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Einleitung

Viele Menschen finden sich im Laufe ihres Lebens in der
Rolle des Mieters oder des Vermieters einer Wohnung -
oder sogar in beiden Rollen — wieder. Sowohl als Vermieter
als auch als Mieter ist es wichtig, die Grundlagen zum
Thema Mietverhaltnis und die daraus ergebenden Rechie
und Pfiichten zu kennen. So kénnen Streitfélle vermieden
und ein gutes Mietverhéltnis sichergestellt werden.

In dieser Broschlire sollen wesentliche Fragen sowohl von
Mietern als auch von Vermietern beantwortet, die Rechte
und Pflichten beider Parteien aufgeflhrt, Rechtsvorschriften
bezlglich der Kindigung eines Mietvertrags und
die sich daraus mdaglicherweise ergebenden Folgen
vergegenwdértigt sowie die grundlegenden Aspekte in
Bezug auf das Verfahren angesprochen werden.

Das Mietgesetz vom 21, September 2006 wirft jedoch
vigle Fragen auf, die von den Gerichten zu beantworten

sind. Die vorliegende Broschire erhebt keinen Anspruch
auf Vollstandigkeit und beschrankt sich lediglich auf
die grundlegenden Gesichtspunkte im Bereich der
Mietverhdltnisse., Die verschiedenen Themen werden so
einfach und systematisch wie mdglich behandeit,

Die Union Luxembourgecise des Consommateurs méchte
ihre Mitglieder darauf aufmerksam machen, dass die
Gesetze und Bestimmungen angepasst werden kdnnen
und dass es daher wichtig ist, sich stets (ber mdgliche
Anderungen zu informieren. Demnachst kann es namlich
zu Anderungen in diesem Bereich kommen. Unsere
Dienststelle fur Hilfe in Rechtsangelegenheiten steht
den Mitgliedern fir die entsprechenden Auskinfte zur
Verfligung.

Diese Broschure wurde sorgféltig erstellt. Der Autor dieser Broschire haftet dennoch nicht fir Fehler oder Licken.

Die Union Luxembourgeoise des Consommateurs haftet nicht fir die Verwendung
der dieser Broschure entnommenen Informationen.



. Definitionen und allgemeine Uberlegungen

a. Bestimmungen zu Mietvertragen

Zwel verschiedene Gesetzestexte gelten fir Mietvertrdge:
auf der einen Seite der Code Civil (der luxemburgische
Code Civil), auf der anderen Seite das Mietgesetz vom
21, September 2006 (loi du 21 septembre 2006 sur le bail
d'habitation) (im Folgenden ,das Mietgesetz 2006 genannt).

i. Bestimmungen aus dem Code Civil:
Allgemeines Recht

Der Code Civil enthalt eine Reihe von Bestimmungen zu
Mietvertrdgen. Diese Bestimmungen bilden das allgemeing
Recht dieses Rechtsbereichs. Die Artikel 1713 bis 1762-2
Code Civil befassen sich mit diesem Bereich.

Die Artikel aus dem Code Civil regeln insbesondere
den Beweis des Mietvertrags, die Untervermietung und
die Abtretung der Anspriche aus dem Mietvertrag,
die Ubergabepfiicht des Vermieters, die Aufteilung von
Reparaturen der Mietsache, die Pflichten des Mieters/
des Vermieters, das Ubergabeprotokoll, die Laufzeit des
Mietvertrags usw.

Es hat sich jedoch herausgestellt, dass die Regelungen des
Code Civil nicht ausreichend und nicht mehr zeitgemal
sind. Daher hat der Gesetzgeber zunachst das Mietgesetz
von 1955 verabschiedet, das spater von dem Mietgessetz
2006 ersetzt wurde.

i. Das Mietgesetz vom 21. September 2006
- Aligemeine Uberlegungen

Das Mietgesetz 2006 hat das altere Mietgesetz aus dem
Jahr 1855 abgelost.

Die Bestimmungen aus dem Mietgesetz 2006 bilden
die besonderen ‘orschriften, die das im Code Civil
vorgesehene allgemeine Recht erganzen. Die Artikel aus
dermn Mietgesetz 2006 sind rechtsverbindlich und unbedingt
ginzuhalten. Mit anderen Worten heiBt dies, dass die
Bestimmungen aus dem Mietgesetz 2008 Vorrang vor den
Artikeln aus dem Code Civil haben.

Es muss unbedingt darauf hingewiesen werden, dass das
Mietgesetz 2006 nicht nur auf Vertrage anzuwenden ist, die
nach seinem Inkrafttreten geschlossen wurden, sondern
auch auf jene Vertrage, die noch unter der Geltung des
alteren Gesetzes geschlossen wurden. Das éltere Gesetz
wurde durch das Mietgesetz 2006 einfach ersetzt,

- Anwendungsbereich

Artikel 1 des Mietgesetzes 2006 besagt: .Das vorfiegende
Gesetz ist ausschiielich auf die durch einen mindiichen
oder schriftlichen Mietverfrag erfolgle Vermistung wvon
zu Wohnzwecken genutzten Wohnungen an naturliche
Personen anzuwenden.”

Die Bestimmungen aus dem Mietgesetz 2006 werden
daher weder auf Immobilien, die durch Gewerbe,
Industrie, Handwerk oder Amter genutzt werden, noch
auf Immobilien, die fir eine freiberufliche Tatigkeit
bestimmt sind, angewendet. Sie werden auch nicht auf
Zweitwohnsitze, auf Raume, die keine Bestandteile der
Wohnung bilden, auf Hotelzimmer, auf Gruppenunterkiinfte
im Sinne des Gesetzes zur Integration von Auslandern im
GroBherzogtum Luxemburg und Ober soziale Malinahmen
zugunsten wvon Auslédndermn, oder auf mbblierte oder
unmdblierte  Unterkiinfte in besonderen  Heimen
(Seniorenheime, Geriatriezentren, Pflegeheime fiir dltere
Menschen (CIPA), Behindertenheime usw.) angewendet.

b. Was ist ein Mietvertrag?

Die Artikel 1713 bis 1762-2 Code Civil befassen sich mit
den Mietverhaltnissen, Darin heiit es, dass .man alle Arten
von mdblierten oder unmoblierten Gltern migten kann®,
Im Allgemeinen spricht man von der Miete fvon Sachen]”.
Unter Miete [von Sachen] wird .ein Vertrag, mit dem eine
der Parteien, die Vermigter genannt wird, sich aufgrund
eines Mielpreises verpflichtet, einer anderen Partel, die
Mieter genannt wird, fiir einen bestimmten Zeitraum eine
bewegliche oder unbewegliche Sache zu vermieten*
verstanden. (Gerard CORNU, Viocabulaire juridique, PUF),

Mit anderen Worten heilt das, dass ein Mietvertrag
vorliegt, wenn sich eine Person verpflichtet, einer anderen
Person eine mdoblierte oder unmoblierte Unterkunft
gegen regelmaBige Zahlung eines bestimmiten Betrags
zur Verfigung zu stellen. Wird eine Unterkunft kostenfrei
zur Verflgung gestellt, liegt kein Mietvertrag vor und es
sind weder die Bestimmungen aus dem Code Civil zum
Mietvertrag noch die Bestimmungen aus dem Mietgesetz
2006 anzuwenden.



Il. Zustandekommen des Mietvertrags

a. Schriftlicher oder mundlicher Vertrag

Ein Mietvertrag ist ein Konsensualvertrag. Mit anderen
Worten handelt es sich dabei um .einen Vertrag, der
nach dem Ermessen der betreffenden Personen in einer
beliebigen Form geschlossen werden kann und der besagt,
dass er sich aus der Willensibereinstimmung ergibt, da
die Absichten der Fartelen in der einen oder andsren
Form, schriftlich oder mdndiich, selbst stillschweigend, in
Ubereinstimmung gebracht wurden.” (Gerard CORNU,
Vocabulaire juridigue, PUF)

Ein Mietvertrag kann somit schriftich oder mindlich
geschlossen werden. Der Gesetzgeber schreibt keine
bestimmte Form vor. Beide Parteien, sowohl Mieter als auch
\ermieter, haben aus Beweisgrinden jedoch Interesse am
Abschluss eines schriftiichen Mietvertrags. In Streitfallen ist es
bei einem mindlichen Vertrag schwierig, den Vertragsinhalt,
die Laufzeit, den Falligketstermin usw. nachzuweisen.

Es wird daher empfohlen, den Mietvertrag schriftlich
abzufassen, um flr das Verhaltnis zwischen Vermiester und
Mieter gréBtmaégliche Rechtssicherheit zu gewahrleisten.
Dem eigentlichen Mietvertrag wird in den meisten Fallen
gin Dokument mit dem Titel .Ubergabeprotokol® ange-
héangt. Darin nehmen die Parteien die sich in der Wohnung
befindlichen Gegenstdnde und den allgemeinen Zustand
der Mietsache auf.

b. Vertragsinhalt

Um Streitfalle zu vermeiden, die vor allem mit Problemen
bei der Auslegung des Vertrags in Zusammenhang
stehen, liegt es im Interesse beider Vertragsparteien, den
Mietvertrag so prazise wie maglich abzufassen,

An erster Stelle steht, dass die Immobilie so genau wie
moglich beschrieben wird. Des Weiteren ist darauf zu
achten, dass die zur Wohnung gehérigen Nebenraume
(zum Beispiel Keller, Dachboden, Garage usw.) eindeutig
genannt werden. Im Falle einer mdblierten Wohnung ist
dermn Mietvertrag zudem eine genaue Bestandsaufmahme
der Mdbel anzuhdngen,

In dem Vertrag miissen ferner die vom Mieter zu zahlende
Miete, die Hohe der Nebenkostenvorauszahlungen sowie
auch der Termin, an dem die Zahlung erfolgen muss,
genannt werden. Die Vereinbarung Uber die Zahlung eines
Preises ist eine maBgebliche Bedingung, damit der Vertrag
als Mietvertrag eingestuft und die Bestimmungen aus dem
Mietgesetz 2006 angewendet werden kénnen.

Ist in dem Vertrag vorgesehen, dass die Miete im Voraus
zum Monatsersten zu zahlen ist, so hat die Miete am
Monatsersten auf dem Konto des Vermieters zu sein. Die
Tatsache, dass die Miete nicht regelmaBig gezahlt wird
kann eine fristiose Kindigung des Mietvertrags wegen
schwerwiegenden Fehliverhaltens nach sich ziehen chne
vorherige Ankindigung.

In den meisten Fallen fordert der Vermieter vom Mieter
die Zahlung einer Kaution, Im Mietvertrag missen die
Kautionshdhe sowie auch die entsprechenden Modalitaten
(Garantie auf erstes Anfordern, Barzahlung usw.) angegeben
werden.

Von wesentlicher Bedeutung ist des Weiteren die Angabe
der Vertragslaufzeit. Wird diese nicht genannt, so wird
der Vertrag als unbefristeter Mietvertrag eingestuft. Die
Parteien besitzen jedoch die Moglichkeit, eine bestimmte
Laufzeit (gin Jahr, zwei Jahre usw.) festzulegen. Dies liegt
im Ermessen der Parteien. Ferner wird auch empfohlen,
die Pflichten der Parteien eindeutig festzulegen. Wer
Obernimmt welche Art von Reparatur, muss der Mieter die
Wohnung beim Auszug streichen...? Zur Vermeidung von
Streitfallen Uber den Vertragsinhalt wird empfohlen, dass
die Parteien besondere Sorgfalt auf die Abfassung der
Vertragsbestimmungen legen und die Bechte und Pfiichten
einer jeden Vertragspartel =0 genau wie moglich festlegen.

Im Anhang dieser Broschiire befindet sich ein
Muster eines Mietvertrags und eines Uber-
gabeprotokolls. Diese Muster sind ebenfalls
beim Konsumentenschutz (Union Luxembour-
geoise des Consommateurs) erhéltlich.

c. Untervermietung und Abtretung der
Anspruche aus dem Mietvertrag

Artikel 1717 besagt: .Sofern dem Migter nicht untersagt
wurde, die Wohnung unterzuvermieten oder seine
Anspriiche aus dem Mietvertrag an eine dritte Person
abzutreten, hat er das entsprechende Recht dazu. Diese
Mdéglichkeit kann vollstdndig oder teiweise untersagl
werdern."

