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L

Vermoégensverwaitung des landes

Vermietung von Wohnungen
des Landes Nordrhein-Westfalen
(Landesmietwohnungsanordnungen - LMWA -)

RdErl. d. Finanzministers v. 20. 2. 1978 —
VvV 2756 -1 -1III B 3

Ergédnzend zu § 63 Abs. 4 Landeshaushaltsordnung
(LHO) vom 14. Dezember 1971 {GV. NW. 8. 397/5GV. NW.

630)

und den dazu gehdrenden Verwaltungsvorschriften

gilt folgendes:
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421

422

423
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43

44

45

52

5.3

Geltungsbereich

Die Anordnungen gelten fiir alle Wohnungsobjekte,
die das Land NW an Dritte vermietet (Landesmiet-
wohnungen).

Verwaltung

Landesmietwohnungen werden von den Regierungs-
prasidenten verwaltet.

Mietwohnungen innerhalb eines Dienstgebiudes
verwaltet die hausverwaltende Dienststelle.

Der Finanzminister kann abweichende Regelungen
treffen.

Bestandsverzeichnis

Der Regierungspriisident hat {iber den Bestand
samtlicher von ihm verwalteten Landesmietwohnun-
gen ein nach Kreisen {Kreisfreien Stiddten), Gemein-
den, Hausern und Wehnungen gegliedertes Verzeich-
nis nach dem aus der Anlage 1 ersichtlichen Muster
zu fiihren, An Stelle des Verzeichnisses kann eine
Kartei oder Blattei treten, wenn eine Bestandsliste
die Vollstandigkeit des Loseblattwerkes gewahrlei-
stet.

Auswahl der Mieter

Landesmietwohnungen sind fiir Wohnzwecke zu ver-
mieten; Ausnahmen bediirfen der Zustimmung des
Finanzministers.

Als Mieter kommen in erster Linie Angehorige der
Landesverwaltung in Betracht. Dabei sind solche
Personen vorweg zu beriicksichtigen, die

Trennungsentschadigung beziehen,

keine eigene Wohnung am Beschaftigungsort oder in
unrmittelbarer Entfernung von diesem besitzen,

ungeeignete Wohnungen innehaben,
in Uiberbelegten Wohnungen wohnen.
Familien mit Kindern ist der Vorzug zu geben.

Ist eine Vermietung an Landesbedienstete nicht
moglich, kdnnen Mietvertrdge auch mit Ruhegehalts-
empfidngern und Hinterbliebenen sowie Angehorigen
des offentlichen Dienstes, die nicht Landesbedien-
stete sind, abgeschiossen werden.

Sind Bewerber der in Nr. 4.2 und 4.3 genannten Art
nicht vorhanden und stehen sonstige dienstliche
Griinde nicht entgegen, sind die Wohnungen ander-
weitig zu vermieten.

Vor Abschlull des Mietvertrages ist zu priifen, ob der
kiinftige Mieter nach seinen Einkommens- und Ver-
mogensverhiltnissen seine finanziellen Verpflich-
tungen aus dem Mietvertrag voraussichtlich erfiillen
wird.

Mietvertrag

Mietvertrage sind schriftlich abzuschlieBen. Hierbei
ist der Vertragstext geméll Anlage 2 zu verwenden.
Anderungen oder Kiirzungen des Vertragstextes sind
nur zuldssig, wenn dies nach der Art des Mietobjek-
tes zwingend geboten ist.

Mietvertrige sind hiochstens auf die Daver von 3 Jah-
ren abzuschlieBen; Ausnahmen bedlirfen der Zustim-
mung des Finanzministers.

Der Inhalt des Mietverhéltnisses wird durch die zwi-
schen den Parteien getroffenen Vereinbarungen, die
im Mietvertrag gem. Anlage 2 enthalten sind, und im
ibrigen durch die gesetzlichen Regelungen be-
stimmt.
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Als Mietzins ist die marktibliche Miete flir nicht
preisgebundene Objekte gleicher Art und Lage zu
vereinbaren, soweit nicht gesetzliche Vorschriften
eine andere Bemessung erforderlich machen. Bei der
Ermittlung der marktiblichen Miete haben sich die
Regierungspriasidenten samtlicher den Umstinden
nach erforderlicher Erkenntnisquellen zu bedienen.
Sie kénnen fur ihre Feststellungen auch die Bauam-
ter des Landes in Anspruch nehmen; diese sind nicht
berechtigt, ihre Erkenntnisse den Mietern zugénglich
zu machen,

Mietrichtwerttabellen, die von Gemeinden oder in
Zusammenarbeit von den Interessenverbinden der
Vermieter und Mieter aufgestellt worden sind, kon-
nen als Orientierungshilfe bei der Ermiitlung einer
angemessenen Miete verwertet werden.

Der vereinbarte Mietzins ist alle drei Jahre auf seine
Marktiiblichkeit zu iiberpriifen und ggf. nach Malga-
be des Mietvertrages und der zulissigen gesetzlichen
Bestimmungen der Marktmiete anzupassen.

S0ll eine Wohnung von mehreren erwachsenen Per-
sonen gemeinschaftlich genutzt werden (Familien,
Wohngemeinschaften}, ist der Vertrag mit allen Per-
sonen als Gesamtschuldnern zu schlieBen.

Die vorzeitige Auflosung eines Mietvertrages ist zu-
lassig, wenn die Wohnung ohne Nachteil fir das Land
anderweitig verwendet werden kann. Pem Ausschei-
den eines Mieters als Gesamtschuldner aus dem Ver-
trag kann zugestimmt werden, wenn die zum Zeit-
punkt des Ausscheidens gegen den Mieter erwachse-
nen Anspriiche getilgt sind.

