Ratgeber
Mietvertragsklauseln

Immer wieder berichten Zeitungen, dal} irgendein Gericht
irgendwelche Klauseln eines “Mustermietvertrags” fur un-
glltig erklart hat. Was das fiir die einzelnen Mieter bedeutet,
bleibt dabei weitgehend unklar. Dieser Ratgeber erklart, was
Mustermietvertrage sind, welchen Bedingungen sie unterlie-
gen und nennt Beispiele fir ungiltige Klauseln.

Was ist ein Mustermietvertrag?

Zunachst einmal: Muster- oder Formularmietvertrage sind
alle Mietvertrage, die fertig vorgedruckt sind. Es gibt viele
verschiedene - das Bundesjustizministerium gibt einen he-
raus, fast jeder Landesverband der Haus- und Grundeigen-
timervereine ebenso, und auch der Mieterverein hat ein
eigenes Formular vorratig. Gekauft werden sie zumeist im
Schreibwarenhandel. Manche sind in Mietquittungsbiichern
abgedruckt, andere gibt es auf DIN A 4-Bbgen.

Zwar kann ein Mietvertrag durchaus auch handgeschrieben
sein - sogar ein mundlicher Vertrag ist gliltig -, aber die mei-
sten Vermieter verwenden solche Formulare. Fiir die Mieter
ergibt sich daraus folgendes Problem:

Die Vertrage enthalten in der Regel so viele Klauseln, dass
man sie auf die Schnelle gar nicht alle lesen kann. Und nicht
immer kann man bei der Anmietung einer Wohnung mit dem
Vermieter uber einzelne Klauseln diskutieren und eventuell
die Streichung verlangen - zumindest dann nicht, wenn die
nachsten Interessenten schon auf der Matte stehen.

Allgemeine Geschiftsbedingungen

Damit Mieter hier vor unliebsamen Uberraschungen geschiitzt
sind, unterliegen solche Formularvertrage der Inhaltskontrolle
nach dem Birgerlichen Gesetzbuch. Danach sind alle Klauseln
ungliltig, die Mieter unangemessen benachteiligen.

Doch Vorsicht: Dies gilt nur fir sogenannte ,allegemeine
Geschaftsbedingungen” - also fertig Vorformuliertes! Haben
Mieter und Vermieter aber etwas gemeinsam und ganz indi-
viduell ausgehandelt und dann in den Vertrag geschrieben,
Uberprift das Gericht nicht, ob der Mieter unangemessen
benachteiligt ist. Bei Absprachen, die so zustande gekommen
sind, ist es meist sehr schwierig, dagegen anzugehen.

Bei Vorformuliertem kommt es aber - anders als friiher - heute
nicht mehr darauf an, ob die Klausel gedruckt oder hand-
schriftlich eingetragen ist. Entscheidend ist allein, dass die
Klausel bei Vertragsabschluss bereits so im Vertrag stand, und
dass darlber nicht verhandelt werden konnte. Hierfir tragt
allerdings der Mieter die Beweislast. Der Beweis féllt leicht,
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wenn der Vermieter die Klausel in allen seinen Mietvertragen
verwendet hat - oder zumindest in mehreren. Schwieriger
wird es, wenn es sich um einen einmaligen Fall handelt - zum
Beispiel, weil der Vermieter nur diese eine Wohnung zu ver-
mieten hat. Wenn man dann keinen Zeugen hat, kann der
Beweis, dass eine Klausel eine ,allgemeine Geschiftsbedin-
gung” ist, sehr schwierig oder gar unmdoglich werden.

Was heildt denn hier “ungiiltig”?

Wenn eine Klausel ungiiltig ist, ist das so, als wenn sie gar
nichtim Vertrag stiinde. Wo aber nichts (Giiltiges) im Vertrag
steht, gelten die gesetzlichen Bestimmungen. Das Gesetz ist
meist sehr glinstig fir die Mieter. Vermieter konnen dann
ruhig zornbebend auf den Mietvertrag verweisen - es nutzt
ihnen nichts. Der haufigste Fehler, den Mieter bei Mietvertra-
gen machen, ist demnach nicht, dass sie nachteilige Klauseln
unterschreiben, sondern, dass sie sich auch daran halten!

Ein Beispiel:

Schoénheitsreparaturen sind nach dem BGB - man lese und
staune - Sache der Vermieter. Wenn zu diesem Thema nichts
im Mietvertrag steht, brauchen Mieter also weder zu tapezie-
ren noch zu streichen - auch nicht beim Auszug!

Viele Mietvertrage enthalten jedoch folgende Klausel: Schéon-
heitsreparaturen sind Sache des Mieters. Eine solche Klausel
ist zulassig und wirksam. Mieter mussen dann Kiiche und
Bad etwa alle drei, Wohn- und Schlafraume alle fiinf und
Nebenraume alle sieben Jahre renovieren.

Ungiiltig dagegen ist folgende Klausel: Der Mieter ist ver-
pflichtet, die gesamte Wohnung alle zwei Jahre zu renovieren.
Hier werden Mieter durch zu kurze Fristen unangemessen
benachteiligt.

In einem solchen Fall konnen die Mieter sich freuen. Denn
jetzt — da eine unwirksame Klausel praktisch nicht existent ist
- gilt wieder das Gesetz (s.o. Beipiel). Also: keine Renovierung
durch Mieter!