Untervermietung bedeutet, dass der Mieter mit einer
anderen Person, dem Untermieter, einen anderen



Mietvertrag als denjenigen mit dem Vermieter abschlieft.
Der urspringliche Vertrag zwischen Vermieter und Mieter
wird dabei beibehalten. Es muss jedoch angemerkt
werden, dass der Mieter weiterhin flr die Pflichten aus dem
Mietvertrag haftet. Er darf die Zahlung der Mieten nicht
mit der Begrindung einstellen, dass der Untermieter sie
nicht mehr zahit. Er haftet ebenfalls fir die auszuflihrenden
Reparaturen und muss gegebenenfalls gegen den
Untermieter Regressanspriche geltend machen. Die
Untervermietung beinhaltet somit flir den eigentlichen
Mieter eine Reihe an Risiken,

In den meisten Vertrdgen sind zudem die Untervermietung
als auch die Abtretung der Anspriiche aus dem Mietvertrag
untersagt.

Im Gegensatz zur Untervermietung flhrt die Abtretung
der Anspriche aus dem Mietvertrag nicht zum Abschluss
gines zweiten Vertrags. Der eigentliche Mieter Gbertragt
demn neuen Mieter die Anspriche aus dem Vertrag.

Mit anderen Worten: Um zu ermitteln, ob der Mieter
das Recht auf Untervermietung oder Abtretung seiner
Anspriche aus dem Mietvertrag besitzt, ist Bezug auf
die Vertragsbestimmungen zu nehmen, in denen das
entsprechende Verbot enthalten sein konnte. Enthalt der
Vertrag diesbezlglich keine ausdricklichen Bestimmungen,
sind Untervermietung und Abftretung der Anspriche aus
dem Mietvertrag méaglich.

d. Miete und Mietnebenkosten

Die Vereinbarung Uber die Zahlung eines Preises ist eine
der Bedingungen fir das Vorliegen eines Mietvertrags.
Bei diesem Preis handelt es sich um den Betrag, den der
Mieter dem Vermieter zu zahlen hat, um die Wohnung
nutzen zu dirfen. Wird kein Mietpreis gezahit, spricht man
von Gebrauchsleihe und die Bestimmungen aus dem Code
Civil und und die vorstehend genannten Bestimmungen
des Code Civil sowie die Artikel des Gesetzes von 2006
werden nicht anwendbar sein. In den meisten Fallen zahit
der Mieter nicht nur die eigentliche Miete, sondern auch
ginen bestimmten Betrag pro Monat als Vorauszahlung auf
die Nebenkosten.

i. Berechnung der Miete

- Das Prinzip des investierten Kapitals

Im Mietgesetz 2006 ist ein System zur Begrenzung der
Mieten vorgesehen. Der Vermieter kann die Hohe der Miete

frei festlegen, muss jedoch bestimmte, vom Gesetzgeber
vorgesehene Beschrankungen beachten.

So besagt Artikel 3 des Mietgesetzes 2006: ,Die Vermietung
einer Wohnung zu Wohnzwecken darf dem Vermieter keine
jahriichen Mieteinnahmen einbringen, die héher sind als
5 % des in die Wohnung investierten Kapitals.” Mit anderen
Worten heiBt dies, dass der Vermieter pro Jahr nicht mehr
als 5 % des Betrags, den er fUr den Kauf der Immobilie
aufgewendet hat, fordern darf,

Fir den Fall, dass die Parteien keine Einigung erzielen, hat
der Gesetzgeber vorgesehen, dass das investierte Kapital
gemal den drei folgenden Kriterien festgelegt wird:

—-das fir den wurspringlichen Bau der Wohnung und
der Mebenanlagen wie Garagen, Stellplatze, Garten,
Dachboden und Keller, die dem Mieter zur Verfligung
gestelt werden, aufgewendete Kapital, diese Kosten
werden am Tag ihrer Fertigstellung ermittelt,

- das fir Modernisierungsarbeiten aufgewendete Kapital;
diese Kosten werden am Tag der Fertigstellung der
Arbeiten ermittelt und dirfen keine Reparaturen der
Mietsache oder kleinere Unterhaltsreparaturen umfassen,

—das fUr das Grundstick, auf dem sich die Wohnung
befindet, aufgewendete Kapital; diese Kosten werden auf
den Grundstiickspreis am Tag des Grundstlckskaufs
festgelegt; der Grundstlckspreis kann vom Vermieter
jedoch auch pauschal auf 20 % des investierten Kapitals
festgelegt werden.

Fir den Fall, dass die Parteien zu keiner Einigung Ober
die Hohe des investierten Kapitals gelangen, hat der
Gesetzgeber festgelegt, dass Bezug auf die oben
genannten Kriterien genommen werden muss. Erzielen
die Parteien keine Einigung, muss der Vermieter den von
ihm geforderten Betrag anhand von Belegen nachweisen.
Ist es ihm nicht moglich, diese Belege vorzulegen, kann
ein Sachverstandiger ernannt werden, der die Hohe des
investierten Kapitals festlegt. Wird die Wertbestimmung des
Sachversténdigen angefochten, kann die Mietkommission
diesberiiglich angerufen werden. Die vorstehend
beschrigbene Berechnung ist selbstversténdlich nur im
Rahmen der Vermietung wvon Neubauten sinnvoll. Bei
dlteren Immobilien ist die Héhe des investierten Kapitals
neu zu bewerten.

- Neubewertung des investierten Kapitals und
Herabsetzung



Das vorstehend beschriebene Berechnungsverfahren wird
auf die Vermietung von Neubauten angewendet. Flr dltere
Immobilien sind jedoch weitere Kriterien wie Abnutzung
und Inflation zu berlcksichtigen.

Artikel 3 Absatz 3 des Mietgesetzes 2006 besagt: ,Das
investierte Kapital wird am Tag des Vertragsabschiusses
oder am Tag der Mietanpassung neu bewertet, indem es
mit dem entsprechenden Faktor aus der Bewertungstabelle
multipliziert wirg."

Fermer heilt es: Liegt der Wohnungsbau 15 oder mehr
Jahre zurdck, wird das neu bewertete investierte Kapital,
das gemaf den vorstehend genannten Modalitdten
berechnet wurde — mit Ausnahme des fir die Berechnung
der Herabsetzung nicht berlcksichtigten Freises fur
das Grundstick, auf dem die Immobilie erbaut wurde,
ginschlieBlich Beurkundungskosten -, um 2 % fur
feden weiteren Zweijjahreszeitraum gemindert, sofern
der \Vermieter nicht nachweist, gleiche Kosten fir die
Instandhaltung oder Reparatur der Wohnung aufgewendat
2u haben.”

Mit anderen Worten: Die Abnutzung muss anhand der
vom Gesetz vom 4. Dezember 1967 vorgesehenen
Bewertungstabelle ermittelt werden. Dabei ist fiir
Immobilien, die dlter als 15 Jahre sind, eine Herabsetzung
von 2% pro 2weijahreszeitraum anzuwenden, Es ist jedoch
anzumerken, dass der Gesetzgeber vorgesehen hat, dass
die Herabsetzung nicht auf das Grundstlck angewendet
wird, auf dem die Immahbilie errichtet wurde.

Fir den Fall des Immohilienverkaufs sieht das Mietgesetz
2006 vor: Jm Falle der entgeltichen VerduBerung wird
angenommen, dass der in dem beglaubigfen Kaufvertrag
angegebene Kaufpreis und die Beurkundungskosten am
Tag der Vertragsunterzeichnung dem neu bewerteten und
herabgesetzien investierten Kapital entsprechen.”

Mit anderen \Worten heilt dies, dass angenommen wird,
dass der Betrag, den der neue Kaufer fir die Immobiliz
zu zahlen hat, dem investierten Kapital entspricht. Dieser
Betrag dient als Grundlage flr die Hohe der Mieten, die der
Vermieter fordern darf.

ii. Mieterhdhung wahrend der Vertragslaufzeit

Nicht selten méchte der Vermieter die Miete wahrend der
Laufzeit des Mietvertrags erhdhen. Artikel 3 Absatz 5 des
Mietgesetzes 2006 besagt: .Die Kraft der vorstehenden
Bestimmungen entweder im Einvernehmen der Farteien
oder durch die Mietkommission oder gerichtiich festgelegte

Miete fir die zu Wohnzwecken vermietefe Wohnung darf
nur alle zwei Jahre angepasst werden.”

Mit anderen Worten: Das Datum der Vertragsunterzeichnung
ist von geringer Bedeutung - der Vermieter darf die Miete
nur alle zwei Jahre anpassen.

Des Weiteren ist eine Anderung der Miethdhe in den ersten
sechs Monaten der Vertragslaufzeit nicht maglich.

Der Gesetzgeber hat allerdings ein besonderes System
fir digjenigen Mietvertrage vorgesehen, die vor dem
Inkrafttreten des Mietgesetzes 2006 abgeschlossen
wurden.

- Vor dem Inkrafttreten des Mietgesetzes 2006
abgeschlossene Vertrage

Der Gesetzgeber hat in dem Mietgesetz 2006 eine
besondere Bestimmung zur Mieterhdhung vorgesehen,
die auf digjenigen Vertrdge anzuwenden ist, die vor dem
Inkrafttreten dieses Gesetzes abgeschlossen wurden.

Artikel 35 des Mietgesetzes 2006 besagt .Erst nach
schriftlicher Benachrichtigung des Mieters dirfen die vor
dem Inkrafttrefen des Gesetzes versinbarten Mieten an
das sich aus der Anwendung dieses Gesetzes ergebende
Niveau angepasst werden. Der Migter, der eine Wohnung
aufgrund eines Mietvertrags nutzt, der vor dem Inkrafttreten
dieses Geselzes abgeschlossen wurde, verfiigt ab dem
in Anwendung der durch dieses Gesetz eingefUhrien
Bestimmungen gesteliten Antrag des \Vermieters auf
Mieterhdhung dber eine Bedenkzeit von drei Monaten, um
den Mietvertrag zu kindigen. Kindigt er den Mietvertrag,
darf seine Miefe nicht angepasst werden. Kindigt der
Mieter den Mietvertrag nicht und Gbersteigt die geforderte
MieterhShung 10 %, so ist die Miete in den ndchsten dre/
Jahren gleichméBig gestaffelt zu erhdhen.”

Mit anderen Worten heifit dies: Mochte der Vermieter
die Miete eines Mieters, der einen Mietvertrag vor dem
Inkrafttreten des Mietgesetzes 2006 abgeschlossen hat,
erhéhen, hat er dies derm Mieter schriftlich mitzuteilen.

Der Mieter verfligt dann Uber eine Bedenkzeit von drei
Monaten, wahrend der er den Mietvertrag kundigen kann.

Die Mieterhdhung darf nicht mehr als 10 % der bis zur
Forderung der Mieterhohung gezahiten Miete betragen.
Betragt die Mieterhdhung mehr als 10 %, so ist sie von
Rechts wegen Uber 3 Jahre zu staffeln,



- Nach dem Inkrafttreten des Mietgesetzes 2006
abgeschlossane Vertrage

Fir Vertrage, die nach dem Inkraftireten des Mietgesetzes
2006 abgeschlossen wurden, ist diese Grenze von 10 %
nicht vorgesehen. Der Vermieter kann die Miete auch um
mehr als 10% erhdhen, ohne dass diese Erhdhung Ober dre
Jahre gestaffelt werden muss. Der Vermieter hat lediglich
darauf zu achten, dass er nicht mehr als 5% des investierten
Kapitals pro Jahr fordert (vgl, das Kapitel Gber das investierte
Kapital),

Der Vermieter muss dem Mister seine Absicht, die Miete zu
erhéhen, schriftich mitteilen. Tut er dies nicht, ist es nicht
maglich, die Mietkommission anzurufen.

Jedoch konnen die Parteien — ungeachtet der Tatsache,
dass der Mietvertrag vor oder nach dem Inkrafttreten des
Mietgesetzes 2006 abgeschlossen wurde - die Miste
jederzeit in gemeinsamem Einverstandnis erhohen oder
mindern. Hierbei ist es unerlasslich, ein Schriftstlick zu
verfassen, in dem diese Vereinbarung festgehalten wird
und das dem Mietvertrag als Anlage beigeflgt wird,

iii. Wertsicherungsklauseln

Artikel 5 Absatz 5 des Mietgesetzes 2006 besaght Die
vertraglichen Wertsicherungskiauseln, die von dem in diesern
Gesetzr vorgesehenen Systern abweichen, verieren fhre
Wirkung ab der nédchsten Félligkeit nach dem Tag eines per
Einschreiben an den Vermieter gesendeten Widerspruchs."

