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1. Kapitel
Einleitung

Der Auszug aus dem Hotel ,Mama"“, eine verdnderte Berufssituation, steigende
Mieten oder einfach Lust auf Verdnderung - sind einige der vielen Griinde flr einen
Wohnungswechsel. Besonders in Ballungszentren wie Berlin, Hamburg, Minchen
oderauch Kdln stellt eine neue Mietwohnung, aufgrund der zunehmend angespannten
Wohnungssituation, mittlerweile eine echte Herausforderung dar. Eine Ursache
fur diese Entwicklung liegt in der Gentrifizierung attraktiver Stadtteile. DarUber
hinaus wird die Suche umso schwieriger bei zusatzlichen, speziellen Anspriichen,
beispielsweise eine minimale Nahe zur Arbeit oder ein familienfreundliches Umfeld
mit Schulen, Kitas und Spielplatzen.

Flr lhre Traumwohnung missen Sie daher heutzutage sehr gut informiert und
vorbereitet sein, wenn die Wohnungssuche nicht mit einem bdsen Erwachen und viel
Frust enden soll. Der vorliegende Ratgeber informiert Sie nicht nur, wie Sie sich am
besten auf die Wohnungssuche und Besichtigungen einstellen, sondern gibt Ihnen
auch elementares Know-how Uber die Grundlagen und Neuerungen des Mietrechts,
Mietvertrage oder die Zusammensetzung der Miete im Allgemeinen an die Hand.

Gentrifizierung

Gentrifizierung bezeichnet den strukturellen Wandel
von Bezirken in Ballungszentren von drmeren zu wohl-
habenderen Bevolkerungsschichten.



2. Kapitel
2015 - Was ist neu

Das Jahr 2015 bringt einiges an Neue-
rungen im Mieterecht. Die Stichworte
sind Maklerprovision, Mietpreisbrem-
se und die sogenannte ,EEG-Umlage".
Alle drei MalRnahmen sollen dem Mie-
ter zugutekommen und seine Position
auf dem Wohnungsmarkt starken.

Bestellerprinzip - den Makler zahlt
der Auftraggeber

Makler bekommen bei einem Vermitt-
lungserfolg fir ihre Dienstleistung eine
Provision, auch Courtage genannt. Es
gibt generell drei Mdglichkeiten, wer
bei welcher Provision zahlen muss: die
AuBenprovision, vom Mieter, die In-
nenprovision, vom Vermieter oder die
Mischprovision, von beiden. Im letz-
teren Fall ist jede erdenkliche Teilung

im Mietrecht?

moglich, also eine 50/50-Aufteilung,
70/30 oder eben eine beliebig andere.
Die einzelnen Varianten bieten un-
terschiedliche Vor- und Nachteile. So
wirkt sich eine Innenprovision zum
Beispiel unglinstig aus, weil Grunder-
werbsteuer und die Beurkundungs-
kosten hoher ausfallen, da sie auf dem
Gesamtkaufpreis beruhen, der die In-
nenprovision meist enthalt.

Bisher walzte der Vermieter fast aus-
nahmslos die Provision auf den Mieter
ab. Die Neuregelung - also die Einflh-
rung des Bestellerprinzips - unterbin-
det nun diese Moglichkeit, zwischen
den einzelnen Courtage-Formen zu
wahlen. Jetzt zahlt derjenige, der den
Makler beauftragt — bei Mietwohnun-
gen in den meisten Fallen eben der
Vermieter. Das Bestellerprinzip gilt ab
dem 01. Juni 2015. Sollte ein Makler

dennoch Uber dieses Datum hinaus
von lhnen eine Provision verlangen,
kdnnen Sie auf die Neuregelung ver-
weisen und gegebenenfalls Hilfe bei
einem Mieterverein suchen.

Mietpreisbremse - Entlastung fiir
Ballungszentren

Die Mietpreisbremse ist vorrangig fir
Ballungszentren interessant. Die fir
Wohnungssuchende immer beliebter
werdenden deutschen Grof3stadte
kdampfen daher mit einer zunehmen-
den  Wohnraum-Verknappung. Die
hohe Nachfrage versetzt die Eigenti-
mer in die Lage, den Mietpreis erheb-
lich anzuheben. In der Folge stiegen
die Mieten vielerorts in den besonders
attraktiven Bezirken nahezu explosi-
onsartig an - insbesondere bei Neu-
vermietungen. So sah sich der Gesetz-
geber zum Handeln gezwungen, um
Wohnungsinteressenten zu schitzen.
Das Resultat: die Beschrankung des
Erhdhungsverlangens auf hochstens
10 Prozent Gber der Ublichen Miete am
betreffenden Ort.

Die Mietpreisbremse gilt jedoch nicht
bundesweit, sondern nur in entspre-

chend von den einzelnen Landern
gekennzeichneten Gebieten.  Woh-
nungssuchende sollten daher im Vor-
feld abklaren, ob die Region in die Sie
ziehen wollen als ,Gebiet mit knappem
Wohnungsangebot" ausgewiesen ist.
Beachten Sie aber die Ausnahmen von
dieser Regelung bei Wohnungen in ei-
nem derartig ausgewiesenen Bezirk:
sowohl ab dem 1. Oktober 2014 erst-
mals bezogene Neubauwohnungen als
auch grundsanierte Altbauwohnun-
gen fallen nicht unter die neue Miet-
preisbestimmung. Die beabsichtigte
Beglinstigung der Wohnungssuchen-
den kann also leicht verpuffen, da die
Mietpreisbremse den Anreiz liefert,
Altbauwohnungen von Grund auf zu
sanieren, um mehr Miete verlangen
zu kénnen - und nicht selten sind die
beliebtesten Bezirke diejenigen mit ho-
hem Altbaubestand.