Mietwohnungen in Dienstgebiuden

Die Betriebskosten von Wohnungen in Dienstgeb&u-
den sind in der Weise zu berechnen, dafi die jeweili-
gen Gesamtkosten der einzelnen Kostenarten im
Verhidltnis der Mietflache zur Hauptnutzfliche zu-
zliglich der Nebenflichen und Verkehrsflichen des
Dienstgebdaudes umzulegen sind.

Wird Wiarme und Warmwasser aus einer Sammelhei-
zung in Dienstgebduden geliefert, und ist eine Be-
rechnung gem. Nr. 6.1 unméglich oder nur unter gro-
Ben Schwierigkeiten durchfiihrbar, so kann ein pau-
schaliertes Entgelt nach Mailigabe von § 13 Abs. 1 der
Dienstwohnungsverordnung - DWVQO - vom 9. No-
vember 1965 {(GV. NW. 1966, S. 48}, zuletzt geédndert
durch Verordnung vom 27. Juli 1977 (GV. NW. 5. 336),
- SGV. NW. 20320 - erhoben werden {(vgl. § 6a An-
lage 2).

Mietern von Wohnungen in Dienstgebduden kann
widerruflich gestattet werden, fiir den eigenen Be-
darf Feuerungsstotffe aus den Vorriaten der Behorde
zu entnehmen, wenn sie

diese Feuerungsstoffe unter Verschlul haben oder
die Heizung besorgen und

auf dem Grundstlick wohnen, auf dem die Feue-
rungsstoffe aufbewahrt werden.

Das Entgelt fiir die Entnahme von Feuerungsstoffen
bemilit sich nach dem von der Behérde gezahlten
Einkaufspreis. Es ist unzuldssig, flir die Heizung des
Mieters besondere Feuerungsstoffe zu beschaffen.

Sonstiges

Schinheitsreparaturen und kleine Instandsetzungen
(Bagateilschiden} sind vom Mieter zu tragen. Der
weitere Bauunterhalt obliegt dem Land als Vermie-
ter.

Fiir jedes Geb#dude, das Landesmietwohnungen ent-
hilt, ist in Anlehnung an die bestehenden ortlichen
Verhiltnisse eine Hausordnung zu erlassen.

Aufhebung von Vorschriften und Inkrafttreten

Es werden aufgehoben:

mein RdErl v. 25. 1. 1966 (SMBL. NW. 6410} iiber Lan-
desmietwohnungen

mein RdErl v. 14. 5. 1971 (SMBL. NW. 6410) iiber die
Erhebung von Untermietzuschlagen bei der Unter-
vermietung von Raumen in landeseigenen Wohnun-
gen .

Dieser RdErl tritt am 1. Mérz 1978 in Kraft.
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Anlage 1

Verzeichnis der Landesmietwohnungen
Lage der
Lid Wohnung im %?r?m]ncfsr{‘ Wohn-
Nr. Gemeinde, Kreis Strafle, Hausnummer Gebaude (ohne flache Anmerkungen
" (Stockwerk Kiiche) gm
re, li.)
1 2 3 4 5 6 7
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o
Anlage 2
Mietvertrag
§1
Gegenstand des Mietvertrages
(1) Das Land Nordrhein-Westfalen, vertreten durch BT e,
in . Vermieter
vermietet Herrn/Frau/Friaulein
(Vor- und Zuname)
LTI o ocmceaemeemesere s s s oot sesmesmsas st A48 S £ e 200414t sttt 1ttt e
{Vor- und Zuname)
Mieter
{Anschrift)
zu Wohnzwecken, die in
(Ort) (Stralie)
£ RO Geschol rechts/links/Mitte gelegene Wohnung.')
(2) Die Wohnung besteht aus:
........................ Zimmern, Kiche, Bad, WC
Die Wohnfliche der Wohnung betrgt .o gm.
Die beheizbare Wohnflache (Summe der mit Heizkérpern ausgestatteten Riume) betragt . qm.
Zu der Wohnung gehdren:
a) Hausgarten mit qm,
b) Stellplatz — Garage -
§2

Gemeinschaftseinrichtungen

(1) Der Vermieter stellt den Mietern folgende Gemeinschaftseinrichtungen zur Verfligung

1.1 Zentralheizung
Dauer der Heizperiode vom Yo bis

1.2 Warmwasserversorgung
ganzjdhrig/wihrend der Heizperiode/ ... Tage wichentlich

1.3 die Fahrstuhlanlage ‘ .

14 die Gemeinschaftsantenne

'} Bei der Festsetzung des Begriffs rechte oder linke Wohnuag ist als Standori die Stralie mit dern Blick zum, Gebiude zu w;iihlen.
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1.5 Yorgarten
16 Waschkiiche
19 Trockenraum
18 Hofplatz

1.9 Fahrradraum

(2) Der Betrieb und die Benutzung der gemeinschaftlichen Einrichtungen kann durch eine vom Ver-
mieter aufzustellende Ordnung (Benutzungsordnung) oder in der Hausordnung geregelt werden.

{3) Der Vermieter ist berechtigt, mit Zustimmung der Mehrheit der an den einzelnen Gemeinschafts-

einrichtungen beteiligten Mietparteien die Leistungen nach Absatz 1 Nrn. 1.1, 1.2, 1.3 voriibergehend
oder dauernd einzustellen oder abweichend zu regeln.

§3

Sonderleistungen

Neben der Wohnung gemal § 1 werden den Mietern als Sonderleistungen liberlassen ..

§4
Mietzeit

Das Vertragsverhélinis beginnt am

und endet am

Es verldngert sich jeweils um ein Jahr, félls es nicht von einem der Vertragsteile mit der gesetzlichen
Frist zu seinem Ablauftermin gekiindigt wird oder die Parteien eine abweichende Regelung treffen.

