Tipps zur Miete

Mieterhéhung, Modernisierung, Eigentiimerwechsel -
Griinde fiir Stress mit dem Vermieter gibt es genug.
Allzu oft geben wir Mieterinnen und Mieter klein bei.
SchliefSlich ist der Wohnungsmarkt in der viertteuer-
sten Stadt Deutschlands (F+B Mietspiegelindex 2016)
ohnehin so angespannt, dass man es sich mit seinem
Vermieter lieber nicht verscherzt. Die Immobilienbe-
sitzer profitieren aber auch von unserer Unwissenheit,
denn die eigenen Rechte zu kennen ist die Vorausset-
zung, um sich erfolgreich zu wehren. Das deutsche
Mietrecht ist komplex und Gesetze konnen sich 4n-
dern, dieser Flyer ersetzt daher keine Einzelfallpriifung
und keine juristische Beratung. In strittigen Fragen
empfehlen wir deshalb unbedingt Kontakt mit dem
Mieterbund aufzunehmen. Gutes und bezahlbares
Wohnen durchzusetzen, ist letztlich aber eine politische
Frage, keine juristische. Wir sind der Ansicht, dass es
sich auch dann lohnen kann, gemeinsam fiir die eige-
nen Interessen aktiv zu werden, wenn die Rechtslage
gegen einen ist - bspw. beim Verhindern von Zwangs-
rdumungen.

Wir, das sind Einzelpersonen und Vertreter politischer
Initiativen, die sich seit Sommer 2015 monatlich im
Tiibinger Wohnraumbiindnis treffen. Mit o6ffentlich-
keitswirksamen Aktionen machen wir auf Missstinde
auf dem Wohnungsmarkt aufmerksam und entwickeln
Alternativen. Wir sind offen fiir alle, die sich engagie-
ren mochten fiir bezahlbares Wohnen, gegen steigende
Mieten, Verdringung und Wohnungsnot.

Kontakt:
wohnraumbuendnis-tue@mtmedia.org
fb.com/WohnungsbuendnisTuebingen
wohnraumbuendnis-tuebingen.mtmedia.org

Wohnraumbiindnis, Paul Rodermund c/o Mehr-
zweckraum, Alberstr. 15, 72074 Tibingen
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Wichtige Anlaufstellen:

& Deutscher  Mieterbund
www.mieterbund-rt-tue.de

¢ Wohnraumberatungsstelle: wohnraum@tuebingen.de

® Sozialberatungsstelle: soziales@tuebingen.de

® Tibinger Arbeitslosen-Treff e.V.: www.prekaercenter.de

® Tiibinger Mietspiegel:

Reutlingen/Tibingen e.V.:

¢ Ablésevereinbarungen:

https://www.tuebingen.de/verwaltung/uploads/miet-
spiegel_2016.pdf

® Mietrechtslexika:

www.mieterbund.de/mietrecht/mietrecht-a-z.html
http://www.mietrechtslexikon.de

Abschluss des
Mietvertrags

Vor Unterzeichnung des Mietvertrags gilt es ein paar
Dinge zu priifen.

Reine  Abstandszahlungen,
Auszugsprimien oder dhnliches sind unzulissig. Erlaubt
sind sogenannte Ablésevereinbarungen, d.h. die Uber-
nahme von Einrichtungsgegenstinden des Vormieters.
Erlaubt ist ein Preis von bis zu 50% iiber dem Zeitwert
des Gegenstands. Eine Einbaukiiche, die noch etwa
1000€ wert ist, darf somit maximal fiir 1500€ verkauft
werden.

¢ Zeitmietvertrag: Befristete Mietvertrige bedeuten eine

hohe Abhingigkeit und schlechte Planbarkeit. Priifen
sollte man deshalb, ob die Befristung rechtens ist. Zeit-
mietvertrdge sind erlaubt wenn nach Ablauf der Frist
Eigenbedarf besteht, Abriss oder komplette Sanierun-
gen geplant sind, oder der Wohnraum fiir Angestellte
benétigt wird. Die Befristungsgriinde miissen im Miet-
vertrag genau aufgefiihrt sein und unmittelbar nach
Ablauf der Frist anstehen.

¢ Altbauwohnungen: Auch die Stromversorgung einer

Altbauwohnung muss den Betrieb iiblicher Haushalts-
gegenstinde erlauben. Wem bei gleichzeitigem Laufen
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der Waschmaschine und des Staubsaugers die Siche-
rung rausfliegt oder wer im Bad ganz ohne Steckdose
auskommen muss, hat Anspruch auf eine Modernisie-
rung durch den Vermieter.

