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e
\.9((' Art.Nr. 00012

ZEITMIETVERTRAG 2 S
nach neuem Mietrecht PACIRC)

Zwischen

FIRMA
VORNAME UND NAME
STRASSE UND HAUSNUMMER

PLZ UND STADT

—im Folgenden Vermieter genannt — und

FIRMA
VORNAME UND NAME
STRASSE UND HAUSNUMMER

PLZ UND STADT

—im Folgenden Mijeter genannt — wird folgender Vertrag geschlossen:

81 Mietgegenstand

1.1. Vermietet wird folgende Wohnung:
STRASSE UND HAUSNUMMER
GESCHOSS UND FLUGEL

PLZ UND STADT

in einer GroRe von m?
(einschlieRlich eines eventuell vorhandenen Balkon- bzw. Terrassenanteils),

mit Zimmern und
Bad mit Toilette separatem Bad separater Toilette
Kiiche Balkon Diele
Abstellkammer Bodenraum Keller
Garage PKW-Stellplatz
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Folgende gemeinschaftliche Einrichtungen, Raume und Flachen auBerhalb der Wohnung konnen vom Mieter — unter

1.2.
Einhaltung der Hausordnung — mitbenutzt werden:
Hof Garten Schuppen
Waschkiiche Waschespinne

1.3. Dem Mieter wird folgende Anzahl von Schliisseln ausgehandigt:

Haustrschlissel Kellerschlissel Zimmerschlissel

Wohnungsschlissel Briefkastenschlissel

§2 Mietdauer

Das Mietverhaltnis beginnt am und ist befristet bis zum

Es endet mit Ablauf der Befristung, ohne dass es einer vorherigen Kiindigung bedarf.

Das Mietverhaltnis wird aus folgenden Griinden befristet:

§3 Zustand der Mietsache und Ubergabe

Der Vermieter verpflichtet sich, vor Beginn des Mietverhaltnisses folgende Arbeiten auf seine Kosten durchfiihren zu

3.1
lassen:
3.2. Der Vermieter verpflichtet sich, dem Mieter folgende Arbeiten zu erstatten, die der Mieter fachgerecht durchfiihren
lasst:
3.3. Die Ubergabe der Mietrdume zu Beginn des Mietverhaltnisses erfolgt in

vollstandig renoviertem Zustand
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3.4,

3.5

84

4.1.

4e.

§5

5.1.

5.2.

5.3.

5.4.

Zeitmietvertrag Art.Nr. 00012

vollstandig unrenoviertem Zustand

folgendem Zustand:

Bei Ubergabe der Mietsache an den Mieter erstellen beide Parteien gemeinsam ein Ubergabeprotokoll. Eventuell
vorhandene Mangel der Mietsache sind dort aufzunehmen und von jeder Partei zu unterzeichnen. Soweit
keine Mangel festgestellt werden, bestatigt der Mieter, dass er die Mietsache in vertragsgemaRem Zustand
tbernommen hat.

Wird der Gebrauch der Mietsache zum hier vereinbarten Mietbeginn nicht gewahrt, ist der Mieter berechtigt, Scha-
densersatz zu fordern. Dies gilt jedoch nur, wenn der Vermieter die Verzdgerung vorsatzlich oder grob fahr-
lassig zu vertreten hat.

Das Recht des Mieters zur Mietminderung sowie zur fristlosen Kindigung wegen nicht rechtzeitiger Gewah-
rung des Gebrauchs der Mietsache bleibt unberihrt.

Miethohe

Die monatliche Kaltmiete (Grundmiete) fiir die Wohnung betrigt derzeit EUR,
in Worten: EUR.

Hinzu kommen fiir
die Garage: EUR.

EUR.

Betriebskosten
Zusatzlich zur Miete hat der Mieter die laut BetrKV umlagefahigen Betriebskosten fiir das Haus zu zahlen.
Ein Katalog dieser Betriebskosten ist dem Mietvertrag als Anlage beigefiigt.

Soweit maglich, sind die Betriebskosten vom Mieter direkt mit den Versorgungsunternehmen bzw. Leistungserbrin-
gern abzurechnen.

Ist eine Betriebskostenpauschale vereinbart, bleiben Erhohungen oder ErmaRigungen gemaR § 560 BGB vorbehalten.
Sind Betriebskostenvorauszahlungen vereinbart, kann jede Vertragspartei nach einer Abrechnung eine Anpas-
sung dieser Vorauszahlungen auf eine angemessene Hohe vornehmen.

Die fiir Heizung und Warmwasser entstehenden Kosten werden wie folgt umgelegt:
der Grundkostenanteil betragt % und

der Verbrauchskostenanteil betragt %.

Der Grundkostenanteil ergibt sich aus der Wohnflache der Mietsache (im Verhaltnis zur Gesamtwohnflache);
der Verbrauchskostenanteil entspricht dem durch Erfassungsgerate ausgewiesenen Verbrauch.
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5.5. Die Betriebskosten (auRer Heizung und Warmwasser) werden — soweit der Verbrauch erfasst wird — nach dem Ver-
brauch umgelegt. Wenn dies nicht maglich ist, werden sie

nach dem Anteil der Wohnflache umgelegt.

nach folgendem UmlagemaRstab ermittelt:

5.6. Als Vorauszahlung fur Heiz- und Warmwasserkosten werden derzeit EUR,
in Worten: EUR.

Der Mieter zahlt eine Pauschale fiir Heiz- und Warmwasserkosten in Hohe von
EUR pro Monat / Jahr.

