu z a h le n , unabhäng ig  von 

der ta tsäch lichen  Höhe der Nebenkosten . Sind im V ertrag  V o r 

auszahlungen ve re inba rt (a lle rd ings nur in  angemessener Höhe) 

so muß darüber jä h r lic h  d e ta i l l ie r t  angerechnet werden (§ 4 

Abs 1 M H G ) . D ie  Erhöhung der Betriebskosten kann der V e rm ie 

ter durch s c h r ift lic h e  Erklärung a n te il ig  au f d ie  M ie te r um legen. 

In d ieser Erklärung muß der G rund für d ie  Umlage beze ichne t und 

e rlä u te rt w e rde n .

Der M ie te r schu ldet seinen A n te il an der erhöhten Umlage ab 

dem M on a t, der au f d ie  Erhöhung fo lg t o d e r, wenn d ie  E rk lä 

rung nach dem 15. eines Monats abgegeben worden is t ,  vom 

übernächsten M onat an . Eine rückw irkende  Erhöhung der U m la 

ge bis zum Z e itp u n k t der ta tsäch lichen  Erhöhung der Kosten 

-  höchstens jedoch bis zu Beginn des der Erklärung vorausgegan

genen K a lenderjahres -  ist m ö g lic h . Der V e rm ie te r muß aber 

spätestens 3 M o n a te ,“•nachdem er selbst von der Erhöhung e rfa h 

ren h a t, d ie  Umlage e rk lä re n .

Eine Erhöhung der Nebenkosten gegen den W ille n  des M ie te rs 

ist n ich t m ö g lic h , wenn e ine M ie te rhöhung  im M ie tve rtra g  aus

geschlossen is t,  ebenso bei be fris te ten  M ie tve rträ g e n  ohne e n t

sprechende K lausel (s .o .)  oder wenn e ine ech te  Pauschale v e r-  
ei nbart w u rd e .
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Beendigung des Mietverhältnisses 
(Kündigung)
Das M ie tv e rh ä ltn is  endet bei b e fris te ten  M ie tve rträ g e n  durch 

Z e ita b la u f ,  sofern ke ine  V erlängerungsklause l ve re inba rt 

worden is t ,  be i unbefris te ten  M ie tve rträ g e n  durch o rd e n tlich e  

Kündigung; sowohl bei be fris te ten  als auch bei unbefris te ten  

M etverhältnissen is t e ine Aufhebung du*xh au ß e ro rd e n tlich e , 

lis tlose  Kündigung oder durch e inen  e inve rs tänd lichen  A u fh e 

bungsvertrag m ö g lic h .

Wenn der V e rm ie te r das Haus v e rk a u ft, jemand das G rundstück 

m it dem Haus e rb t oder in  der Zw angsversteigerung e rw irb t,  so 

endet dadurch das M ie tv e rh ä ltn is  (von w en igen  Ausnahmen bei 

der Zw angsversteigerung abgesehen) n ic h t .  Der neue E igentü 

mer t r i t t  dann v ie lm eh r v o ll in  d ie  Rechte und P flich te n  des 

a lte n  e in . D ie  M ie te  muß dann an den neuen Eigentümer g e 

z a h lt w e rden . Der neue V e rm ie te r kann e ine bere its  an den a l 

ten V e rm ie te r bezah lte  M ie te  aber n ic h t nochmals ve rlangen . 

Bei EigentumsUbergang an G rundstücken und Häusern g i l t  also 

der G rundsatz : K au f b r ic h t n ich t M ie te  (§§ 571 , 580 BGB)

Bei W ohnraum m letverhä ltn issen ge lten  d ie  G rundsätze des K ün 

d igungsschutzes, m it fo lgenden  Ausnahmen:

-  Bei W ohnraum , der nur zu vorübergehendem G ebrauch ve r

m ie te t is t ,

-  bei W ohnraum , der vom V e rm ie te r ganz oder te ilw e ise  m öb

l ie r t  wurde und der zur W ohnung des Verm ieters gehört und 

n ic h t zum dauernden G ebrauch e ine r Fam ilie  überlassen ist

^  (s. S. 11 )

-  bei sog. E in liege rw ohnungen.

G rundsätze des Kündigungsschutzes sind fo lgende : anders als 

der M ie te r ,  der e in  unbefriste tes M ie tv e rh ä ltn is  je d e iz e it  un 

ter E inha ltung der gese tz lichen  Frist künd igen  kann , ist der 

V e rm ie te r n ic h t b e fu g t, den M ie te r ohne Angabe von G ründen 

a u f d ie  Straße zu se tzen. Er muß h ie rzu  v ie lm eh r e in  "b e re ch 

tig tes  Interesse" haben und nachweisen (s. S . 2 1 ) .  Aber auch 

v/enn der V e rm ie te r e in  berech tig tes  Interesse an der Kündigung 

h a r, kann unter Umständen d ie  sog. S ozia lk lause l e in g re ife n . 
D -'r Kündigung durch den V e rm ie te r kann dann vom M ie te r 

w idersprochen w erden und das M ie tv e rh ä ltn is  muß fo rtgese tz t 

weidc-n, vvcnn d ie  Kündigung fü r den M ie te r aus bestimmten 

O rO rden ei io  besondere Härte  da rs te llen  würde (s. S . 2 2 ) .

, jeder Kündigung ge lte n  fo lgende Regeln: 

sie muß s c h r ifJ ic h  e rfo lgen  (§ 564a, Abs. 1 BGB)

sie muß vom W o rtla u t her e in d eu tig  zum Ausdruck b rin g e n , 

daß das M ie i /e rh ä ltn is  beendet w erden so ll (daher so llte  

auch das Woi ^ 'künd igen" auch im  Kündigungsschreiben e n t

hüben  s . i r )

aus der Kündigung so llte  sich ergeben, zu welchem  Termin 

das M ie tv e rh ä ltn is  beendet w erden s o ll,  ansonsten t r i t t  sie 

zum nächstm öglichen Termin in  K ra ft

d ie  Kündigung muß dem Adressaten zugehen, daher e m p fie h lt 

es s ic h , das Kündigungsschreiben per Einschreiben zu z u s te lle n . 

Im S tre itfa ll muß d e rje n ig e , der sich au f d ie  Kündigung be 

ru f t ,  ih re  Existenz bew eisen. V e rw e ig e rt der Adressat d ie  A n 

nahme des Kündigungsschreibens, w e il er ann im m t, der B rie f 

e n tha lte  d ie  K ünd igung, so g i l t  sie als zugegangen l

W id e rru f oder Zurücknahm e e ine r Kündigung sind unzu lässig. 

Sie en tha lten  W irksam ke it nu r, wenn sie vor oder spätestens 

m it der Kündigung dem Adressaten zug ingen I

Ordentl. Kündigung durch den Mieter
Der M ie te r  kann e in  unbefristetes M ie tve rh ä ltn is  je d e rz e it ohne 

Angabe von G ründen unter E inha ltung der gese tz lichen  Frist 

kü n d ige n . Diese Fristen bestimmen sich nach § 565 BGB fo l “  rajSsj 
gendermaßen:(sie ge lten  auch bei Kündigung durch den V e rm ie te r)]

-  M indes tfr is t sind 3 M onate

-  6 M ona te , wenn das M ie tve rh ä ltn is  mehr als 5 Jahre gedau

e rt hat

-  9 M ona te , wenn das M ie tv e rh ä ltn is  mehr als 8 Jahre gedau
e rt hat

-  12 M on a te , wenn das M ie tv e rh ä ltn is  mehr als 10 Jahre g e 

dauert hat .

V e re inba rungen , nach denen der V e rm ie te r (n ich t der M ie te r  I) 

zu r Kündigung un te r E inha ltung e ine r kürzeren Frist b e re ch tig t 

sein s o ll,  sind unw irksam , ebenso V e re inba rungen , nach denen 

d ie  Kündigung nur fü r den Schluß bestimm ter Kalenderm onate 

zulässig sein s o ll.  D ie  Kündigung muß spätestens am 3 . W erktag 

des ersten zur Frist zäh lenden Monats dem Empfänger zugegan

gen se in .
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Frist!. Kündigung durch den Mieter Voraussetzungen einer ordentlichen
den Vermieter Kündigung durch den Vermieter

Frist!. Kündigung durch den Mieter
D ie  fris tlose  Kündigung w ird  sofort w irksam . Sie b e re ch tig t den

M ie te r zum so fo rtigen  Auszug, sowie zur M ie tz insve rw e ige rung

ab Auszug. Sie ist dem M ie te r  in  d re i Fä llen  m ö g lich :

-  bei N ich tgew ährung  des G ebrauchs, z .B .  wenn der V e rm ie te r 

d ie  W ohnung n ic h t re c h tz e it ig  zur Verfügung s te l l t ,  wenn

er e in  m itgem ie te tes Z im m er e igenm äch tig  selbst b e n u tz t. In 

a lle n  Fällen muß der V e rm ie te r vom M ie te r unter Bestimmung 

e ine r angemessenen Frist zur Beseitigung der Störung au fge 

fo rde rt werden (s c h r ift lic h  !) (§ 542 BGB)

-  bei G esundhe itsge fährdung, wenn d ie  W ohnung oder e in  a n 

derer zum A u fe n th a lt von Menschen bestimmter Raum so be 

schaffen is t ,  daß d ie  Benutzung m it e ine r e rheb lichen  G e 

fährdung der G esundhe it verbunden is t (§ 544 BGB)

“  bei unzumutbarem M ie tv e rh ä ltn is , wenn der V e rm ie te r se i

ne V e rp flic h tu n g e n  in  solchem Maße v e r le tz t , insbesondere 

den H ausfrieden so n a ch h a ltig  s tö rt, daß dem M ie te r d ie  

Fortsetzung des M ie tve rhä ltn isses n ic h t zugem utet werden 

ka n n . (§ 554a BGB)

V e re in ba ru n ge n , d ie  G e g e n te ilig e s  aussagen, sind unw irksam .

Ordentl. Kündig, durch den Vermieter
Das V erm ie te rkünd igungsrech t is t se it der E infügung des § 5ö4b 

in  das BGB durch A r t .  1 des 2 . W K SchG  vom 1 8 .1 2 .1 9 7 4  re 

la t iv  m ie te rfre u n d lic h  ausges ta lte t. Ein unbefriste tes M ie tv e r 

hä ltn is  (bei be fris te ten  M ie tve rhä ltn issen  sche idet o rd e n tlich e  

Kündigung ja  aus) kann näm lich  vom V e rm ie te r nur gekünd ig t 

w erden (unter E inha ltung  der g e se tz lichen  Kündigungsfristen 

s .o . ) ,  wenn er e in  berech tig tes  Interesse an der Beendigung 

des M ie tve rhä ltn isses hat (§ 564b , Abs. 1 BGB). Das h e iß t,d e r  

V e rm ie te r muß bei der Kündigung bestimmte G ründe angeben, 

d ie  im Kündigungsschre iben en tha lte n  s ind . B estre ite t der M ie 

ter das V o rlie g e n  solcher G rün d e , muß sie der V e rm ie te r be 

w e isen .. Was nun solche G ründe s ind , bestimmt § 564b Abs. 2 

BG B :

1 . N ic h t  u n e rh e b lich e , schu ldha fte  V e rle tzung  seiner ve rtra g 

lich e n  V e rp flich tu n g e n  durch den M ie te r . A llgem e ine  R ich t

l in ie n ,  was nun im e inze ln en  darun te r zu verstehen ist , las

sen sich n ic h t a u fs te lle n . Regelmäßig ist diese Voraussetzung 

e r fü l l t ,  wenn der V e rm ie te r auch e ine fris tlose  Kündigung 

aussprechen könnte  ( s . S . 2 3 ) .  Aber auch Fälle  von g e rin g e 

rer Bedeutung und Schwere kommen in  B e trach t, sofern sie 

n ic h t e in ze ln  abgeschlossene P flich tve r le tzu n g e n  darste lle n . 

Der V e rm ie te r muß im Kündigungsschreiben A r t ,  Dauer und 

Z e itp u n k t der P flic h tv e r le tz u n g  benennen. Es e m p fie h lt s ich , 

bei e iner Kündigung wegen a ngeb liche r P flich tve r le tzu n g  

W iderspruch zu erheben (s. S .Ü 2  ) .  Wenn der V e rm ie te r es 

n ic h t w a g t, au f d ie  P flic h tv e r le tz u n g  e ine  für ihn  günstigere 0  ' 
fr is tlose  Kündigung zu stützen,* so w ird  sich o ft au f diese 

P flic h tv e r le tz u n g  auch ke ine  o rd e n tlich e  Kündigung stützen 

lassen.

2 . E igenbedarf des V erm ieters an der M ie te rw ohnung = wenn der 

V e rm ie te r d ie  Räume fü r s ich , d ie  zu seinem Hausstand gehö

renden Personen oder seine F am ilienangehörigen  als W ohnung 

b e n ö tig t. Umfaßt w ird  also der Personenkreis, dem gegenüber 

re c h t lic h  oder m ora lisch e ine  Fürso rgep flich t des Verm ieters 

besteh t. Auch h ie r  lassen sich ke ine  festen R ic h tlin ie n  a u f

s te lle n . W ird  dem M ie te r also wegen E igenbedarf des V e rm ie 

ters gekünd ig t und is t der M ie te r  an der Be ibehaltung der 

W ohnung in te re ss ie rt, so e m p fie h lt es s ich , umfassenden 

re c h tlic h e n  Rat e in zu h o le n .

3 . W irtsch a ftlich e s  Interesse des Verm ieters = der V e rm ie te r 

würde durch Fortsetzung des M ie tve rhä ltn isses an e ine r ange

messenen w ir ts c h a ft lic h e n  Verw ertung  des G rundstücks g e 

h in d e rt und dadurch e rh e b lich e  w ir ts c h a ft lic h e  N a c h te ile  e r 

le id e n . D iese "S p e ku la n te n vo rsch rift"  w irk t  sich in  de r Praxis 

so aus: ä lte re , aber noch gu te rha ltene  Wohnhäuser läß t man 

bewußt vergam m eln, dann w ird  behaup te t, sie seien n ich t 
mehr w ir ts c h a ft lic h  v e rw e rtb a r; das Ende h e iß t A b r iß , E r- 0  *; 

r ich tu n g  teurer Apartem entshäuser. Beispiele g ib t 's  genug: 

B e lfo r ts tr . , F rankfu rte r Westend .

Betro ffen werden von d ieser Praxis sozia l Schwache ; auch von 

den G e ric h te n  ist h ie rb e i b is lang w en ig  Schutz zu e rw arte n .

D ie  Entscheidung des A G  W iesbaden (W M  7 2 , 194; W M  7 3 ,7 ) 

d ie  Abbruchgenehm igung begründe ke in  berech tig tes Interesse 

an der Beendigung des M ie tve rhä ltn isses , b lie b  e ine  rühm liche  

Ausnahme.

Trotzdem so llte  man bei e iner Kündigung aus w ir ts c h a ft lic h e n  

G ründen n ic h t den M ut v e r lie re n , wenn man an der B e ibeha l

tung der W ohnung in te ress ie rt is t und der Kündigung w ide rsp re 

che n . Zu  prüfen ist d a b e i: hat der V e rm ie te r in  seinem K ü n d i

gungsschreiben d e u tlic h  gem ach t, daß er durch  d ie  Fortset

zung des M ie tverhä ltn isses an der w ir ts c h a ft lic h e n  V erw ertung  

des Hauses geh ind e rt wäre,und w ürde ihm das Unterlassen 

der Kündigung e rh e b lic h e , n ic h t zum utbaren Schaden b ringen?  

N ic h t  zu lässig is t e ine K ünd igung, d ie  den Zw eck v e rfo lg t,  

durch  a n d e rw e itig e  V erm ietung  e inen höheren M ie tz in s  zu ve r

langen . (§ 564b Abs. 2 N r .  3 Satz 2 BGB)

Hjj)
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Besonderheiten bei ordentlicher 
Vermieterkündigung
,uch Z im m er in  Studentenwohnheimen fa lle n  unter diese Bestim

m ungen. N ach  A ns ich t des Rechtsausschusses des Deutschen Bun

destages lie g t e in  berech tig tes Interesse an e ine r Kündigung in 

W ohnheim en immer dann v o r, wenn d ie  Voraussetzungen fü r d ie  

Überlassung des H eim platzes n ic h t mehr gegeben sind (z .B . nach 

Beendi gung der A usb ildung). Das Kündigungsrecht des V e rm ie 

ters bei W ohnheim en r ic h te t sich also am Ende nach der vom Trä

ger des Heimes au fges te llten  Satzung.

>ne Ausnahme g i l t  fUr sog. E in liegerw ohnungen (Wohnung im 

Z w e ifa m ilie n h a u s , wobei der V e rm ie te r e ine der W ohnungen 

bewohnt). H ie r b rauch t sich der V e rm ie te r n ich t a u f e in  b e rech 

tig tes  Interesse b e ru fen , sondern kann ohne Angaben für G rü n 

den kü n d ig e n , w obe i sich d ie  Künd igungsfris t um jew e ils  3 M o 

nate ve rlä n g e rt. (§ 564b Abs. 4 BGB)

D ie  K ündigungsfris ten sind ansonsten d ie  g le ich e n  w ie  bei der 

o rd e n tlich e n  Kündigung durch den M ie te r (s. S .20) (§ 565 BGB).

H äu fig  versuchen d ie  V e rm ie te r, d ie  Bedingungen durch V ertrag  

zu ih ren  G unsten abzuändern. Zum N a c h te il des M ie te rs  a b 

w e ichende  Vere inbarungen sind aber unwirksam 1 (§ 564b, A bs, 

6 BGB).

M ach t nun der M ie te r ,  nachdem ihm gekündigr wurde^ H ä rte - 

gründe g e lte n d , so sind diese G ründe abzuwägen gegen das 

"b e re c h tig te  Interesse" des V e rm ie te rs . Zu entscheiden fia t aber 

das G e r ic h t ,  nachdem es zum Prozeß gekommen is t.  Das Gesetz 

selbst d e f in ie r t  nur e inen Härte fa 11, näm lich  das Fehlen ange 

messenen Ersatzwohnraums(§ 556a Abs. 1 BGB), w obei d ie  Be

w e is last beim M ie te r l ie g t .  Ansonsten ist aber der Rechtsspte- 

chung d ie  Entscheidung überlassen. Bisher wurden als H ä rte 

fä lle  ane rkann t: Exam ensvorbereitung (LG M a in z , W M  7 0 ,1 0 1 ) , 

Schwangerschaft, A lte r ,  K rankhe it (MDR 74 ,1007; 66 ,55 ; N JW  

6 5 ,22 0 4 ), wenn der M ie te r  kurze Z e it  vor der Kündigung in  

der be rech tig ten  E rw artung ,noch  lange in  der W ohnung b le iben  

zu können , e rheb liche  Kosten in  d ie  Erhaltung und Verbesse

rung der W ohnung in ve s tie rt hat (W M  72 ,144 ; 7 0 ,1 1 1 ). G ib t  

das G e ric h t den b e rech tig ten  Interessen des Verm ieters den V o r 

rang , so b le ib t d ie  Kündigung g ü lt ig .  Der M ie te r muß dann 

nach A b la u f der Kündigungsfrist ausziehen. Erkennt das G e r ic h t 

dagegen d ie  HärtegrUnde des M ie ters als b e re ch tig t an , so kann 

der M ie te r  ve rlan g e n , daß das M ie tv e rh ä lin is  solange fo rtg e 

se tzt w ir d j w ie  dies un te r Berücksichtigung a lle r  Umstände a n 

gemessen ist (§ 556a Abs. 2 BGB), d .h .  so lange, bis d ie  H ä rte 

grUnde w e g fa lle n . Ist d ieser Z e itp u n k t n ich t abzusehen, so kann 

das G e r ic h t anordnen, daß das M ie t Verhä ltn is  au f unbestimmte 

Z e it  fo rtgese tz t w ird .

D ie  Regelung des § 556a BGB ist im übrigen  b indend , sie kann 

n ic h t durch V ere inbarungen außer K ra ft gesetzt w erden .

Die Sozialklausel

Vorgehen gegen ordentl. Kündigung

Zunächst w ird  g e p rü ft, ob der V e rm ie te r d ie  F orm alitä ten  e in 

geha lten  h a t. Ist d ies n ic h t der F a ll,  ist d ie  Kündigung u n w irk 

sam und brauch t n ic h t w e ite r  beachte t w erden . Danach über

p rü ft man den vom V e rm ie te r angegebenen B e rech tigungsze it

raum . Hat er sich z .B .  ve rre ch n e t, so wii*d d ie  Kündigung zum 

nächstm öglichen Termin w irksam .

N ach § 556a BGB kann der M ie te r der Kündigung eines M ie tv e r 
hältnisses Uber W ohnraum spätestens 2 M onate vor Beendigung des 

M ie tve rhä ltn isses w idersprechen (s c h r if t l ic h !)  und vom V e rm ie te r 

d ie  Fortsetzung des M ie tverhä ltn isses ve rlangen , wenn d ie  v e r 

tragsmäßige Beendigung des M ie tverhä ltn isses fü r den M ie te r 

oder seine F am ilie  e ine  Härte bedeuten würde , d ie  auch unter 

W ürdigung der be rech tig te n  Interessen des Verm ieters n ic h t zu 

rech tfe rtig e n  is t .  D iese Regelung bez ieh t sich au f d ie  Kündigung 
durch den V eem ie te r aufg rund der "b e re ch tig te n  Interessen" 

nach § 564b BGB. Sie g i l t  n ic h t fü r m öb lie rte  Z im m er e tc .

(§ 556a, 8 BGB), wenn der M ie te r selbst vorher das M ie tv e r 

hä ltn is  gekünd ig t ha tte  oder wenn e in  G rund v o r l ie g t ,  der den 

V e rm ie te r zur Kündigung ohne E inha ltung e ine r Kündigungsfrist 

b e re ch tig t (§ 556a Abs. 4 BGB). D iese S oz ia lk lause l g i l t  also 

auch für E in liege rw ohnungen. D ie  S ozia lk lause l g re if t  im ü b r i

gen auch bei be fris te ten  M ie tve rträ g e n  (S .2 4  ) e in  (§ 556b 

BGB).

N im m t d ie  W ohnung am Kündigungsschutz te i l  ( s .S .2 0 )  so übe r

p rü ft man das "b e re ch tig te  Interesse'Ues V erm ieters (man läß t 

sich dabei am besten ju ris tisch  be ra te n ). Ist dieses Interesse 

n ich t gegeben, so w id e rsp rich t man der K ünd igung, es kommt 

dann in  der Regel zum Prozeß. Der Kündigung zu w idersprechen 

lo h n t sich aber nur bei e rnsthaften Erfo lgsaussichten. Hat der
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V erm ie te r sein "be re ch tig te s  Interesse" d a rg e le g t, so b le ib t 

noch d ie  M ö g lic h k e it  der Anwendung der S o z ia Ik la u se l. Dazu 

sch re ib t man dem V e rm ie te r e inen entsprechenden B rie f, in  

dem auch d ie  G ründe en tha lten  sein s o llte n . Auch h ie r g i l t :

P rozeßris iko beach ten .

