W CDU-EXTRAS3 20. Januar 1983

Das neue Mietrecht

Eine sachbezogene Darstellung

Ab 1. Januar 1983 gelten wichtige Anderungen im Mietrecht.
usammen mit dem wohnungspolitischen Sofortprogramm der
undesregierung bilden sie ein Gesamtprogramm, das mehr Woh-

lungen und damit neue Arbeitspliitze am Bau schaffen soll. Das
ommt dem Mietwohnungsmarkt und Wohnungssuchenden wie
ietern zugute.

In den letzten Wochen sind die Mieter durch die Verbreitung von
pnwahrheiten verunsichert worden. Mit falschen Darstellungen
Uber das neue Mietrecht hat die SPD viele Biirger in Angst und

Orge versetzt.

Im folgenden Beitrag wird erliutert, was sich seit dem 1. Januar
1983 im Mietrecht geindert hat, welche Bestimmungen zum Miet-
Vertrag, zur Hohe der Miete und den Nebenkosten, zur Kiindigung,
Zum Kiindigungsschutz fiir den Mieter und zur Renovierung gelten:

Was hat sich im Mietrecht gedndert?

L. Zeitmietvertriige sind moglich

Zeitmi-etvertriige erleichtern die Vermietung von bisher leerstehendem Wohn-

faum: Wohnraum, den der Vermieter in absehbarer Zeit entweder selbst nut-

2en will, oder der grundlegend modernisiert oder abgerissen werden soll,

dann kiinftig fiir eine begrenzte Zeit (auf langstens finf Jahre) vermietet wer-
en.

Dies fiihrt aber nicht zu einem Unterlaufen des allgemeinen Mieterschutzes.
Denn solche Zeitmietvertrige konnen nur unter genau festgelegten Voraus-
setzungen abgeschlossen werden. Damit wird ein Milbrauch von Zeitmietver-
trigen zur Umgehung des Kiindigungsschutzes ausgeschlossen.

2, Staffelmieten konnen vereinbart werden.

Die Staffelmiete fordert Investitionen im Wohnungsbau. Vermieter und Mie-
ter kénnen kiinftig stufenweise Mieterhhungen fiir einen Zeitraum bis zu je-
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weils 10 Jahren vereinbaren. Damit wird fiir beide Seiten die Entwicklung def
Miete iiberschaubar gemacht. Der Vermieter weil dann bei Investitionen, mit
welchen Betriigen er kalkulieren kann.

Der Mieter braucht neben den vereinbarten Stufen Mieterhéhungen nach
dem Vergleichsmietensystem oder infolge einer Modernisierung oder wegen
Erh6hung der Kapitalkosten nicht zu tragen. Ein zusitzlicher Schutz: Wird
dem Mieter die Miete spiiter zu hoch, kann er den Mietvertrag auf jeden Fall
nach vier Jahren kiindigen.

Kein Mieter kann aber gezwungen werden, seinen heute bestehenden Mietver-
trag auf Staffelmiete umzustellen. Die Staffelmiete mufl auf freiwilliger Ba-
sis ausgehandelt werden; das heiBit, auch fiir neu zu vereinbarende Mietver-
trige kann kein Mieter gezwungen werden, einen Staffelmietvertrag abzu-
schlieBlen.

3. Das Vergleichsmietenverfahren wird vereinfacht

Das Vergleichsmietenverfahren wird vereinfacht und stirker an der wirt:
schaftlichen Entwicklung ausgerichtet: Vergleichsmiete besagt, daB sich Miet-
erhdhungsverfahren an den marktiiblichen Mietpreisen fiir vergleichbaré
Wohnungen zu orientieren haben. Dies ist schon fiir sich genommen ein wirk-
samer Schutz vor unangemessenen Mietsteigerungen. Kiinftig werden aller-
dings bei der Ermittlung der Vergleichsmiete nur noch die Mietzinsvereinba-
rungen der letzten Jahre beriicksichtigt, so daB das aktuelle Marktgeschehen
starkeres Gewicht erlangt. Wesentliche Mietpreissteigerungen sind aber hier
durch nicht zu befiirchten, weil schon bisher Mietvereinbarungen aus den
letzten Jahren die Vergleichsmiete maBgeblich bestimmt haben.