§5
Miete

(1) Die Miete ohne Nebenkosten betrégt monatlich

a) fur die Wohnung - einschlieflich Garten—. . . . .............. .. DM
b) fiir den Stellplatz oderdie Garage . . . ... ... .- ... . ... DM
insgesamt DM

{2) Neben der Miete werden als Nebenkosten Vorauszahlungen fiir die anteiligen Betriebskosten ent-
richtet, die jahrlich abgerechnet werden. Die Anteile bestimmen sich nach dem gegenseitigen Verhilt-
nis der Wohn- und Heizflachen. Sind fiir Heizung und Warmwasser besondere MelBvorrichtungen vor-
handen, so werden die Halfte der anteiligen Kosten nach dem tatsfchlichen Verbrauch umgelegt, der
sich aus den Messungen ergibt.

Die Vorauszahlungen betragen z. Z. fir

a) Wartung und Betrieb der zentralen Heizung oder Brennstoffversorgung DM
b} Wartung und Betrieb der zentralen Warmwasserversorgung . . .. ... DM
€) die WasServersorgUurlg . . . . . .« i v vt m it m o v me e DM
d) den Betrieb der Gemeinschaftsantenne . . . ... ... ... . ...... .. DM
e) den Betrieb der maschinellen Wascheinrichtung .. ... ... .. ... .. DM
£) Stromund Gas . .« . oo v e DM

g) die Wartung und den Betrieb von gemeinschaftlichen Einrichtungen
{auch Fahrstuhlanlage) . ........ ... ... ... . ... DM

h) die Treppenhausbeleuchtung . ........... .. ... ... ...... DM
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i) die Haus- und Treppenhausreinigung . . ... ... ... .. ... ...... DM
k) laufende &ifentliche Lasten und Abgaben .. ................. DM

1) die StraBenreinigung und Millabfuhr ., .. ... ... ............ A DM
m) die Entwasserung - . . . . . . .ottt e e e e e e DM
n) dieGartenpflegh . . . . ... ... e DM
0) die Schornsteinreinigung .. ... .. ... . ... ot ]\)M
p) die Sach- und Haftpflichtversicherung .. ................... DM
g) den Hauswart . .. .. .. .. .. ... e DM
r) Sonstige Betriebskosten . . . . . ... .. L i e DM
Vorauszahlungen insgesamt ... DM

(3) Miete und Vorauszahlungen fiir die Nebenkosten betragen mithin
insgesamt ....... e e e e e e e e e e e e e DM

in Worten: DM

{4) Die Kosten fiir den Verbrauch an Gas und elektrischem Strom in der Wohnung einschlie@lich der
Zahlermiete und etwaiger Hebe- und Hinterlegungsgebiihren trégt der Mieter.

(5) Der Vermieter ist berechtigt, nach Ablauf von 3 Jahren die Anpassung der Miete an die zu diesem
Zeitpunkt ortsiibliche Miete durch schriftliche Erklirung gegeniiber dem Mieter zu begehren. Die An-
derung des Mietzinses tritt mit Beginn des Gibernichsten, auf die Erklarung folgenden Monats in Kraft,
sofern der Mieter nicht unverziiglich widerspricht.

Kommt eine Einigung iiber die Miethéhe nicht zustande, so ermittelt auf Antrag einer Partei ein von
der Ortlich zustdndigen Industrie- und Handelskammer zu benennender vereidigter Sachverstindiger
durch Schiedsgutachten die Miete endgiiltig. Die Kosten des Gutachtens tragen die Parteien im Ver-
hiltnis des jeweiligen Unterliegens.

(8) An Stelle von Abs. 5 treten fiir die Dauer ihrer Verbindlichkeit die Bestimmungen des Gesetzes zur
Regelung der Miethihe vom 18. Dezember 1974 (BGBL. [ 1974 S, 3604} in der jeweils geltenden Fassung.

Gesetzlich oder behérdlich zugelassene Mieterhhungen gelten vom Tage des Inkrafttretens an als
vereinbart.

§6
Sammelheizung und Warmwasserversorgung
aus Versorgungsleitungen der Dienstgebédude

{1) Die Wohnung ist an eine Sammelheizung angeschlossen, die auch der Heizung von Dienstrdumen
dient. Fiir die Warme ist ein pauschaliertes Entgelt in Héhe der durchschnittlich zu erwartenden Heiz-
kosten zu zahlen. Es entspricht dem Betrag, der bei den Dienstwohnungen des Landes festgesetzt wird
und betrigt z. Z. DM; monatlich zahlbar je Y .. Ist die Sammelheizung an Sonn-
und Feiertagen auBer Betrieb, so erméafligt sich das monatliche Entgelt um 4, ist sie auch an Samstagen
auller B_etrieb, um ein weiteres Siebentel.

(2) Fiir die Entnahme von Warmwasser ist wahrend der Heizzeit bei tdglicher Lieferung %; des fiir die
Sammelheizung berechneten monatlichen Heizkostenbeitrages zu entrichten.

(3) Der Betrag gemal Abs. 2 erméBigt sich auf '4 bei Lieferung an nur einem Wochentag; fiir jeden
weiteren wichentlich wiederkehrenden Entnahmetag erhéht sich dieser Betrag um Y, des nach Abs. 2
berechneten Betrages.

{4) Der Vermieter kann den Pauschbetrag gemé8 Abs. 1 den zu erwartenden Durchschnittskosten an-
gleichen. Mafigebend ist der Betrag, der in der jeweils giiltigen Fassung von § 13 Abs. 1 der Dienstwoh-
nungs-Verordnung vom 9. November 1965 (SGV. NW. 20320) festgesetzt wird. Der Vermieter wird ihn
dem Mieter unverziiglich bekannt geben.
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§7
Entrichtung der Miete

(1} Miete und Nebenkosten (§ 5) sind monatlich im voraus, spétestens bis zum dritten Werktage, erst-
malig jedoch spitestens am Tage vor dem Einzug kostenfrei nach n&herer Angabe des Vermieters zu
entrichten.