H i l f t  dies a lles  n ich ts oder u n te r lie g t d ie  Wohnung n ich t dem 

K ündigungsschutz, so b le ib ; noch d ie  M ö g lic h k e it ,  e ine Rau-  

mungsfrist zu beantragen, (h der Regel werden d ie  G e rich te  

diese Frist bei Rüumungsprozerr en ohnehin  e in räum en, näm lich  

dann, wenn d ie  S itua tion  des M ie te rs  zwar n ich t zu r A n e rke n - 

nung von H ärtegründen a u s re ich i, trotzdem  aber gewisse Härten 

b irg t ,  oder aber wenn aufgrund des N ich te in g re ife n s  des K ü n d i

gungsschutzes d ie  S oz ia lk lause l tro tz  V o rlie g e n  ausreichender 

Härten n ich t zu r Anwendung kommen kann) Dazu schre ib t man 

an den V e rm ie te r spätestens zw e i W ochen vor Beendigung des 

M ie tve rhä ltn isses e inen B rie f, in  dem man unter Angabe von 

G ründen e ine bestimmte Räumungsfrist bean trag t. Läßt sich der 

V e rm ie te r da rau f n ich t e in ,  so e m p fie h lt es s ich , in  e indeu tigen  

Fä llen  e in fach  wohnen zu b le iben ; ist der V e rm ie te r dam it n ich t 

e inve rs tanden, so muß er Räumungsklage erheben, es kommt 

zum Räumungsprozeß (s .o . ) .  Im Prozeß dann beantrag t der M ie 

ter le d ig l ic h ,  daß das G e r ic h t ihm d ie  Räumungsfrist z u b il l ig e .  

Das Prozeßris iko ist dann g e rin g .

Außerordentliche 
Kündigung durch den Vermieter

Z ur auße ro rden tlichen  Kündigung is t der V e rm ie te r in  fo lgenden

F ä llen  b e re c h tig t:

-  bei ve rtragsw id rigem  G ebrauch  durch den M ie te r  (§ 553 BGB). 

Der G ebrauch  e in e r M ietssache ist dann ve rtra g sw id rig ,w e n n  

er gegen In h a lt und Z w eck  des M ie tve rtrages  ve rs töß t. Soll 

ve rtragsw id rige r G ebrauch e ine  fris tlose  Kündigung des V e r 

m ieters ( re c h tfe rtig e n  , so müssen d ie  Rechte des V erm ieters 

im e rhe b lich e n  Maß v e r le tz t worden se in . Praktisch w ic h t ig 

ster F a ll is t d ie  Überlassung des Wohnraums an e inen U nbe

fu g te n , also zum Beispiel U n te rm ie te  ohne E inverständnis 

des V erm ieters . D ieser Fa ll is t im G esetz auch angesprochen. 

D ie  F rage, ob d ie  dauernde (n ich t nur besuchsweise) A u f

nahme e ine r Person, d ie  n ic h t M ie tve rtragspa rtne r is t ,  e ine 

fris tlose  Kündigung re c h tfe r t ig t ,  ist s t re it ig .  Das A G  K öln  

ve rtra t d ie  A ns ich t (W M  7 5 ,1 9 1 ), d ie  ständige Aufnahme

Beendigung 
des Mietverhältnisses
Folgen einer fristlosen Kündigung

des Hausfreundes s te lle , wenn sie u n e n tg e ltlic h  is t, ke ine  

genehm igungsp flich tige  U nterm iete  da r,u n d , da der M ie te r 

den G ebrauch der W ohnung auch noch selbst ausübt, auch 

ke ine  unzulässige Gebrauchsüberlassung. Dos A G  Köln 

s te llte  darüber hinaus fes t, e in  entsprechendes V erbo t v e r

stoße gegen das G rundrech t der fre ien  E n tfa ltung der Persön

l ic h k e it .  Andere G e ric h te  haben aber bere its anders e n t

sch ieden.

Als w e ite re n  F a ll nennt das Gesetz d ie  "Vernach lässigung 

der dem M ie te r ob liegenden  S o rg fa lt" z .B .  wenn der M ie te r 

e ine e ingesch lagene Scheibe längere Z e it  n ich t reparie ren  4 ■ 
läß t und der W ohnung dadurch e in  Dauerschaden d ro h t. Des 

w e ite re n  können da run te r fa lle n : G eräuschbelästigung e tc .

Der Kündigung muß e ine  Mahnung (Abmahnung) des Verm ieters 

vorausgegangen se in , in  der er den M ie te r  a u ffo rd e rte , seine 

ve rtragsw id rigen  Handlungen zu unterlassen. Erst wenn der 

M ie te r h ie ra u f n ic h t re a g ie r t, d a rf der V e rm ie te r künd igen .

-  M ie trü cks ta n d . N ach § 554 BGB kann der V e rm ie te r fr is tlos  

kü n d ige n , wenn der M ie te r  fü r zw ei au fe inanderfo lgende  Z a h 

lungsterm ine m it der E rrich tung des M ie tz inses oder eines e r

he b lich en  Teils davon in  V e rz u g  is t.  E rheb lich  ist e in  Rück

stand n u r, wenn er mehr als e ine M onatsm iete b e trä g t. Das

selbe g i l t ,  wenn sich der M ie trückstand  Uber mehr als 2 n ic h t 

unbed ing t au fe inanderfo lgende  Zahlungsterm ine e rs treckt und 

der G esam trückstandbetrag m indestens 2 M onatsm ieten e rre ich t. 

Eine solche Kündigung w ird  unw irksam , wenn der M ie te r  den 

rückständ igen  Betrag z a h lt oder s ich  e ine ö ffe n t lic h e  S te lle  

(Sozia lam t) zu r Z ah lung  v e rp f lic h te t .

-  Bei unzumutbarem M ie tv e rh ä ltn is : h ie r g i l t  dasselbe w ie  beim 

M ie te r ,  daher siehe S. 2 1  .

V e re inba rungen , d ie  von den g e se tz lichen  Regelungen a b w e i-̂  / 

chen , sind nach §§ 554 Abs. 2 , 554b BGB n ic h t ig  !

Folgen einer fristlosen Kündigung
D ie  auß e ro rden tliche  Kündigung w ird  sofort m it Zugang wirksam 

und löst Räum ungspflicht aus. Der V e rm ie te r d a rf a lle rd ings  n ich t 

zur S e lbsth ilfe  g re ife n , sondern muß g g f. Räumungsklage erheben. 

In der Regel w ird  er dem M ie te r bis zu 2 W ochen Z e it  lassen 

müssen für d ie  Räumung der W ohnung. Er brauch t jedoch ke ine  

Rücksicht da rau f zu nehmen, ob der M ie te r e ine andere W oh

nung gefunden h a t. Den im voraus e n trich te te n  M ie tz in s  hat der 

V e rm ie te r nach Maßgabe des § 555 BGB zu rü ckzue rs ta tten . 

V ie lfa c h  w ird  der V e rm ie te r jedoch m it einem Schadensersatz

anspruch aufrechnen können, z .B .  wenn das ve rtragsw id rige  V e r

ho lte n  des M ie te rs schu ldha ft w ar und wenn d ie  v o rz e itig e  A u flö 

sung des V ertracsverhältnH sos e tw a wegen Fehlen eines N o c h -  

fo lgem ie te rs zu einem Scheiden füh rt (M ie tausfa l I ) .
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Vorgehen gegen fristlose Kündigung
Da e ine fris tlose  Kündigung m it e rheb lichen  U nannehm lichke iten  

und f in a n z ie lle n  Einbußen (Schadensersatzforderung) verbunden 

sein kann , e m p fie h lt es s ic h , in  n ich t ganz e indeu tigen  Fä llen  

sich zur W ehr zu se tzen. Das h e iß t, der M ie te r b le ib t wohnen 

und w a rte t ab , bis der V e rm ie te r au f d ie  Kündigung h in  Räumung 

v e rla n g t. Reagiert der M ie te r da rau f n ic h t,  muß der V e rm ie te r 

Räumungskbge erheben. Für den M ie te r  bedeute t dies auf jeden 
J a l l  e inen Z e itg e w in n , und Z e it  is t G e ld .  Bis d ie  G e ric h te  e n t-  

B th e id e n , kann gewisse Z e it  ve rgehen.

Beendigung
des Mietverhältnisses
Nachfolgeklausel (Ersatzmieter) 
Rückgabe der Mietsache -  Auszug

Nachfolgeklausel - Ersatzmieter
Sowohl bei befriste tem  als auch bei unbefristetem  M ie tv e rh ä ltn is  

e m p fie h lt es s ich , in den V e rtrag  e ine N ach fo lgek lause l e in z u “  

bauen, etwa fo lgenden W ortlau tes : "D er V ertrag  w ird  v o rz e it ig  

aufgehoben, wenn der M ie te r e inen zumutbaren N achm ie te r 

s te l l t " .  Der V o r te il e iner solchen K lausel is t, daß der M ie te r ,  

w i l l  er ausziehen, n ich t mehr an d ie  gese tz lichen  Kündigungs

fr is ten  gebunden is t, sofern er e inen dem V erm ie te r zum utbaren 

N ach m ie te r s te l l t .  Zum utbar is t e in  E rsatzm ieter, der b e re it is t ,  

zu denselben Vertragsbedingungen abzuschließen w ie  sein V o r 

gänger und gegen den ke ine  persön lichen oder w ir ts c h a ftlic h e n  

G ründe sprechen. Dabei zäh len  nur e rheb liche  Bedenken gegen 

den E rsatzm ieter, n ic h t b loße Verm utungen.

Besonderheiten: Verlängerung 
befristeter Mietverträge

Für be fris te te  M ie tv e rträ g e , d ie  nach dem 28.111971 abgeschlos

sen w orden s in d , g i l t  fo lgendes: N ach  A r t .  2 Abs. 1 des 2 .W K S chG  

kann der M ie te r spätestens 2 M onate vor der Beendigung des 

M ie tve rhä ltn isses durch s c h r ift lic h e  Erklärung gegenüber dem V e r

m ie te r d ie  Fortsetzung des M ie tverhä ltn isses ve rlangen , wenn 

n ic h t der V e rm ie te r e in  berech tig tes  Interesse an der Beendigung

t
 M ie tverhä ltn isses h a t. § 564b BGB (berechtig tes Interesse des 

m ie te rs, s .S .2 1 )  g i l t  en tsprechend. Eine zum N a c h te il des 

M ie te rs  abw eichende V ere inbarung ist unw irksam . Der M ie te r 

kann d ie  Ab lehnung des V erm ieters aufgrund des § 556a BGB 

(S oz ia lk lause l s .S .2 2 )  w ide rsp rechen . M ö b lie rte r Wohnraum e tc . 

is t von d ieser Regelung ausgenommen ( s . S . l l ) .

Mietaufhebungsvertrag
Jedes M ie tv e rh ä ltn is  kann auch im Einverständnis zw ischen M ie 

te r und V e rm ie te r aufgehoben w erden . Ein solcher M ie ta u fh e 

bungsvertrag is t dann zustande gekomm en, wenn sich M ie te r und 

V e rm ie te r e in ig  s ind , zu welchem  Z e itp u n k t und zu w e lchen 

sonstigen Bedingungen d ie  Aufhebung e in tre ten  s o ll.

Für läng erfr is tig e  M ie tve rhä ltn isse  g i l t  nach der Rechtssprechung 

der G e r ic h te : der M ie te r  d a rf an längerfris tigen  M ie tv e rh ä lt 

nissen n ich t festgeha lten  w erden. B ie te t er dem V erm ie te r d re i 

zumutbare Ersatzm ieter a n , so muß d£r V e rm ie te r ihn aus dem 

V ertrag  entlassen und d a rf vom M ie te r ke ine  M ie te  mehr v e r la n 
gen . (LG F lannover, W M  75,242 ; O L G  F rank fu rt, ZMR 7 0 ,4 8 ). 
Das g le ich e  g i l t ,  wenn der V e rm ie te r vom Ersatzm ieter zusä tz 

lich e  belastende Vertragsbedingungen v e rla n g t, d ie  d ieser 

a b lehn t und wenn sich der V e rm ie te r von vo rnhere in  ka tegorisch  

w e ig e rt, Ersatzm ieter zu a kze p tie re n .

Eine k u rz fr is tig e  D oppe lm ie tzah lung  w ird  aber als für den M ie te r 

zum utbar angesehen.

Rückgabe der Mietsache -  Auszug
Der M ie te r  is t v e rp f lic h te t ,  d ie  gem iete  Sache nach der Been

d igung des M ie tverhä ltn isses zu rückzugeben. (§ 556 , Abs. 1 

BGB). Das he iß t a lso , der M ie te r  von Wohnraum muß nach A b 

la u f des M ie tve rtrages ausziehen. Darüber hinaus bestehen aber 

noch e ine Reihe von N e b e n p flich te n  fü r den M ie te r : er muß 

d ie  Schlüssel dem V e rm ie te r übergebet^ Schlüssel, d ie  er selbst 

hat a n fe rtig e n  lassen, müssen ebenfa lls  übergeben, zum indest 

aber v e rn ich te t w erden . Der V e rm ie te r hat Anspruch a u f Rück

gabe der M ietssache in  dem Zustand , in  dem sie dem M ie te r  

übergeben worden war; daher muß der M ie te r von ihm vo rge 

nommene b a u liche  Veränderungen b e se itige n , es sei d e n n ,e r 

hä tte  d ie  Wohnung durch diese bau lichen  Veränderungen erst 

in  e inen  ordnungsgemäßen Zustand ve rse tz t. Darüber hinaus
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können noch w e ite re  Ansprüche bestehen, z .B .  der Anspruch 

des Verm ieters au f D urchführung von Schönheitsreparaturen 

durch den M ie te r  oder der Anspruch des M ie te rs au f E n tfe r

nung von von ihm angebrachten E in rich tungen (Fußbodenbeläge 

e tc . )  A lle  diese Ansprüche ve rjäh ren  in 6 M onaten (§ 558 BGB). 

Der V e rm ie te r muß ferner e ine für d ie  Z e it  nach der Beendi

gung des M ie tve rhä ltn isses im voraus e n trich te te n  M ie tz in s  z u 

rückersta tten  (§ 557a BGB). D ieser Anspruch (w ie  auch e in 

e v t.  Anspruch des Verm ieters au f Zah lung  noch ausstehender 

M ie f-  und N ebenkosten) ve rjä h rt in  4 Jahren . Im üb rigen  g i l t  

d ie  30 jäh rige  V e rjä h ru n g .

T ip : Beim Auszug so ll e in  Ü bergabepro toko ll a n g e fe rtig t w e r

d e n , das vom M ie te r  und V e rm ie te r u n te rze ichne t w ird  und 

das auch e ve n tu e ll s tre itig e  Punkte e n th ä lt. Ein m ög liche r 

Prozeß w ird  dann au f d ie  fes tges te llten  Punkte begrenzt. N a c h 

trä g lic h e  Forderungen kann der V e rm ie te r dann n ic h t mehr 

nachsch ieben. V e rw e ig e rt der V e rm ie te r d ie  U n te rsch rift, so 

e m p fie h lt sich d ie  M itnahm e von Zeugen und das A n fe rtig e n  

von Fotos.

des Mietverhältnisses
Literaturverzeichnis
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G ru n d sä tz lich  stehen dem M ie te r d ie  Z insen zu (mindestens 4% , 

bei gew innbringenderer An lage m ehr), sofern im M ie tve rtra g  

n ic h t ausd rück lich  etwas anderes ve re inba rt w urde .

N ach dem Auszug muß der V e rm ie te r dem M ie te r d ie  Kaution  

zu rü ckza h le n , und zw ar inne rha lb  e ine r angemessenen Z e it f  

in  der sich der V e rm ie te r K la rh e it darüber verschaffen kann , 

ob ihm noch Ansprüche zustehen. Hat der V e rm ie te r d ie  Räu

mung vo rbeha ltlos  abgenommen, so muß er d ie  K aution  sofort 

z u rü ckza h le n . M it  vo lls tä n d ige r Rückzahlung der K aution  e r 

löschen autom atisch säm tliche  Schadensersatzansprüche des 

V erm iete rs .

Hat der M ie te r e in  dringendes w irtsch a ftlich e s  Bedürfnis, so W i 
kann er den T e il der K a u tio n , den der V e rm ie te r o ffe n s ic h tlic h  

n ic h t b e n ö tig t, sofort z u rü ckve rla n g e n .

Hat während der M ie tz e it  de r Eigentümer gew echse lt, so kann 

der M ie te r  vom a lte n  Eigentümer ve rlan g e n , daß dieser d ie  

K au tion  z u rü c k z a h lt.

Literaturverzeichnis

Kautionszahlung und Rückzahlung

ln der Regel verlangen d ie  V e rm ie te r bei Vertragsabschluß  d ie  

S te llung  e in e r Kaution  von 2 -  3 M onatsm ie ten . Dies muß 

aber im V e rtrag  ve re in b a rt se in . D ie  K aution  d a rf dem V e rm ie 

te r nur zur Absicherung fü r den F a ll d ie n e n , daß der M ie te r 

V e rp flich tu n g e n  aus dem M ie tve rtra g  n ic h t nachkom m t.

D ie  für den M ie te r  günstigste Regelung ist fo lgende :

Der M ie te r  z a h lt den Betrag au f e in  Sparkonto e in , über das 

nur er und der V e rm ie te r gemeinsam verfügen können (Sperr

ve rm erk). Das Konto  la u te t a u f den Namen des M ie te rs .

Der M ie te r  übe rg ib t dem V e rm ie te r das Sparbuch. Beim Auszug 

w ird  der Sperrvermerk zu G unsten des V erm ieters g e lösch t, das 

Buch e rh ä lt der M ie te r  zu rück und ve rfüg t dam it w iede r über 
d ie  Kautionssumme samt Z insen .

Hans , Das neue M ie tre c h t,  Stand 1 .6 .1 9 7 5 , 

V e rla g  R. S .S chulz ,P ercha

R oquette , Das M ie tre c h t des BGB, 

M oh r,Tüb ingen  1966
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D om us-V erlag , Bonn 1974
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BGH Bundesgerichtshof
O L G O berlandesgerich t
LG Landge rich t
A G Am tsgerich t

BGHZ En tscheidungen des BGH in Z iv ils a c h e n , 

z i t ie r t  nach (Band, Seite)
N JW Neue Juristische W ochenschrift 

z i t ie r t  nach (Jahrgang, Seite)
MDR M onatsschrift fü r Deutsches Recht
JZ Juris tenze i tung
ZMR Z e its c h r if t  fü r M ie t-  und Raumrecht
W M W ohnungsw irtschaft und M ie tre ch t
DWW Deutsche W ohnungsw irtschaft
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Nützliche Adressen
Wohnheime :
STUDENTENWERK MÜNSTER 
Wohnheimabteilung,Am Stadtgraben 50 
tel.:4o355 Öffnungszeiten :
Mo & Do 9 - 13h

^^Alle Wohnheimadressen im :
W ;  O Z I A L  - I N F O

AStA Zimmervermittlung
Frauenstr. 24
Mo - Fr 9.3o - 15 h

Mieterverein für Münster &
Umgebung e.V.
Königstr. 44 tel..: 4328o

Betr.: Wohngeld/Wohnberechtigungs- 
schein für Sozialwohnungen :
Amt für Wohnungswesen,Hafenstr. 29/3 
tel.: 492/1
Mo 8 - 12 h & 15-16.3o 
Mi 8 - 12h

Vermittlung von Wohnungen für 
^^Wohngemeinschaften :
^Wiartinswerk e.V.

Frauenstr. 3-7 ( KSG )

AStA Rechtsberatung :
Schloßplatz 1 
Mo & Do 14 - 16 h

Mieter Initiative Münster ( MIM ) 
(speziell "Nordviertel" )
H. Korhammer , Schulstr. 19

Mietrecht
Die Ergänzung zum Miet-Info:

SOZIAL
In fo

WOHNEN

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

BAFÖG / Studienförderung

Von der Verabschiedung des BAFÖG bis zur 
5 .  Novellierung - Praktische Hinweise zum 
BAFÖG (Antrag und Bewilligung, Fachrich
tungswechsel , Förderungshöchstdauer, Leis
tungsnachweise, Rechtsmittel, etc.) -Hin
weise zum Aus füllen der Formblätter - Sprech
stunden der Sachbearbeiter - weitere För
derungsmöglichkeiten - u.a.

ESSEN

Wo kann man am preiswertesten Essen? - Aus
einandersetzungen um die Mensa II - u.a.

STUDENTENWERK

Was leistet das Studentenwerk? - Kinder
tagesstätte und Kinderkrippe - Darlehen-u.a.

KRANKENKASSE

Was steht im neuen Gesetz über die Kranken
versicherung der Studenten?

Hinweise / Tips

Wo kann ich mich in welchen Fragen beraten 
lassen? - Arbeitsvermittlung - Versteige
rungen - Befreiung von Rundfunk- und Fern
sehgebühren - KDV-Adressen - § 218 - u.a.
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Nfetredrt
LIEBE KOMM I Ti I TON INNEN UND KOMMILITONEN

Dieses ASTA-Mietinfo soll Euch einen kurzen 
Überblick über die rechtliche Situation von 
Wohnraummietern geben und Euch bei eventuell 
auftauchenden Problemen helfen. Die 
Erfahrung, daß häufig Studenten mit Miet
problemen die Rechtsberatung und das ASTA- 
Sozialreferat aufsuchen hat uns veranlaßt, 
diesen kurzen Abriß des Mietrechts heraus
zugeben. Diese Zusammenfassung ist etwas 
umfangreicher als im alten Sozialinfo und 
erscheint deshalb getrennt von unserer 
Broschüre "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 ist nach vier Schwerpunkten 
gegliedert:

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

- Vertragsabschluß: wer einen Mietvertrag 
abschließen, also eine neue Bude beziehen 
will, findet hier all die Dinge, die er 
beachten sollte. Hier werden auch "Prob
lemfälle" wie Untermiete, möblierte 
Zimmer etc. behandelt.

- Rechte und Pflichten von Vermieter und 
Mieter: hier werden die rechtlichen Be
ziehungen zwischen Vermieter und Mieter 
während bestehender Vertragsverhältnisse 
behandelt, z.B. Schönheitsreparaturen etc.

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

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

Renate Lintz Udo Puster

IMPRESSUM

Herausgeber: Allgemeiner Studentenausschuß 
der Johannes-Gutenberg Universität 
...........

..........

.......................

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

Der sachliche Grund für diese eigenartige Erschei
nung im Rechtsleb^n ist in zwei Umständen 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 vernachlässigt. Das BGB machte grundsätzlich 
keinen Unterschied zwischen Fahrnismiete und Grund
stücksmiete. Der Gesetzgeber hatte gänzlich ver
schiedene Tatbestände über 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 begründet. 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
hältnis einen anderen Inhalt gaben Sor wurde nach dem 
Grundgedanken des Gesetzes der Inhalt des einzelnen 
Mietverhältnisses 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 begünstigende 
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 Möglichkeit 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 stärkeren die Freiheit, dem wirtschaftlich 
Schwächeren 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 über dem Kopf angewiesen 
ist. während 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 Verfügung hat. selbst ein Haus zu bauen, jeder 
aber ein Dach über dem Kopf braucht, kommen hier die 
Mechanismen der freien Marktwirtschaft voll zur Gel-

aber im Arbeitsrecht die Selbsthilfe der Beteiligten 

gegenüber der staatlichen Sozialpolitik insbesondere 
durch die Bildung von Gewerkschaften und die kollek
tive Festsetzung der Arbeitsbedingungen mittels Ta
rifvertrags von Erfolg gekrönt war, versagte die 
Selbsthilfe der Wohnungssuchenden in fast kläglicher 
Weise.

