Von der Mietersuche bis zur Schliissellibergabe

4. Organisieren Sie Besichtigungstermine

Ist das Verhiltnis zum alten Mieter zerriittet, tun Sie sich vielleicht keinen Gefallen
damit, Besichtigungen durchzufiihren, solange er noch in der Wohnung lebt. Uber-
legen Sie, in welcher Atmosphire die Besichtigungen stattfinden, und entscheiden
Sie dann. Stimmen Sie eventuelle Termine immer rechtzeitig mit dem alten Mieter
ab. Ist die Anzahl der Interessenten iiberschaubar, fithren Sie die Leute besser ein-
zeln durch die Rdume. Legen Sie die Termine aber kurz hintereinander.

5. Zeigen Sie die Wohnung

Dabei geben Sie alle wichtigen Informationen weiter und weisen auf Besonderheiten
hin, zum Beispiel besondere Nebenkosten, Vertragsklauseln, geplante Modernisie-
rungen. Fragen Sie erste Details {iber die Mietinteressenten ab und halten Sie sie
schriftlich fest.

6. Holen Sie Informationen iiber den Mietinteressenten ein

Wenn ein Kandidat infrage kommt, sammeln Sie weitere Informationen tber ihn.
Lassen Sie ihn die Mieterselbstauskunft ausfiillen und/oder holen Sie die Informati-
onen im lockeren Gesprich ein. Uberpriifen Sie auch seine finanzielle Situation:
Schufa-Auskunft, Mieterdatenbank, Gehaltsnachweis, Biirgschaft. Sorgen Sie dafiir,
dass Sie eventuelle andere Mitbewohner kennenlernen, und nehmen Sie Kontakt zu
dem bisherigen Vermieter auf. Tun Sie dies, bevor Sie dem neuen Mieter zusagen!

7. Auswahl treffen

Sobald Ihre Entscheidung gefallen ist, muss der Mietvertrag gemacht werden. Er darf
keine Uberraschungen fiir den neuen Mieter mehr enthalten. Sagen Sie den anderen
Interessenten Bescheid. Jemandem abzusagen ist unangenehm, aber ein Gebot der
Fairness. Das gilt auch fiir einen Kandidaten, den Sie zur Sicherheit noch in der Hin-
terhand behalten sollten. Dem sagen Sie, dass Sie ihn gerne genommen hitten und
zur Sicherheit seine Telefonnummer bis zum Abschluss des Mietvertrags behalten
werden.

8. SchlieBen Sie den Mietvertrag ab

Gehen Sie den Mietvertrag Punkt fiir Punkt mit dem neuen Mieter durch. Weisen Sie
ihn auch auf Besonderheiten wie bestimmte Einrichtungen, Schonheitsreparaturen,
Kaution oder eine zentrale SchlieBanlage hin. Sprechen Sie dann die individuellen
Vertragsklauseln ab. Bedenken Sie dabei, dass Gerichte individuelle Vertragsklauseln
nur anerkennen, wenn deutlich wird, dass sie auch tatsdchlich ausgehandelt und
nicht von Ihnen allein festgelegt wurden. Wenn Ihr Wunschkandidat abspringt, in-
formieren Sie umgehend den zweiten auf Ihrer Liste. Vereinbaren Sie am Ende den
Ubergabetermin. Achten Sie darauf, dass er nicht zu nah an dem Zeitpunkt liegt, zu
dem der Vormieter ausziehen will.
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9. Ubergeben Sie die Wohnung und die Schliissel

Erstellen Sie das Ubergabeprotokoll in doppelter Ausfertigung, lesen Sie die Zihler-
stinde ab oder lassen Sie sie ablesen. Weisen Sie bei dieser Gelegenheit auf Beson-
derheiten wie Treppenhausreinigung oder Liiftungspflichten hin und iibergeben Sie
dann den Schliissel an den neuen Mieter. Erst mit der Schliisseliibergabe beginnt das
Mietverhiltnis. Dann miissen Sie nur noch dem Einwohnermeldeamt mitteilen, wer
bei Ihnen eingezogen ist. Dazu haben Sie zwei Wochen Zeit.

Inhalte einer Wohnungsanzeige

Die Wohnungssuche hat sich mittlerweile fast ganz ins Internet verlagert. Es gibt
Portale wie Immobilienscout24, Immowelt, Immonet, Ohne-Makler.de. Dariiber hin-
aus konnen Sie auch ein Zeitungsinserat aufgeben, das in der Regel auch im Internet
erscheint. Selbst wenn Ihr Text nur im Internet erscheint, gelten die gleichen Regeln
wie fiir die Zeitung. Denken Sie daran, dass der Erfolg einer solchen Anzeige we-
sentlich davon abhingt, wie gut Sie Ihre Anzeige formulieren. Dabei kénnen Sie
sich an zwei Faustregeln halten:

m Das Wichtigste gehort an den Anfang.

m Alle wesentlichen Informationen miissen hinein (Lage, Hohe der Miete, neuer-
dings auch die Angaben im Energieausweis)

m  Formulieren Sie knapp und sachlich. Marktschreierische oder ,originelle* Anzei-
gen kommen nicht gut an.

