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Besten Dank allen, die zum Zustande-
kommen dieses AStA-Wohnen-ABCs beige-
tragen haben, besonders den Leuten,
von denen ich abgeschrieben habe,
unserer AStA-Rechtsanwdltin Rita
Wurzel-Hiuttenberger, die den Inhalt
auf seine Richtigkeit tberprift hat,
und vor allem Conny, die das Wohnen-
ABC ausformuliert, getippt und ausge-

staltet hat. SR
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BERATUNG
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Yorwort:

Vor Euch liegt die 1. Auflage des
AStA-Wohnen-ABCs des THD-AStAs. Ich
hoffe, daB es manchem von Euch das
Leben und Studium etwas erleichtert.

Da es das erste derartige Wohnen-Info
von mir ist, hat es sicherlich noch
einige Liicken, Unzuldnglichkeiten und
Fehler. Wenn Ihr also Anregungen,
Korrekturen oder Verbesserungsvor-
schldge habt, teilt sie mir bitte mit.

Der Ubersichtlichkeit wegen habe ich
die lexikalische Auflistung gewdhlt.
Sollte zu dem gesuchten Stichwort kein
Artikel existieren, kann man es mit
dem Schlagwortregister am Ende ver-
suchen.

Sicherlich ist fast jede/r von Euch
schon einmal mit der miesen Wohnsitua-
tion hier in Darmstadt konfrontiert
worden. Mit der Wohnungsnot nimmt aber
auch die Macht der Vermieter zu: als
Student/in ist man froh, iberhaupt ein
Dach iiber dem Kopf zu haben. Oftmals
nimmt man dafiir aber allerlei in Kauf
und kimmert sich entsprechend wenig um
seine Rechte. Die hier vorliegende
Mietrechtsbroschiire will Euch deshalb
auf Eure Rechte aufmerksam machen.

Dabei sollte man aber bedenken, daB
das seit 1.1.83 geltende Mietrecht
("Gesetz zur Erhdhung des Angebots ‘an
Mietwohnungen") - im Gegensatz zum
alten (72-82) - ein sehr vermieter-
freundliches Recht darstellt ("Die
herrschenden Gesetze sind die Gesetze
der Herrschenden").
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Die komplizierten Vorschriften machen
es unmoglich, alle Einzelfragen abzu-
handeln. Hier konnen nur Grundziige der
Mietgesetze abgehandelt werden. So
habe ich auch auf die Nennung einzel-
ner Paragraphen oder Gerichtsaktenzei-
chen verzichtet.

Bei eventuell auftretenden Mietstrei-
tigkeiten sollte man denn auch die
AStA-Rechtsberatung (Mi 11-12 Uhr wéh-
rend der Vorlesungszeit, in den Semes-
terferien nach Vereinbarung) in
Anspruch nehmen oder zum Mieterverein
(vorher im AStA eine Bescheinigung fiir
eine kostenlose Beratung abholen) ge-
hen. Auch fénde ich es gut, wenn Ihr
mich dann dariiber informiert. Denn
viele Schwierigkeiten, die Ihr habt,
tauchen auch bei anderen Leuten auf.
Sie stellen keine individuellen Pro-
bleme dar, sondern gehen uns alle an.
Der AStA wiirde Euch bei der Bewdlti-
gung dieser Schwierigkeiten helfen,
ein gemeinsames Vorgehen erscheint uns
jedenfalls sinnvoller als nach indivi-
duellen Losungsstrategien zu suchen.
So tradgt der AStA bei Rechtsstreitig-
keiten, die von allgemeinem studenti-
schem Interesse sind, die eventuell
auftretenden Verfahrenskosten.

Ansonsten hoffe ich natiirlich, daB
Euch dieses Wohnen-ABC gefdllt und Ihr
moglichst wenig Schwierigkeiten mit
Eueren Vermietern bekommt.

Willrd. &MIKL\)

AStA-Sozialrefernt
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ABFLUSSVERSTOPFUNG

Eine AbfluBverstopfung, wie auch ande-
re grbBere Reparaturen, fallen unter
den Begriff der sogenannten Instand-
haltung. Nach dem Gesetz hat
grundsdtzlich der Vermieter die Kosten
fiir solche Tatigkeiten zu tragen. Dies
ist immer unstreitig dann der Fall,
wenn dem/der Mieter/in ein Verschulden
an der Verursachung des Schadens nicht
nachgewiesen werden kann.