EEG-Umlage - Senkung der Strom-
kosten

Die Senkung der EEG-Umlage greift
bereits seit dem 01. Januar 2015 und
ist somit bereits in Kraft getreten.
Zwar verringerte sich die von den Ver-



brauchern zu zahlende Umlage von —

6,24 Cent nur um magere 0,07 Cent
auf 6,17 Cent pro verbrauchte Kilo-
wattstunde, doch wurde sie immerhin
zum ersten Mal seit ihrer EinfUhrung
2010 herabgesetzt. Auch wenn die
Ersparnis zunachst nicht sonderlich
erheblich erscheint, lasst sie immerhin
den Stromanbietern weniger Raum fur
Strompreiserhéhungen. Manche An-
bieter reagierten auf den Gesetzesent-
wurf und stellten sogar Strompreissen-
kungen in Aussicht.

EEG-Umlage

EEG steht fUr Erneuerbare-Energien-Gesetz. Die Umlage
ist ein Hilfsmittel, um Anreize fir den Bau von Anlagen zur
Gewinnung regenerativer Energien zu schaffen. Das Gesetz
verpflichtet die Netzbetreiber, ,griinen“ Strom abzunehmen.
Beim Weiterverkauf des umweltfreundlichen Stromes wiirden
sie aber noch haufig Verlust machen. Die EEG-Umlage gleicht
diesen aus. Sie finanziert sich durch einen Aufschlag pro Kilo-
wattstunde und wird daher von den Verbrauchern getragen.

Naheres zum Mietrecht erfahren Sie in
Kapitel 7.

Ubersicht ,Neues fiir 2015%

, A
T / /-

— Maklerprovison wird vom Auftraggeber gezahlt

— Mietpreisbremse soll Mieterhohung drosseln

— Gesenkte EEG-Umlage verringert Stromkosten und erschwert Strom-
preiserhéhungen



3. Kapitel
Auf Wohnungssuche

3.1. Wo Sie gewiinschte
Wohnungsangebote finden

Meist besteht vor der Suche nach einer
Wohnung bereits eine mehr oder weni-
ger konkrete Vorstellung, wo diese lie-
gen soll. Haben Sie die Stadt, den Be-
zirk oder die Region eingegrenzt, stellt
sich nun die Frage, an welcher Stelle
Sie am besten nach geeigneten Miet-
wohnungen Ausschau halten. Quellen,
wie das omnipotente Internet oder der
Anzeigenteil der ortlichen Zeitung bie-
ten die klassischen Moglichkeiten, die
zur Wunschwohnung fiihren. Das sind
aber bei Weitem nicht alle und Sie tun
gut daran, alle verfligharen Kanale zu
nutzen - besonders bei rar gesdtem
Wohnraum im Suchgebiet.

Tages- und Regionalzeitungen

Zeitungen bieten noch immer gute
Chancen, Wohnungen zu finden. Be-
denken Sie, nicht jeder ist internetaffin
und manche Wohnungsperle bieten
rlstige Eigentimer ,wie friher" nur in
der Zeitung an. Sollte Ihnen das Stu-
dieren von Anzeigen nicht reichen,
konnen Sie auch selbst einen Annonce
aufgeben.

Das Internet

Erste Anlaufstellen im World Wide
Web sind vor allem die einschlagigen
Immobilienportale wie immoscout24,
immonet oder immowelt. GroRBe Ta-
geszeitungen bieten haufig dhnliche
Dienste auf ihrer eigenen Internetseite
an. Fur Studenten und Familien, aber

auch fur bestimmte Regionen bzw.
Stadte oder soziale Gruppen gibt es
spezialisierte  Anzeigenboérsen. Dar-
Uber hinaus erweisen sich zahlreiche
Gruppen auf Facebook oder Kleinan-
zeigen von Ebay als eine sehr nitzliche
Quelle. Praktisch dabei: Sie kénnen
bei diesen Optionen nicht nur suchen,
sondern auch noch selbst ein Gesuch
aufgeben.

Eine weitere Mdglichkeit: die Seiten
von Genossenschaften und Woh-
nungsbaugesellschaften. Oftmals bie-
ten diese lhre Wohnungen nur Uber die

eigenen Webseiten an. Studenten kén-
nen sich direkt an das ortliche Studen-
tenwerk richten und nach Wohnungen
in  Studentenwohnheimen Ausschau
halten. Auch wenn es schon fast zu
einfach klingt, aber ebenso ein Ver-
such wert: die Suchmaschine Google.
Sie kann unter Umstanden Mietwoh-
nungen auflisten, die bei Ihrer bishe-
rigen Suche unberlcksichtigt blieben.
Vielleicht entdecken Sie dadurch ein
weiteres Anzeigenportal, das Sie lhrer
zukUnftigen Wohnung ndherbringt.




Der Makler

Gerade bei beruflichen und / oder fa-
milidren Verpflichtungen werden Sie
nur schwierig Zeit fir die Wohnungs-
suche erUbrigen kdnnen. In diesem Fall
stellt vielleicht fUr Sie die Beauftragung
eines Maklers die Losung des Problems
dar. Sie brauchen dazu lediglich Ihre
Woinsche und Praferenzen angeben
und sich die vorgeschlagenen Objek-
te ansehen - eine grol3e Zeitersparnis,
die jedoch Kosten mit sich bringt.

Zettelwirtschaft und Schwarze
Bretter

Ausgerechnet in den GroBstadten fei-
ern Zettel mit Wohnungsgesuchen ein
Uberraschendes Revival. In Szenebe-
zirken gibt es kaum eine Fulsgangeram-
pel, an der keine Gesuche nach Woh-
nungs- oder Nachmietern hangen.

