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Wohnraummiete Vertragsgestaltung
— mit Ubersichten, Beispielen und Mustervertag —

Einleitung

Vermieter bendtigen auch bei Wohnraummietverhaltnissen ein mietvertragliches Basiswissen,
um keine unangenehmen Uberraschungen zu erleben. Dabei kommt dem Mietvertrag entschei-
dende Bedeutung zu. Die Vertragsgestaltung entscheidet — gerade aus Vermietersicht — wie
kiinftig Rechte und Pflichten zwischen den Parteien geregelt werden. Haufiger Streitpunkt sind
im Mietrecht nicht richtig oder unvollstandig ausgefiillte Mietvertrage bzw. nicht richtig gestaltete
Mietvertrage.

Vermieter und deren Berater, d. h. Hausverwaltungen und Makler, sollten sich also Zeit bei der
Gestaltung des Mietvertrages, aber auch beim Ausflllen von Formularmietvertragen nehmen.

Eines sollte gleich vorweg gesagt werden: Einen ,rechtssicheren™ oder , wasserdichten™ Mietver-
trag gibt es nicht, selbst wenn dies immer wieder behauptet werden sollte. Aufgrund der Beson-
derheiten im Recht der Allgemeinen Geschaftsbedingungen (AGB) kdnnen formularvertraglich
vereinbarte Klauseln selbst noch Jahre spater durch Gerichte flir unwirksam erklart werden, mit
der Folge, dass der Inhalt der mietvertraglichen Klausel dann nicht anzuwenden ist und die ge-
setzliche Regelung gilt. Dies bedeutet, dass selbst im Augenblick wirksame Klauseln spater noch
unwirksam werden kdnnen, da es sich beim Mietvertrag um ein Dauerschuldverhaltnis handelt.
Die Situation ist insofern nicht vergleichbar mit anderen Vertragen. Man denke in diesem Zusam-
menhang nur an die Rechtsprechung des BGH zu ,Schénheitsreparaturklauseln®, die quasi tber
Nacht ganze Klauselwerke, die zuvor noch benutzt wurden, unwirksam gemacht haben. Zudem
gibt es eine Reihe von Streitfragen, die selbst hochst richterlich noch nicht geklart sind. Auch
hier gibt es ,Streitpotential™. Dies bedeutet aber nicht, dass man sich der Situation ergeben muss.
Es gilt hier, mdglichst rechtssicher zu gestalten und Risiken abzuwagen.

Keinesfalls sollte der Vermieter mit dem guten Glauben handeln, es werde ,schon alles gut ge-
hen".

Viele Vermieter Uberschatzen ihre Rechte. Im Glauben, als Grundstiickseigentiimer Herr (ber
das Objekt zu sein, werden viele, spatestens vor Gericht, enttduscht. Jedem Vermieter soll von
Anfang an bewusst sein, dass ein Mieter durch einen Mietvertrag ein starkes Recht erwirbt, das
in vielfacher Hinsicht durch das Gesetz zwingend zu Lasten des Vermieters geregelt ist. Es spielt
dann sogar keinerlei Rolle, ob man etwas individualvertraglich oder formularmaBig geregelt hat.
Das Gesetz mdchte unbedingt Mieter, insbesondere den Wohnraummieter, schiitzen (soziales
Mietrecht).

Vermieter tauschen sich auch, wenn sie glauben, dass man Fehler dadurch ausgleicht, indem
man dem Mieter einfach kiindigt. Schnell wird der Vermieter merken, dass man sich leichter von
seinem Ehepartner nach Deutschem Recht trennen kann als von seinem Mieter. Das Gesetz sieht
gerade bei der Wohnraummiete den Mieter als schutzbediirftig an. Dies ist dessen Lebensmittel-
punkt, wahrenddessen aus Vermietersicht es sich lediglich um Vermdgen handelt. Dies bedeutete
wiederum, dass man den Mieter nicht so einfach los wird wie man denkt (Klindigungsschutz).



?

/
\

A\

< < < < 2 X < < 2
A~ A VAV A VAV A Y A v A
> > > > < D> > > <

s
v A
<

NV

7 4 > X < 2 D4 7 7 7 7
v YN N v YN NN A v AN v
< < < > > X < < < < <

> X
N v N v
< >

v

N
N

7 < < 7 < < 7 s 7 < < < <

< > > < > > < < < > > > >
AV A

AN Ve 7 \ 7/ \ Ve 7 \ AN AN 7/ Ve Ve 7/

N v
AN

v N
Ve

N v
N

N v
N

AV N v

v A
Ve /7 N\

N

v N v A
/7 N\ AN Ve

AV A Vv A
AN Ve

v AN
N /7 N\ N 7

Ve

/

N

N\

Steinmarkt 12 + 93413 Cham

KANZ]AEI AM STEINMARKT Telefon: 0 99 71/8 54 00 + Telefax: 0 99 71/4 01 80

Kuchenreuter, Dr. Stangl, Alt + Rechtsanwalte PartGmbB E-Mail: info@kanzlei-am-steinmarkt.de * www.kanzlei-am-steinmarkt.de

Deshalb ist es aus Vermietersicht absolut notwendig, bei der Vertragsgestaltung grundlegende
Risiken zu minimieren und einen vernlinftigen Mietvertrag zu erstellen. Vorsicht ist geboten bei
einer Vielzahl von Vertragen, die suggerieren, besonders gut bzw. ausgewogen zu sein. Zu den-
ken ist hier an den so genannten ,Einheitsmietvertrag", den es gleich in mehreren Varianten von
verschiedenen Herausgebern gibt. Dabei ist die Qualitat héchst unterschiedlich. SchlieBlich muss
immer darauf geachtet werden, ob man einen vermieterfreundlichen oder einen mieterfreundli-
chen Vertrag nimmt.

Zahlreiche Checklisten und Tipps erganzen den Text und sollen dem Leser als Vermieter praxis-
nah helfen. Am Ende des Werks befinden sich eine Reihe von Mustern als Arbeitshilfe. Derartige
Muster kdnnen nur eine Orientierungshilfe sein und sollten in eigenverantwortlicher Abwagung
daraufhin Uberpriift werden, ob diese uneingeschrankt auf den konkreten Sachverhalt anwend-
bar sind. Das Werk kann und soll keine anwaltliche Beratung im Einzelfall ersetzen.