Sind alle notwendigen Angaben in meiner Anzeige enthalten?

Das sollte in Inrem Text enthalten sein lhre Formulierung

Was wollen Sie vermieten?
Beschreiben Sie knapp Ihr Objekt.

Sie missen sich in den Interessenten hineinversetzen: Was ist fiir ihn wohl das Wichtigste? In der
Regel handelt es sich entweder um die Lage (,KdIn-Stidstadt") oder um das Objekt (,Traumhaus am
Waldrand"). Ist die Lage die wichtigste Information, dann ist das Objekt in der Regel die zweit-
wichtigste und gehort an die zweite Stelle (,KdIn-Stidstadt, 3-Zimmerwohnung").

Wo befindet sich das Objekt?
Ortliche Lage, Stadtteil

Natiirlich sollten Sie die Vorziige lhres Objekts zur Sprache bringen, aber lieber knapp und
pragnant als in blumigen Formulierungen: ,helle Altbauwohnung”, ,verkehrsgiinstig", ,ruhig”,
.5 Minuten zur U-Bahn". So bringen Sie die Sache auf den Punkt.
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Sind alle notwendigen Angaben in meiner Anzeige enthalten?

Wie hoch ist die Miete?
Geben Sie die monatliche (Kalt-)Miete und die
Nebenkosten an.

Der Interessent sollte erkennen kdnnen, was an Kosten auf ihn zukommt: ,Miete: 650 € + 150 €
NK" (NK = Nebenkosten) ist kurz und prézise. Die Kaution brauchen Sie in aller Regel nicht zu er-
wiahnen (nur wenn sie besonders niedrig ist).

Angaben zum Energieausweis (seit 1. Mai 2014
Pflicht!): Art des Energieausweises (Bedarfs- oder
Verbrauchsausweis); Energieverbrauch laut Ener-
gieausweis, Beheizungsart des Gebiudes (der
Energietrager), Baujahr und Energieeffizienzklasse

Welche Besonderheiten gibt es?
Extras, zum Beispiel Gartenanteil, Stellplatz,
Sauna oder Einschrankungen

Extras und Sonderausstattungen sollten Sie nennen (Stellplatz, griiner Innenhof, ggf. Lift). Erwéh-
nen Sie auch, wenn die Wohnung fiir bestimmte Mieter Vorziige bietet (fiir Familien, Senioren,
Rollstuhlfahrer). Sind Kleinigkeiten oder Selbstverstandlichkeiten aufgefiihrt (zum Beispiel Keller,
Badezimmer), wecken Sie Argwohn.

Wo muss sich der Interessent melden?
Kontakt: Chiffre, Adresse, Telefonnummer

Chiffreanzeigen garantieren Anonymitat, sind aber fiir die Interessenten hiufig zu umsténdlich. Ei-
ne gewisse Anonymitdt bleibt gewahrt, wenn Sie nur lhre Telefonnummer angeben. Die Angabe
von Name und Adresse ist hingegen uniiblich. Werden an lhrem Ort viele Objekte tber einen Mak-
ler vermittelt, sollten Sie hinzufiigen: ,von privat". Dann weiB der Interessent, dass keine Makler-
gebiihr anfallt.
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Kommentar zur Auskunft gegeniiber dem Mieter bei der
Mietpreisbremse

a Damit lhr Mieter nachpriifen kann ...

Ihre Auskiinfte konnen Sie ,in Textform“ erteilen. Sie miissen die Mitteilung also
nicht unterschreiben, sondern kénnen die Informationen auch per E-Mail weiterge-
ben. Ebenso ist es moglich, die Auskunft in den Mietvertrag zu tibernehmen, eine
gesonderte Mitteilung ist dann nicht mehr notig. Der Abschluss des Mietvertrags ist
jedoch der spatestmogliche Zeitpunkt. Verpassen Sie den, konnen Sie nur die ,,zulds-
sige* Miete (zehn Prozent iiber der ortsiiblichen Vergleichsmiete) verlangen. Zwar
lasst sich die Auskunft nachholen, doch wird sie erst zwei Jahre spiter wirksam. Erst
ab dann konnen Sie die ,,ungebremste” Miete verlangen.

e Wenn Sie die Mietpreisbremse beachten miissen

Ihr Mieter muss {iberpriifen konnen, ob Sie die Mietpreisbremse einhalten. Dabei ist
ihm zuzumuten, allgemein zugéngliche Quellen wie einen Mietspiegel selbst heranzu-
ziehen. Nur die Informationen, die er braucht, um den Mietspiegel zu nutzen (Baual-
tersklasse, Heizungsart), miissen Sie mitteilen. Da Sie ohnehin die zulissige Miete be-
rechnen miissen, empfiehlt es sich, diese Information Ihrem Mieter mitzuteilen.