Als Betriebskostenvorauszahlung werden derzeit EUR,
in Worten: EUR.

Der Mieter zahlt eine Betriebskostenpauschale in Hohe von EUR pro Monat
/ Jahr.

5.7.  Der Vermieter kann den UmlagemaRstab fiir die Betriebskosten einseitig — und abweichend von der hier getroffenen
Vereinbarung — andern, wenn sich dies durch einen veranderten Verbrauch oder veranderte Ursachen der Be-
triebskosten begriindet. Eine solche Anderung des UmlagemaRstabes ist jeweils nur vor Beginn eines neuen
Abrechnungszeitraumes zuldssig und bedarf der schriftlichen Anderungserklarung.

5.8. Sind monatliche Betriebskostenvorauszahlungen vereinbart, so ist iiber diese bis zum Ablauf des 12. Monats nach
Ende des Abrechnungszeitraums abzurechnen. Danach ist der Vermieter mit einer Nachforderung ausge-
schlossen. Dies gilt nicht, wenn der Vermieter die verspatete Geltendmachung nicht zu vertreten hat (§ 556
Abs. 3 BGB).

Der Mieter hat das Recht, nach rechtzeitiger vorheriger Anmeldung und wahrend der tblichen Geschaftszei-
ten die Abrechnungsunterlagen einzusehen. Einwendungen des Mieters gegen die Abrechnung hat er dem
Vermieter bis spatestens zum Ablauf des 12. Monats nach Zugang der Abrechnung mitzuteilen. Danach sind
derartige Einwendungen ausgeschlossen. Dies gilt nicht, wenn der Mieter die verspatete Geltendmachung
nicht zu vertreten hat (§ 556 Abs. 3 BGB).

Guthaben- bzw. Nachzahlungsbetrage sind von den Parteien spatestens innerhalb von Monat/en
zu erstatten.

5.9. Endet das Mietverhaltnis vor dem Ende einer laufenden Abrechnungsperiode, ist eine Zwischenablesung der Ver-
brauchserfassungsgerate erforderlich. Die hierfiir zusatzlich anfallenden Kosten tragen Mieter und Vermieter
je zur Halfte. Im Ubrigen werden die Betriebskosten im Verhaltnis der Mietzeit zur Abrechnungsperiode ab-
gerechnet.

86 Mietzahlungen

Die Gesamtmiete, d.h. die Kaltmiete plus Nebenkostenvorauszahlung,

in Hohe von EUR,
in Worten: EUR,
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ist im Voraus und kostenfrei bis zum 03. Werktag eines jeden Monats auf das folgende Konto einzuzahlen:

KONTOINHABER
IBAN/KONTONUMMER
GELDINSTITUT
BIC/BANKLEITZAHL

VERWENDUNGSZWECK

Fur die Rechtzeitigkeit der Zahlung kommt es auf den Eingang des Geldes beim Vermieter bzw. dem oben
genannten Konto bei dessen Kreditinstitut an.

§7 Mietkaution

7.1. Der Mieter leistet zur Sicherung aller Anspriiche des Vermieters aus diesem Vertrag eine Kaution (Mietsicherheit) in
Hohe von EUR.

Diese Kaution ist bei Ubergabe der Mietsache zu erbringen. Der Mieter hat das Recht, die Kaution in 3 gleichen
aufeinander folgenden Raten zu erbringen. In diesem Fall ist die erste Rate bei Ubergabe der Mietsache zu
leisten.

7.2. Die Kaution

ist getrennt vom Vermogen des Vermieters bei einem Kreditinstitut zu dem fiir Spareinlagen lblichen Zinssatz
und mit dreimonatiger Kiindigungsfrist anzulegen. Die Zinsen stehen dem Mieter zu und erhéhen die Sicher-
heit.

soll mit Einverstandnis beider Parteien auf die folgende Weise angelegt werden:

7.3. Der Mieter ist nicht berechtigt, vor dem Ende des Mietverhaltnisses den noch nicht falligen Kautionsriickzahlungsan-
spruch gegen Mietforderungen aufzurechnen.

7.4. Die Kaution ist nach Ende des Mietverhaltnisses und nach Riickgabe der Mietsache abzurechnen und auszuzahlen, so-
bald klar ist, dass begriindete Gegenanspriche bzw. Zurlickbehaltungsrechte des Vermieters nicht bestehen.

88 Mieterhohungen

Der Vermieter kann die Zustimmung des Mieters zur Mieterhdhung nach MaRgabe der gesetzlichen Bestim-
mungen verlangen.