Cham, den 13. Februar 2023, Rechtsanwalt Dr. Andreas Stangl
- Fachanwalt fiir Miet —und Wohnungseigentumsrecht
- Fachanwalt fiir Bau- und Architektenrecht

Freizeichnung:

Dieses Skript wurde in bestmdglicher Sorgfalt erstellt. Es kann aber nicht das Spruchmaterial aller deutschen Gerichte
beriicksichtigen. Folglich ist je nach den Einzelfallumstédnden mit abweichenden Gerichtsentscheidungen zu rechnen.
Hinzu kommen technische Neu- bzw. Weiterentwicklungen. Der Autor Gbernimmt hinsichtlich Sach- und Vermdgens-
schaden keinerlei Gewahrleistung fir evtl. vorhandene Unvollstandigkeiten, ungenaue Angaben oder Fehler sowie
hinsichtlich einer Anderung von Gesetzen, Rechtsprechung, Vorschriften, technischen Normen und Regeln.

Die Verwendung dieses Skripts oder einzelner Teile davon geschieht ausschlieBlich auf eigene Verantwortung des
Erwerbers oder Verwenders.

Dieser vorstehende Haftungsausschluss gilt nicht, soweit die vorgenannten Mangel bzw. Risiken auf Vorsatz oder
grobe Fahrlassigkeit des Autors zuriickzufiihren sind.
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| 1. Begriindung des Mietverhdltnisses

Die inhaltliche Gestaltung des Mietvertrages ist sowohl bei der Wohnraummiete als auch der
Geschaftsraummiete einer der wichtigsten Punkte, den der Vermieter zu beachten hat. In der
Praxis wird der Vertragsgestaltung seitens der Vertragsparteien leider zu wenig Bedeutung bei-
gemessen, was sich spater oft als groBer Fehler erweist.

Der Vermieter sollte wissen, dass das Gesetz primar dem Schutz des Mieters dient. Sofern auf
vertragliche Regelungen im Mietvertrag verzichtet wird, gelten automatisch die gesetzlichen Re-
gelungen, die den Interessen des Vermieters nicht Rechnung tragen. Der Vermieter sollte be-
denken, dass der Abschluss eines Mietvertrages ein Dauerschuldverhdltnis ist, das Uiber Jahre
hinweg die Beziehungen der Parteien regelt. Versdumnisse kénnen nachtraglich kaum mehr kor-
rigiert werden. Die vorhandenen Gestaltungsspielraume muss der Vermieter deshalb unbedingt
nutzen! Denken Sie als Vermieter an den Mietvertrag, bevor Sie vermieten!

Viele Vermieter kimmern sich zunachst darum, ein Mieter zu finden, bevor sie sich mit dem
Mietvertrag auseinandersetzen. Dies hat jedoch Nachteile, da der Vermieter dadurch seine Posi-
tion schwacht, wenn er erst jetzt wesentliche Fragen des Mietvertrages anspricht. AuBerdem
gerat der Vermieter unter Zeitdruck. Er muss nun schnellstmdglich ein Mietvertragsformular be-
schaffen und greift dann haufig zum erstbesten Vertragsformular, das er bekommen kann. Viele
auf dem Markt erhaltliche Mietvertrage tragen die etwas irreflihrende Bezeichnung , Einheitsmiet-
vertrag". Irrefihrend deswegen, weil der Eindruck erweckt wird, dass diese Vordrucke eine Art
~DIN-Mietvertrag" seien. Dies ist unrichtig. Auch ein ,Einheitsmietvertrag" ist ein ganz normaler
Formularvertrag. Viele Formulare Uberfordern die Vertragsparteien, insbesondere, wenn es da-
rum geht, zahlreiche Liicken auszufiillen oder verschiedene Alternativen anzukreuzen. Empfeh-
lenswert flir Vermieter sind meist die vermieterfreundlichen Vertragsformulare der Haus- und
Grundbesitzerverbande.
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1.1. Vertragstypen

Der Vermieter muss zunachst klaren, welchen 7ypvon Vertrag er schlieBt bzw. schlieBen mdchte.
Mietvertrag ist nicht gleich Mietvertrag. Einerseits gibt es Unterarten des Vertragstyps Mietver-
trag, insbesondere den Wohnraummietvertrag und den Geschdaftsraummietvertrag, anderseits
auch eine Reihe von verwandten Vertragstypen, wie Pacht oder Leihe. Das Gesetz regelt diese
Typen unterschiedlich, so dass je nach Vertragstyp auch unterschiedlicher Regelungsbedarf be-

steht.
Ubersicht Arten von Mietvertrigen
Mietvertragstypen |Mietgegenstand Nutzungszweck Normen
Wohnraummiete Raum: Wohnzweck: §§ 535 — 548 BGB

ein von Decke, Wanden
und FuBboden umschlos-
senes Gebilde innerhalb ei-
nes wie immer gearteten
Bauwerks, nicht notwendig
wesentliches Bestandteil
eines Grundstticks, ein-
schlieBlich zum Wohnraum
gehérender Nebenrdume

Befriedigung der eigenen
Wohnbediirfnisse und/oder
Wohnbediirfnisse der Fa-
milie,

insbesondere zum Schla-
fen, Essen, Kochen; maB-
geblich ist die Nutzungs-
vereinbarung nicht die tat-
sachliche Nutzung.

Sofern Raume zur Weiter-
vermietung oder Uberlas-
sung an Dritte vermietet
werden, liegt keine Wohn-
raummiete vor.