.Die Miete bleibt unverandert"

Lag die Vormiete {iber der Miete, die nach der Mietpreisbremse zulissig ist, miissen
Sie die Miete bei Neuvermietung nicht senken. MaBgeblich dabei ist die Hohe der
Miete ein Jahr vor Beendigung des Mietverhiltnisses.

o «In den letzten drei Jahren wurde die Wohnung modernisiert."

Wurde die Wohnung nicht ,umfassend modernisiert”, (Punkt 6), konnen Sie im-
merhin die Modernisierungsmanahmen der vergangenen drei Jahre ins Spiel brin-
gen. Dann diirfen Sie den ,Bremswert” um den tiberschreiten, der bei einer Mieter-
hohung wegen Modernisierung (siche Musterbrief 19) zuléssig gewesen wére.

9 «Die Wohnung wird nach dem 1. Oktober 2014 erstmals genutzt.”

Nach § 556f Satz 1 BGB sind diese Wohnungen von den Regelungen der Mietpreis-
bremse ausgenommen.

e «Die Wohnung wurde umfassend modernisiert."

Die Anforderungen an eine ,umfassende Modernisierung“ sind groB, wie der BGH fest-
gelegt hat. Die Kosten miissen sich auf mindestens ein Drittel der Neubaukosten belau-
fen. AuBerdem muss dadurch ein Zustand erreicht werden, der in wesentlichen Teilen
einem Neubau entspricht (BGH, Urteil vom 11. November 2020, Az. VIII ZR 369/18)



Auskunft gegeniiber dem Mieter bei der Mietpreisbremse

Gilt in Ihrer Gemeinde die Mietpreisbremse, darf die Miete bei einem Mieterwechsel nicht
hoher als zehn Prozent liber der ortsiiblichen Vergleichsmiete liegen. Damit Ihr Mieter
nachpriifen kann, ob Sie die Regelung eingehalten haben, miissen Sie Auskunft erteilen.

Dabei bezieht sich die Auskunftspflicht im Wesentlichen auf die Falle, bei denen Sie nicht
an die Mietpreisbremse gebunden sind. Dann miissen Sie das dem Mieter unaufgefordert
mitteilen und ihm alle Informationen geben, die nétig sind, um zu erkennen, dass Sie sich
zu recht auf den Ausnahmefall berufen.

Wenn Sie die Mietpreisbremse beachten miissen

Sie bestimmen die ortsiibliche Vergleichsmiete, leiten daraus die maximal zuldssige Miete
ab und stellen dem dann die tatsachlich verlangte Miete gegeniber:

.Nach dem ortlichen Mietspiegel der Gemeinde Musterstadt betragt die Kaltmiete fiir
vergleichbare Wohnungen (Neubau, gehobener Standard) 13,40 Euro pro Quadratmeter.
Bei 70 Quadratmetern Wohnflache ergibt sich ein Betrag von 938,00 Euro fiir die orts-
tbliche Vergleichsmiete. Nach der Mietpreisbremse ware demnach eine Kaltmiete von
1.031,80 Euro zuldssig (zehn Prozent Gber der ortsiiblichen Vergleichsmiete). Die
vereinbarte Miete betragt 1.020 Euro und liegt damit unter dem zuldssigen Betrag."

Wenn ein Ausnahmefall vorliegt

.Die Miete bleibt unverdandert. Der Vormieter bezahlte ein Jahr vor Beendigung des Miet-
verhaltnisses 1.020,00 Euro Kaltmiete. Dieser Betrag gilt auch fiir das neue Mietverhalt-
nis. Nach § 556e Abs. 1 BGB sind damit die Vorgaben fiir die Mietpreisbremse erfiillt."

.In den letzten drei Jahren ist die Wohnung modernisiert worden. Im Einzelnen handelt
es sich um die folgenden MaBnahmen: ( ). Abziiglich der Instandhaltungskosten
ergeben sich daraus Gesamtkosten in Hohe von 20.500,00 Euro. Nach § 556e Abs. 2 BGB
bin ich berechtigt, acht Prozent auf die Jahresmiete umzulegen und um diesen Betrag die

nach der Mietpreisbremse zuldssige Miete zu iiberschreiten.”

.Die Wohnung wird nach dem 1. Oktober 2014 erstmals genutzt und vermietet. Daher
sind nach § 556f Satz 1 BGB die Einschrankungen durch die Mietpreisbremse nicht
mafBgeblich.”

.Die Wohnung wurde umfassend modernisiert. So wurden die Fenster, das Badezimmer
und die Heizung erneuert und die FuBbdden ausgetauscht. Damit entspricht sie nahezu
dem Standard eines Neubaus. Daher sind nach § 556f Satz 2 BGB die Einschrankungen
durch die Mietpreisbremse nicht maBgeblich."



