IBL - Mietvertrag Ralf Schmacht

BGB § 535 Inhalt und Hauptpflichten des Mietvertrags

(1) Durch den Mietvertrag wird der Vermieter verpflichtet, dem Mieter den Gebrauch
der Mietsache wahrend der Mietzeit zu gewahren. Der Vermieter hat die Mietsache
dem Mieter in einem zum vertragsgemalen Gebrauch geeigneten Zustand zu Uber-
lassen und sie wahrend der Mietzeit in diesem Zustand zu erhalten. Er hat die auf
der Mietsache ruhenden Lasten zu tragen.

(2) Der Mieter ist verpflichtet, dem Vermieter die vereinbarte Miete zu entrichten.

Ein Mietvertrag ist ein Dauerschuldverhaltnis. Der Vermieter schuldet den Miet-

gegenstand und der Mieter die vereinbarte Miete.

Ein Mietvertrag kommt nur durch mind. zwei Ubereinstimmende Willenserklarungen

zustande.

FUr das Zustandekommen eines wirksamen Mietvertrages ist es erforderlich, dass
sich Mieter und Vermieter (Mietparteien) Uber die wesendlichen Punkte des Ver-
trages wie Mietobjekt, Mietzweck, Héhe der Miete und Mietdauer geeinigt haben.
Aus dem Mietvertrag ergeben sich

die Hauptpflichten des Vermieters:

= Uberlassung der Mietsache im vertragsgeméafem Zustand

= Erhaltung der Mietsache im vertragsgemaf3em Zustand

= Tragung der auf der Mietsache ruhenden Lasten

die Hauptpflichten des Mieters:

= Zahlung der vereinbarten Miete
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Arten des Mietvertrags

Nach Art der Nutzung unterscheidet man zwischen Gewerberaummietvertragen

und Wohnraummietvertragen (6ffentlich geférdert, freifinanziert).

Nach der Zeit unterscheidet man zwischen unbefristeten und befristeten
(Zeitmietvertrag BGB § 575) Mietvertragen.

Nach der Miethéhe und deren Anderungen unterscheidet man Mietvertrage nach

Staffelmiete, Indexmiete, Kostenmiete, Brutto-/Nettomiete.

Nach der Form unterscheidet man mundliche (BGB § 550), schriftliche (Formular-
mietvertrage, Individualmietvertrage) und stillschweigende Mietvertrage BGB § 545

(kann ausgeschlossen werden).

Bestandteile eines Mietvertrages

Im Mietvertrag sind mind. geregelt:

= die Vertragsparteien

= die genaue Objektbezeichnung (Mietgegenstand)

= die Miethohe und die Falligkeit (Betriebskosten-Regelung)
= der Mietbeginn und die Mietdauer

= der Mietzweck

Die Unterschriften aller Vertragsparteien und das Datum durfen naturlich nicht

vergessen werden.

Uber die oben genannten Mindestregelungen werden z. B. geregelt:

= bauliche Veranderungen

= zusatzliche Nutzung (Keller, Garage, Stellplatz usw.)
= Zustimmungspflichten (Handlungen des Mieters)+

= Betreten der Mietsache durch den Vermieter

= Hausordnung als Bestandteil des Mietvertrages
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* Tod des Mieters

= Schdnheitsreparaturen

= Bagatellschaden, Kleinreparaturen
= Kaution

= Kindigungsrecht

= Salvatorische Klausel

= Gerichtsstand (Hinweis auf AGB)
= Versicherung (Haftpflicht, Hausrat)

= Rlckgabe der Wohnung

Die Hausordnung als Bestandteil des Mietvertrags

Die Hausordnung regelt das Zusammenleben der Bewohner in einem Haus.

Die Hausordnung regelt den Umgang mit dem gemeinschaftlichen Eigentum wie z.B.

= Treppenhaus
= Aulienanlagen
= Mull

= Waschkuche
= Trockenraum
= Faradkeller

= Speicher/Dachboden

Die Hausordnung regelt das Verhalten gegentber Mitbewohnern wie z.B.
= Musizieren

= Tierhaltung

= Abstellen von Gegenstanden

= Balkongestaltung
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Verstolt ein Mieter gegen die Hausordnung sollte ein Brief an diesen Mieter mind.

folgenden Inhalt haben.

= Sachverhalt

= Frist (bis zum .. .. .. abstellen)
= Folgen der Nichtbeachtung

= evil. LOsung anbieten.

Abnahme und Ubergabeprotokoll

Ein Abnahme- oder Ubergabeprotokoll soll den Zustand der Wohnung festhalten und
dient zur allgemeinen Beweissicherung. Die gegenseitigen Anspriche werden

festgelegt.

Der Inhalt eines Abnahme- oder Ubergabeprotokolls sollte mind. folgender sein:

= Mietsache

* handelnde Personen

= neu Anschrift + Bankverbindung
= Zustand der Raume

= Beschadigungen

= zu erledigende Arbeiten

= SchlUssel

= Zahlerstande

Naturlich darf das Datum und die Unterschriften aller Beteiligten hier nicht fehlen.

Parteien des Mietvertrages

In der Regel sind die Parteien eines Mietvertrages zwei vollgeschaftsfahige Per-

sonen.