§ 549 — 577a BGB

Geschiftsraummiete

Raum:

ein von Decke, Wanden
und FuBboden umschlos-
senes Gebilde innerhalb ei-
nes wie immer gearteten
Bauwerks, nicht notwendig
wesentlicher Bestandteil
eines Grundstiicks

Geschaftlicher Zweck
insbesondere gewerbliche
bzw. freiberufliche Zwe-
cke; maBgeblich ist die
Nutzungsvereinbarung
nicht die tatsachliche Nut-
zung

§§ 535 - 548 BGB
§ 578 Abs. 1 u.2 BGB
§ 579 Abs. 2 BGB

§ 580 BGB

§ 580a Abs.2 u.4 BGB

Raummiete

Raum:

ein von Decke, Wanden
und FuBboden umschlos-
senes Gebilde innerhalb ei-
nes wie immer gearteten
Bauwerks, nicht notwendig
wesentlicher Bestandteil
eines Grundstiicks, dabei
auch Raumteile

Sonstiger Zweck, d.h., kein
wohn- oder geschaftlicher
Zweck

§§ 535 - 548 BGB
§ 578 Abs. 1 u.2 BGB
§ 579 Abs. 2 BGB

§ 580 BGB

§ 580 Abs. 1 BGB

Grundstiicksmiete

Grundstiick:
Abgrenzbarer Teil der Erd-
oberflache, der im Be-
standsverzeichnis des
Grundbuchs unter einer
bestimmten Lagenummer
eingetragen ist einschlieB-
lich was mit dem Grund-
stlick auf Dauer fest ver-
bunden ist (vgl. § 93 ff
BGB)

§§ 535 — 548 BGB

§ 578 Abs. 1 BGB

§ 579 Abs. 1 BGB

§ 580 BGB

§ 580a Abs. 1 u. 4 BGB
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Mischmietverhiltnis

Raum:

ein von Decke, Wanden
und FuBboden umschlos-
senes Gebilde innerhalb ei-
nes wie immer gearteten
Bauwerks, nicht notwendig
wesentlicher Bestandteil
eines Grundstiicks

Verschiedene Nutzungs-
zwecke

d.h. sowohl Wohnzweck
als auch geschéftlicher
Zweck, wobei maBgeblich
die Nutzungsvereinbarung
nicht die tatsachliche Nut-
zung ist

Falls trennbar vermietet,
gelten fiir den jeweiligen
Teil die jeweiligen Vor-
schriften.

Falls nicht trennbar ver-
mietet, Anwendung der je-
weiligen Vorschriften hin-
sichtlich der Giberwiegen-

den Nutzungsart.

Das vorliegende Skript setzt sich allein mit dem Wohnraummietvertrag auseinander, so dass
zunachst zu kldren ist, wie diese beiden voneinander abzugrenzen sind, bzw. spater welche Ab-
grenzungsprobleme zu verwandten Vertragstypen bestehen.

1.1.1. Bedeutung der Abgrenzung Wohnraum-/Geschaftsraummiete

Es ist bereits eine entscheidende Weichenstellung in der Vertragsgestaltung flir den Vermieter,
ob ein Wohnraummietverhaltnis oder ein Geschaftsraummietverhaltnis vorliegt.

Die rechtlichen Bestimmungen fiir die Vermietung von Wohnraumen oder Geschaftsraumen sind
von erheblichen Unterschieden gepragt. Im Wohnraummietrecht sind die Méglichkeiten der Ver-
tragsgestaltung durch zwingende mietrechtliche Vorschriften stark eingeschrankt. Bei der Ver-
mietung von Geschaftsraumen besteht dagegen die Mdglichkeit, die Vertragsbedingungen weit-
gehend frei auszuhandeln. Im Gesetz wird der Geschaftsraummiete im Vergleich zur Wohnraum-
miete nur wenig Beachtung geschenkt. Wahrend die Wohnraummiete eine hohe Regelungsdichte
aufweist; §§ 549 — 577a BGB, sind der Geschaftsraumiete nur wenige Vorschriften gewidmet;
§§ 578 — 580a BGB. Einengende Vorschriften, wie z.B. der Kiindi-gungsschutz bei unbefristeten
Mietverhaltnissen, gelten in der Geschaftsraummiete ebenso wenig, wie Beschrankungen bei der
Mieterh6hung oder die Sozialklausel.

MERKE:
Dem Vermieter verbleibt bei der Geschaftsraummiete ein weit gréBerer Gestaltungsspielraum als
bei der Wohnraummiete.
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1.1.2. Kriterien der Abgrenzung Wohnraum-/Geschiftsraummiete

Flr die Abgrenzung und Zuordnung des jeweiligen Mietverhéltnisses kommt es entscheidend
auf den Nutzungszweck an.! Abgrenzungskriterium ist die vertraglich vereinbarte private oder
geschaftliche Nutzung. Grundsatzlich fallen fast alle Mietvertrage unter die Geschaftsraummiete,
bei denen nicht die Vermietung von Wohnraum betroffen ist. Dies erfordert eine Definition der
Begriffe Wohnraum und Geschaftsraum.

Der Begriff Wohnraum umfasst Raume, die zum Wohnen, also vor allem zum Schlafen, Essen,
dauernde privater Nutzung bestimmt und Innenteil eines Gebaudes sind.?

Der Begriff Geschdéftsraum umfasst Raume, die zu anderen als Wohnzwecken vermietet worden
sind (Ladenraume, Lagerrdume, Biros, Arztpraxen, Kanzleien, Fabrikationsraume, Garagen,
Stélle, Scheunen, auch unbebaute Grundstiicke usw.).3

Beispiel:

Die Parteien vereinbaren im Mietvertrag, dass die als Biiro eingerichteten Rdumlichkeiten im Haus des
Vermieters als Wohnung vermietet werden. Wohnraummietverhaltnis oder Geschaftsraummietverhalt-
nis?

Es liegt ein Wohnraummietverhdltnis vor, da es nicht auf Eignung der Mietsache zum Blro ankommt,
sondern allein auf die vertragliche Vereinbarung des Nutzungszwecks, namlich das Wohnen. Dies gilt
selbst dann, wenn spéter der Mieter in Unkenntnis des Vermieters* einseitig die Raume als Blro nutzt.

MERKE:
MaBgeblich fiir die Abgrenzung ist der im Mietvertrag vereinbarte Zweck, nicht die tatsachliche

Nutzung.

