Mieten und
Vermieten.

Eigentlich wollen Beide nur das Eine: in Ruhe und Frieden
miteinander leben. Der Eine will einen zuverlassigen Mieter,
der die ihm (berlassene Wohnung sorgfaltig behandelt, der
Andere will einen Vermieter, der ihm eine anstandige Wohnung
zu einem angemessenen Preis zur Verfiigung stellt und ihn
ansonsten in Ruhe [&ft. Warum kommt es trotzdem so oft zum
Streit? Mit dieser Broschiire wollen wir helfen, Auseinander-
setzungen schon im Vorfeld zu vermeiden — denn auch dabeli
kann ein Anwalt helfen.

Ihr gutes Recht!
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Mieterhohung
Mietminderung

Dr. Flemming & Partner

gesetzliche Schauen Sie fiir weitere Informationen .
Regelungen auf unsere Internetseite: I ete n u n
www.rechtsanwaelte-flemming.de
]
Oder vereinbaren Sie einen
Erhdhung ablehnen Besprechungstermin in unserer Kanzlei: e rI I l I e e n .

drei Monaten triftige Griinde

Dr. Flemming und Partner in Ruhe und Frieden
Rechtsanwalte miteinander leben.

Wandsbeker Marktstrafie 75

22041 Hamburg (Wandsbek)

Telefon: 0049 (0) 40. 68 22 88
Telefax: 00 49 (0) 40. 68 40 90

E-Mail: rechtsanwaelte @dr-flemming.de
Minderungsbetrages anhand

des individuellen Sachverhaltes

schon im Vorfeld zu vermeiden

willklrliche Minderung
Gefahren

erhebliches und besonders kostenintensives Streitpotential

lhr gutes Recht!




Der Mietvertrag

Schon bei der Auskunftspflicht kommt es zu Missverstand-
nissen: Der Mieter muf} nur iber seinen Job und seine
Vermogensverhaltnisse Auskunft geben. Der Vermieter ist
zur Offenlegung der Heiz- und Betriebskosten, Mieterho-
hungen, Wohnflachenberechung etc. verpflichtet. Es gibt
unbefristete und befristete Mietvertrage, Staffel- und
Indexmietvertrage. Haufig nutzen Vermieter die Standard-
mietvertrage ihrer Stadt. Mieter und Vermieter sollten sich
bei Anderungen an diesen Standardvertrdgen oder bei
einem eigens angefertigten Mietvertrag von einem Anwalt
beraten lassen, um spater kostenaufwendige Auseinan-
dersetzungen zu vermeiden.

Die Kiindigungsfrist des Mieters betragt immer drei Monate.
Der Glaube, dass man, sobald man drei akzeptable
Nachmieter stellt, friiher aus dem Vertrag kann, ist falsch.
Die Kiindigungsfrist fiir den Vermieter betragt drei Monate
bei einer Mietvertragsdauer unter fiinf Jahren, sechs
Monate bei einem Vertrag tiber flinf Jahre und neun Monate
bei einem Mietvertrag, der tiber acht Jahre alt ist. Griinde
fUr eine Kindigung konnen sein: Eigenbedarf, Verletzung
mietrechtlicher Pflichten, Verhinderung wirtschaftlicher
Verwertung. Was im Einzelnen darunter zu verstehen ist,
liefert allerdings haufig Griinde flr einen Rechtsstreit. Eine
Kindigung mufl immer schriftlich und sollte immer per
Einschreiben/Bote zugestellt werden. Unterschreiben
missen alle im Mietvertrag stehenden Personen.

Renovierung, Umbau und
Schonheitsreparaturen

Natdrlich durfen Sie als Mieter die Wohnung nach ihrem
Geschmack gestalten. Wichtig ist dabei die Frage: Handelt
es sich dabei um Mafinahmen zur Instandhaltung oder um
Baumafinahmen, die die Substanz des Wohnraumes we-
sentlich verandern? Letztere diirfen Sie nicht ohne die
Zustimmung des Vermieters durchfiihren. Bei baulichen
Veranderungen ohne Eingriff in die Substanz kann der
Vermieter verlangen, dass diese bei Auszug riickgebaut
werden. Will der Vermieter die Einbauten beim Auszug
behalten, waren sie erforderlich, um die Wohnung iberhaupt
bewohnen zu kdonnen oder haben sie grundsatzlich den
Wohnwert gesteigert, dann mufs er dem Mieter diese
bezahlen. Ansonsten hat ein Mieter keinen Anspruch auf
einen finanziellen Ausgleich.

Schonheitsreparaturen mussen einem im Mietvertrag
festgelegten Umfang entsprechen und sind fachgerecht
auszufiihren — egal, ob vom Mieter oder einem Handwerker.
Wie umfangreich diese Arbeiten sind, hdngt immer vom
Zustand der Mietsache ab. Deshalb ist es sinnvoll, sowoh|
beim Einzug als auch beim Auszug ein Wohnungsiibergabe-
protokoll zu erstellen. Vor der Unterzeichnung sollte ein
Rechtsanwalt mit der Priifung beauftragt werden, welche
Schonheitsreparaturen tatsachlich verlangt werden kdnnen.
Eine ,unibliche” farbliche Ausstattung ist z.B. in der
Regel zu beseitigen.

Nebenkostenabrechnung:
Erst prifen, dann zahlen

Nebenkosten sind die Betrage, die jeder Mieter neben der
Miete monatlich pauschal auf die in dem Abrechnungsjahr
anfallenden und umlagefahigen Heiz - und Betriebskosten
vorauszahlt. Dazu gehdren u.a. die Grundsteuer, Wasser-
und Millgebiihren und alle im Mietvertrag aufgeflihrten,
gesetzlich zugelassenen umlagefahigen Kosten der Mietsa-
che. In Deutschland zahlt jeder Mieter ca. € 2,16 pro m2.

Die Jahresabrechnung mit sich ggf. errechnenden Nachfor-
derungen oder Guthabenbetrdgen muf innerhalb von 12
Monaten nach Ende des Abrechungszeitraums in einer fiir
den Mieter nachvollziehbaren und tbersichtlichen Darstel-
lung der Kosten bei dem Mieter eingegangen sein. Zu
jedem Posten missen die Gesamtkosten, der Anteil des
Mieters und der Schlissel, nach dem die Kosten umgelegt
werden, genannt sein. Sollten Ihnen als Mieter die Betrage
unverhaltnisméagig hoch erscheinen, hilft vor allem eines:
Vergleichen Sie mit denen der Abrechnung zugrunde
gelegten Kostenpositionen in lhrem Mietvertrag und den
Abrechnungen der Vorjahre! Haufig werden Kosten auf den
Mieter umgelegt, die nicht umlagefahig sind. Die
Uberpriifung und auch die Anfertigung der Abrechnung
durch ein Rechtsanwaltsbiro lohnt sich. Unnotige und
teure Auseinandersetzungen, die flr keine Vertragspartei
wiinschenswert sind, kdnnen so vermieden werden.