Zur Vermeidung von Problemen ist zum Zeitpunkt der
Unterzeichnung eines Mietvertrags darauf zu achten,
dass eine solche Wertsicherungsklausel nicht in dem
Vertrag enthalten ist. Ist der Vertrag bereits unterzeichnet,
obliegt es dem Mieter, dem Vermieter ein Einschreiben
zuzusenden, in dem er ihm mitteilt, dass er dieser Klausel
widerspricht, die daraufhin ihre Glltigkelt verliert. Erfolgt

diese Mitteilung nach der ersten automatischen Anderung,
bleibt diese Anderung jedoch giltig und die Klausel verliert
ihre Wirkung erst flir die Zukunft.

iv. Nebenkostenvorauszahlungen und
Jahresabrechnung

Artikel 5 Absatz 3 des Mietgesetzes 2006 besagt: .Der
Vermieter darf dem Mieter nur diejenigen Betrdge in
Rechnung stellen, bei denen er nachweist, dass er sie
selbst fur Rechnung des Mieters ausgelegt hat, Dem Mieter
ddrfen nur digjenigen Kosten in Rechnung gestelit werden,
die flr den Stromverbrauch, die laufende Instandhaltung
der Wohnung und der gemeinschaftiichen Gebdudeteile,
fiir die kleineren Instandsetzungsarbeiten sowie die mit der
Nutzung der Wohnung in Verbindung stehenden Abgaben
vorverausiagt wurden.”

Der Vermieter darf dem Mieter somit nur dann die
Verwaltungskosten in Bechnung stellen, wenn sie auf seine
Rechnung vorverauslagt wurden, das heit, wenn damit die
zu Lasten des Mieters gehenden Pflichten gedackt werden,

In den meisten Mietvertrdgen ist vorgesehen, dass die
Nebenkosten im Voraus durch monatliche Abschlage zu
zahlen sind. Der Mieter zahit neben der eigentlichen Miete
einen Betrag flir die Nebenkostenvorauszahlungen. Dieser
Betrag ist im Allgemeinen im Mietvertrag festgelegt.

Einmal pro Jahr oder sogar alle & Monate wird ihm
vom Vermieter eine Abrechnung fir den abgelaufenen
Zeitraum zugesandt. In dieser Abrechnung sind die
dem Mieter in Rechnung gestellten Betrage detailliert
aufzufihren, Der Mieter hat das Recht, die Belege, die
die Abrechnungsgrundlage darstellen, anzufordem. Der
Vermieter muss die tats&chlichen Kosten, deren Erstattung
er fordert, nachweisen.

Mach der Anfertigung der Abrechrnung hat entweder
der ‘Vermieter dem Mieter die zuviel gezahlten
Betrage zu erstatten oder der Mieter dem Vermiseter
den noch ausstehenden Betrag zu =zahlen. Die
Nebenkostenvorauszahlungen  kénnen  wéhrend  der
Laufzeit des Mistvertrags angepasst werden.

Fertigt der Vermieter eine solche Abrechnung nicht an,
steht es dem Mieter zu, den Vermieter per Einschreiben zur
Aufstellung einer solchen Abrechnung aufzufordern.

Im Ubrigen verjdhren die Nebenkostenabrechnungen wie
die Mieten nach 5 Jahren.



Widerspricht der Mieter der Nebenkostenabrechnung, darf
er sich nicht an die Mietkommission wenden, Diese ist fiir
Entscheidungen dieser Art von Antrdgen nicht zusténdig.
Die Mietkommission ist nur bei Entscheidungen Cber die
Festliegung von Nebenkostenvorauszahlungen zustandig.,
Bei einer Streitsache bezlglich einer Abrechnung muss
der Mieter seinen Antrag beim zustandigen Friedensrichter
stellen,

e. Kaution

Artikel 5 Absatz 1 und Absatz 2 des Mietgesetzes 2006
besagt: ,Der Abschiuss eines Mietvertrags darf nicht
an die Zahlung anderer Betrdge als der Miete gekoppeit
werden. Die Parteien haben jedoch die Mdglichkeit, die
Zahlung einer Kaution von maximal drel Monatsmieten
zu vereinbaren. Diese Kaution dient zur Sicherung der
Mietzahlung oder anderer, sich aus dem Mietvertrag
ergebender Pflichten. Der Vermieter darf, sefbst nach
Abschluss des Mietvertrags, eine Kaution in Form einer
Bankgarantie nicht verweigern."

Mit anderen Worten heiBt dies: Der Vermieter besitzt das
Recht, vom Mieter eine Kaution zu fordern, deren Hihe auf
drei Monatsmieten beschrénkt ist. Ist in dem Vertrag eine
solche Bestimmung enthalten und halt sich der Mieter nicht
an diese Bestimmung, stellt dies grobes Verschulden dar,
das zur Kindigung des Mietvertrags filhren kann,

Diese Kaution dient als Sicherheit fir ausstehende
Mietzahlungen und bei eventuellen Schaden in der
Wohnung, Das bedeutet nicht, dass der Mieter die
Mietzahlungen ab dem Zeitpunkt, an dem er den
Mietvertrag kindigt oder ihm wvom Vermister gekindigt
wurde, einstellen darf. Er hat die Mieten bis zum Ende des
Mietvertrags zu zahlen.

Die meisten Mieter nehmen eine Garantie auf erstes
Anfordern” in Anspruch. Diese Garantie wird von der Bark
ausgestellt, bei der das Bankkonto des Mieters gefibrt wird.
Der Kautionsbetrag wird auf dem Konto des Mieters gesperrt.
Der Mieter erhélt hierbei die Zinsen flr diesen Betrag,

Entscheidet sich der Mieter fir die Maglichkeit, dem Vermieter
den Kautionsbetrag in bar zu zahlen, muss er darauf achten,
dass ihm eine Quittung ausgehindigt wird, die vom Vermieter
datiert und unterzeichnet ist. In diesem Fall gehen, wenn in
dem Mietvertrag nichts Gegenteiliges vorgesehen ist, die
Zinsen fir den gezahlten Betrag an den Vermieter.

Seit dem Inkrafttreten des Mietgesetzes 2006 darf der
Vermieter die Garantie auf erstes Anfordern nicht ablehnen,
wenn sich der Migter flir eine Garantie auf erstes Anfordem

entscheidet. Der Gesetzgeber hat ebenfalls vorgesehen,
dass sich der Mieter auch wéahrend der Laufzeit des
Mietvertrags flr diese Méglichkeit entscheiden kann,

f. Ubergabeprotokoll

Es muss an dieser Stelle angemerkt werden, dass die
Anfertigung eines Ubergabeprotokolls, sowohl beim
Einzug als auch beim Auszug des Mieters, nicht zwingend
erforderlich ist. Im Geseiz ist in dieser Hinsicht nichts
vorgesehen. Es wird jedoch empfohlen, ein solches
Protokoll sowohl beim Einzug als auch beim Auszug
anzufertigen,

Gibt es ein solches Protokoll nicht, in dem das Gegenteil
festgehalten wird, wird ndmlich angenommen, dass die
Wohnung zu Beginn des Mietvertrags in einem guten
Zustand war. Wird kein Ubergabeprotokoll angefertiat,
ist der Mieter zu allen Reparaturen verpflichtet, da
angenommen wird, dass die Schaden von ihm verursacht
wurden,

Bei d&lteren Immobilien ist die Anfertigung eines
Ubergabeprotokolls umso  wichtiger, da diese haufig
Schaden zu dem Zeitpunki, an dem ein neuer Mieter
einzieht, aufweisen.

Damit dieses Ubergabeprotokall zur Anwendung kommen
kann und Beweiskraft besitzt, muss es von den beiden
Parteien gemeinsam angefertigt werden,

Bei einer mablierten Waohnung ist dem Ubergabeprotakoll
ein vollstAndiges Verzeichnis der Gegenstande, die sich in
der betreffenden Wohnung befinden, beizuflgen.

Dieses Protokoll muss unbedingt bis zum Ende des
Mietverhaltnisses aufbewahrt werden, da es als Grundlage
fur die Anfertigung des Ubergabeprotokolls beim Auszug
dient. Kann der Mieter das Ubergabeprotokoll vom Einzug
nicht vorlegen oder wurde ein solches Protokoll nicht
angefartigt, gehen alle Reparaturen der Mietsache zu
seinen Lasten.



lll. ErfUllung des Mietvertrags

In den Artikeln 1712 ff. Code Civil werden die Pflichten des
Vermieters und des Mieters aufgefiihrt.

Der Vermieter .ist aufgrund der Vertragsart als solcher
und ohne weitere Sonderbestimmungen verpfiichtet; die
Mietsache zu Ubergeben; die Mistsache in einem solchen
Zustand zu erhalten, dass sie gemall dem Zweck, fur
den sie vermietet wird, genutzt werden kann; den Mieter
die Mietsache wédhrend der Laufzeit des Mietvertrags
ungestart nutzen zu lassen.”

Der Mieter ist verpflichtet, .die Mietsache sorgfiltly zu
behandeln und die Miete zu den vereinbarfen Terminen
zu zahlen®. Der Mister haftet im Brandfall sofern er nicht
nachweisen kann, dass das Feuer ohne sein Verschulden
ausgebrochen ist".

Der Vermieter und der Mieter haben neben den in der
Gesetzgebung vorgesehenen Pflichten auch die sich aus
den Vertragsbestimmungen ergebenden Pflichten zu
erflllen.

In diesem Zusammenhang ist zu nennen, dass die
Farteien ihre jeweiligen Pflichten oftmals explizit im Vertrag
aufflhren. Daher erfolgt an dieser Stelle nur ein Uberblick
uber die gesetzlichen Vorschriften, von denen die Parteien
abweichen kinnen.

a. Pflichten des Vermieters

Der Viermieter hat, wie auch der Mieter, bestimmte Pflichten.
Diese ergeben sich entweder aus den anzuwenden-den
Gesetzesvorschriften oder aus den Vertragsbestimmungen,
das heit aus dem Mietvertrag.

i. Ubergabepflicht

Die Ubergabepficht ist eine grundlegende Pfiicht des
Vermieters. Der Vermieter hat dem Mister die Mietsache zur
Verfligung zu stellen, indem er ihm die Schilissel Ubergibt.

Artikel 1720 Code Civil verpflichtet den Vermister, .die
Mietsache in gutem Zustand hinsichtlich Reparaturarbeiten
jeglicher Art zu ibergeben”. Weiter besagt Artikel 1721
Code Civil: .Der Mieter ist vor allen Méngeln oder Fehlermn
der Mietsache, welche die Nutzung behindern, zu schiitzen.
Dies gift sefbst in dem Fall, dass sie dem Vermieter wéhrend
des Mietverhéltnisses nicht bekannt gewesen sind."

Wurde in dem Vertrag nichts Gegenteiliges vereinbart,
so hat der Vermieter dem Mieter demzufolge eine

Wohnung zu dbergeben, die bestimmten Reinheits-
und Sicherheitskriterien entspricht. Der Vermieter und
der Mieter kénnen selbstverstandlich vereinbaren, dass
der Mieter die Instandsetzung der Wohnung selbst
ubernimmt und daflr beispielsweise einen Mietnachlass
erhalt. In einem solchen Fall ist es jedoch wichtig, diese
Vereinbarung in den Mistvertrag aufzunehmen, Stellt der
Mieter Probleme oder Mangel fest, die nicht im Mietvertrag
oder im Ubergabeprotokoll aufgefiihrt werden, so hat
er diese dem Eigentimer per Einschreiben mitzuteilen
und ihn zu deren Beseitigung aufzufordern. Sollte der
Eigentimer dem nicht Folge leisten, kann der Mieter, wenn
er schwerwiegenden und ernsthaften Schwierigkeiten
gegeniberstent, das Gericht anrufen und die Aufidsung
des Mietvertrags oder eine Mietminderung fordern.
Der Vermieter ist jedoch nicht nur zur Ubergabe einer
Mietsache verpflichtet, die bestimmten Sicherheits- und
Reinheitskriterien entspricht, sondem hat wahrend der
Laufzeit des Mistvertrags gegebenenfalls auch Reparatur-
oder Renovierungsarbeiten vorzunehmen oder ausfiihren
Zu lassen.

ii. - Instandhaltungspflicht und
Reparaturiibernahme

Welche Partei bei der Instandhaltung der Mietsache
die Reparaturkosten dbermebhmen muss, ist  den
Vertragsbestimmungen zu entnehmen. In vielen Fallen
beschlielen die Parteien eine Aufteilung dieser Kosten.
Wurde diesbeziiglich keine gesonderte Vereinbarung
getroffen, ist Artikel 1754 Code Civil anzuwenden,

Dieser Artikel besagt: Mistreparaturen und kleinere
Unferhaltsreparaturen, zu denen der Mieter — vorbehaltiich
gegentelliger Vereinbarungen - verpflichtet (st, sind fene
Reparaturen, die als Reparaturen in Folge der Nutzung der
Réume bezeichnet werden. Sie umfassen unter anderam:
Reparaturen an Feuerstellen, Platten, Einfassungen und
Simsen wvon Kaminen und Ofen, am Putz des unteren
Wandbereichs der Wohnungen und sonstiger Wohnraume,
in Héhe von einem Meter, am Bodenbelag und den Fliesen
der Riume, sofern lediglich einige wenige beschadigt
sind, an Scheiben, sofern diese nicht durch Hagel oder
andere auBerordentliche Unfile oder hohere Gewalt,
fur die der Mieter nicht haftel, beschadigt wurden, an
Turen, Fensterkreuzen, Trenn- und Verschiusslatten
von Fensterfdden, Tur- und Fensterangeln, Riegein und
Schidssern.”