L Allein der Umstand, dass ein Wohnraummietvertragsformular benutzt wurde, spricht nicht dafiir, dass auch ein
Wohnraummietverhaltnis begriindet werden sollte, vgl. KG Berlin, Urt. 03.05.1999 — 8 U 5702/97

2 Neuhaus, Handbuch der Geschéftsraummiete, Rn. 14

3 Neuhaus, Handbuch der Geschéftsraummiete, Rn. 14

4 Bei langerer Duldung des vertragwidrigen Verhaltens durch den Vermieter, kann ansonsten im Einzelfall eine still-
schweigende Vertragsanderung angenommen werden.

11

<
>
Ve

v AN

NV

N v

/

<
>
7/

v

A

7
<

N



?

N

A\

N v

v

v Y AN A
N 7 7/

N\

> <2
A v oA
< > X

2 < 2
v A Vv A AV A v A v A A VAV A VAV ANV A
< > <

AV A
N 7

< 7
v N
> <

v N
7

<

>

AV A
N\ 7

< s
v N
> <

v AN
7

> X
N v

< >

A v A
\ Ve

<
>

v N
7

<
>
N

AN AN

N v
\

N v
\

v v v % v v v

2
<
\

N A

7
<
\

Ve A

<
>
7

s NV
N A
NN

<
>
7/

7NN

7 > X 7 > X < 7
< < > < < > > <
N \ \ 7 N N 7 7 \
Steinmarkt 12 + 93413 Cham

Telefon: 0 99 71/8 54 00 + Telefax: 0 99 71/4 01 80
E-Mail: info@kanzlei-am-steinmarkt.de « www.kanzlei-am-steinmarkt.de

KANZLEI AM STEINMARKT

Kuchenreuter, Dr. Stangl, Alt «+ Rechtsanwalte PartGmbB

1.1.3. Abgrenzungsprobleme beim Mietvertrag

Dennoch gibt es eine Reihe von Abgrenzungsproblemen zwischen den Vertragstypen’. Dies be-
trifft einerseits die Abgrenzung Miete zur Pacht, Miete zur Leihe und andererseits die Abgrenzung
Wohnraummiete und Geschaftsraummiete bei teilgeschaftlicher Nutzung.

1.1.3.1. Abgrenzung Miete — Pacht

Nach § 581 Abs. 2 BGB sind auf die Pacht mit Ausnahme Landpacht die Vorschriften (ber die
Miete grundsatzlich entsprechend anzuwenden. Der Hauptunterschied zwischen Miete und Pacht
besteht darin, dass der Pachter nicht nur zum Gebrauch der Sache berechtigt ist, sondern dar-
Uber hinaus die Befugnis hat, aus der Sache selbst einen Ertrag zu erzielen. Das Abgrenzungs-
problem tritt besonders bei der Geschaftsraummiete auf, bei der es indirekt auch um Gewinner-
zielung beim Mieter geht. Die Abgrenzung hat praktische Bedeutung, weil trotz der Ahnlichkeit
der Vertragstypen Miete und Pacht Unterschiede bestehen, was Folgen flir den Regelungsbedarf
fur Vermieter bzw. Verpachter hat. Wichtige Unterschiede im Gesetz zwischen Miete und Pacht
sind:

UNTERSCHIEDE:

- Pachter trifft die Unterhaltungspflicht fiir das (iberlassene Inventar; § 582 Abs. 1 BGB

- Pachtvertrége sind trotz gesetzlich gleicher V> jahrlicher Kiindigungsfrist nur zum Ende des Pachtjahres kiindbar;
Geschéftsraummietvertrdge zum Ende eines jeden Y4 Jahres; § 584 Abs. 1 BGB

- Bei Erlaubnisverweigerung zur Unterverpachtung hat der Pachter kein Kiindigungsrecht; § 584a Abs. 1 BGB

- Beim Tod des Péachters sind nur dessen Erben zur auBerordentlichen Kiindigung berechtigt; § 584a Abs. 22 BGB

- Bei verspateter Riickgabe der Pachtsache seitens des Pachters hangt die Hohe der Entschadigung, nicht nur von
der Dauer der Vorenthaltung, sondern auch von der Nutzung ab; § 584b BGB

Abgrenzungskriterium zwischen Pacht und Miete, insbesondere der Geschaftsraummiete ist es,
ob neben der zur Verfligungsstellung der Raumlichkeit, daneben andere Leistungen erbracht
werden, die geeignet sind, das Geschaft dauerhaft zu fordern.®

Beispiel:

Entgeltliche Uberlassung von eingerichteten Hotels, Gaststétten, Werkstétten etc..

Entscheidend flr die Annahme eines Pachtvertrages ist, ob die Gberlassenen Raumlichkeiten mit
Einrichtung ausgestattet sind, die eine Gewinnerzielung ermdglichen. Der BGH lasst sogar bereits
den Nachweis einer glnstigen Bezugsquelle fir Inventar oder die Bereitstellung eines Kredits
zur Anschaffung gentigen.’

CHECKLISTE:
- Uberlassung_.Inventar zur Gewinnerzielung = Pachtvertrag
- Beitrag zur Uberlassung Inventar = Pachtvertrag

> Es kénnen nicht alle Abgrenzungsprobleme dargestellt werden. Es gibt eine Vielzahl von weiteren Vertragstypen, wie
z.B. die Verwahrung, §§ 688 ff. BGB (kein Nutzungsrecht; Obhutspflicht) und typengemischte Vertrdge § 311 Abs. 1
BGB (Ubernachtung mit Friihstiick)

6 BGH WuM 1991, 1480

7 BGH WuM 1991, 1480
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1.1.3.2. Abgrenzung Miete — Leihe

Von der Vermietung und Verpachtung ist die Leihe zu unterscheiden, die im Wesentlichen durch
die Unentgeltlichkeit der Nutzung durch den Entleiher gekennzeichnet ist; § 598 BGB. Wichtige
Unterschiede im Gesetz zwischen Miete und Leihe sind:

UNTERSCHIEDE:

- Verleiher hat nur Vorsatz und grobe Fahrldssigkeit zu vertreten; § 599 BGB

- Entleiher hat die gewdhnlichen Kosten der Erhaltung der Leihsache zu tragen; § 601 BGB

- Fehlt eine Regelung fiir die Dauer der Leihe und ergibt sich dieses auch nicht aus dem Zweck, so kann der
Verleiher die Sache jederzeit zurlickfordern; § 604 Abs. 3 BGB.