(2) Zahlungen fiir Leistungen, deren Kosten zu erstatten oder die fiir langere als monatliche Zeitrau-
me zu entrichten sind, sowie Nachzahlungen auf geleistete Abschlagszahlungen sind nach Anforderung
durch den Vermieter mit der néachstfilligen Miete zu entrichten.

(3) Die Mieter kdnnen mit einer Gegenforderung nur aufrechnen oder ein Minderungs- oder Zuriick-
behdltungsrecht nur ausiiben, wenn sie dies dem Vermieter mindestens einen Monat vor Falligkeit der
Miete schriftlich angekiindigt haben.

{4) Eine Zahlung ist erst mit ihrem Eingang beim Vermieter geleistet.

(5) Bei Zahlungsverzug werden Verzugszinsen in Héhe von 3 v. H. iiber dem bei Eintritt des Verzugs-
falles geltenden jeweiligen Diskontsatz der Deutschen Bundesbank, mindestens aber § v. H. und auller-
dem fiir jedes auBergerichtliche Mahnschreiben 3,- DM erhoben. Dariiber hinaus ist sonstiger nach-
weisbarer Verzugsschaden zu ersetzen.

§3
Ubergabe der Wohnung

(1) Der Vermieter wird die bei der Ubergabe iibernommenen und schriftlich festgelegten Fertigstel-
lungsarbeiten/Instandsetzungsarbeiten baldmdglichst ausfiihren. Diese Arbeiten werden die Mieter
auch nach ihrem Einzug dulden. Sie kiinnen die Miete aus diesem Grunde nur mindern, wenn die Nut-
zung der {iberlassenen Réume erheblich beeintrichtigt wird.

(2) Vom Vermieter nicht verschuldete Verzdgerungen in der Fertigstellung der Zufahrtswege und
Aullenanlagen geben den Mietern bei einer Wohnung in einem neu errichteten oder wiederaufgebauten
Gebiaude nicht das Recht, die Miete zu mindern, vom Vermieter Schadenersatz zu verlangen oder ein
Zuriickbehaltungsrecht auszuiiben.

§9

Pfandrecht des Landes an eingebrachten Sachen

(1) Der Mieter erklért, daB die beim Einzug in die Mietrdume eingebrachten Sachen sein Eigentum,
nicht gepféandet oder verpfandet sind mit Ausnahme folgender Gegenstinde:

(2) Der Mieter verpflichtet sich, dem Vermieter von einer etwaigen Pfindung eingebrachter Sachen
sofort Kenntnis zu geben,

§ 10
Mieterpflichten

(1) Die Mieter haben das Haus, die Wohnung sowie die zur gemeinschaftlichen Benutzung bestimm-
ten Rdume und Antagen schonend und pfleglich zu behandeln, insbesondere haben sie fiir gehorige Rei-
nigung, Liiftung und Heizung der Wohnung zu sorgen. Die Reinigung des Treppenhauses und der zur
gemeinschaftlichen Benutzung bestimmten Rdume und Anlagen obliegt ihnen nach Mafigabe der
Hausordnung. Der Mieter hat auBerdem die Reinigung der Biirgersteige, die Schneebeseitigung und das
Streuen bei Glitte nach der Ortssatzung und {oder) jeweiligen Haus- und Benutzungsordnung durchzu-
fihren und sich erforderlichenfalls gegeniiber der értlichen Ordnungsbehérde zu der Durchfiihrung
dieser Arbeiten zu verpflichten. i

{2) Die Mieter diirfen die Mietraume nur zu den vertraglich bestimmten Zwecken benytzen. Sollen sie
zu anderen Zwecken benutzt werden, so bedarf es der schriftlichen Zustimmung des Vermieters.
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(3) Die Mieter diirfen die Mietriume nur mit schriftlicher Erlaubnis des Vermieters zu Wohnzwecken
untervermieten oder in anderer Weise iiberlassen. Im Falle der Untervermietung ist der Vermieter be-
rechtigt, die Miete fiir den untervermieteten Teil der Wohnung um 20 v. H. zu erhéhen. Der Vermieter
kann die Zustimmung aus wichtigem Grund jederzeit widerrufen. Er kann verlangen, daf} die Mieter
binnen der gesetzlichen Fristen das Untermietverhéltnis kiindigen. Kommen die Mieter dieser Auffor-
derung nicht nach, so kann der Vermieter das Hauptmietverhiltnis ohne Einhaltung der Kiindigungs-
frist kiindigen.

(4) Die Schdnheitsreparaturen wihrend der Mietdauer iibernimmt auf eigene Kosten der Mieter.

Zu den Schénheitsreparaturen gehéren:

das Tapezieren, Anstreichen oder Kalken der Winde und Decken,
das Streichen der Heizkérper einschlieBlich der Heizrohre, der Innentiiren sowie der Fenster und
AuBentiiren von innen.