Der 1. Weltkrieg führte in ein neues Stadium der 
Rechtsentwicklung über. Bald nach Kriegausbruch 
trat eine Wohnraumverknappung ein die infolge der 
großen Nachfrage eine ständig fortschreitende Miet
steigerung zur Folge hatte. Ein Mieter, dem gekündigt 
wurde, lief Gefahr, eine neue Wohnung nicht zu er
halten und mußte daher dem Vermieter den von diesem 
verlangten höheren Mietzins bewilligen. Er konnte da- ,, 
bei von anderen Bewerbern, die ebenfalls in Wohnungs
not geraten waren, durch höhere Mietangebote ausge
stattet werden. Das verringerte Einkommen großer 
Volkskreise führte dazu, daß die erhöhten Mietzins
forderungen nicht getragen werden konnten und daß 
viele der Wohnungslosigkeit anheimfielen. Um Mieter 
gegen Mietsteigerungen und Kündigungen zu schützen, 

mußte der Staat mit einem damals als besonders schwer 
empfundenen Eingriff in die Vertragsfreiheit ein- 
greifen Der Staat mußte zur Linderung der im Krieg 
entstandenen Wohnungsnot die Vertragsfreiheit im 
Mietrecht einengen und direkten Einfluß auf das Miet
wesen nehmen Es entstand das sog Mietnotrecht, das 
nach tastenden Vorversuchen des Gesetzgebers schließ
lich das Reichsmietengesetz von 1922. das Mieter
schutzgesetz und das Wohnungsmangelgesetz von 1923 

umfaßte

Das Mieterschutzgesetz war für das Mietvertragsfor
mularwesen besonders wichtig, weil es die freie Künd

barkeit des Mietverhaltnisses durch den Vermieter 
beseitigte und nur noch die rechtsgestaltende gericht
liche Aufhebung durch Urteil in bestimmten, gesetzlich 
normierten Fällen zuließ 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.tung: die Nachfrage (Wohnungssuchende) ist groß, das 

Angebot (Wohnungen) knapp — und der Preis entsprechendes schließlich nur noch einige Gebietsteile und be
stimmte Mietsverhaltnisse den Bestimmungen dieser

Das Mittel, dessen sich der Rechtsverkehr bediente, 
war die Aufstellung von Formblattverträgen. Die beiden 
großen Interessengruppen. Hausbesitzer- und Mieter
verbände, ließen Vertragsmuster ausarbeiten und diese 

als gedruckte Formblätter in den Verkehr bringen.
Aus den oben genannten Gründen setzen sich natürlich 
nicht die Formblattverträge der Mieter durch, sondern 

■ die der Hausbesitzer. Diese trugen allein den Inter

essen des Grundbesitzers Rechnung und schalteten die 
Rechte des Mieters, soweit das Gesetz dies irgendwie 
zuließ, aus. Von Jahr zu Jahr wurde der Inhalt der 

Formblattverträge aufgrund der Erfahrungen der Praxis 
und anhand der Entscheidungen der Gerichte ergänzt 
und erweitert, so daß schließlich die Rechte und die 
Interessen der Mieter fast völlig 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 Bedürfnissen durch Aufteilung det 

Miete in Fahrnismiete und Raummiete Rechnung trug, 
andererseits jedoch das Mietrecht des BGB für die 
Raummiete aus dem Rechtsverkehr verdrängte. Neben 
dem Mietrecht des BGB entstand also ein Mietrecht 
der Formblattvertrage, das vor den gesetzlichen 
Regelungen Geltung hatte.

Gesetze unterlagen

Dadurch wurde wieder die Mietrechtsregelung des 

BGB maßgebend, und die Formblattmietverträge er

langten erneut ihre Bedeutung. Langfristige Miet

verträge. die noch nach alten (d. h. vor dem Miet
notrecht üblichen) Formularen abgeschlossen waren, 
zwischenzeitlich aber den Einschränkungen des Mieter

schutzgesetzes unterlagen, traten wieder voll in 
Kraft Alle einseitigen Klauseln galten somit erneut.
Die Zustande ähnelten 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 früheren Formu
lare weiter verwandt. Durch die Wohnraumverknappung 

wurde die Überlegenheit der Vermieter noch weiter 
verstärkt. Olt waren die Formulare so umfangreich 

und verklausuliert abgefaßt, daß der Mieter bei Ab

schluß des Vertrages das Ausmaß der übernommenen 
Verpflichtungen nicht uberschauen konnte. So ent- 
stana der Eindruck, der Mieter habe nur ein ein
ziges Recht, nämlich das der Mietzahlung, sonst aber 
nur Verpflichtungen

Duich den Mietvertrag wird der Vermieter verpflichtet, 
dem Mieter den Gebrauch der vermieteten Sache während 

der Mietzeit zu gewahren. Der Mieter ist verpflichtet, 
dem Vermieter den vereinbarten Mietzins zu entrichten. 
i§ 535 BGB) Ein Mietverhaltnis hat also die Über
lassung des Gebrauchsrechts an einer Sache durch den 
Eigentümer an den Mieter gegen Entrichtung eines be
stimmten Entgelts des Mietzinses, zum Gegenstand 
Praktisch wicntigster Fall ist die Miete von Wohn- 
raum.

Grundsätzlich herrscht im Mietrecht — wie auch im 
gesamten bürgerlichen Recht — das Prinzip der Ver
tragsfreiheit Das heißt, die inhaltliche Ausge
staltung ihrer rechtlichen Beziehung ist den Ver
tragspartnern uberlassen. Die Bestimmungen, die 

als §§ 535 ft. in das BGB aufgenommen wurden, greifen 
zum größten 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 Arbeitsverhält
hisses im Dienstvertragsrecht des BGB gefühlt 
hatte, so zeitigte auch im Wohnungsmietrecht 
das BGB gleichermaßen rein individualrechtliche 

Zuge mit der Folge daß 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 äußerlich aus freiem Vertragsabschluß, 
materiell dagegen aus dem meist einseitigen Diktat 
des Unternehmers ergaben, dem sich der Arbeitnehmer 

Oes Lebensunterhalts willen beugen mußte, so be
wirkte die Vertragsfreiheit im Wohnungsmietrecht 
hauf'Q em Diktat des wirtschaftlich stärkeren 
Vermieters der den wirtschaftlich schwachen Wohnungs
suchenden seme Vertragsbedingungen aufzwmgen 

konnte Im Arbeitsrecht führte 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 gleichermaßen 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 Leitsätzen 

verabschiedet, die die Mitglieder beim Abschluß von 
Mietverträgen beachten sollten, damit ..einer Gefähr

dung der Rechte des Vermieters durch das BGB'' vor
gebeugt weVde Insbesondere würde dort die Gewähr

leistungspflicht des Vermieters (siehe Kapitel auf 
s l a j  weitgehend ausgeschlossen. So setzte bald 
nach dem Inkrafttreten des BGB eine neben dem BGB 
emherlaufende Rechtsentwicklung ein, die sich die 
bestimmende Herrschaft im bürgerlichen 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 stärkere Seite im Rechtsverkehr, die Vermieter.

Auf dem Gebiet des Wohnungsmietrechts sind deshalb 
in der Folgezeit — wie im Arbeitsrecht — vor allem 
zwei Wege zur Beseitigung der Mißstände beschritten 

worden: das staatliche Eingreifen im Wege der Gesetz

gebung und die Selbsthilfe der Beteiligten. Während

Der Mieter wurde gegen diese Mißstände von der 
Rechtsordnung nur schwach geschützt, denn das Vor
gehen der Vermieterorganisationen stand im Ein
klang mit dem Prinzip der Vertragsfreihoit. Nur 
in krassen Fällen griffen Gerichte aufgrund des



Kündigungsschutz für Miet- und Pachtverhältnisse 
über Wohnraum, lückenlose Preisbindung für Miet
verhältnisse jeder Art aufgrund der staatlichen 

Preiskontrolle und ebenso lückenlose staatliche 
Bewirtschaftung des Wohnraums.
Die mit dem Jahr 1950 einsetzende Phase der Rechts
entwicklung hat einen wesentlichen Strukturwandel 
auf dem Gebiet des Kündigungsschutzrechtes und des 
Mietpreisrechtes gebracht und auch die Wohnraum
bewirtschaftung nicht unwesentlich umgestaltet.

§ 138 BGB (sittenwidriges Rechtsgeschäft; Wucher) 
ein, denn nur selten engten die Formblattbestimmungen 
die Rechtsposition des Mieters so stark ein, daß 
Sie nach dem Verständnis des BGB als sittenwidrig 

zu bezeichnen waren. Hinzu kam, daß viele Mieter 
sich grundsätzlich scheuten, wegen unbilliger Ver

tragsbedingungen einen Prozeß gegen den Vermieter 

zu führen, da dadurch auf jeden Fall ein gespanntes 
Verhältnis zwischen den Vertragsparteien entstand.

Es fehlte nicht an Vorschlägen zur Änderung dieses 
Zustandes. Doch diese Vorschläge blieben ohne Wir
kung und führten keine Änderung der Gesetzgebung 

herbei. Unverändert wurde das Mietrecht des BGB 
durch ein vermietergerechtes Formularrecht ersetzt,

Es entstanden Vertragsvordrucke, in denen

— der Vermieter fristlos die Räumung der Wohnung 
in den nächsten Tagen verlangen konnte, wenn der 
Mieter den Mietzins verspätet oder nur zum Teil 
bezahlte,

— der Mieter ersatzlos bauliche Änderungen bis zur 
Dauer eines Monats erdulden mußte,

— der Mieter bei Gefahr der sofortigen Räumung nur 
eine bestimmte Anzahl von Personen in seine Wohnung 

aufnehmen durfte etc.

Angesichts solcher Auswüchse 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 verständlich, 
daß der „Ausschuß für Bürgerliches Recht der Akade
mie für Deutsches Recht" 1934 erklärte, die Neu
fassung und Neuregelung des Mietrechtes sei seine 
vordringlichste Aufgabe. Zwar wurde damals das Miet
recht des BGB nicht geändert, aber 1934 entstand der 
„Deutsche Einheitsmietvertrag" (DEMV), der das Miet
formularwesen in erheblichem Umfange veränderte.

Wegen der großen Interessengegensätze zwischen Mietern 

und Vermietern waren Zweifel geäußert worden, daß sich 

beide Gruppen unter unparteiischem Vorsitz bereit
finden konnten, einen gemeinsamen Mietvertragsentwurf 
zu erarbeiten. Trotz dieser Bedenken einigten sich die 
Organisationen beider Gruppen über 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 veröffentlicht.

Als Reaktion auf die manchmal unerträgliche Benach
teiligung der Mieter enthielt das neue Vertrags
muster eine gewisse Tendenz zum Schutz des Mieters. 
Trotzdem begünstigte der DEMV die Vermieter immer 

noch weitgehend Der Mieter wurde mit den Rechten 

ausgestattet, die er zur Verwirklichung einer „ver
trauensvollen Hausgemeinschaft benötigte, 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. 1 des 
DEMV in gegenseitiger Rücksichtnahme im Sinne einer 

vertrauensvollen Hausgemeinschaft zusammenzuleben.
Die Generalklausel der „vertrauensvollen Hausge

meinschaft hatte für das Mietrecht die gleiche 
Bedeutung wie die Begriffe „Treu und Glauben" 
und die guten Sitten für das übrige Recht. Sollten 
Oem einzelnen bewußt machen, daß 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 Kündigungsmöglichkeit bei 
Zahlungsrückstand, in der Zulassung der Aufrechnung 

durch den Mieter und in den Bestimmungen über die 
Untervermietung erkennen. Der Vertragstext bemüht 
sich ferner, durch knapp gefaßte, möglichst unkompli
zierte Vorschriften jedem das Verständnis des Miet
vertrages zu erleichtern. Dadurch sollte auch der 
Rechtsunkundige bei Abschluß des Vertrages den Um
fang seiner Rechte und Pflichten erkennen können 
und nicht, wie häufig 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 über
nommene Verpflichtung der Hausbesitzer- und Mieter
verbände, ihre Mitglieder zur alleinigen Ausgabe der 
neuen Vordrucke anzuhalten. Obwohl die Zugehörigkeit 
zu einem der beiden Verbände nicht zum Gebrauch des 
DEMV verpflichtete, setzte er sich gut durch, nicht 
zuletzt dadurch, daß getreu dem damaligen „Führer
prinzip" von den Verbandsführungen ein gewisser 
Druck auf die Mitglieder ausgeübt wurde. Eine wich
tige Ergänzung des DEMV bildeten die sogenannten 
„mißbilligten Klauseln". Es handelt sich hierbei um 
eine Liste von Klauseln, die in den bisherigen Miet
verträgen häufig verwandt wurden, in besonders ausge
prägtem Maße die Rechte der Mieter einschränken und 
das Entstehen einer „vertrauensvollen Hausgemein
schaft" verhinderten. Nach übereinstimmenden Erklä
rungen der Mieter- und Vermieterverbände stimmten 
diese (insgesamt 14) Klauseln nicht mehr mit dem 
herrschenden Rechtsempfinden überein und waren des
halb zu mißbilligen. Sie wurden als unsozial und als 
gegen die guten Sitten verstoßend angesehen.

Die mißbilligten Klauseln haben später besonders 
stark die weitere Entwicklung des Mietrechts beein
flußt. Deutlich wird das daran, daß 8 der 14 Klauseln 
inzwischen durttvÄnderung des BGB gesetzlich aus
geschlossen sind

Wenn der DEMV auch ohne staatlichen /wang zu einer 
Umgestaltung der Mietrechtspraxis geführt hat, so 
darf doch nicht verkannt werden, daß der fehlende 
Zwang sich auch negativ auswirkte. Es konnte nicht 

verhindert werden, daß 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, daß oft vom Original abweichende Muster in 
den Verkehr gebracht wurden, zum Teil unter dem Titel 
„DEMV neuer Fassung". Doch darf nicht verschwiegen 

weiden, daß Verbreitung und Bedeutung des DEMV nach 

1945 abgenommen haben; anders als die mißbilligten *  
Klauseln hat er mehr und mehr an Bedeutung eingebüßt 
und spielt in seiner ursprünglichen Form heute keine 
Rolle mehr.

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

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

Bereits zu Beginn der 50er Jahre schrumpfte der Um
fang des Geltungsbereiches des Kündigungsschutzes 
aufgrund sog. Ausnahmetatbestände so sehr zusammen, 

daß praktisch die Tatbestände, für die der Kündi

gungsschutz noch galt, selbst nur als Ausnahme gegen

über einer allgemeinen Regel anzusehen waren. Der 
Gesetzgeber war hier von dem Gedanken ausgegangen, 
daß der Kündigungsschutz einen Teil der Raumzwangs
wirtschaft sei und daß diese wie auf anderen Ge
bieten auch auf dem Gebiet der Kündigung beseitigt 
werden müsse. Dabei wurde verkannt, welche Stellung 
das Mieterschutzgesetz Im Laufe der Entwicklung im 

Rechtssystem erlangt hatte: als Bestandteil der so
zialen Rechtsordnung gewährt es dem Mieter Schutz. 
Auch in das Miotpreisrecht Wurde gleich zu Beginn 
eingegriffen: so wurde z. B. für die frei finanzierten 
Wohnungen die Erhebung der Marktmiete (Angebot und 
Nachfrage regeln .. .) gestattet. Hinzu kam eine Reihe 
von weiteren Tatbeständen der Mietpreisfreigabe, die 

sich im Ergebnis mit den Tatbeständen der Freistellung 
vom Kündigungsschutz deckten. Parallel der Entwicklung 

auf dem Gebiet des Kündigungsschutzes und des Miet
preisrechts blieb auch die Entwicklungslinie bei der 
Wohnraumbewirtschaftung. Auch hier wurde eine Reihe 
von Ausnahmetatbeständen entwickelt, die sich mit 
denen bei Kündigungsschutz und Mietpreisrecht fast 
völlig deckten.

Das 1. Bundesmietengesetz(BMietG) stellte 1955 das ge
samte Mietpreisrecht auf eine neue Rechtsgrundlage und 

führte eine weitere Lockerung des Mietpreisrechts 
ein. Ziel dieses Gesetzes war. die „Wirtschaftlich
keit" des Hausbesitzers durch eine „wohl abgewogene" 
Ermächtigung zur Erhöhung der Mieten unter gleich
zeitiger Berücksichtigung sozialer Härten durch 
Sicherstellung von Beihilfen zu steigern. Das 

Gesetz stellte einen weiteren Schritt zur Auf
lockerung der Mietpreiserbindung und den Übergang 

zur Marktmiete dar. Ganz unauffällig 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 Außerkraftsetzung des 

RMietG von der gleichzeitigen Ausgestaltung des 

Mietrechts des BGB nach sozialen Gesichtspunkten 

abhängig gemacht worden. Von dieser Bedingung war 

bei Außerkraftsetzung des RMietG durch das 1.

BM:etG jedoch keine Rede mehr.

Den Schlußstein der Rechtsentwicklung seit 1950 

setzte das „Gesetz über den Abbau der Wohnungs

zwangswirtschaft und über ein soziales Miet- und 

Wohnrecht" (Abbau G) vom 23. 6. 1960. Es zielte darauf 

ab. „die nunmehr seit mehreren Jahrzehnten bestehende 

Wohnungszwangswirtschaft in dem Maße schrittweise ab

zubauen. wie die Wohnungsnot beseitigt ist. und dabei 

ein soziales Miet- und Wohnrecht zu schaffen, das 

jedem Staatsbürger 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. Spätestens mit diesem Zeit

punkt sollte dann auch das Miete'schutzgesetz außer



Kraft treten. Zugleich sollte dann aber das „Soziale 

Miet- und Wohnrecht’ in Kraft treten. Tatsächlich 
trat das MSchG erst am 31. 12. 1967 im größten Teil 

des Bunoesgebietes mit Ausnahme der sogenannten 

Schwarzen Kreise (z. B. Freiburg. Berlin, München) 

außer Kraft.

Seit diesem Ze'tcunkt fußt das Mietrech! wieder in 

erster Un,e auf oem BGB. wooei allerdings einige 

nicht abd,r,gcare i.mch: disoositive; Vorschriften 

C jich  diverse Mietrechtsbinaungsgesetze zum Schutz 
cer Mieter geschaffen wurden.

Zu der Entwicklung des Mietrechts seit dem Zweiten 

Weltkrieg läßt sich abschließend folgendes fest

stellen:

Die Fülle von Rechtsnormen wie Wohnraumbewirtschaf

tung. Mieterschutzgesetz. Mietpreisbindung, die das 

Mietrecht äußerst unübersichtlich machen und die 

Rechte der Vermieter stark einschränken, lag nicht 

im Interesse cer Vermieterverbände In den 50er und 

60er Jahren gelang es dann auch deren Interessenver- 

Äetern. die schnttweise Aufhebung dieser mieter- 

^chützenaen Vorschriften durchzusetzen. Begründet 

wurde die Rucksehr zum BGB und damit zur Vertrags

freiheit camit. daß durch den starken Wohnungsbau 

keine CruCKence Mangellage auf dem Wohnungsmarkt 

mehr herrsche. So kam es. daß Draktisch mit Gründung 

der BRD der klassische Liberalismus und die „freie" 

Marktwirtschaft, wobei mit „Freiheit" die der wirt

schaftlich stärkeren gemeint ist. „voll Zuschlägen" 

konnten.

Erst zu Beginn cer 7Cer Janre re.he dann bemn Gesetz

geber die Erkenntnis, daß die Lag^ doch nicht so 

sozial und rosig sei. Um wenigstens die ärgsten Miß

stände zu beseitigen, erging 1971 das erste Wohn- 

raumkünd.gur.gsschutzgesetz (1. WKSchG). das 1974 

durch das 2. WKSchG abgelöst wurde. Seine 'wichtigsten 

Bestandteile sind das Gesetz zur Regelung der Miet

hohe (MHG: s ehe Seite fVt sowie die Kündigungsschutz

bestimmungen des § 564b SG3 (siehe Seite 4*0.

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

In diesen Fällen muß der Vermieter mit einer Geld
oder Haftstrafe rechnen, der Mieter kann vom Ver
mieter das zuviel gezahlte Geld zurückverlangen.
Also: Während eines Mietverhältnisses darf nicht 
über die Vergleichsmieten erhöht werden. Bei Neu
abschluß von Mietverträgen darf der Mietzins nicht 
mehr als 10% über den Vergleichswerten liegen. Die 

Mieten können somit nur noch langsam steigen. Tat
sächlich hat diese Regelung auch mit dazu beigetragen, 
daß mittlerweile die Steigerung des Gesamtmietpreis
index unter den Preisindex für die Lebenshaltungs
kosten aller privaten Haushalte gesunken ist (1977:
Mieten + 3,4%; Lebenshaltungskosten + 3,9%), 
während er früher deutlich darüber lag

Die Hauseigentümer nun beklagen sich, Hauseigentum 
rentiere sich nicht mehr, die Mieten deckten nicht 
einmal die für die Erhaltung des Hauses anfallenden 
Kosten, die enge Handhabung des § 4 WiStG verhindere 
das Herausbilden einer Marktmiete und langfristig 
seien Qualitätsminderung bestehender Wohnungen und 
Wohnungsmangel zu erwarten, da das geltende Miet
recht der Grund für die Zuruckhaltung der Investoren 
im Mietwohnung3bau sei; außerdem halten sie das 2. 
WKSchG für verfassungswidrig Der Zentralverbandstag 
1977 des Zentralverbandes der Deutschen Haus-, 
Wohnungs- und Grundeigentümer forderte daher Bundes
tag und Bundesregierung auf, „die unpraktikablen und 
überzogenen gesetzlichen Regelungen für notwendige 

Mietanpassungen aufzuheben, dafür zu sorgen, daß die 
Mieten ohne formelle Schwierigkeiten den wirtschaft
lichen Gegebenheiten und Erfordernissen angemessen 

angepaßt werden können".

Konkret wird gefordert.

nutzung und Verschleiß notwendigen Reparaturar
beiten (z. B Wände streichen) werden in der Regel 
ohnehin dem Mieter auferlegt, indem er vertraglich 
zur Durchführung von Schönheitreparaturen ver
pflichtet wird.

Nach § 5 MGH kann der Vermieter eine Erhöhung der 
Zinsen für Darlehen, die er zum Kauf, Wiederherstellen 
oder Modernisieren des Hauses aufgenommen hat. sowie 
eine Erhöhung der Betriebskosten der Wohnung (Heizung. 
Strom etc ) direkt an den Mieter weitergeben Das 

geltende Mietrecht kann daher wohl kaum die Ursache 
eines angeblich drohenden Qualitätsverlustes der 
Wohnung sein.

— Hausbesitz unrentabel. Rückgang der Investitionen 
auf dem Wohnungsbaumarkt, Wohnungslücke?
Der Wohnungsbau ist in den letzten Jahren stark zu
rückgegangen. 1974 wurden 36,6% weniger Bauge
nehmigungen für 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 gegenüber 1976 sogar 
um 7,8%. Insgesamt,wurden 1977 409 000 Wohnungen 

fertig gestellt und 350.786 Baugenehmigungen erteilt 

Der stärkste Rückgang war also im Zeitraum 1973—75 
zu verzeichnen, also vor Inkrafttreten des 2 WKSchG. 