Oftmals ist jedoch nicht feststellbar,
wer nun den Schaden verursacht hat. In
solchen Fdllen sind Formulierungen in
Mietvertrdgen, nach denen sich alle
Mieter/innen die Reperaturkosten tei-
len milssen, wunzuldssig und damit un-
wirksam.

ABMAHNUNG

Eine Abmahnung ist z.B. eine schrift-
liche oder mindliche Aufforderung des
Vermieters an den/die Mieter/in daB er
ein vertragswidriges Verhalten unter-
14Bt.

Der Vermieter darf, wenn es z.B. bei
einer Fete zu laut wurde, nicht gleich
zum Gericht gehen oder kiindigen, son-
dern muB den/die Mieter /in erst er-
mahnen, daB diese/r sein Verhalten dn-
dert. Erst wenn dies nichts hilft,
darf er weitergehende Schritte unter-
nehmen.

Ausnahme: Der Vermieter darf ohne
Abmahnung kiindigen, wenn der/die Mie-
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ter/in (bzw. dessen/deren Partner,
Kinder, Gdste oder Untermieter/in) so
schwer seine/ihre Pflichten verletzt,
daB es fir dem Vermieter unzumutbar
ist, den/die Mieter/in l&nger im Haus
zu behalten.

ABSTANDSZAHLUNG

Dies sind zum einen Zahlungen des/der
Nachmieters/in bzw. des Vermieters, um
eine/n Mieter/in zur Aufgabe seiner/
ihrer bisherigen Wohnung zu bewegen.
Zum anderen fallen darunter Entschddi-
gungen fiilr Einrichtungsgegensténde,
die der/die Vormieter/in in der
Wohnung zuriickld®t und die von seinem/
ihrer Nachfolger/in iibernommen werden.

Der/Die Mieter/in, der seinem Vorgén-
ger einen Abstand gezahlt hat, hat
gegenilber seinem/ihrem Vermieter kei-
nen Anspruch, daB dieser ihm/ihr bei
der Beendigung des Mietverhdltnisses
den Abstand erstattet.

ABWESENHEIT DES MIETERS

Der/Die Mieter/in ist berechtigt, aber
nicht verpflichtet, seine/ihre Wohnung
zu bewohnen. Er/Sie kann daher auch
ldnger abwesend sein, wobei es den
Vermieter nichts angeht, wo sich der
/die Mieter/in aufhdlt. Er/Sie bleibt
jedoch zur Zahlung der Miete ver-
pflichtet und muB fiir die Dauer seiner
Abwesenheit vorsorgliche MaBnahmen
treffen, so daB vorraussehbare Schdden
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in der Wohnung verhindert werden kon-
nen ("Obhutspflicht"). Es ist aus-
reichend, wenn der/die Mieter/in einen
Wohnungsschliissel bei Freunden oder
Nachbarn hinterlegt und der Eigentiimer
oder Hausverwalter davon unterrichtet
wird. Der/Die Mieter/in hat auch dafiir
zu sorgen, daB gewisse Nebenpflichten
(Treppenhausreinigung, Schneefegen,
etc) wdhrend seiner Abwesenheit er-
fiullt werden.

ANDERUNG DES MIETVERTRAGS

Ist der Mietvertrag abgeschlossen, so
konnen die vertraglichen Vereinba-
rungen weder voﬁ Mieter noch vom Ver-
mieter einseitig abgedndert werden.
Nur im gegenseitigen Einvernehmen sind
Knderungen moglich. Da Mietvertrdge
grundsdtzlich formlos giiltig sind,
sind auch mindliche Abdnderungen mdg-
lich, auch wenn der Mietvertrag selbst
schriftlich abgeschlossen wurde. Ein
Vertrag kann auch stillschweigend oder
durch schliissige Handlungen abgedndert
werden.

ANFECHTUNG DES MIETVERTRAGS

Ein Mietvertrag ist wie jeder andere
Vertrag anfechtbar, und zwar wegen
Irrtums, einer arglistigen Tduschung
oder wegen der Drohung. Wer sich aber
beim AbschluB des Mietvertrages geirrt
hat und den Vertrag riickgédngig machen
will, macht sich unter Umstdnden scha-
densersatzpflichtig.

Angefochten wird der Vertrag durch
eine einfache Erkldrung gegeniiber dem
Vermieter, die jedoch innerhalb eines
Jahres abgegeben werden muB. Die Frist
beginnt, wenn man/frau von dem Irrtum
bzw. der Tduschung erfahren hat oder
die Zwangslage beendet ist. Beweis-
pflichtig ist der- oder diejenige,
der/die den Mietvertrag anficht.