Der Mieter hat spitestens bei Ende des Mietverhéltnisses alle bis dahin je nach dem Grad der Abnut-
zung oder Beschiidigung erforderlichen Arbeiten auszufiihren, soweit nicht der neue Mieter sie auf sei-
ne Kosten ~ ohne Beriicksichtigung im Mietpreis — iibernimmt oder dem Vermieter diese Kosten erstat-
tet, Werden Schinheitsreparaturen wegen des Zustandes der Wohnung bereits wihrend der Mietdauer
notwendig, um nachhaltige Schiden an der Substanz der Mietriume zu vermeiden oder zu beseitigen,
so sind die erforderlichen Arbeiten jeweils unverziiglich auszufiihren. Die Schénheitsreparaturen miis-
sen fachgerecht ausgefiihrt werden. Kommt der Mieter seinen Verpflichtungen nicht nach, so kann der
Vermieter nach fruchtloser Aufforderung des Mieters zur Durchfiihrung der. Arbeiten Ersatz der Ko-
sten verlangen, die zur Ausflihrung der Arbeiten erforderlich sind. Bei Nichterflillung seiner Verpflich-
tungen nach Satz 2 hat der Mieter die Ausfiihrung dieser Arbeiten wihrend des Mietverhiltnisses
durch den Vermieter oder dessen Beauftragten zu dulden.

Im allgemeinen werden Schénheitsreparaturen in den Mietrdumen in folgenden Zeitabstinden erfor-
derlich sein:

in Kiichen, Badern und Duschen alle 3 Jahre,
in Wohn- und Schlafraumen, Fluren, Dielen und Toiletten alle 5 Jahre,
in anderen Nebenriumen alle 7 Jahre,

(5) Kleinere Instandsetzungen {Bagatellschdden) bis zum Betrag von 75~ DM im einzelnen Schadens-
fall hat der Mieter auf eigéne Kosten durchzufiihren. Beide Parteien kdnnen eine angemessene Ande-
rung dieser Kostengrenze begehren, wenn sich der vom Landesamt fiir Datenverarbeitung und Statistik
NW ermittelte Preisindex fiir die Lebenshaltung (Gesamtlebenshaltung) von 4-Personen-Arbeitneh-
mer-Haushalten mit mittlerem Einkommen um mehr als 50% #ndert.

(6) Schiéden in der Wohnung, in den zur gemeinschaftlichen Benutzung bestimmten Raumen, an An-
lagen und Einrichtungen sowie am Hause haben die Mieter dem Vermieter unverztiglich anzuzeigen.
Die Mieter haben vor Abhilfe durch den Vermieter, soweit es ihnen moéglich ist, durch vorliufige MaB-
nahmen fiir die Beseitigung unmittelbarer Gefahren zu sorgen.

(7} Die Mieter haften fiir Schiden, die durch schuldhafte Verletzung der ihnen obliegenden Sorgfalts-
und Anzeigepflicht verursacht werden, insbesondere durch unsachgemélle Behandlung der Versor-
gungs- und Abflulleitungen, der Klosett- und Heizungsanlagen, durch Uberlastung des Stromnetzes,
durch unzureichende Liiftung und Heizung der {iberlassenen Riume, durch Unterlassen von Mafinah-
men zur Vermeidung von Frostschéden. Sie haften in gleicher Weise fiir Schiden, die durch ihre Ange-
hirigen, Hausgehilfen, Untermieter oder sonstige Personen schuldhaft verursacht werden, wenn diese
mit ihrem Willen sie aufsuchen oder sich in den Mietrdumen aufhalten.

Die Mieter haben zu beweisen, da der Schaden nicht auf einem schuldhaften Verhalten beruht, das
er zu vertreten hat. )

(8) Auf Verlangen des Vermieters haben die Mieter Schiden, fiir die sie einstehen miissen, zu beseiti-
gen. Kommen sie dieser Verpflichtung oder den sich aus Absatz 1 ergebenden Pflichten trotz schriftli-
cher Mahnung innerhalb einer ihnen zu setzenden angemessenen Frist nicht nach, so kann der Vermie-
ter die erforderlichen Mafinahmen auf ihre Kosten vornehmen lassen. Einer schriftlichen Mahnung
oder Fristsetzung bedarf es nicht, wenn Gefahr im Verzuge oder der Aufenthait der Mieter unbekannt
ist.



Ministerialblatt fiir das Land Nordrhein-Westfaler — Nr. 27 vom 23. Mirz 1978

§11
Bauliche Verdnderungen und Ausbesserungen
durch die Mieter

Um-, An- und Einbauten, Installationen sowie andere wesentliche Anderungen der Mietrdume darfen
nur mit vorheriger schriftlicher Zustimmung des Vermieters vorgenommen werden; dazu rechnet auch
eine Anderung des Beheizungssystems, Das gleiche gilt auch fiir die Beseitigung von Einrichtungen, die
beim Einzug vorhanden waren.

§12

Besichtigung der Mietraume

(1) Die Beauftragten des Vermieters kénnen die Mietriume zur Priifung ihres Zystandes zu ange-
messener Tageszeit in der Regel nach vorheriger Ankiindigung besichtigen oder besichtigen lassen. Bei
drohender Gefahr ist das Betreten der Mietrdume jederzeit gestattet.

(2) Bleibt bei laingerer Abwesenheit der Mieter die Wohnung unbeaufsichtigt, so haben diese die Woh-
nungsschliissel zur Verfiigung des Vermieters oder seiner Beauftragten zu halten; andernfalls ist der
Vermieter in dringenden Féllen berechtigt, die Wohnung auf Kosten der Mieter 6ffnen zu lassen.

(3) Will der Vermieter das Grundstick verkaufen coder ist das Mietverhiltnis gekiindigt, so darf sein
Beauftragter die Mietraume zusammen mit dem Kaufinteressenten oder dem Mietbewerber an Wo-
chentagen von 10 bis 18 Uhr, an Sonn- und Feiertagen von 10 bis 12 Uhr, betreten. Fiir diese Falle hat
der Mieter dafiir zu sorgen, dall die Wohnung auch in seiner Abwesenheit betreten werden kann.