Allerdings galt zu dieser Zeit das 1. WKSchG. das für 
die Mieter teilweise günstiger war

Nach neuesten Prognosen muß mittelfristig mit einer 
Stagnation, möglicherweise mit einer Verringerung 
der privaten Haushalte gerechnet werden. Gleichzeitig 
nimmt aber die Zahl der kleinen Haushalte mit im 
Schnitt größerer Wohnflachennachfrage pro Kopf 
weiter zu, so daß sich hier Impulse für einen Nach
fragezuwachs ergeben Die Einkommen steigen 

derzeit geringer als früher, größere Einkommens

steigerungen sind derzeit nicht abzusehen Folglich 
haben sich die privaten Haushalte in ihrem Ausgabe
verhalten für die Wohnungsnutzung auf geringere 
Zuwächse einzustellen

Diese Regelungen sind natürlich nicht im Smne der 

Vermieter. Der Verband der Beniner Haus- und Grund- 

stucksöes'tzer.ereine sah dann auch den einzigen 
Vorteil des 2. WKSchG darin, „daß wir nunmehr inso

weit endlich e^e oundeseinhe.tliche Gesetzlage 

■ haben und der Kampf gegen das soziale Miefrecht. . .  

geschlossen .. geführt wercen kann". Und zu Beginn des 

Jahres 1977 stellten sie fest, „daß die Schw:e'.gkei- 

ten in Bezug auf die Auflösung eines Mietverhaltnisses 

keineswegs geringer geworcen sind". Denn d̂ e meisten 

Gerichte hauen c.o Absicht ces Gesetzgebers. c,e 

M'eter vor Kündigung weitgehend zu schützen, erkannt 

(nicht so das AG Kappeln und das LG Flensburg, die 
feststellten: . Arbeitslosigkeit, geringes Einkommen 
und eine Vielzahl von Kindern sind keine Härte"
(im Sinne des § 556 a BGB) und dem Vermieter, der 
das Haus verkaufen wollte, erlaubten, den Mieter 
auf die Straße zu setzen. (WM 78, S. 70). Die Ver
mieter sehen sich daher durch das Gesetz und seine 

■Handhabung an der freien Verfügung über ihr Eigen

tum gehindert.

Vor allem aber stören sie die Bestimmungen des MHG. 
Durch das in § 2 MHG festgelegte Vergleichsmieten

system (s o.) wird der Vermietung in der Mietpreis
gestaltung gebunden. Während eines Mietverhältnisses 
kann er den Mietzins nur in einem bestimmten Rahmen, 
der eben durch die ..Vergleichmieten" festgelegt wird, 
erhöhen Bei Neuabschluß eines Mietvertrages können 
aber die Miet- und die umzulegenden Nebenkosten 

nach den Vorschriften des MHG grundsätzlich frei 
vereinbart werden. Hier greifen aber die Vorschriften 

über die ordnungswidrige Mietpreiserhöhung des § 5 
WiStG und über den Wucher (§ 302 a StGB) ein:

— 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 überlasten bleiben 
(Marktmiete)

— die Richtlinien der Lander-Wirtschaftsminister

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

— einzelne dadurch entstehende Härten für Mieter 
sollen durch individuelle Förderung von staatlicher 

Seite ausgeglichen werden

Das ist die alte marktwirtschaftliche Leier: Die wirt
schaftlich Stärkeren wollen die Mittel bekommen, ihre 
Profitinteressen durchzusetzen (und daß die Vermieter 
die Stärkeren sind belegen sowohl die Tatsache, daß 
jeder ein Dach uberm Kopf braucht als auch die Ent

wicklung des Mietrechts seit seinem Inkrafttreten am 
1 1 1900) Um aber zu verhindern, daß die schwächeren 
Mieter zu sehr geschröpft 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 für bauliche Änderungen seiner Mietwoh
nungen. die deren Gebrauchswert nachhaltig erhöhen, 
auf die Mieter umlegen, indem er die Jahresmiete
um 14% der für den Umbau entstandenen Kosten er

höht Nach sieben Jahren hat er also sein Geld 
wieder Der Mieter seinerseits hat nach § 541 a 
BGB solche Verbesserungsmaßnahmen zu dulden, wenn 

sie ihm zumutbar sind Die Kosten der durch Ab

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 künftigen Wohnungsversorgung ist weniger 
ein Mengen- als ein Verteilungsproblem: denn während 
das städtische Umland und die ländlichen Gebiete 
ausreichend bzw. überversorgt sind, zeigen sich in 
den Kernstädten Angebotsengpässe Vor allem der 
freifinanzierte Wohnungsbau ist beim städtischen 

Wohnungsbau ein Problem. Derzeit werden 20—30.000 
freifinanzierte Wohnungen jährlich fertiggestellt, 
das „Soll" liegt aber bei 50—70.000! Doch den 
privaten (Miets-)Hauslebauern fehlt es an Anreizen 
zum Wohnungsbau, da sie Voraussetzungen für 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 müßten 
heute 11 betragen, am Markt lassen sich aber nur

6—8 DM/qm erzielen.

— das Mietobjekt soll einem für den Bauherrn (In
vestor) überschaubaren Zeitraum in die Kostendeckung 
hineinwachsen, in der Regel innerhalb von 5 Jahren. 

Das ist bei den derzeitigen Anfangsmieten unmöglich.

— der Investor möchte Gewißheit haben, daß ein Woh
nungsneubau sich insgesamt mehr rentiert als ver

gleichbare Anlagemöglichkeiten. Auch das ist nicht 

sichet.

Doch die Gründe für diese Situation sind wohl kaum 
im Mietrecht zu suchen: irt dem Bauboom Anfang der 

70er Jahre stiegen die Bau-, Grundstücks- und Finan

zierungskosten in traumhafte Höhen. In nur wenigen



Jahren verdoppelte sich die zur Kostendeckung er for

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 ließen und lassen 
sich überhaupt nicht vermieten: mehrere 100.000 Miet- 
und Eigentumswohnungen standen noch vor 3 Jahren leer, 
und dies aus mehreren Gründen: sie waren am Bedarf 

vorbei geplant, standen am falschen Standort (Tra
bantenstädte auf der grünen Wiese, weit entfernt von 
den Arbeitsplätzen der Mieter), ohne Infrastruktur
einrichtungen (Verkehrsmittel, Kommunikationszentrum), 
hatten eine schlechte Bau- und Wohnqualität. sie 
waren zu teuer und waren daher nicht zu vermieten 
oder zu verkaufen. Die vorhergesagten weiteren Wert
steigerungen von Grundstücken und Wohnungen blieben 

aus. wer auf hohe Gewinne spekuliert hatte, sah sich 
getäuscht. Daß dies alles nicht zu Investitionen auf 
dem Baumarkt lockte, ist verständlich. Vor allem 
kleine, private Bauwillige werden und wurden durch 
die Pleiten der Baulowen vom Mietwohnungsbau abge
schreckt. Hier sind die Ursachen für die geringe 
Investitionslust im freifinanzierten Wohnungsbau 
zu suchen und nicht im Mietrecht. Die Panikmache 
der Hauseigentümerverbände mag ihren Teil zu dieser 
Situation beigetragen haben. Doch scheint sie ihre 
Wirkung zu haben: Wohnungsbauminister Haack (SPD) 
will auf eine Änderung der Richtlinien der Lander 

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

Es darf wieder Profit gemacht werden.

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

Abschluß eines 
Mietvertrages:
Vor dem Mietvertrag: 
Mieterfragebogen?
Seit einiger Zeit verlangen manche Vermieter, insbe
sondere Großvermieter und Maklerburos von inren Miet
interessenten die Beantwortung von Fragebogen über 
ihre persönlichen und wirtschaftlichen Verhältnissen. 

Gefragt wird z B. nach.
— Name/Vorname: Ehefrau. Anschrift. Alter/Beruf. 

Staatsangehörigkeit, monatliches Nettoeinkommen. 
Arbeitgeber Familienstand (..Leben Sie mit einem 

ausländischen Partner zusammen? Ist dieses Ver
hältnis auf Dauer angelegt9 ). Kinder (Zahl und 
Alten

— Wer hat das jetzige Mietverhaltnis gekündigt? Ver
mieter oder Mieter9 Am Ende des Fragebogens muß der 

Mietinteressent folgende Erklärung unterschreiben:
— Ich erkläre mich bereit, die Wohnung . . zum . . .  zu 

Mieten Sollte das Mietverhältnis in meiner Person 
liegenden Gründen nicht zustande kommen verpflichte 
ich mich zur Zahlung des dem/der Eigentümer/in ent
standenen Mietausfalls für längstens 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
sphäre des Mietinteressenten eingegriffen. Die Frage 

ist, ob das zulässig ist, ob also der Vermieter an 
diesen Auskünften ein berechtigtes Interesse hat, 
und wenn nicht, wie sich die Mietinteressenten gegen 
solche Praktiken wehren können.

Hinter der Frage nach Alter und Beruf des Mietinteres
senten steht wohl das Interesse des Vermieters an einer 

sozial und altersmäßig 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 gefällt, irgendwo 
anders einzuziehen. Diese Frage ist daher wohl unzu
lässig.

Natürlich hat jeder Vermieter ein Interesse an pünkt
licher Mietzahlung und damit auch ein Interesse an 

Mietern mit gesicherten Einkommensverhaltnissen und 
Arbeitsplätzen. 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 einschlä
gigen kündigungsrechtlichen Bestimmungen ausreichend 
geschützt, (Etwas anderes gilt natürlich für Interes
senten für Sozialwohnungen und für Mieter, die Wohn

geld beantragen, hier soll die Angabe über die Ein
kommensverhältnisse die Feststellung ermöglichen, ob 
die Betroffenen berechtigt sind, eine Sozialwohnung 
oder Wohngeld zu beziehen). Familienstand und Kinder 
des Mietinteressenten sind allenfalls für die Wohnungs
größe von Bedeutung jedoch darf sich daraus keine 
Diskriminierung ergeben. Im Gegenteil: eine große 
Kinderzahl des Mieters kann im Kündigungsfall oder 
im Räumungsverfahren zui Verlängerung des Mieiver- 
hältnisses oder zur Gewährung einer Raumungsfrist 
führen. 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

wörtlich. Darüberhinaus hat der Vermieter kein 
schutzwürdiges Interesse, nur an Familien oder 
möglichst 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 heißt aber nicht, daß Formen des Zu
sammenlebens außerhalb der Ehe nicht respektiert 
werden müssen. Auch diese Frage lauft auf die 
Legalisierung der Diskriminierung kinderreicher Fami
lien und ..unbürgerlicher Formen des Zusammenlebens 

hinaus und ist daher woM als unzulässig anzusehen. 
Durch die Frage nach der Nationalität besteht die Ge
fahr der Diskriminierung ausländischer Mietinteressen- 

ten (Wohnsituation der Gastarbeiter), vor der diese 
durch keine mietrechtliche Bestimmung geschützt sind. 
Durch diese Frage, wäre sie zulässig, wurde die Dis

kriminierung ausländischer Mietinteressenten de facto 
legitimiert.
Die Frage, wer das alte Mietverhaltnis aufgelöst hat, 
hat wohl kaum eine Bedeutung für das neue: sie er
schwert lediglich Wohnungssuchenden denen gekündigt 
wurde die Wohnungssuche noch mehr und bedeutet für 
diese Gruppe von Mietinteressenten eine unzulässige 
Diskriminierung. Auch diese Frage erscheint also 
nicht zulässig.

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

In der vom Mietinteressent am Ende des Fragebogens 
zu unterzeichnenden Erklärung behält sich der Vermie

ter ein Rücktrittsrecht 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 Mietverhältnis: der Ver

mieter kann sich auch nicht auf die Arglist des Mie

ters berufen da dies voraussetzte, daß der Mieter 
auf zulässige Fragen geantwortet hat. Eine Anfechtung 
des Mietvertrages nach §§ 119, 123 BGB scheidet also 

aus

Ebenso renig wird der Vermieter den Mieter um Anerkennt
nis des Rücktrittsrechts festhalten können: wer selbst 
nicht rechtens handelt, kann von seinem Vertragspartner 
nicht verlangen, daß dieser sich an ein im Zusammenhang 

des mit rechtlich unzulässigen Inhalten ausgestatteten 
Geschäfts abgegebenes Versprechen hält. (Mehr zu der 
Problematik in WM 78. 61).

Wer mit einem solchen Fragebogen konfrontiert wird, 
sollte sich umgehend an die örtliche Vertretung des 
Deutschen Mieterbundes und an das zuständige AStA- 

Sozialreferat wenden! Nur durch ein koordiniertes 
Vorgehen aller Mieter kann dieser Praxis ein Ende 
bereitet werden Fürs erste reicht jedoch eine Nicht- 
ooer Falschbeantwortung des Fragebogens, um unzu
lässige Eingriffe in die Intimsphäre des Betroffenen 
abzuwehren.

Vermittlung durch Makler
Häufig 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 daß manche Makler die Unkenntnis der meisten 
Wohnungssuchenden auf dem Gebiet des Wohnungsver
mittlungsrechts skrupellos ausnützen.

Am 4. 11 1971 trat das Gesetz zur Regelung der Woh
nungsvermittlung'' in Kraft. Wohnungsvermittler Im 

Sinne des Gesetzes ist. wer den Abschluß von Miet
verträgen über Wohnräume vermittelt oder die Gele
genheit zum Abschluß von Mietverträgen über Wohn- 
raume nachweist. Ein Anspruch auf Entgelt für die 
Vermittlung oder den Nachweis.der Gelegenheit zum 
Abschluß von Mietverträgen über Wohnräume steht 
dem Makler nur zu, wenn Infolge seiner Vermittlung 
oder seines Nachweises ein Mietvertrag zustandekommt 
Das heißt: 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 Mietverhältnis über die- i  
selben Wohnräume fortgesetzt, verlängert oder er- " 
neuert wird.

2. der Mietvertrag über Wohnräume abgeschlossen 
wird, deren Eigentümer, Verwalter oder Vermieter 
der Makler Ist. oder

3. der Mietvertrag über Wohnräume abgeschlossen wird, 
deren Eigentümer, Verwalter oder Vermieter eine 
juristische Person (z. B Gesellschaft) Ist, an der
der Makler rechtlich oder wirtschaftlich beteiligt 
ist. Das gleiche gilt, wenn eine natürliche oder 
juristische Person Eigentümer, Verwalter oder Ver
mieter von Wohnräumen ist, und ihrerseits von 
einer juristischen Person, die sich als Makler 
betätigt, rechtlich beteiligt ist. Beispiel: Maier 
ist Eigentümer einer Wohnung und gleichzeitig 
Gesellschafter eines Wohnungsvermittlungsunter
nehmens. Vermittelt das Unternehmen die Wohnung 
des Herrn Maier, entfällt ihm Anspruch auf Pro

vision.

Der Anspruch auf Provision entfällt ebenfalls, wenn 
der Mietvertrag über öffentlich geförderte Wohnungen 

oc(er über sonstige preisgebundene Wohnungen abge
schlossen wird, die nach dem 20. 6. 1948 bozugsfähig 

geworden sind oder bezugsfähig werden.



Diese diverse Kriterien sind nicht für jeden leicht 
zu durchschauen, insbesondere die Frage, ob der Makler 
an bestimmten Unternehmen etc. beteiligt ist oder 
nicht. Es ist daher ratsam, über solche möglichen 
Zusammenhänge Erkundigungen einzuholen.

Sämtliche getroffenen Vereinbarungen mit dem Makler 

die von den gesetzlichen Vorschriften abweichen, sind 

unwirksam.

Ansprüche des Maklers auf Provision entstehen erst bei 
Abschluß eines Mietvertrages; er ist daher nicht be
rechtigt, Vorschüsse zu kassieren. Ebenfalls rechts
widrig. d h. verboten ist es, den Wohnungssuchenden 
Beträge als Einschreibgebühr, Schreibgebühren oder 

auch Aufwendungsersatz abzufordern. Dies gilt jedoch 
nicht, wenn die nachgewiesenen Auslagen eine Monats

miete (der zu vermittelnden Wohnung) übersteigen. Bei 
Nichtzustandekommen eines Mietvertrages können die 
nachweisbar entstandenen Auslagen gefordert werden, 
allerdings nur, wenn dies vorher vereinbart wurde.
Die Höhe 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 über dem ortsüblichen Satz liegen.
Falls ein Makler überhöhte Provision zu verlangen scheint, 
empfiehlt es sich, bei der Staatsanwaltschaft Anzeige 
(kostenfrei!) zu erstatten.

Wichtig: rechtswidrig abgeforderte Gelder können 
binnen eines Jahres zuruckgefordert werden. Also: 
wer unnötigerweise zuviel gezahlt hat, kann sein 

Geld zuruckverlangen. sofern nicht schon ein Jahr 
vergangen ist.

Eine Vereinbarung, daß bei Nichterfüllung von ver

traglichen Verpflichtungen eine Vertragsstrafe zu 
zahlen ist, ist zulässig. Vertragsstrafe darf je
doch weder 10§ der Provision übersteigen, noch 
darf sie über 50,— DM liegen

Vermieters für zur Zeit vorhandene Schaden oder 
Mängel an der Wohnung ausgeschlossen, da diese als 
erkannt gelten. Schäden, die der Mieter bei Ver
tragsabschluß kennt und nicht rügt, braucht der 
Vermieter nämlich nicht auf seine Kosten reparieren 
lassen.

Abschluß eines 
Mietvertrages
Ein Mietvertrag kommt, wie jeder Vertrag durch Ei
nigung der Vertragspartner zustande. Aus dem Miet
vertrag muß hervorgehen, auf welches Mietobjekt 
(Wohnungen/Zimmer) er sich bezieht, wie hoch der 
Mietzins (Mietpreis) sein soll, zu welchem Zeit
punkt das Mietverhältnis beginnen soll. Ferner 
müssen 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?
Mietverträge bedürfen der Schriftform nur, wenn sie 
für längere 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 Kündigungs

fristen gekündigt werden (§§ 566, 580 BGB)

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

trägen einem festvereinbarten Mietzins verbunden, er 
kann sich auch nicht auf die Geldentwertung berufen 

(BGH ZMR 70, 135).

Natürlich ist es auch möglich eine Verlängerung des 
befristeten Mietvertrages von vornherein nicht auszu- 
schließen. Dazu und zu den Voraussetzungen, unter 
denen ein befristeter Mietvertrag gekündigt werden 

kann spater ( l& lß  mehr. Prinzipiell raten wir 

Euch zum Abschluß eines befristeten Mietverhalt- 

nisses. Was dabei aber unbedingt beachtet werden 
soll, steht auf Seite 10 und Seite 41.

Formularmietverträge
Sehr oft werdet Ihr vom Vermieter einen fertigen ge
druckten Vertragsentwurf vorgelegt Dekommen. einen 

sog. Formularmietvertrag Wie schon im Kapitel über 
die Entwicklung des Deutschen Mietrechts erwähnt, kam 
und kommt solchen Formularvertragen im Deutschen Miet 
recht eine entscheidende Bedeutung zu. Sehr viele 
Regelungen des BGB sind dispositives Recht, d h sie 
können im Mietvertrag durch Vereinbarung zwischen 
Mieter und Vermieter verändert oder weggelassen werden 

Da die Vermieter naturgemäß kein besonderes Inter

esse an mieterfreundlichen Vertragen haben, ließen 

und lassen sie Musterverträge ausarbeiten in denen 
von den mietertreundlichen Regelungen des BGB oft 
nicht mehr allzuviel übrig 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 Gründen frist
los kündigen kann f§ 554 b BGB)

Der Makler ist verpflichtet. Höhe des Mietpreises 
und eventuelle Nebenkosten der zu vermittelnden Woh

nung anzugeben. Er därf ferner schwere Mangel in der 
Wohnung nicht verschweigen; tut er dies dennoch, ent
fällt sein Anspruch auf Provision.

Vereinbarungen mit dem Makler, die den Wohnungssuchen 
den verpflichten, Waren (z. B. Möbel) zu beziehen sind 
unwirksam Davon ausgenommen ist die Verpflichtung. 

Ausstattungsgegenstände des bisherigen Wohnungsin
habers zu übernehmen.

Zum Schluß noch ein Tip: die Bestimmungen des 
Wohnungsschutzgesetzes, die hier aufgeführt werden, 
sind zwingendes Recht. Enthält der Maklervertrag ab
weichende Regelungen, so sind diese unwirksam. Man 
kann solche Verträge ruhig unterschreiben, sich also 
zum Schein auf diese Klauseln einlassen, der Makler 
hat keine Möglichkeit, diese rechtwidrigen Forde 

rungen durchzusetzen. A
Besichtigungsprotokoll

Befristet oder unbefristet?
Ein Mietverhältnis endet mit dem Ablauf der Zeit, 
für die es eingegangen war. Ist die Mietzeit nicht 
bestimmt, so kann jeder Teil das Mietverhältnis 
nach den Vorschriften des § 565 (gesetzliche Kündi
gungsfristen) kündigen (§ 564 BGB)

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

am (oder: läuft bis zum) 31. 12. 1977" (oder Ostern 

1978, denn dieser Termin läßt sich kalendermäßig 
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 unkündbar; er kann nur ..außerordentlich", 
also nicht ohne wichtigen Grund gekündigt werden.
(zur außerordentlichen Kündigung kommen wir spater auf 

Seite Ein nichtbefristetes Mietverhaltms kann da
gegen jederzeit nach den Vorschriften des § 565 BGB 

gekündigt werden. (Zu den gesetzlichen Kündigungs

fristen des § 565 kommen wir auf Seite 15 ) .

— Vereinbarungen, die das Recht, sich gegen eine un
gerechtfertigte Vermieterkündigung 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

hältnisses nicht ablehnen kann (§ 569 a. Abs. 7 BGB): 

nicht abgeändert werden können auch folgende Vor

schriften:

— die im Gesetz über die Miethöhe enthaltene Ein
schränkung des Vermieters bei Mieterhöhungen 
(Art. 3. § 10 2. WKSchG)

— das Verbot einer Vertragsstrafe (§ 550 a BGB)

— das Recht, Einbauten beim Wegzug wegzunehmen, es 

sei denn, daß vom Vermieter ein angemessener Aus

gleich gewährt wird (§ 547 a BGB)

Besichtigt vor Abschluß des Mietvertrages die Wohnung/ 
das Zimmer. Nehmt dabei einen Zeugen mit, fertigt ein 
Protokoll an über das, was vereinbart oder zugesagt 
wurde. Schaut auch noch nach vorhandenen Mangel in 
der Wohnung und weist den Vermieter darauf hin,
Falls es später mit dem Vermieter zu Auseinander
setzungen darüber, wer die Kosten für notwendige 
Reparaturen tragen soll, kommt, seit Ihr in einer 
günstigeren Beweissituation. Oft nämlich ist im 

Mietvertrag eine Erklärung des Mieters darüber ent
halten, daß man die Wohnung in ordnungsgemäßem Zu

stand vorgefunden habe, z. B. in der Klausel „über
nommen, wie besehen". Damit wird die Haftung des

Was spricht nun für ein befristetes, was für ein unbe
fristetes Mietverhältnis?

Ein befristetes Mietyerhältnis kann vor Ablauf der 
Frist nur unter bestimmten Umständen durch eine 

außerordentliche Kündigung (siehe Seite is y * q  gekündigt 
werden. Sowohl Mieter als auch Vermieter sind daher 
an den Vertrag gebunden. (Das schließt eine Auflösung 
des Mietverhältnisses 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 Mieterhöhung ausgeschlossen Der Vermie
ter ist auch bei langfristigen, befristeten Mietver-

— das Recht des Mieters bei unbefristetem Mietver
hältnis zu jedem Monatsletzten unter Einhaltung 
der Kündigungsfrist zu kündigen (§ 565 Abs 2 BGB)

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

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

— das Recht des Mieters, gegen die Mietzinsforderung 
mit einer ihm zustehenden Ersatzforderung wegen 

Mängel der Mietsache aufzurechnen (§ 552 a BGB)



! V e r t r a g s a b ~  

Schluß durch
Obwohl solche Klauseln, kommen sie in Verträgen vor. 
unwirksam sind, werden sie doch immer wieder in 
Mietverträge aufgenommen zur Einschüchterung 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 Ungültigkeit der Klausel hinzuweisen.