AuBerdem: Das Gesetz hilt vor allem fiir denjenigen Mieter, der bisher einé
deutlich unter der Vergleichsmiete liegende Mietbelastung hatte, einen zusitz-
lichen Schutz bereit. Seine Miete kann nur maBvoll an die Vergleichsmieten
herangefiihrt werden:

Innerhalb von drei Jahren diirfen niimlich nur Mieterhdhungen bis insgesam!
héchstens 30 Prozent vorgenommen werden. Nach bisherigem Recht waren in
diesen Fillen drastische Mieterh6hungen zum Beispiel um 100 Prozent und'
mehr bis zur Anpassung an die Vergleichsmiete moglich.

Hierzu ein praktisches Beispiel:

Ein Mieter zahlt 250 Mark Miete. Die ortsiibliche Miete betrdgt 500 Mark-
Die friihere Regelung lieB zu, daB die Miete in einem Jahr um 250 Mark auf
das Vergleichsmietniveau von 500 Mark angehoben wurde. Die neue Rege-
lung erlaubt das nicht mehr. Jetzt kann die Miete lediglich um 75 Mark
(30 Prozent von 250 Mark) innerhalb von drei Jahren heraufgesetzt werden.
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4. Der Mieterschutz wird erweitért

Luxusmodernisierungen werden verhindert, iibliche Modernisierungsmal3-
Nahmen miissen jedoch — Hartefille ausgenommen — geduldet werden.

Die Kaution fiir eine Wohnung mufl vom Vermieter wie Spareinlagen mit ge-
setzlicher Kiindigungsfrist verzinst werden. Die Zinsen stehen dem Mieter zu.

5. Der Kiindigungsschutz bleibt unangetastet

Das soziale Mietrecht bleibt in seinem Kernstiick, dem Kiindigungsschutz,
unangetastet. Der vertragstreue Mieter braucht auch in Zukunft den Verlust
seiner Wohnung nicht zu befiirchten. '

Rechte und Pflichten nach dem Mietvertrag

Rechte und Pflichten der Mieter und Vermieter richten sich in erster Linie
nach dem Mietvertrag. Dazu gehort in der Regel auch die Hausordnung.

Die Vertragspartner konnen grundsatzlich frei vereinbaren, wie sich das Miet-
Verhiltnis gestalten soll. v

W_enn die Parteien des Mietvertrages eine besondere Vereinbarung iiber be-
stimmte Punkte nicht getroffen haben, gelten die Bestimmungen des Biirgerli-
then Gesetzbuchs (BGB), in dem der Mietvertrag grundlegend geregelt ist.
Folgende Rechte des Mieters und gesetzliche Schutzbestimmungen kénnen je-
“doch durch den Mietvertrag nicht oder nicht zum Nachteil des Mieters abge-
dndert werden:

L. Der Kiindigungsschutz einschlieBlich Sozialklausel (siehe Kiindigung und
Kiindigungsschutz).

2. Der Schutz des Vergleichsmietverfahrens (siche Hohe der Miete).

3. Der Schutz bei der Modernisierung durch den Vermieter (siehe Renovie-
fung).

4. Mietminderung bei nicht unerheblichen Mingeln der Mietsache.

S, Nach schriftlicher Ankiindigung einen Monat vor Filligkeit kann gegen die
Mietforderung mit Schadenersatzanspriichen oder mit einer Ersatzforderung

Wegen Mingeln der Mietsache aufgerechnet oder wegen eines solchen An-
spruchs ein Zuriickbehaltungsrecht ausgeiibt werden.

