UNBEFRISTETER
WOHNUNGSMIETVERTRAG

Zwischen

— im Folgenden Vermieter genannt — und

— im Folgenden Mieter genannt — wird folgender Mietvertrag geschlossen:

§1

11

Vertragsgegenstand

Vermietet wird folgende Wohnung:

in einer GroBe von m?

(einschlieRlich eines eventuell vorhandenen Balkon- bzw. Terrassenanteils), mit

Bad mit Toilette
separatem Bad
separater Toilette
Kiche

Balkon

Diele

Abstellkammer

Bodenraum
Keller

Garage
PKW-Stellplatz

FIRMA
VORNAME UND NAME
STRASSE UND HAUSNUMMER

PLZ uND ORT

FIRMA
VORNAME UND NAME
STRASSE UND HAUSNUMMER

PLZ uND ORT

STRASSE UND HAUSNUMMER
GESCHOSS

PLZ uND ORT

Zimmern und

Sonstigem
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1.2

13

§2

§3

31

3.2

84

41

4.2

43

4h

Folgende gemeinschaftliche Einrichtungen, Raume und Flachen auRerhalb der Wohnung kdnnen vom Mieter — unter Einhal-
tung der Hausordnung — mitbenutzt werden:

Hof Waschkiiche
Garten Waschespinne
Schuppen Sonstiges

Dem Mieter wird folgende Anzahl von Schliisseln ausgehandigt:

Haustiirschlissel Briefkastenschlissel
Wohnungstiirschlissel Zimmerschlissel
Kellerschlissel Sonstige
Mietdauer
Das Mietverhaltnis beginnt am und lauft auf unbestimmte Zeit.
Miethohe
Die monatliche Kaltmiete (Grundmiete] fiir die Wohnung betragt derzeit EUR,
in Worten: EUR.

Hinzu kommen fiir

die Garage: EUR. den Garten: EUR.
den PKW-Stellplatz: EUR. Sonstiges EUR.
Betriebskosten

Soweit moglich, hat der Mieter die Betriebskosten direkt mit den Versorgungsunternehmen bzw. Leistungserbringern abzu-
rechnen.

Ist eine Betriebskostenpauschale vereinbart, bleiben Erhohungen oder ErmaRigungen gemaR §560 BGB vorbehalten. Sind
Betriebskostenvorauszahlungen vereinbart, kann jede Vertragspartei nach einer Abrechnung eine Anpassung dieser Voraus-

zahlungen auf eine angemessene Hohe vornehmen.

Die laut Betriebskostenverordnung (BetrkV]) — als Anlage 1 Bestandteil dieses Mietvertrages — umlagefahigen Be-
triebskosten fiir das Haus hat der Mieter zusatzlich zur Miete zu zahlen.

Zusétzlich zu den in der Betriebskostenverordnung bezeichneten Betriebskosten wird ausdriicklich die Ubernahme
folgender Betriebskosten vereinbart:

HINWEIS: Tragen Sie hier ggf. die Betriebskosten ein, die unter §2 Nr. 177 BetrKV ,sonstige Kosten" fallen z. B. fiir
eine Klimaanlage.

Die Umlage der Gesamtheizkosten ergibt sich aus folgendem Verhaltnis von Grund- und Verbrauchskostenanteil:
der Grundkostenanteil betragt % und
der Verbrauchskostenanteil betragt %.

Der Grundkostenanteil ergibt sich aus der Wohnflache der Mietsache (im Verhaltnis zur Gesamtwohnflache); der Verbrauchs-
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45

46

47

48

49

410

§5

kostenanteil entspricht dem durch Erfassungsgerate ausgewiesenen Verbrauch.

Die Umlage der Warmwasserkosten ergibt sich aus folgendem Verhaltnis von Grund- und Verbrauchskostenanteil:
der Grundkostenanteil betragt % und

der Verbrauchskostenanteil betragt %.

Der Grundkostenanteil ergibt sich aus der Wohnflache der Mietsache (im Verhaltnis zur Gesamtwohnflache); der Verbrauchs-
kostenanteil entspricht dem durch Erfassungsgerate ausgewiesenen Verbrauch.