Ebenfalls etwas altmodisch, aber nicht
weniger nUtzlich, sind schwarze Bret-
ter. Besonders an Unis sind die Uber-
quellenden Pinnwande nicht wegzu-
denken. Familien kénnen in Kitas und
Kindergarten auf Schwarze Bretter
achten. Schauen Sie sich auch auf-

merksam da um, wo Sie bereits unzah-
lige Male waren. Vielleicht fallt Ihnen
jetzt erst eine hilfreiche Pinnwand auf,
die Sie bisher nie bemerkten, wie z.
B. im Supermarkt oder Fitnessstudio.
Auch hier kdnnen Sie sowohl stébern
als auch selbst mit einem Gesuch aktiv
werden.

Mundpropaganda und Buschtrommel

Unterschatzen Sie nicht Ihr sozia-
les Netzwerk! Wann immer sich fir
Sie die Gelegenheit ergibt, Freunde
und Bekannte zu treffen, erzdhlen Sie
von lhrer Wohnungssuche. Irgend-
wer kennt immer irgendwen und die
meisten Wohnungen werden ver-
mittelt, noch ehe sie auf den Markt
kommen. Vom Horensagen hat man
oftmals viel mehr zu erwarten als von
stark frequentierten Internetportalen.
Formulieren Sie |hre Winsche grob,
aber exakt genug, damit Sie Ihr Um-
feld nicht umsonst auf Trab halten.

Leere Wohnungen

Halten Sie beim Bummeln oder Fah-
ren durch die Stadt die Augen offen.
Manche Wohnungseigentlimer ma-
chen sich es besonders leicht und
kennzeichnen ihre Wohnungen nur
durch Schilder in den Fenstern oder
an der Hausmauer. Aber selbst ohne
diese, konnen fehlende Vorhange oder
Mobel auf verflgbare, freie Wohnun-
gen hinweisen. Sie brauchen dann nur
noch die Hausverwaltung herausfin-
den und sich nach Vakanzen erkundi-
gen. Zur Not versuchen Sie, mit Be-
wohnern des Hauses ins Gesprach zu
kommen.

Die eigene Hausverwaltung

Verbliffend einfach und fast zu na-
heliegend: Fragen Sie bei der eigenen
Hausverwaltung an. Besonders wenn
beide Seiten miteinander gute Erfah-
rungen gemacht haben, konnten Sie
womoglich Vorzug vor anderen Inter-
essenten erhalten oder an Wohnungen
gelangen, die noch nicht angeboten
wurden.

3.2. Tipps zur erfolgreichen
Wohnungssuche

Die finanziellen Moglichkeiten und
Bediirfnisse

Schatzen Sie lhre finanziellen Mog-
lichkeiten moglichst realistisch ein und
wagen Sie diese umsichtig mit Ihren
Bedurfnissen ab. Vermieter und Mak-
ler bewerten zum Beispiel Mieter als
risikoreich, wenn die Miete die Halfte
des Einkommens Ubersteigt. Ein Drittel
vom Einkommen als Aufwand fUr die
Miete ist ein beruhigender Mal3stab.

Wohnungstyp und -art festlegen

Sie sparen viel Zeit, wenn Sie vorher
wissen, was |hnen gefallt und was
nicht. Machen Sie sich reiflich Gedan-
ken, ob Sie Alt- oder Neubau bevor-
zugen, auch sozialen Wohnungsbau in
Betracht ziehen oder ob eine bestimm-
te Etage (Parterre, Souterrain, obere
Stockwerke, Dachwohnung) fir Sie
eine wichtige Rolle spielt. Der Wunsch
nach einem Balkon oder gar einer Ter-



rasse erhoht den Mietpreis.
Ausstattung

Finden Sie fur sich heraus, welchen
Komfort und welche Ausstattung lhre
Wohnung haben soll. Achten Sie daher
bei der Besichtigung genau auf:

o den Schnitt der Wohnung

* Wanne und / oder Dusche sowie
ein Fenster nach draufRen im
Badezimmer

o die Heizungsart

e wulnschenswerte Extras
(z. B. Speisekammer)

Die Lage

Steht |hnen die Adresse zur Verfl-
gung, kdnnen Sie noch vor der Besich-
tigung wertvolle Informationen vor
Ort sammeln. Anderenfalls lohnt sich
die Nutzung von Google Streetview
oder Streetside.

Uberprifen Sie:
e die Ausrichtung zur Himmelsrich-

tung
o direkte Umgebung (gerade beim

Umzug in eine neue Stadt)

o die Nahe zu Supermarkten, Post,
Arzten usw.

» die Verkehrsanbindung

e Lautstarke von Umgebung und
Haus

« nach Moglichkeit die Nachbarschaft
und suchen Sie den Kontakt mit Mie-
tern (Stimmung im Haus, Reaktion
des Vermieters auf Mangel etc.)

Offizielles

Um Streitigkeiten zwischen Mieter und
Vermieter zu vermeiden, gilt es fir den
Hausfrieden, ein paar Dinge abzukla-
ren:

« FErlaubnis fir Haustiere

» Notwendigkeit eines Wohnberech-
tigungsscheines (WBS) - ggf. bean-
tragen

* Nebenkosten

* Vergleich mit Mietspiegel

Eigene Bediirfnisse kennen
Die beste Vorbereitung niUtzt nichts,

wenn man selbst nicht richtig einge-
stellt ist. Gehen Sie mit einer gesun-

den Mischung aus Bestimmtheit und
Kompromissbereitschaft an eine Woh-
nung heran. Die Vorarbeit zur Woh-
nungssuche sollte nichtern und ratio-
nal vollzogen werden, aber lassen Sie
Ihr Bauchgefthl nicht auBer Acht! Fih-
len Sie sich bei einer Wohnung nicht
wohl, dann akzeptieren Sie es.