Mit anderen Worten: Der Mieter ist verpfiichtet, auf
seine Kosten alle Mietreparaturen oder alle kleineren
Unterhaltsreparaturen auszufiihren. Ausgenommen, wenn



er einen Fall hdherer Gewalt geltend machen kann, der ihm
nicht zur Last gelegt werden kann.

Wurden keine gegenteiligen Vertragsbestimmungen
verginbart, obliegen grofie Reparaturen daher dem
Vermieter, Dies ist in Artikel 1720 des Code Civil
ausdriicklich so wvorgesehen. Dort heiBt es: Er (der
Viermieter) hat wahrend der Laufzeit des Mistvertrags alle
Reparaturen auszuflihren, die notwendig werden konnen
und keine Mietreparaturen sing."

Es muss jedoch genauer angefiihrt werden, dass
Mietreparaturen oder kieinere Unterhaltsreparaturen auch
dann Aufgabe des Vermieters sind, wenn der Mieter
den Beweis erbringt, dass diese Reparaturen aufgrund
von Baufalligkeit erforderlich sind. In diesem Fall hat
der Vermieter die notwendigen Schritte zur Beseitigung
des Problems zu unternehmen und die entsprechenden
Kosten zu tragen. Erbringt der Vermieter hingegen den
Beweis, dass Reparaturarbeiten von groBem Unfang
ausgefihrt werden mussten, weil der Mieter die Einrichtung
schlecht genutzt oder absichtlich beschadigt hat, kann
er dem Mieter die diesbezlglichen Kosten auferlegen.
Stellt der Mieter ein Problem fest, ist er verpflichtet, dies
dem Vermieter mitzuteilen, Es wird empfohlen, dass der
Mister dem Vermieter dieses Problem per Einschreiben
mit Rickschein mitteilt, damit er gegebenenfalls beweisen
kann, dass er es rechizeitig mitgeteilt hat,

Beispiele fir Reparaturen, deren Kosten zu Lasten des
Mieters gehen:

Pfiege der Dichtungen, Reinigung der Schornsteine, Kosten
fiir die Pfiege von Garten und Hof...

Beispiele fir Reparaturen, deren Kosten zu Lasten des
ermieters gehen:

Reparaturen am Dach, an den Regenrinnen, den
Blrgersteigen; im Allgemeinen alles, was aufgrund von
Baufalligheit oder héherer Gewalt repariert werden muss. ..

iii. Garantie zur ungestorten Nutzung der
Mietsache

Eine der Pflichten des Vermieters ist, dem Mieter zu
garantieren, dass dieser die Wohnung ungestdrt nutzen
kann. Mit anderen Worten: Der Vermieter muss daflr
sorgen, dass das Mietverhdltnis des Mieters nicht
beeintrachtigt wird. Diese Pflicht wird in Artikel 1719
Code Civil genannt. Der Vermieter hat daher daflr zu
sorgen, dass er die ungestdrte Nutzung der Raume durch

sein eigenes Verhalten nicht behindert. Daher darf der
Vermieter wahrend des Nutzungszeitraums keine anderen
als dringend erforderlichen Bauarbeiten ausfihren lassen.
Wasser oder Strom darf er nicht abstellen.Es muss
jedoch angemerkt werden, dass der Vermieter sich in der
Regel das Recht vorbehalt, die Wohnung ein oder zwei
Mal im Jahr zu besichtigen. Ist dieses Recht im Vertrag
vorgesehen, so hat der Mieter dem Folge zu leisten, Der
Vermieter hat dem Mieter seine Absicht, die Wohnung zu
besichtigen, anzukindigen und beide Parteien missen
hierfur einen Termin verginbaren. Der Vermieter darf die
Wohnung des Mieters keinesfalls betreten, wenn der Mieter
nicht anwesend ist.

b. Pflichten des Mieters

i. Pflicht zur Mietzahlung

Die erste Pflicht des Mieters ist, die Miete wie im Mietvertrag
festgelegt zu zahlen. Artikel 1728 Code Civil besagt, dass
Wder Mieter verpfiichfet ist, die Miete zu den vereinbarten
Terminen zu zahlen®,

Im Aligemeinen vereinbaren die Parteien im Mietvertrag,
dass die Miete im Voraus, also spatestens am Monatsletzten
des vorherigen Monats, zu zahlen ist. Es cbliegt dem
Mieter, die erforderlichen MaBnahmen zu treffen, damit der
Betrag am im Vertrag vorgesehenen Termin auf dem Konto
des Vermieters eingeht. Andernfalls kann der Vermieter
den Mietvertrag aufgrund der nicht oder zu spat erfolgten
Mietzahlung kindigen, Fermer hat der Mieter die Mieten
regelmaBig zu zahlen. Werden sie nicht regelmé&Big oder
nicht am vereinbarten Termin gezahit, so stellt dies grobes
Verschulden dar, das eine auBerordentliche Kindigung des
Mietvertrags rechtfertigt.

«Zahlt der Mister die Miete nicht, so hat der Vermieter
das Recht, die Aufidsung des Mietvertrags zu fordern.
Falls das mit einer Klage auf Aufidsung des Mietvertrags
angerufene Gericht die Schwere des Verschuldens
bewerten muss und zu entscheiden hat, ob das
Verschulden ausreichend schwer ist, um den Mietvertrag
tatsdchlich aufzuldsen, beschliefien die Gerichte in den
Féllen, in denen dem Mieter vorgeworfen wird, die Miete
nicht zu den vereinbarten Terminen gezahlt zu haben,
regelméfig die Aufidsung des Mietvertrags." Marianne
HARLES, Le bail & loyer, Pasicrisig).

Es ist deutlich zu machen, dass schon die Nichtzahlung
einer einzigen Mietrate geméaR der Rechtsprechung einen
Grund fur die Auflésung des Mietvertrags darstellen kann.



Viele Mieter behalten in dem Fall, in dem der Vermieter
einer seiner Ffiichten nicht nachkommt, einen Teil der Miete
gin, um den Vermieter zu einer Reaktion zu bewegen.
Dieses Vorgehen ist duBerst gefahrlich, da der Vermieter
diese Nichtzahlung der Miete dann haufig als Grundlage fir
die auferordentliche Kindigung des Mietvertrags nimmi.
Es chliegt daher dem Gericht zu entscheiden, ob die
Verweigerung der Mietzahiung das gute Recht des Mieters
war oder ob diese Nichtzahlung ein schweres Verschulden
darstellt, das eine Aufidsung des Mietvertrags rechtfertigt.

In dem Fall, dass der Vermieter seinen Pflichten nicht
nachkommt, wird dem Mieter empfohlen, sich schriftlich an
den Vermieter zu wenden und ihn aufzufordern, sich an die
Gesetzesbestimmungen zu halten beziehungsweise seine
vertraglichen Pflichten zu erfillen. Bleibt dieses Schreiben
unbeantwortet, so sollte die Sache besser vor Gericht
gebracht und beantragt werden, dass das Gericht dem
Vermieter die Erflllung der Pflichten anordnet, als die Miete
einseitig zu kirzen. Ferner muss klar genannt werden, dass
der Vermieter in dem Fall, in dem der Mieter die Miete nicht
zahlt, diese direkt mit der Kaution verrechnen kann.

ii. Pflicht zur rlicksichtsvollen Nutzung der
Mietsache

Artikel 1728 Code Civil besagt: ,Der Mieter ist verpflichtet,
die Mietsache ricksichtsvoll und gemal dem im
Mietvertrag genannten Zweck oder, in Ermangelung einer
solchen Vereinbarung, gemdal dem nach den Umstdnden
anzunehmenden Zweck zu nutzen."

Mit anderen Worten: Der Mieter hat sich so zu verhalten,
dass er seine Nachbarn nicht belastigt. Ferner ist zu betonen,
dass, falls der Mieter in einem Mehrfamilienhaus wohnt, er
sich nicht nur an die grundiegenden Regelin der Hoflichkeit
gegenlber anderen Bewohnerm des Hauses und gegentber
dem Vermieter, sondern auch an die Miteigentimerordnung
halten muss. Dies ist in dem Gesetz aus dem Jahr 1975 (ber
das Wohnungseigentum vorgesehen.

ii. Kaution

Mit dem Mietgesetz 2006 ist es dem Vermieter maoglich,
vorn Mieter Sicherheiten zu fordemn, mit denen gegebenenfalls
nicht gezahlte Mieten oder Kosten fir bestimmite Reparaturen
bei Beendigung des Mietverhaltnisses gedeckt werden

Diese Sicherheit kann durch Barzahlung oder in Form einer
Bankkaution geleistet werden.

Dabei darf der Mieter wahlen, flr welche der Formen er
sich entscheidet, Im Mietgesetz 2006 ist vorgesehen, dass
der Vermieter eine Kaution in Form einer so genannten
.Garantie auf erstes Anfordern” nicht verweigern darf. Der
Mieter fordert seine Bank auf, eine solche Sicherheit zu
leisten, und der Kautionsbetrag verbleibt auf seinem Konto.
Der Vermieter kann den Betrag dann gegebenenfalls zu
seinen Gunsten freigeben lassen. Die Zinsen gehen hierbel
an den Mieter, Hat der Mieter dem Vermieter die Kaution
hingegen in bar ausgezahlt, so gehen die Zinsen an den
Vermieter. Liegt keine gegenteilige Vertragsbestimmung
vor, so ist der Vermieter nicht verpflichtet, dem Mieter die
flr den Kautionsbetrag anfallenden Zinsen zu zahlen. Ist
in dem Mietvertrag eine sciche Sicherheit zugunsten des
Vermieters vorgesehen, so ist der Mieter verpflichtet, diese
Sicherheit zu leisten. Zahlt der Mieter diese Sicherheit
nicht, obwohl dies in dem Mietvertrag festgelegt ist, gilt
dies in der Rechtsprechung als schweres Verschulden, das
zur Aufldsung des Mietvertrags fihren kann.

iv. Versicherung der Mietsache

Artikel 1733 Code Civil besagt: .Er (der Mieter) haftet im
Brandfall.

Dieser Artikel lasst sich in den meisten Fallen in eine
vertragliche Pfiicht (bersetzen, welche es dem Mieter
yorschreibt, eine Versicherung abzuschlielen, die das
Mietrisiko und insbesondere Brandschaden abdeckt.

Der Mieter hat dem Vermieter zu Beginn des
Mietverhéltnisses eine Kopie der Versicherungspolice zu
tbergeben,

Halt sich der Mieter nicht an diese Pflicht, so stellt dies
gemdl der Rechtsprechung schweres Verschulden dar,
das zur Aufldsung des Mietvertrags auf Betreiben des
Vermieters fihren kann,

v. Allgemeine Pflicht zur Einhaltung der
Vertragsbestimmungen

Der Mieter, genau wie der Vermieter, muss nicht nur die
gesetzlichen Pflichten, sondern auch die sich aus dem
Mietvertrag ergebenden Pflichten einhalten. Werden
diese Pfiichten nicht eingehalten, so kann dies zur
vorzeitigen Aufiésung des Mietvertrags aufgrund schweren
Verschuldens flihren. Daher ist der Mietvertrag grindlich zu
lesen und auf die Erfullung der darin enthaltenen Pflichten
zu achten.



IV. Beendigung des Mietvertrags

Die Parteien haben bei einem Mietvertrag die Mdaglichkeit,
die Laufzeit dieses Vertrags frei festzulegen. Haben die
Parteien eine befristete Laufzeit festgelegt, so ist es nur
dann mdéglich, den Vertrag vor Ende der Vertragslauizeit
zu beenden, wenn beide Parteien dem zustimmen. Der
Gesetzgeber hat fir die Kindigung von Mietvertragen eine
besondere Vorgehensweise festgelegt, die man gut kennen
muss, um unnotige Gerichtsverfahren zu vermeiden.

a. Prinzip der gesetzlichen
Verlangerung von Mietvertragen

Der Gesetzgeber stellt den Parteien die Laufzeit der vonihnen
geschlossenen Vertrage villig frei. Es gibt keine Bedingungen
bezlglich der Laufzeit eines solchen Vertrags. Die Parteien
konnen somit frei entscheiden, den Mietvertrag flr eine
bestimmte oder fir eine unbestimmte Dauer abzuschlieRen.