Die iibrigen Betriebskosten (auRer fiir Heizung und Warmwasser) werden — soweit der Verbrauch erfasst wird — nach dem
Verbrauch umgelegt. Ist der Verbrauch nicht erfasst, werden sie

nach dem Anteil der Wohnflache umgelegt.

nach folgendem UmlagemaRstab ermittelt:

Als Vorauszahlung fiir Heiz- und Warmwasserkosten werden derzeit EUR,
in Worten: Euro, veranschlagt.
Der Mieter zahlt eine Pauschale fiir Heiz- und Warmwasserkosten in Hohe von EUR pro Monat/Jahr.
Als Betriebskostenvorauszahlung werden derzeit EUR,
in Worten: EUR, veranschlagt.
Der Mieter zahlt eine Betriebskostenpauschale in Hohe von EUR pro Monat/Jahr.

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

Der Vermieter erteilt dem Mieter {iber die Betriebskosten einmal pro Jahr (in der Regel zu jedem Jahresanfang fiir das vorange-
gangene Jahr) eine Betriebskostenabrechnung. Zuvielzahlungen hat der Vermieter an den Mieter zuriickzuerstatten, Zuwenig-
zahlungen hat der Mieter nachzuentrichten. Nach Ablauf des 12. Monats nach Ende des Abrechnungszeitraums sind derartige
Nachforderungen des Vermieters ausgeschlossen. Dies gilt nicht, wenn der Vermieter die verspatete Geltendmachung nicht
zu vertreten hat.

Der Mieter hat das Recht, nach rechtzeitiger vorheriger Anmeldung und wahrend der iiblichen Geschaftszeiten die Abrech-
nungsunterlagen einzusehen. Einwande des Mieters gegen die Abrechnung hat er dem Vermieter bis spatestens zum Ablauf
des 12. Monats nach Zugang der Abrechnung mitzuteilen. Danach sind derartige Einwande ausgeschlossen. Dies gilt nicht,
wenn der Mieter die verspatete Geltendmachung nicht zu vertreten hat.

Zuviel- oder Zuwenigzahlungen erstatten die Parteien spatestens innerhalb von Monat/en.
Endet das Mietverhaltnis vor dem Ende einer laufenden Abrechnungsperiode, ist eine Zwischenablesung der Verbrauchser-

fassungsgerate erforderlich. Die hierfiir zusatzlich anfallenden Kosten tragen Mieter und Vermieter je zur Halfte. Im Ubrigen
werden die Betriebskosten im Verhaltnis der Mietzeit zur Abrechnungsperiode abgerechnet.

Mietzahlungen

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

in Hohe von EUR,

in Worten: EUR,
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6.1

6.2

6.3

6.4

§7

§8

ist im Voraus und kostenfrei bis zum 03. Werktag eines jeden Monats auf das folgende Konto einzuzahlen:

KONTOINHABER
KONTONUMMER
BANKLEITZAHL
GELDINSTITUT

IBAN

BIC
VERWENDUNGSZWECK

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

Mietkaution

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.

Die Kaution

ist getrennt vom Vermdgen des Vermieters bei einem Kreditinstitut zu dem fiir Spareinlagen tblichen Zinssatz und mit
dreimonatiger Kiindigungsfrist anzulegen. Die Zinsen stehen dem Mieter zu und erhohen die Sicherheit.

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

Der Mieter ist nicht berechtigt, vor dem Ende des Mietverhdltnisses den noch nicht falligen Kautionsriickzahlungsanspruch
gegen Mietforderungen aufzurechnen.

Die Kaution ist nach Beendigung des Mietverhaltnisses und nach Riickgabe der Mietsache abzurechnen und auszuzahlen,
sobald klar ist, dass begriindete Gegenanspriiche bzw. Zuriickbehaltungsrechte des Vermieters nicht bestehen.

Mieterhohungen
Der Vermieter kann die Zustimmung des Mieters zur Mieterhéhung nach MaRBgabe der gesetzlichen Bestimmungen
verlangen.
Die vertraglich vereinbarte Miete bleibt bis zum unverandert.