Obwohl es nicht den Anschein hat,
spielt die Anfechtung in der Praxis
eine groBe Rolle. Sie bekommt beson-
ders im Zusammenhang mit den sog.
Mieterfragebogen eine immer groRere
Bedeutung. Haufig verlangen die Ver-
mieter darin Auskinfte iber Beruf,
Anstellhngs- und Vermogensverhdltnis-
se, 0.4. MWer dann falsche Auskiinfte
gegeben hat, kann sehr schnell wieder
ohne Wohnung dastehen, da die Anfech-
tung den Vertrag riickwirkend vernich-
tet. Kiindigungsschutz gibt es in die-
sem Fall nicht.

r
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ANTENNE

Jede/r Mieter/in hat das Recht, in
seiner/ihrer Wohnung soweit wie mog-
lich storungsfrei Rundfunk und Fernse-
hen zu empfangen. Wenn eine Zimmeran-
tenne dafiir nicht ausreicht, dann darf
der/die Mieter/in eine AuBenantenne
anbringen. Solange es keine Gemein-
schaftsantenne gibt, darf die Antenne
also auf dem Dach angebracht werden.
Das gilt selbst dann, wenn etwas an-
deres im Mietvertrag steht. Der Ver-
mieter kann als Hauseigentimer bestim-
men, wo die Antenne angebracht wird.
Deshalb muB der/die Mieter/in ihn
rechtzeitig informieren und ihm Gele-
genheit geben, seine Winsche zu d&u-
fern. Der/Die Mieter/in muB aber nur
einen Platz akzeptieren, wo ein ein-
wandfreier Empfang gewdhrleistet ist.

ANZEIGEPFLICHT DES MIETERS

Die sogenannte Anzeigepflicht des/der
Mieters/in entsteht als Auswirkung der
Obhutspflicht. Diese ergibt sich dar-
aus, daB der Vermieter als Eigentiimer
an sich fir den Zustand der Wohnung
verantwortlich ist, nach der Inbesitz-
nahme durch den/die Mieter/in jedoch
keinerlei EinfluB auf die Gestaltung
der Wohnung nehmen kann.

Die Anzeigepflicht besteht bei

- Mdngeln,

- unvorhergesehener Gefahr,

- AnmaBung von Rechten durch Dritte.

Der/Die Mieter/in muB alle Schdden
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(vom tropfenden Wasserhahn bis zu
Mauerrissen, Ungeziefer, Schwammver-
dacht) in seiner/ihrer Wohnung und den
von ihm/ihr genutzten Treppen und
Nebenrdumen oder Gemeinschaftsein-
richtungen dem Vermieter anzeigen, es
sei denn, daR der Mangel dem Vermie-
ter oder dem von {ihm Beauftragten
(Hausverwalter, Hauswart) nicht ver-
borgen bleiben konnte.

Er/Sie muB den Vermieter benachrichti-
gen, wenn eine nicht vorhergesehene
Gefahr eintritt, die SchutzmaBnahmen
durch den Vermieter erforderlich
machen (z.B. Dachziegel haben sich
gelockert).

Kommt der/die Mieter/in der Anzeige-
pflicht nicht nach, ist er/sie zum
Ersatz des Schadens verpflichtet, der
durch seine/ihre unterlassene oder
verspdtete Anzeige entsteht. Der Ver-
mieter muB allerdings beweisen, daB
der/die Mieter/in den Mangel gekannt
hat oder ihn hétte kennen miissen.

ANZEIGEPFLICHT DES VERMIETERS

Der Vermieter hat folgende Anzeige-

pflichten:

1. Im Falle einer beabsichtigten Mo-
dernisierung muB der Vermieter dem
/der Mieter/in zwei Monate, bevor
die Arbeiten beginnen, schriftlich
mitteilen, was umgebaut wird, wie
lange die Arbeiten dauern und wie
hoch voraussichtlich die Miete
steigen wird.



UnterldRt der Vermieter die An-
zeige, braucht der/die Mieter/in
die beabsichtigten Modernisierungs-
maBnahmen nicht zu dulden.

Bei einem Zeitmietvertrag ohne Kiin-
digungsschutz muf der Vermieter
dem/der Mieter/in drei Monate vor
Ablauf der vereinbarten Mietzeit
mitteilen, ob er an der beabsich-
tigten Verwendung des Mietraumes
festhalten will. VergiBt der Ver-
mieter diese Mitteilung oder unter-
148t sie aus sonstigen Griinden,
kann der Mieter sich zwei Monate
vor Mietende auf den Kindigungs-
schutz berufen.