6. Die Mitnahme von eingebauten Einrichtungen beim Auszug, es sei denn,
¢in angemessener Ausgleich ist vorgesehen.
7 Die Verzinsung der Mietkaution, die das Dreifache der Monatsmiete nicht
libersteigen darf und in drei gleichen Monatsraten gezahlt werden kann.
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8. Stirbt der Mieter, so kénnen die bei ihm wohnenden Angehdérigen (zuf
Beispiel Witwe, Kinder) frei wiihlen, ob sie das Mietverhiiltnis fortsetzen wol
len.

9. Die Kiindigung unbefristeter Mietvertrige darf nicht auf bestimmte Termi:
ne (etwa Quartalsende) beschrinkt werden: Sie ist bei Einhaltung der Fristef
zu jedem Monatsletzten zulissig.

10. Das Recht, sich bei Vereinbarung einer Staffelmiete spétestens nach 4 Jalh'
ren aus dem Vertrag zu I6sen.

Hohe der Miete und Nebenkosten

1. Nicht preisgebundene Wohnungen

Bei diesen Wohnungen (zum Beispiel freifinanzierte) konnen Mieter und Ver
mieter bei Abschlull des Mietvertrages und withrend der Mietzeit frei vereif”
baren, wie hoch die Miete sein soll.

Ausnahme: In Berlin gilt bis Ende 1989 fiir bestimmte Altbauwohnungen einé
Mietpreisbindung.

Die Vereinbarungsfreiheit endet dort, wo eine ,, Wuchermiete* verlangt wird:
Gegen mifibriuchlich hohe Mietforderungen ist der Mieter durch das Wirt:
schaftsstrafgesetz und das Strafgesetzbuch geschiitzt.

Die Mietparteien konnen fiir alle nicht preisgebundenen Wohnungen verein”
baren, daB3 die Miete in einem Zeitraum von bis zu 10 Jahren in Stufen um ei*
nen festgelegten Betrag steigt. Zwischen diesen Stufen muB jeweils wenigstens
ein Jahr liegen.

Wiihrend der Laufzeit des Staffelmietvertrages sind andere Mieterhohungen
(Erhdhung bis zur Vergleichsmiete, Modernisierungszuschlag, Kapitalkosten-
erhohung) auler Betriebskostenerhdhungen ausgeschlossen. '

' Der Mieter kann bei Staffelmietvertrigen verpflichtet werden, bis zu vier Jah-
ren nicht zu kiindigen. Mietgleitklauseln, zum Beispiel Bindung der Miete an
den Lebenshaltungskostenindex, sind nicht zugelassen.

2. Sozialwohnungen

Sozialwohnungen sind preisgebunden. Sie stehen Mietern mit Einkiinften un-
terhalb bestimmter Grenzen (je nach Familienstand) zu und werden aus 6f
fentlichen Mitteln geférdert.

Sozialwohnungen diirfen nur gegen Kostenmiete iiberlassen werden. Diese ef-
gibt sich aus den Kapitalkosten und den Bewirtschaftungskosten. Der Mietef
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ka_'_ln Auskunft iiber die Berechnung verlangen und sie auch behdordlich nach-
Priifen lassen.

Die Kostenmiete gilt, solange die offentlichen Baudarlehen nicht zuriickge-
z?hlt sind. Ein Bauherr, der diese Darlehen vorzeitig zuriickzahlt, ist grund-
sitzlich trotzdem noch fiir weitere acht Jahre an die Kostenmiete gebunden.

Bej steuerbegiinstigten oder frei finanzierten Neubauwohnungen, die mit
i ohnungsfiirsorgemitteln fiir Angehdrige des dffentlichen Dienstes gefordert

s nq, und bei steuerbegiinstigten Neubauwohnungen, fir die Aufwendungszu-
Chiisse oder Aufwendungsdarlehen gewihrt worden sind, besteht — wie bei
Ozialwohnungen — die Bindung an die Kostenmiete.

3. Mieterhﬁhungen bei nicht preisgebundenen Wohnungen

Grundsiitzlich kann eine Mieterhéhung von den Vertragsparteien frei verein-
art werden.