Aufrechnung und Zuriickbehaltung

Der Mieter kann ein Leistungsverweigerungs-, Aufrechnungs- oder Zuriickbehaltungsrecht gegen die Miete nur ausiben,
wenn er dies dem Vermieter mindestens einen Monat vor Filligkeit der Mietzahlung angezeigt hat. Diese Anzeigepflicht
entfallt bei unbestrittenen oder rechtskraftig festgestellten Forderungen. Die Rechte des Mieters gemaR 88536, 536a BGB
bleiben hiervon unberthrt.
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Mit anderen Forderungen als denjenigen aus dem Mietverhaltnis kann der Mieter nicht aufrechnen. Auch die Ausiibung eines
Zurickbehaltungsrechtes ist insoweit ausgeschlossen.

§9 Zustand und Ubergabe der Mietsache

9.1 Der Vermieter verpflichtet sich, vor Beginn des Mietverhdltnisses folgende Arbeiten auf seine Kosten durchfiihren zu
lassen:

(genaue Beschreibung!)

9.2 Der Vermieter verpflichtet sich, dem Mieter folgende Arbeiten zu erstatten, die der Mieter fachgerecht durchfiihren
lasst:

(genaue Beschreibung!)

9.3 Die Ubergabe der Mietraume zu Beginn des Mietverhaltnisses erfolgt in

vollstandig renoviertem Zustand.
vollstandig unrenoviertem Zustand.
folgendem Zustand:

9.4 Bei Ubergabe der Mietsache an den Mieter erstellen beide Parteien gemeinsam ein Ubergabeprotokoll. Eventuell vorhande-
ne 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 vertragsgemaRBem Zustand ibernommen hat.

9.5  Wird der Gebrauch der Mietsache zum hier vereinbarten Mietbeginn nicht gewahrt, ist der Mieter berechtigt, Schadensersatz
zu fordern. Dies gilt jedoch nur, wenn der Vermieter die nicht rechtzeitige Uberlassung vorsatzlich oder grob fahrlassig zu

vertreten hat.

Das Recht des Mieters hinsichtlich Mietminderung und fristloser Kiindigung bleibt unberihrt.

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, insbesondere 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 auRerhalb der dafiir
vorgesehenen Einrichtungen

bei grundlegender Umgestaltung des Gartens, die das iibliche MaB (bersteigt, insbesondere beim groBflachigen An-
legen von Anbauflachen fiir Nutzpflanzen
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10.3

§11

111

11.2

§12

121

12.2

123

§13

131

13.2

133

Folgender besonderen Nutzung wird bereits im hier vorliegenden Mietvertrag zugestimmt:

Widerruf der Nutzung und unbefugte Untervermietung

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 beeintrachtigt werden.

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

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

Im Ubrigen gelten die gesetzlichen Vorschriften.

Bauliche Veranderungen

Der Vermieter ist berechtigt, Ausbesserungen und bauliche Veranderungen, die zur Erhaltung des Anwesens bzw. der Miet-
sache, 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.

Ohne eine vorherige schriftliche Zustimmung des Vermieters ist es dem Mieter nicht gestattet, den vertragsgemaRen Ge-
brauch iiberschreitende bauliche oder sonstige Veranderungen an der Mietsache oder an den darin befindlichen Einrichtun-
gen und Anlagen vorzunehmen.

Die Anbringung einer Satellitenempfangsanlage auRerhalb der Mietwohnung ist dem Mieter nur gestattet, wenn ein Breit-
bandkabelanschluss 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.

Die Kosten fiir das Anbringen der Satellitenempfangsanlage sowie alle damit verbundenen Kosten und Gebiihren tragt der
Mieter.

Wird nachtréglich eine gemeinschaftliche Satellitenempfangsanlage installiert, ist der Mieter verpflichtet, die von ihm einge-
richtete Anlage zu entfernen und den urspriinglichen Zustand wieder herzustellen.

Schaden an der Mietsache und Instandhaltung

Der Mieter ist verpflichtet, mit der Mietsache sowie den ihm Uberlassenen Einrichtungen und Anlagen umsichtig und sorg-
sam umzugehen. Er hat dafiir Sorge zu tragen, dass die Mietsache ordnungsgemaR gereinigt und ausreichend beliftet und
beheizt wird.