§13
Erneuerungs- und Instandhaltungsarbeitén

(1) Der Vermieter darf Ausbesserungen und bauliche Verinderungen, die zur Erhaltung des Hauses
oder der Mietrdume, zur Abwendung drohender Gefahren, zur Beseitigung von Schéiden oder aus son-
stigen Griinden notwendig werden, auch ohne Zustimmung der Mieter vornehmen. Die Mieter haben
die in Betracht kommenden Riume nach rechtzeitiger Ankindigung der Arbeiten den Beauftragten des
Vermieters zuginglich zu halten und dirfen die Ausfithrung der Arbeiten nicht behindern oder verzd-
gern, andernfalls haben sie die durch ihr Verhalten entstehenden Mehrkosten zu tragen. Einer Ankiin-
digung bedarf es nicht, wenn es sich um die Abwendung drohender Gefahren oder Schaden fiir die
Wohnung, far das Haus oder seine Bewohner handelt.

(2) Die Mieter haben die Durchfihrung der MaBnahmen, die der Vermieter gemdl § 10 Abs. {8) trifft,
in gleicher Weise zu ermdglichen.

(3) Ausbesserungen und bauliche Verdnderungen des Hauses oder der Mietrdume, die zwar nicht not-
wendig, aber zweckmifig sind, konnen ochne Zustimmung der Mieter vorgenommen werden, wenn diese
dadurch nicht wesentlich beléstigt werden,

(4) Soweit die Mieter die Arbeiten, die gemal Absatz 1 und 3 durchgefiihrt werden, dulden miissen,
kénnen sie weder den Mietzins mindern noch ein Zurickbehaltungsrecht ausiliben, noch Schadenersatz
fordern. Diese Rechte stehen ihnen jedeoch zu, wenn diese Arbeiten den Gehrauch der Mietriume zu
dem vereinbarten Zweck ausschlielllich eder ihn ldnger als eine Woche beeintréchtigen. In den Fillen
des Absatzes 2 kénnen die Mieter ohne Ricksicht auf den Grad der Beeintrachtigung weder die Miete
mindern noch ein Zurlickbehaltungsrecht ausiiben.

§14

AuBenwerbung, Tierhaltung und Anlage
von Antennen

(1) Vorrichtungen, die der Werbung oder gewerblichen Zwecken dienen, sowie Anschriften dirfen nur
mit vorheriger schriftlicher Zustimmung des Vermieters in gemeinschaftlichen Réumen, am Haus und

auf dem Grundstiick angebracht bzw. aufgestellt werden.

(2) Das Halten von Haustieren ist nur mit vorheriger schriftlicher Zustimmung des Vermieters ge-
stattet.
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(3) Der Vermieter kann die nach den Absitzen 1 oder 2 erteilte Zustimmung widerrufen, wenn sich
die fiir die Einwilligung malgeblichen Voraussetzungen dndern, wenn Auflagen nicht eingehalten wer-
den oder wenn sich flir das Haus, die Wohnung, die Mithewohner oder Nachbarn Unzutriglichkeiten er-
heblicher Art ergeben.

{4) Die Mieter kénnen auf ihre Kosten eine AuBenantenne mit Einwilligung des Vermieters anbrin-
gen. Sie kann versagt ’wercfén, wenn eine Gemeinschaftsantenne vorhanden oder vorgesehen ist und die
Mieter keinen triftigen Grund fiir die Anlage einer Einzelantenne nachweisen. Die zu errichtende Anla-
ge mul den geltenden VDE-Vorschriften fir Antennenanlagen entsprechen und darf weder die iibrigen
Hausbewohner beeintrichtigen noch das Grundstlick oder einzelne Gehiudeteile verunstalten oder be-
schédigen. Andern sich die fiir die Erteilung der Einwilligung malgebenden Voraussetzungen, so kann
der Vermieter die Einwilligung widerrufen.

Die Mieter haften fiir alle durch ihre Rundfunk- und Fernsehanlagen verursachten Schaden ohne
Riicksicht auf Verschulden. Bei Wegnahme der Antenne oder bei Riumung der Wohnung hat der Mieter
auf Verlangen des Vermieters alle Eingriffe in den Gebiudezustand zu beseitigen.

§15
Hausordnung

(1) Die Mieter haben die Bestimmungen der dem Mietvertrag beigefiigten Hausordnung sowie der
sonstigen in Absatz 2 genannten Ordnungen in ihrer jeweiligen Fassung einzuhalten und dafiir zu sor-
gen, daf} sie von den Angehdrigen ihres Haushalts und den tibrigen Personen, fiir die sie nach § 10 Abs.
(7) haften, befolgt werden.

{2) Der Vermieter ist berechtigt, die Hausordnung und etwaige sonstige fiir den Betrieb oder die Be-
nutzung der fiir den gemeinsamen Gebrauch bestimmten Anlagen, Einrichtungen und Riume aufge-
stellten Ordnungen unter Beachtung der Belangé der beteiligten Mieter zu dndern, soweit es die ord-
nungsgemdile Verwaltung und Bewirtschaftung des Hauses oder dieser Einrichtungen erfordert. Derar-
tige Anderungen sind den Mietern durch schriftliche Mitteilung oder durch Anschlag in dem von ihnen
bewohnten Haus bekanntzugehen,

§ 16
Kiindigung des Mietverhiltnisses

(1) Das Mietverhiltnis kann von beiden Parteien unter Wahrung der Fristen des biirgerlichen Rechts
geklindigt werden.

Die Kiindigung bedarf der Schriftform.

Unberiihrt bleiben zwingende gesetzliche Vorschriften, die das Kiindigungsrecht einengen oder er-
weitern. -

(2) Die Kiundigung muf} durch eingeschriebenen Brief bis zum dritten Werktag des ersten Monats der
Kiindigungsfrist erfolgen. MaBgebend fiir die Wahrung der Frist ist der Zeitpunkt, in dem das Schreiben
der anderen Seite zugeht.