Fur die Aufldsung und Kindigung eines Mietvertrags
hat der Gesetzgeber jedoch werbindliche Worschriften
vorgesehen. Der Gesetzgeber hat eine Regelung zur
gesetzlichen Verldngerung von Mietvertragen geschaffen.
Diese Verlangerung erfolgt automatisch, In den Mietvertrag
soliten keine gegenteiligen Bestimmungen aufgenommen
werden. Mit anderen Worten: Ein auslaufender Mietvertrag
wird automatisch verlangert, das heifit, der Mieter hat
das Recht, selbst nach Ablauf des Mietvertrags in den
Raumen zu bleiben. Der Gesetzgeber hat jedoch einige
Falle vorgesehen, in deren Rahmen der Vermister eine
solche automatische Verlangerung verweigern kann (vgl.
Klndigung auf Betreiben des Vermieters).

In Artikel 12 des Mietgesetzes 2006 heift es: ,Jeder
Mietvertrag, der aus einem beliebigen Grund enden
sollte, wird verfdngert, es sei denn: der Vermieter erkiart,
die Riume fir seinen Eigenbedarf oder fir die Nutzung
durch einen Verwandten oder Schwager bis zum dritten
Grad zu bendtigen; der Mieter erfillt seine Pfichten nicht;
dass andere schwerwiegende und berechtigte Grinde
vorfiegen, die vom Vermieter nachzuweisen sind."

Ein Beispiel: Ein Mietvertrag wurde fir sine Laufzeit von 3
Jahren geschlossen und 18uft demnichst aus. Der Vermieter
hat den Vertrag nicht geklndigt oder hat keinen Grund
geltend gemacht, der inm die Vertragsaufiésung erméglichen
wirde. In diesem Fall darf der Mieter in den Raumen bleiben,
da der Mietvertrag automatisch verlangert wird.

Mit anderen Worten heift dies, dass der urspringliche
Mietvertrag auf unbestimmte Zeit verlangert wird. Eine weit
verbreitete Ansicht ist, dass der Abschluss eines befristeten

Mietvertrags sicherer ist, da dieser automatisch beendet
wird, wenn die Vertragsdauer abgelaufen ist, Hierbei ist
jedoch zu betonen, dass diese Annahme absolut falsch ist
und dass die gesetzliche Verlangerung ausnahmslos auf
alle Mietvertrage angewendet wird. Die einzige Moglichkeit,
mit der der Vermieter diese automatische Verldngerung
verhindern kann, ist, einen der Grinde geltend zu machen,
die im Folgenden genauer erldutert werden,

b. Kindigung des Mietvertrags

Die Kindigung eines Mietvertrags unterliegt einer Anzahl
besonderer Vorschriften. Selbstverstandlich haben die
Farteienimmer die Moglichkeit, den Vertrag in gemeinsamen
Einverstandnis zu beenden. Um sicherzustellen, dass diese
einvernehmliche Kindigung im Machhinein nicht von einer
der Parteien angefochten werden kann, wird empfohlen,
gin Schriftstiick aufzusetzen, in dem diese Vereinbarung
festgehalten wird, Bevor im Einzelnen auf die Kindigung
des Mietvertrags durch eine der Parteien eingegangen
wird, ist anzumerken, dass mit dem Mietgesetz 2006
gin besonderer Schutz des Ehegatten, Fartners,
Lebensgefahrten oder anderer Familienmitglieder eines
verstorbenan Mieters eingeflhrt wurde, Flr Personen, die
mit dem wverstorbenen Mieter zusammengelebt haben,
besteht der Mietvertrag fort und das Vertragsverhaltnis mit
dem Vermieter wird aufrechterhalten.

i, Klndigung auf Betreiben des Vermieters

Liegt fur die Kindigung des Mietvertrags kein Einvernehmen
der Parteien vor, muss der Vermieter, der den Mietvertrag
kindigen mochte, einen der drei vom Gesetzgeber
vorgesahenen Grinde geltend machen kénnen. Ist dies
nicht der Fall, kann er den Mietvertrag nicht kindigen. In
Artikel 12 des Mietgesetzes 20086 sind drei Falle vorgesehen,
in denen der Vermieter den Mietvertrag beenden kann.
Diese drei Griinde sind Eigenbedarf, schweres Verschulden
des Mieters und andere schwerwiegende und berechtigte
Grinde.

- Eigenbedarf

In dem Mietgesetz 2006 ist vorgesehen, dass ein Vermieter,
der erklart, die gemieteten Raume fir seinen Eigenbedarf
oder fur die Nutzung durch einen Verwandten oder
Schwager bis zum dritten Grad zu benétigen, den von ihm
geschlossenen Mietvertrag kindigen darf. Der Vermieter
darf diesen Grund jedoch nicht zu einem beliebigen
Vertragszeitpunkt geltend machen. Bei einem befristeten
Mietvertrag muss er den Vertrag schriftich zum Ende



der Vertragslaufzeit kindigen, das heiBt zum vertraglich
festgehaltenen Zeitpunkt. Bei einem unbefristeten Vertrag
kann der Vermieter den Vertrag jederzeit schriftlich unter
Einhaltung der Kindigungsfrist kindigen. Der Vermieter
beziehungsweise die Verwandten oder Schwager, zu deren
Gunsten der Mietvertrag gekindigt wird, muissen nach
Ablauf der Kindigungsfrist tatsachlich in die Wohnung
einziehen. Tun sie dies nicht, kann gegen den Vermieter
vor dem zustandigen Gericht eine Schadenersatzklage
erhoben werden.

Der Gesetzgeber hat fir den Fall einer Kindigung wegen
Eigenbedarfs besondere Formvorschriften wvorgesehen.
Ein Vermister, der Eigenbedarf geltend macht, muss
eine Kindigungsfrist von 6 Monaten einhalten. Bel
einem befristeten Mistvertrag muss der Vermieter das
Kindigungsschrelben 6 Monate wvor Vertragsablauf
versenden. Fermer schreibt der Gesetzgeber dem Vermieter
die Einhaltung einer strikten Form vor. Damit die Kindigung
rechtswirksam ist, ist der Vermieter verpflichtet, in dem
Kindigungsschreiben Artikel 12 Absatz 3 des Mietgesetzes
20086 zu zitieren.

In dem Gesetzestext wird gefordert, dass .das
Kindigungsschreiben schriftiich und begriindet zu erfolgen
ist, dass ihm gegebenenfalls entsprechende Belege
beizuliegen haben und dass es per Einschreiben mit
Riickschein zu versenden ist*.

Mit anderen Worten: Der Vermieter hat dem Mieter per
Einschreiben mit Rickschein mitzuteilen, dass er den
Mietvertrag beendet. In diesem Schreiben hat er unbedingt
die Kindigungsgrinde zu nennen und Artikel 12 Absatz 3
des Mistgesetzes 2006 zu zitieren. Tut er dies nicht, kann
der Mieter die Kindigung anfechten,

- \erschulden des Mieters

Erflllt der Mieter seine Pflichten nicht, so kann der
Vermieter den Mietvertrag ungeachtet der verbleibenden
Vertragslaufzeit beenden. Nachdem eine Inverzugssetzung
hinsichtlich der Erflllung der Pflichten erfolglos geblieben
ist, kann der Vermieter dem Mieter die Kindigung per
Einschreiben mit Rickschein zusenden. Der Vermieter
ist hierbei nicht zur Einhaltung einer Kindigungsfrist
verpflichtet. Es ware auch nicht nachvollzishbar, dass der
Vermieter zur Einhaltung einer Kindigungsfrist verpflichtet
wird, wenn der Mieter die ihm obliegenden Pflichten nicht
erfulit.

Beabsichtigt der Mieter nicht, die Kiindigung zu akzeptieren,
kann der Vermieter unverzlglich das Friedensgericht
anrufen, damit das Mietverhaltnis auf gerichtlichem Weg

aufgeldst wird. In anderen Worten, der Vermister wendet
sich an den Richter, damit dieser die Vertragsbeendigung
zwischen beiden Parteien ausspricht,

Micht jedes ‘ersdumnizs des Mieters stellt einen
rechtswirksamen Grund fir eine Kindigung wegen
Verschuldens dar. Es ist hierbei erforderlich, dass das
Versdumnis als ausreichend schwerwiegend eingestuft
wird, um ein solches \erfahren zu rechifertigen.
Einige Beispiele fir Verschulden, die als ausreichend
schwerwiegend eingestuft wurden, um einen Grund flr
eine fristlose Kindigung darzustellen: Nichtzahlung der
Mieten; die Tatsache, dass die Wohnung nicht versichert
wurde, obwohl dies im Mietvertrag vorgesehen ist; die
Tatsache, dass die Kaution nicht gezahit wurde, obwaohl sie
im Mietvertrag vorgesehen ist; unregelméBige Zahlung der
Mieten...

- Andere schwerwiegende und berechtigte Griinde

Der Gesetzgeber hat vorgesehen, dass der Vermieter
den Mietvertrag auch bei anderen schwerwiegenden
und berechtigten Grinden aufiésen kann. In dem
Gesetz wird nicht ausdricklich genannt, was ein solcher
schwerwiegender und berechtigter Grund ist, so dass
hierbei Bezug auf die entsprechende Rechisprechung
genommen werden muss. In dem Gesetzestext wird
nur angegeben, dass der Verkauf der Immaobilie keinen
schwerwiegenden und berechtigten Grund darstellt,

Falls der Mieter der Ansicht ist, dass der vom Vermister
yorgebrachte Grund nicht schwerwiegend und berechtigt
ist, muss er das Gericht anrufen, das zu bewerten hat,
inwiefern die Begrindung berechtigt ist.

In der Rechtsprechung heift es, dass ein berechtigter
Grund vorliegt, wenn der Vermieter die Immohbilie abreifen
oder dort Bauarbeiten wvon einem solchen Umfang
ausflhren lasst, dass der Mieter dort nicht weiter wohnen
kann, Bei befristeten Mietvartrdgen muss der Vermieter,
wenn er einen solchen Grund anfihrt, die im Mistvertrag
vorgesehene Kilndigungsfrist einhalten. Sowohl  bei
befristeten Mietvertragen als auch bei unbefristeten
Mietvertrdgen muss der Vermieter eine Kindigungsfrist von
drei Monaten einhalten.

ii. KOndigung auf Betreiben des Mieters

Aus persénlichen Grinden kann auch der Mieter den
Mietvertrag klndigen. Zuallererst ist dabei anzumerken,
dass der Mieter bei befristeten Mietvertragen ebenfalls die
vorgesehene Vertragslaufzeit einhalten muss. Er kann den



Vertrag mit einer Kindigungsfrist von 3 Monaten zum Ende
der Vertragslaufzeit kindigen. Auch bei einem unbefristeten
Mietvertrag muss er eine Kindigungsfrist von drei Monaten
ginhalten. Die Kindigung ist hierbei zu einem beliebigen
Zeitpunkt des Mietverhaltnisses mdglich. Falls der Mieter
dem Vermieter vorwirft, dass dieser seine Pflichten nicht
erfulit, kann er den Vertrag gegebenenfalls wegen groben
Verschuldens seitens des Vermieters klndigen. Akzeptiert
der Vermieter diese Kindigung nicht und bestreitet er die
Art der vorgebrachten Versaumnisse, muss sich der Mieter
an ein Gericht wenden, damit dieses die Aufidsung des
Mietvertrags feststellt.

iii. Einvernehmliche Kindigung

Ungeachtet der vorstehenden Regelungen kénnen
die Parteien zu jedem Zeitpunkt des Mietverhdlinisses
ginvernehmlich die Beendigung des Mietvertrags
beschliefan. Fir den Fall, dass beide Parteien einwilligen,
das Mietverhdltnis zu beenden, wird aus Beweisgrinden
empfohlen, diese Vereinbarung schriftlich festzuhalten.
Die Parteien kdnnen den Inhalt ikrer Vereinbarung und
insbesondere die Frist, innerhalb der der Mieter die Rdume
verlassen muss, frei festlegen,

iv. Besonderer Fall des
Immobilienverkaufs und dem Mieter
gewahrtes Vorkaufsrecht

- Verkauf der vermieteten Immobilie

Im Mietgesetz 2006, genauer in Artikel 12 Absatz 2, heilt
es: Die Eigentumsibertragung der Wohnung gift nicht als
schwerwiegender und berechtigter Grund.*

Mit anderen Worter: Der Vermieter darf den Mietvertrag
nicht mit der Begrindung kindigen, dass er die
betreffende Immobilie verkaufen mochte. In diesern Fall
muss der Vermieter den potenziellen Kaufer Ober die
Tatsache in Kenntnis setzen, dass ein oder mehrera
Mieter die Immaobilie bewohnen und dass der Mietvertrag
Ubernommen werden muss. Der Kaufer ist daher an den
Mietvertrag gebunden.