Der Mieter hat dem Vermieter unverziglich mitzuteilen, wenn sich ein wesentlicher Mangel der Mietsache zeigt oder eine
Vorkehrung zum Schutz der Mietsache bzw. des Anwesens gegen eine nicht vorhergesehene Gefahr erforderlich wird. Dabei
muss dem Vermieter grundsatzlich die Moglichkeit eingerdaumt werden, innerhalb einer angemessenen Frist Abhilfe zu schaf-
fen. 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.

Der Mieter haftet fiir Beschadigungen der Mietsache sowie der darin vorhandenen Einrichtungen, die durch Verletzungen der
ihm obliegenden Sorgfalts- und Anzeigepflicht entstehen, insbesondere dann, wenn er technische Anlagen und andere
Einrichtungen unsachgemaR behandelt oder die Wohnung nur unzureichend beliiftet oder beheizt. Der Mieter haftet auch fir
das Verschulden von Personen, die zu seinem Hausstand gehdren oder die sich mit dem Einverstandnis des Mieters auf dem
Anwesen bzw. im Haus aufhalten.

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

Seite 06708



8§14 Bagatellschaden

Kosten fiir kleinere Instandhaltungs- und ReparaturmaBnahmen an Teilen, die einem standigen Gebrauch des Mieters un-
terliegen (z. B. Installationsgegenstdnde fiir Strom, Wasser, Gas, Heiz- und Kocheinrichtungen, Fenster- und Tirverschliisse,
Verschlussvorrichtungen von Fensterladen), hat der Mieter zu tragen, soweit die Kosten fiir eine einzelne Instandhaltungs-
oder ReparaturmaBnahme eine Héhe von EUR nicht dberschreiten und diese nicht
vom Vermieter zu vertreten sind.

Werden innerhalb eines Kalenderjahres mehrere solcher Kleinreparaturen erforderlich, so ist die Kostenbeteiligung des Mie-
ters auf ein Maximum von % der Jahreskaltmiete bzw. auf hochstens EUR begrenzt.

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

815 Schonheitsreparaturen

Fiir die Dauer des Mietverhaltnisses verpflichtet sich der Mieter , anfallende Schonheitsreparaturen inner-
halb der Wohnung auf eigene Kosten durchzufiihren. Zu den Schonheitsreparaturen gehoren: Das Tapezieren, Anstrei-
chen der Wande und der Decken, das Pflegen und Reinigen der FuBboden, das Streichen der Innentiren, der Fenster
und AuRentlren von innen sowie das Streichen der Heizkorper und Versorgungsleitungen innerhalb der Wohnung.

Diese Schonheitsreparaturen sind vorzunehmen, wenn die Mietsache bei objektiver Betrachtungsweise tatsachlich
renovierungsbeduirftig ist. Die Arbeiten sind handwerksgerecht auszufiihren.

Ublicherweise werden Schonheitsreparaturen in den Mietraumen in folgenden Zeitraumen erforderlich sein: in Kiichen,
Badern und Dusche alle drei/finf Jahre, in Wohn- und Schlafraumen, Fluren, Dielen und Toiletten alle

funf/acht Jahre, in anderen Nebenraumen alle sieben/zehn Jahre. Lackierte Holzteile
sind in dem Farbton zurtickzugeben, wie er bei Vertragsbeginn vorgegeben war; farbig gestrichene Holzteile konnen
auch in WeiB oder hellen Farbtonen gestrichen zuriickgegeben werden.

Die Arbeiten sind handwerksgerecht auszufiihren.

8§16 Betreten der Mietsache durch den Vermieter

Der Vermieter ist berechtigt, die Mietsache — gegebenenfalls zusammen mit Fachleuten bzw. Miet- oder Kaufinteressenten
— werktags von 9 bis 12 Uhr und von 15 bis 18 Uhr zu betreten, wenn
er einen Anspruch auf die Besichtigung des Mietgegenstandes hat oder sich Gewissheit Uber die Voraussetzungen eines
Anspruchs verschaffen will und die Besichtigung deshalb von Interesse fir ihn ist. Der Vermieter darf die Wohnung betreten,
wenn eine konkrete Gefahr fiir die Mietsache oder andere Mieter besteht, um den Zustand der Mietsache zu Gberprifen,
um die Notwendigkeit unaufschiebbarer Arbeiten festzustellen, um Messgeraten abzulesen oder zum Zwecke des Verkaufs.

