Keinen Kiindigungsgrund bendtigt ein Vermieter, wenn der Vermieter
die Wohnung im vom Vermieter mitbewohnten Haus liegt und es dort nur
2 Wohnungen gibt. Das Gleiche gilt fiir den Fall, dass die vermieteten
Raume innerhalb der vom Vermieter selbst bewohnten Wohnung gelegen
sind. Sind diese Raume mabliert, ist eine Kiindigung bis zum 15. eines
jeden Monats zum jeweiligen Monatsende méglich.

Der Kiindigung kann man widersprechen, wenn sie eine unverhaltnisma-
Rige Harte fir den Mieter bedeutet (Sozialklausel). Unbedingt beraten
lassen. Kiindigungen sollte man im Prinzip immer auf Formalfehler priifen
lassen.

Zeitmietvertrdge sind zu Gunsten des Mieters uneinge-

schrankt zuldssig. Zu Gunsten des Vermieters sind sie nur

maglich, wenn bereits im Mietvertrag ein Grund fiir die Befris-

tung angegeben wird (dieser Grund muss einem Kiindigungs-

grund entsprechen). Zeitmietvertrage gelten unter den ange-
gebenen Voraussetzungen fiir die Zeit, fiir die sie eingegangen sind und
kénnen nicht bzw. nur aus wichtigem Grund gekiindigt werden, z.B.
Studienortwechsel, Abbruch des Studiums etc., aber auch Heirat (u.U.
auch nichteheliche Lebensgemeinschaft) und Schwangerschaft, wenn
deshalb der Wohnraum nicht mehr ausreicht. Der Mieter muss zusétzlich
auch einen Nachmieter stellen. Dass man ein billigeres Zimmer gefun-
den hat, ist leider kein wichtiger Grund! Ein Kiindigungsverzicht kann
im Vertrag vereinbart werden, er ist aber nur wirksam, wenn er auf maxi-
mal vier Jahre befristet ist. <

E. Riickgabe des Wohnraums

Ist das Mietverhaltnis wirksam beendet, miissen Zimmer oder Wohnung

vollstandig geraumt werden (u.U. auch Keller und Garage) und samtliche

Schliissel - auch selbst nachgemachte - zuriickgegeben werden. Falls

nichts im Mietvertrag steht, muss die Wohnung nur sauber sein, aber

nicht renoviert werden. Die meisten Mietvertrage verpflichten den Mieter
allerdings zu Schénheitsreparaturen <. Hierzu z&hlt nur: das Streichen
und Tapezieren von Decken und Wanden, Streichen von Fultbdden (heu-
te kaum noch relevant), von Heizkérpern und Heizungsrohren, Innenti-
ren sowie der Fenster und Aufientiiren von innen. Echte Reparaturen ge-
horen nicht zu den Schonheitsreparaturen (Instandhaltungspflicht des

Vermieters!), vom Mieter verursachte Schaden missen jedoch behoben

werden.

Wichtig: Vor allem in alteren Vertragen sind die meisten vorformulierten
Klauseln zu den Schonheitsreparaturen nach der hierzu er-
gangenen Rechtsprechung des Bundesgerichtshofes unwirk-
sam. Fir den Fall der Vertragsbeendigung empfiehlt sich des-
halb dringend eine fachkundige Uberpriifung der getroffenen
Vereinbarungen.

Tipp: Vom Vermieter auf jeden Fall die ordnungsgemalie Rickgabe der

Wohnung, z.B. durch ein Abnahmeprotokoll, bestétigen lassen, damit

es spater keine bosen Uberraschungen gibt. Und: bei Ubergabeterminen

immer mindestens einen Zeugen mitnehmen und ggf. vor der Ubergabe
mit dem Zeugen zusammen Fotos anfertigen!

Wer nicht fristgerecht auszieht, muss eine Nutzungsentschadigung (Héhe

mindestens wie bisherige Miete) zahlen, wer selbst gekiindigt hat, u.U.

auch Schadenersatz, z.B. wenn Nachmieter nicht rechtzeitig einziehen

kann.

F. Abweichende Bestimmungen fiir Studentenwohnheime

Zwar gilt das allgemeine Mietrecht im groflen Ganzen auch fiir Studen-
tenwohnheime, es gibt aber ein paar Besonderheiten:

Kaution: Die Kaution muss nicht verzinst werden. Bei Studentenwerken
wird sie jedoch intern verzinst und die Zinsen als Erfrag den Wohn-
heimen gutgeschrieben. Sie ermafigen dadurch die Miete.

Miete: Die Mieten werden analog zur Il. Berechnungsverordnung kalku-
liert, wie bei = Sozialwohnungen sind Mieterhéhungen bei Kostenstei-
gerungen jederzeit zulassig. Das Miethéhegesetz und die Heizkostenver-
ordnung gelten nicht fiir Studentenwohnheime.

Mietvertrag: Befristete Vertrage sind uneingeschrankt zuldssig (Rota-
tionsprinzip).

Kiindigung: Bei befristeten Vertragen nur aus wichtigem Grund mdglich
(= D. Zeitmietvertrage).

Fristlose Kiindigung: Wie bei anderen Mietverhaltnissen.
Zeitmietvertrag: Ist bei Studentenwohnheimen grundsatzlich zulassig.

Kiindigungsschutz: Meist Zeitmietvertrage, die Fortsetzung des Miet-
verhdltnisses kann nicht verlangt werden, da das berechtigte Interesse
an der Befristung wegen des “Rotationsprinzips” vom Gesetz voraus-
gesetzt wird. Ausnahme: Entsprechende Regelungen in den Benutzungs-
ordnungen oder Allgemeinen Mietbedingungen.

Auszug: Renovieren muss man in Studentenwohnheimen beim Auszug
meistens nicht, es sei denn, es ist im Mietvertrag vereinbart. Fir Schaden
haftet man aber wie bei anderen Mietverhaltnissen auch.

Informationen und Beratung zum Mietrecht
gibt es bei:

Mieterverein Heidelberg e.V., Poststr. 46, 69115 Heidelberg,

Tel. 06221/20473, Fax 06221/16 34 18;
beratung@mieterverein-heidelberg.de; www.mieterverein-heidelberg.de
Sprechzeiten: Mo - Do 9 - 12 und 14 - 18, Fr 9 - 14 Uhr; Mietrechtsbera-
tung nur fir Mitglieder (64,00€ Jahresbeitrag). Schnuppermitgliedschaft
fir Studierende: Studierende bekommen fiir einmalig 25,00€ eine Miet-
rechtsberatung mit einem Fachanwalt einschlieRlich eines Briefes an den
Vermieter und der Priifung dessen Antwort.
Infomaterial: ,Mieterlexikon" (700 S. fiir 13,00€), ,Mietrecht fiir Studieren-
de” (kostenlos) sowie Broschiiren zu Themen wie Mangel, Nebenkosten,
Mieterhdhung etc.

Rechtsberatung des Studierendenwerks Heidelberg:
Di von 14.30 - 16.00, Marstallhof 1, Erdgeschoss;
www.studierendenwerk.uni-heidelberg.de

Studierendenrat: StuRa-Biiro: Albert-Ueberle-Str. 3-5, Tel. 06221/54-
24586; stura@uni-heidelberg.de; www.stura.uni-heidelberg.de

Der Mietspiegel fiir Heidelberg ist bei allen Blrgeramtern und beim
Mieterverein zum Preis von EUR 5,00 erhéltlich und unter http://www.hei-
delberg.de (Suchwort Mietspiegel) einseh- und auch ausdruckbar.
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Wichtige Informationen
zum Mietrecht

Zu allen Punkten, denen ein < vorausgestellt ist, sollte man sich im
Zweifelsfall unbedingt beraten lassen!

=bedeutet, dass hierauf an anderer Stelle ausfiihrlicher einge-
gangen wird.

A. Vertragsabschluss

Bisher war es Ublich, dass der Vermieter den Makler beauftragte, der
Mieter ihn aber bezahlen musste. Fur Maklervertrage zur Mietwohnungs-
vermittlung, die ab dem 1.6.2015 abgeschlossen werden, gilt das Bestel-
lerprinzip: Wer den Makler bestellt, bezahlt.

"Besichtigungsgeblihren” 0.4. kann man ruhig erst einmal bezahlen, um die
Wohnung zu bekommen und sie spater erfolgreich zuriickverlangen.

Die Kaution darf nicht hoher sein als 3 Monatsmieten (ohne

Nebenkostenpauschale oder -vorauszahlungen), man kann

Zahlung in 3 Raten verlangen, die 1. Rate ist dann bei Beginn

des Mietverhaltnisses fallig. Der Vermieter muss die Kaution

verzinsen (Sparbuchzins) und getrennt von seinem Vermadgen
bei einer Bank anlegen.

Tipp: Gut ist ein Sparbuch auf den Namen des Mieters mit einem Sperr-
vermerk zugunsten des Vermieters - dabei kann man auch eine
Bank oder Sparform mit besonders glinstiger Verzinsung raus-
suchen. Fir Abrechnung und Riickzahlung der Kaution nach Ver-
tragsende hat der Vermieter eine Priifungs- und Uberlegungsfrist,
die u.U. mehr als 6 Monate betragen kann.

Wichtig: Keine Zahlung - egal ob Provision, Miete oder Kaution -
ohne Quittung leisten.

Ein Mietvertrag muss nicht schriftlich geschlossen werden, miindlich ist
er aber vor dem Einzug nur schwer zu beweisen. Wenn man ohne schrift-
lichen Vertrag in eine Wohnung einzieht, gilt ausschliefilich das mindlich
Vereinbarte und das Mietrecht des Birgerlichen Gesetzbuches (BGB),
was meist glinstiger ist als alle schriftlichen Formularvertrage. In schriftli-
chen Vertragen konnen viele andere Vereinbarungen getroffen werden.
Es gibt keine einheitlichen vorgedruckten Mietvertrage (auch keinen ,Ein-
heitsmietvertrag®), im Handel befinden sich viele verschiedene Mietver-
tragsformulare, die meist aus Vermietersicht gestaltet wurden.

Tipp: Beim Mieterverein gibt es mieterfreundliche Vordrucke.

Vorsicht: Nicht alles in einem Mietvertragsformular ist auch rechtsgiiltig,
einzelne Klauseln kénnen (i.d.R. zum Schutz des Mieters) unwirksam
sein. Es ist sinnvoll, einen schriftlichen Mietvertrag entweder vor Unter-
zeichnung - falls genug Zeit ist - oder auch spater noch iberpriifen zu
lassen, um Klarheit iber seinen Inhalt zu bekommen. Allerdings sollte
man solche Klauseln nicht sofort monieren, um den Abschluss des Miet-



vertrages nicht zu gefahrden, sondern dies spéter bei Auftreten von ent-
sprechenden Vorgangen beachten.

B. Miete

Die Miete kann entweder eine Pauschalmiete (alles inklusi-

ve), eine Bruttokaltmiete (Betriebskosten inkl., Heizkosten se-

parat), eine Nettokaltmiete (alle Nebenkosten separat, entwe-
der als Vorauszahlung mit Abrechnung oder als Pauschale) sein. Wich-
tig: Der Mietvertrag muss eine ausdriickliche Regelung enthalten, dass
Nebenkosten zusétzlich zur Miete berechnet werden, sonst mussen
keine Nebenkosten gezahlt werden. Nur solche Betriebskosten kénnen
auf den Mieter umgelegt werden, die im Vertrag genannt sind, allerdings
genligt ein Verweis auf § 2 Betriebskostenverordnung, wo alle zuldssigen
Betriebskosten aufgefiihrt sind. Aber: Werden jahrelang Zahlungen fur
nicht vereinbarte Betriebskosten geleistet, kann dies als stillschweigende
Vertragsanderung angesehen werden und eine vertragliche Verpflichtung
fur die Zukunft entstehen. Deshalb Betriebskostenabrechnungen gleich
beim ersten Mal Gberprifen lassen!

Wird eine Nebenkostenpauschale gezahlt, ist damit alles abgegolten,
Nachzahlungen missen auch dann nicht geleistet werden, wenn die tat-
séchlichen Kosten héher waren als die Pauschale, allerdings gibt es auch
keine Riickzahlung bei niedrigeren Kosten.

Tipp: Wer Probleme hat, die Miete aufzubringen, sollte priifen, ob er
nicht Wohngeld beantragen kann. Im Internet findet man beim
Bundesbauministerium (http://www.bmvbs.de - Suchworte Wohn-
geld und Wohngeldtabelle) die Wohngeldbroschiire und die Wohn-
geldtabellen. Wohngeld gibt es fiir Studierende allerdings nur
dann, wenn dem Grunde nach kein Anspruch auf BAfoG
(mehr) besteht. Bei Unklarheit empfiehlt es sich, einen Wohn-
geldantrag zu stellen, um den Anspruch prifen zu lassen.

Die Zustimmung zu einer Mieterhdhung < kann nur durch schriftiiche
Erhéhungserklarung vom Mieter verlangt werden und nur, wenn die

1. Miete seit mindestens einem Jahr unveréndert war,

2. neue Miete die ortsiibliche Vergleichsmiete nicht tibersteigt,

3. Miete innerhalb von 3 Jahren um nicht mehr als 20% erh6ht wird

Die Mieterhdhung muss durch Bezugnahme auf einen Mietspiegel, die
Benennung von 3 Vergleichsobjekten oder die Beifligung eines Sachver-
standigengutachtens begriindet werden. Nur in den beiden GroRRstédten
Heidelberg und Mannheim gibt der Mietspiegel Aufschluss tiber die Hohe
der ortstiblichen Vergleichsmiete (Nettokaltmiete fir vermieteten Wohn-
raum). Fir Studentenwohnheime gilt der Mietspiegel nicht! Bei Mieterho-
hung hat der Mieter ein Sonderkiindigungsrecht.

Eine Staffelmiete oder Indexmiete (d.h. die Mietsteigerung wird gleich
im Mietvertrag vereinbart) ist generell zuldssig, die Miete muss aber je-
weils mindestens ein Jahr unverandert bleiben. Wahrend der Laufzeit der
Staffelmiete ist eine Mieterhdhung ausgeschlossen, es kdnnen nur die
Betriebskosten erhdht werden.

Wichtig: Dem Mieter steht bei Mieterh6hungen ein Sonderkiindigungs-
recht & zu!

Mietminderung < ist zulassig bei Mangeln oder Fehlern in der Woh-
nung, die Hohe richtet sich nach dem Grad der Beeintrachtigung. Werden
die Méangel nicht beseitigt, kdnnen sie vom Mieter auf Kosten des Ver-
mieters behoben werden (Ersatzvornahme), u.U. hat der Mieter auch ein

aulerordentliches Kiindigungsrecht.

Wichtig:  Der Mieter muss dem Vermieter die Méngel anzeigen, kommt
es zum Streit, muss der Mieter das Vorliegen des Mangels
und die rechtzeitige Mangelanzeige beweisen, deshalb alles
am besten schriftlich machen. Im Falle der Durchfihrung von
mehreren Modernisierungsmafinahmen kann das Recht des
Mieters zur Vornahme einer Mietminderung eingeschrénkt
sein.

Wenn eine ab 1.10.2015 abgeschlossene Neuvertragsmiete mehr als
10% (iber der ortublichen Vergleichsmiete (in Heidelberg ist das die Miet-
spiegelmiete) liegt, kdnnte die Mietpreisbremse in Heidelberg, Eppel-
heim, Sandhausen, Leimen und Dossenheim wirken. Hier ist eine Bera-
tung wichtig, um zu wissen, ob man nach dem Einzug Riickforderungen
geltend machen kann. Ausnahmen sind Neubauten und umfassend reno-
vierte Wohnungen.

C. Mietverhéltnis

Eine Modernisierung ¥ muss vom Mieter dann geduldet werden, wenn
sie der Verbesserung der Wohnung oder des Hauses dient, Energie oder
Wasser gespart werden kdnnen oder neuer Wohnraum geschaffen wird.
Ausnahme: Wenn die Manahme eine nicht zu rechtfertigende Harte fir
den Mieter bedeutet, muss sie nicht geduldet werden. Der Vermieter
muss 3 Monate vor Beginn der Arbeiten deren Art, Umfang, Beginn und
voraussichtliche Dauer sowie die zu erwartende Mieterhdhung schriftlich
mitteilen. Dem Mieter steht dann ein Sonderkiindigungsrecht zu. Bei un-
erheblichen Auswirkungen und unerheblicher Mieterhdhung gilt dies
nicht.

Wird auf Vermieterseite ein Eigentimerwechsel statt, beriihrt das den
Mietvertrag nicht (“Kauf bricht Miete nicht”), es muss vor allem kein neuer
Mietvertrag abgeschlossen werden. Dies gilt auch, wenn der Vermieter
stirbt, der Vertrag wird dann mit den Erben fortgesetzt. Bei Umwandlung
von Mietwohnungen in Eigentumswohnungen gilt: der bisherige Ver-
mieter kann nur nach den allgemeinen Kiindigungsregeln kiindigen, d.h.
er braucht einen Kiindigungsgrund. Erfolgt nach der Vermietung eine
Umwandlung in eine Eigentumswohnung und wird diese verkauft, kann
der neue Eigentlimer erst finf Jahre nach dem Verkauf wegen Eigenbe-
darf kiindigen.

Eine Untervermietung ist nur mit Erlaubnis des Vermieters

maglich, bei berechtigtem Interesse muss der Vermieter zu-

stimmen. Wichtig: Die Wohnung darf durch die Unterver-

mietung nicht tiberbelegt werden (Faustregel: Nicht mehr als

eine Person pro Zimmer). Der Vermieter hat bei Unter-
vermietung das Recht auf angemessene Mieterhhung bzw. Erhéhung
der Nebenkostenpauschale oder -vorauszahlung.

Ein Mieterwechsel bei mehreren Hauptmietern unter einem Mietvertrag
(insbesondere bei Wohngemeinschaften) ist dem Vermieter mitzuteilen.
Es besteht ein Anspruch auf Zustimmung durch den Vermieter. Auch hat
der Vermieter einen Anspruch darauf, die Namen der Untermieter in einer
WG, die nicht selbst unter Mietvertrag stehen, zu wissen. Untermieter in
der WG schlieRen mit dem/n Hauptmieter/n einen Untermietvertrag, der
bei Beendigung des Hauptmietvertrages automatisch endet.

Stimmt der Vermieter einer Untervermietung nicht zu, so kann der Mieter
mit einer Frist von 3 Monaten kiindigen. Bei Untermiete gelten z.T. ab-
weichende Kiindigungsfristen (= Kiindigung)

Tiere drfen in der Wohnung nur mit Zustimmung des Vermieters gehal-
ten werden, falls im Mietvertrag nichts anderes vereinbart ist. Kleintiere in
Kéfigen oder Fische in Aquarien dirfen jedoch nicht verboten werden.
Hunde- und Katzenhaltung darf nur verboten werden, wenn Stérungen zu
befiirchten sind. Ein in einem schriftlichen Mietvertrag enthaltenes, gene-
relles Verbot der Tierhaltung ist unwirksam.

D. Beendigung des Mietverhaltnisses

Ein Mietverhaltnis kann entweder durch Kiindigung (Mietverhéltnis auf
unbestimmte Zeit) oder durch Zeitablauf (Zeitmietvertrag) beendet
werden, wenn ein vom Gesetz zugelassener Grund fiir die Beendigung
im Vertrag steht.

Eine Kiindigung, egal ob durch den Mieter oder den Vermieter, muss
immer schriftlich erfolgen und von allen Mietern oder Vermietern unter-
schrieben bzw. an diese gerichtet werden.

Die ordentliche Kiindigung ist fur Mieter immer bis zum 3.

Werktag eines Monats zum Ablauf des (iberndchsten Monats

(3-Monats-Frist) zul&ssig. Malgeblicher Zeitpunkt ist der Zu-

gang der Kiindigung. Fiir den Vermieter verlangert sich die

Kiindigungsfrist nach 5 und 8 Jahren seit Mietbeginn um je-
weils 3 Monate. Bei Wohnraum, der nur zum vorlibergehenden Gebrauch
vermietet ist, konnen fur beide Parteien kiirzere Kindigungsfristen ver-
einbart werden. Vermietet ein Vermieter einzelne moblierte Zimmer in
einer Wohnung, die er selbst mitbewohnt, so kann von beiden Seiten
spatestens bis zum 15. eines Monats zum Monatsende gekiindigt wer-
den. Bei Mietvertragen, die vor dem 01.09.2001 abgeschlossen wurden,
kénnen durch den Vertrag wirksame Befristungen mit befristeten Verlan-
gerungen vereinbart sein.

Wichtig:  Die gesetzlichen Kiindigungsfristen gelten nicht nur fur den
Vermieter sondern auch fir den Mieter. Die dreimonatige
Kiindigungsfrist kann nur mit Zustimmung des Vermieters
verklrzt werden, die weitverbreitete Ansicht, man miisse
nur drei Nachmieter nennen, dann misse der Vermieter
einem sofortigen Auszug zustimmen, ist falsch.

Sonderkindigungsrecht </: Bei Mieterhdhungen und Durchfiihrung
von ModernisierungsmalRnahmen kann der Mieter mit verkirzten Kundi-
gungsfristen kiindigen.

Eine fristlose Kiindigung & ist aus wichtigem Grund méglich:

Fir beide Seiten: Wenn eine Vertragspartei den Hausfrieden nachhaltig
stort.

Fir den Mieter: Wenn der vertragsgemalle Gebrauch nicht gewahrt
wird, die Wohnung erhebliche gesundheitsgefahrdende Méngel aufweist
oder Mangel trotz Abmahnung nicht beseitigt werden.

Fur den Vermieter: Bei vertragswidrigem Gebrauch trotz Abmahnung
(z.B. unerlaubte Untervermietung), bei schweren Pflichtverletzungen und
Storungen des Hausfriedens, bei sténdig unplinktlicher Mietzahlung oder
Mietrlickstanden von mehr als zwei Monatsmieten.

Der Kindigungsschutz¥ lasst eine Kiindigung des Vermieters nicht
ohne weiteres zu, kiindigen kann nur, wer auch ein berechtigtes Interes-
se an der Beendigung des Mietverhaltnisses hat. Hierzu gehoren vor al-
lem der Eigenbedarf (Vermieter bendtigt Wohnung fiir sich oder Famili-
enangehdrige), die Verhinderung angemessener wirtschaftlicher Verwer-
tung (z.B. geplanter Verkauf oder Sanierung).



