Erst kommt der
Mietvertrag,
dann die Schlissel

serlie Warum ein Mietver-
trag fiir den Vermieter be-
sonders wichtig ist.

LANDKREIS. ,Wer schreibt, der bleibt”
ist ein wichtiger Merksatz. Der Miet-
vertrag braucht zu seiner Wirksam-
keit grundsitzlich keine besondere
Form. Er kann sogar durch schliissige
Handlung zustande kommen, das
heifdt Gebrauchsiiberlassung der Woh-
nung und Zahlung des Mieters. Selbst
wenn die Parteien sonst keine Rege-
lung getroffen haben, wird dieser
Mietvertrag durch die gesetzlichen
Vorschriften, §§ 535 ff. BGB, erginzt.
Dabei muss der Vermieter wissen, dass
das Mietrecht ein Mieterschutzrecht
ist. Dies bedeutet im Umkehrschluss,
dass der Vermieter ein grof3es Interesse
haben muss, im Mietvertrag Regelun-
gen aufzunehmen, die seinen Interes-
sen entsprechen. Kommt ein ,papier-
loser Mietvertrag zustande, kann dies
bedeuten, dass der Vermieter die Be-
triebskosten selbst tragen muss, sofern
nicht zwingend durch die Heizkosten-
verordnung die verbrauchsabhdngige
Abrechnung vorgeschrieben ist. Auch
Schonheitsreparaturen sind nach dem
Gesetz eine Sache des Vermieters und
nicht des Mieters.

Weitgehend unbekannt ist die
Formvorschrift des § 550 BGB. Diese
Vorschrift gilt nicht nur bei Abschluss
des Mietvertrages, sondern auch bei
spateren Anderungen. Wird ein Miet-
vertrag tiber lingere Zeit als 1 Jahr
nicht in Schriftform geschlossen, ist er

: Vermieter sollen auf ein ver-
mieterfreundliches Exemplar
der Haus- und Grundbesit-
zerverbande zuriickgreifen
und Schliissel eines Mietob-
jektes erst libergeben, wenn
der Vertrag unterzeichnet ist.

fiir beide Seiten mit einer ordentlichen
Frist kiindbar. Der Vertrag muss alle
Vereinbarungen beinhalten. Diese Re-
gelung gilt sowohl fir Wohnraum- als
auch Geschdftsraummiete. Besondere
Gefahr droht dem Vermieter bei Zeit-
mietvertrigen und Kiindigungsaus-
schlussvereinbarungen. Statt der Ver-
tragslaufzeit kann der Mieter vorzeitig
aus dem Vertrag aussteigen und Inves-
titionen des Vermieters konnen sich
nicht mehr amortisieren. Ein finanzi-
elles Fiasko gerade bei Geschiftsraum-
miete.

Auflerdem hat die Schriftform stets
auch Beweisfunktion. Eine Urkunde,
wie der Mietvertrag, hat die Vermu-
tung der Vollstandigkeit fiir sich. Wer
abweichende miindliche Vereinbarun-
gen behauptet, ist beweispflichtig.

Erfolgreich handeln—- was ist zu
tun? Vermieter sollten ein vermieter-
freundliches Muster einsetzen. Miet-
vertragsmuster der mieternahen Ver-
eine/Verbande sollten vermieden wer-
den. Dort wird selbst noch das ohne-
hin freundliche Mieterschutzrecht des
BGB weiter zugunsten des Mieters ver-
andert. Aber auch der ,Einheitsmiet-
vertrag” ist nicht vorteilhaft. Zum Ei-
nen gibt es keine ,, DIN-Vorschrift®, wie
der Begriff Einheitsmietvertrag sugge-
riert. Es gibt verschiedenste Einheits-
mietvertrige im Handel. Zudem versu-
chen diese Vertrdge beiden Seiten ge-
recht zu werden, was aber gleichzeitig
bedeutet, dass nicht alle Moglichkei-
ten zugunsten des Vermieters ausge-
schopft werden. Zudem erfordern die-
se Vertrage ein genaues Lesen und An-
kreuzen der jeweiligen Varianten, was
in der Hektik des Alltags tibersehen
wird. Besonders wichtige Regelungen,
die formularmiflig kaum durchsetz-
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bar sind, sollten individuell geregelt
werden. Wesentliche Vertragsinhalte
sollten stets schriftlich fixiert werden,
wie zum Beispiel Mietvertragspartei-
en, genaue Beschreibung des Mietob-
jekts (einschl. Dachgeschoss und Kel-
lerrdiume), der Miete (insbesondere
auch der Betriebskostenumlage), den
Mietzweck und die Mietzeit.

Achtung Falle 1:
Einzug ohne Mietvertrag

Eine der Todsiinden des Vermieters ist
die Ubergabe des Schliissels ohne un-
terzeichneten Mietvertrag. Da fiir den
Mietvertrag eine Form nicht zwingend
ist, entsteht somit ein ,papierloser
Mietvertrag®. Der Vertrag kommt still-
schweigend zustande. Ist der Mieter
erst einmal in der Wohnung, ist er
nicht mehr kompromissbereit. Nur
schwer ist er noch zur Unterzeich-
nung eines Mietvertrages bereit, bzw.
nur noch nach seinen Konditionen.
Der Vermieter hat umgekehrt keinen
Anspruch auf Unterzeichnung eines
bestimmten Vertragsexemplars bzw.
er muss beweisen, dass dieser Vertrags-
inhalt vereinbart war. Mit Schliissel-
ibergabe hat der Besitz gewechselt.
Der Mieter kann nur noch teuer und
zeitintensiv per Riumungsklage aus
dem Objekt gesetzt werden.

Achtung Falle 2: Sorgfiltiges
Ausfillen des Mietvertrages

Vermieter verzichten hdufig auf ein
Durchlesen des Mietvertragsmusters.
sLesen gefihrdet die Dummheit®, so
ein Merksatz. Deshalb muss gerade der
Vermieter einen Mietvertrag von A bis
Z lesen, insbesondere samtliche Li-
cken und Kistchen ausfillen bezie-
hungsweise ankreuzen. Zweifel gehen
zulasten des Verwenders, meistens des
Vermieters. Ist zu einer Passage, in der
eine Wahlmaéglichkeit eingerdumt ist,
nichts angekreuzt, gilt das mieter-
freundliche Gesetz oder noch schlim-
mer, bei Unklarheiten die mieter-
freundliche Variante.

Achtung Falle 3: Unbedachte
Zusatze zum Mietvertrag

Vermieter neigen dazu, lieb gewonne-
ne Zusitze unter Sonstige Vereinba-
rungen oder als Anlage einem Miet-
vertrag beizufiigen. Damit kann bei
fehlender Erfahrung mehr Schaden als
Nutzen angerichtet werden. Eine im
Muster an sich wirksame Schonheits-
reparaturklausel kann mit dem lapida-
ren Satz ,,am Ende des Mietverhiltnis-
ses ist die Wohnung weif} gestrichen
zuriickzugeben®, unwirksam werden.
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