Kommt eine solche Vereinbarung nicht zustande, so kann der Vermieter eine -
Mieterhihung nicht mit einer Kiindigung durchsetzen. Er hat aber einen An-
spruch auf Zustimmung des Mieters zu einer gerechtfertigten Mieterhdhung.

Vol'aussetzungen fiir eine gerechtfertigte Mieterhohung:

s.e'Die Erhohung darf nicht durch Vereinbarung der Parteien ausgeschlossen
1n.

Ein AusschluB kann sich auch aus den Umstinden, z. B. aus der Vereinba-
Ung eines Mietverhiltnisses auf bestimmte Zeit mit fester Miete, ergeben.

® Die bisherige Miete muB seit mindestens einem Jahr unverdndert sein.

.. Die vom Vermieter verlangte Miete darf die sogenannte Vergleichsmiete

Micht {ibersteigen, d. h. die tiblichen Entgelte, die in der Gemeinde oder in

Vergleichbaren Gemeinden fiir die Vermietung von Réumen vergleichbarer
It, GroBe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage gezahlt werden.

P;e Vergleichsmiete richtet sich nach den Mietvereinbarungen der letzten drei
re.

. Liegt die bisherige Miete erheblich unter der Vergleichsmiete, darf sie sich
'nnerhalb von drei Jahren allenfalls um 30% erhohen, auch wenn sie damit
Weiterhin unter der ortsiiblichen Vergleichsmiete bleibt. Obergrenze bleibt in
Jedem Fall die ortsiibliche Vergleichsmiete.

® Das Verlangen auf Mieterhohung mufl vom Vermieter gegeniiber dem Mieter
schriftlich mit Angabe von Griinden geltend gemacht werden.

;__Zur Begriindung der Mieterhhung kann sich der Vermieter insbesondere
Utzen:
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— auf Ubersichten iiber die ortsiiblichen Mieten, sog. Mietspiegel, welch
von der Gemeinde oder gemeinsam von Mieter- und Vermietervereiniguf®
gen aufgestellt oder anerkannt worden sind,

— auf Gutachten von 6ffentlich bestellten oder vereidigten Sachverstindigem

— auf den Hinweis auf Vergleichswohnungen: hierfiir geniigt die Angabe vo!
drei Wohnungen, die auch aus dem Bestand des Vermieters stammen ki
nen.

Der Mieter hat eine Uberlegunésfrist von mindestens zwei Monaten, ob er d¢f
verlangten Mieterhohung zustimmen soll.

Stimmt er zu, dann wird die hohere Miete erstmals fiir den 3. Kalendermond!
nach dem Zugang des Erhéhungsverlangens des Vermieters fillig.

Stimmt der Mieter dagegen nicht zu oder gibt er keine Erklarung ab, so grif
die Mieterhohung nicht ein. Der Vermieter kann innerhalb von weiteren zwe
Monaten Klage auf Erteilung der Zustimmung erheben. Dann priift das G
richt, welche Miete angemessen ist.

4. Mieterhohung bei Modernisierung

Bei Modernisierung (einschlieBlich energiesparender MaBnahmen) kann déf
Vermieter die Kosten auf die Mieter umlegen.

Die jidhrliche Miete darf dann hochstens um 11% der Kosten (abziiglid'
staatlicher Zuschiisse) erhoht werden.

Der Vermieter kann anstelle der Umlage auch eine Mieterhohung wegen Ve
besserung des Wohnwertes (Vergleichsmiete) verlangen.

S. Umlagen von Kapitalkostenerh6hungen

Die meisten Vermieter sind fiir die Finanzierung des Wohnraums auf Frem?
kapital angewiesen. Der Vermieter kann Zinserhdhungen, die er nicht selbs!
zu vertreten hat, anteilig auf die Mieter umlegen. MaBgebend ist das Fremd’
kapital zu Beginn des Mietverhiltnisses.