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

Daneben gilt es eine Anzahl von Klauseln, die in 
regelmäßiger 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 gehören insbe
sondere die Gestattungspflichten des Vermieters, die 
durch Vereinbarung im Mietvertrag nicht ausgeschlossen 
werden dürfen. Dazu mehr auf S. 1f unter ..Pflichten 

des Vermieters .

Unklare Klauseln
Es kann auch Vorkommen, daß einzelne Klauseln unklar 
formuliert sind Laßt 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 Mietverträgen 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 Vertragsabschluß vom Ver
mieter einseitig erlassen oder abgeändert werden, 
letzteres aber nur, wenn sie nicht Bestandteil des 
Mietvertrages ist. durch Änderungen ohne Zustim
mung des Mieters dürfen dem Mieter keine zusätz
lichen Pflichten auferlegt werden Niemals können 
durch eine Hausordnung dem Mieter finanzielle Ver

pflichtungen entstehen

Vertragsabschluß 
durch Minderjährige
Minderjährige (Personen unter 18 Jahienj sind noch 
nicht voll geschäftsfähig und bedürfen deshalb zum 

Abschluß eine Mietvertrages der Einwilligung ihrer 
gesetzlichen Vertreter, also meist der Eltern Fehlt 

diese Einwilligung, so ist der Vertrag schwebend un

wirksam. Das heißt, daß er von Anfang an voll wirksam 
wird, wenn der gesetzliche Vertreter seine Zustimmung 
nachträglich erteilt, jedoch als von Anfang an unwirk
sam anzusehen ist, wenn diese Zustimmung verweigert 
wird. Mit Eintritt der Volljährigkeit geht das Ge
nehmigungsrecht auf den (dann nicht mehr) Minder

jährigen über. Vom rein mietrechtlichen her gesehen 
gibt es also keine Ausnahme für Minderjährige

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 Ansprüche aus dem Mietvertrag Das heißt: 
unterschreiben beide, so haften auch beide aut Er
füllung der Miete (Zahlung des Mietzinses etc ): 
andererseits kann der Vermieter eine Kündigung wirk
sam auch nur beiden gegenüber erklären. Hat nur ein 
Ehegatte den Mietvertrag geschlossen und ist nichts 
dafür ersichtlich, daß er zugleich in Vollmacht des 
anderen Ehegatten gehandelt hat. so ist nur der ver

tragschließende Ehegatte Mieter. Nur er hat die 
Rechte aus dem Mietvertrag, nur er ist aus dem Miet
vertrag verpflichtet. Nur ihm kann gekündigt werden, 
nur er selbst kann kundigen. Das heißt, 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 für den Mieter günstiger, wenn 

nur ein Ehepartner als Mieter im Mietvertrag auf
taucht.

Vertragsabschluß durch 
Wohngemeinschaften und 
unverheiratete Paare
Für unverheiratete Paare und WGs ist das Recht auf 
Zusammenleben längst 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 
sämtliche Mitglieder der WG Hauptmieter. Dies hat 
zur Folge, daß jeder Mieter dem Vermieter auf die 
Zahlung der Miete haftet, der Vermieter kann also 
von |edem Mieter die Miete für die gesamte Wohnung 
verlangen (insgesamt natürlich nur einmal). Der Ver
mieter kann allen Mietern gegenüber 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 möglich. Der Vermieter 
kann gegen seinen Willen nicht gezwungen werden, aus 
einer Mehrheit von Mietern nur einen aus dem Vertrag 
zu entlassen und das Vertragsverhältnis mit den ver
bleibenden Mietern fortzusetzen. In solch einem Fall 
mußte der Vertrag von allen Mietern gekündigt werden, 
was aber dann auch zur Folge hat. daß er lur alle 
endet. Es empfiehlt sich daher, bei dieser Alterna
tive (sämtliche Mitglieder der WG sind Hauptmieter) 
Vorkehrungen für den Fall zu treffen, daß ein Mit
glied aus der WG ausscheidet und die übrigen 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 Mietverhältnis auszuscheiden, 
wenn er einen (zumutbaren) Ersatzmieter benennt, dei 
bereit ist, zu den gleichen Bedingungen zu kontrahieren 

Diese Regelung setzt aber das Einverständnis des Ver- *  
mieters voraus. Die andere Regelung sieht so aus: das 
ausscheidende Mitglied der Wohngemeinschaft bleibt dem 
Vermieter gegenüber 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 
Ansprüchen des Vermieters freizuhalten

______________________

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

Die andere Möglichkeit ist, daß nur einer die Wohnung 
als Hauptmieter mietet, d. h. nur einer unterschreibt 
den Mietvertrag (am besten der, der voraussichtlich 
am längsten in der Wohnung bleiben möchte) und die 
übrigen Mitglieder der WG Untermieter sind. In diesem 
Fall hat der Vermieter lediglich gegen den Haupt

mieter Ansprüche, andererseits auch nur dieser An
sprüche gegen den Vermieter. Wird dem Hauptmieter 
gekündigt, müssen die anderen Mitglieder der WG 
(die ja Untermieter sind) mit ihm die Wohnung räumen. 
Über das Untermietsverhältnis siehe Seite 9.

Wohngemeinschaften sollten prinzipiell bei der Gründung 
ihr rechtliches Verhältnis 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 bürokratisch aus. aber solche Ver
träge können 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 vorübergehendem Gebrauch vermietet wird, bei 
möblierten 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, daß dieser Muster
mietvertrag, der vom Zentralverband der Deutschen 
Haus-, Wohnungs- und Grundeigentümer 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-Jürgen Meier mietet von Herrn Kurt 

Müller die 65 qm große Zweizimmerwohnung Nr. 5 
im 1. Stock des Hauses Lindenallee 10. Der Miet

zins beträgt 280,— DM. Für die Ölzentralheizung 
werden monatlich 40,— DM erhoben.

2. Das Mietverhältnis läuft bis zum 1 Juli 1980 
und kann daraufhin durch Erklärung des Mieters 
auf unbestimmte Zeit (oder: für 2 weitere Jahre) 
fortgesetzt werden. (Oder. .. und wird daraufhin 
auf unbestimmte Zeit fortgesetzt, sofern keine 
Partei der Fortsetzung widerspricht.) (Ver

längerungsklausel)

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

folgeklausel)!

4. Für das Vertragsverhältnis gelten im übrigen die 
gesetzlichen Bestimmungen.

gez. (Vermieter) 
gez. (Mieter)



Mietrecht
Untermiete
Untermiete liegt vor. wenn der Mieter die ihm miet
weise überlassene Sache ganz oder teilweise einem 
Dritten, nämlich dem Untermieter, zum Gebrauch über

laßt. wobei dem Dritten ein eigenes selbständiges 
Besitzrecht eingeraumt werden muß. Mieter und Unter
mieter sind Vertragspartner im Sinne des § 535 BGB.
Für ihre Rechtsbeziehungen gelten die §§ 535 bis 

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

Das heißt: zwischen dem Eigentümer 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 (Eigentümer) Vermieter und Untermieter haben 

also gegeneinander keinerlei Rechtsansprüche

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, daß der . Vermieter nicht der Hauseigen

tümer 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 abhängig. Wird dem 
Hauptmieter gekündigt, (auch fristlos) so hat der 
Untermieter gegenüber dem Hauseigentümer dem 
Hauptmieter keine eigenen Rechte. Der Untermieter 

muß dann zusammen mit- dem Hauptrmetei ausziehen 
Der Hauseigentümer hat gegenüber dem Untermieter 

also einen selbständigen Raumungsanspruch. das ist 
abei auch schon alles

Unter Umständen bleiben aber dem Untermieter in 

Fällen der Beendigung des Hauptmietverhältnisses 
Schadenersatzforderungen gegen den Hauptmieter und 
zwar vor allem in folgenden Situationen:

— Der Hauptmieter hat dem Untermieter verschwiegen, 

daß sein (befristetes) Mietverhältnis ausläuft
oder sein unbefristetes ordentlich gekündigt wurde 
und er ,,überfällt" den Untermieter kurzfristig 

mit der Mitteilung, er müsse ausziehen.

— Dem Hauptmieter wurde wegen vertragswidrigen Ver

haltens vom Vermieter fristlos gekündigt.

Beides stellt gegenüber 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 höheren Mietzins 

des Untermieters für ein anderes etwa gleich 
gutes Zimmer etc.

Die Annahme, als Untermieter sei man Mieter minde

ren Rechts, ist also falsch. Sie ruht wohl darauf, 
daß Untermietsverhältnisse häufig über möblierte 
Zimmer abgeschlossen werden, die zur Wohnung des 

Hauptmieters gehören, und die deswegen z. B. nur be
schränkten Kündigungsschutz genießen. Daher ist 

folgendes festzuhalten: welche Rechte man bezügl. 
Kündigungsschutz, Fristen etc. hat, richtet sich 

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

achten.

Möchte ein Mieter einen Teil seiner Wohnung einem 

Dritten zum Gebrauch überlassen, 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 
Abschluß 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 eheähn
lichen Gemeinschaft. Dieser Wunsch entspricht den 
höchstpersönlichen Interessen der meisten Menschen 
und ist in seiner Motivation, einer auf die Dauer 
möglicherweise bedrückenden Einsamkeit zu entgehen, 
zu akzeptieren". Aber auch beschrankte finanzielle 
Möglichkeiten werden ein berechtigtes Interesse 
hervorrufen können.

Der Hauptmieter, der einen Teil seiner Wohnung wei
ter vermieten möchte, sollte auf keinen Fall ohne 
Erlaubnis des Vermieters mit dem Untervermieter 
einen Mietvertrag abschließen. Kann er nämlich 
wegen der fehlenden Erlaubnis des Vermieters die 

Räume nicht dem Untermieter überlassen, so hat 
der Untermieter einen Schadensersatzanspruch gegen 

ihn.

Am günstigsten für den Mieter ist es, wenn er sich 
schon von vorneherein durch eine entsprechende Klau
sel im Mietvertrag vom Vermieter das Recht zur Un
tervermietung einräumen läßt, z. B : ,,Der Mieter 
hat das Recht, . . . Person(en) als Untermieter in 
seine Wohnung aufzunehmen.''

Ist ein gültiger Untermietsvertrag zustande gekom
men, so bestehen nur zwischen dem Hauptmieter und 
dem Untermieter vertragliche Beziehungen (s. o.), 
nicht zwischen dem Vermieter und dem Untermieter. 
Das heißt aber, daß der Vermieter sich für 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- 
iiegt weswegen der Vermieter diesen Untermieter 
ablehnt, der Vermieter darf aber z. B. Ausländer 
als Untermieter nicht allein wegen ihrer Herkunft 
ablehnen (LG Köln. WM 78, 50). Weiter braucht der 
Vermieter die Erlaubnis zur Untervermietung nicht 
zu erteilen, wenn die Wohnung des Mieters über
mäßig belegt wurde oder ihm sonst eine Unterver
mietung nicht zugemutet werden kann. Allein der 
Umstand, daß der Mieter und der/die Untermieter/in, 
ohne verheiratet zu sein, in einem eheähnlichen 

Verhältnis miteinander leben, begründet eine 

mangelnde Zumutbarkeit jedoch nicht (AG Wuppertal. 
aaO. ähnlich LG Bonn, NJW 1976, 1690).

Der Vermieter kann sich übrigens seine Zumutbar
keitsgrenze auch durch finanzielle Zuwendungen 
durch den Mieter harabsetzen lassen: wenn ihm 
nämlich eine Untervermietung nur bei einer ange

messenen Erhöhung des Mietzinses zuzumuten ist, 
kann er seine Erlaubnis von einer Mieterhöhung 

abhängig machen. (549, Abs 2 BGB).

Möblierter Wohnraum 
und Vermietung zum 
vorübergehenden Gebrauch
Für einige Arten von Wohnraum und Mietverhältnisse 
trifft das BGB und das ihm angeschlossene Miet
recht Ausnahmeregelungen, nämlich für Wohnraum. 
den der Vermieter ganz oder überwiegend mit Ein

richtungsgegenständen auszustatten hat und der 
Teil der vom Vermieter selbst bewohnten Wohnung 

ist. sofern der Wohnraum nicht zum dauernden Ge
brauch für eine Familie bestimmt ist (Legaldefi- 
mtion in § 564 Abs 7 BGB) und für Wohnraum 
der nur zum vorübergehenden Gebrauch vermietet 

ist

Wohnraum ist dann vom Vermieter mit Einrichtungs
gegenständen zumindest überwiegend 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 Gegenstände 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 Verfügung, so 
ist die Wohnung nicht überwiegend vom Vermieter 
ausgestattet Die Verpflichtung des Vermieters, 
den vermieteten Wohnraum mit Einrichtungsgegen

ständen auszustatten, muß im Mietvertrag testge
legt sein. Im übrigen sind die tatsächlichen 
Verhältnisse maßgebend und nicht etwa eine nicht 
der Wahrheit entsprechende Klausel im Mietvertrag

Der Wohnraum muß Teil der vom Vermieter selbst be
wohnten Wohnung sein. Der Gesetzgeber gebraucht 
hier zwei Begriffe: Wohnraum und Wohnung Als 

Maßstab zur begrifflichen Klärung kann hier 
Blatt 1 des Normblattes DIN 283 gelten eine 
Wohnung ist die Summe der Raume welche die 
Führung eines Haushaltes ermöglichen, darunter 

stets eine Küche oder ein Raum mit Kochgelegen
heit. Zu einer Wohnung gehören außerdem Wasser

versorgung, Ausgüsse und Abort. Nach dieser Defi
nition gebrauchen Mieter, die den Haushalt nicht 
fuhren können, ohne den Wohnungsabschluß des Ver
mieters in Anspruch zu nehmen, keine Wohnung im 
Sinne des BGB Anders ist es. wenn sie einen zu
sätzlichen Raum des Vermieters außerhalb seines 
Wohnungsabschlusses benutzen, Voraussetzung ist 
im übrigen stets, daß der Vermieter seine Woh
nung selbst bewohnt. Das ist mehr als der un

mittelbare Besitz oder der Wohnsitz Der Ver
mieter muß gegenwärtig durch den Mieter in 
seinem Lebensbereich beeinträchtigt werden können 
(Schubert. Aufsatz in WM 75.2). Hier liegt wohl 
auch das Motiv für die Sonderregelung: dem Ver

mieter soll in seinem Lebensbereich gegen seinen 
Willen auf längere Dauer kein Mieter aufge

zwungen werden (Hans Mietrecht. Rn 2 b § 265)

Ein weiterer Grund für diese Regelung ist wohl 
in der Auffassung zu suchen, daß bei Mietver
hältnissen dieser Art der Wohnraum nicht den 
zentralen Mittelpunkt der Lebensverhältnisse 
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, daß für die Hauptbe- 
froffenen dieser Regelung, nämlich Studenten 
und Schüler, solcher Wohnraum S6hr wohl den 
zentralen Mittelpunkt der Lebensverhältnisse 
bildet. Die Tatsache, daß Familien von dieser 
Ausnahmeregelung nicht betroffen sind, läßt den 

Schluß zu, daß es dem Gesetzgeber wohl nicht nur 
darauf ankam, den Vermieter in seinem Lebensbe

reich zu schützen, als vielmehr allen, die außer
halb eines „geordneten Familienstandes" leben,



praktisch der Willkür des Vermieters auszulietern.
Eine 13- bis 16tägige Kündigungsfrist (s. u.) be

deutet nämlich 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 fällt ferner Wohnraum, der nur 
zum vorübergehenden Gebrauch vermietet ist. Auch 
dieser Begriff ist unklar, ein Gebrauch ist nicht 
allein deshalb nicht dauernd, weil feststeht, daß 
er einmal endet. Daher kann als ,,nur vorübergehender 
Gebrauch” nur ein kurzfristiger Gebrauch verstanden 
werden. Der Mieter muß bei Abschluß des Mietver
trages die Absicht gehabt haben, den gemieteten 
Wohnraum nur kurzfristig zu gebrauchen, und diese 
Absicht muß dem Vermieter bekannt gewesen sein, sie 

muß darüber hinaus auch Vertragsinhalt geworden 
sein. Man muß also auf die voraussichtliche Dauer 
der Mietzeit abstellen und festhalten, daß ein 
Gebrauch, der erkennbar über einen Urlaubsaufent
halt, über die Dauer eines Studiensemesters etc. 
hinausgeht, mehr als vorübergehender Gebrauch, 
nämlich dauernder Gebrauch ist. Über die Besonder
heiten bei Studentenwohnheimen siehe Seite ,4€

Es bleibt also festzuhalten: Von bestimmten gesetz

lichen Regelungen sind folgende Ausnahmetatbestände 
ausgenommen:

— Mietverhältnisse über vom Vermieter zu möblieren
den Wohnraum, der Teil der Vermieterwohnung ist 
und nicht zum dauernden Gebrauch an eine Familie 
vermietet ist. Hier müssen drei Bedingungen er
füllt sein:

— der Wohnraum muß vom Vermieter möbliert 
sein und

— der Wohnraum muß Teil der Vermieterwohnung
Sein und

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

Ist eine der drei Bedingungen nicht erfüllt, 

gelten die gesetzlichen Regeln über „normale" 
Wohnungen!

— Mietverhältnisse über Wohnraum, der nur zu vorüber
gehendem Gebrauch vermietet ist.

Für diese beiden Ausnahmetatbestände gelten fol
gende Regeln nicht:

— Der Kündigungsschutz für Wohnraummieter (§ 564 b 
BGB) will der Vermieter kündigen, so braucht er 

kein berechtigtes Interesse nachzuweisen.
— Die Sozialklausel (§ 556 a BGB) der Mieter kann 

einer ordentlichen Kündigung des Vermieters nicht 
widersprechen.

— Die Bestimmungen des Art. 2 des 2. WKSchG über 
befristete Mietverträge. Der Mieter kann gegen 
den Willen des Vermieters nicht die Verlängerung 

befristeter Mietverträge verlangen.

— Das Gesetz zur Regelung der Miethöhe (Art. 3 des 

2. WKSchG), wonach eine Mieterhöhung nur unter 
bestimmten Voraussetzungen gestattet ist.

— Die Erfordernis der Schriftform der Kündigung 

(§ 564 a BGB)

— Die langen Kündigungsfristen des § 565 BGB. An 
ihre Stellen treten wesentlich kürzere; die Kün

digung is zulässig:

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

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

— wenn der Mietzins nach Monaten oder längeren 
Zeitabschnitten bemessen ist, spätestens'am 
15. eines Monats für den Ablauf dieses Monats.

Damit ist der Vermieterwillkür Tür und Tor geöffnet. 
Paßt dem Vermieter etwas am Verhalten des Mieter« 
nicht, so kann er ihn jederzeit binnen kürzester 
Frist vor die Tür setzen. Der Mieter kann sich 
gegen den Vermieter praktisch nicht zur Wehr setzen. 
Verbietet der Vermieter dem Mieter den Empfang 
jeglichen Besuchs, so könnte der Vermieter den 
Mieter selbst nach für diesen erfolgreichen Pro
zeß (wenn es dazu überhaupt kommt) jederzeit 
kündigen.

Verlängerung befristeter 
Mietverträge
Um sich wenigstens vor dem Schlimmsten zu be
wahren, empfiehlt es sich daher, Mietverträge 
über Wohnungen solcher Art befristet abzuschließen. 
Dann ist nämlich nur noch fristlose Kündigung 

möglich, wobei den Vermieter die Beweislast 
trifft. Auch kann die Miete, sofern nicht aus
drücklich vereinbart, nicht erhöht werden. Will 

man nun von vornherein eine Verlängerung eines 
solchen befristeten Mietverhältnisses nicht aus
schließen, sollte man entsprechende Verlängerungs

klauseln einbauen. Dabei gibt es zwei verschiedene 
Möglichkeiten:

Die für den Mieter günstigste ist das Optionsrecht. 
Unter einem Mietvertrag mit Optionsrecht versteht 
man einen zeilich befristeten Vertrag, bei dem 
eine Partei das Recht hat, durch einseitige Er
klärung eine Verlängerung des Mietvertrages her

beizuführen.

Wird von der Option Gebrauch gemacht, so wird ein 

neues Mietverhältnis mit den in der Option ge
nannten Bedingungen begründet. Dieses neue Mietver

hältnis kann entweder fest befristet oder auf 
unbestimmte Zeit abgeschlossen werden. Die Option 
muß aber vor Beendigung des alten Vertrages ausge
übt werden. Die Ausübung der Option erfolgt form
los; die Optionsvereinbarung (also die Klausel 
im Vertrag) unterliegt aber der Schriftform.

Die zweite Möglichkeit ist der Einbau einer Ver

längerungsklausel in den Mietvertrag. Mietverträge 
mit Verlängerungsklauseln laufen im allgemeinen 

dahin, der Vertrag werde auf eine bestimmte Zeit 
fest abgeschlossen und er verlängere sich dann 
jeweils um eine weitere, in der Verlängerungs
klausel festzusetzende Zeit, falls er nicht vorher 
gekündigt werde, falls also weder Mieter noch Ver
mieter der Verlängerung widersprechen.
Der Unterschied zwischen beiden Regelungen ist 

folgender: Durch das Optionsrecht hat der Mieter 

das Recht, durch eine (einseitige) Erklärung des 
Mietverhältnisses herbeizuführen, ein Widerspruch 

des Vermieters ist dann nicht ohne weiteres mög
lich. Dagegen ist bei der Verlängerungsklausel 
das Einvwrr^Andnis des Vermieters erforderlich; 
ist er mit «<*f Verlängerung nicht einverstanden, 
kann er das Mietverhältnis fristgerecht zum Ver

tragsablauf kündigen. Versucht also, falls Ihr 
ein befristetes Mietverhältnis abschließt, den 
Vermieter zur Einräumung eines Optionsrecht zu 

überreden.

Um sich die Möglichkeit eines frühzeitigen Aus
zuges offenzuhalten, sollte man außerdem noch 

eine Nachfolgeklausel einbauen.

(Nach Möglichkeit sollte man sich aber auf ein 

Mietverhältnis über möblierte Zimmer etc. nicht 
einlassen.)

Für befristete Mietverträge, die nach dem 26. 11. 1971 
abgeschlossen worden sind, gilt folgendes: Nach Art.
2 Abs. 1 des 2. WKSchG kann der Mieter spätestens 2 
Monate vor der Beendigung des Mietverhältnisses durch 
schriftliche Erklärung gegenüber dem Vermieter die 
Fortsetzung des Mietverhältnisses verlangen, wenn 
nicht der Vermieter ein berechtigtes Interesse an 
der Beendigung des Mietverhältnisses 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. 1 f) widersprechen. 
Möblierter Wohnraum etc. ist von dieser Regelung 
ausgenommen (s. S. 3  ).