- Der Verleiher kann die Leihe kiindigen, wenn er die verliehene Sache selbst benétigt, der Entleiher einen ver-
tragswidrigen Gebrauch von der Sache macht oder der Entleiher stirbt; § 605 BGB.

Abgrenzungskriterium zwischen Miete und Leihe ist die Unentgeltlichkeit. Entgelt ist nicht gleich-
zusetzen mit Geld. Entgelt ist jede Gegenleistung, die der Mieter zu erbringen hat. Miete liegt
auch dann vor, wenn der Mieter das Entgelt fiir die Uberlassung der Sache in Form von Dienst-
leistungen, Werkleistungen oder Warenlieferungen zu erbringen hat. Auf die Héhe des Entgelts
kommt es nicht an. Auf die Bezeichnung, d.h. ,Miete" oder ,Leihe" darf nicht abgestellt werden,
zumal umgangssprachlich haufig von , Ausleihen™ gesprochen wird, obwohl tatsachlich rechtlich
ein ,Mieter"2 vorliegt. Im taglichen Leben werden haufig Gegenstande, z.B. Maschinen, gegen
eine ,Leihgeblihr ausgeliehen®. Rechtlich handelt es sich aber um eine Miete.

Beispiel:

Es wird zwischen den Parteien vereinbart, dass fiir die Uberlassung der Rdumlichkeiten lediglich die
Betriebskosten zu tragen sind. Miete oder Leihe?

Es liegt ein Mietverhaltnis vor, da eine Gegenleistung vorliegt, auf die Héhe kommt es nicht an.

CHECKLISTE:
Entgeltlichkeit der Gegenleistung in jeglicher Form = Mietvertrag

13
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1.1.3.3. Abgrenzung bei teilgeschiftlicher Nutzung, Mischmietverhdltnis

Besondere Probleme treten bei den Mischmietverhdltnissen auf, also dann, wenn gleichzeitig
Wohnraume und Geschaftsraume Uberlassen werden. Fraglich ist dabei stets, ob das Mietver-
haltnis insgesamt nach Wohnraum- oder Geschaftsraummietrecht zu beurteilen ist.

Entscheidend fiir die Frage, ob verschiedene Nutzungszwecke zu einem einheitlichen Mietver-
haltnis zusammengefasst worden sind, ist zunachst der Wille der Vertragsparteien. Im Wege
der Vertragsauslegung ist der maBgebliche Wille zu ermitteln. Eine Einheitlichkeit des Mietver-
haltnisses liegt meist dann vor, wenn die Vertragsparteien einen einheitlichen, schriftlichen Miet-
vertrag Uber alle Mietobjekte abgeschlossen haben® oder zwar zwei voneinander getrennte Ver-
trage vorliegen, diese aber ausdriicklich oder konkludent aufeinander Bezug nehmen. Fehlt ein
konkreter Hinweis, so kdnnen sich aus den Umstanden wichtige Hinweise flir eine getrennte oder
einheitliche Vertragsgestaltung ergeben. Bei Bestehen einer wirtschaftlichen Einheit, wie z.B.
Gaststatte nebst Wohnung, liegt ein einheitliches Mischmietverhaltnis nahe. Gegen ein derartiges
einheitliches Mietverhaltnis spricht eine tatsachliche bzw. wirtschaftliche Unabhangigkeit der
Raume, also wenn die getrennte Benutzung sinnvoll und mdglich ist. Im Zweifel ist davon aus-
zugehen, dass die Parteien ein einheitliches Mietverhaltnis gewollt haben’.

Diese Frage der Einheitlichkeit begegnet in der Praxis haufig bei der Vermietung von Wohnungen
zusammen mit einer Garage. Selbst wenn der Mieter einer Wohnung spater nach einigen Jahren
eine Garage hinzumietet, wird angenommen, dass sich der urspriingliche Wohnungsmietvertrag
um eine Garage erweitert hat'®, Getrennte Mietverhaltnisse werden angenommen, wenn Woh-
nung u Garage auf verschiedenen Grundstiicken gelegen sind!!. Weitere Indizien sind, ob die
Vertragsparteien ein Vertragsformular oder mehrere Vertragsformulare genutzt haben. Die Be-
nutzung eines einzigen Formulars spricht flir eine rechtliche Einheit. Dabei darf aber auch die
Vertragsgestaltung nicht auBer Acht gelassen werden, so etwa, wenn die Parteien unterschied-
liche Vertragslaufzeiten!? oder Kiindigungsbedingungen!? vereinbart haben. Die in Formularmiet-
vertragen hdufige bloBe Angabe unterschiedlicher Mieten fir die Wohnraume u die Garage ge-
nligen nicht fiir eine rechtliche Selbstandigkeit!. Strittig ist, ob eine Formularklausel im Mietver-
trag wirksam ist, wonach bezliglich der Garage ein ,selbstandiges und unabhdngiges Mietver-
haltnis" begriindet werden soll'®. Bei der Vertragsgestaltung in einem Formularmietvertrag ist
fur die Parteien Vorsicht geboten, falls unterschiedliche Mietvertragstypen begriindet werden
sollen. Bedenken bestehen gegen derartige Formularklauseln nicht, allerdings ist diesbeziiglich
das Transparenzgebot zu beachten. Diese Frage ist praxisrelevant, da bei Mischmietverhdltnissen
entweder die Vorschriften Uber die Wohnraummiete oder die Vorschriften ber die Geschafts-
raummiete Anwendung finden. Bei Anwendung des Geschaftsraummietrechts finden eine Viel-
zahl der sozialen Schutzbestimmungen des Mietrechts keine Anwendung.