Fir die Kaltmiete wird folgende Staffelmietvereinbarung getroffen:
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Die Miete erhoht sich

ab dem bis zum betragt die Kaltmiete EUR
ab dem bis zum betragt die Kaltmiete EUR
ab dem bis zum betragt die Kaltmiete EUR
ab dem bis zum betragt die Kaltmiete EUR
ab dem bis zum betragt die Kaltmiete EUR

89 Aufrechnung und Zuriickbehaltung
Der Mieter kann ein Leistungsverweigerungs-, Aufrechnungs- oder Zuriickbehaltungsrecht gegen die Miete nur aus-
tiben, wenn er dies dem Vermieter mindestens einen Monat vor Falligkeit der Mietzahlung angezeigt hat.
Diese Anzeigepflicht entfallt bei unbestrittenen oder rechtskraftig festgestellten Forderungen. Die Rechte des

Mieters gemal 8§ 536, 536a BGB bleiben hiervon unberiihrt.

Mit anderen Forderungen als denjenigen aus dem Mietverhaltnis kann der Mieter nicht aufrechnen. Auch die
Auslbung eines Zurlckbehaltungsrechtes ist insoweit ausgeschlossen.

810 Gebrauch der Mietsache

10.1. Die Vermietung erfolgt zu Wohnzwecken. Eine andere, insbesondere gewerbliche Nutzung ist nicht gestattet.
10.2. Bei einer Nutzung zu folgenden Zwecken bedarf es der schriftlichen Zustimmung des Vermieters:

bei entgeltlicher oder unentgeltlicher Uberlassung der Mietsache an Dritte zu deren selbststandigen Gebrauch
— im Ganzen oder teilweise, inshesondere bei Untervermietung

bei Nutzung der Mietsache zu anderen als Wohnzwecken, insbesondere bei gewerblicher Nutzung

bei Nutzung von Haus oder Grundstiick als Abstellplatz fir Kraftfahrzeuge oder Wohnwagen auBerhalb der
dafiir vorgesehenen Einrichtungen

bei grundlegender Umgestaltung des Gartens, die das iibliche MaR iibersteigt, insbesondere beim groRflachi-
gen Anlegen von Anbauflachen fur Nutzpflanzen
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10.3. Folgender besonderen Nutzung wird bereits im hier vorliegenden Mietvertrag zugestimmt:

811 Widerruf der Nutzung und unbefugte Untervermietung

11.1. Der Vermieter kann eine einmal erteilte Zustimmung fiir eine besondere Nutzung widerrufen. Des Weiteren kann er
eine ohne Zustimmung erfolgende Nutzung, insbesondere eine nicht genehmigte Tierhaltung, untersagen,
wenn Auflagen nicht eingehalten, andere Personen belastigt oder die Mietsache bzw. das Anwesen beein-
trachtigt werden.

Der Mieter haftet — ohne Riicksicht auf Verschulden — fiir Schaden, die durch eine besondere Nutzung der
Mietsache entstehen, unabhangig davon, ob der Vermieter zuvor seine Zustimmung erteilt hat.

11.2. Uberlasst der Mieter die Mietsache auch nach einer schriftlichen Abmahnung weiterhin einem Dritten zu dessen
selbststandigen Gebrauch, ist der Vermieter zur fristlosen Kiindigung berechtigt.

Im Ubrigen gelten die gesetzlichen Vorschriften.

812 Bauliche Veranderungen

12.1. Der Vermieter ist berechtigt, Ausbesserungen und bauliche Veranderungen, die zur Erhaltung des Anwesens bzw. der
Mietsache, zur Abwendung drohender Gefahren oder zur Beseitigung von Schaden notwendig werden, ohne
Zustimmung des Mieters vorzunehmen. Soweit die Mietsache von solchen Arbeiten unmittelbar betroffen ist,
hat der Mieter diese zuganglich zu machen und die Arbeiten zu dulden.

12.2. Ohne eine vorherige schriftliche Zustimmung des Vermieters ist es dem Mieter nicht gestattet, den vertragsgemaRen
Gebrauch iberschreitende bauliche oder sonstige Veranderungen an der Mietsache oder an den darin befind-
lichen Einrichtungen und Anlagen vorzunehmen.

813 Schaden an der Mietsache und Instandhaltung

13.1. Der Mieter ist verpflichtet, mit der Mietsache sowie den ihm iberlassenen Einrichtungen und Anlagen umsichtig und
sorgsam umzugehen. Er hat dafiir Sorge zu tragen, dass die Mietsache ordnungsgemaR gereinigt und ausrei-
chend beliftet und beheizt wird.

13.2. Der Mieter hat dem Vermieter unverziiglich mitzuteilen, wenn sich ein wesentlicher Mangel der Mietsache zeigt oder
eine Vorkehrung zum Schutz der Mietsache bzw. des Anwesens gegen eine nicht vorhergesehene Gefahr er-
forderlich wird. Dabei muss dem Vermieter grundsatzlich die Maglichkeit eingeraumt werden, innerhalb einer
angemessenen Frist Abhilfe zu schaffen. Ein Anspruch des Mieters auf Ersatz von Aufwendungen entfallt,
wenn dieser dem Vermieter zuvor keine Gelegenheit gegeben hat, den Mangel zu beseitigen — es sei denn,
»Gefahr im Verzug" machte ein rasches Handeln des Mieters unter allem Umstanden erforderlich.