Ersatzmieterklausel
Sowohl bei befristetem als auch bei unbefristetem 
Mietverhältnis 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, daß der 
Mieter, will er ausziehen, nicht mehr an die ge
setzlichen Kündigungsfristen gebunden ist, sofern 
er einen dem Vermieter zumutbaren Nachmieter stellt. 
Zumutbar ist ein Ersatzmieter, der bereit ist, zu 
denselben Vertragsbedingungen abzuschließen wie sein 
Vorgänger und gegen den keine persönlichen oaer wirt
schaftlichen Gründe sprechen. Dabei zählen nur erheb
liche Bedenken gegen den Ersatzmieter, nicht bloße 
Vermutungen. Der Vermieter darf einen Ersatzmieter 
z. B. nicht ablehnen, weil dieser Ausländer ist (LG 
Hannover. WM 77, 223), wohl aber sehen einige Gerichte 
unverheiratet zusammenlebende Personen als unzumutbare 
Ersatzmieter an (so AG Regensburg, DWW 77, 166).

Für längerfristige Mietverrtältmsse gilt nach der 
Rechtsprechung der Gerichte, der Mieter darf an länger
fristigen Mietverhaltnissen nicht festgehalten werden.
Bietet er dem Vermieter drei zumutbare Ersatzmieter an, 
so muß 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 
zusätzlich 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 für 
den Mieter zumutbar angesehen. Der Vermieter braucht 
einen Ersatzmieter dann nicht in den Mietvertrag aufzu
nehmen, wenn damit lediglich eine kurze Kündigungsfrist 
bis zum baldigen Vertragsende überbrückt werden soll 

(z. B. 2 Monate) und zwar auch dann nicht, wenn der Er
satzmieter bereit ist. einen langfristigen Mietvertrag, 
abzuschließen (LG Mannheim, DWW 77, 186).



Nichtiger Mietvertrag
Nichtig ist ein (Miet)Vertrag, wenn er wirksam ange- 
tochten wird. Bis zur Erklärung der Anfechtung ist 
der Vertrag voll wirksam mit der (berechtigten) An
fechtung wird er rückwirkend ..vernichtet". An
fechten kann, wer durch Drohung, arglistige Täuschung 
oder durch einen Irrtum zum Vertragsabschluß bestlfrimt 
wurde (§§ 119. 123 BGB). Anfechten kann z. B. ein Mie

ter, der entdeckt, daß sein Komfortapartment auch ei
nigen Rattenfamilien als Unterkunft dient. Die Ein
zelheiten des Anfechtungsrechts sind wenig bedeut
sam und bei Mietverträgen ist die Anfechtung prak

tisch unbedeutend.

Wucher
Nichtig sind auch (Miet)Verträge, die gegen ein 
gesetzliches Verbot oder gegen die guten Sitten 
verstoßen. Wichtigster Fall von Nichtigkeit wegen 
Gesetzes- und Sittenverstoßes bei Mietverträgen 
ist der Wucher: ..Nichtig ist insbesondere ein 
Rechtsgeschäft, durch das jemand unter Ausbeu
tung einer Zwangslage der Unerfahrenheit, des 
Mangels an Urteilsvermögen oder der erheblichen 
Willensschwäche eines anderen sich oder einem 

Dritten für eme Leistung Vermögensvorteile ver
sprechen oder gewähren läßt, die in einem auf
fälligen Mißverhältnis zu der Leistung stehen"
(§ 138 Abs. 2 BGB)

Wucher 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 

Wucher im Sinne des § 5 WiStG vor, wenn der gefor

derte Mietzins um mehr als 10% höher liegt als der 
obere Mietwert, der sich aus der Bandbreite der 
festgestellten ortsüblichen Mieten ergibt, oder 
aber, nach der ständigen Rechtsprechung der Ge

richte: eine Überschreitung der ortsüblichen Ver
gleichsmiete um 20—30% ist für die Anwendbarkeit 

des § 5 WiStG ausreichend. Bei der ortsüblichen 
Vergleichsmiete können aber nur marktgerecht gebil

dete Mietentgelte berücksichtigt werden: die Ober
grenze der zulässigen Mietpreise für zumindest 
gleichwertigen Wohnraum bestimmt werden (LG Hei
delberg, BIGBW 78, 120). Dagegen ist der objektive 
Tatbestand des § 302 a StGB erst bei einer Über
höhung um mindestens 50% erfüllt.

Liegt Wucher vor, so ist aber in der Regel nicht der 
gesamte Mietvertrag nichtig, sondern nur die Be
stimmungen des Mietvertrages über den Mietzins. Der 
Mietvertrag bleibt also gültig, und der Mieter 
braucht nur noch die angemessene Miete zu zahlen. 
Außerdem kann der Mieter die zuviel gezahlten Beträge 
zurückfordern (Rechtsgrundlage: § 812 BGB; § 823,
Abs. 2 BGB i. V, m § 5 WiStG bzw. § 302 a StGB). 

Beispiel: Jemand hat ein Zimmer für 180,— DM 

gemietet. Die angemessene ortsübliche Vergleichs
miete beträgt 140,— DM. Wird der Mietvertrag nach 
6 Monaten für nichtig erklärt, so kann der Mieter 
für die 6 Monate den überschießenden Betrag von 6 x 
40 = 240,— DM zurückfordern und außerdem für 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 Prozeßrisiko zu vermeiden, empfiehlt es sich, 
wenn man sich von Wucher betroffen fühlt, gegen den 

Vermieter beim Regierungspräsidium (zuständig für 
Wirtschaftsstrafsachen) oder, in etremen Fällen, 

bei der Staatsanwaltschaft (zuständig für StGB) 
zu erstatten Diese Behörden ermitteln dann von Amts 

wegen Das Verfahren kostet den Mieter nichts, aus
serdem bleibt er zunächst gegenüber dem Vermieter
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anonym. Führt das amtliche Verfahren zu einer Be

strafung oder einem Bußgeldbescheid 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.

ä rr
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finanziellen Beteiligung des Mieters von den ge
troffenen Vereinbarungen ab

— Sind Räume vermietet, deren Beheizung durch eine 
Zentralheizung erfolgt, so hat der Mieter einen 
einklagbaren Anspruch auf Lieferung angemessener 
Wärme. Die Heizperiode umfaßt regelmäßig die Zeit 

vom 1, 10. bis 30. 4. des Kalenderjahres. Der Ver
mieter muß abr bei entsprechenden Außentempera
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 Außentemperatur eine angemessene Innen
temperatur gewährleitet. Im allgemeinen muß die

Innentemperatur in den üblichen Aufenthaltsräumen 
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 höhere Tem
peratur fordern, wenn ihm andernfalls eine Gesund

heitsgefahrdung droht, etwa, wenn eine erhöhte 
Feuchtigkeit beseitigt werden soll. Für die finan
zielle Regelung gilt das gleiche wie bei Licht/
Wasser, Hat der Mieter die gelieferte Wärme ge

sondert zu zahlen, so dürfen nicht nur die reinen 
Brennstoffkosten, sondern auch die Bedienungs
kosten umgelegt werden

Pflichten des 
Vermieters

Gewährleistungspflicht
Hauptverpflichtung des Vermieters aus dem Miet

vertrag ist es, dem Mieter den Gebrauch an der 
Mietsache zu gewähren (§ 535 BGB) Diese Haupt
pflicht wird durch § 536 BGB näher ausgestaltet.
Dort heißt es nämlich, der Vermieter habe den 
Gebrauch nicht bloß zu überlassen, sondern auch 
zu gewährleisten. Er muß also zum einen prüfen, 
ob sich die Mietsache noch in einem vertrags
mäßigen Zustand befindet, zum anderen muß er er
forderliche Ausbesserungen vornehmen. Bei der 
Wohnungsmiete muß der Vermieter sowohl das Ge
bäude als auch die Mieträume instand halten.
Dieser Instandhaltungspflicht unterliegen an sich 

auch die sog. Schönheitsreparaturen, die aller
dings nach spezieller Vereinbarung meist dem 
Mieter auferlegt werden. Die Vorstellung aber, 
der Mieter habe grundsätzlich die Kosten der 
Schönheitsreparaturen zu tragen, ist falsch; 

nur im Falle einer diesbezügl. Vereinbarung sind 

Schönheitsreparaturen auf Kosten des Mieters 

durchzuführen (näheres 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 diesbezügl. 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, daß der Vermieter verpflichtet ist, für 
eine Beleuchtung aller dem Mieter zugänglichen 
Räume, die nicht seinem alleinigen Gebrauch unter
liegen, zu sorgen. Darunter fallen z. B. das Schlaf

zimmer des Mieters Auch hier hängt die Frage der

Gestattungspflichten
Über 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 Umständen sogar, wenn der Mietvertrag etwas 
Gegenteiliges enthält. Diese Gestattungspflichten des 

Vermieters umfassen u. a. folgendes:

Antennen, Telefon, 
Waschmaschine
— Der Vermieter muß den Besuchern des Mieters den 

freien Zugang zu den Mieträumen ermöglichen Er 
muß auch längeren Besuch dulden, es sei denn, der 
Besuch würde zu eine Überlastung des Wohnraums 
führen. Stören Besucher den Hausfrieden, kann der 
Vermieter gegenüber 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 muß die Aufnahme von Personen in den 

Haushalt des Mieters dulden, wenn es sich um einen | 

nahen Familienangehörigen des Mieters handelt und j 
die Aufnahme nicht zu einer Überbelastung des Wohn
raums oder zu einer Störung des Hausfriedens führt
In jedem Falle ist der bei Abschluß des Mietver
trages unverheiratete Mieter berechtigt, nach 
Eheschließung seinen Gatten in die Wohnung aufzu
nehmen.

Der Vermieter hat ferner zu dutoen.
— Die Anbringung von Außenantennen für Rundfunk und 

Fernsehen, sofern keine Gemeinschaftsantenne zur 

Verfügung steht

— Die Installierung eines Fernsprechers, insbesondere 
hat der Mieter Anspruch darauf, daß der Vermieter 
gegenüber der Post die von dieser geforderten Ein
verständniserklärung des Hauseigentümers abgibt

— Das Aufstellen einer neuzeitlichen Wasch- oder Ge
schirrspülmaschine, sofern der Anschluß ordnungs
gemäß erfolgt, andere Hausbewohner «furch den Be
trieb-der Maschine nicht belästigt und die Miet

sache nicht gefährdet 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 für das Miet
objekt ungefährliche 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 überansprucht wird.

— Der Mieter ist befugt, unter Rücksichtnahme aut
die übrigen Hausbewohner in der Wohnung Rundfunk 

Fernsehen, Tonbandgeräte etc. zu betätigen und 
Hausmusik auf Instrumenten aller Art zu machen.
Der Schutz anderer Hausbewohner vor unzumutbarer 
Geräuschbelästigung gebietet es jedoch, stets 
die sog. Zimmerlautstärke einzuhalten und wahrend 
der üblichen Ruhestunden (13.00 — 15.00 22.00 —
8.00 Uhr) andere Hausbewohner schlechthin nicht zu 

tangieren

— Streitig ist das Problem der Zulässigkeit der Tier
haltung Hier empfiehlt sich eine ausdrückliche 
Regelung im Mietvertrag. Sieht der Mietvertrag ein 
Verbot der Tierhaltung vor. so ist der Mieter daran 
gebunden. Wurde im Mietvertrag keine Vereinbarung 
über 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
trächtigt 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. Enthält der Vertrag z. B 
das Verbot Besuche zu empfangen, so kann man sich 
getrost darüber hinwegsetzen, dies berechtigt den 

Vermieter nicht zur außerordentlichen Kündigung 

(siehe S 4S“)

Vorweg: Verschlechterungen oder gar Beschädigungen, 
die durch die Unachtsamkeit des Mieters verursacht wer
den, muß der Vermieter in keinem Fall beseitigen 
lassen. Der Mieter haftet andererseits nicht für 
Zufallschäden. (Blitzschlag, Sturm etc.)

Sind Mängel, die der Vermieter beseitigen muß, vor
handen, und der Vermieter beseitigt sie nicht von 
sich aus. bestehen folgende Möglichkeiten:

— Man kann den Vermieter auf Beseitigung der Mängel 
verklagen. Dies geht aber nur, wenn es sich um 
Mängel handelt, die so schwer sind, daß die Woh

nung oder ein Teil der Wohnung nicht mehr richtig 
benutzt werden kann (z. B. Putz bröckelt von Wänden 
oder Decken, Fenster schließen 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 muß 
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, überweist man ihm zum nächsten 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 diä 
Mängel beseitigt haben will. In diesem Fall tonn 
man den Schaden selbst beheben und vom Vermieter 
die Kosten ersetzt verlangen. Dabei gibt man dem 

Vermieter zunächst den Schaden bekannt und fordert 

ihn zur Beseitigung auf (schriftlich!). Reagiert
der Vermieter hierauf nicht, so muß 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 zurückverlangen. Wenn man es mindestens 
einen Monat vorher ankündigt, kann man die Aus
lagen auch einfach gegen den Mietzins aufrechnen, 
d. h. den entsprechenden Betrag vom nächsten Miet
zins einbehalten. Auch dieses Recht kann nicht 
durch Vereinbarung im Mietvertrag abgedungen 

werden (§ 552 a BGB). Das gleich gilt übrigens 
für Ausgaben, die man zur Abwendung einer Gefahr 

für die Wohnung auf sich genommen hat. Typische 
Beispiele: Beseitigung eines Wasserrohrbruches, 
Wiedereinsetzung von zerbrochenen Fensterscheiben. 
Solche Ausgaben, auch als notwendige Verwendungen 
bezeichnet, können jederzeit vom Vermieter zurück
gefordert werden (§ 547 Abs. 1 BGB) oder aber mit 
der nächsten Mipte verrechnet .werderj.

Rechte und Pflichten des Vermieters und des Mieters 
bedingen sich gegenseitig, d h der eine hat ein 
Recht darauf, daß 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 Abschluß des Mietvertrages und der Übergabe der 
Wohnung steht dem Mieter an den Räumen und an den 
Zugängen zu diesen das Hausrecht zu. Er allein kann 
bestimmen, wer sich berechtigterweise in den Miet
räumen und den mitgemieteten gemeinschaftlich ge

nutzten Räumen aufhält. Dieses Hausrecht gilt auch 
gegenüber dem Vermieter, dessen unberechtigten Zu

tritt der Mieter gegebenenfalls sogar mit Gewalt 
verhindern kann. Widerrechtlich eindringende oder 

gegen den ausdrücklichen Willen des Mieters in den 
Räumen verbleibende Personen begehen strafbaren 
Hausfriedensbruch!

Duldungspflichten
Der Mieter von Räumen hat Einwirkungen auf die Miet
sache zu dulden, die zur Erhaltung der Mietraume 
oder des Gebäudes erforderlich sind (1) Maßnahmen 
zur Verbesserung der gemieteten Räume oder sonstigen 

Teile des Gebäudes hat der Mieter zu dulden, soweit 
ihm dies zugemutet werden kann. Aufwendungen, die 

der Mieter infolge dieser Maßnahme^ machen mußte, 
hat der Vermieter ihm in einem den Umständen nach 
angemessenen zu ersetzen: auf Verlangen hat der 
Vermieter Vorschuß zu leisten (2) (§ 541 a BGB).

Das heißt: der Mieter muß Maßnahmen des Vermieters, 
die für die Erhaltung des wirtschaftlichen Bestandes 
der Mieträume oder des Gebäudes notwendig sind, 
schlechthin zu dulden, auch wenn diese Maßnahmen ihn 

vorübergehend am vertragsgemäßen Gebrauch hindern 
sollten. In diesem Fall hat er gegen den Vermieter 

keine Aufwendungsersatzansprüche. Ein Mieter eines 
Zimmers im Dachgeschoß müßte eventuell seine Bude 
vorübergehend räumen, wenn das Dach erneuert wer
den muß.

Der Mieter m u j auch Maßnahmen dulden, die lediglich 

die Wohnverhältnisse 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 Lübeck. WM 77. 182). Bei 
solchen Maßnahmen hat er aber Aufwendungsersatz- 
an.'.prüche gegen den Vermieter.

Zu den Duldungspflichten gehört das Recht des Ver

mieters oder seines Vertreters, auch ohne vertrag
liche Regelung die Mieträume 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 früher einmal erlaubt hatte, 
die Wohnung jederzeit zu betreten (OLG Köln. GE 77. 210) 
In solche einem Falle mußte der Vermieter entweder 
Duldungsklage erheben oder gegen den Mieter eine einst
weilige Verfügung erwirken. Meist allerdings wird 
ohnehin in Mietverträgen eine Regelung über ein Be
sichtigungsiecht des Vermieters getroffen.

Besuchsverbot?
Keine gesetzliche Regelung trifft das BGB über Art 

und Umfang des Besuchsrechts des Mieters. So bleiben 
Rechtslehre und Rechtsprechung freie Hand. Für die 
Rechtssprechung ist Anknüpfungspunkt das gesetzliche 
Merkmal des vertragsgemäßen Gebrauchs (§§ 550, 553 
BGB) Ein Gebrauch der Mietssache ist dann vertrags
widrig, wenn er nicht vertragsgemäß ist; ein Gebrauch 
der Mietssache ist dann vertragsgemäß, wenn er nicht 
vertragswidrig ist (Roquette. Das Mietrecht des BGB.
§ 550 Anm. 4,5). Aufgrund dieser gesicherten Er- 
kenntis bestimmt die Rechtssprechung Zulässigkeit 
oder Unzulässigkeit von Besuchen, Übernachtungen des 

Freundes oder der Freundin und wilder Ehe des Mieters.

Der Umfang des Besuchsrechts allein aus diesem Merk
mal herzuleiten wäre geeignet, das Hausrecht des 
Mieters weitgehend zu entwerten. Da es so verstanden 
lediglich Ausschließungsfunktion gegenüber dem Ver

mieter hätte, könnte 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, daß ein 
allgemeines Besuchsverbot für Mietraum unzulässig, 
weil sittenwidrig, ist Der Empfang von Besuch ge
hört zum häuslichen Leben und ist damit vertrags

gemäß (Roquette. aaO. Anm. 14).

Da das Hausrecht des Mieters an den gemieteten 

Räumen auch die Zugänge zum Mietraum umfaßt, 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 übermäßigen Belästigung anderer Mit
mieter führt.

Da die Überschreitung eines allgemeinen Besuchsver

botes keinen Grund jü r eine fristlose Kündigung dar

stellt. ist eine hierauf gestützte fristlose Kündi
gung mangels Kündigungsgrund unwirksam. An einer or
dentlichen Kündigung ist der Vermieter nicht gehin
dert. Dieser ordentlichen Kündigung kann aber vom 
Mieter aufgrund der Sozialklausel (siehe S.1C) 
widersprochen werden (dies gilt nicht bei möb

lierten Zimmern etc.)

Aus dem Umfang des Hausrechts des Mieters ergibt 
sich, daß 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 Köln (in 
NJW 1966, 265) sichert dem Vermieter ein umfassende«

Rechte und Pflichten 
des Mieters



Kontrollrecht über den Besuch des Mieters zu: „Der 

Vermieter braucht solche Besuche seines Mieters nicht 

zu dulden, die seinen Ruf oder den Charakter des 
Hauses gefährden oder andere Hausbewohner erheblich 
belästigen, z B beim Empfang nächtlicher Damen
oder Herrenbesuche, von Landstreichern oder in 
Fällen einer aus sittlichen Gründen bedenklichen 
Nutzung durch den Mieter.

Da auch das OLG Köln für dieses Ergebnis eine ju
ristische Begründung benötigte, 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 dafür, ob und in welchem Umfang die Raumdis
position stillschweigend beschränkt ist. von Bedeu
tung sein."

In einer Anmerkung zu einem Urteil des LG Bochum 
(in WM 1971. 165) über die Zulässigkeit einer Be
suchszeitbeschränkung in Studentenwohnheimen wird 
die Ansicht vertreten, für die Frage des Besuchs
zeitbeschränkung sei zwischen Vermietung von möb
liertem und unmöbliertem Wohnraum zu unterscheiden. 
Dabei komme es aber weniger auf die Möblierung an. 

als vielmehr darauf, ob der Vermieter die Bett

wäsche stellt und reinigt (!) Bei dieser Anmerk- 
kung erübrigt sich jeder Kommentar.

Vom Hausrecht des Mieters bleibt bei derart exen- 
siver Interpretation des „vertragsgemäßen Gebrauches" 
nur mehr die reine Ausschlußfunktion gegenüber dem 
Vermieter übrig. Dem Mieter bleibt das Hausrecht 
weitgehend abesprochen. Das Hausrecht, das dem Ver
mieter nur bei mißbräuchlicher Ausübung durch den 
Mieter wieder zusteht, wird ihm in einem derartigen 

Umfang zugestanden, daß letztlich er bestimmt, wer 
den Mieter als Besucher aufsuchen darf. Hält 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 
Tür und Tor geöffnet.

Zur Begründung einer fristlosen Kündigung wegen sexu
eller Betätigung des Mieters muß wiederum der .ver
tragsgemäße Gebrauch" herhalten Stellt sich Dauer
besuch des anderen Geschlechts ein, wird häufig 
wechselnder Damen- oder Herrenbesuch empfangen, so 

ist der vertragsgemäße Gebrauch überschritten und es 
liegt eine zur fristlosen Kündigung berechtigte er
hebliche Belästigung des Vermieters vor. So dienen 
die unbestimmten Begriffe „vertraglicher Gebrauch” 
und „erhebliche Belästigung als Einfallstor, um In 

das Mietverhältnis antiquierte Moralvorstellungen 

und überholte Vorstellungen sexuellen Verhaltens ein
fließen zu lassen, Auf dem Umweg über die staatlichen 
Gerichte wird auf dem Sektor des Mietrechts dem Ideal
bild der lebenslänglichen Einehe und der Ächtung außer
ehelichen sexueller Betätigung 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 hauptsächlich von kurzen Kün

digungsfristen Betroffenen noch Jahre hinaus gesichert 
wird, zumal sich moralinsaure Verteidiger überkom
mener Moralvorstellungen auf ebenso moralinsaurer 
höchstrichterliche Urteile berufen können. Wenn auch 
zu diesen Urteilen heute so recht niemand mehr stehen 
mag, so haben sie aber doch als höchstrichterliche 
Sprüche eine unheilvolle Auswirkung gehabt, die der 
zimmersuchende Student auch heute noch zu spüren be

kommt. Diese Urteile sind Kennzeichen für die Tendenz 
der fünfziger Jahre, den „alten Sitten und Normen 
der christlich-abendländischen Kultur”  wieder zum 

Durchbruch zu verhelfen. Es wurde versucht, die sich 
aufgrund der Kriegszeit, der Nachkriegswirren, des 
katastrophalen Wohnungsmangels abzeichnenden Libera

lisierungstendenzen möglichst abzublocken. Dies ist 

auch weitgehend gelungen.

Aber auch in den 50ei jc 'ik rn  gab es Urteile, die als 
rühmende Ausnahmt Z 'itx/fzu werden verdienen. Das 

AG Kiel (in JZ 1951 ul I halje eine fristlose Kündi
gung des Vermieteis fui unzulässig erklärt, die damit 
begründet worden war. die Mieterin lebe mit einem 
verheirateten Mann in wilder Ehe. Weniger des Ergeb
nisses, als vielmehr der Begründung wegen, hat dieser 
Urteil einen Strum moralischer Entrüstung ausgelöst. 
„W ir 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, 

daß niemand etwas besonderes mehr daran findet, daß 
zwei Eheleute auseinanderlaufen. Aber auch, daß eine 
Frau mit einem anderweitig verheirateten Mann umgeht 
und ihn in ihre Wohnung nimmt, ist heute nichts außer

gewöhnliches mehr. Ungezählte Frauen, die rechtlich 
noch verheiratet sind, leben heute mit anderen, gleich
falls noch verheirateten Männern zusammen, ohne daß 
die Gesellschaft sie deswegen ächtet , Es ist grund
sätzlich davon auszugehen, daß die Wohnung für den 
Mieter seine Burg ist. in der er sein eigener Herr 
ist und sein Leben so einrichten kann wie es ihm paßt. 
Was er in der Wobnur.g treibt, wen er dort empfängt, 
und wie lange sich der Besuch bei ihm aufhalt ist. 
sofern er dadurch andere Hausbewohner nicht greifbar 
belästigt, allein seine Sache" Die Kommentare zu 
diesem Urteil reichen von „w ir leben in einer Zeit, 

in der niemand weiß, wie das sechste Gebot wirklich 
heißt" (JZ 1951. 91) über „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. daß sich die Auslegung dessen, was Sitte und 
Moral ist nach den Normen der Verfassung zu voll

ziehen hat. nicht umgekehrt daß gerade die Anschau
ung von Ehe Familie und dem Zusammen eben zweier 
Menschen einem ständigen 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 anhängt, die durch die 
Zeitlaufe absolet geworden sind.