Mochte der Kaufer den Mietvertrag beenden, muss er die
entsprechenden Bestimmungen des Gesetzes von 2006
sowie des Vertrags einhalten, der zwischen dem Mieter
und dem Verkaufer der Immobilie unterschrieben wurde.

Handelt es sich um einen befristeten Mietvertrag, so
muss der neue Vermieter das von den urspringlichen
Vertragsparteien vorgesehene Ende der Vertragslaufzeit
einhalten. Der Mieter muss unbedingt einer Kindigung
widersprechen, die damit begrindet wird, dass der
Vermieter die Immobilie verkauft, Der Mieter hat das Recht,
in den Raumen zu bleiben, selost wenn der Vermieter nicht
mehr die Person ist, mit der er ursprunglich den Mietvertrag
geschlossen hat,

Der Vermigter muss im Falle des Immobilienverkaufs den
potenziellen Kaufer auf diese Tatsache hinweisen und
sowohl im Compromis de Vente (Vorvertrag) als auch in
der notariellen Urkunde deutlich vermerken, dass in der
betreffenden Immobilie Wohnungen vermietet sind,

- [Dem Mieter gewahrtes Vorkaufsrecht

Es muss genauer dargelegt werden, dass dem Mieter
in Artikel 15 des Mietgesetzes 2006 ein Vorkaufsrecht
eingerdumt wird, Dieser Artikel besagt: Der Mister, dessen
Mietverhdltnis seit wenigstens achtzehn Jahren besteht,
verfugt Uber ain Vorkaufsrecht fir die vermietete Wohnung,
sofern diese nicht den Gegenstand einer dffentiichen
Versfeigerung bildet oder an einen Verwandten oder
Schwager des Vermieters bis zum dritten Grad Ubertragen
wird oder kostenfrel Gberlassen wird."

Das Viorkaufsrecht ist die Ubliche Bezeichnung flr die einer
Person durch das Gesetz oder durch eine Vereinbarung
eingerdumte Mdglichkeit, vorrangig vor jeder an-deren
Person eine Sache zu erwerben, die deren Eigentimer
ZU Ubertragen beabsichtigt, indem sie sich binnen einer
bestimmten Frist als Kidufer dieser Sache bewirbt®,
(VMocabulaire juridique, Gerard Comu, PUF).

Mit anderen Worten: Liegt ein Mistverhaltnis vor, das
seit wenigstens 18 Jahren besteht, und beschlielt der
Vermieter den Verkauf der betreffenden Immobilie, so hat er
zuallererst dem Mieter anzubieten, die Immobilie zu kaufen.

Im Gesetzestext ist vorgesehen, dass der Vermieter dem
Mieter das Verkaufsangebot per Einschreiben zuzusenden
hat. In diesem Zusammenhang verfugt der Mieter Uber eine
Bedenkzeit von einem Monat, um das ihm vorgeschlagene
Angebot anzunehmen oder abzulehnen. Antwortet er nicht,
so gilt sein Schweigen als Ablehnung des Kaufangebots.

Verkauft der Vermieter die Immobilie, ohne dass der dieses
Vorkaufsrecht zugunsten des Misters berlcksichtigt hat,
kann der Mieter Schadenersatz fordern, der mindestens
eine Jahresmiete zu betragen hat.



c. Ubergabeprotokoll beim Auszug und
SchlUssellbergabe am Ende des
Mietvertrags

Die Beendigung des Mietverhaltnisses kann zu zahlreichen
Rechtsstreitigkeiten zwischen Vermieter und Mieter flhren.

Um das Streitrisiko zu verringern, muss der Mieter im
Mietvertrag nachprufen, in welchem Zustang” er die
Wohnung zurlickgeben muss. Es ist namlich oft ausdricklich
vorgesehen, dass der Mister die Wohnung beim Auszug neu
streichen muss, oder dass die Wohnung in einem tadellosen
Zustand resp. Neuzustand Ubergeben werden muss,

Sollten aber keine spezifischen Bestimmungen
festgehalten sein, muss der Mieter die Wohnung in gutem
Erhaltungszustand zurlickgeben. Er wird wverantwortlich
sein fir Schaden an der Wohnung, die wahrend seiner
MNutzungszeit daran entstanden sind.

Auch aus diesem Grund ist es unerldsslich, bel der
Anfertigung des Ubergabeprotokolls beim Auszug das
Ubergabeprotokoll vom Einzug zu Hate zu ziehen. Damit
soll vermieden werden, dass Schéden zur Last gelegt
werden, die bereits beim Einzug bestanden.

In Artikel 1732 Code Civil heifit es in diesem Zusammenhang:
Der Mieter haftet fir Schaden oder Verluste, die wahrend
seiner Nutzung entstanden sind, sofern er nicht nachweist,
dass sie ohne sein Verschulden entstanden sind.”

Ist der Mieter nicht in der Lage zu beweisen, dass die
Schaden nicht durch ein ihm anzulastendes \erschulden,
sondern beispielsweise durch Baufalligkeit entstanden
sind oder dass diese Schaden bereits zum Zeitpunkt
seines Einzugs bestanden, hat er alle entsprechenden
Reparaturkosten zu dbermehmen.

Es wird den Parteien angeraten, zum Zeitpunkt
der Ubergabe der Immobilie an den Vermieter ein
Ubergabeprotokoll zu erstellen. Dabei handelt es sich
um ein Dokument, in das alle Schiden in der Wohnung
aufgenommen werden. In diesem Dokument wird einzein
aufgefiihrt, wer die Kosten flr die Reparaturen (ibernehmen
muss. Mach Anfertigung dieses Ubergabeprotokolls ist
es fir den Vermieter sehr schwer, zu einem spéteren
Zeitpunkt weitere Kosten vom Mieter zu fordern. Es liegt im
Interesse beider Parteien, dieses Protokoll sorgféltig und so
volisténdig und genau wie maglich zu erstellen.

Gelangen die Parteien zu keiner Einigung, so kénnen sie
einen Sachverstandigen zu Rate ziehen. Fir den Fall, dass

eine der Parteien die Teilnahme an der Anfertigung des
Ubergabeprotokolls verweigert, wird empfohlen, einen
Gerichtsvollzieher zu Rate zu ziehen, der ein amtliches
Protokoll erstelit.

Es ist folglich extrem wichtig, sowohl beim Einzug als auch
beim Auszug ein Ubergabeprotokoll zu erstellen, um haufig
lang andauernde und teure Verfahren zu vermeiden,

Mochten die Parteien hingegen ein  solches
Ubergabeprotokoll nicht erstellen, ist es wichtig, dass der
Mieter zum Zeitpunkt der Schilissellibergabe vom Vermister
ein Schriftstlick erhalt, in dem diese Schilsselibergabe so-
wie die Tatsache, dass sich die Immohbilie in guterm Zustand
befindet, vermerkt werden.

Die Schilissellibergabe ist wichtig, da sie die Parteien von
ihren jeweiligen Verpfichtungen befreit. Es ist wichtig, vom
Vermieter ein Schriftstlick zu fordern, in dem vermerkt wird,
dass die Schilissellibergabe erfolgt ist, und dieses Dokument
vom Vermieter datieren und unterzeichnen zu lassen.

Es wird davon abgeraten, die Schidssel einfach in den
Briefkasten des Vermieters zu werfen oder sie ihm per
Post zuzusenden. Der Mieter hat in diesen Fallen kein
Beweismittel in der Hand, dass die Schlisselibergabe
erfolgt ist, und bleibt weiterhin fir Schiden haftbar,
die an der Immobilie entstehen kidnnten. Dies kann
schwerwiegende Folgen haben, wenn der Mieter seinen
Versicherungsvertrag bereits gekindigt hat und die
Wohnung durch einen Brand zerstort wird oder einen
Wasserschaden erleidet.

Flr den Fall, dass der Vermieter die Annahme der Schilssel
verweigert, ist es wichtig, dass sich der Mieter von einem
Zeugen begleiten lasst, die Schllssel bei einem Anwalt
hinterlegt, welcher ein diesbezlgliches Schreiben aufsetzt,
oder einen Gerichtsvollizieher zu Rate zieht.

d. Verlangerung der Kundigungsfrist
oder Raumungsaufschub

Hat ein Mieter vom Vermieter eine Kindigung erhalten
oder wurde er zur Raumung verurteilt, verfugt er (ber
bestimmte, im Gesetz vorgesehene Méglichkeiten, um die
Kindigungsfrist verlangern beziehungsweise sich einen
Raumungsaufschub gewahren zu lassen.

Die Beantragung der Verlangerung der Kindigungsfrist
ist nur bei einer Kindigung durch den Vermieter wegen
Eigenbedarfs méglich.



Wurde der Mieter zur R&umung verurteilt, kann der
Mieter immer ein Verfahren einleiten, um sich einen
Raumungsaufschub gewdhren zu lassen. Dieses Verfahren
ist, unabhangig vom Kindigungsgrund, immer méglich. In
diesem Fall obliegt es dem Gericht zu entscheiden, ob es
dem Mieter diese Maglichkeit gewahrt oder nicht.

i. Verlangerung der Kundigungsfrist

Der Gesetzgeber hat fir den Fall einer Kindigung wegen
Eigenbedarfs eine besondere Vorgehensweise zugunsten
des Mieters vorgesehen. Der Mieter kann bei Erhalt des
Kindigungsschreibens eine Verldngerung der ihm vom
Vermieter gewahrten Frist beantragen.

Der Mieter leitet dazu beim zustandigen Friedensgericht ein
Verfahren zur Gewahrung dieser Fristverlangerung ein.

Die vom Gericht gewahrte Fristverlangerung kann bis zu 12
Monate betragen.

Es ist jedoch anzumerken, dass der Mieter in dem Fall,
dass ihm eine solche Fristverlangerung gewahrt wird,
keinen Antrag auf Raumungsaufschub stellen darf.

i. Raumungsaufschub

Wurde der Mietvertrag gekiindigt und verweigert der Mieter
das \erlassen der Raume am Ende der \ertragslaufzeit,
so kann der Vermieter das Gericht anrufen, um einen
Raumungstitel zu erwirken.

Der somit zur Raumung verurteilte Mieter kann einen
Antrag auf RAumungsaufschub stellen.

Artikel 16 des Mietgesetzes 20068 besagt jedoch: Der
Aufschub wird nur dann gewshrt, wenn dem Antragsteller
dieser Aufschub aufgrund der Umstinde zugesprochen
werden solite und er nachweist, die notwendigen und
weitest reichenden Schritte unternommen zu haben, um
gine neue Wohnung zu finden, sofern der Aufschub mit
dem Eigenbedarf der anderen Partei vereinbar ist.*

Dieser Antrag, der in Form eines Ersuchens (requéte) zu
stellen ist, ist jedoch nicht in allen Fallen maglich. Es wurde
entschieden, dass dieser Antrag nicht zuldssig ist, wenn
der Mietvertrag wegen schweren Verschuldens seitens des
Mieters gekindigt wurde. Es handelt sich um &in dem Mieter
gewahrtes Entgegenkommen, das einem Mieter, der sich
grob schuldhaft verhalten hat, nicht gewahrt werden solite.

Der Mieter hat den Beweis zu erbringen, dass er die
notwendigen Schritte unternommen hat, um eine Wohnung
zu finden, und dass sich diese Schritte als erfolglos
erwiesen haben oder dass er beispielsweise eine Wohnung
erworben hat, die sich noch im Bau befindet.

Ferner hat der Gesetzgeber weitere Falle vorgesehen, in
denen ein solcher Antrag nicht zulassig ist. Dies ist zum
Beispiel der Fall, wenn dem Mieter bei einer Kindigung
wegen Eigenbedarfs bereits eine Verlangerung der
Klndigungsfrist gewahrt wurde.

Zudem heifit es klar und deutlich: ,Ein Antrag auf Aufschub
oder Verldngerung des Aufschubs fst unzuldssig, wenn
zwischen dem Tag der Einfeitung des Gerichtsverfahrens
und dem Ablauf der Rdumungsfrist, die in dem
Raumungsurtell oder in der Anordnung, mit welcher ein
vorheriger Aufschub gewéhrt wurde, festgelegt ist, eine
Frist von mehr als einem Jahr verstrichen ist.”