Der Abschluss eines Mietvertrages mit einem Minderjahrigen (7-18 Jahre) bedarf

grundsatzlich der Zustimmung des gesetzlichen Vertreters der die Haftung Uber-
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nimmt. Bis zur Zustimmung des gesetzlichen Vertreters ist der Vertrag schwebend

unwirksam.

Der Vermieter ist gut beraten im Zweifelsfalle eine Uberpriifung der Volljahrigkeit

vorzunehmen.

Eheleute (Erbengemeinschaften) als Vertragspartei.

Besonderheiten auf Seiten des Vermieters:

= Alle Vermieter (Ehepartner) mussen en Mietvertrag unterschreiben oder sich

durch Vollmacht vertreten lassen.
Besonderheiten auf Seiten des Mieters:
= Moglichst beide Ehepartner sollten den Mietvertrag unterschreiben.
» gesamtschuldnerische Haftung
= Alle Willenserklarungen sind von/an beide Ehepartner zu unterschreiben/adres-
sieren. Bei nur einem Mieter ist der Schriftverkehr an nur diesen zu richten.
Wohngemeinschaft als Vertragspartei.
1. Mdglichkeit alle Mitglieder sind Mieter

2. Mdglichkeit ein Hauptmieter und viele Untermieter

(ist fur den Vermieter einfacher)
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Die Pflichten des Vermieters aus einem Mietverhaltnis:

Der Vermieter hat die Gebrauchsiiberlassungspflicht (Uberlassung der

Mietsache):

= im vertragsgemaliem Zustand
= aller Schlussel
= der entsprechenden Gemeinschaftsraume

= zum vereinbartem Termin

Der Vermieter hat eine Gebrauchserhaltungspflicht:

= Instandhaltung = Malnahmen zu Bewahrung des vertragsgem. Zustandes.

= Instandsetzung = Behebung von baulichen Mangein

Der Vermieter hat eine Verkehrssicherungspflicht: Der Verkehr auf und zum

Grundstuick soll sicher sein.

= Beseitigung von Schnee und Eis
= Beleuchtung
= Beseitigung von Wurzeln

= USw.

Sonstige Nebenpflichten des Vermieters:

= Kostentragungspflicht

= Fursorge- und Treuepflicht

= Mitwirkungspflicht

= Pflicht zu Durchsetzung des bestimmungsgemalien Gebrauchs (Einhaltung der
HO, vor Stérungen schutzen)

= Verwendungsersatz (BGB § 539)

Der Mieter kann vom Vermieter Aufwendungen auf die Mietsache, die der Vermieter ihm nicht nach § 536a

Abs. 2 zu ersetzen hat, nach den Vorschriften Uber die Geschéftsfihrung ohne Auftrag ersetzt verlangen.
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Die Rechte des Vermieters aus einem Mietverhaltnis:

= freie Mieterauswahl (Ausnahme im o6ffentlich geférderten Bereich)

= Vermieterpfandrecht (BGB §§ 562 + 562a)
Pfandrecht aus Forderungen des Mietverhaltnisses auf vom Mieter eingebrachte
Sachen.

= Selbsthilferecht (BGB § 562b)
Der Vermieter darf die Entfernung der Sachen die seinem Pfandrecht unterliegen
auch ohne Anrufen des Gerichts verhindern, soweit er berechtigt ist, der Entfer-
nung zu widersprechen.

= Besichtigungsrecht

= Recht auf Kiindigung

= Recht auf Entgegennahme der Miete

= Recht auf Mieterhéhung

= Recht auf Modernisierung

Die Pflichten des Mieters aus einem Mietverhéaltnis:

= die Pflicht die Miete zu zahlen (spatestens am 3. Werktag eines Monats)

= Obhutspflicht (Die Mietsache pfleglich zu behandeln = reinigen, Iuften und vor
Gefahren schutzen)

= Anzeigepflicht (Mangel anzeigen — sonst droht Schadensersatzanspruch)

= Duldungspflicht (bei Modernisierung / Instandsetzung keine Zustimmung
erforderlich)

= Zahlung einer Mietsicherheit — Kaution (hdchstens das 3fache der vereinbarten
Miete)

= Rulckgabepflicht der Mietsache

= Pflicht zur Beachtung des vertragsgemalien Gebrauchs

= Pflicht zur Durchfihrung von Schonheitsreparaturen / Kleinreparaturen (wenn

vertraglich vereinbart)
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Die Rechte des Mieters aus einem Mietverhaltnis:

= Recht auf Herstellung des vertragsgemalien Zustands

» Recht auf Nutzung der Mietsache

= Recht auf Einsicht in die Unterlagen des Vermieters

= Recht auf Kindigung

= Recht auf Information

= Recht auf Untervermietung / Besuchsrecht

= Recht auf berechtigte Mietminderung

= Wegnahmerecht ( BGB § 539 Der Mieter ist berechtigt eine Einrichtung
wegzunehmen mit der er die Mietsache versehen hat)

= Widerspruchsrecht /gegen Kindigung)

= Selbsthilferecht (BGB § 536a 2 Der Mieter kann einen Mangel selbst beseitigen

wenn er diesen angezeigt hat und der Vermieter in Verzug ist oder die umgehende

Beseitigung zu Widerherstellung der Mietsache notwendig ist. Ersatz der Auf-
wendungen durch den Mieter.)

= Recht auf Namensschild / Klingel

= Vorkaufsrecht (nur bei umgewandelten Wohnungen BGB § 577)

= Recht auf Barrierefreiheit (BGB § 554a)
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