Nimmt der Vermieter spiiter weiteres Kapital auf, kann er die Kosten dafilf
nicht abwilzen.

Der Erwerber vermieteten Wohnraums hat Erhéhungsméglichkeiten nur i
dem MabBe wie der bisherige Eigentiimer.

Wenn sich spiiter der Zinssatz wieder ermiiligt oder das Darlehen getilgt ists
so mull der Vermieter die Erhohung unverziiglich ganz oder teilweise wied®’
riickgiingig machen.
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6. Betriebskostenerhohungen

Betl'iebskostenerht')hungen, also etwa bei den Grundsteuern, den Kosten fir
asserversorgung. Heizung, Miillabfuhr, etc., kann der Vermieter schon vom
Isten eines Monats an auf den Mieter umlegen. Er muB dies jedoch bis zum
. des Vormonats schriftlich anzeigen. Der Mieter kann Einsicht in die Bele-

fe fi.'u- die Umlageberechnung fordern. Fiir die Heiz- und Warmwasserkosten

5t ¢ine verbrauchsabhiingige Abrechnung vorgesehen. Im Mietvertrag diirfen

:"i:iiese Umlage Vorauszahlungen vereinbart werden, iiber die jihrlich abzu-
Chnen ist.

Die Regelungen fiir Mieterhdhungen gelten grundsitzlich fir alle Wohnun-
8n und Einzelzimmer, auch fiir iiberwiegend vom Vermieter moblierte Zim-
Mer und Wohnungen. Ausnahmen:

. Méblierter Wohnraum in der vom Vermieter selbst bewohnten Wohnu_ng,
sofern der Wohnraum nicht zum dauernden Gebrauch fiir eine Familie
liberlassen ist,

. Wohnraum zum voriibergehenden Gebrauch, z. B. Ferienwohnungen,
. Wohnraum, der Teil eines Studenten- oder Jugendwohnheims ist.

7. Mieterhohungen bei Sozialwohnungen

EB:ll) einer Sozialwohnung oder anderen Wohnungen, die an die Kostenmiete
" unden sind, erhoht sich die Miete, wenn sich die laufenden Aufwendun-
N des Vermieters ohne sein Verschulden erhdhen.

-Der Mieter kann die Berechnung der neuen Kostenmiete priifen und sich un-
lare Rechnungsposten erliutern lassen.

Kiindigung

Ist ; : : it . :
h;l"n Vertrag keine bestimmte Mietzeit vereinbart, dann kann das Mietver-

. is nur durch Kiindigung beendet werden.
Die Kiindigung muf schriftlich erfolgen.

Der Vermieter kann sich zur Rechtfertigung der Kiindigung, z. B. im
echtsstreit, nur auf die Griinde berufen, die er bereits im Kiindigungs-
Schreiben angefiihrt hat oder die erst spiter entstanden sind.

W_ie Kiindigungsfristen sind einzuhalten, sofern nicht besonders schwer-
legende Griinde ausnahmsweise die fristlose Kiindigung rechtfertigen.

1. s . .
: Kllndlgungsf rist
u"digllngsfristen richten sich nach der bisherigen Wohndauer, genauer:
‘ 7
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nach Dauer der Uberlassung der Wohnung (z. B. seit Schliisseliibergabe). D
Tag des Vertragsabschlusses ist nicht entscheidend!

Die Kiindigungsfristen betragen bei einer Wohndauer
bis zu 5 Jahren: 3 Monate

von mehr als 5 Jahren: 6 Monate

von mehr als 8 Jahren: 9 Monate

von mehr als 10 Jahren: 12 Monate.

Die genauen Fristen sind jeweils um einige Tage kiirzer. Es geniigt namlich
wenn die Kiindigung bis zum 3. Werktag eines Monats dem Vertragspal’“".‘a
zugeht. Der Mietvertrag kann auch kiirzere Kiindigungsfristen vorsehen. DI
se gelten aber nur zugunsten des Mieters: Thm kann dann nur mit den gena®™
ten gesetzlichen Fristen gekiindigt werden, er selbst braucht aber nur die k_”d
zeren Fristen einzuhalten. Sind dagegen lingere Fristen vereinbart, so S
beide Vertragspartner daran gebunden.