Die Frist wird auch im Fall einer Kindigung wegen
Eigenbedarfs geklrzt. In Artikel 16 des Mistgesetzes 2006
heiidt es dazu: Ein Anfrag auf Aufschub oder Verldangerung
des Aufschubs ist auch unzuidssig nach Ablauf einer
Frist von zwolf Monaten ab dem Tag, an dem der Kéufer
einer Mietsache den Mieter per Einschreiben in Kenninis
gesefzt hal, dass er die Immobilie selbst oder durch einen
Verwandten oder Schwager bis zum dritten Grad nutzen
mdchte, beziehungsweise nach Ablauf einer Frist von
funfzehn Monaten ab dem Tag, an dem der Vermieter den
Mieter per Einschreiben hiertiber in Kenntnis gesetzt hat"

Der letzte Fall, in dem ein scicher Antrag unzulassig ist,
wird in Artikel 16 Absatz 4 des Mietgesetzes 2006 genannt:
Murde nach einem erstinstanziichen Raumungsurtei
die Berufung der zur Rdumung verurfeilten Fartei als
unzuldssig oder nichtig erkldrt foder] wurde die Raumung
- wnabhédngig von der der zur Riumung verurtelten
Fartei vom Berufungsgericht gewafirten Frist - im
Berufungsverfahren bestdtigt, so darf diese Partei keinen
weiteren Antrag auf Aufschub steflen.”

Das Gericht kann dem Mieter einen Aufschub wvon
héchstens drei Monaten gewahren. Ein solcher Aufschub
kann nur zwei Mal fiir jeweils hochstens drei Monate
verlangert werden.

Hinsichtlich der Formvorschriften und des bei diesen
Antragen einzuhaltenden Verfahrens ist ein Anwalt zu Rate
zu ziehen.



V. Bel Mietverhaltnissen zustandige
Behorden und Gerichte

a. Mietkommission

Die Mietkommission ist eine Organisation, die bereits
unter dem alten Mietgesetz existierte, die durch das
Mietgesetz 2006 jedoch grundiegend umgestaltet wurde.
Im Mietgesetz 2008 befassen sich die Artikel 7 bis 11 mit
der Einrichtung, der Tatigkeit und den Befugnissen der
Mietkommission.

i. Zusammensetzung der Mietkommission

In Artikel 7 des Mietgesetzes 2006 ist die Einrichtung einer
ader mehrerer Mistkommission(en) fir alle Gemeinden mit
mehr als 6.000 Einwohnern vorgesehen. Fir Gemeinden
mit weniger als 6,000 Einwohnem werden mehrere so
genannte regionale Mistkommissionen” eingerichtet.

Jede Mistkommission wird von einem Prasidenten und zwei
Beisitzern geleitat, die jeweils fir 6 Jahre ernannt werden. In
Gemeinden mit mehr als 6.000 Einwohnern werden diese
vom Gemeinderat mit Zustimmung des Innenministeriums
ernannt. In Gemeinden mit weniger als 6.000 Einwohnarn
werden die Mitglieder der Mietkommissionen aus einer
Liste ausgewéhlt, die von den jeweiligen Gemeinderaten
mit Zustimmung des Innenministeriums erstellt wird.

ii. Rolle der Mietkommissionen

Die Aufgabe derMietkommissionen bestehtinderFestlegung
der Miethéhe und/oder der Nebenkostenvorauszahlungen,
die der Mister dem Eigentimer zu zahlen hat, wenn die
Parteien zu keiner diesbeziglichen Einigung gelangen.
Ursache fur die Anrufung der Mietkommission ist haufig
gine Meinungsverschiedenheit zwischen Vermieter und
Mieter, wenn der Vermister die Miste erhoht hat. Die
Mietkommissionen fungieren vor allem als Schlichter, so
dass beide Parteien zu einer gltichen Einigung gelangen.
Dies hat den grofien ‘ortell, dass zahlreiche Streitfille
beigelegt werden kénnen, ohne dass es erforderlich ist,
die ordentlichen Gerichte anzurufen. Im Gegensatz zu den
ordentlichen Gerichten sind die Mietkommissionen keine
Gerichtsinstanzen, sondern Schlichtungsinstanzen.

Die Rolle dieser Kommissionen ist somit vor allem die eines
Schilichters. Die Parteien kénnen jedoch auch beschliefen,
die Mietkommission als Schiedsgericht heranzuziehen.

Artikel 9 Absatz 6 des Mietgesetzes 2006 besagt: .Die
Parteien kiinnen miteinander vereinbaren, die Miethommission
mit einem Schiedsverfahren zu beauftragen. In diesem Fall
ist die Entscheidung bindend und direkt zu vollstrecken.”

Eine von einem Schiedsgericht getroffene Entscheidung
wird, im Gegensatz zu einer wvon einem Schiichter
abgegebenen Stellungnahme, den Parteien auferlegt und
gegen diese Entscheidung kann keine Berufung eingelegt
werden.

iil. Verfahren

Die Mietkommissionen dirfen nur dann angerufen werden,
wenn die Partei, die die Miete erhéhen oder mindern
mochte, ithre Absicht, dies zu tun, der anderen Parte
mitgeteilt hat. Ist eine solche Mitteilung nicht vorab erfolgt,
ist der Antrag bei der Mietkommission nicht zulassig. Sind
die Parteien nicht binnen eines Monats zu einer Einigung
gelangt, so kann ein Antrag gestelit und dem Blrgermeister-
und Schéffenkollegium Ubermittelt werden, das den Antrag
seinerseits an die Mietkommission Ubersendet.

Es ist jedoch anzumerken, dass es in den ersten 6 Monaten
des Mietverhaltnisses nicht maglich ist, die Mietkommission
anzurufen, In einem solchen Fall ist der Antrag nicht
zuldssigWurde der Antrag gestellt, werden die Parteien
vorgeladen und von der Mietkommission angehért. Die
Mietkommission kann die eventuelle Besichtigung der
Raume beschlieBen, wenn sie dies als notwendig erachtet.
Ein solcher Schritt ist jedoch nicht zwingend erforderlich,

Die Mietkommission wird versuchen, die Parteien auszusdhnen,
und erstelit im Falle der Schlichtung ein Protokoll, Wird keine
Einigung gefunden, setzt die Mietkommission die Miete
entsprechend den im Mietgesetz vorgesehenen Regelungen
fest (siehe unten). Im Falle der Festsetzung der Miete wird
das Protokoll anschlieBend den Parteien zugestellt. Mit
dieser Zustelung beginnen die Rechtsmittelfristen gegen die
Entscheidung,

Gegen die Entscheidung der Mistkommission kénnen vor
dem Friedensgericht Rechtsmittel eingelegt werden.

Diese Rechtsmittel missen unbedingt binnen eines Monats,
nach dem die Entscheidung der Mietkommission zugestelit
wurde, eingelegt werden,

Legt hingegen keine der Parteien Rechtsmittel gegen die
Entscheidung ein, wird diese rechtsverbindlich und die
Parteien miissen sich ihr unterwerfen,

b. Luxemburgische Gerichte

Im Zusammenhang mit Mietvertragen kann das zusténdige
Gericht mit verschiedenen Klagen angerufen werden.



Zunachst missen zwei verschiedene Arten wvon
Rechtsstreitigkeiten unterschieden werden: zum einen
der Rechtsstreit, welcher folgend auf die Anrufung der
Mietkommission, die eine Entscheidung getroffen hat,
entstanden ist, zum anderen der Rechisstreit, welcher
direkt vor das Friedensgericht gebracht wird,

i. Verfahren bei einer Entscheidung der
Mietkommission

Méchte eine der Parteien die Entscheidung der Mietkom-
mission bezlglich der Mieterhthung oder -minderung nicht
akzeptieren, so kann sie das Friedensgericht anrufen, da-
mit dieses im betreffenden Rechisstreit entscheidet.

Die Partei, die das zustandige Gericht heranziehen mochte,
muss den Antrag binnen eines Monats nach Zustellung der
Entscheidung der Mietkommission stellen.

Falls eine der Parteien diesen Antrag nicht binnen der
genannten Frist gestellt hat, git die Entscheidung als
unbestreitbar angenommen. Mit anderen Worten heifit
dies, dass gegen diese Entscheidung kein Rechtsmittel
mehr eingelegt werden kann,

i. Gerichtsverfahren im Bereich Mietvertrige

Neben dem wvorstenend beschriebenen Fall kénnen im
Bereich Mietvertrige weitere Verfahren angestrengt werden.
Als Beispiel kann der Antrag auf R3umung oder der Antrag
auf Verlangerung der Kindigungsfrist genannt werden,

Fir Mietvertrage ist in Artikel 3 Neue Zivilprozessordnung
[Mouveau Code de Procedure Civile] vorgesehen, dass fir
erstinstanzliche Entscheidungen .bei allen Streitigkeiten
zwischen Vermietern und Mietern Uber das Vorliegen
und die Erfillung von Mietvertragen sowie bei Klagen
zur Zahlung wvon Nutzungsentschadigungen und auf
Zwangsrdaumung der unrechtmaBig bewohnten Raume,
unabhangig ob in Folge einer Vereinbarung oder nicht,”
allein das Friedensgericht zustandig ist. Um zu bestimmen,
welches Friedensgericht fir die Entscheidung der Kiage
drtlich zustandig ist, ist zu bestimmen, in welchem
Gerichtsbezirk die Immobilie liegt, auf das sich der
Mietvertrag bezieht. Es handelt sich dabei entweder um
das Friedensgericht Esch-sur-Alzette, das Friedensgericht
Luxemburg oder das Friedensgericht Diekirch (Justice de
Paix a4 Esch-sur-Alzette, Luxembourg-ville oder Diekirch).

Der Antrag ist in Form eines Ersuchens (requéte) zu stellen,
gin Anwalt ist nicht zwingend erforderlich. Mit anderen

Worten: Die Parteien konnen selbst vor dem Gericht
erscheinen und ihre jeweiligen Anspriiche geltend machen.
Es ist jedoch immer méglich und wird in bestimmten Fallen
sogar empfohlen, einen Anwalt zu Rate zu ziehen.

Gegen die vom Friedensgericht im Bereich Mietvertrage
getroffenen Entscheidungen kann vor dem Bezirksgericht
Luxemburg oder dem Bezirksgericht Diekirch (Tribunal
dArrondissement de Luxembourg-vile oder Diekirch)
Berufung eingelegt werden. Die Berufungsfrist betragt
40 Tage. Diese Frist beginnt mit Zustellung des Urteils.




VI.Muster eines Mietvertrags

Zwischen den Unterzeichneten:

und

T I o o B A T e R T R B R B B RS R i
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im Felgenden der Mieter® genannt,

wurde der folgende Mietvertrag abgeschlossen:

Artikel 1: Vertragsgegenstand
Der Vermieter vermietet dem Mieter sein Haus/seine Wohnungin L- . ..o oot it ii s i e e e

=1 1= Hausnumimer . ... e i i mneaeas

Der Mieter nimmt dies an,

Artikel 2: Vertragsdauer
Der vorliegende Mietvertrag beginntam . ... ... oot

O Er wird auf unbefristete Zeit geschlossen.
oder (Entsprechendes auswahlen)

O Er wird fir eine Dauervon .. . ...... Jahren geschlossen.

Er wird (Zutreffendes ankreuzen)
O von Jahr zu Jahr stillschweigend
O fir denselben Zeitraum

O auf unbefristete Zeit

verlangert, sofern der Mieter ihn nicht wenigstens 3 Monate vor Ende der Vertragslaufzeit kindigt. Der Eigentimer hat
dabei die in Artikel 12 des Mietgesetzes vom 21. September 2006 vorgesehenen Kiindigungsbedingungen einzuhalten.
Die Kindigung ist nur dann glltig, wenn sie per Einschreiben oder durch Gerichtsvollzieher erfolgt.



Artikel 3: Miete

Die monatliche Miete wird auf . . . . . .. ... ... Euro (in Zahlen und in Worten) festgelegt. Sie ist am Anfang
gines jeden Monats im Voraus auf das Konto IBAN NI . . ..ot e e e e e e i e
Yo s e =T T |- e e R e R e et
zu Uberweisen oder einzuzahlen. Dieerste Zahlunghatam . ... ... ..o e i zu erfolgen,

Um die Zahlung der Miete oder sonstiger, sich aus dem vorliegenden Mietvertrag ergebenden Pflichten zu garantieren,
leistet der Mister eine Kautionin HOhe von . . .. vttt i s ina e Euro (in Zahlen und Worten),
die nach Entscheidung des Mieters in einer der folgenden Formen geleistet werden kann (Zutreffendes ankreuzen):

O Bankbirgschaft

O Barkaution

O Kaution durch den Staat

Im Falle einer Barkaution ist diese vom Vermieter auf einem getrennten Konto zu verwahren. Die Zinsen gehen dabei an
den Mieter.

Artikel 4: Mietnebenkosten

Die Gebuhren flir Wasser, Heizung/Gas, Strom, Abwasserkanalisation, Milltonnen und Fegen des Schornsteins gehen
zu Lasten des Mieters. Gleiches gilt fiir die lblichen Kosten fiir die Reinigung der Zentralheizung. Diese sind in der
Mo-natsmiete nicht enthalten. Die Grundsteuer und alle ubrigen das Vermégen betreffenden Steuern und Abgaben
gehen zu Lasten des Vermieters.

