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Zeitmietvertrag
Zeitmietvertr: Ausnahmen hiervon sieht das ne Fortsetzung des Miet-
eltmietvertirage Gesetz nur noch in wenigen verhaltnisses erheblich er-
seit 1.9.2001 Fallen vor: Bei Wohnraum der schwert werden wiirden,

Seit dem 01.09.2001 kdnnen
nur noch Zeitmietvertrdge nach
dem neuen Recht (§ 575 BGB)
abgeschlossen werden, eine
Hochstgrenze ist dabei nicht
mehr vorgesehen.

Den alten ,einfachen* Zeit-
mietvertrag mit  Verlange-
rungsklausel oder einseitiger

Verlangerungsmaglichkeit
durch den Mieter (Fortset-
zungsverlangen) gibt es fur
neu abgeschlossene Vertrage
nicht mehr.

Bestandsschutz

Fur vor dem 1.9.2001 abge-
schlossene Mietvertrage gilt
das ,alte® Mietrecht fir die
Dauer des Mietverhaltnisses
weiter. (Dies gilt auch, wenn
der Beginn der Nutzungsauf-
nahme durch den Mieter nach
dem 01.09.2001 lag, d.h. ent-
scheidend ist der Vertrags-
schluss und nicht der Ver-
tragsbeginn.) Eine Vertragsan-
derung bzw. der Abschluss
eines neuen Vertrages ist bei
solchen ,Bestandsmietverhalt-
nissen® durch die Mietrechtsre-
form nicht nétig und in der
Regel auch nicht sinnvoll.

Bei Bedarf erhalten Sie in einer
unserer Beratungsstellen aus-
fuhrliche Infos und Tipps zu
diesen Problemkreisen.

Zeitmietvertrag
nur noch
mit Begriundung

Seit dem 1.9.2001 kdonnen
Zeitmietvertrage  nur  noch
dann wirksam abgeschlossen
werden, wenn der Vertrag eine
der gesetzlich vorgesehenen
Begrindungen enthalt.

nur zu voribergehendem Ge-
brauch vermietet ist, moblierte

Zimmer innerhalb der vom
Vermieter bewohnten Woh-
nung, Studenten- und Ju-

gendwohnheime. Hier sind
Zeitmietvertrage ohne Begrin-
dung weiter zulassig.

Die Mdoglichkeit eines Zeitmiet-
vertrages ohne einen gesetz-
lich zugelassenen Befristungs-
grund gibt es nicht mehr.
Méchten die Parteien trotzdem
einen Vertrag schliefen, wel-
cher nicht als unbefristeter
Vertrag mit normalen Kindi-
gungsfristen kindbar ist, kann
unter bestimmten Vorausset-
zungen ein Kindigungsaus-
schluss vereinbart werden
(Naheres hierzu entnehmen
Sie bitte unserer Reihe ,Miet-
rechts-Fragen brandaktuell:
Der Kiindigungsausschluss®).

Die drei gesetzlich
zuladssigen Begriindungen

Der Gesetzgeber hat nur drei
Falle der Verwendungsabsicht
vorgesehen, die der Vermieter
als Begriindung flr eine Befris-
tung angeben kann. Wichtig
ist, dass der Vermieter bei
Vertragsabschluss tatsachlich
die Absicht bzw. den ernsthaf-
ten Willen hat, in der beschrie-
benen Weise zu verfahren.

Wenn der Vermieter

o die Raume als Wohnung
fur sich, seine Familien-
oder Haushaltsange-
hérigen nutzen,

e in zulassiger Weise die
Raume beseitigen oder so
wesentlich verandern oder
instand setzen will, dass
die MaRnahmen durch ei

oder

e die Rdume an einen zur
Dienstleistung Verpflich-
teten vermieten will.

Andere Grinde fir eine wirk-
same Befristung gibt es nicht.

Zeitpunkt der Mitteilung

Der Vermieter muss dem Mie-
ter die Verwendungsabsicht
.bei Vertragsabschlu® schrift-

lich mitteilen“. Dies kann er
direkt im Mietvertrag oder in
einem separaten Schreiben
tun.

Inhalt der Begriindung
Welche Anforderungen die

Gerichte an den Inhalt der
Begrindung stellen, ist immer
eine Entscheidung des Einzel-
falls. Ein Verweis bzw. eine
Wiederholung des Gesetzes-
textes reicht aber sicher nicht
aus. Vielmehr muss die spate-
re Verwendung schon zum
Zeitpunkt des Vertragsschlus-
ses so konkret beschrieben
werden, dass der Mieter in die
Lage versetzt wird, aus dem
Inhalt der Mitteilung selbst die
Richtigkeit und gesetzliche
Zulassigkeit des Befristungsin-
teresses uberprifen zu kon-
nen. So ist zumindest auszu-
fuhren, fir welche Bedarfs-
gruppe eine Nutzung beab-
sichtigt ist, sowie das eventuel-
le  Verwandtschaftsverhaltnis
zu dem kiinftigen Bewohner zu
bezeichnen, allerdings muss
der Wohnbedarf nicht nachge-
wiesen werden, es genugt
vielmehr der bloRe Wille die
Wohnung wie angegeben zu
nutzen. Des Weiteren genligen
allgemeine Floskeln wie ,Um-
bauabsicht oder ,Heizungs-
umbau® nicht, es sind Ausfih-
rungen Uber die geplanten
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MaRnahmen zu machen. Im
Ubrigen sind normale Moder-
nisierungs- und Instandset-
zungsmaflnahmen nicht als
Befristungsgrund geeignet.