Und noch zwei Beispiele:

Viel ist auch Uber die sogenannte Kleinreparaturklausel
geredet und geschrieben worden. Der Fall ist ganz ahnlich
gelagert wie der erste: Im Gesetz steht: Alle Reparaturen (auch
kleine) mussen die Vermieter erledigen - und bezahlen. Per
Mietvertrag kann aber ein Teil dieser Verpflichtung auf Mieter
abgewalzt werden.



Ungliltig ist jedoch die Regelung: Kleinreparaturen tibernimmt
der Mieter. Ungliltig auch: Kleinreparaturen bis zu 50 Euro
tibernimmt der Mieter. Giiltig hingegen: Kleinreparaturen bis
zu einer Hohe von 50 Euro im Einzelfall und einer Jahressumme
von 150 Euro libernimmt der Mieter. Denn der BGH hat zwei-
felsfrei festgestellt, dass eine Kleinreparturklausel nur gliltig
ist, wenn Mieter genau erkennen kdnnen, was im auersten
Fall pro Jahr auf sie zukommen kann.

Viele Mietvertrage enthalten auch eine Klausel, die Vermieter
berechtigt, die vermieteten Wohnungen jederzeit zu betreten.
Auch die ist selbstverstandlich ungiiltig: In Abwesenheit der
Mieter diirfen Vermieter die Wohnung gar nicht betreten, in
deren Anwesenheit nur nach vorheriger Anmeldung und zu
zumutbaren Zeiten (werktags 10 bis 13 und 15 bis 18 Uhr,
Sonn- und Feiertags nur in Ausnahmefallen).

Lauter ungiiltige Klauseln

Wollten wir alle Klauseln aufzahlen, die allein in den letzten
Jahren von deutschen Gerichten fur ungiiltig erklart wurden
- dieser Ratgeber miisste eine dicke Broschire werden. Des-
halb seien folgende Grundsatze genannt:

1. Unglltig sind alle Klauseln, die Mieter unangemessen
benachteiligen - wie die in den beiden Beispielen.

2. Ungiiltig sind auch alle tiberraschenden Klauseln (etwa,
dall Vermieter Ihre Heizverpflichtung auf die “vom Mie-
ter hauptsdchlich genutzten Rdume” beschranken) oder
Klauseln an unerwarteter Stelle (z. B. Nebenkosten in der
Hausordnung).

3. Ungliltig sind ferner alle Klauseln, in denen die Beweislast
zum Nachteil der Mieter umgekehrt wird oder in denen
sie Uber ihre Rechte getduscht werden (z. B.: “Der Mieter
erkennt an, dass er die Mietrdume in mangelfreiem Zustand
tibernommen hat.”).
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BloR keinen neuen Vertrag unterschreiben!

Mieter, die in ihrem Vertrag eine oder mehrere ungiiltige
Klauseln entdecken, kdnnen eigentlich nur einen Fehler
machen - namlich sich zum Abschluss eines neuen Vertrages
Uberreden lassen. Denn der Vertrag als solcher bleibt ja giil-
tig, auch wenn noch so viele ungiiltige Klauseln drin stehen
- die werden einfach durch die gesetzlichen Bestimmungen
ersetzt. Und die sind im Zweifelsfalle gtinstiger!

Gerade im Fall Kleinreparaturen haben Vermieter namlich
versucht, neue Vertrage mit einer giltigen Klausel (wie in
Beispiel 2 beschrieben) abzuschlieBen. Ganz dreiste haben
sogar per Postwurfsendung die Klausel einseitig gedandert.
Dergleichen ist naturlich unwirksam: Ein Vertrag kann immer
nur einvernehmlich von beiden Partnern geandert werden!

Ein neuer Mietvertrag ist aber noch aus einem weiteren Grund
von Nachteil: Wenn mal wieder irgendein Gericht irgendeine
Mietvertragsklausel fiir unwirksam erklart hat, reagieren die
Verlage, die die Mietvertrage herausgeben, nattrlich auf di-
ese Rechtssprechung. Das heilbt: In der nachsten Neuauflage
wird die unwirksame Klausel durch eine andere - eventuell
wirksame - ersetzt. Die bereits genannte Kleinreparaturklausel
ist dafiir ein Beispiel: In alten Mietvertragen steht eine un-
wirksame, in neueren dagegen die wirksame. Fiir Mieter ist es
nattrlich viel besser, eine unwirksame Klausel im Vertrag zu
haben - denn dann brauchen sie fiir Kleinreparaturen nichts
zu zahlen - auch nicht die 150 Euro pro Jahr, die durch die
neue wirksame Klausel festgelegt werden.

Miindliche Mietvertrage

Wie gesagt: Auch miindliche Mietvertrage sind gliltig. Hier ist
nur wichtig, dass man Zeugen hat - damit man die Wohnung
im Zweifelsfall auch wirklich bekommt. Statt aller Klauseln in
Formularmietvertragen gelten in miindlichen Mietvertragen
die gesetzlichen Bestimmungen - und die sind, wie ebenfalls
gesagt, fir Mieterlnnen duRerst glinstig. Es gibt also nicht
den geringsten Grund, spater einen schriftlichen (Formular-
)Mietvertrag abzuschlielen.

Das gleiche gilt fir handschriftliche Mietvertrage, in denen
nur das Notwendigste steht: Wer wem ab wann welche
Wohnung zu welchem Preis tberlaltt.

Wir hoffen, dass die Informationen in diesem Ratgeber fiir Sie von Nutzen sind. Bedenken Sie aber, dass
auch eine noch so grofe Fiille an allgemeinen Informationen niemals die persénliche Beratung ersetzen
kann. Fdlle unterscheiden sich in Details, Gerichte urteilen verschieden ...
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