Gesetzliche Regelungen, welche Normen auf ein Mischmietverhdltnis anzuwenden sind, gibt es
nicht. Im Grundsatz ist bei Fehlen vorrangiger vertraglichen Vereinbarungen davon auszugehen,
dass ein einheitliches Vertragsverhdltnis auch einer einheitlichen rechtlichen Beurteilung
unterliegt. Dies gilt fir alle im Zusammenhang mit dem Mischmietverhaltnis auftretenden

8 BGHZ 89, 43

9 KK-MietR-Stangl, vor § 549 BGB, Rn. 17

10 OLG Karlsruhe RE NJW 1983, 1499

11 BayObIG WuM 1991, 78

12| G Berlin ZMR 1987, 18

13 | G Stuttgart WuM 1987, 379

14 | G Bade-Baden WuM 1991, 34

15 S0 AG Frankfurt WuM 1986, 254, unwirksam: LG Baden-Baden WuM 1991, 34
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KANZLEI AM STEINMARKT

Kuchenreuter, Dr. Stangl, Alt «+ Rechtsanwalte PartGmbB

Rechtsfragen. Welche Vorschriften des Mietrechts, insbesondere ob Wohnraummietrecht mit sei-
nen zahlreichen Schutzvorschriften zugunsten des Mieters, zur Anwendung kommen, ist eine
Frage des Einzelfalls.

Primar ist dabei auf den Parteiwillen abzustellen, d.h. wie der Mieter die Raume nutzen soll u
welche Art der Nutzung im Vordergrund steht'®. Grenzen sind der Vertragsgestaltung gesetzt,
wenn ein Umgehungstatbestand vorliegt, beispielsweise wenn bei Gleichwertigkeit oder gar
Uberwiegen der Wohnraumnutzung das gesamte Mischmietverhéltnis der Geschéftsraummiete
unter Umgehung der Schutzvorschriften flir Wohnraum unterworfen sein soll.

Bei fehlender ausdrticklicher Vereinbarung kommt es bei Mischmietverhaltnissen entscheidend
darauf an, in welchem Bereich das Mietverhaltnis seinen Schwerpunkt, sog. ,Schwerpunkt-
oder Ubergewichtstheorie®, hat'’. MaBgeblich ist dabei das Ubergewicht des einen oder des
anderen Nutzungszwecks. Ergibt dies kein eindeutiges Ergebnis kann auf den Mietwert der ver-
schiedenen Vertragszwecke abgestellt werden. Weiteres Indiz kann z.B. sein, wie das Verhaltnis
der Wohnfldche zur Geschéftsflache ist!é.

Abgrenzungskriterien zwischen Wohnraummietvertrag und Geschaftsraummietvertrag beim
Mischmietverhaltnis sind:

- Vertragsbezeichnung
- Wille der Parteien,
- iberwiegende Nutzungsart (Ubergewichtstheorie)®

Im Zweifelsfall liegt ein Wohnraummietverhaltnis vor, wenn trotz aller Abgrenzungskriterien we-
der eine Uiberwiegende Wohnraum- noch Geschaftsraummiete vorliegt.?°

2
<
\

CHECKLISTE:
- Vertragsbezeichnung:
Welches Vertragsformular wird genutzt? Wird der Vertragstyp im Vertrag definiert?
- Parteiwille:
Beschreibung im Vertragstext, Aufspaltung von Mietbetragen, was dominiert?
Vorverhandlungen (Schriftverkehr, Protokolle, Gesprache)
- Nutzung:
Welcher Flachenanteil Gberwiegt? Investitionsschwerpunkt des Mieters?

16 BGH ZMR 1986, 278

17 BGH ZMR 1986, 278

18 OLG Schleswig RE NJW 1983, 49

19 BGH WuM 1979, 14; OLG Miinchen ZMR 1995, 295; Neuhaus, Handbuch der Geschaftsraummiete, Rn. 20 ff.
20 Neuhaus, Handbuch der Geschaftsraummiete, Rn. 23, Schmidt-Futterer, Vor § 535 BGB, Rn. 98
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1.1.4. Zusammenfassung

Der Vermieter muss sich lber die unterschiedlichen Vertragstypen im Klaren sein, bevor er zur
Vermietung schreitet. Bereits die bloBe Gewahrung von Nebenleistungen bzw. die Erlaubnis, in
den Raumen zu wohnen und zu arbeiten, hat erhebliche Auswirkungen auf das Vertragsverhaltnis
mit meist negativen Folgen fiir den Vermieter!

TIPP:

Der Vermieter sollte folgende Faustregeln beachten:

- Bei Geschaftsraummiete sich bewusst machen, dass Einrichtungsiiberlassung bzw. bloBe Hil-
festellung zum Pachtvertrag fiihrt.

- Bei Mietverhdltnissen unterliegt ohne gesonderte Vereinbarung die unbedachte zusatzliche
Gebrauchstiberlassung von Einrichtungsgegenstanden nicht der Leihe sondern der Miete. So-
fern Leihe gewollt, niemals Gegenleistungen vereinbaren. Werden im Mietvertrag Einrich-
tungsgegenstande nur aufgezahlt oder ohne Erwahnung im Mietvertrag einfach (berlassen,
liegt auch in Bezug auf diese Gegenstande ein Mietvertrag vor. Der Vermieter ist dann zur
Instandhaltung verpflichtet. Vermieter sollten vertraglich klarstellen, dass die Gebrauchstiber-
lassung der Einrichtungsgegenstdande unentgeltlich erfolgt.

- Bei teilgeschéftlicher Nutzung mdglichst Mischmietverhaltnisse vermeiden. Getrennte Mietver-
trage fir Wohnraum und Geschaftsraum mit klarer Abgrenzung vorzugswiirdig.
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1.2, Auskiinfte in der Vertragsanbahnung

Gleichgiiltig, ob Wohnraum oder Geschaftsraummiete, muss der Vermieter in der Vertragsan-
bahnungsphase seinen Mieter sorgféltig auswéhlen.

Der Satz ,Drum priife wer sich ewig bindet" gilt nicht nur fiir die Ehe oder die Lebenspartner-
schaft, sondern auch und gerade fiir das Mietrecht beim Abschluss eines Mietvertrages. Die Er-
fahrung lehrt bedauerlicherweise, dass es nach dem Gesetz oft einfacher ist, sich von seinem
Partner zu trennen, als von einem Mieter, sobald der Mietvertrag unterzeichnet und die Mietsache
Ubergeben ist.