13.3. Der Mieter haftet fiir Beschadigungen der Mietsache sowie der darin vorhandenen Einrichtungen, die durch Verlet-
zungen der ihm obliegenden Sorgfalts- und Anzeigepflicht entstehen, insbesondere dann, wenn er technische
Anlagen und andere Einrichtungen unsachgemal behandelt oder die Wohnung nur unzureichend beliiftet oder
beheizt. Der Mieter haftet auch fir das Verschulden von Personen, die zu seinem Hausstand gehoren oder die
sich mit dem Einverstandnis des Mieters auf dem Anwesen bzw. im Haus aufhalten.
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Den Mieter trifft die Beweislast fiir den Umstand, dass er einen Schaden nicht zu vertreten hat, wenn die
Schadensursache in einem Bereich der Mietsache liegt, der nur ihm als Mietpartei zuganglich ist.

Hat der Mieter einen Schaden zu vertreten, ist er verpflichtet, diesen sofort zu beseitigen.

814 Bagatellschaden

Kosten fiir kleinere Instandhaltungs- und Reparaturmafnahmen an Teilen, die einem standigen Gebrauch des Mieters
unterliegen (z. B. Installationsgegenstande fiir Strom, Wasser, Gas, Heiz- und Kocheinrichtungen, Fenster-
und Tirverschliisse, Verschlussvorrichtungen von Fensterldaden), hat der Mieter zu tragen, soweit die Kosten
flr eine einzelne Instandhaltungs- oder Reparaturmafnahme eine Hohe von
EUR nicht iberschreiten und diese nicht vom Vermieter zu vertreten sind.

Werden innerhalb eines Kalenderjahres mehrere solcher Kleinreparaturen erforderlich, so ist die Kosten-
beteiligung des Mieters auf ein Maximum von % der Jahreskaltmiete bzw. auf hdochstens
EUR begrenzt.

Soweit ein Handwerker bzw. eine Fachfirma mit der Reparatur beauftragt wird, bleibt die Auftragsvergabe
Sache des Vermieters.

815 Schonheitsreparaturen

Fur die Dauer des Mietverhaltnisses verpflichtet sich der , anfallende Schonheitsreparaturen innerhalb der
Wohnung auf eigene Kosten durchzufiihren. Zu den Schonheitsreparaturen gehoren: Das Tapezieren, Anstrei-
chen der Wande und der Decken, das Pflegen und Reinigen der FuBbdden, das Streichen der Innentiiren, der
Fenster und AuBentiren von innen sowie das Streichen der Heizkorper und Versorgungsleitungen innerhalb
der Wohnung.

Diese Schonheitsreparaturen sind vorzunehmen, wenn die Mietsache bei objektiver Betrachtungsweise tat-
sachlich renovierungsbediirftig ist. Die Arbeiten sind handwerksgerecht auszufiihren.

Ublicherweise werden Schénheitsreparaturen in den Mietrdumen in folgenden Zeitrdumen erforderlich sein:
in Kiichen, Badern und Dusche alle Jahre, in Wohn- und Schlafraumen, Fluren, Die-
len und Toiletten alle Jahre, in anderen Nebenraumen alle Jahre.
Lackierte Holzteile sind in dem Farbton zuriickzugeben, wie er bei Vertragsbeginn vorgegeben war; farbig
gestrichene Holzteile kdnnen auch in WeiR oder hellen Farbtonen gestrichen zuriickgegeben werden.

Die Arbeiten sind handwerksgerecht auszufiihren.

816 Empfangsanlagen fiir Rundfunk und Fernsehen

16.1. Die Anbringung einer Satellitenempfangsanlage auRerhalb der Mietwohnung ist dem Mieter nur gestattet, wenn
ein Breitbandkabelanschluss fiir Radio und Fernsehen nicht vorhanden ist. Die Montage einer solchen Anlage
ist nur mit vorheriger schriftlicher Zustimmung des Vermieters zuldssig und hat durch einen Fachbetrieb zu
erfolgen, den der Vermieter bestimmt.
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16.2. Die Kosten fiir das Anbringen der Satellitenempfangsanlage sowie alle damit verbundenen Kosten und Gebiihren tragt
der Mieter.

16.3. Wird nachtraglich eine gemeinschaftliche Satellitenempfangsanlage installiert, ist der Mieter verpflichtet, die von
ihm eingerichtete Anlage zu entfernen und den urspriinglichen Zustand wieder herzustellen.

8§17 Betreten der Mietsache durch den Vermieter

Der Vermieter ist berechtigt, die Mietsache — gegebenenfalls zusammen mit Fachleuten bzw. Miet- oder Kaufinteres-
senten — werktags von bis Uhr und von bis Uhr zu betreten, wenn
er einen Anspruch auf die Besichtigung des Mietgegenstandes hat oder sich Gewissheit Uber die Vorausset-
zungen eines Anspruchs verschaffen will und die Besichtigung deshalb von Interesse fiir ihn ist. Der Vermie-
ter darf die Wohnung betreten, wenn eine konkrete Gefahr fir die Mietsache oder andere Mieter besteht, um
den Zustand der Mietsache zu iberpriifen, um die Notwendigkeit unaufschiebbarer Arbeiten festzustellen, um
Messgeraten abzulesen oder zum Zwecke des Verkaufs.