Die Kiindigungsfristen gelten grundsitzlich auch fiir méblierte Wohnrau™
es sei denn, sie sind Teil der vom Vermieter selbst bewohnten Wohnung “ni,
nicht einer Familie zum dauernden Gebrauch liberlassen. Hier gelten fiir bic
de Seiten kiirzere Kiindigungsfristen, und zwar je nachdem, ob die M
nach Tagen, Wochen oder Monaten zu zahlen ist.

2. Fristlose Kiindigung

Das Recht auf fristlose Kiindigung steht beiden Vertragspartnern bei sch“]d:
haften schwerwiegenden Vertragsverletzungen durch den Vertragspartner ?
auBerdem dem Mieter |
® bei Nichtgewidhrung oder Entziehung des Gebrauchs der Wohnung,

® bei gesundheitsgefihrdender Beschaffenheit der Wohnung,

dem Vermieter

® bei vertragswidrigem Gebrauch der Wohnung trotz Abmahnung,

@® bei erheblichem Zahlungsverzug des Mieters.

Kiindigungsschutz fiir den Mieter r
0

Der Kiindigungsschutz des Gesetzes bewahrt den vertragstreuen Mieter ;ﬂ
willkiirlichen Kiindigungen. Der Vermieter kann nur kiindigen, wenn ef
berechtigtes Interesse an der Beendigung des Mietverhiltnisses hat.

1. Berechtigte Kiindigungsgriinde

Griinde fiir eine berechtigte Kiindigung des Vermieters kénnen z. B. vor!
gen, wenn

8
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| ld?- Mieter seine Verpflichtungen nicht unerheblich und schuldhaft ver-
Pt

der Vermieter die Wohnung fiir seinen eigenen Bedarf bendtigt;

der Vermieter durch die weitere Vermietung an einer angemessenen wirt-
Schaftlichen Verwertung des Grundstiicks gehindert wird und ihm dadurch
®thebliche Nachteile drohen.

s,;il;h andere Griinde sind denkbar. Sie miissen aber dhnlich schwerwiegend

Eine Kiindigung etwa nur zu dem Zweck, durch Vermietung an andere Inter-
Ssenten mehr Miete zu erzielen, ist unzulissig. Dieser umfassende Schutz
f'?s Mieters gilt bis auf gesetzlich festgelegte Ausnahmen grundsiitzlich auch
Ur mgblierten Wohnraum.

* Unwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen

‘?er Erwerber einer Mietwohnung, die nach der Uberlassung an den Mieter in

fne Ejgentumswohnung umgewandelt wurde, kann ,Eigenbedarf“ erst nach

Ablauf von drei Jahren seit dem Erwerb geltend machen! Der Vermieter kann

uch picht mit der Begriindung kiindigen, er wolle die Mietwohnungen nun-
ehr in Eigentumswohnungen umwandeln.

?ei preisgebundenen Wohnungen ist Eigenbedarf als Kiindigungsgrund wih-
nd der gesamten Dauer der Bindung ausgeschlossen. ‘

?ﬁl;ch_ bei vorzeitiger freiwilliger Riickzahlung der éffentlichen Mittel besteht

2 adle Wohnung kiinftig noch eine sogenannte ,,Nachwirkungsfrist“ von bis

Wej ¢ht Jahren, in der die Bindungen und damit auch der Kiindigungsschutz
'er bestehen.