Wahrend im Familienrecht lediglich ein Trennungsjahr einzuhalten ist, um den Scheidungsantrag
zu stellen, gibt es flir den Vermieter, sobald er sich von seinem Mieter trennen méchte, eine
Vielzahl von rechtlichen und finanziellen Hiirden besonders im Wohnraummietrecht.

Immer mehr Vermieter beklagen sich, dass die Zahlungsmoral ihrer Mieter laufend schlechter
wird. Dies hat nicht nur objektive Griinde, wie z.B. schlechte Konjunktur, Verlust des Arbeitsplat-
zes oder Schicksalsschlage wie Krankheiten oder Scheidung. Zunehmend sind subjektive Griinde,
wie etwa Zahlungsunwilligkeit, Verargerung Uber die Mietsache oder Uber den Vermieter oder
Mitmieter, entscheidend.

Die Beratungspraxis lehrt, dass gerade in der ,Vertragsanbahnungsphase" die entscheidenden
Fehler gesetzt werden. Es ist unverstandlich, dass Vermieter die Mietsache ohne entsprechende
nahere Auskinfte an beliebige Personen vermieten, obwohl es sich bei Wohn- oder Geschafts-
raumen unstreitig um einen erheblichen Vermdgenswert handelt. Ein Kraftfahrzeug, ein ver-
gleichsweise weniger wertvoller Vermdgensgegenstand, wiirde niemand einem unbekannten
Dritten ohne entsprechende Auskinfte vermieten bzw. nur aushéndigen.

Nicht selten wird die Aushandigung des Schliissels des Mietobjektes durch Mietinteressenten mit
mehr oder weniger riihrseligen oder fadenscheinigen Geschichten erschlichen. Ohne dass der
Mietvertrag unterzeichnet ist bzw. ein Teil der Kaution bezahlt wurde, wird gutmuitig freiwillig
der Besitz am Mietobjekt libergeben. Mit der freiwilligen Besitzaufgabe verschlechtert sich die
Position des Vermieters erheblich. Selbst wenn der Mietinteressent die Unterzeichnung eines
Mietvertrages verweigert und keinerlei Miete oder Nutzungsentschadigung zahlt, ist der Vermie-
ter nun gezwungen, einen kostenintensiven langer dauernden Raumungsprozess zu fihren. Ty-
pische Tricks, um an den Schliissel zu gelangen, sind beispielsweise die Behauptung, man misse
schnell in die Mietsache, um etwas auszumessen bzw. schon einmal ein paar Mobel einzulagern.
Ebenfalls gangig ist die Geschichte, dass man vor dem Einzug noch Malerarbeiten ausfiihren
mdochte. Dagegen ist nichts einzuwenden, sofern sich der Vermieter zuvor Uber den Interessen-
ten informiert hat und die entsprechenden vertraglichen Grundlagen (Mietvertrag) unterzeichnet
wurden.

Folgende Mdglichkeiten sind dem Vermieter allgemein, d. h. gleichgtiltig um welches Mietver-
haltnis es sich handelt, im Vorfeld zu empfehlen:
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1.2.1. Klarung Mieteridentitat

Die Feststellung der Identitat des Mieters als spateren Vertragspartner und Schuldner des Ver-
mieters ist zur Sicherung der eigenen Forderungen unverzichtbar. Wer als Vermieter nicht tber
geprufte persdnliche Daten seines Mieters verfligt, hat schon eine groBe und haufig untiberwind-
bare Hiirde bei der Sicherung spaterer eigener Forderungen geschaffen.

Der potentielle Mieter muss sich mit einem gliltigen Personalausweis oder Reisepass identifizie-
ren. Die dort ausgewiesenen Daten miissen fiir den Vermieter sicher sein, um keine Uberra-
schungen zu erleben. Kleine Details, wie das Geburtsdatum, kdnnen spater auBerst niitzlich sein,
z.B. um ,verschwundene Mieter" oder ,Bonitatsauskiinfte" zu erhalten. Einen ,Gerd Miiller" gibt
es in Minchen oder Berlin mehrfach, so dass der bloBe Name nicht genligt. Andere Dokumente,
wie Flhrerschein, Studentenausweis, etc. sollten nicht akzeptiert werden. Bei ausléandischen Mie-
tinteressenten ist die Aufenthaltserlaubnis zu verlangen.

Bei Vermietungen an Unternehmen sollte unbedingt zusatzlich ein aktueller Handelsregisteraus-
zug verlangt werden.

Bei Vermietungen an eingetragene Vereine ist ein aktueller Vereinsregisterauszug vorzulegen.
Aus den beiden letztgenannten Ausziigen kann der Vermieter entnehmen, ob die gemachten
Angaben zum Unternehmen bzw. zum Verein korrekt sind und vor allem, wer z.B. personlich
haftender Gesellschafter, Geschaftsflihrer oder Vereinsvorstand ist.

TIPP:

Die Identitat des Mieters sichern, ansonsten kdnnen spater keine Rechte durchgesetzt werden.
Es besteht die Gefahr, dass rechtserhebliche Erklarungen, wie z.B. Mieterhdohung, Kiindigung,
nicht zustellbar sind oder an die falsche Person gerichtet werden, so dass diese wirkungslos
bleiben. Dies kann fatale Kostenfolgen haben!

1.2.2. Einholung Mieterselbstauskunft

Die Mieterselbstauskunft ist empfehlenswert. Die Selbstauskunft sollte seitens des Vermieters
vom Mieter schriftlich eingefordert werden. Besonders Fragen nach dem Beruf, den Einkom-
mensverhaltnissen und nach der Anzahl und Alter von Personen, die kiinftig in der Mietsache
leben sollen, sind wichtig und zulassig. Einbezogen werden sollten auch Fragen zu Vollstre-
ckungsmaBnahmen. Keinesfalls sollte die Frage nach aktuellen Verbraucherinsolvenzverfahren
oder EinzelzwangsvollstreckungsmaBnahmen fehlen.