Spezielle Tipps flir Familien mit
Kind(ern)

Die Wohnungssuche mit Kindern ist
besonders diffizil. Viele Vermieter
halten Kinder generell fir zu laut und
storend, zudem sorgten sie fur allerlei
Chaos, Verschmutzungen und Bescha-
digungen. AuBerdem bestehen fir die
Wohnung selbst spezielle Anspriiche,
vor allem bezlglich Platzbedarf, Schnitt

und Aufteilung der Flache.
Klaren Sie daher ab, ob:

» Kinder erwlnscht sind

« Kitas, Schulen etc. in der Nahe sind

» die Raumlichkeiten fir eine Familie
geeignet sind

e andere Familien im Umfeld leben
(auf Anzeichen fir Kinder achten:
Schuhe vor den Tlren, Kinderfahr-
rader auf dem Hof etc.)

» etwas die Gesundheit beeintrachti-
gen konnte: Schimmelbefall, Tep-
pichboden (bei Allergien) etc.

e sich ein Spielplatz, Erholungs-
flichen auf dem Hof oder in der
Nahe befinden

» die Hausordnung kinderfreundlich
ist

« ein schallisolierter Boden vorhan-
den ist

« genug Platz fur Kinderwagen, Fahr-
rader etc. geboten wird

o ggf. Mieterparkplatze vorhanden
sind

Spezielle Tipps fiir Studenten
Bei Studenten geht es weniger um

Komfort, sondern vor allem um eine
glinstige Bleibe. Ihr Fokus liegt daher




weniger auf bestausgestattete, grof3e
Wohnungen, sondern auf bezahlba-
rem Wohnraum in unmittelbarer Nahe
zu lebhaften Vierteln.
Folgende Tipps erleichtern den Weg
zur ,Studentenbude”:

« Kompromisse sind fir Studenten
besonders notwendig: je glinstiger
die Wohnung sein soll, desto we-
niger werden alle Vorstellungen
realisierbar sein; Einkommen vs.
Platz vs. Komfort

* Annehmlichkeiten gut abwagen

* bei wenig Einkommen Burgen be-
schaffen, z. B. bei den Eltern

o Alternativen zu LieblingsstraZen
oder -vierteln suchen, um den
Mietpreis glinstig zu halten

e zukUnftig attraktive Gegenden oder
Randbezirke in Betracht ziehen i

* Verkehrsanbindung zu Universitat,
Arbeit oder Partygegend beachten

o Keller ist kein ausschlieBendes Kri-
terium bei kleinen Wohnungen:
Stauraum ist oft separat mietbar

o WG-Zimmer statt ganzer Wohnung
oder umgekehrt erweitern die

Moglichkeiten



4, Kapitel _
Wohnungsbesichtig

ung

und Vermietergesprach

4.1. Wohnungsbesichtigung

,Uben“ Sie das Besichtigen von Woh-
nungen, indem Sie nicht nur den einen
Wohnungstraum begutachten, son-
dern auch andere Angebote zum Ver-
gleich heranziehen. Zum einen kénnen
Sie feststellen, ob wirklich alle lhre
Anspriche notwendig sind - was |h-
nen womoglich eine Menge Geld spart
- und zum anderen schulen Sie lhren
Blick fir das Wesentliche, die Mangel
und Besonderheiten von Wohnungen.
Legen Sie sich immer vor der Besichti-
gung eine Checkliste an und nehmen
Sie eine Begleitung mit - vier Augen
sehen mehr als zwei und mdglicher-
weise ist Ihr Berater weniger befangen.

Achten Sie auf:

Plnktlichkeit, Freundlichkeit, ge-
pflegtes Auftreten, dosiertes Inter-
esse und Naturlichkeit

die Hauptkriterien, schone Extras
und Ausschlusskriterien
Dachschragen, ungewohnliche
Mauern oder Nischen, passen die
Mobel wie der Grundriss vermuten
lasst

den Zustand der Wohnung, der Ki-
che und des Bades, schitzen Sie
den Renovierungsaufwand ein

die Lage der Steckdosen, mog-
licherweise erschwert diese die
Mobelaufstellung

die Umgebung

den Keller

Sie kbnnen mit ein paar wenigen Fra-
gen interessante Details Gber die Woh-
nung erfahren und dem Makler bzw.
Vermieter auf den Zahn fihlen:

o Stimmt die Wohnungsgrofe im
Mietvertrag mit der angegebenen
Uberein?

*  Wie liegt der Mietpreis im Vergleich
zur ortstblichen Miete?

*  Worauf basiert die Berechnung der
Nebenkosten? (Wird der Betrag
vom Vormieter Ubernommen? Ist
dieser womoglich zu niedrig?)

o Liegt der Energieausweis vor?

* Wie werden Mieterhéhungen vor-
genommen (gestaffelt, gekoppelt)?

*  Miuissen Winterdienst geleistet, das
Treppenhaus gereinigt oder dhnliche
Pflichten Ubernommen werden?

Tipp: Verzichten Sie aber auf
Preisverhandlungen! So etwas ist
nur in wenig attraktiven Wohn-
gegenden mit viel Leerstand an-
gebracht und nicht bei begehrten
Wohnobjekten.

4.2. Bewerbungsmappe fiir den
Vermieter

Die Informationen, die in einer Bewer-
bungsmappe stehen sollen, sind recht
einheitlich und unterscheiden sich nur
unwesentlich. Fragen Sie aber den-
noch den Vermieter bzw. den Makler,
welche Unterlagen er im Einzelnen
braucht - lassen Sie lhre Bewerbung
nicht an solch einer Kleinigkeit schei-
tern.

Gestalten Sie die Bewerbungsmappe
jedoch nicht zu ausfihrlich und wah-
ren Sie eine gewisse Ubersichtlichkeit
sowie Relevanz. Immerhin will der
Empfanger das Wichtigste Uber Sie in
klrzester Zeit erfahren.

Flhren Sie folgende Informationen un-
bedingt in der Bewerbungsmappe auf:

e Anschreiben mit Nennung der Mo-
tivation und der Personenanzahl

e Schufa-Auskunft

e Nachweis Uber die Mietschulden-
freiheit vom aktuellen bzw. ehema-
ligen Vermieter

» Einkommensnachweis

e Lebenslauf

Blrgen (bei geringem Einkommen)




Tipp: Machen Sie keine falschen
Angaben, da sonst spater eine
fristlose Kiindigung drohen kann,
und bleiben Sie im Gesprach
authentisch!

4.3. Welche Fragen des Ver-
mieters miissen beantwortet
werden?

Gesetzlich sind Sie nicht verpflichtet,
jedwede Frage zu beantworten. Aber
es versteht sich von selbst, dass Sie
bei auffalliger Verschwiegenheit so gut
wie keine Chance auf die gewiinschte
Wohnung haben werden. Allerdings
lie3 der Gesetzgeber Schlupflocher
bezlglich bestimmter, unzuldssiger
Fragen offen, die Sie umgehen bzw.
nicht korrekt beantworten muissen.
Das bedeutet, sollten Sie in diesem Fall
ungenaue oder sogar falsche Angaben
machen, entsteht Ihnen juristisch kein
Nachteil.

Fragen kénnen lhnen personlich im
Gesprach oder in Form eines Fragebo-
gens begegnen.

Erlaubt sind Fragen nach:

« Familienstand

e Anzahl der Personen im Haushalt
e Kindern

» Haustieren

* Nettoeinkommen

o Arbeitsvertragsdauer

Unzul&ssig sind Fragen nach:

» Nationalitat

* Religion

» Rauchverhalten

e Partyverhalten

«  Gewohnheiten des Musikhorens

e Vorstrafen

o Parteizugehorigkeit

« Kinderwunsch oder Schwanger-
schaft

e friheren Mietverhaltnissen

» Besucherfrequenz

4.4, Beauftragung eines
Maklers - Pro und Contra

Ob die Beauftragung eines Maklers
Sie schneller in die neuen vier Wande
bringt, ist eine Frage der persdnlichen
Situation und Praferenzen. Sie kann
also nur von lhnen selbst beantwortet
werden. Der eine favorisiert die durch
den Makler erreichte Zeitersparnis, der
andere wiederum mochte selbst alle
Angebote sichten. Folgende Ubersicht
soll Ihnen bei der Entscheidung helfen:

Pro:

Contra:

@ Zeitersparnis (neben Beruf, Familie
etc.)

© Wodlnsche und Vorstellungen mus-
sen nur einmal gedulBert werden

© professionelle Beratung

© vorhandener Wohnungspool

© Wissen und Erfahrung eines Exper-
ten (z. B. Geheimtipps)

© funktionierendes Netzwerk

@ Verhandlungsgeschick (z. B. bei Re-
novierung und Mieterlass)

© Neutralitdt zum Objekt

© Kosten / Provision (zwischen zwei
und drei Kaltmieten)

© kein Lerneffekt beim Sichten der
Angebote

© der Makler zeigt professionelles En-
gagement und nicht personliches

© Einschrankung durch bevorzugten
Kundenstamm

© Ruf des Maklers




5. Kapitel
Miete

5.1. Finanzen / Bonitat

Die zukinftige Traumwohnung steht
und fallt mit dem verflgbaren Budget.
Sollten Sie sich auf eine Wohnung be-
werben, mussen Sie |hr Nettoeinkom-
men angeben. Allgemein wird emp-
fohlen, nicht mehr als ein Drittel des
verflgbaren monatlichen Budgets fir
eine Miete zu kalkulieren.

Natdrlich kdnnen Sie daheim per Hand
alle Einnahmen und Kosten auflisten,
jedoch stellt das Internet praktische
Budgetrechner zur Verfiigung, die da-
bei helfen, keinen relevanten Punkt
auszulassen. Auf scorekompass.de
kdnnen Sie sogar lhren aktuellen Bo-
nitdtsscore abrufen - kostenlos und
innerhalb von wenigen Minuten. Das
Praktische: als Score Kompass Nutzer
sehen Sie die Entwicklung lhres Scores

in einer anschaulichen Historie. Zu-
satzlich werden Sie Uber Veranderun-
gen lhrer Bonitat automatisch via Email
informiert. Das versetzt Sie in die Lage,
Ihre Bonitat aktiv zu verbessern.

Auf welches Hilfsmittel Sie auch zu-
greifen mochten, geben Sie die Be-
trage grundsatzlich wahrheitsgemald
an. Seien Sie also ehrlich, was monat-
liche Konsumausgaben betrifft, und
rechnen Sie lieber etwas strenger als
zu optimistisch. Dass sie zukinftig zu
Gunsten der Wohnung nicht so viel
ausgeben werden, ist zwar ein hehres
Vorhaben, scheitert aber schnell an der
Gewohnheit - bleiben Sie also streng
mit sich selbst.

5.2. Wie setzt sich lhre Miete
zusammen?

Zum Begriff der Miete gibt es viele
Ausdriicke: brutto, netto, kalt, warm
und inklusive. Wenn Sie im norma-
len Sprachgebrauch die Bezeichnung
,Miete" horen, ist in der Regel der Be-
trag gemeint, der jeden Monat vom
Konto abgebucht wird. Die korrekte
Bezeichnung daflir: Bruttowarmmiete
oder auch (seltener) Inklusivmiete. Sie
setzt sich aus der Grundmiete, den Be-
triebs-, Heiz- und Warmwasserkosten
zusammen - die Summe umfasst also
die Aufwendungen fir die Uberlassung

In der Ubersicht:

Bruttowarmmiete Grundmiete

Bruttokaltmiete

Nettokaltmiete

der Wohnung sowie alle Nebenkosten.
Werden davon die Kosten flr Heizung
und Warmwasser abgezogen, erhilt
man die sogenannte Bruttokaltmiete.
Die Nettokaltmiete oder nur Kaltmiete
bzw. Grundmiete lasst sich durch Sub-
traktion der Betriebskosten, also der
laufenden Auslagen des Vermieters
zum Betreiben des Gebaudes, errech-
nen. Dazu gehoren beispielsweise die
Ausgaben fur einen Hausmeister, die
Mullabfuhr, Abwasser oder auch die
Wasserversorgung - die Umlage er-
folgt natUrlich auf alle Mieter.

+ Heiz- und Warmwasserkosten
+ Betriebskosten

Bruttowarmmiete - Heiz- und Warmwasserkosten

Bruttokaltmiete - Betriebskosten




5.3. Nebenkostenabrechnung

Die Nebenkostenabrechnung sorgt bei
Mietern und Vermietern haufig fur er-
hitzte GemUter - und an Gerichten fur
ordentliche Beschaftigung. Der Grund
dafir: Nebenkosten muss der Mieter
nur dann tragen, wenn sie Gegenstand
des Mietvertrages sind. Der Vorteil fur
den Mieter: die Nebenkosten bleiben
fUr ihn somit transparent. Zur Verein-
fachung werden die relevanten Ne-
benkosten gemals der Betriebskosten-
verordnung abgewickelt.

Doch Vermieter versuchen das ein
oder andere Mal, mehr Nebenkosten
geltend zu machen als sie laut Vertrag
auf den Mieter umlegen durfen. Die
bisweilen durchaus verstandliche Not-
wendigkeit tritt dann ein, wenn dem
Eigentlimer neue Kosten entstehen,
die zum Abschlusszeitpunkt noch nicht
zu erwarten waren. Das kann der Fall
sein, wenn der Vermieter Innovatio-
nen umsetzt, wie beispielsweise eine
Solarthermie-Anlage, die er dem Heiz-
kostenbereich zuordnet. Da aber in
diesem Punkt keine Einigkeit herrscht
und noch weniger eine Regelung sei-
tens des Gesetzgebers, fihren solche
Posten regelmaBig zu Rechtsstreits.

Der Mieter sollte daher die Neben-
kostenabrechnung immer genau pri-
fen. Es muss gar nicht einmal Absicht
sein, wenn eine Abrechnung falsch er-
folgt, sondern nur einfach an verwal-
tungstechnischen Fehlern liegen.

Die Betriebskostenverordnung als
Richtlinie umfasst insgesamt 17 auf
den Mieter umlegbare Kosten:

» laufende offentliche Lasten (z. B.
Grundsteuer)

« Wasserversorgung

e Entwasserung

e Heizung

*  Warmwasserkosten

« Aufzug

o StraBenreinigung

*  Miullbeseitigung

e Hausreinigung

o Gartenpflege

« Beleuchtung (z. B. in Treppenhaus
und Tiefgarage)

» Schornsteinreinigung

o Sach- und Haftpflichtversicherun-
gen

e Hauswart

e Fernsehempfang

¢ Waschmaschine

» sonstige Kosten (im Mietvertrag
aufzulisten)




6. Kapitel
Mietvertrage

6.1. Mietvertriage

Mietvertrag ist nicht gleich Mietver-
trag, sondern es gibt zahlreiche ver-
schiedene vertragliche Mietformen.
Als wichtigste kristallisierten sich der
befristete wie unbefristete, der Index-
und der Staffelmietvertrag heraus:

* Befristeter Mietvertrag

* Unbefristeter Mietvertrag

e Indexmietvertrag

« Staffelmietvertrag

» Dauermietvertrag (z. B. bei Genos-
senschaften)

e Untermietvertrag

e Wohnrecht auf Lebenszeit

e Zwischenmietvertrag

o Kettenmietvertrag

o Erweiterungsmietvertrag

6.2. Was muss im Mietvertrag
stehen?

Die notwendigen Inhalte eines Miet-
vertrages hielt der Gesetzgeber eini-
germaRen knapp. Uber diese grund-
satzlichen Angaben und Klauseln
hinaus sind weitere Regelungen emp-
fehlenswert, um spatere Streitigkeiten
von vornherein auszuschlielzen.

Gesetzlich vorgeschriebene Inhalte:

e Vermieter und Mieter

«  Mietobjekt

* Beginn des Mietverhaltnisses
* Miethohe

o Mietzweck

Sollte geregelt sein:

* Art des Vertrages

*  Wohnungsmangel

* Mietkaution

« Verteilung und Abrechnung der Be-
triebskosten

« Schonheitsreparaturen - wer muss
diese leisten

« Verkehrssicherungspflicht (Schnee-
raumen)

o Tierhaltung

* Benutzung gemeinschaftlicher Ein-
richtungen

» Kindigung

Tipp: Zogern Sie nicht, nach
unverstandlichen Passagen zu
fragen, und im Zweifel einen
Rechtsbeistand zu konsultieren!




7. Kapitel
Mieterrechte

7.1. Ihre Rechte als Mieter

Mietminderung

Ein Mieter hat das Recht, eine Miet-
minderung vornehmen, wenn die
Nutzung der Wohnung nicht im vol-
len Umfang gewahrleistet ist. Deren
Hohe hdangt dabei von dem Grad der
Beeintrachtigung ab. Haben Sie Mau-
se in der Wohnung, erlaubt dies Ihnen,
die Mietzahlung komplett einzustellen,
wahrend Sie Kinderlarm ohne jegli-
che Minderung ertragen mussen - die
rechtliche Einschatzung deckt sich also
nicht zwingend mit der vom Mieter
empfunden Benachteiligung. Bei Hei-
zungsausfallen gelten allerdings klare
Bedingungen. Um eine Mietminderung
erfolgreich geltend zu machen, darf
der Grund fur diese nicht selbst ver-

ursacht und bei Vertragsabschluss be-
kannt gewesen sein. Die Erfillung die-
ser Voraussetzungen ermoglicht dem
Mieter, die Miete bis zur Behebung des
Mangels zu reduzieren.

Manche Beanstandungen erfordern u.
U. Gutachter: bei vorliegendem Schim-
mel kontern Vermieter oft mit dem
Argument, es sei zu wenig gellftet
worden. Eine professionelle juristische
Beratung erspart im Zweifel viel Arger.

Bauliche Veranderungen

Bauliche Umgestaltungen unterschei-
den sich von reinen Schénheitsrepa-
raturen durch eine substanzielle Ver-
anderung der Wohnung. Dazu zéhlen
Wanddurchbriiche (erst recht bei
tragenden Wanden), neue Zwischen-

wande, neue Kiiche, neues Bad, Par-
kettboden, neue Heizung und auf3en
eine Markise oder auch eine Satelli-
tenschissel. Planen Sie eine solche
Malnahme, missen Sie sich die Zu-
stimmung des Vermieters sichern. Ist
der Aufwand jedoch nicht erheblich,
bendtigen Sie keine Erlaubnis.

Lassen Sie sich aber am besten die Ge-
nehmigung schriftlich bestatigen, so
bleiben Sie beim Auszug auf der siche-
ren Seite. Ein Rickbau wird dennoch
notig sein, es sei denn, Sie vereinbar-
ten mit dem Vermieter etwas anderes.
Sie kénnen auch versuchen, eine Kos-
tenerstattung fir die Umbaumafnah-
men zu bekommen. Es besteht jedoch
weder ein rechtlicher Anspruch auf die
Erstattung noch grundsatzlich auf eine
Genehmigung.

Schonheitsreparaturen

Der Vermieter hat die Pflicht, die Woh-
nung in vertragsgemaf3en Zustand zu
halten. Sollte er seiner Pflicht nicht
nachkommen, kann der Mieter eine
Mietminderung veranschlagen. Es ist
durchaus zuldssig, im Mietvertrag Klau-
seln zu verankern, um den Mieter bei

etwaigen kleineren Instandhaltungs-
maflnahmen zu beteiligen. Allerdings
schrankt das Gesetz die Moglichkeit
mit zahllosen Ausnahmen und Rege-
lungen ein.

Die Frage nach Schonheitsreparatu-
ren, die vom Mieter zu tatigen sind,
kommt vor allem beim Auszug auf. Ma-
lerarbeiten an Wanden, Decken, Roh-
ren und Heizkorpern gelten als Gblich.
DarUber hinausgehende Mal3nahmen,
wie das Abschleifen der Dielen oder
das Streichen der Fenster von auf3en,
stehen nur zur Debatte, wenn der Mie-
ter diese UbermaRig verschlissen hat.
Enthédlt der Mietvertrag beziglich
Renovierung keinerlei Klauseln oder
gelten diese nicht, darf der Mieter
den Auszug ohne Streichen und Ma-
lern vollziehen. Beispielsweise ist eine
Renovierungsklausel unglltig, wenn
Schoénheitsreparaturen verlangt wer-
den, aber die Wohnung bei Einzug
nicht renoviert war.

Balkonnutzung
Mietvertrag und Hausordnung regeln

die Nutzung von Balkon oder Terras-
se - solange die Vorschriften nicht




aus dem Rahmen fallen. Ohne Ruck-
sprache mit dem Vermieter dirfen Sie
Stihle aufstellen, Wasche zum Trock-
nen aufhangen, unter Beachtung der
Ruhezeiten Gaste empfangen, Grillen
sowie Blumenkasten und -kibel auf-
stellen und bepflanzen. Alles unter der
Pramisse, dass sie andere Mieter nicht
storen. Das wird gerade beim Gie-
Ben der Balkonbegriinung zu einem
haufigen Thema, denn schnell landet
GielBwasser auf dem Balkon darunter
- fUr manche Mieter ein argerliches

Vorkommnis. Ahnlich verhalt es sich
beim Grillen auf dem Balkon: ist die
Rauchbelastung oder die Larmbelasti-
gung durch Gaste zu grol3, kdnnen das
Nachbarn zu Recht beanstanden.

Ahnlich beim Zigarettenkonsum auf
dem Balkon: erst wenn er die Nach-
barn ,wesentlich beeintrachtigt®, kann
eine Einschrankung des Rauchens dis-
kutiert werden. Ebenso der Zigaret-
tenrauch starker Raucher, der aus der
Wohnung in den Hausflur zieht, hat
durchaus dhnliche Konsequenzen.

Ruhezeiten

Ruhezeiten sind nicht einheitlich ge-
regelt und variieren unter den Bun-
deslandern, beispielsweise: werktags
22 bis 7 Uhr und 13 bis 15 Uhr sowie
samstags 19 bis 8 Uhr und ebenfalls 13
bis 15 Uhr; Feier- und Sonntage in der
Regel komplett. Verursacht ein Nach-
bar unverhaltnisma@ig lauten Larm,
sollten Sie die Polizei oder den Vermie-
ter zur Vermittlung bemihen. Wenn
die Larmbelastigung auf Dauer nicht
aufhort oder wiederholt auftritt, kon-
nen Sie sogar eine Unterlassungsklage
anstreben.

Tierhaltung

Auch Tiere stellen einen beliebten”
Streitpunkt unter Nachbarn und eben-
falls zwischen Mietern und Vermietern
dar. Klare Regelungen finden sich sel-
ten in Mietvertragen, sodass oftmals
die Gerichte bei Nicht-Einigung ent-
scheiden mussen. Grundsatzlich diffe-
renzieren die Richter zwischen kleinen
und grofRen Tieren. Kleine Tiere zeich-
nen sich dadurch aus, dass sie weder
sonderlichen Larm verursachen noch

die Wohnung verlassen. Der Richter
sieht es dabei als unerheblich an, ob
es sich um das beriihmte Meerschwein
oder Exoten wie Schlange, Vogelspinne
oder Gecko handelt - klein bleibt klein.
Grof3e Tiere sind nicht gleich das Ge-
genteil von ,kleinen Tieren®, sondern
Gift- und Wirgeschlangen sowie so-
genannte ,Listenhunde’. In der juristi-
schen Grauzone bewegen sich Katzen
und alle sonstigen Hunde: die meisten
Richter betrachten Hunde und Katzen
als normale Haustiere und damit als
nicht erlaubnisbedtrftig.

Weitere Klarheit geben die bisherige
Praxis des Vermieters und natUrlich
der Mietvertrag. Der Vermieter darf
die Haltung grundsatzlich verbieten.
Dieses Verbot kann allerdings auch un-
wirksam sein. Zum einen sind Kleintie-
re immer ausgenommen und zweitens
entschied der Bundesgerichtshof die
Unzulassigkeit von Hunde und Katzen
verbietenden Klauseln.

Erfolgt jedoch eine individuelle Verein-
barung mit Ihnen Uber den Ausschluss
von Haustieren, ist das Verbot zulassig.




Hausordnung

Eine Hausordnung sollte praktisch sein
und flr Harmonie im Haus sorgen. Sie
kann aber auch die Mieter Uber die
Malen einengen. Prinzipiell stellt die
Hausordnung ein gutes Mittel zur ge-
genseitigen Abstimmung, besonders
bei Ruhezeiten, zur Benutzung ge-
meinschaftlicher Einrichtungen oder
zur Handhabung von Fahrrddern und
Kinderwagen dar. Alles darf der Ver-
mieter hingegen nicht verlangen. Auch
spatere Anderungen der Hausordnung
sind noch lange nicht so ohne weiteres
verbindlich. Klauseln, die bestimmte
Besuchs-, Dusch- oder Musizierzeiten
bestimmen, gelten von vornherein als
unzuldssig. Fir Anderungen der im
Mietvertrag festgelegten Punkte der
Hausordnung durch den Vermieter
missen obendrein die Mieter generell
zustimmen.

Untervermietung

Keine Erlaubnis fir die Untervermie-
tung brauchen Sie fur Ehepartner,
sehr nahe Angehorige, wie Eltern oder
Kinder sowie Hausangestellte und

Personal - sofern sie die Kapazitaten
der Wohnung nicht Gberschreiten. Le-
bensabschnittsgefdhrten kénnen zwar
nicht verboten werden, bedirfen aber
der Erlaubnis.

Maochten Sie lhre Wohnung ganz oder
in Teilen vermieten, bendtigen Sie
ebenfalls eine Erlaubnis des Vermie-
ters. Sie schlieBen dann mit dem Un-
termieter einen Untermietvertrag. Der
Vermieter darf das nicht chne weiteres
ablehnen, sondern hat zuerst das be-
rechtigte Interesse des Mieters zu pri-
fen - vielleicht liegen z. B. wirtschaftli-
che Engpésse vor, die zu diesem Schritt
notigen.

Sollten Sie die Vermietung der gan-
zen Wohnung erwdagen, haben Sie bei
Ablehnung durch den Vermieter keine
rechtliche Handhabe, dies durchzu-
setzen und hochstens die Wahl, die
Wohnung aufzugeben, wenn Sie diese
zu halten nicht mehr imstande sind.

7.2. So machen Sie lhre
Anspriiche geltend

Manchmal besteht die Notwendig-
keit, Malinahmen zur Durchsetzung
der Anspriiche und Rechte als Mieter
zuerringen. Das ist zum Beispiel der
Fall, wenn der Vermieter seiner Pflicht
zu Schénheitsreparaturen nicht nach-
kommt oder den Heizungsausfall im
Winter nicht zUgig genug behebt.

Mietern stehen folgende Médglichkei-
ten bzw. Anlaufstellen zur Verfligung:

e Mietminderung

* Rechtsberatung beim Anwalt

« Mieterverein, Deutscher Mieter-
bund

o Bezirks- bzw. Blrgeramter

e Zusammenschluss mehrerer Mieter
zu einer Interessengemeinschaft




Autor:
Christopher Hanschmann

Bildernachweise:

Cover: © Lumina / stocksy

Seite 2: © Astock / Fotolia.com

Seite 5: © Smileus / Fotolia.com

Seite 6: © mitrija / Fotolia.com

Seite 7: © Minerva Studio / Fotolia.com
Seite 11: © drubig-photo / Fotolia.com
Seite 13: © Jovo Jovanovic / stocksy
Seite 14: © highwaystarz / Fotolia.com
Seite 17: © contrastwerkstatt / Fotolia.com
Seite 18: © Picture-Factory / Fotolia.com
Seite 21: © Idprod / Fotolia.com

Seite 22: © Gajus / Fotolia.com

Seite 23: © goodluz / Fotolia.com

Seite 24: © fotomek / Fotolia.com

Seite 26: © Tanouchka / Fotolia.com
Seite 29: © Halfpoint / Fotolia.com

Impressum:
Score Kompass ist ein Angebot der smava GmbH.
smava GmbH

Kopernikusstr. 35
10243 Berlin

E-Mail: info@scorekompass.de ®. SCORE KOMPASS

Internet: www.scorekompass.de