Auch das AG Tübingen hat in einem Urteil (Az 6 C 635/ 
68 v 7. 10 68) ausgesprochen, daß die Übernachtung 
einer Person des anderen Geschlechts keinen Grund 
zur fristlosen Kündigung darstellt Dem Verm.eter 
sei der gelegentliche nächtliche Damenbesuch zumut
bar für den Mieter sei es dagegen unzumutbar, sich 
von seinem Vermieter praktisch zum Zollibat verur
teilen zu lassen Danach ist die Vereinbarung, daß 
der Empfang nächtlichen Damen- oder Herrenbesuchs 
für den Vermieter einen Grund zur fristlosen Kündi

gung darstelle unwirksam

Der derzeitige Stand der Dinge (also der Rechtsprech
ung) läßt sich folgendermaßen darstellen: zwar ist 
dem Vermieter der gelegentliche Besuch einer Person 
des anderen Geschlechts beim Mieter zumutbar und 
stellt daher keinen Grund zur fristlosen Kündigung 
dar. aber bet dem Verstoß gegen ein Besuchsverbot 
kann eine ordentliche Kündigung tederzeit erfolgen. 
Begründung bedarf es keiner. Ein Grund mehr, einen 
befristeten schriftlichen Mietvertrag abzuschließen, 

der dem Vermieter das Prozeßrisiko aufburdet, weil 
er, kümmert sich der Mieter nicht um die ausgesproche
ne Kündigung, Räumungsklage erheben und den Grund 
für die fristlose Kündigung beweisen muß Ob auch 
bei häufigem Besuch wechselnder Partner die Gerichte 

ebenso entscheiden werden ist zweifelhaft

Wie schon im vorigen Kapitel erwähnt, wälzen die Ver
mieter sehr oft die Pflicht zur Instandhaltung der 
Wohnung auf die Mieter ab. Der Mieter hat zwar Ver
änderungen oder Verschlechterungen der gemieteten

Sache, die durch den vertragsgemäßen Gebrauch herbei

geführt 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 für die normale Abnützung der Mietsache auf
zuerlegen. Es bleibt aber auf jeden Fall Pflicht des 
Vermieters, die Räume in einem zum vertragsmäßigen 
Gebrauch geeigneten Zustand zu übergeben. Deshalb 
ist die erstmalige Herrichtung der Räume bei Beginn

des Mietverhältnisses Sache des Vermieters. Erst 
wenn sich im Verlaufe des Mietverhältnisses infolge 

des normalen Gebrauchs Mängel der Mieträume zeigen, 
setzt die vom Mieter übernommene Verpflichtung ein. 
Wenn sich dagegen an Wänden, Decken, Fußböden. 

Fenstern, Heizkörpern, Türen etc. Mängel zeigen, die 
auf andere Ursachen zurückzuführen sind, dann handelt 
es sich bei der Beseitigung solcher Schäden nicht um 
Schönheitsreparaturen, dann trifft die Instandsetzungs
pflicht den Vermieter. Also: Maurer-, Glaser-, Gipser-, 
Installationsarbeiten gehören nicht zu den Schönheits
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 mög

lich, solche Arbeiten selbst durchzuführen, sofern 
nicht im Mietvertrag ausdrücklich verlangt ist, Hand
werker damit zu beauftragen

Im Mietvertrag kann jedoch auch vereinbart werden, daß 

der Mieter über den Umfang von Schönheitsreparaturen 
hinausgehenden Maßnahmen auf seine Kosten durchführt 

oder durchfuhren laßt, insbesondere daß er die Wohnung 
beim Einzug auf seine Kosten herrichtet. Gerade für 
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 müssen vom Mieter vor Einzug ausgefuhrt 
werden". Als vom Mieter zu t rdgende Schönheitsrepa
raturen sind fällig: „Innenanstrich der Türen,
Fenster. Fußleisten, Heizkörper, sowie die Ausbes
serung von Schäden am Verputz der Wände und Decken 
und am Bodenbelag. Der Mieter verpflichtet sich, 
wahrend der Mietzeit alle Störungen im Mietbereich 
an Gas-, Wasser- und Lichtanlagen sowie an den ange
schlossenen Geraten (Ausnahme Rohrbrüche) auf eigene 
Kosten zu beseitigen Die Mieträume sind bei Beendi
gung der Mietzeit in erneuertem (renoviertem) Zu
stand. sach- und fachgerecht nach den Regeln de'Ver- 
dingungsordnung für das Baugewerbe ausgeführt, zu 
übergeben” . (SPIEGEL, 31. Jhg. Nr. 29 v. 11. 7. 77 S 53 
ff.) In vielen Miethäusern sieht es dann auch entsprech
end aus: rieselnder Kalk, Wasser und Schwamm an den 
Mauern, der Wind bläst durch die Fensterfugen. . .

Solche Vereinbarungen sind leider zulässig Aber: der 
Mieter Ist nur verpflichtet, entsprechende Arbeiten 

ausführon zu lassen, wenn dies im Mietvertrag auch 
ausdrücklich vereinbart wurde. Steht im Mietvertrag 
nichts über Schönheitsreparaturen, Instandsetzungs
arbeiten etc., so geht dies alles zu Lasten des Ver
mieter gemäß §§ 536, 547, 548 BGB!

Schönheitsreparaturen



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

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

zug Photos anfertigen!I)

— der Mieter braucht die vertraglichen Renovierungs
pflichten nicht zu erfüllen, wenn die Durchführung 
der Arbeiten für den Vermieter wegen geplanter Mo
dernisierungsmaßnahmen wirtschaftlich ohne Inter
esse ist (LG Köln, WM 77, 253).

— der Vermieter hat keinen Anspruch auf Ausführung der 
Schönheitsreparaturen, wenn die Wohnung von dem 
Mieter an den Nachmieter ohne Beanstandung über
geben worden ist (AG Offenbach, BIG BW 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 Schönheitsreparaturen durchgeführt 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 muß eine mögliche Weitervermietung vornehmen, 
wenn noch kleine Reparaturen unerledigt sind.

Mieterhöhung
Mit dem 2. WKSchG trat am 18. 12. 1974 das ,.Gesetz 
zur Regelung der Miethöhe" (MHG) in Kraft. Mit die
sem Gesetz wurden die Möglichkeiten der Vermieter 
willkürlich die Mieten zu erhöhen, erheblich einge

schränkt. 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 für möblierte Zimmer etc!

1. Wenn der Mietzins (abgesehen von einer Erhöhung 
nach Punkt 2 und 3) seit einem Jahr unverändert 
ist und der verlangte Mietzins die ,.ortsübliche 

Vergleichsmiete" nicht übersteigt. (§ 2 MHG)
Dieses Mieterhöhungsverlangen muß der Vermieter 

dem Mieter gegenüber schriftlich geltend machen 
und begründen. Der Mieter hat bei einem solchen 
Mieterhöhungsverlangen zunächst einmal zwei Monate 
Zeit, die Sache zu prüfen. Nach Ablauf dieser 
zwei Monate (nach Zugang des Erhöhungsverlangens) 
hat er folgende Möglichkeiten:

— 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. Versäumt 

er diese Frist, so kann er ein neues Erhöhungs

verlangen frühestens neun Monate nach Ablauf 
dieser Klagefrist stellen.

— Der Mieter kann aber auch innerhalb der zwei Ka

lendermonate nach Zugang des Erhöhungsverlangen! 
für den Ablauf des übernächsten Monats kündigen.

Wird die Zustimmung erteilt (freiwillig oder per 
Gerichtsbeschluß) so schuldet der Mieter den er
höhten Mietzins von Beginn des 4. Kalendermonats 

an, der auf den Zugang des Erhöhungsverlangens 
folgt. Also: bleibt der Mieter in der Wohnung 
wohnen, so muß er 4 Monate nach Zugang des Er
höhungsverlangens den erhöhten Mietzins zahlen; 

ansonsten muß er bis zu diesem Termin ausziehen.

2. Wenn der Vermieter bauliche Änderungen durchge

führt hat, die den Gebrauchswert der Mietsach 
nachhaltig erhöhen oder die allgemeinen Wohnver

hältnisse auf die Dauer verbessern (z. B. Bad ein
bauen oder Einbau eines Fahrstuhles). Dasselbe 
gilt auch, wenn der Vermieter bauliche Änderungen 
aufgrund von Umständen, die er nicht zu vertreten 
hat, durchgeführt hat (z. B. Umstellung auf Erdgas).
Die Änderung muß jedoch dem Mieter auch wirklich
zu gute kommen Der Mieter muß den baulichen Änder

ungen zugestimmt haben (LG Hamburg. WM 78. 34). Der 
Vermieter kann dann die Jahresmiete um 14% der für 
den Umbau entstandenen Kosten erhöhen (nach 7 Jahrer 
hat er sein Geld vom Mieter wieder). Der Vermieter 
kann jedoch nicht immer die gesamten Baukosten um
legen; er muß sich Zinsersparnis durch billige oder 
zinslose öffentliche Darlehen anrechnen lassen, eben
so Mieterdarlehen oder Zuwendungen Dritter. Kommen 
die Umbauarbeiten mehreren Wohnungen oder dem ge

samten Haus zugute, so muß die Erhöhung anteilig 
auf die Mieter umgelegt werden. Baut der Vermieter 
in das Haus z. B. eine Zentralheizung für 5 000 DM 
ein, so kann er nicht von |edem Mieter 700 DM mehr 
im Jahr verlangen, sondern er muß diesen Betrag 
auf alle Mieter umlegen Nicht angerechnet werden 
können Instandsetzungs- oder Instandhaltungsarbeiten. 

die nur der Erhaltung des Gebrauchswertes dienen wie 

z. B. Erneuern von Fußboden etc 

Der Vermieter soll den Mieter vor Durchführung der 

Bauarbeiten auf die voraussichtliche Hohe der ent
standenen Kosten und die sich daraus ergebende Miet
erhöhung hinweisen Der Vermieter muß seinen Ansprucf 
auf Erhöhung der Miete nach Durchführung der Arbeiten 
schriftlich geltend machen Diese Erklärung (das Er
höhungsverlangen) ist nur wirksam, wenn in ihr die 
Erhöhung aufgrund dei entstandenen Kosten einschließ
lich Abzüge berechnet wird

Ist die Erhöhung nach dem Gesetz berechtigt, so muß 
der Mieter den erhöhten Mietzins erstmals für den 

auf die Erklärung folgenden Monate bezahlen; wird die 
Erklärung mit dem Mieterhöhungsverfangen erst nach 
dem 15. eines Monats abgegeben, so schuldet der Mieter 
die Erhöhung erst vom übernächsten Monat an. Diese 
Fristen verlängern sich um 3 Monate, wenn der Vermieter 
seiner obigen Informationspflicht nicht 
nachgekommen ist.

3. Wenn der Vermieter zum Kauf, Wiederherstellen oder 
Modernisieren des Hauses ein Darlehen aufgenommen 
hat und die Zinsen für dieses Darlehen erhöhen,
so kann er diese Erhöhung durch Erklärung an die 
Mieter weitergeben. Die Erhöhung muß allerdings auf 
Umständen 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
klärung wird jedoch nur wirksam, wenn der Vermieter 

dem Mieter in ihr den Grund für die Umlage bezeichnet 

und erläutert hat. Der Mieter schuldet den höheren 
Mietzins ab dem auf die Erklärung folgenden Monat, 
wird die Erklärung erst nach dem 15. eines Monats 
abgegeben, so schuldet der Mieter die Erhöhung erst 
vom übernächsten Monat an.

Ermäßigt sich der Zinssatz oder hat der Vermieter 

infolge der Tilgung des Darlehens mehr zu entrichten, 
so muß er die Ermäßigung sofort weitergeben.
Verlangt der Vermieter eine Mieterhöhung nach Punkt 
2 und 3 (§§ 3,5 MHG) so kann der Mieter spätestens am 3 
Werktag des Kalendermonats, von dem an der Mietzins 
erhöht werden soll, für den Ablauf des übernächsten 
Monats kündigen. Tut er dies, so tritt die Mieterhöhung 
nicht ein.

Vereinbarungen, die zum Nachteil des Mieters von den 
Vorschriften des MHG abweichen, sind unwirksam. Im 
beiderseitigen Einvernehmen kann die Miete jedoch für 
den konkreten Einzelfall um eine bestimmte Summe er
höht werden. Künftige Mieterhöhungen werden durch ein > 
solche Erhöhung jedoch n ich t,.abgesegnet". Am besten 
läßt man sich auf eine solche Vereinbarung gar nicht 

erst ein.

Verboten ist die Kündigung duroh den Vermieter, um ein« 
Mieterhöhung durchzusetzen (§ 1 Satz 1 MHG). Mit In
krafttreten des MHG wurden sämtliche Wertsicherungs
und Gleitklauseln in Mietverträgen unwirksam. Eine 
Mieterhöhung nach dem MHG ist ausgeschlossen, wenn 
dies zwischen Mieter und Vermieter ausdrücklich ver

einbart wurde.

Mieterhöhung bei 
befristeten Mietverträgen
Bei befristeten Mietverhältnissen kann die Miete nur 
erhöht werden, wenn der Mietvertrag eine Klauses ent
hält, nach der eine Erhöhung nach den Regeln des MHG 
nicht ausgeschlossen wurde.

Nebenkosten
Die Frage, wer Nebenkosten (= Betriebskosten) trägt, 
richtet sich nach der vertraglichen Vereinbarung. Fehlt 
diese, so trägt die Nebenkosten der Vermieter. Wird 
in dem Vertrag eine Pauschale vereinbart, so ist nur 
diese zu zahlen, unabhängig von der tatsächlichen 
Höhe der Nebenkosten. Sind im Vertrag Vorauszahlungen 
vereinbart (allerdings nur in angemessener Höhe) so 
muß darüber jährlich detailliert angerechnet werden 
(§ 4 Abs. 1 MHG). Die Erhöhung der Betriebskosten 
kann der Vermieter durch schriftliche Erklärung an

teilig auf die Mieter umlegen. In dieser Erklärung 

muß der Grund für di Umlage bezeichnet und er
läutert werden.

Der Mieter schuldet seinen Anteil an der erhöhten 
Umlage ab dem Monat, der auf die Erhöhung folgt oder, 
wenn die Erklärung nach dem 15 eines Monats abgegebe 
worden ist. vom übernächsten Mpnat an. Eine rück
wirkende Erhöhung der Umlage bis zum Zeitpunkt der 
tatsächlichen Erhöhung der Kosten — höchstens jedoch 

bis zu Beginn des der Eklärung vorausgegangenen Ka
lenderjahres — ist möglich. Der Vermieter muß äber 

spätestens 3 Monate, nachdem er selbst von der Er
höhung erfahren hat, die Umlage erklären.

Eine Erhöhung der Nebenkosten gegen den Willen des 
Mieters ist nicht möglich, wenn eine Mieterhöhung im 
Mietvertrag ausgeschlossen ist, ebenso bei befristeten 

Mietverträgen ohne entsprechende Klauses (s. o.) 
oder wenn eine echte Pauschale vereinbart wurde

Beendigung des 
Mietverhältnisses
Kündigung

Das Mietverhältnis endet bei befristeten Mietver
trägen durch Zeitaplauf. sofern keine Verlängerungs
klausel vereinbart worden ist. bei unbefristeten 
Mietverträgen durch ordentliche Kündigung: sowohl bei 
befristeten als auch bei unbefristeten Mietverhält
nissen ist eine Aufhebung durch außerordentliche, 
fristlose Kündigung oder durch einen einverständlichen 

Aufhebungsvertrag möglich.

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

versteigerung abgesehen) nicht. Der neuen Eigen
tümer tritt dann vielmehr voll in die Rechte und 

Pflichten des alten ein. Die Miete muß dann an den



neuen'Eigentümer gezahlt werden. Der neue Vermieter 

kann eine bereits an den alten Vermieter bezahlte ■
Miete aber nicht nochmals verlangen. Bei Eigen- . 
tumsübergang an Grundstücken und Häusern gilt also 

der Grundsatz: Kauf bricht nicht Miete (§§ 571,

580 BGB).

Bei Wohnraumverhältnissen gelten die Grundsätze 
des Kündigungsschutzes, mit folgenden Ausnahmen:

— Bei Wohnraum, der nur zu vorübergehendem Gebrauch 

vermietet ist.

— bei Wohnraum, der vom Vermieter ganz oder teilweise 
möbliert wurde und der zur Wohnung des Vermieters 
gehört und nicht zum dauernden Gebrauch einer Fa

milie überlassen ist (s S f l )

— bei sog Einliegerwohnungen

Grundsätze des Kündigungsschutzes sind folgende: 
anders als der Mieter, der ein unbefristetes Miet
verhältnis jederzeit unter Einhaltung der gesetz
lichen Frist kündigen kann, ist der Vermieter nicht 

befugt, den Mieter ohne Angabe von Gründen auf die 
Straße zu setzen. Er muß hierzu vielmehr ein ..berech

tigtes Interesse" haben und nachweisen (s u . ) .
Aber auch wenn der Vermieter ein berechtigtes Inter
esse an der Kündigung hat, kann unter Umständen die 
sog. Sozialklausel eingreifen. Der Kündigung durch 
den Vermieter kann dann vom Mieter widersprochen 

werden und das Mietverhältnis maß fortgesetzt werden, 
wenn die Kündigung für den Mieter aus bestimmten 

Gründen eine besondere Härte darstellen wurde (s S

Formalitäten
Bei |eder Kündigung gelten folgende Regeln

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

— sie muß vom Wortlaut her eindeutig zum Ausdruck 
bringen, daß das Mietverhältnis beendet werden soll 

(daher sollte auch das Wort „kündigen" auch im 
Kündigungsschreiben enthalten sein)

— aus der Kündigung sollte sich ergeben, zu welchem 
Termin das Mietverhältnis beendet werden soll, an
sonsten tritt sie zum nachstmöglichen Termin in 
Kraft

— die Kündigung muß dem Adressaten zugehen, daher em 
pfiehlt es sich, das Kündigungsschreiben per Ein
schreiben zuzustellen Im Streitfall muß derjenige.
der sich auf die Kündigung beruft, ihre Existenz 

beweisen. Verweigert der Adressat die Annahme des 

Kündigungsschreibens, weil er annimmt, der Brief 
enthalte die Kündigung, so gilt sie als zugegangen!

— Widerruf oder Zurücknahme einer Kündigung sind unzu 
lässig. Sie enthalten Wirksamkeit nur. wenn sie vor 
oder spätestens mit der Kündigung dem Adressaten 
zugingen'

Ordentliche Kündigung 
durch den Mieter 
Kündigungsfristen

Der Mieter kann ein unbefristetes Mietverhältnis 

jederzeit, ohne Angabe von Gründen unter Einhaltung 

der gesetzlichen Frist kündigen. Diese Fristen be

stimmen sich nach § 565 BGB folgendermaßen: (sie 

gelten auch bei Kündigung durch den Vermieter)

— Mindestens sind 3 Monate

— 6 Monate, wenn das Mietverhältnis mehr als 5 

Jahre gedauert hat

— 9 Monate, wenn das Mietverhältnis mehr als 8 

Jahre gedauert hat

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

Vereinbarungen, nach denen der Vermieter (nicht der 

Mieter!) zur Kündigung unter Einhaltung einer kür

zeren Frist berechtigt sein soll, sind unwirksam, 

ebenso Vereinbarungen, nach denen die Kündigung nur 

für den Schluß bestimmter Kalendermonate zulässig 
sein soll. Die Kündigung muß spätestens am 3. Werk

tag des ersten zur Frist zählenden Monats dem Emp
fänger zugegangen sein.

Fristlose Kündigung 
durch den Mieter
Die fristlose Kündigung wird sofort wirksam. Sie be
rechtigt den Mieter zum sofortigen Auszug sowie zur 

Mietzinsverweigerung ab Auszug. Sie ist dem M.eter 

in drei Fallen möglich.

— bei Nichtgewährung des Gebrauchs z. B. wenn der 

Vermieter die Wohnung nicht rechtzeitig zur Ver

fügung stellt, wenn er em mitgemietetes Zimmer 

eigenmächtig selbst benutzt In allen Faßen muß 
der Vermieter vom Mieter unter Bestimmung einer 

angemessenen Frist zur Beseitigung der Störung 

aufgefordert werden (schriftlich1) (§ 542 BGB)

— bei Gesundheitsgefährdung. wenn die Wohnung oder 

ein anderer zum Aufenthalt von Menschen bestimmter 

Raum so beschaffen ist. daß d e Benutzung mit 

einer erheblichen Gefährdung der Gesundne't ver
bunden ist (§ 544 BGB). Dies gilt aber ment wenn

er die Ursachen für die Gesundhe'tsge'ährdung selbst 

zu vertreten hat
— bei unzumutbarem Mietvernäitnis. wenn cer Verm.eter 

seine Verpflichtungen in solchem Maße verletzt, 

insbesondere den Hausfrieden so nachhaltig stört, 

daß dem Mieter die Fortsetzung ces Mietverhait- 

nisses nicht zugemutet werden kann (§ 554 a BGBi

Verembarungen. die Gecenteihges aussaaen. sma 

unwirKsam

Ordentliche Kündigung 
durch den Vermieter
Das Vermieterkündigungsrecht ist seit der Einfügung 
des § 564 b in das BGB durch Art 1 des 2 WKSchG 
vom 18 12 1974 relativ mieterfreundlich ausgestaltet, 
ein unbefristetes Mietverhältnis (bei befristeten 
Mietverhältnissen scheidet ordentliche Kündigung ja 
aus) kann nämlich vom Vermieter nur gekündigt werden 
(unter Einhaltung der gesetzlichen Kündigungsfristen 

s. o ), wenn er ein berechtigtes Interesse an der Be
endigung des Mietverhältnisses hat (§ 564 b, Abs 1 

BGB). Das heißt, der Vermieter muß bei der Kündigung 
bestimmte Gründe angeben, die im Kündigungsschreiben 

enthalten sind. Bestreitet der Mieter das Vorliegen 
solcher Gründe, muß sie der Vermieter beweisen Was 
nun solche Gründe 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. Regelmäßig ist diese Voraussetzung er
füllt, wenn der Vermieter auch eine fristlose 

Kündigung aussprechen könnte (s S 1 H  Aber 
auch Fälle von geringerer Bedeutung und Schwere 
kommen in Betracht, sofern sie nicht einzeln ab
geschlossene Pflichtverletzungen darstellen. Der 
Vermieter muß im Kündigungsschreiben Art. Dauer 
und Zeitpunkt der Pflichtverletzung benennen Es 
empfiehlt sich, bei einer Kündigung wegen angeb

licher Pflichtverletzung Widerspruch zu erheben

(s. S. 1 >). Wenn der Vermieter es ment wagt, aut 
die Pflichtverletzung eine für ihn günstigere 
fristlose Kündigung zu stutzen, so wird sich oft 

auf diese Pflichtverletzung auch keine ordentliche 
Kündigung stutzen lassen.