{3) Setzt der Mieter den Gebrauch der Mietsache nach Ablauf der Mietzeit fort, so gilt das Mietver-
héltnis nicht als verlingert. § 568 BGB finden keine Anwendung.

§ 17
Fristlose Kiindigung des Mietverhiltnisses
durch den Vermieter

(1) Der Vermieter kann das Mietverhiltnis ohne Einhaltung einer Kiindigungsfrist kiindigen, wenn

a) die Mieter oder diejenigen, welche die Mieter den Gebrauch der Mietraume iiberlassen haben, unge-
achtet einer Abmahnung des Vermieters einen vertragswidrigen Gebrauch der Mietsache fortsetzen,
der die Rechte des Vermieters in erheblichem MafBe verletzt, insbesondere einem Dritten den ihm
unbetfugt iiberlassenen Gebrauch belassen oder die Mietsache durch Vernachlissigung der den Mie-
tern obliegenden Scrgfalt erheblich gefihrden,

b) die Mieter fiir zwei aufeinanderfolgende Termine mit der Entrichtung des Mietzinses oder eines
nicht unerheblichen Teiles des Mietzinses im Verzug sind oder
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¢) die Mieter in einem Zeitraum, der sich liber mehr als zwei Termine erstreckt, mit der Entrichtung
des Mietzinses in Hihe eines Betrages in Verzug gekommen sind, der den Mietzins fiir zwei Monate
erreicht.

(2) Das Mietverhiltnis kann ferner vom Vermieter ohne Einhaltung einer Frist schriftlich gekiindigt
werden, wenn einer der Mieter seine Verpflichtungen schuldhaft in solchem Malfle verietzt, insbesonde-
re den Hausfrieden so nachhaltig stért, daB dem Vermieter die Fortsetzung des Mietverhiltnisses nicht
zugemutet werden kann.

§18

Entschéddigungspflichten der Mieter nach Beendigung
des Mietverhiltnisses

(1) Wird die Riumung und Riickgabe der Wohnung nach Beendigung des Mietverhiltnisses verzigert,
so sind die Mieter verpflichtet, eine Entschédigung in Hohe der vollen Miete und der sonstigen Entgelte
bis zur vollstandigen Raumung der Wohnung zu zahlen.

(2) Im Falle der fristlosen Kiindigung haften die Mieter dem Vermieter auch nach erfolgter Rdumung
der Wohnung fiir einen etwa entstehenden Ausfall an Miete und Nebenleistungen. Sie haften jedoch
nur fiir den Ausfall, der bis zu dem Tage entsteht, zu dem das Mietverhiltnis unter Einhaltung der ge-
setzlichen Frist nach § 16 hatte gekiindigt werden kénnen.

(3) Weitergehende Schadenersatzanspriche des Vermieters bleiben unberiihrt.

§19
Riickgabe der Mietraume

(1) Die Mieter haben die Mietriume bei Beendigung des Mietverhéltnisses, spétestens jedoch bet ih-
rem Auszug, dem Vermieter besenrein im vertragsgemilBen Zustand zuriuckzugeben.

(2) Haben die Mieter Anderungen an den Mietriumen im Sinne von § 11 dieses Vertrages vorgenom-
men, s¢ haben sie den urspriinglichen Zustand spétestens bis zum Auszug wiederherzustellen, Der Ver-
mieter kann verlangen, dal} Einrichtungen beim Auszug zuriickbleiben, wenn er die Mieter angemessen
entschiidigt. Dem Vermieter steht dieses Recht nicht zu, wenn die Mieter an der Mitnahme der Einrich-
tung ein berechtigtes Interesse haben.

(3) Wird bei der Riickgabe der Mietrdume festgestellt, dall die Mieter die gemiD § 10 Absatz 4 dieses
Vertrages falligen Schinheitsreparaturen nicht ausgefuhrt haben, so haben sie dem Vermieter die Ko-
sten fiir die nachtrigliche Ausfihrung der Schénheitsreparaturen durch den Vermieter zu erstatten.
Der ausziehende Mieter erkennt die durch die vernachlassigte Instandsetzung entstandenen Kesten,
die von der Staatshochbauverwaltung festgestellt worden sind, als verbindlich an.

Die Mieter haften daneben fur den Schaden, der durch die nachtragliche Ausfiihrung dieser Arbeiten
entsteht.

(4) Beim Auszug haben die Mieter alle Schliissel, auch die von ihnen selbst beschafften, abzuliefern;

andernfalls kann der Vermieter auf ihre Kosten die Raume 4ffnen und neue Schlésser und Schliissel
anfertigen lassen.

§20
Besondere Vereinbarungen

§21
Erflillungsort und Gerichtsstand

(1) Erfullungsort fir Geldleistungen ist der Ort, an dem die hausverwaltende Behorde ihren Sitz hat.

(2) Fir Streitigkeiten aus dem Mietvertrag ist das Amtsgericht zustédndig, in dessen Bezirk sich die
Wohnung befindet.
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§22
Gesamtschuldverhiltnis

(1) Die Mieter haften fiir alle Pflichten aus dem Mietvertrag als Gesamtschuldner mit der MaBgabe,

dali Tatsachen, die auch nur hinsichtlich eines der Gesamtschuldner vorliegen oder eintreten, fiir und
gegen jeden von ihnen wirken.

(2) Sie bevollmichtigen sich hiermit gegenseitig. Erkldrungen mit rechtsverbindlicher Wirkung fiir
jeden Teil abzugeben oder zu empfangen.

(3) Fiir die Wirksamkeit einer Erklirung des Vermieters geniigt es, wenn sie gegeniiber einem der
Mieter abgegeben wird.