‘e"_" Kiindig,ungsschutz besteht:

Ur méblierten Wohnraum in der vom Vermieter selbst bewohnten Woh-

Ung sofern der Wohnraum nicht zum dauernden Gebrauch fiir eine Fa-
Y nl‘_‘ 1e iberlassen ist,

I Wohnraum, der zu nur voriibergehendem Gebrauch vermietet ist (z. B.

s . Ferienwohnungen),

U Wohnraum, der Teil eines Studenten- oder Jugendwohnheims ist.
3,

B Zeitmietvertriige

tTElngiMi‘“\r’enrag auf bestimmte Zeit endet grundsitzlich mit Ablauf der ver-
I¢h vereinbarten Mietzeit.

iibe: Mieter kann jedoch vom Vermieter die Fortsetzung des Mietvertrages
r

den an sich vereinbarten Endzeitpunkt verlangen, wenn nicht der Vermie-
T ein berechtigtes Interesse an der Beendigung des Mietvertrages hat.
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Das Verlangen muBl dem Vermieter spitestens zwei Monate vor Ende 0%
Mietverhiltnisses schriftlich zugehen!

Um die Vermietung voriibergehend leerstehenden Wohnraums zu fordef®
sind Ausnahmen vom Kiindigungsschutz bei Zeitmietvertrigen zugelass®
worden. Voraussetzungen hierfiir sind:

® Das Mietverhiltnis darf fiir héchstens fiinf Jahre eingegangen werden.

® Bei AbschluB des Mietvertrages muf3 der Vermieter dem Mieter schriftll"h
mitteilen, daB er die Wohnung nach Ablauf des Vertrages :

— entweder fiir sich, die zu seinem Hausstand gehérenden Personen oder 551"
ne Familienangehérigen nutzen will |

— oder die Rdume zuldssigerweise beseitigen, grundlegend umbauen oder ¢
neuern will.

® Drei Monate vor Ablauf der Mietzeit ist dem Mieter zu erklidren, daf di
‘Verwendungsabsicht noch besteht.

Fiir derartige Mietverhiltnisse gelten die Vorschriften iiber den Kiind
gungsschutz nicht. Auch die sogenannte Sozialklausel ist nicht anwendbar_‘
und Raumungsfristen kénnen nicht gewihrt werden. Bei besonderen
teféllen ist Vollstreckungsschutz moglich.

4. Sonderregelung fiir ,,Einliegerwohnungen* I

Befindet sich der vermietete Wohnraum in der Wohnung des Vermie“".rs'
(Leerzimmer oder méblierter Familienwohnraum) oder handelt es sich um eﬂf |
Wohnhaus mit zwei Wohnungen, von denen die eine vom Vermieter selbst b‘; ‘
wohnt wird, so kann der Vermieter auch ohne Angabe eines berechtigte,!
Grundes dem Mieter der Einliegerwohnung kiindigen. Er mufB klar zum A¥®
druck bringen, daB er sich nicht auf ein berechtigtes Interesse beruft. Dlr-l
Kiindigungsfrist verlingert sich dann um drei Monate. Gegen besondere Hi
ten bleibt der Mieter durch die Sozialklausel geschiitzt.

5. ,,Sozialklausel*

X t . el : ¢
Der Mieter ist selbst dann, wenn eine Kiindigung berechtigt ist, nicht Ohﬂ,
Schutz. Er kann, von Ausnahmefillen abgesehen, der Kiindigung widersp
chen und die Fortsetzung des Mietverhiltnisses verlangen,

»wenn die vertragsmiBige Beendigung des Mietverhiltnisses fiir den Mieté!

oder seine Familie eine Hiirte bedeuten wiirde, die auch unter Wiirdigung de |
berechtigten Interessen des Vermiéters nicht zu rechtfertigen ist. &

Als besondere Hirte ist nach bisheriger Rechtsprechung beispielsweise ane’
kannt:

B J
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. hohes Alter, Invaliditit, schwere Krankheit;
®rhebliche Aufwendungen, die der Mieter auf Verlangen des Vermieters fiir
die Wohnung erbracht hat; g

Wenn angemessener Ersatzraum zu zumutbaren Bedingungen nicht zu be-
Schaffen ist.