2. Eigenbedarf des Vermieters an der Mieterwohnung = 

wenn der Vermieter die Raume für sich, die zu 
seinem Hausstand gehörenden Personen oder seine 
Familienangehörigen als Wohnung benötigt. Umfaßt 
wird also der Personenkreis, dem gegenüber recht
lich oder moralisch eine Fürsorgepflicht des Ver
mieters besteht. Auch hier lassen sich keine festen 
Richtlinien aufstellen. Wird dem Mieter also wegen 

Eigenbedarf des Vermieters gekündigt 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 
regelmäßig ein Bedarf an einer anderen Wohnung 
nicht gegeben sein (AG Osnabrück. WM 78. 107). 
Täuscht 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 Düsseldorf BlGBW 76 139)

3. Wirtschaftliches Interesse des Vermieters -  der Ver
mieter würde durch Fortsetzung des Mietverhaltmsses 
an einer angemessenen wirtschaftlichen Verwertung 

des Grundstücks gehindert und dadurch erheblich 

wirtschaftliche Nachteile erleiden Diese ..Speku- 
lantenvorschriff wirkt sich in der Praxis so aus 
ältere, aber noch guterhaltene Wohnhäuser laßt man 
bewußt vergammeln', dann wird behauptet sie seien 

nicht mehr wirtschaftlich verwertbar das Ende 
heißt Abriß. 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 

begründe kein berechtigtes Interesse an der Beendi
gung des Mietverhältnisses, blieb eine rühmliche 
Ausnahme.

Trotzdem sollte man bei einer Kündigung aus wirt
schaftlichen Gründen nicht den Mut verlieren, wenn 
man an der Beibehaltung der Wohnung interessiert 
ist und der Kündigung widersprechen. Zu prüfen ist 
dabei: hat der Vermieter in seinem Kündigungs

schreiben deutlich gemacht, daß er durch die Fort
setzung des Mietverhältnisses an der wirtschaft

lichen Verwertung des Hauses gehindert wäre, und 
würde ihm das Unterlassen der Kündigung erhebliche, 
nicht zumutbaren Schaden bringen? Nicht zulässig 
ist eine Kündigung, die den Zweck verfolgt, durch 

anderweitige Vermietung einen höheren Mietzins 
zu verlangen. (§ 564 b Abs 2 Nr. 3 Satz 2 BGB)

Einliegerwohnungen
Eine Ausnahme gilt für 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 für Gründe kündi

gen wobei, sich die Kündigungsfrist um jeweils 3 

Monate verlängert, (§ 564 b Abs 4 BGB)



Kündigungsfristen
Die Kündigungsfristen sind ansonsten die gleichen 
wie bei der ordentlichen Kündigung durch den Mieter 
(s. S. 45) (§ 565 BGB). Häufig versuchen die Ver
mieter, die Bedingungen durch Vertrag zu ihren 

Gunsten abzuändern. 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 Kündigung in Wohn
heimen immer dann vor, wenn die Voraussetzungen 
für die Überlassung des Heimplatzes nicht mehr 
gegeben sind (z. B. nach Beendigung der Ausbildung). 
Einige Gerichte vertreten jedoch die Auffassung, 
Mietverhältnisse über Wohnräume in Studentenwohn
heimen, die mit öffentlichen Mittel gefördert 
worden sind, bezögen sich dann auf nur vorüberge
henden Gebrauch, wenn die Wohnungsgewährung zu dem 
eindeutig vereinbarten Zweck erfolgt, den Bewohnern 
die Möglichkeit zu ungestörtem Studium und ruhiger 
wissenschaftlicher Arbeit zu geben. Insbesondere 
wenn die Zimmer/Wohnungen im Studentenwohnheim nur 
für einige Semester vermietet würden (Rotations
prinzip). sei anzunehmen, daß die Vermietung nur zum 
vorübergehenden Gebrauch erfolge (LG Hamburg, WM 
77. 143; ähnlich LG Mannheim. DWW 77, 262).

Weshalb ein Student in einem Studentenwohnheim vor
übergehender 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 drängt sich der 
Verdacht auf, daß den Studentenwerken die Möglich
keit gegeben werden sollte, unliebsame Mieter schnell 
(d h binnen 14 Tagen) loszuwerden und Mieterhöhungen 
leichter durchdrücken zu können (denn für nur zum 
vorübergehenden Gebrauch vermieteten Wohnraum gilt 
das Miethohegesetz nicht1). 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 Träger des Heimes 
aufgestellten Satzung,

Die Sozialklausel
Nach § 556 a BGB kann der Mieler der Kündigung eines 

Mietverhaltnisses über Wohnraum spätestens 2 Monate 
vor Beendigung des Mietverhaltnisses widersprechen 
(schriftlich) und vom Vermieter die Fortsetzung des 
Mietverhaltnisses verlangen wenn die vertragsmäßige 
Beendigung des Mietverhaltnisses für den Mieter oder 
seine Familie eine Harte bedeuten wurde, die auch 
unter Würdigung der berechtigten Interessen des Ver

mieters nicht zu rechtfertigen ist. Diese Regelung 
bezieht sich auf die Kündigung durch den Vermieter 
aufgrund der , berechtigten Interessen nach § 564 b 
BGB Sie gilt nicht für möblierte Zimmer etc. (§ 556 a.
8 BGB), wenn der Mieter selbst vorher das Mietver- 
haltms gekündigt hatte oder wenn ein Grund vorliegt 

der den Vermieter zur Kündigung ohne Einhaltung einer 

Kündigungsfrist berechtigt (§ 556 a Abs. 4 BGB). Diese 
Sozialklairsel gilt also auch für Einliegerwohnungen.
Die Sozialklausel greift im übrigen auch bei befriste
ten Mietverträgen (S 40) ein l§ 556 b BGB)
Macht nun der Mieter nachdem ihm gekündigt wurde. 
Hartegrunde geltend so sind diese Grunde abzuwagen 
gegen das . berechtigte Interesse des Vermieters Zu 
entscheiden hat aber das Gericht nachdem es zum 

Prozeß gekommen ist Das Gesetz selbst definiert nur 
einen Hartefall nämlich das Fehlen angemessenen Er- 

satzwohnraums (§ 556 a Abs 1 BGB), wobei die Beweis
last beim Mieter liegt. Ansonsten ist aber der Rechts

sprechung die Entscheidung überlassen 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 Kündigung in der berechtigten 
Erwartung noch lange in der Wohnung bleiben zu 
können 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 Kündigung 

gültig. Der Mieter muß dann nach Ablauf der Kündi
gungsfrist ausziehen. Erkennt das Gericht dagegen 
die Härtegründe des Mieters als berechtigt an. so 
kann der Mieter verlangen, daß das Mietverhaltms 
solange fortgesetzt wird, wie dies unter Berücksichti
gung aller Umstände angemessen ist (§ 556 a Abs. 2 
BGB), d. h. solange, bis die Hartegründe wegfallen.
Ist dieser Zeitpunkt nicht abzusehen, so kann das 
Gericht anordnen daß das Mietverhältnis auf unbe
stimmte Zeit fortgesetzt wird

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

Vorgehen gegen ordent
liche Vermieterkündigung
Zunächst wird geprüft, ob der Vermieter die Forma
litäten eingehalten hat Ist dies nicht der Fall, 
ist die Kündigung unwirksam und braucht nicht weiter 
beachtet werden. Danach uberprüft man den vom Ver
mieter angegebenen Berechtigungszeitraum. Hat er 
sich z. B. verrechnet, so wird die Kündigung zum 
nächstmoglichen Termin wirksam.

Nimmt die Wohnung am Kündigungsschutz teil (s S 45) 
so überprüft man das ..berechtigte Interesse des Ver
mieters (man laßt sich dabei am besten juristisch be
raten) Ist dieses Interesse nicht gegeben so wider
spricht man der Kündigung es kommt dann in der Regel 
zum Prozeß. Der Kündigung zu widersprechen lohnt sich 
aber nur bei ernsthaften Erfolgsaussichten Hat der 

Vermieter sein berechtigtes Interesse dargelegt so 

bleibt noch die Möglichkeit 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. Prozeßrisixo beachten

Kündigung durch den 
Vermieter
Hilft dies alles nichts oder unterliegt die Wohnung 
nicht dem Kündigungsschutz, so bleibt noch die Mög

lichkeit, eine Räumungsfrist zu beantrage. (In der 
Regel werden die Gerichte diese Frist bei Räumungs
prozessen ohnehin einräumen, nämlich dann, wenn die 
Situation des Mieters zwar nicht zur Anerkennung von 
Härtegründen ausreicht, trotzdem aber gewisse Härten 
birgt, oder aber wenn aufgrund des Nichteingreifens 

des Kündigungsschutzes die Sozialklausel trotz Vor
liegen ausreichender Härten nicht zur Anwendung kommen 
kann). Dazu schreibt man an den Vermieter spätestens 
zwei Wochen vor Beendigung des Mietverhältnisses einen 
Brief, in dem man unter Angabe von Gründen eine be
stimmte Räumungsfrist beantragt. Läßt sich der Vermieter 
darauf nicht ein, so empfiehlt es sich, in eindeutigen 
Fällen einfach wohnen zu bleiben; ist der Vermieter 
damit nicht einverstanden, so muß er Räumungsklage 

erheben, es kommt zum Räumungsprozeß (s. o ). Im Prozefl 
dann beantragt der Mieter lediglich, daß das Gericht 

ihm die Räumungsfrist zubillige Das Prozeßrisiko ist 
dann gering.

Außerordentliche (fristlose) 
Kündigung durch den 
Vermieter
Zur außerordentlichen Kündigung ist der Vermieter in 
folgenden Fällen 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 verstößt. Soll vertragswidriger Gebrauch eine 
fristlose Kündigung des Vermieters rechtfertigen, so 
müssen die Rechte des Vermieters im erheblichen Maß 
verletzt worden sein. Praktisch wichtigster Fall ist

die Überlassung des Wohnraums an einen Unbefugten, 
also zum Beispiel Untermiete ohne Emverständis 
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 Kündigung recht
fertigt, ist streitig. Das AG Köln vertrat die An

sicht (WM 75. 191), die ständige Aufnahme des Haus
freundes stelle, wenn sie unentgeltlich ist. keine 

genehmigungspflichtige Untermiete dar, und. da der 
Mieter den Gebrauch der Wohnung auch noch selbst 

ausübt. auch keine unzulässige Gebrauchsüberlassung. 
Das AG Köln stellte darüber hinaus fest, ein ent
sprechendes Verbot verstoße gegen das Grundrecht 
der freien Entfaltung der Persönlichkeit. Andere 
Gerichte haben aber bereits anders entschieden.

Als weiteren Fall nennt das Gesetz die „Vernach
lässigung der dem Mieter obliegenden Sorgfalt" z. B. 
wenn der Mieter eine eingeschlagene Scheibe längere 
Zeit nicht reparieren läßt und der Wohnung dadurch 
ein Dauerschaden droht. Des weiteren können darunter 
fallen: Geräuschbelästigung etc.

Der Kündigung muß 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 kündigen.

— Mietrückstand. Nach § 554 BGB kann der Vermieter frist
los kündigen, wenn der Mieter für zwei aufeinander
folgende Zahlungstermine mit der Errichtung des Miet
zinses oder eines erheblichen Teils davon in Verzug
ist. Erheblich ist ein Rückstand nur. wenn er mehr 
als eine Monatsmiete beträgt. Dasselbe gilt, wenn sich 
der Mietrückstand über mehr als 2 nicht unbedingt auf
einanderfolgende Zahlungstermine erstreckt und der 
Gesamtrückstandbetrag mindestens 2 Monatsmieten er
reicht. Eine solche Kündigung wird unwirksam, wenn 
der Mieter den rückständigen Betrag zahlt oder sich 

eine öffentliche Stelle (Sozialamt) zur Zahlung ver
pflichtet.

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

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

Folgen einer fristlosen 
Kündigung
Die außerordentliche Kündigung wird sofort mit Zugang 
wirksam und löst Räumungspflicht aus. Der Vermieter 
darf allerdings nicht zur Selbsthilfe greifen, sondern 
muß ggf. Räumungsklage erheben. In der Regel wird 
er dem Mieter bis zu 2 Wochen Zeit lassen müssen für 
die Räumung der Wohnung. Er braucht jedoch keine Rück
sicht darauf zu nehmen, ob der Mieter eine andere 
Wohnung gefunden hat. Den im voraus entrichteten Miet
zins hat der Vermieter nach Maßgabe des § 555 BGB zu-



#

ruckzuerstatten. Vielfach wird der Vermieter jedoch 
mit einem Schadenersatzanspruch aufrechnen können, 

z. B. wenn das vertragswidrige Verhalten des Mieters 
schuldhaft war und wenn die vorzeitige Auflösung des 
Vertragsverhaltnisses etwa wegen Fehlen eines Nach
folgemieters zu einem Schaden führt (Mietausfall) 
Natürlich hat auch der Mieter Anspruch auf Ersatz des 
ihm entstandenen Schadens, vyenn er den Mietvertrag 

fristlos gekündig hatte.

Vorgehen gegen fristlose 
Vermieterkündigung
Da eine fristlose Kündigung mit erheblichen Unan
nehmlichkeiten und finanziellen Einbußen (Schadens
ersatzforderung) verbunden sein kann, empfiehlt es 
sich, in nicht ganz eindeutigen Fallen sich zur Wehr 
zu setzen Das heißt, der Mieter bleibt wohnen und 
wartet ab. bis der Vermieter auf die Kündigung hin 
Räumung verlangt Reagiert der Mieter darauf nicht, 
muß der Vermieter Räumungsklage erheben Für den 
Mieter bedeutet dies r icht auf |eden Fall einen Zeitge
winn. und Zeit ist Geld. Bis die Gerichte entscheiden, 
kann gewisse Zeit vojgehen.

Mietaufhebungsvertrag
Jedes Mietverhaltnis kann auch im Einverständnis 
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

Rückgabe der Mietsache — 
Auszug
Der Mieter ist verpflichtet die gemietete Sache nach 
der Beendigung des Mietverhaltmsses zuruckzugeben.
(§ 556, Abs 1 BGB) Das heißt also, der Mieter von 
Wohnraum muß nach Ablauf des Mietvertrages ausziehen 
Darüber hinaus bestehen aber noch eine Reihe von Neben
pflichten für den Mieter: er muß die Schlüssel dem 
Vermieter übergeben; Schlüssel, die er selbst hat an
fertigen lassen, müssen ebenfalls ubergeben, zumindest 
aber vernichtet werden Der Vermieter hat Anspruch auf 

Rückgabe der Mietssache in dem Zustand, in dem sie dem 
Mieter ubergeben woroen war; daher muß der Mieter von 

ihm vorgenommene bauliche Veränderungen beseitigen 
es sei denn, er hatte die Wohnung durch cnese baulichen 
Veränderungen erst in einen ordnungsmäßigen Zustand 
versetzt. Darüber hinaus können noch weitere Ansprüche 
bestehen z. B der Anspruch des Mieters auf Durch
führung von Sehonheüsrpparaturen durch den Mieter 
(siehe Seite<J|odei der Anspruch des Mieters auf 
Entfernung von ihm angebrachten Einrichtungen (Fuß
bodenbelage etc ) A'.le diese Ansprüche verjähren m 
6 Monaten (§ 558 BGBl und zwar gerechnet von Jem 
Zeitpunkt an. in oem dei Verm etor die Wohnung zu- 
ruckerhalt unabnangig davon wann das Mietverhaltnis 
endet. Der Vermieter muß ferner eme für die Zeit 
nach der Beendigung des Mietverhaltmsses im voraus 
entrichteten Mietzins zuruckerstatten (§ 557 a BGB).
Dieser Anspruch (wie auch ein evt Anspruch des Ver
mieters aut Zahlung noch ausstehender Miet- und Neben
koste ' verjährt in 4 Jahren Im übrigen gilt die 

30|ahrige Verjährung

Übergabeprotokoll Literaturverzeichnis
Tip. Beim Auszug soll ein Übergabeprotokoll angefertigt 
werden, das vom Mieter und Vermieter unterzeichnet 
wird und das auch eventuell streitige Punkte enthalt 
Ein möglicher Prozeß wird dann auf die festgestellten 
Punkte begrenzt Nachträgliche 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
ln der Regel verlangen die Vermieter bei Vertragsab
schluß die Stellung einer Kaution von 2—3 Monats
mieten Dies muß aber im Vertrag vereinbart sein. Die 
Kaution darf dem Vermieter nur zur Absicherung für 
den Fall dienen daß der Mieter Verpflichtungen aus 
dem Mietvertrag nicht nachkommt Die für den Mieter 

günstigste Regelung ist folgende:

Der Mieter zahlt den Betrag auf ein Sparkonto ein, 
über das nur er und der Vermieter gemeinsam verfugen 
können (Sperrvermerk) Das Konto lautet auf den 

Namen des Mieters. Der Mieter übergibt dem Vermieter 
das Sparbuch Beim Auszug wird der Sperrvermerk zu 

Gunsten des Vermieters gelöscht, das Buch erhalt der 
Mietei zuruck und verfugt damit wieder über die Kau

tionssumme samt Zinsen

Grundsätzlich stehen dem Mieter die Zinsen zu (minde
stens 4"o bei gewinnbringenderer Anlage mehr) sofern 
im Mietvertrag nicht ausdrücklich etwas anderes verein
bart wurde

Nach dem Asuzug muß der Vermieter dem Mieter die Kau

tion zurückzahlen, und zwar innerhalb einer ange
messenen Zeit, in der sich det Vermieter Klarheit 

darüber verschaffen kann, ob ihm noch Ansprüche zu
stehen Hat der Vermieter die Räumung vorbehaltlos 
abgenommen so muß ei die Kaution sofort zuruckzahlen 
Mit vollständiger Rückzahlung der Kaution erloschen 

automatisch sämtliche Schadenersatzansprüche des Ver
mieters

Hat der Mieter ein dringendes winschaftliches Bedürf
nis so kann er den Teil der Kaut on den der Ver
mieter offensichtlich nicht benötigt sofort zuruck- 
verlangen

Hat wahrend der Mietzeit der Eigentümer gewechselt, 
so kann der Mieter vom alten Eigentümer verlangen, 
daß dieser die Kaution zuruck/ahit

Hans. Das neue Mietrecht. Stand 1 6 1975.
Verlag R S. Schulz, Percha 

Roquette. Das Mietrecht des BGB.
Mohr. Tübingen 1966

Roquette. Neues soziales Mietrecht
Mohr, Tübingen 1969

Kerstan. Ein neuer Mustermietvertrag
Domus-Verlag, Bonn 1974 

AStA Tübingen, Mieter contra Vermieter.

2. überarbeitete Auflage 1973 

Endriß u. a Mieterrecht der Studenten,
Inform-Verlag, Freiburg 1976

Abkürzungen
BGH

OLG
LG
AG
BGHZ

NJW

MDR

JZ
WM

DWW

GE

BlGBW

Bundesgerichtshof
Oberlandesgericht
Landgericht
Amtsgericht
Entscheidungen des BGH in Zivil
sachen, zitiert nach (Band. Seite)
Neue Juristische Wochenschrift 
zitiert nach.(Jahrgang, Seite)

Monatsschrift für Deutsches Recht 
Juristenzeitung

Wohnungswirtschaft und Mietrecht: 
herausgegeben vom Deutschen Mieter
bund Erscheint monatlich mit großer 
Rechtssprechungsubersicht 
Deutsche Wohnungswirtschaft: heraus
gegeben vom Zentralverband der Deut

schen Haus-, Wohnungs- und Grundeigen
tümer (monatlich) '
Das Grundeigentum, herausgegeben vom 

Verband der Berliner Haus und Grund- 

besitzervereme (14-tagigi 
Blatter lur Grundstücks- Bau- und 

Wohnungsrecht
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Anhang

ASTA - Rechfsberatang
montags ab 1730 Uhr 
donnerstags ab 18 Uhr

im Geschäftszimmer
des ASTA 01-414

Sozialschein

Eine vage Möglichkeit zu einer relativ günstigen Wohnung zu kom
men, besteht darin, einen Sozialschein zu beantragen, der einem das 
Anrecht auf eine Sozialwohnung sichert. Dieser Weg steht praktisch 
allen Studenten offen, da ein Alleinstehender mit maximal 18000,—  
DM Jahreseinkommen Anspruch auf 45 qm Wohnraum hat. Bei 2 Per
sonen darf das Einkommen 27000,—  DM betragen, für jede weitere 
Person werden 4200,—  DM im Jahr angerechnet.
Für Jungehen gibt es nochmals einen Zuschlag von 4800,—  DM. Für 
größere Wohnungen sind eigentlich nur Personen bezugsberechtigt, 
die in einem Verwandtschaftsverhältnis zueinander stehen, jedoch 
gibt es auch Vermieter von Sozialwohnungen, die an mehrere Einzel
personen vermieten, wenn jeder einen Sozialschein vorweisen kann. 
Grundsätzlich gilt für den Sozialschein, daß es keine Rolle spielt, ob 
der erste Wohnsitz bei den Eltern oder am Studienort liegt. Er gilt im 
übrigen nur für ein Jahr.
Exakte Informationen erteilt das Wohnungsamt in der Rheinstraße 
(Brückenturm gegenüber Rathaus); dort muß man auch den Antrag 
stellen. Nicht-BAföG-Empfänger müssen einen Bescheid der Eltern 
über die monatliche Unterstützung vorlegen.

Wohngeld

Nach dem Wohngeldgesetz vom 29. 8. 77 erhält man Wohngeld als 
Zuschuß zu den Aufwendungen für Wohnraum. Man erhältdiesen Zu
schuß, wenn man

-  Mieter einer Wohnung oder eine Zimmers
-  Inhaber einer Genossenschafts- oder Stiftswohnung
-  Bewohner eines Wohnheims (Studentenwohnheim) ist.

Es wird allerdings nicht jedem Studenten Wohngeld gewährleistet. 
Er muß dazu folgende Bedingungen erfüllen:

1. Er bekommt keine Ausbildungsförderung bzw. er bekommt Aus
bildungsförderung nur als Darlehen. Ausgenommen sind BAföG- 
Empfänger, die
-  mit einem Ehepartner in einem Haushalt wohnen, der kein BA

föG erhält
-  mit einem Kind in einem Haushalt leben.

2. Er muß einen eigenen Haushalt haben. Dies ist gewährleistet, wenn
-  er verheiratet ist
-  eine abgeschlossene Berufsausbildung hat
-  im Elternhaus keinen eigenen Wohnraum mehr zur Verfügung 

hat (Achtung! I Wird zuhause untervermietet, ist dies ein Indiz für 
vorhandenen WohnraumII)

-  mehr als zwei Jahre bei der Bundeswehr war
-  als Gegenleistung für ein Stipendium eine Anstellungsverpflich

tung bei einer Firma eingegangen ist. (Tip: Familienunabhän
gigkeit wird auch oft schon bei Verlobung anerkannt).

Höhe des Wohngelds:
Dazu muß man 1. die Höhe des Einkommens und 2. die anrechenbare 
Miethöhe errechnen.

ASTA - SozialreParat le i:39-2573 

Sprechstanden: Mo, Di, Fr 10-12