Hierfir bedarf es jedoch einer rechtzeitigen vorherigen Abstimmung mit dem Mieter. Der Mieter ist dafir
verantwortlich, dass der Vermieter diese Rechte auch bei langerer Abwesenheit des Mieters ausiben kann.
8§18 Mehrheit von Mietern
18.1. Wird an mehrere Mieter vermietet, so haften diese als Gesamtschuldner.

18.2. Kindigungen, Mieterhohungen sowie andere Erklarungen mit dem Ziel, einer Vertragsanderung herbei zu fihren,
missen von oder gegeniber allen Mietern abgegeben werden.

819 Kiindigung vor Vertragsende und Ersatzmieter

19.1. Das Mietverhaltnis kann nur aus Griinden gekiindigt werden, die zu einer fristlosen bzw. auBerordentlichen
Kindigung berechtigen.

Der Mieter ist berechtigt, den Mietvertrag vorzeitig unter Einhaltung der gesetzlichen Frist zu kindigen. In
diesem Fall muss er dem Vermieter allerdings mindestens drei wirtschaftlich und personlich zuverlassige und
— soweit erforderlich — zum Bezug der Wohnung berechtigte Ersatzmieter vorschlagen, die bereit sind, fur
den Rest der Vertragsdauer in den Mietvertrag einzutreten.

Das Kiindigungsrecht gilt jedoch nur, wenn der Vermieter sich weigert, einen der benannten Ersatzmieter in
den Vertrag eintreten zu lassen und der Mietvertrag eine Restlaufzeit von mehr als 6 Monaten hat.

19.2. Die Kiindigung hat schriftlich zu erfolgen, wobei es hinsichtlich ihrer Rechtzeitigkeit allein auf den Zugang des Kindi-
gungsschreibens ankommt.

19.3. Eine stillschweigende Verlangerung des Mietverhaltnisses ber den Beendigungszeitpunkt ist ausgeschlossen. § 545
BGB findet keine Anwendung.

19.4. Wird das Mietverhaltnis durch eine berechtigte fristlose Kiindigung des Vermieters beendet, haftet der Mieter fiir die
Schaden, die dem Vermieter dadurch entstehen, dass die Mietsache nach Auszug des Mieters leer steht oder
billiger vermietet werden muss. Diese Haftung endet mit Ablauf der fir den Mieter maRgeblichen ordentlichen
Kindigungsfrist. Weitergehende Anspriiche werden hiervon nicht berihrt.
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820 Verlangerung des Mietverhaltnisses
20.1. Der Mieter kann vom Vermieter friihestens &4 Monate vor Ablauf des Mietvertrags verlangen, ihm binnen eines Monats
mitzuteilen, ob der Befristungsgrund noch besteht. Erfolgt diese Mitteilung des Vermieters spater, so kann

der Mieter eine Verlangerung des Mietverhaltnisses um den Zeitraum der Verspatung verlangen.

20.2. Tritt der Grund fir die Mietvertragsbefristung erst spater ein, so kann der Mieter verlangen, das Mietverhaltnis um
einen der Verzdgerung entsprechenden Zeitraum zu verlangern.

Entfallt der Grund fiir die Befristung ganzlich, kann der Mieter eine Verlangerung des Mietverhaltnisses auf
unbestimmte Zeit verlangen.

20.3. Die Beweislast sowohl fiir den Eintritt des Befristungsgrundes als auch fir die Dauer seiner moglichen Verzogerung
trifft den Vermieter.

821 Riickgabe der Mietsache

Nach Vertragsbeendigung ist die Mietsache mit samtlichen Schlisseln — auch den vom Mieter zusatzlich beschafften
Schliisseln — vollstandig geraumt und besenrein zuriickzugeben.

Hat der Mieter die Mietsache verandert oder mit Einrichtungen versehen, so ist er verpflichtet, auf Verlangen des
Vermieters den urspriinglichen Zustand auf seine Kosten wiederherzustellen, wenn nicht im Einzelfall etwas
anderes vereinbart wurde. Der Mieter ist seinerseits berechtigt, Einrichtungen, mit denen er die Mietsache ver-
sehen hat, wieder zu entfernen. Der Vermieter kann die Ausibung dieses Rechtes durch die Zahlung einer
angemessenen Entschadigung abwenden, es sei denn, der Mieter hat ein berechtigtes Interesse an der Wegnahme.

822 Schlussbestimmung

Miindliche Nebenabreden zu diesem Vertrag bestehen nicht.

823 Sonstige Vereinbarungen

Im Ubrigen vereinbaren die Parteien das Folgende:
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ORT UND DATUM

VERMIETER

Anlagen

Verordnung tber die Aufstellung von Betriebskosten

Hausordnung

Ubergabeprotokoll vom

Zur Premium-Version

Zeitmietvertrag Art.Nr. 00012

ORT UND DATUM

Zum Vorlagen-Paket

MIETER
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Erlauterungen
zu §7.1:

Maximal zuldssig ist eine Kaution in Hohe von 3 Monatsmieten ohne Betriebskosten.

zu §15:
Beachten Sie die neue Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs

1) In dem Verfahren VIII ZR 185/14 hat der Bundesgerichtshof (BGH) seine friihere Rechtsprechung aufgegeben, dass die Schon-
heitsreparaturen auch bei einer zu Mietbeginn dem Mieter unrenoviert iiberlassenen Wohnung durch Allgemeine Geschafts-
bedingungen auf den Mieter libertragen werden kénnen.

Der Mieter darf zur Vermeidung einer unangemessenen Benachteiligung - jedenfalls nicht ohne Gewdhrung eines ange-
messenen Ausgleichs durch den Vermieter - formularmaBig nicht mit Schonheitsreparaturen belastet werden, die bereits
in einem vorvertraglichen Abnutzungszeitraum entstanden sind, also vom Vormieter verursacht wurden.

Eine Formularklausel, die dem Mieter einer unrenoviert iibergebenen Wohnung die Schonheitsreparaturen ohne ange-
messenen Ausgleich auferlegt, ist daher unwirksam. Achtung: Uber die Hohe eines angemessenen Ausgleichs hat der BGH
nicht entschieden! Eine halbe Monatsmiete fiir das Streichen von drei Zimmern stellt nach Auffassung der Richter jedenfalls
keinen angemessenen Ausgleich dar. Wer dem Mieter also eine unrenovierte Wohnung Gbergibt, darf zukiinftig dem Mieter
die Pflicht zur Ausiibung von Schonheitsreparaturen nicht mehr auferlegen. In bereits bestehenden Mietverhaltnissen fiihrt
das Urteil dazu, dass der Mieter ggf. die Schonheitsreparaturen nicht mehr leisten muss. Zur Priifung des Einzelfalls sollten
Sie sich im Zweifel unbedingt an einen Rechtsanwalt wenden.

2] In dem Verfahren VIII ZR 242/13 hat der Senat zusétzlich entschieden, dass ein Anspruch auf anteilige Kostentragung nach
einer Quotenabgeltungsklausel nicht besteht. Unter Aufgabe seiner bisherigen Rechtsprechung hat der BGH entschieden,
dass eine unangemessene Benachteiligung des Mieters darin liegt, dass der auf ihn entfallende Kostenanteil nicht verlass-
lich ermittelt werden kann und fiir ihn bei Abschluss des Mietvertrags nicht klar und verstandlich ist, welche Belastung
gegebenenfalls auf ihn zukommt. Dies gilt unabhédngig davon, ob die Wohnung dem Mieter zu Beginn des Mietverhaltnisses
renoviert oder unrenoviert iberlassen wurde.

3] Die (nicht starren) Fristen fiir die Vornahme der Schonheitsreparaturen betragen nach aktueller Rechtsprechung noch: in Kiichen,
Badern und Dusche alle drei Jahre, in Wohn- und Schlafraumen, Fluren, Dielen und Toiletten alle fiinf Jahre, in anderen Ne-
benraumen alle sieben Jahre an. Diese Fristen hat der BGH fiir bestehende Mietvertrage gebilligt. Allerdings hat er in einer
Entscheidung ausdriicklich offen gelassen, ob bei kiinftig abzuschlieRenden Mietvertragen langere Fristen zu gelten haben.
Es wird daher von Juristen teilweise vorgeschlagen von vornherein langere Fristen festzulegen, namlich: in Kiichen, Badern
und Dusche alle fiinf Jahre, in Wohn- und Schlafraumen, Fluren, Dielen und Toiletten alle acht Jahre, in anderen Nebenraumen
alle zehn Jahre an. In unserer Vorlage kdnnen Sie daher entsprechend wahlen.

4) Die Farbwahlklausel bezieht sich auf den Zeitpunkt der Riickgabe. Der BGH hat in seiner Entscheidung vom 22.10.2008 — Az.
VIII ZR 283/07 klargestellt, dass diese Klausel zulassig ist.
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BETRIEBSKOSTENVERORDNUNG (BETRKV)

Artikel 2 der Verordnung vom 25.11.2003 (BGBI. | S. 2346),
in Kraft getreten am 01.01.2004
geandert durch Gesetz vom 03.05.2012 (BGBI. | S. 958) m.W.v. 10.05.2012

§ 1 Betriebskosten

(1) Betriebskosten sind die Kosten, die dem Eigentiimer oder Erbbauberechtigten durch das Eigentum oder Erb-baurecht
am Grundstick oder durch den bestimmungsmaRigen Gebrauch des Geb&udes, der Nebengebdude, Anlagen,
Einrichtungen und des Grundsticks laufend entstehen. Sach- und Arbeitsleistungen des Eigentiimers oder
Erbbauberechtigten diirfen mit dem Betrag angesetzt werden, der fir eine gleichwertige Leistung eines Dritten,
insbesondere eines Unternehmers, angesetzt werden kdnnte, die Umsatzsteuer des Dritten darf nicht angesetzt werden.

(2) Zu den Betriebskosten gehdren nicht:

1. die Kosten der zur Verwaltung des Gebaudes erforderlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Auf-sicht,
der Wert der vom Vermieter personlich geleisteten Verwaltungsarbeit, die Kosten fur die gesetzlichen oder freiwilligen
Prufungen des Jahresabschlusses und die Kosten fiir die Geschaftsfiihrung (Verwaltungskosten),

2. die Kosten, die wahrend der Nutzungsdauer zur Erhaltung des bestimmungsmafigen Gebrauchs aufgewendet werden
missen, um die durch Abnutzung, Alterung und Witterungseinwirkung entstehenden baulichen oder sonstigen Mangel
ordnungsgemalf zu beseitigen (Instandhaltungs-und Instandsetzungskosten).

§ 2 Aufstellung der Betriebskosten
Betriebskosten im Sinne von § 1 sind:
1. die laufenden o&ffentlichen Lasten des Grundstiicks, hierzu gehért namentlich die Grundsteuer,

2. die Kosten der Wasserversorgung, hierzu gehdren die Kosten des Wasserverbrauchs, die Grundgebuhren, die Kosten der
Anmietung oder anderer Arten der Gebrauchs-uberlassung von Wasserzahlern sowie die Kosten ihrer Verwendung
einschlie3lich der Kosten der Eichung sowie der Kosten der Berechnung und Aufteilung, die Kosten der Wartung von
Wassermengenreglern, die Kosten des Betriebs einer hauseigenen Wasserversorgungsanlage und einer
Wasseraufbereitungsanlage einschlie3lich der Aufbereitungsstoffe,

3. die Kosten der Entwasserung, hierzu gehodren die Gebuhren fir die Haus- und Grundstucksentwésserung, die Kosten
des Betriebs einer entsprechenden nicht 6ffentlichen Anlage und die Kosten des Betriebs einer Entwasserungspumpe,

4. die Kosten

a) des Betriebs der zentralen Heizungsanlage einschlieRlich der Abgasanlage, hierzu gehéren die Kosten der
verbrauchten Brennstoffe und ihrer Lieferung, die Kosten des Betriebsstroms, die Kosten der Bedienung, Uberwachung
und Pflege der Anlage, der regelméafigen Prifung ihrer Betriebsbereitschaft und Betriebssicherheit einschlief3lich der
Einstellung durch eine Fachkraft, der Reinigung der Anlage und des Betriebsraums, die Kosten der Messungen nach dem
Bundes-Immissionsschutzgesetz, die Kosten der Anmietung oder anderer Arten der Gebrauchsiberlassung einer
Ausstattung zur Verbrauchserfassung sowie die Kosten der Verwendung einer Ausstattung zur Verbrauchserfassung
einschliel3lich der Kosten der Eichung sowie der Kosten der Berechnung und Aufteilung; oder

b) des Betriebs der zentralen Brennstoffversorgungsanlage, hierzu gehoren die Kosten der verbrauchten Brennstoffe und ihrer
Lieferung, die Kosten des Betriebsstroms und die Kosten der Uberwachung sowie die Kosten der Reinigung der Anlage
und des Betriebsraums, oder

c) der eigenstandig gewerblichen Lieferung von Wéarme, auch aus Anlagen im Sinne des Buchstabens a, hierzu gehoéren
das Entgelt fur die Warmelieferung und die Kosten des Betriebs der zugehotrigen Hausanlagen entsprechend Buchstabe a,
oder

d) der Reinigung und Wartung von Etagenheizungen und Gaseinzelfeuerstatten, hierzu gehoren die Kosten der Beseitigung
von Wasserablagerungen und Verbrennungsrick-standen in der Anlage, die Kosten der regelméafiigen Prifung der
Betriebsbereitschaft und Betriebssicherheit und der damit zusammenhangenden Einstellung durch eine Fachkraft sowie
die Kosten der Messungen nach dem Bundes-Immissionsschutzgesetz,

5. die Kosten

a) des Betriebs der zentralen Warmwasserversorgungs-anlage, hierzu gehoéren die Kosten der Wasserversorgung
entsprechend Nummer 2, soweit sie nicht dort bereits berticksichtigt sind, und die Kosten der Wassererwarmung
entsprechend Nummer 4 Buchstabe a; oder

b) der eigenstandig gewerblichen Lieferung von Warmwasser, auch aus Anlagen im Sinne des Buchstabens a, hierzu
gehodren das Entgelt fir die Lieferung des Warmwassers und die Kosten des Betriebs der zugehdrigen Hausanlagen
entsprechend Nummer 4 Buchstabe a, oder

c¢) der Reinigung und Wartung von Warmwassergeraten, hierzu gehdren die Kosten der Beseitigung von
Wasserablagerungen und Verbrennungsriicksténden im Innern der Gerate sowie die Kosten der regelméaRigen Prifung der
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Betriebsbereitschaft und Betriebssicherheit und der damit zusammenhangenden Einstellung durch eine Fachkraft;
6. die Kosten verbundener Heizungs- und Warmwasserversorgungsanlagen

a) bei zentralen Heizungsanlagen entsprechend Nummer 4 Buchstabe a und entsprechend Nummer 2, soweit sie nicht
dort bereits beriicksichtigt sind, oder

b) bei der eigenstandig gewerblichen Lieferung von Warme entsprechend Nummer 4 Buchstabe c¢ und entsprechend
Nummer 2, soweit sie nicht dort bereits beriicksichtigt sind, oder

c) bei verbundenen Etagenheizungen und Warmwasserversorgungsanlagen entsprechend Nummer 4 Buchstabe d und
entsprechend Nummer 2, soweit sie nicht dort bereits beriicksichtigt sind,