Nicht zuldssig sind Fragen nach Ermittlungsverfahren durch die Staatsanwaltschaft, nach Beruf,
Bankverbindung und Rechtsschutzversicherung, Vorstrafen, Mitgliedschaft im Mieterverein, Par-
teizugehdrigkeit, Familienplanung, Hobbys und Wohnstil. Unzuldssige Fragen muss der Mieter
nicht beantworten bzw. wird, ahnlich wie im Arbeitsrecht, lligen diirfen.

Eine weitere Gefahr kann fiir den Vermieter durch eine ungeschickte Formulierung der Selbst-
auskunft entstehen. Am 18.08.2006 ist das Allgemeine Gleichbehandlungsgesetz in Kraft getre-
ten, das auch Auswirkungen auf die Vertragsanbahnungsphase hat. Wird in einer Selbstauskunft
nach Merkmalen gefragt, die im AGG als Differenzierungsmerkmal verboten sind, kann dies als
Indiz zu lasten des Vermieters gewertet werden, dass eine Benachteiligung vorliegt. Folge kon-
nen zivilrechtliche Sanktionen wie beispielsweise Schadensersatz sein.

Der Mietinteressent kann innerhalb der Mieterselbstauskunft zusatzlich aufgefordert werden,
eine Eigenauskunft der Schufa sowie einer Bank beizubringen.
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CHECKLISTE:

— Komplett ausgefiillte Selbstauskunft des Mietinteressenten unbedingt vor Vertragsabschluss
und Ubergabe der Schliissel einholen.

— Keine Unterzeichnung des Mietvertrags oder Zusage eines Mietvertrages, bevor die Selbst-
auskunft des Mietinteressenten ausreichend gepriift werden konnte.

— Selbstauskunft des Mietinteressenten ist von allen Mietinteressenten auszufiillen und zu un-
terzeichnen (auch Ehegatten!).

— Selbstauskunft der Mietinteressenten ist vollstéandig auszufillen. Fehlende Angaben miissen
nachgefordert werden.

— Angaben in der Selbstauskunft des Mietinteressenten komplett Gberpriifen. Verdienstnachweis
(aktuell) vom Mietinteressenten vorlegen lassen.

— Ggf. weitere Auskiinfte (Bankauskunftsersuchen/Schufa-Auskunft) einholen.

— Selbstauskunft des Mietinteressenten nicht durch eigene Angaben auf dem Formular entwer-
ten (Beweiswert!).

— Vorstellungsgesprach mit Mietinteressenten personlich ggf. unter Hinzuziehung von Zeugen
fuhren.

— Vorstellungsgesprach evtl. in den Raumlichkeiten des Mietinteressenten flihren, um Eindruck
von der Pflege der bisherigen Wohnung zu erlangen (aber niemals Vertrage dort unterzeich-
nen, Gefahr: Widerrufsrecht bei Haustlirgeschaften; § 312 BGB).

MUSTER 1: Selbstauskunft (mit Datenschutzerkldrung)

TIPP:

Weigert sich der Mieter, eine Selbstauskunft auszufiillen oder einen Teil der Fragen zu beant-
worten, sollte man als Vermieter auf den Abschluss eines Mietvertrages verzichten.

Sofern ein Mieter Probleme mit der Beantwortung derartiger harmloser Fragen hat, ist damit zu
rechnen, dass der Vermieter auch spater mit diesem Mieter Probleme bekommen wird.
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1.2.3. Einholung Mieter Schufa-Auskunft

Der Vermieter kann grundsatzlich die Schufa nicht direkt anrufen, obwohl diese Auskunft duBerst
hilfreich sein kann. Diese Problematik kann der Vermieter beim Schufa-Auskunftsbegehren
dadurch umgehen, dass er vom Mietinteressent eine schriftliche Eigenauskunft der Schufa for-
dert. Eine miindliche Auskunft des Mieters in der Schufa-Geschaftsstelle ist zwar kostenlos mog-
lich, bringt aber dem Vermieter nichts!

Fir die Anforderung der Eigenauskunft gibt es eigene Formulare bei der Schufa, die auch unter
www.schufa.de abrufbar sind.

Sofern bei der Schufa-Auskunft keine negativen Eintrage festgestellt werden kdnnen, duirfte der
Mietinteressent oft zahlungsfahig sein. Auf folgende Merkmale ist innerhalb der Schufa-Auskunft
besonders zu achten:

CHECKLISTE:

- Gekiindigtes Girokonto

Vertragskiindigung wegen verspateter Ratenzahlung fiir einen Kredit
Unwidersprochener gerichtliche Mahnbescheid

Zwangsvollstreckung

Eidesstattliche Versicherung

Fruchtlose Pfandung

TIPP:

Vermietern ist zu empfehlen, nicht auf eine Schufa-Auskunft zu verzichten. Die Informations-
quelle ist, auch wenn Fehler vorkommen kdnnen, hilfreich. Auch der Mieter, der letztendlich die
Schufa-Auskunft einfordert, hat so die Mdglichkeit, Gber sich selbst Auskunft zu bekommen und
kann entsprechende Fehler evtl. korrigieren. Letztlich ist auch der Kostenaufwand nicht sehr
hoch. Nahere Informationen unter www.schufa.de erhaltlich.

1.2.4. Einholung Bankauskunft

Bei Kreditinstituten ist es mdglich, eine Bankauskunft auf der Grundlage der , Grundsétze fir die
Durchfiihrung des Bankauskunftsverfahrens" zwischen Kreditinstituten zu erhalten.

Dies ist aber nur bei Geschaftsraummietern moglich, so lange der Mietinteressent nicht ausdriick-
lich widerspricht. In der Praxis gewahren Banken aber dennoch selten eine Bankauskunft ohne
ausdrickliche Zustimmung des Betroffenen.

Die Bankauskunft kann vom Vermieter beim eigenen Geldinstitut tUber den spateren Mieter be-
antragt werden.

Bei Wohnungsmietern scheidet eine Bankauskunft aus, da derartige Auskiinfte seitens des Kre-
ditinstituts immer nur gewahrt werden kdénnen, wenn die betroffene Person vorher der Bank
hierzu ausdriicklich eine Ermachtigung erteilt.
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