* |m Falle der Vermietung eines Hauses;

MNach MaBgabe der gesetzlichen Vorschriften zahlt der Mieter neben der Miete einen monatlichen Vorschussvon . ... . ..
...................... Euro (in Zahlen und in Worten) auf die vom Vermieter fir Rechnung des Mieters gezahlten
Mietnebenkosten.

* |m Falle der Vermigtung einer Wohnung in eéinem Mehrfamilienhaus:
Mach MalRgabe der gesetzlichen Vorschriften zahlt der Mieter neben der Miete einen monatlichen Vorschuss von

............................................ Euro (in Zahlen und in Worten) auf seinen Anteil an den
gemeinsamen Kosten wie Beleuchtung der gemeinschaftichen Gebaudeteile, Geblhren fir Abwasserkanalisation und
Muilltonnen, Fegen des Schornsteins, Reinigung, Instandhaltung des Fahrstuhls und der Zentralheizung sowie den
Verbrauch von Wasser und Brennmaterialien sowie den sonstigen, zu Lasten des Mieters gehenden Kosten.

Der Mieter erhélt die Abrechnung der zu seinen Lasten gehenden Nebenkosten (Zutreffendes ankreuzen):
O wenigstens alle & Monate
O einmal im Jahr.

Der Vermieter hat auf Verlangen des Mieters diesem alle Belege (beziehungsweise eine Kopie derselben) vorzulegen,
insbesondere eine Kopie der Miteigentlmerordnung bezlglich der Zweckbestimmung der Immaobilie, der Nutzung und
Verwendung der privaten und gemeinschaftlichen Gebéudeteile, in denen flir den gemieteten Gebaudeteil die Quote flr
jede einzelne Kostenkategorie genau aufgefihrt wird.

Spétestens sechs Monate nach Ablauf des Mietvertrags muss der Vermieter dem Mieter eine endglitige Nebenkosten-
abrechnung vorlegen.

Artikel 5: Auflagen und Bedingungen

1. Der Mieter darf die Wohnung ohne die ausdruckliche und schriftliche Zustimmung des Vermieters nicht untervermieten.
Ferner darf er den Mietvertrag nicht chne die ausdriickliche und schriftliche Zustimmung des Vermieters Obertragen.



2. Der Mieter darf ohne die ausdriickliche und schriftliche Zustimmung des Vermieters keine Verdnderung der gemieteten
Raume vornehmen (beispielsweise: Wande durchbrechen oder das Aussehen der Mietsache verandern).

AuBer im Falle gegenteiliger Vereinbarung verbleiben alle Anderungen, die der Mieter mit dieser Zustimmung
vorgenommen haben sollte, sowie alle wahrend der Dauer des Mietverhaltnisses auf seine Kosten bewerkstelligten
Verschénerungen und Verbesserungen beim Ablauf des Mietvertrags beim Vermieter, ohne dass dieser eine
Vergltung zu zahlen hat.

3. Der Mieter verpflichtet sich, die gemieteten Raume in dem Zustand zurlickzugeben, in dem er sie erhalten hat.
Zu diesem Zweck erstellen beide Parteien zu Beginn und bei Beendigung des Mietverhéltnisses gemeinsam ein
Ubergabeprotokoll. Schiden, die ohne Verschulden des Mieters aus normaler Nutzung oder durch Baufalligkeit oder
durch einen Fall héherer Gewalt verursacht worden sind, kénnen dem Mieter nicht zur Last gelegt werden.

4. Der Mieter muss sich bei einer im GroBherzogtum Luxemburg zugelassenen Versicherungsgesellschaft gegen das
Mietrisiko versichern sowie das Mobiliar und die beweglichen Sachen, mit denen die gemieteten Raume eingerichtet
sind, gegen Feuer versichern lassen. Die Versicherungsvertrage missen flr die gesamte Dauer des Mietverhéltnis-
ses abgeschlossen werden, dem Vermieter ist eine Kopie der Versicherungsvertrage zu lbergeben. Dem Vermieter
muss auch eine Kopie der eventuellen Nachtrige zu den versicherungsvertrdgen dbermittelt werden.

5. Der Mieter ist wahrend der Laufzeit des Mietvertrags verpflichtet, die laufende Instandhaltung der Mietsache
sicherzustellen und die notwendigen kleinen Reparaturen selbst und auf seine Kosten auszufihren. Zu Lasten des
Vermieters gehen digjenigen Reparaturen, die erforderlich sind, damit dem Mieter eine ungestbrte Nutzung der
Mietsache moglich ist. Ist der Schaden durch normale Nutzung oder Baufalligkeit der Mietsache entstanden, sind die
Reparaturarbeiten Aufgabe des Eigentimers.

Der Mieter ist verpflichtet, den Vermieter schriftlich dber notwendige Reparaturen in Kenntnis zu setzen, die nicht dem
Mieter obliegen. Hat der Vermieter die Reparatur nicht binnen einer angemessenen Frist vorgenommen, so hat der
Mieter das Recht, die Arbeiten auf Kosten des \ermieters ausfihren zu lassen.

6. Sofern in der Miteigentimercordnung von Mehrfamilienhausern nichts anderes vorgesehen ist, ist der Mieter
verpflichtet, die Treppen, die Eingangshalle, den Biirgersteig, den Garten usw. instand zu halten und zu reinigen. Dem
vorliegenden Mietvertrag wird eine Kopie dieser Miteigentimerordnung angehangt.

Im Winter ist der Mieter verpflichtet, die Heizung anzustellen und alle erforderlichen MaBnahmen zu treffen, um
Frostschaden zu verhindern,

7. Der Mieter muss dulden, dass der Viermieter die Mietsache zweimal im Jahr nach Vorankindigung in Augenschein nimmt.

Von dem Zeitpunkt an, ab dem der vorliegende Mietvertrag gekindigt ist, hat der Vermieter das Recht, die Rdume
an zwei halben Tagen pro Woche von potenziellen Mietern oder Kaufern besichtigen zu lassen. Diese Besichtigungen
sind mit dem Mieter abzustimmen.

8. Haustiere sind nur bei schriftlicher Zustimmung des Vermieters zuldssig. Diese Zustimmung kann jedoch nicht ohne
rechtsglltige Begrindung verweigert werden.

9. Bei allen Punkten, die nicht in dem vorliegenden Vertrag vorgesehen sind, nehmen die Parteien Bezug auf die im
Bereich Mietvertrdge anzuwendenden Gesetzesvorschriften.

Angefertigtauf. . .... Seiten in so vielen Ausfertigungen, wie es Parteien mit unterschiedlichen Interessen gibt, wobei jede

Seite abgezeichnet und die letzte Seite unterzeichnet wurde.

Der Vermieter Der Mieter



Muster eines Ubergabeprotokolls

Mieter

Anschrift

Wohnung Nr.

Tag des Einzugs O/ 0 Auszugs

Vermieter

Anschrift

Zustand

Cuisine

Boden O gut 0 normale Abnutzung| O ermeuern
Wande O gut O normale Abnutzung| O erneuern
Decke O gut 0 normale Abnutzung| O erneuern
Splile O gut 0 Risse OO angeschlagen
Mobel O gut ] reparieren [ ersetzen
Arbeitsplatten O gut L reparieren L1 ersetzen
Mischbatterie O gut [l reparieren O ersetzen
ﬁﬁggﬁ;@ﬂ?arﬂ"ﬁr O gut O reparieren O ersetzen
Beliftung O gut [l reparieren [l ersetzen
Tir / Schioss O gut O reparieren O ersetzen
E@gﬁ:ﬁmm; O gut O zerbrochen




Separates WC oder WC im Bad

Boden O gut O normale Abnutzung | O erneuern
Wande O gut O normale Abnutzung | O erneuern
Decke O gqut O normale Abnutzung | O erneuern
Toilettenschissel O gut [0 Risse O angeschlagen
Splilvorrichtung O gut O prifen [ ersetzen
WC-Erille O gut O ersetzen O ersstzen
Wasserhahn OO gut O prifen [0 ersetzen
Beluftung O gut O reparieren O ersetzen
Tlr / Schloss O gut O reparieren O ersetzen
Bad

Boden O gut O normale Abnutzung| O emeusrn
Winde O qut O normale Abnutzung| O erneuern
Decke O gut O normale Abnutzung| O emeuern
Badewanne / Duschwanne | [0 gut [0 angeschlagen

Mischbatterie O gut O prufen O ersetzen
Waschbecken / Handbrause | 0 gut [0 Risse 0 angeschlagen
Waschbecken-Wasserhahn | O gut O prifen O ersetzen
mstmé'lax:asserbereiter elektr. / | qut O prifen T ormerane
Lampe O gut [0 ersetzen

Belliftung O gut O reparieren 0O ersetzen
Tir / Schioss O gut O reparieren O ersetzen
Egﬂg%gmmmef O gut 0 zerbrochen

Duschwandstange O gut O zerbrochen

Spiegel O gut O zerbrochen




Sonstige Ausstattung / Veranderungen

Elektroheizktrper

WC-Rollenhalter

Handtuchhalter

Wandhaken

Eingang Flur

Boden O gut O normale Abnutzung| O erneuern
Wénde O gut O normale Abnutzung| O erneuern
Decke O gut O nermale Abnutzung| O emeuern
Eingangstlr / Schloss O gut O reparieren 0O ersetzen
Elektrische Klingel O gut O reparieren O ersetzen
fﬁ?ﬁs&?rﬁcnaﬂm“ O gut |0 reparieren O ersetzen
Aufenthaltsraum

Boden O gut O normale Abnutzung| O erneuern
Wande O gut O normale Abnutzung| C1 erneuern
Decke O gut O normale Abnutzung| O ermeuern
Tr / Schioss O gut O reparieren O ersetzen
Fenster / Scheibe /

Fensteriaden O gut O zerbrochen




Schlafzimmer 1

Boden O gut O normale Abnutzung| O ermeuern
Wande O gut O normale Abnutzung| O erneuerm
Decke O gut O normale Abnutzung| O ermeuern
Tur / Schloss O gut O reparieren O ersetzen
Fenster / Scheibe /

Eoiitenation O gut [0 zerbrochen

Schlafzimmer 2

Boden O gut 0 normale Abnutzung| 0 erneuern
Wande O gut O normale Abnutzung| O emeuem
Decke O gut O normale Abnutzung| O erneuern
Tir / Schloss O gut [ reparieren [l ersetzen
Fenster / Scheibe /

Fersterlacen O gut O zerbrochen

Schlafzimmer 3

Boden O gut O normale Abnutzung| O emeuern
Wande O gut O normale Abnutzung| 0 erneuern
Decke O gut O normale Abnutzung| O emeuern
Tir / Schioss O gut O reparieren O ersetzen
Fenster / Scheibe /

Fensterladen O gut L zerbrochen




Schlafzimmer 4

Boden O gut O normale Abnutzung| O ermeuern
Wénde O gut O normale Abnutzung| O erneuerm
Decke O gut 0 normale Abnutzung| O erneuern
Tur / Schloss O gut O reparieren O ersetzen
Eﬁg{tg:éggﬂbef O gut |0 zerbrochen

Scheuerleisten Holz / Fliesen | O gut O schlechter Zustand | O entfernen
Fensterbretter O gqut ] reparieren O ersetzen
Lichtschalter O gut [ ersetzen

Steckdosen O gut [l ersetzen

TV-Dose / Sicherungen O gut [l ersetzen

?:ggg:gt?}riegle O gut |0 reparieren O ersetzen
Loggia - Balkon O gut 0 schlechter Zustand

Keller — Vorratsraum O gut O schlechter Zustand | O entrimpein
Dachboden — Abstellkammer | CJ gut 0 schlechter Zustand | O entrimpeln
Schiissel Eegiﬁﬁk' O fehlen

Briefkasten / Schilissel O gut (] reparieren O ersetzen




Zahlerstand

Gemeinsamer Stromzahler Nr. KWh
Privater Straomzahler M. kKWh
Gemeinsamer Wasserzahler Nr. m?
Privater Warmwasserzéahler Nr, m?
Privater Kaltwasserzahler 1 Nr. m?
Privater Kaltwasserzahler 2 N, m?
Privater Kaltwasserzahler 3 Nr, m?
Gemeinsamer Gaszahler Nr, m?
Heizungszahler abgelesen am / /

Dieses Ubergabeprgtokoll wurde in zwei glltigen Exemplaren angefertigt. Die Unterzeichner erklaren, persdnlich an der
Anfertigung dieses Ubergabeprotokolls teilgenommen zu haben und genehmigen es ohne Vorbehalte.

, den / /

Der Mieter (oder dessen Bevollmachtigter), Der Mieter (oder dessen Bevollmachtigter),

(Unterschrift) {Unterschrift)







Notizen:




