Das A - Z der Wohnungswirtschaft

ABMAHNUNG

Der Vermieter wird bei Verletzung der Sorgfaltspflichten oder bei Verletzung der Pflichten des Mieters aus dem
Mietvertrag z.B. Storung des Hausfriedens) auf Einhaltung seiner Pflichten driangen und den vertragswidrigen
Gebrauch verbieten.

Dies geschieht in Form der Abmahnung, die eine genaue Beschreibung des Tatbestandes, der verboten wird,
enthalten muss. Eine Abmahnung ist grundsatzlich formfrei, also auch muindlich moglich und wirksam. Sie sollte
aus Beweisgriinden in jedem Fall schriftlich erfolgen. Dem Mieter soll hierdurch die Moglichkeit eingeraumt werden,
seinen vertragswidrigen Gebrauch einzustellen.

Zeigt eine miindliche Belehrung keinen Erfolg, ist eine schriftliche Abmahnung per Einschreiben vorzunehmen.
Bleibt die Abmahnung ohne Erfolg, kann der Vermieter beim Amtsgericht sowohl auf Schadenersatz als auch auf
Unterlassung klagen.

Verletzt der Mieter jedoch seine Sorgfaltspflichten so stark, dass dadurch eine erhebliche Gefahrdung des
Mietobjektes eintritt, oder unterldsst er nicht den vertragswidrigen Gebrauch der Mietsache, ist der Vermieter nach
erfolgloser Abmahnung zur fristlosen Kiindigung berechtigt.

ANZEIGEPFLICHT

Die Anzeigepflicht ist ein besonderer Fall der Obhutspflicht. Der Mieter muss dem Vermieter unverziiglich von
Mangeln oder nicht vorhergesehenen Gefahren fiir die Mietsache Mitteilung machen. Dem Vermieter, der oftmals
nicht im Hause wohnt oder auch eine behebbare Gefahrdung libersieht, muss Gelegenheit gegeben werden, fur
Abhilfe zu sorgen. Die Anzeigepflicht erstreckt sich im Wesentlichen auf drei Punkte:

1. Bei jedem auch kleineren Mangel der Mietsache, z. B. tropfendem Wasserhahn, Mauerrissen, Schwammverdacht.
Bei der Mietwohnung gilt das nicht nur fiir die vom Mieter genutzten Raume, sondern auch fir die mitbenutzten
Bereiche, wie z. B. Treppen, Hauseingang, Waschraum.

2. Wenn der Mietsache eine unvorhersehbare Gefahr droht, z. B. Sturmschdden am Dach, undichter Oltank. Die
Anzeigepflicht besteht auch dann, wenn der Mieter durch diese Gefahr in seinem Mitgebrauch nicht unmittelbar
gestort ist.

3. Wenn ein Dritter ein Recht an der Mietsache geltend macht, z. B. Reklameanbringung an der AufRenwand,
Versetzung des Zaunes, Abstellen eines PKW auf dem Zufahrtsweg zum Grundstiick. Erlangt der Mieter von einem
dieser drei Tatbestande Kenntnis, hat er dem Vermieter unverziiglich schriftlich oder miindlich eine Anzeige zu
machen. Kommt der Mieter seiner Anzeigepflicht bewusst, nachldssig oder leichtfertig nicht nach, kénnen ihm
erhebliche Nachteile entstehen. Der Vermieter muss allerdings beweisen kénnen, dass der Mieter den Mangel
gekannt hat oder hatte kennen miissen.

Entbehrlich ist eine Anzeige nur in den Fdllen, in denen der Vermieter auf sonstigem weg vom Mangel Kenntnis
erlangt hat.

ABWESENHEIT DES MIETERS

Der Mieter ist berechtigt, nicht aber verpflichtet, seine Wohnung zu bewohnen. Daher verstoRt die Abwesenheit
eines Mieters fiir langere Zeit nicht gegen den Mietvertrag. Auch wenn der Mieter wahrend einer langeren Zeit nicht
in seiner Wohnung wohnt, bleibt er zur Zahlung der Miete verpflichtet. Fiir die Dauer seiner Abwesenheit ist der
Mieter aber gehalten, dafiir zu sorgen, dass voraussehbare Schaden in der Wohnung verhindert werden kdnnen
(Obhutspflicht). Es ist ausreichend, wenn der Mieter Freunden oder einem Nachbarn den Wohnungsschliissel
ubergibt, damit diese in gewissen Zeitabstanden die Wohnung betreuen kénnen. Der Vermieter ist dartiber zu
unterrichten, wo der Schlissel hinterlegt ist, sonst macht sich der Mieter schadenersatzpflichtig. Dem Mieter ist es
auch gestattet, zur Betreuung der Wohnung einen Verwandten oder Bekannten aufzunehmen. Der Mieter hat auch
dafiir zu sorgen, dass seine anderen mietvertraglichen Pflichten (z. B. Treppenhausreinigung, Schneefegen) wahrend
seiner Abwesenheit erfiillt werden. Kommt der Mieter diesen vertraglichen Pflichten nicht nach, ist der Vermieter
berechtigt, die erforderlichen Arbeiten auf Kosten des Mieters durchfiihren zu lassen. Treten wahrend der
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Abwesenheit des Mieters erhebliche Schaden, z. B. Rohrbruch, in der Wohnung auf, darf der Vermieter sich Zutritt
zur Wohnung verschaffen.

ALLGEMEINE VERTRAGSBESTIMMUNGEN
Jeder Mietvertrag besteht aus zwei wesentlichen Teilen:

E dem eigentlichen Mietvertrag mit seinen Bestandteilen
E den Allgemeinen Vertragsbedingungen

Jeder Vertrag ist eine individuelle Vereinbarung zwischen mindestens zwei Partnern, beim Mietvertrag dem
Vermieter und dem Mieter.

Neben dem individuellen Mietvertrag zu einer bestimmten Wohnung und deren Vertragsbestandteilen, gehoren
auch die "Allgemeinen Vertragsbedingungen" dazu, die bei allen Mietvertragen gleich sind. Es ist sehr wichtig, dass
man vor Unterzeichnung des Mietvertrages neben den konkreten Vertragsbestandteilen auch die Allgemeinen
Vertragsbedingungen liest. Hier sind in kurzer Form die Rechte und Pflichten der Vertragspartner aufgefiihrt. Jeder
Vertragspartner hat die Pflicht auf die Einhaltung der in den Allgemeinen Vertragsbedingungen enthaltenen Rechte
und Pflichten zu achten. Die Nichteinhaltung kann gegebenenfalls bis zur fristlosen Kiindigung des Mietvertrages
fihren. Zu den Allgemeinen Vertragsbedingungen gehort auch die Hausordnung. Demzufolge sind auch die Rechte
und Pflichten der Mieter untereinander sowie die gegenseitige Riicksichtnahme geregelt. Gleichzeitig werden auch
die fir Vermieter und Mieter zutreffenden Regelungen aus der Gefahrenabwehr-, der StralRenkehr- und
Winterdienstordnung geregelt.

BAGATELLSCHADEN

Die laufende Instandhaltung der Wohnung obliegt nach dem Gesetz grundsatzlich dem Vermieter. Die
Instandhaltungspflicht kann jedoch teilweise durch Mietvertrag dem Mieter auferlegt werden. So wird haufig im
Mietvertrag geregelt, dass der Mieter die Kosten fiir Bagatellschaden tragt. Fiir die Kostenabwalzung der Bagatellen
auf den Mieter hat der Bundesgerichtshof folgende Zumutbarkeitsgrenzen aufgestellt:

Die Reparaturpflicht des Mieters darf sich nur auf diejenigen Teile der Mietsache beziehen, die haufig dem Zugriff
des Mieters ausgesetzt sind. Hierzu gehdren Installationsgegenstande fiir Elektrizitat, Gas und Wasser, Heiz- und
Kocheinrichtungen, Fenster- und Tirverschliisse sowie Verschlussvorrichtungen von Fensterldden. Es gehoren
weiter dazu: Rollladen, Markisen Jalousien.

Die Vertragsklausel darf nicht so gefasst sein, dass die Reparaturpflicht auch Rohre und elektrische Leitungen oder
solche Gegenstande umfasst, mit denen der Mieter so gut wie nicht in Beriihrung kommt.

Aus der Vertragsklausel muss sich ergeben, bis zu welchem Betrag eine Reparatur als Kleinreparatur gilt.

Die Vereinbarung muss auch eine Hochstgrenze fir den Fall festlegen, dass zahlreiche Kleinreparaturen z. B.
innerhalb eines Jahres anfallen. Fiir den Jahresgesamtbetrag ist nach den Ausfiihrungen des Bundesgerichtshofes
die Eintragung von 8 % der Jahresmiete angemessen.

BETRIEBSKOSTEN

Der Begriff Betriebskosten umfasst die Kosten, die dem Eigentiimer durch das Eigentum am Grundstiick oder durch
den bestimmungsgemadRen Gebrauch des Gebaudes, der Wirtschaftseinheit, der Nebengebaude oder der Anlagen
laufend entstehen.

Dazu zahlen insbesondere:

E Heiz- und Warmwasserkosten

E Grundsteuer

E Kosten der Wasserversorgung und Entwisserung, Aufzug und fiir die Gartenpflege
E Gebiihren fiir die StraBenreinigung, Miillabfuhr und Schornsteinreinigung

E die Sach- und Haftpflichtversicherung

E Beleuchtung, Hausreinigung, Breitbandkabelnetz, Gemeinschaftsantenne
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E Ungezieferbekimpfung und sonstige Betriebskosten

Diese Festlegungen sind in der Anlage 3 zu §27 Abs.1 der Zweiten Berechnungsverordnung - I1.BV geregelt.

BLUMENFENSTER

Der Mieter darf sich grundsatzlich unter Beachtung der Hausordnung in seiner Wohnung so einrichten, wie er will.
Er darf auch Blumen sowohl innen als auch auen aufs Fensterbrett stellen. Natiirlich miissen die Kasten
fachgerecht befestigt werden, damit die Passanten auf der Strale nicht gefahrdet sind. Das gleiche gilt, wenn die
Blumen gegossen werden. Werden Blumenkdsten an der Auflenwand angebracht, sollte die Erlaubnis des
Vermieters eingeholt werden. Zudem darf durch die Anbringung das dufRere Erscheinungsbild des Gebdudes nicht
beeintrachtigt werden. Wird ein Blumentopf vom Balkon geweht, dann kann der Mieter bestraft werden
(Korperverletzung § 230 StGB), und er muss unter Umstanden einen Schaden ersetzen (§ 823 BGB). Probleme gibt es
bei neugestalteten Fassaden. Hier sollte der Mieter darauf achten, dass Blumenkasten mit Auffangschalen
verwendet werden, damit es zu keinen Beschadigungen an der Fassade kommt.

Bei auftretenden Schaden ist der Mieter fiir die Beseitigung verantwortlich. Weiterhin sollte beachtet werden, dass
beim Anbringen von Blumenkasten an den Fenstern unbedingt die Zustimmung des Vermieters eingeholt wird. An
neuen Fenstern ist ein Anbohren der Halterung ohnehin untersagt.

BETRIEBSKOSTEN, SONSTIGE (RECHTLICHE GRUNDLAGEN)

Die "Sonstigen Betriebskosten" als 17. Betriebskostenart des Betriebskostenkatalogs diirfen nicht als Generalklausel
wie etwa Punkt "Verschiedenes" als Tagesordnungspunkt fiir Sitzungen und Versammlungen missverstanden
werden. Sie sollen vielmehr einen Auffangtatbestand fiir objektiv anfallende, aber nicht unter den Ziffern 1-16
ansetzbare Betriebskosten schaffen. Zu den sonstigen Betriebskosten zdhlen z. B. die Kosten der
Dachrinnenreinigung, der Uberpriifung und Wartung von Feuerldschern oder Blitzschutzanlagen, die TUV-Kosten
fur einen Gasbehalter usw. Wiirde nach Erneuerung der Abflussleitungen eine regelmaRige Wartung (Reinigung)
erfolgen, so ist dies ebenfalls umlagefahig. Das Gewicht liegt auf dem Wort "regelmaRig". RegelmaRig ist nicht
genau zu definieren. Man konnte die Leistung z. B. regelmaRig alle 4 Wochen, 1 x jahrlich oder alle 3 Jahre erbringen.
Der zeitliche Abstand sollte sich aber im Wort "regelmaRig" widerspiegeln. Sonstige Betriebskosten sind u. a.:

E Wartung Be- und Entliiftungsanlagen,

E Wartung Blitzschutzanlagen, RWA-Anlagen

E Reinigung von Dachrinnen

E Wartung von CO,-Warnanlagen

E Priifung der Bereitschaft von Feuerldschern (inkl. Austausch der Léschsubstanz)
E Wartung von Elt- und Gasanlagen

BESICHTIGUNGSRECHT
Aus welchen Griinden darf der Vermieter die Wohnung betreten?

Ein- bis gegebenenfalls zweimal im Jahr darf der Vermieter die Wohnung besichtigen, ohne dass hierfiir ein
besonderer Grund vorliegen muss. Er hat dann das Recht, die Wohnraume einfach routinemaRig zu lberpriifen.
Wenn er jedoch die Wohnung verkaufen oder weitervermieten will (z. B. weil Sie gekiindigt haben), dann kann er
von lhnen verlangen, mit Kaufern oder Nachmietern auch ofter in die Wohnung eingelassen zu werden.

Der Mieter kommt dann seinen Pflichten nach, wenn er dem Vermieter einmal wochentlich wahrend der
Vormittagsstunden und nur in Eilfdllen noch an einem weiteren Tag dem Vermieter Zutritt zur Wohnung gewahrt
(LG Kiel, WM 93, S. 52). Hier reicht es notfalls auch aus, wenn Sie lhren Wohnungsschliissel bei einem Nachbarn
hinterlegen und den Vermieter davon informieren. Sie miissen bei der Wohnungsbesichtigung naturlich nicht selbst
anwesend sein. Es reicht, wenn sich der Vermieter den Schliissel beim Nachbarn abholen kann.
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Besichtigungen ohne Vorankiindigung?

Grundsatzlich haben Sie an lhrer Wohnung das Hausrecht. Verschafft sich der Vermieter Zutritt, ohne Sie vorher
gefragt zu haben, begeht er Hausfriedensbruch. Davon gibt es nur eine Ausnahme, wenn fiir die Wohnung oder das
Ubrige Haus eine unmittelbare Gefahr besteht, die nur dadurch abgewendet werden kann, dass lhre Wohnung
betreten wird. Beispiel: In Ihrer Wohnung hat sich ein Wasserrohrbruch ereignet oder es bricht ein Feuer aus. In
diesem Falle ist der Vermieter berechtigt, ohne Vorankiindigung die Wohnung sogar dann zu betreten, wenn Sie
nicht daheim sind, um die Gefahr zu beseitigen.

Zu welchen Tageszeiten darf der Vermieter besichtigen?

Im Prinzip konnen Sie mit Ihrem Vermieter eine Besichtigung zu jeder Tages- und Nachtzeit vereinbaren. Der
Vermieter darf jedoch nicht von sich aus verlangen, die Wohnung abends um 23.00 Uhr zu besichtigen, sondern
muss sich an die ublichen Geschaftszeiten halten, also die Besichtigung in der Zeit von 8.00 Uhr bis 13.00 Uhr und
15.00 Uhr bis 18.00 Uhr durchfiihren.

BRANDSCHUTZEINRICHTUNGEN IN WOHNHAUSERN

1. Rauch- und Warmeabzugsanlagen — sie befinden sich in den Treppenhdusern und haben die Aufgabe, Rauch und
Warme aus den Treppenhdusern abzuleiten.

2. Feuerloschtrockensteigleitung — In die Trockensteigleitung wird das Loschwasser mit Hilfe von Feuerléschpumpen
gedriickt. Die Loschwasserabnahme kann in den einzelnen Etagen erfolgen.

3. Feuerloschnasssteigleitungen — sie stehen unter standigem Wasserdruck. Das Loschwasser wird tber die vor Ort
vorhandenen Schlduche und Stahlrohre zum Brandherd transportiert.

4. Handfeuerloscher — befinden sich normalerweise in den Aufzugsetagen. Es sind Kleinloschgerate, die nur zur
Bekampfung von Entstehungsbranden verwendet werden kénnen.

5. Feueralarmanlage

Uber Alarmhupen werden die Mieter bei Ausbruch eines Brandes gewarnt.

EINZUGSERMACHTIGUNG (LASTSCHRIFTVERFAHREN)

Der Zahlungspflichtige erlaubt dem Zahlungsempfanger, Zahlungen fiir einen bestimmten Zweck von seinem Konto
abzubuchen. Diese Einzugsermachtigung ist geeignet fiir regelmaRige Zahlungen in unterschiedlicher Hohe. Eine
ungerechtfertigte Belastung des Kontos des Zahlungspflichtigen, kann innerhalb von 6 Wochen beanstandet
werden.

EIGENTUMERWECHSEL

Ein Eigentimerwechsel findet statt, wenn das Eigentum (Haus oder Grundstiick) vom Eigentiimer auf einen
Erwerber durch Konkurs, Erbgang, Schenkung, Zwangsversteigerung, Verkauf oder Rickfiihrungsanspriiche
ubergeht. Der Erwerber tritt dann in die Rechte und Pflichten aus den schon bestehenden Mietverhdltnissen ein
(Kauf bricht nicht Miete). Der Erwerber ist nicht berechtigt, einen neuen Mietvertrag, gegebenenfalls mit
veranderten, fiir die Mieter ungtinstigeren Konditionen, abzuschlie3en.

Da die Rechte und Pflichten aus dem Mietvertrag auf den Erwerber kraft Gesetz libergehen, braucht der Mieter von
dem Eigentumswechsel keine Kenntnis zu haben. Erst mit Eintragung ins Grundbuch wird der Erwerber rechtlich
zum Eigentliimer und kann von diesem Zeitpunkt an seine Rechte als Eigentiimer (z.B. Mieterhhung, Kiindigung)
wirksam austiben.

Bei der rwf werden die Mieter liber den beabsichtigten Eigentumsiibergang in jedem Falle informiert.
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ERBE UND MIETVERTRAG
"Der Erbe tritt kraft Gesetzes in das Mietverhaltnis ein, wenn keine eintrittsberechtigten Personen eintreten.”

Die Erbfolge ist in den §§1922 ff. BGB geregelt. Mit dem Tod der Person geht deren Vermégen (Erbschaft) als Ganzes
auf eine oder mehrere Personen (Erben) tUber. Wie bereits ausgefiihrt sind in diesem Fall sowohl der Erbe als auch
der Vermieter berechtigt, das Mietverhaltnis innerhalb eines Monats auRerordentlich mit der gesetzlichen Frist zu
kiindigen. Die Monatsfrist beginnt mit der Kenntnis vom Tod des Mieters und mit der Kenntnis davon, dass ein
Eintritt in das Mietverhaltnis oder dessen Fortsetzung nicht erfolgt ist (§564 BGB).

Wenn kein Testament errichtet wurde oder kein Erbvertrag besteht, gilt grundsatzlich die gesetzliche Erbfolge.

FORM DER KUNDIGUNG

Fir die Kiindigung von Mietverhaltnissen Giber Wohnraum ist in §568 BGB vorgeschrieben, dass die Kiindigung der
schriftlichen Form bedarf. Die Form erstreckt sich auf alle Kiindigungen von Wohnraummietverhaltnissen, also
sowohl auf die auBerordentlich fristlose Kiindigung von Wohnraum gemaR §569 BGB in Verbindung mit §543 BGB
wie auch auf die ordentliche Kiindigung von Wohnraum nach §573 BGB. Alle anderen Mietverhaltnisse, auch die
Uber Geschaftsraume, konnen weiterhin mundlich gekiindigt werden, es sei denn, es wurde vereinbart, dass die
Kuindigung schriftlich zu erfolgen hat. Man sollte gleichwohl die Kiindigung immer schriftlich mit Zugangsnachweis
vornehmen, da der Kiindigende immer den Zugang nachzuweisen hat.

GERATEMIETE

Fir die Verbrauchserfassung des Mieters an Warme, Warm- und Kaltwasser hat der Vermieter die Raume mit
Geraten auszustatten, wobei ihm auch die Wahl der zulassigen Gerate obliegt. Er kann entscheiden, ob er die Gerdte
kauft, least oder mietet.

Wird ein Erfassungssystem installiert, muss der Mieter hierfiir zahlen. Wurden die Gerdte gekauft, so wird die Miete
um jahrlich 11% des Kauf- und Installationspreises erhoht. Diese Erhéhung wird als Modernisierungsumlage
definiert. Die Anmietung der Erfassungsgerdte hat auBerdem den Vorzug, dass die gesetzlich, vorgeschriebenen
Eichfristen (fur Warme- und Warmwasserzahler 5 Jahre, fur Kaltwasserzahler z.Zt. 6 Jahre) durch die vertraglich
gebundene Firma Uberliberwacht und kontrolliert werden., sowie die fristgerechte Nacheichung und der damit
verbundene Geratetausch ohne zusatzliche Kosten durchgefiihrt wird. Die Kosten der Anmietung einer Ausstattung
zur Verbrauchserfassung dirfen in die Umlagenabrechnungen aufgenommen und auf die einzelnen Mieter verteilt
werden.

Der Mieter muss das Anbringen der Gerate sowie deren Ablesung dulden, hat aber beim Vermieter auch Anspruch
auf die regelmaRige Erfassung des Verbrauchs und Einsicht in die Originalunterlagen.

GRILLEN

Ob das Grillen auf dem Balkon, der Terrasse oder im Garten zuldssig ist, hangt vom jeweiligen Einzelfall ab. Generell
erlaubt ist das Grillen ohne offenes Feuer, wenn keine Schaden hervorgerufen werden und die Nachbarn nicht
unzumutbar beldstigt werden. Ein Buflgeld kann verhdangt werden, wenn der Qualm eines offenen Feuers
konzentriert in die Wohn- oder Schlafrdiume der Nachbarschaft eindringt, da dies ein VerstoB gegen das
Landesimmissionsgesetz darstellt.

GERUCHSBELASTIGUNG

Nur extreme Geruchsbeldstigungen konnen rechtliche Konsequenzen hervorrufen. Haushaltubliche Kochgeriiche
miissen auch im Treppenhaus hingenommen werden (AG Hamburg WM 93, 39). Anders ist das, wenn aus der
Mietwohnung drangender Gestank dazu fiihrt, dass "man den Hausflur kaum noch ohne Gasmaske betreten kann".
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Hier, so das AG Koln (221 C 409/91), ist der Vermieter zur Kiindigung berechtigt. Normalerweise durfte es aber
ausgeschlossen sein, dass es bei einer geschlossenen Wohnungstiir und einem normal konstruiertem Gebdude zu
ubermaRigen Belastigungen der Mitmieter durch Kochgeriiche und Tabakgeruch kommt (AG Aachen 12 C 478/93).

GRUNDSTEUER

Die Grundsteuer wird nach den Vorschriften des Grundsteuergesetzes festgesetzt und erhoben.
Besteuerungsgrundlage ist der durch das Finanzamt festgestellte Einheitswert und der Steuermessbetrag. Der
Jahresbetrag der Grundsteuer ergibt sich durch die Anwendung des Hebesatzes auf den Steuermessbetrag.

Die Festsetzung des Grundsteuerbetrages erfolgt nach folgender Berechnungsgrundlage:

Einheitswert
x Steuermesszahl
=Grundsteuermessbetrag
X Hebesatz
=Grundsteuer

Der Einheitswert ist abhangig von der Grundstiicksart (bebaut, unbebaut, gemischt genutzt). Die Steuermesszahl ist
ein vom Finanzamt festgelegter Faktor (nach Ein-, Zwei- oder Mehrfamilienhaus). Durch die zustandigen
Steuerbehdrden/Gemeinden wird der Hebesatz jahrlich festgelegt.

Viele Mieter meinen, dass die Geblihren eigentlich der Vermieter zahlen misste, da diese ja nur das Eigentum bzw.
das Grundstuck betreffen. Doch grundsatzlich sind die laufenden o6ffentlichen Lasten des Grundstiicks, also die
Grundsteuern, im Rahmen der Betriebskostenabrechnung nach § 27 Zweite Berechnungsverordnung (I1.BV) Anlage 3
umlagefahig. In jlingster Zeit kommt es sogar immer haufiger vor, dass es zu korrigierten Grundsteuerbescheiden
kommt in Folge von Verdanderungen bei den Bemessungsgrundlagen fiir die Grundsteuererhebung. Dabei werden
auch die vergangenen Jahre mit einbezogen, so dass Nachforderungen zu zahlen sind. Der Bescheid sieht
riickwirkend eine Erhéhung der Grundsteuer fiir Zeitraume vor, fiir welche friiher geringere Steuern gezahlt wurden.
Die Erhohung wirkt sich bedauerlicherweise auf den Mieter aus. Die Vermieter konnen lediglich die Bescheide
prifen und gegebenenfalls reklamieren, jedoch auf die stidtischen Gebiihrenerhebungen, wie die Anderung des
Hebesatzes oder die Grundsteuernachzahlungen keinen Einfluss nehmen.

HAUSFRIEDENSBRUCH

Wer unerlaubt in ein Haus oder eine Mietwohnung eindringt oder dort verweilt, obwohl er zum Verlassen
aufgefordert wurde, begeht Hausfriedensbruch und kann auf Antrag bestraft werden.

HEIZKOSTEN

Im Regelfall wird z. Zt. nach dem Anteil der Wohnflache verteilt. Die Kosten fiir Heizung und Warmwasser sind nach
der Heizkostenverordnung jedoch grundsatzlich verbrauchsabhangig abzurechnen. Dies setzt allerdings neben
Einrichtungen fiir die Erfassung des Verbrauchs auch die technischen Moglichkeiten voraus, den Energieverbrauch
zu regulieren. Solche Einrichtungen sind haufig nicht vorhanden. Die Heizkostenverordnung, die seit 1. Januar 1991
in den neuen Bundeslandern gilt, fand in den neuen Bundesldndern mit der MaRgabe Anwendung, dass
Ubergangsfristen fiir die Anbringung von Erfassungsgeraten geregelt wurden. Insbesondere gelten langere Fristen
fir solche Quartiere, bei denen die Umriistung mit einem GibermaRig hohen finanziellen Aufwand verbunden ist, der
in keinem gesunden Verhdltnis zum Nutzen steht.

Sind Erfassungseinrichtungen (Warmezahler, Verdunstungsgerate) jedoch angebracht, so beginnt die Pflicht zur
verbrauchsabhangigen Abrechnung mit dem auf die Anbringung folgenden Abrechnungszeitraum. Auch in der
Ubergangszeit konnen Heiz- und Warmwasserkosten auf die einzelnen Nutzer verteilt werden.

Die Regelungen der Heizkostenverordnung liber die verbrauchsabhdngige Abrechnung gelten u.a. nicht fiir Raume,

bei denen das Anbringen der Ausstattung zur Verbrauchserfassung, die Erfassung des Warmeverbrauches oder die
Verteilung der Kosten des Warmeverbrauchs nicht oder nur mit unverhaltnismaRig hohen Kosten méglich ist oder
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die vor dem 01.07.1981 bezugsfertig geworden sind und in denen der Nutzer den Warmeverbrauch nicht
beeinflussen kann.

Letzteres ist in den neuen Bundeslandern mit der MaRgabe anzuwenden, dass an die Stelle des Datums 1.Juli 1981
das Datum 1. Januar 1991 tritt.

HAUSRAT- UND HAFTPFLICHTVERSICHERUNG

Von den zahlreichen Versicherungen werden Sie mit Angeboten zum Abschluss einer Versicherung Uberhauft. Die
Notwendigkeit; zum Abschluss einer Versicherung ist in jedem Haushalt, bei jeder Person entsprechend den
personlichen Wiinschen und Anspriichen, aber auch aus unterschiedlichen objektiven Bedingungen unterschiedlich.
Was Sie nach unserer Auffassung unbedingt haben missten, ist eine Haftpflichtversicherung und eine
Hausratversicherung. Warum? "Bereits durch eine kleine Unaufmerksamkeit oder auch Nachldssigkeit kann es
sowohl im StraBenverkehr, im Haushalt, bei Freunden und Bekannten u.a. zu Schaden kommen, fiir die Sie die volle
Verantwortung und den Schadenersatz ubernehmen mussen, z.B.: wenn Sie mit der Waschmaschine Wasche
waschen, ist es schon hadufiger dazu gekommen, dass die Abwasserschlauchverbindung sich geldst hat. Sie sind ja
auch nicht immer sofort neben Ihrer Waschmaschine, so dass dann das Wasser in den Raum lauft und u.U. die
darunter liegende Wohnung iiberschwemmt. Fiir die hierdurch entstandenen Schaden hat der Benutzer der
Waschmaschine haften mussen. Die durch Fahrlassigkeit entstehenden Schaden kénnen u.U. so grof3 sein, dass Sie
sofern Sie nicht versichert sind, lange Zeit und eventuell ein Leben lang dafiir bezahlen mussen. Um dies
abzuwenden, gibt es die Haftpflichtversicherung. Eine Hausratversicherung hat sicher fiir jeden Mieter eine
unterschiedliche Bedeutung. Denn, in jedem Haushalt gibt es unterschiedliche Werte an Mobeln, Geraten,
Bekleidung sowie Wertsachen wie Schmuck, Bargeld, Pelze, Teppiche und Gemalde. Um diese eben genannten
Gegenstande vor Beschadigung, Diebstahl, Brand, Leitungswasser, Raub und Elementarereignisse zu schiitzen,
bieten die Versicherungen eine Hausratversicherung an. Damit konnen Sie auch ihre Fahrrader im Keller z.B. gegen
Diebstahl oder auch zeitweise in Gartenlauben befindliche Gegenstande versichern. Bei dieser Versicherung liegt die
Bedeutung auf dem Schutz des Eigentums des Versicherten. Bei der Haftpflichtversicherung ist der Schaden am
Eigentum eines Fremden, welcher durch den Versicherten entstehen kann, versichert.

INSTANDHALTUNG

ist die Erhaltung des bestimmungsmaRigen Gebrauchs, zu der der Vermieter verpflichtet ist. Die Instandhaltung
gliedert sich in:

E laufende Instandhaltung,
E groRe Instandhaltung und
E Schonheitsreparaturen

Unter laufender Instandhaltung versteht man die anfallenden kleineren Arbeiten (Reparaturen) einschlieflich
Kleinstreparaturen (Bagatellschaden). Oft wird die Beseitigung sog. Bagatellschaden durch vertragliche
Vereinbarung auf den Mieter delegiert. Unter groRer Instandhaltung versteht man alle die Instandhaltungsarbeiten,
die zur Erhaltung des Gebrauchs in ziemlich gleichbleibenden Zeitabschnitten vorgenommen werden miissen. Die
groRe Instandhaltung wird nach einem Instandhaltungsplan durchgefiihrt. Schonheitsreparaturen umfassen: das
Tapezieren, Anstreichen oder Kalken der Wande und Decken, das Streichen der FuRboden, Heizkorper einschlieflich
Heizrohre, der Innentiiren sowie der Fenster und Auentiren von innen.

INSTANDSETZUNG

ist die Behebung von baulichen Mangeln, insbesondere von Mangeln, die infolge Abnutzung, Alterung,
Witterungseinfliissen oder Einwirkungen Dritter sowie durch Brand oder hohere Gewalt entstanden sind, zur
Wiederherstellung des bestimmungsmaRigen Gebrauchs.
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KUNDIGUNG

Die Kiindigung ist schriftlich mitzuteilen. Das Kiindigungsschreiben muss unterschrieben sein. Die Kiindigung durch
einen Bevollmdchtigten ist grundsatzlich unwirksam, wenn der Bevollmachtigte eine Vollmacht nicht vorlegt und
der Mieter oder Vermieter die Kiindigung aus diesem Grund unverziiglich zuriickweist. Sind an einem Mietverhaltnis
mehrere Personen beteiligt, kann die Kiindigung nur von allen bzw. nur an alle ausgesprochen werden. Vermieter
und Mieter konnen grundsatzlich nur unter Einhaltung bestimmter gesetzlicher Fristen kiindigen. Fiir den Vermieter
richten sich diese Fristen nach der Mietdauer. Mieter haben ab dem 1.9.2001 bei unbefristeten Mietverhaltnissen
oder anderen vertraglich vereinbarten Sonderformen grundsatzlich eine Kiindigungsfrist von 3 Monaten.

Fristlose Kiindigungen sind fiir beide Vertragsparteien zuldssig, wenn sich der Vertragspartner so schwerwiegende
Vertragsverletzungen zuschulden kommen lasst, dass dem anderen Teil die Fortsetzung des Mietverhaltnisses nicht
zugemutet werden kann. Eine entgegenstehende Vereinbarung ist unwirksam.

Der Mieter kann fristlos kiindigen, wenn

E ihm der vertragsgemaRe Gebrauch der Mietsache ganz oder zum Teil nicht rechtzeitig gewshrt oder wieder
entzogen wird, oder,

E wenn der gemietete Wohnraum so beschaffen ist, dass seine Benutzung mit einer erheblichen Gefahrdung der
Gesundheit verbunden ist.

Der Vermieter kann u.a. fristlos kiindigen, wenn

E der Mieter mit der Miete erheblich in Verzug gerat (zwei Monatsmieten, oder

E der Mieter trotz Abmahnung den Hausfrieden nachhaltig stort, oder

E der Mieter trotz Abmahnung die Rechte des Vermieters dadurch in erheblichem MaRe verletzt, dass er die
Mietsache durch Vernachlassigung der ihm obliegenden Sorgfalt erheblich gefahrdet oder sie unbefugt einem

Dritten Uberlasst.

Eine vorherige Abmahnung kann u.a. entbehrlich sein, wenn sie offensichtlich keinen Erfolg verspricht.

KOSTEN DES AUFZUGES

Dazu zihlen die Kosten des Betriebsstroms, der Beaufsichtigung, Bedienung, Uberwachung, Pflege und Reinigung
sowie regelmaRige Priifung der Anlage.

KOSTEN DER BELEUCHTUNG

Das sind Stromkosten fiir z. B. die AuBenbeleuchtung, das Treppenhaus, Keller und die Waschktiche.

LARM

Der Mieter hat ein Recht darauf, in seiner Wohnung ungestért zu leben. Deshalb kann er sich gegen unzul3ssigen
Larm wehren. Nicht jedes Gerdusch ist verboten. Uberempfindliche miissen ggf. storende Gerausche hinnehmen.

Etwas anderes gilt nur, wenn Personen voriibergehend schwer erkrankt sind. Ein Gerausch ist erst dann unzulassig,
wenn es ein normal empfindlicher Durchschnittsmensch nicht mehr ertragt, es sei denn, es ist ortstiblich oder
unvermeidlich. Beispiel: Anwohner einer verkehrsreichen StraBe werden Larm erdulden missen, den Besitzer einer
Wohnung in einer ruhigen Nebenstraf3e nicht hinzunehmen brauchen.

Das A-Z der Wohnungswirtschaft www.rwf.eu Seite 8



MINDERUNG DER MIETE (MIETMINDERUNG)

Damit wird das Recht des Mieters bezeichnet, die Miete zu kiirzen, wenn die Mietsache zur Zeit der Uberlassung an
den Mieter mit Fehlern behaftet ist oder ein solcher Fehler wahrend der Mietzeit entsteht (BGB §536).

Griinde zur Mietminderung kénnen sein:

E Baumingel - Feuchtigkeitsschiden mit Flecken und Schimmel, sofern der Mieter dies nicht selbst durch
mangelhafte Luftung herbeigefuhrt hat;
E mangelhafte Beheizbarkeit der zum Aufenthalt von Personen bestimmten Raume; Dachschaden, etc.

Rechtsmangel liegen vor, wenn z.B. der zur Mietsache gehdrende Kellerraum von einem anderen Mieter in Besitz
genommen wird. Bei Vorliegen eines Rechts- oder Sachmangels hat der Mieter folgende Anspriiche:

E Herstellung des vertragsgemiRen Zustandes,

E Beseitigung des Mangels durch den Vermieter,

E Minderung des Mietzinses bei Gebrauchsminderung,

E Befreiung von der Mietzahlung bei Aufhebung der Tauglichkeit (z.B. Zerstérung durch Brand),

E Schadenersatz wegen Nichterfiillung des Vertrages,

E Ersatz der erforderlichen Aufwendungen, wenn der Mieter bei Verzug des Vermieters selbst die Mangel beseitigen
lasst.

Voraussetzung fir den Verzug ist, dass der Mieter dem Vermieter eine angemessene Frist zur Beseitigung des
Mangels gesetzt hat. Der Aufwendungsersatz steht dem Mieter auch dann ohne Verzug des Vermieters zu, wenn die
umgehende Beseitigung des Mangels zur Erhaltung und Wiederherstellung des Bestands der Mietsache notwendig
ist.

Die Mangelhaftung ist ausgeschlossen, wenn der Mangel dem Mieter bei Vertragsabschluf? bekannt war. Ebenso
entfallen die Rechte des Mieters, wenn er seine Anzeigepflicht verletzt hat oder infolge grober Fahrladssigkeit den
Mangel nicht erkannt hat und der Vermieter daraufhin den Mangel beseitigen konnte.

Eine riickwirkende Mietminderung ist nicht zuldssig.

MIETKAUTION (SICHERHEITSLEISTUNG)
Eine Sicherheitsleistung kann der Vermieter nur dann vom Mieter verlangen, wenn diese vertraglich vereinbart ist.

Die Kaution dient zur Sicherung des Vermieters fiir den Fall, dass der Mieter seine mietvertraglichen
Verpflichtungen nicht erfiillt, insbesondere die vereinbarte Schonheitsreparaturen nicht ausfiihrt.

MIETSPIEGEL

Im Mieterhohungsverfahren nach dem Miethohegesetz kann sich der Vermieter bei nicht preisgebundenen
Wohnungen auch auf sogenannte Mietspiegel berufen. Diese konnen von den Gemeinden allein oder im
Zusammenwirken mit den 6rtlichen Mieter- und Haus- und Grundeigentiimervereinen (oder von beiden Vereinen
gemeinsam) aufgestellt werden. Mit der Mietrechtsreform ab dem 1.9.2001 wurde neben diesem einfachen
Mietspiegel der sogenannte "qualifizierte Mietspiegel" neu geschaffen. Dies ist ein Mietspiegel, der nach
anerkannten wissenschaftlichen Grundsatzen erstellt und von der Gemeinde oder von Interessenvertretern der
Vermieter und der Mieter anerkannt worden ist.

In der urspriinglichen Begriindung im Regierungsentwurf vom 19.7.2000 heif3t es hierzu, "...dass der qualifizierte

Mietspiegel sich von dem einfachen Mietspiegel dadurch unterscheidet, dass er zum einen wegen der erforderlichen
wissenschaftlichen Erstellung eine erhohte Gewadhr der Richtigkeit und Aktualitat der Angaben zur ortstblichen

Vergleichsmiete bietet und zum anderen wegen der zusatzlich notwendigen Anerkennung durch die Gemeinde und
Interessenvertreter von Mieter- “
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