§23
Anderungen und Ergidnzungen des Mietvertrages

Der Mietvertrag kann nur durch schriftliche Vereinbarungen gedindert oder ergiinzt werden.

§ 24

Durch Ungiiltigkeit einer ader mehrerer Bestimmungen des vorstehenden Vertrages wird die Wirk-
samkeit der librigen Vereinbarungen nicht beriihrt.

( ) ,den : 19...

Fiir das Land: : Mieter:
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Anlage 1

zum Mietvertrag vom

Beschreibung
der Mietsache und Ubergabeverhandlung

Die in § 1 des Mietvertrages bezeichnete Wohnung besteht aus:

" Kochnische

Speisekammer(n})

Bad/Béder mit WC

Bad/Béader ohne WC
............................. Duschraum/-rdume

............................. WC in der Wohnung

............................. Toilette aullerhalb der Wohnung

............................. Toilette aullerhalb des Hauses

............................. Flur(e)/Diele(n)')

Garderobe

Balkon{e)

Loggia{en)

Terasse(n)
............................. Veranda/Veranden
............................. Abstellraum/-raume

............................. Kellerraum/-rdume Nr. ...........

............................. Dachboden/Speicher Nr. ...

............................. m® Dachbodenanteil

Die Wohnung befindet sich nicht'} - in einem Einfamilienhaus.

Die Wohnung ist - nicht') — abgeschlossen.

Zur Wohnung gehoren ferner ein Hausgarten von

............... Kfz.-Einstellplatz/-pldtze Nr. ...

Die Wohnung ist ausgestattet mit:

Doppelfenstern

Fenster mit [solierverglasung

............................. m*® Parkett
............................. m? Teppichboden

') Nichtzuweffendes streichen

m’, Garage(n) Nr. ...

Kohletfen

............................. Gasofen
............................. Olofen

............................. Heizkérper(n)

397



398 Ministerialblatt fitr das Land Nordrhein-Westfalen ~ Nr. 27 vom 23. Marz 1978

Es sind vorhanden?®):

Zentral- oder Etagenheizung bei Ol-, Gas-, elektrischer oder Fernheizung

Zentralheizung

Etagen- oder Mehrraumheizung (feste Brennstoffe}

Mehrraumheizung mit zentraler Brennstotfversorgungsanlage

Zentrale Warmwasserversorgung

Gemeinschaftsantenne fiir ctrmrrmsssismnenntene - RUDAfUNK
............................. Fernsehen (1/IL/1I1 Progr.)
............................. AntennenanschluBkabel
............................. Kohlebadeofen mit Zubehor rvemsssessnnnenn - Elektrodurchlauterhitzer b)
............................. Gasdurchlauferhitzer a) st l€Ktrospeicher e}
Fabrikat und LieferleiStung zu @) BIS €)1 .. oo
............................. Heizstrahler e LO1lettenbecken

mit Sitz und Decke]

............................. Badewanne freistehend e SPIEgE]
............................. Badewanne eingebaut FONR— s1: ETe1 =Y 45Y
............................. mit Batterie s S€1feNSChale(n)
............................. mit Handbrause wrrermmmnenenen. - Handtuchhalter
............................. Handwaschbecken e Papierrollenhalter

mit Standbatterie
Handwaschbecken mit Zapfhahn

............................. Kohleherd SRS & 1113 ¢ |
............................. Gasherd \ Kombiherd
........................ - Elektroherd

Fabrikat und FABE-NI: oo s oo

*} Zutreffendes ankreuzen oder Zahl einsetzen
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Ubergeben werden ferner:

............................. Abdeckplatte{n) rerrreneermenmeneene A DStRllplatte(n)

............................. Einbauspiilbecken einfach rrrmmisrsmreneee | SONStige Splilbecken doppelt

............................. FEinbauspiilbecken doppelt ‘ ISR 2 4 +1 (1 F-Te 8- 11 4

............................. sonstige Spiilbecken einfach Fabrikat und Fabr.-Nr.

............................. Speiseschréanke e BESENSChréinke

............................. Anzahl der Einlegebdden Héngeschranke

............................. Arbeitsplatte{n} zum e dazugehorige Kunststoff-
Speiseschrank schiitte{n)
Tischschranke dazugehorige Glasschiitte(n)
Wandschrinke Arbeitsplatte(n)

dazugehdrige Schubkisten

Folgende zur Wohnung gehérende Schliissel wurden iibergeben:

............................. Schlissel fiir Haust{ir{en) Schliissel fiir Keller

Schliissel fiir Wohnungstir{en) .o Schliissel fiir Briefkasten
Schlussel fur Zimmertir{en) .o Schlissel fiir Garage
Schlissel fur Boden s Schliissel fiir

Sonstiges:

Der Mieter erklart, daf sich die Mietsache — wie bei der gemeinsamen Besichtigung festgestellt wurde -
bis auf die nachstehend niher bezeichneten Beanstandungen in ordnungsmiBigem Zustand befindet.
Das Land Nordrhein-Westfalen haftet nur fiir Mingel, die bei der Ubergabe der Mietsache in dieser Ver-
handlung ausdriicklich vermerkt worden sind, auler da es sich um Mé&ngel handelt, die auch bei An-
wendung der erforderlichen Sorgfalt nicht erkennbar waren.

Das Land verpflichtet sich, folgende Arbeiten schnellstmdglich ausfihren zu lassen:
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Der Mieter wird die Arbeiten auch nach dem Einzug in die Wohnung dulden. Eine Mietminderung aus
diesem Grunde wird nicht geltend gemacht.

Die Richtigkeit der vorstehenden Wohnungsbeschreibung und Ubergabeverhandlung erkennen wir an.
Sie erginzt den Mietvertrag.

{ ) den 19...

Fiir das Land: Mieter:
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