Hierflir bedarf es jedoch einer rechtzeitigen vorherigen Abstimmung mit dem Mieter. Der Mieter ist dafiir verantwortlich, dass
der Vermieter diese Rechte auch bei langerer Abwesenheit des Mieters ausiiben kann.

8§17 Mehrheit von Mietern

171

17.2

Wird an mehrere Mieter vermietet, so haften diese als Gesamtschuldner.

Kindigungen, Mieterhohungen sowie andere Erklarungen mit dem Ziel, einer Vertragsanderung herbei zu fiihren, miissen
von oder gegeniiber allen Mietern abgegeben werden.
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§18 Kiindigung

18.1 Das Kiindigungsrecht der Mietvertragsparteien richtet sich nach den gesetzlichen Vorschriften. Die Kiindigung hat schriftlich
zu erfolgen; hinsichtlich der Rechtzeitigkeit kommt es allein auf den Zugang des Kiindigungsschreibens an.

18.2 Eine stillschweigende Verlangerung des Mietverhdltnisses iiber den Beendigungszeitpunkt hinaus ist ausgeschlossen. §545
BGB findet keine Anwendung.

18.3 Wird das Mietverhaltnis durch eine berechtigte fristlose Kiindigung des Vermieters beendet, haftet der Mieter fiir die Scha-
den, 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 fiir den Mieter maRgeblichen ordentlichen Kiindigungsfrist. Weitergehen-
de Anspriiche werden hiervon nicht beriihrt.

819 Riickgabe der Mietsache

Nach Vertragsbeendigung ist die Mietsache mit samtlichen Schltisseln — auch den vom Mieter zusatzlich beschafften Schlis-
seln — vollstandig geraumt und besenrein zuriickzugeben.

Macht der Mieter von seinem Recht Gebrauch, die Schonheitsreparaturen nach 8§15 dieses Vertrages selbst vollstandig und
fachgerecht auszufiihren, so hat auch dies spatestens bis zum Ende des Mietverhaltnisses zu geschehen.

Hat der Mieter die Mietsache verandert oder mit Einrichtungen versehen, ist er verpflichtet, auf Verlangen des Vermieters
und auf seine Kosten den urspriinglichen Zustand wiederherzustellen — wenn nicht im Einzelfall etwas anderes vereinbart
wurde. Der Mieter ist seinerseits berechtigt, Einrichtungen, mit denen er die Mietsache versehen hat, wieder zu entfernen.

Der Vermieter kann die Ausiibung dieses Rechtes durch die Zahlung einer angemessenen Entschadigung abwenden, es sei
denn, der Mieter hat ein berechtigtes Interesse an der Wegnahme.

§20 Besondere Vereinbarungen

Im Ubrigen vereinbaren die Parteien das Folgende:

821 Nebenabreden

Mindliche Nebenabreden zu diesem Vertrag bestehen nicht.

ORT UND DATUM ORT UND DATUM
VERMIETER/IN MIETER/IN
Anlagen:
Katalog tber die Aufstellung von Betriebskosten Energieausweis vom
Hausordnung im Original/in Kopie

Ubergabeprotokoll vom
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Erlauterungen

zu §6.1:

Maximal zuldssig ist eine Kaution in Hohe von 3 Monatsmieten ohne Betriebskosten.
zu §14:

Nur die Kosten von Kleinreparaturen aufgrund von Bagatellschdden, nicht aber die Vornahme von Kleinreparaturen, diirfen auf
den Mieter abgewalzt werden. Fir den Mieter missen die von ihm maximal zu tragenden Kosten innerhalb eines bestimmten
Zeitraumes erkennbar sein. Fiir die einzelne Reparatur dirfen nicht mehr als 75,00 € bis 100,00 € zuziiglich MwSt zu zahlen sein.
Auf das Jahr gerechnet etwa 250,00 € bzw. 8% der Jahresmiete. Eine Rechtsprechung wonach eine maximale Beteiligung des
Mieters exakt umrissen wird, gibt es noch nicht. Das AG Braunschweig (Urteil v. 17.05.2005 — AZ: 116 C 196/05) hielt jedoch eine
Kleinreparaturklausel fiir rechtens, wenn 100,00 € netto als Obergrenze nicht Giberschritten werden (so auch das AG Brandenburg
in seinem Urteil vom 06.03.2008 - AZ: 31 C 306/07). Wichtig ist, dass der Mieter bei teureren Reparaturen nicht anteilig beteiligt
werden darf, da es sich sonst nicht mehr um Kleinreparaturen handelt.

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 ibertragen werden konnen.

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 Héhe 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 konnen 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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Betriebskostenvorordnung (BETRKV)

BETRIEBSKOSTENVERORDNUNG (BETRKYV)

Betriebskostenverordnung vom 25. November 2003 (BGBI. | S. 2346, 2347), die durch
Artikel 15 des Gesetzes vom 23. Juni 2021 (BGBI. | S. 1858) geéandert worden ist

§ 1 Betriebskosten

(1) Betriebskosten sind die Kosten, die dem Eigentiimer
oder Erbbauberechtigten durch das Eigentum oder Erb-
baurecht am Grundstiick oder durch den bestimmungs-
maRigen Gebrauch des Gebaudes, der Nebengebaude,
Anlagen, Einrichtungen und des Grundstiicks laufend ent-
stehen. Sach- und Arbeitsleistungen des Eigentimers oder
Erbbauberechtigten dirfen mit dem Betrag angesetzt wer-
den, der fir eine gleichwertige Leistung eines Dritten, ins-
besondere eines Unternehmers, angesetzt werden kdnnte,
die Umsatzsteuer des Dritten darf nicht angesetzt werden.

(2) Zu den Betriebskosten gehéren nicht:

1. die Kosten der zur Verwaltung des Gebaudes erforder-
lichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Auf-
sicht, der Wert der vom Vermieter persénlich geleisteten
Verwaltungsarbeit, die Kosten fiir die gesetzlichen oder
freiwilligen Prifungen des Jahresabschlusses und die
Kosten fur die Geschaftsfihrung (Verwaltungskosten),

2. die Kosten, die wahrend der Nutzungsdauer zur Erhal-
tung des bestimmungsméRigen Gebrauchs aufgewendet wer-
den missen, um die durch Abnutzung, Alterung und Witte-
rungseinwirkung entstehenden baulichen oder sonstigen
Mangel ordnungsgemalfd zu beseitigen (Instandhaltungs-
und Instandsetzungskosten).

§ 2 Aufstellung der Betriebskosten
Betriebskosten im Sinne von § 1 sind:

1. die laufenden 6ffentlichen Lasten des Grundstlicks, hierzu
gehort namentlich die Grundsteuer,

2. die Kosten der Wasserversorgung, hierzu gehoren die
Kosten des Wasserverbrauchs, die Grundgebihren, die Kos-
ten der Anmietung oder anderer Arten der Gebrauchs-
Uberlassung von Wasserzahlern sowie die Kosten ihrer
Verwendung einschlieB3lich 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 einschlieRBlich der
Aufbereitungsstoffe,

3. die Kosten der Entwasserung, hierzu gehoéren die Ge-
bihren fir die Haus- und Grundstucksentwésserung, die
Kosten des Betriebs einer entsprechenden nicht offentli-
chen Anlage und die Kosten des Betriebs einer Entwas-
serungspumpe,

4. die Kosten

a) des Betriebs der zentralen Heizungsanlage einschlief3-
lich der Abgasanlage, hierzu gehoren die Kosten der ver-
brauchten Brennstoffe und ihrer Lieferung, die Kosten des
Betriebsstroms, die Kosten der Bedienung, Uberwachung
und Pflege der Anlage, der regelméaRigen Prufung ihrer
Betriebsbereitschaft und Betriebssicherheit einschlie3lich
der Einstellung durch eine Fachkraft, der Reinigung der

Anlage und des Betriebsraums, die Kosten der Messun-
gen nach dem Bundes-Immissionsschutzgesetz, die Kos-
ten der Anmietung oder anderer Arten der Gebrauchs-
Uberlassung einer Ausstattung zur Verbrauchserfassung
sowie die Kosten der Verwendung einer Ausstattung zur Ver-
brauchserfassung einschlieRlich 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 Reini-
gung der Anlage und des Betriebsraums, oder

c) der eigenstandig gewerblichen Lieferung von Warme,
auch aus Anlagen im Sinne des Buchstabens a, hierzu ge-
horen das Entgelt fir die Warmelieferung und die Kosten
des Betriebs der zugehdérigen Hausanlagen entsprechend
Buchstabe a, oder

d) der Reinigung und Wartung von Etagenheizungen und
Gaseinzelfeuerstatten, hierzu gehéren die Kosten der Besei-
tigung von Wasserablagerungen und Verbrennungsriick-
sténden in der Anlage, die Kosten der regelmafigen Pri-
fung 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 gehdren die Kosten der Wasserversorgung
entsprechend Nummer 2, soweit sie nicht dort bereits
berucksichtigt sind, und die Kosten der Wassererwarmung
entsprechend Nummer 4 Buchstabe a; oder

b) der eigenstandig gewerblichen Lieferung von Warm-
wasser, auch aus Anlagen im Sinne des Buchstabens a,
hierzu gehoren das Entgelt fur die Lieferung des Warm-
wassers und die Kosten des Betriebs der zugehérigen
Hausanlagen entsprechend Nummer 4 Buchstabe a, oder

c) der Reinigung und Wartung von Warmwassergeraten,
hierzu gehoren die Kosten der Beseitigung von Wasser-
ablagerungen und Verbrennungsriickstanden im Innern der
Gerate sowie die Kosten der regelmafigen Prifung der
Betriebsbereitschaft und Betriebssicherheit und der damit
zusammenhangenden Einstellung durch eine Fachkraft;

6. die Kosten verbundener Heizungs- und Warmwasserver-
sorgungsanlagen

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 ¢ und entsprechend
Nummer 2, soweit sie nicht dort bereits berticksichtigt sind,
oder

c) bei verbundenen Etagenheizungen und Warmwasser-
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versorgungsanlagen entsprechend Nummer 4 Buchstabe d
und entsprechend Nummer 2, soweit sie nicht dort bereits
berlcksichtigt sind,

7. die Kosten des Betriebs des Personen- oder Lastenauf-
zugs, hierzu gehoren die Kosten des Betriebsstroms, die
Kosten der Beaufsichtigung, der Bedienung, Uberwachung
und Pflege der Anlage, der regelmafigen Prifung ihrer
Betriebsbereitschaft und Betriebssicherheit einschlielich
der Einstellung durch eine Fachkraft sowie die Kosten der
Reinigung der Anlage,

7. die Kosten des Betriebs des Personen- oder Lastenauf-
zugs, hierzu gehoren die Kosten des Betriebsstroms, die
Kosten der Beaufsichtigung, der Bedienung, Uberwachung
und Pflege der Anlage, der regelmafigen Prifung ihrer
Betriebsbereitschaft und Betriebssicherheit einschlie3lich
der Einstellung durch eine Fachkraft sowie die Kosten der
Reinigung der Anlage,

8. die Kosten der StraRenreinigung und Mullbeseitigung, zu
den Kosten der StralBenreinigung gehdren die fur die &ffent-
liche StralRenreinigung zu entrichtenden Gebihren und die
Kosten entsprechender nicht 6ffentlicher MalBnahmen, zu
den Kosten der Millbeseitigung gehoéren namentlich die fir
die Millabfuhr zu entrichtenden Gebuhren, die Kosten
entsprechender nicht 6ffentlicher MaRnahmen, die Kosten
des Betriebs von Mullkompressoren, Miillschluckern, Mll-
absauganlagen sowie des Betriebs von Millmengenerfas-
sungsanlagen einschlieBlich der Kosten der Berechnung
und Aufteilung;

9. die Kosten der Geb&udereinigung und Ungezieferbe-
kampfung, zu den Kosten der Gebaudereinigung gehdren
die Kosten fur die Sauberung der von den Bewohnern
gemeinsam genutzten Gebaudeteile, wie Zugange, Flure,
Treppen, Keller, Bodenraume, Waschkichen, Fahrkorb
des Aufzugs;

10. die Kosten der Gartenpflege, hierzu gehdren die Kos-
ten der Pflege géartnerisch angelegter Flachen einschliel3-
lich der Erneuerung von Pflanzen und Gehdlzen, der
Pflege von Spielplatzen einschlieBlich der Erneuerung von
Sand und der Pflege von Platzen, Zugangen und Zufahr-
ten, die dem nicht offentlichen Verkehr dienen,

11. die Kosten der Beleuchtung, hierzu gehéren die Kosten
des Stroms fiur die Aufl3enbeleuchtung und die Beleuchtung
der von den Bewohnern gemeinsam genutzten Geb&aude-
teile, wie Zugénge, Flure, Treppen, Keller, Bodenraume,
Waschkuchen,

12. die Kosten der Schornsteinreinigung, hierzu gehoéren
die Kehrgebihren nach der mafRgebenden Gebiihren-
ordnung, soweit sie nicht bereits als Kosten nach Nummer
4 Buchstabe a berucksichtigt sind,

Betriebskostenvorordnung (BETRKV)

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

14. die Kosten fur den Hauswart, hierzu gehéren die Ver-
gitung, die Sozialbeitrdge und alle geldwerten Leistungen,
die der Eigentimer oder Erbbauberechtigte dem Hauswart
fur seine Arbeit gewahrt, soweit diese nicht die Instand-
haltung, Instandsetzung, Erneuerung, Schodnheitsrepara-
turen oder die Hausverwaltung betrifft, soweit Arbeiten
vom Hauswart ausgefiihrt werden, diirfen Kosten fiir Arbeits-
leistungen nach den Nummern 2 bis 10 und 16 nicht ange-
setzt werden,

15. die Kosten

a) des Betriebs der Gemeinschafts-Antennenanlage,
hierzu gehoren die Kosten des Betriebsstroms und die
Kosten der regelmafigen Prufung ihrer
Betriebsbereitschaft einschlief3lich ihrer Einstellung durch
eine Fachkraft, bis zum 30. Juni 2024 auf3erdem das
Nutzungsentgelt fur eine nicht zu dem Gebé&ude
gehdrende 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 des
Betriebsstroms, bis zum 30. Juni 2024 auf3erdem die
weiteren Kosten entsprechend Buchstabe a, sowie die
laufenden monatlichen Grundgebuhren far
Breitbandanschlisse,

oder

c) des Betriebs einer gebaudeinternen Verteilanlage, die
vollstandig mittels Glasfaser mit einem 6ffentlichen Netz
mit sehr hoher Kapazitat im Sinne des § 3 Nummer 33 des
Telekommunikationsgesetzes verbunden ist, wenn der
Mieter seinen Anbieter von o6ffentlich zugénglichen
Telekommunikationsdiensten Uber seinen Anschluss frei
wahlen kann, hierzu gehoéren die Kosten des
Betriebsstroms sowie ein Bereitstellungsentgelt geman §
72 Absatz 1 des Telekommunikationsgesetzes;

16. die Kosten des Betriebs der Einrichtungen fir die
Waschepflege, hierzu gehéren die Kosten des Betriebs-
stroms, die Kosten der Uberwachung, Pflege und Reini-
gung der Einrichtungen, der regelmafigen Prufung ihrer
Betriebsbereitschaft und Betriebssicherheit sowie die Kosten
der Wasserversorgung entsprechend Nummer 2, soweit
sie nicht dort bereits berucksichtigt sind;

17. sonstige Betriebskosten, hierzu gehoren Betriebskosten
im Sinne des 8 1, die von den Nummern 1 bis 16 nicht
erfasst sind.

Fur Anlagen, die ab dem 1. Dezember 2021 errichtet

worden sind, ist Satz 1 Nummer 15 Buchstabe a und b
nicht anzuwenden.
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