7. die Kosten des Betriebs des Personen- oder Lastenaufzugs, hierzu gehoren die Kosten des Betriebsstroms, die Kosten
der Beaufsichtigung, der Bedienung, Uberwachung

und Pflege der Anlage, der regelmafRigen Prifung ihrer Betriebsbereitschaft und Betriebssicherheit einschlie3lich der
Einstellung durch eine Fachkraft sowie die Kosten der Reinigung der Anlage,

8. die Kosten der StraRenreinigung und Millbeseitigung, zu den Kosten der Stral3enreinigung gehdren die fiir die offentliche
StralRenreinigung zu entrichtenden Geblhren und die Kosten entsprechender nicht 6ffentlicher MaRnahmen, zu den
Kosten der Millbeseitigung gehdren namentlich die fir die Mdallabfuhr zu entrichtenden Gebihren, die Kosten
entsprechender nicht offentlicher Malinahmen, die Kosten des Betriebs von Millkompressoren, Millschluckern, Mull-
absauganlagen sowie des Betriebs von Millmengenerfassungsanlagen einschlie3lich der Kosten der Berechnung und
Aufteilung;

9. die Kosten der Gebaudereinigung und Ungezieferbekdmpfung, zu den Kosten der Gebaudereinigung gehoren die
Kosten fir die Sauberung der von den Bewohnern gemeinsam genutzten Gebaudeteile, wie Zugéange, Flure, Treppen,
Keller, Bodenrdaume, Waschkiichen, Fahrkorb des Aufzugs;

10. die Kosten der Gartenpflege, hierzu gehdren die Kosten der Pflege géartnerisch angelegter Flachen einschlief3lich der
Erneuerung von Pflanzen und Gehdlzen, der Pflege von Spielplatzen einschlieRlich der Erneuerung von Sand und der
Pflege von Platzen, Zugangen und Zufahrten, die dem nicht 6ffentlichen Verkehr dienen,

11. die Kosten der Beleuchtung, hierzu gehéren die Kosten des Stroms fiir die AuRenbeleuchtung und die Beleuchtung der von
den Bewohnern gemeinsam genutzten Gebaudeteile, wie Zugange, Flure, Treppen, Keller, Bodenrdaume, Waschkichen,

12. die Kosten der Schornsteinreinigung, hierzu gehoren die Kehrgebuhren nach der maRgebenden Gebihren-ordnung,
soweit sie nicht bereits als Kosten nach Nummer 4 Buchstabe a beriicksichtigt sind,

13. die Kosten der Sach- und Haftpflichtversicherung, hierzu gehéren namentlich die Kosten der Versicherung
des Gebaudes gegen Feuer-, Sturm- und Wasser- sowie sonstige Elementarschéden, der Glasversicherung, der
Haftpflichtversicherung fiir das Gebaude, den Oltank und den Aufzug,

14. die Kosten fur den Hauswart, hierzu gehéren die Vergutung, die Sozialbeitrdge und alle geldwerten Leistungen, die der
Eigentiimer oder Erbbauberechtigte dem Hauswart fir seine Arbeit gewahrt, soweit diese nicht die Instand-haltung,
Instandsetzung, Erneuerung, Schoénheitsreparaturen oder die Hausverwaltung betrifft, soweit Arbeiten vom Hauswart
ausgefuhrt werden, dirfen Kosten fir Arbeits-leistungen nach den Nummern 2 bis 10 und 16 nicht angesetzt werden,

15. die Kosten

a) des Betriebs der Gemeinschafts-Antennenanlage, hierzu gehdren die Kosten des Betriebsstroms und die Kosten der
regelmafiigen Prifung ihrer Betriebsbereitschaft einschlie3lich der Einstellung durch eine Fachkraft oder das Nutzungsentgelt fur
eine nicht zu dem Gebaude gehérende Antennenanlage sowie die Gebihren, die nach dem Urheberrechtsgesetz fiir die
Kabelweitersendung entstehen, oder

b) des Betriebs, der mit einem Breitbandnetz verbundenen privaten Verteilanlage; hierzu gehdren die Kosten entsprechend
Buchstabe a, ferner die laufenden monatlichen Grundgebuhren fir Breitbandanschlisse,

16. die Kosten des Betriebs der Einrichtungen fur die Waschepflege, hierzu gehdren die Kosten des Betriebsstroms, die
Kosten der Uberwachung, Pflege und Reinigung der Einrichtungen, der regelmaRigen Priifung ihrer Betriebsbereitschaft
und Betriebssicherheit sowie die Kosten der Wasserversorgung entsprechend Nummer 2, soweit sie nicht dort bereits
berlcksichtigt sind;

17. sonstige Betriebskosten, hierzu gehoren Betriebskosten im Sinne des § 1, die von den Nummern 1 bis 16 nicht erfasst
sind.
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