Fehlende Begriindung
oder Mitteilung

Erfolgt die Mitteilung nicht
schriftlich bzw. wird keiner der
gesetzlich vorgesehenen

Grunde (in ausreichender Wei-
se) vom Vermieter angegeben,
gilt das Mietverhaltnis kraft
Gesetzes als auf unbestimmte
Zeit abgeschlossen und kann
von beiden Parteien durch eine
ordentliche Kiindigung beendet
werden.

Wichtigste  Folgen
eines wirksamen
Zeitmietvertrags

Mieter und Vermieter sind fir
die vorgesehene Laufzeit an
den Mietvertrag gebunden. Der
Vertrag endet regelmaRlig zum
vorgesehenen Zeitpunkt und
ist wahrend der vorgesehenen
Laufzeit nicht  (ordentlich)
kindbar.

Vorzeitige
Beendigung

Méoglichkeiten der vorzeitigen
Beendigung sind sowohl flr
den Vermieter als auch fir den
Mieter nur in sehr wenigen
Ausnahmeféllen (v.a. Sonder-
kindigungsrecht bei Staffel-
mietvereinbarung, Mieterho-
hungen, Modernisierungen und
ggf.  Sonderkiindigungsrecht
bei verweigerter Untervermiet-
erlaubnis) gegeben.

(Vgl. hierzu das Merkblatt
.Vorzeitige Beendigung und
Sonderklndigungsrechte®)

Sollte ein Mieter die vorzeitige
Beendigung eines Zeitmietver-
trags wiinschen, ist eine indivi-
duelle Rechtsberatung unbe-
dingt erforderlich.

Fortsetzung
und Auskunftsrecht

Will der Mieter das Mietver-
haltnis Uber den vorgesehenen
Beendigungszeitpunkt hinaus
fortsetzen, sollte er sich unbe-
dingt rechtzeitig juristisch bera-
ten lassen.

Frihestens vier Monate vor
Ablauf der Befristung kann der
Mieter vom Vermieter verlan-
gen, dass dieser ihm binnen
eines Monats mitteilt, ob der
Befristungsgrund noch besteht
(vgl. Musterbrief). Erklart der
Vermieter darauf innerhalb
eines Monats, dass die ur-
sprungliche Verwendungsab-
sicht zum vorgesehenen Zeit-
punkt noch besteht, endet das
Mietverhaltnis zum vereinbar-
ten Zeitpunkt. (Achtung: Ein
Auswechseln des Befristungs-
interesses ist zulassig, wenn
beide Interessen gleichwertig
sind, z. B. Wechsel des Ange-
horigen.) Eine Verlangerungs-
mdglichkeit durch den Mieter
besteht dann nicht. Auch ein
Widerspruch gegen die Kiindi-
gung wegen sozialer Harte-
grunde ist nicht vorgesehen.

Antwortet der Vermieter erst
nach Ablauf der Monatsfrist, so
kann der Mieter eine Verlange-
rung um den Zeitraum der
Verspatung verlangen.

Teilt der Vermieter mit, dass
die Verwendungsabsicht noch
besteht, aber erst zu einem
spateren Zeitpunkt (z. B. der
geplante Einzug des Sohnes
des Vermieters verzdgert sich
um drei Monate), so kann der
Mieter die Verlangerung um
eben diesen Zeitraum verlan-
gen.

Wenn der Vermieter Uberhaupt
nicht antwortet, tritt ein fir den
Mieter unbefriedigender
Schwebezustand ein: Obwohl
einiges daflr spricht, dass der
Vermieter die urspriingliche
Verwendungsabsicht nicht
mehr hat und damit eine Ver-
langerung auf unbestimmte
Zeit begehrt werde konnte,

kann sich der Mieter darauf
nicht verlassen! Der Vermieter

kann namlich grundsétzlich
sogar nach dem eigentlich
vorgesehenen Beendigungs-

zeitpunkt erklaren, er wolle die
Wohnung doch noch wie an-
geklindigt verwenden. Um hier
Rechtssicherheit fir den Mieter
zu erreichen, wird eine gericht-
liche Durchsetzung des Aus-
kunftsanspruchs erforderlich.

Fazit

Der Zeitmietvertrag hat seine
Tlcken: Der im Mietvertrag
enthaltene Beginn und vor
allem das Ende des Zeitmiet-
vertrages ist ernst zu nehmen!

Eine Verlangerung fir den
Mieter ist regelmaflig mit er-
heblichem Aufwand verbun-
den. Sollte ein Mieter Giber den
vorgesehenen Beendigungs-
zeitpunkt hinaus in der Woh-
nung bleiben wollen, muss er
unbedingt rechtzeitig sein Aus-
kunftsverlangen stellen.

Die Mdoglichkeiten, einen Zeit-
mietvertrag vorzeitig zu been-
den, sind — wie friher auch
schon — sehr begrenzt.

Musterbrief

fur das Auskunftsverlangen
des Mieters (frihestens 4 Mo-
nate vor Ablauf der Befristung):

Name/Adresse
des/der Mieter/innen

Per Einschreiben mit Riickschein

An den/die Vermieter/innen (Name
und Anschrift sémtlicher Vermieter)

Mietvertragsende zum ... (Been-
digungsdatum einsetzen)

Sehr geehrte/r Frau/Herr ...

GemalR unserem Mietvertrag sollte
das Mietverhaltnis mit lhnen zum ...
(Beendigungsdatum einsetzen)
enden. Wir bitten Sie daher, uns bis
zum ... (vier Wochen ab Absende-
datum, genaues Datum angeben)
schriftlich mitzuteilen, ob der Grund
fur die Befristung noch besteht.

Mit freundlichen Griiten

(Unterschrift/en samtlicher Mie-
ter/innen)
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