Stjﬁitere Widerspruchsgriinde sind denkbar. MaBgebend sind immer die Um-
Nde des einzelnen Falles.

fﬁer Widerspruch mubB spitestens zwei Monate vor Ablauf der Kiindigungs-
St dem Vermieter schriftlich zugehen.

WiChtig: Der Vermieter muBB den Mieter auf die Maglichkeit des Wider-
SPruchs und auch auf die zu beachtende Frist rechtzeitig hinweisen.

(er_?ﬁul‘nt er dies, so kann der Widerspruch auch noch spiter erklirt werden
dlestens aber im ersten Termin des evtl. Raumungsprozesses). Der Mieter
We liber die Griinde seines Widerspruchs unverziiglich Auskunft geben,

26““ der Vermieter es verlangt. ,,Unverziiglich” bedeutet: ohne schuldhaftes
gern.

6. Riumungsklage

dee"n eine giitliche auBergerichtliche Einigung nicht erzielt wird, d. h. wenn
ab:; ermieter seine Kiindigung trotz Aussprache aufrechterhilt, der. Mieter
r

Qe die Wohnung nicht raumen will, so muB notfalls das Gericht entschei-

7 Riumungsfrist

> ''d der Mieter zur Rdumung verurteilt oder hat er sich in einem Vergleich
dumung verpflichtet, so kann ihm vom Gericht eine angemessene Réiu-

W Ngsfrist gewihrt werden; die Rdumungsfrist kann auf Antrag verldngert
en; insgesamt darf sie jedoch nicht mehr als ein Jahr betragen.

Rerl‘ovierung
3 Schiinheitsreparaturen

\,-Chﬁﬂheitsreparaturen sind grundsitzlich vom Vermieter vorzunechmen. Diese
ZWFpﬂlChtung ist jedoch nicht zwingend, sondern kann durch Vereinbarung

'Schen den Mietparteien abgedndert werden.
ZnB“’elChem Zeitabstand Schonheitsreparaturen durchzufihren sind, wird

miq. 2Uch vom Zustand der Wohnung, deren Beanspruchung und Abnutzung
estimmt,
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Zu den Schonheitsreparaturen gehéren simtliche Anstriche sowie das TaP
zieren innerhalb der Wohnung.

Der Anstrich der AuBenseiten von Fenstern und Tiiren ist Sache des Vermi®
ters — soweit nichts Gegenteiliges vereinbart worden ist.

2. Renovierung bei Auszug

Renovierung bei Auszug kommt fiir den Mieter nur in folgenden Fillen in B
tracht: !
® wenn im Mietvertrag ausdriicklich die Renovierung beim Auszug verell

bart ist und die Schénheitsreparaturen laut vereinbartem Fristenplan f4 I
wiren;

® wenn sich die Wohnung bei Beendigung des Mietverhiltnisses nicht rﬂehf
in einem vertragsgemidBen Zustand befindet und der Mieter die Scho”
heitsreparaturen durchzufiihren hatte.

3. Duldung der Modernisierung

ModernisierungsmaBnahmen hat der Mieter zu dulden, es sei denn, sie bef
deuten fiir ihn oder seine Familie eine nicht zu rechtfertigende Hirte. Bei dﬂ_
Abwigung sind die vorzunehmenden Arbeiten, die baulichen Folgen, voraus
gegangene Leistungen des Mieters oder die zu erwartende Erhéhung de,l
Mietzinses zu beriicksichtigen. Die finanzielle Belastung bleibt aufer i
tracht, wenn die Wohnung lediglich in den allgemein iiblichen Zustand ¥¢

setzt wird.

Luxusmodernisierungen braucht der Mieter nicht zu dulden. Der Vermiet,eh
hat den Mieter zwei Monate vorher iiber Art und Umfang der Moderﬂis'e:
rungsmaBnahmen und die zu erwartende Mieterhéhung schriftlich zu uﬂ.ter.,
richten. MuB} der Mieter die Modernisierung dulden, steht ihm ein kurzfrist
ges Kiindigungsrecht zu.
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