& Hausordnung: Hausordnungen diirfen dem Mieter

keine tiber den Mietvertrag hinausgehenden Pflichten
auferlegen. Putzdienste, Abfallregelungen, etc. sind also
nur giiltig, wenn sie bereits im Mietvertrag erwihnt
sind.

' * Wohngeld: Ob man berechtigt ist, staatlichen Mietzu-

schuss zu erhalten, hingt von der Anzahl der Haus-
haltsmitglieder, dem Gesamteinkommen und der
Miethohe ab. Beantragt wird Wohngeld bei der
Wohngeldstelle (Bei der Fruchtschranne 5, Tiibingen).

"Hartz IV": Die Kosteniibernahme der Miete durchs
Jobcenter orientiert sich an Richtwerten fiir die "ange-
messene” Kaltmiete. In Tiibingen betrigt der Richtwert
fiir eine Person 415 € im Kreis Tiibingen 360 € Mit
jeder weiteren Person steigt der Richtwert, allerdings
nicht in dem Mafle, in dem die Kosten fiir grofSere
Wohnungen anfallen.

Anderung des
Mietvertrags

Der Vermieter darf nicht nach Belieben einen beste-
henden Mietvertrag 4ndern. Ein bereits laufender
Mietvertrag bleibt auch dann giiltig, wenn der Eigen-
tiumer wechselt. Fiir Mieterh6hungen gelten in Tubin-
gen eine Kappungsgrenze und die Mietpreisbremse.
Eine Erhohung muss der Vermieter mit Bezug auf den
Mietspiegel schriftlich begriinden und den Mieter zur
Zustimmung mit einer Zustimmungsfrist von 2 Kalen-
dermonaten (nach Zugang der Erklirung) auffordern.
Die Mieterhohung wird nur wirksam, wenn der Mieter
zustimmt. Nach einer Erhchung muss die Miete min-
destens 12 Monate unverindert bleiben, bevor ein
neues Erhohungsverlangen gestellt werden kann, sodass
zwischen 2 Mieterhéhungen mindestens 15 Monate
liegen.

In Tubingen besteht eine Kappungsgrenze fiir beste-

hende Mietvertrige, demnach darf innerhalb von 3
Jahren die Hohe einer bestehenden Miete nicht um
mehr als 15% steigen, von Erhéhungen wegen Moder-
nisierungen oder gestiegenen Betriebskosten abgesehen.
Ab 1. Juni 2015 wurde fiir Gebiete mit angespanntem
Wohnungsmarkt die sogenannte Mietpreisbremse ge-
setzlich eingefiihrt. Sie gilt auch in Tiibingen:

Bei Neuvermietung (nicht laufende Mietvertrige oder
Erstvermietungen) darf die Miete nur noch maximal
10% tiber der ortsiiblichen Vergleichsmiete liegen (sie-
he Mietspiegel). Wenn die bisherige Miete schon tiber
der Grenze ,Vergleichsmiete plus 10%“ lag, darf der
Vermieter sie in der Regel weiter fordern. Hat der Ver-
mieter modernisiert, das aber bislang nicht geltend
gemacht, gilt: Der Vermieter darf die ortsiibliche Ver-
gleichsmiete fiir die nicht modernisierte Wohnung plus
10% fordern, zuziiglich des Betrages der modernisie-
rungsbedingten Mieterh6hung (11% der Modernisie-
rungskosten auf die Jahresmiete). Ausnahmen der
Mietpreisbremse: Neubauwohnungen (Erstvermietung
nach dem 1.10.2014) und Wohnungen, die nach um-
fassender Sanierung das erste Mal wieder vermietet
werden. Die Einhaltung der Mietpreisbremse kénnen
Mieter auch nach Abschluss eines Mietvertrages einfor-

dern (allerdings nicht riickwirkend).

Modernisierung &
Reparatur

Modernisierungen (z.B. Anbau eines Balkons oder
Maf$nahmen zur Energieeinsparung) miissen spitestens
3 Monate vor Beginn durch den Vermieter mit Umfang
und Dauer angekiindigt werden. Nur bei Hirtefillen
(z.B. unnotige, unzweckmiflige Arbeiten, Krankheit
des Mieters, inakzeptable Anderung der Wohnungs-
grundrisse) kann der Mieter widersprechen. Bei erheb-
lichen Beeintrichtigungen kann der Mieter die Miete
mindern. Der Vermieter muss entstechende Kosten (z.B.
fiir Reinigungsarbeiten, erhéhten Stromverbrauch oder
eine Ersatzwohnung) erstatten. Unangemeldete Hand-
werker miissen nicht in die Wohnung gelassen werden.
Nicht zu Modernisierungsmaf§nahmen zihlen Repara-
turen und Instandsetzungen, die Schiden oder Mingel
in der Wohnung beseitigen. Diese konnen nicht als
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Wohnungan fir alla!