Soll eine Sozialwohnung in eine
Eigentumswchnung umgewandelt wer-
den, muB der Vermieter dies der
Behtrde unverziiglich mitteilen.

n
.
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AUFNAHME EINES GLEICHGESCHLECHT
LICHEN LEBENSGEFAHRTEN IN DIE
MIETWOHNUNG

éﬁ;
Grundsdtzlich ist die Aufnahme von
Lebensgefdhrt/inn/en, sei es ein/e
Ehepartner/in oder-ein/e Verlobte/r,
zulassig. Dies gilt insbesondere so-
lange, als die Aufnahme eines/r Le-
bensgeféhrten/in  keine selbstdndige
Gebrauchtiberlassung an eine/n Dritte/n
darstellt und damit keiner Erlaubnis
des Vermieters bedarf. Dann ist der/
die neu aufgenommene Lebensgefdhrte/in
nur ein/e unselbstdndige/r Mitbenut-
zer/in der Wohnung und nicht etwa
ein/e Untermieter/in.

ASTA-WOHNEN-ABC
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Fraglich ist, ob dieses Aufnahmerecht
auch dann gilt, wenn der/die Mieter/in
eine/n gleichgeschlechtliche/n Lebens-
gefdhrten/in in eine Mietwohnung auf-
nimmt. Es ist entscheidend, ob durch
die Aufnahme einer weiteren Person
gegen Verbotsnormen oder sonstige er-
hebliche Interessen des Vermieters
oder der Allgemeinheit verstoBen wird.
Ist dies nicht der Fall, gilt der
Grundsatz, daBR Lebensgeféhrt/inn/en
aufgenommen werden konnen, grundsdatz-
lich auch fiir eine/n gleichgeschecht-
liche/n Lebensgeféhrten/in des/der
Mieters/in, ohne daB es im einzelnen
darauf ankdme, welcher Art die Lebens-
gemeinschaft des/der Mieters/in ist.

AUFRECHNUNG

Weist das Mietobjekt einen Mangel auf,
d.h. weicht es zum Nachteil des/der
Mieters/in von der vertraglich verein-
barten Beschaffenheit ab, so erleidet
der/die Mieter/in in der Regel einen
finanziellen Schaden. Er/Sie ist in
diesem Fall berechtigt, den ihm/ihr
entstandenen Schaden in voller Hohe
gegen eine zukiinftige Mietzinsforde-
rung des Vermieters aufzurechnen. Wird
die Aufrechnung erkldrt, so vermindert
sich der zu entrichtende Mietzins um
den Betrag, mit dem aufgerechnet wird.
Dies kann auch dazu fiihren, daB die
Verpflichtung des/der Mieters/in,
Mietzins zu entrichten, véllig ent-
fdllt. Voraussetzung fiir die Dhrchset-
zung des Aufrechnungsrechts ist aber,
daB der/die Mieter/in dem Vermieter

] —
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die Aufrechnungsabsicht mindestens
einen Monat vor der Fdlligkeit des
Mietzinses schriftlich mitgeteilt hat.
Eine Vereinbarung im Mietvetrag, die
dieses Aufrechnungsrecht des/der Mie-
ters/in ausschlieBen will, ist in
Jjedem Fafl unwirksam.

AUSZUG

Nach Beendigung des Mietverhdltnisses
ist der/die Mieter/in zum Auszug ver-
pflichtet. Das Gesetz spricht von der
"Rilckgabe der Mietsache". Dabei miissen
alle ‘Schlﬁssel. auch selbst gekaufte
Nachschliissel, zuriickgegeben werden.
Wurden in der Wohnung bauliche Verdn-
derungen vorgenommen oder der FuBbo-
denbelag selbst eingebracht, miissen
diese MaBnahmen auf Verlangen des
Vermieters riickgdngig gemacht werden.
Eventuell besteht auch die Pflicht zu
Schonheitsreparaturen.

Wer verpdtet auszieht, macht sich
schadensersatzpflichtig. Eine Ausnahme
bestent lediglich fiir den Fall, daB
das Gericht eine Rd&umungsfrist {ber
die Vertragsdauer hinaus bewilligt
hat, da fir diese Zeit die Miete wei-
terbezahlt werden muB.

Wer die Miete im Voraus bezahlt hat,
kann die Riickerstattung vérlangen,
wobei Verjdhrungsfristen zu beachten
sind:

Im allgemeinen ist diese Frist 30
Jahre, beim Mietzins jedoch vier Jahre
und bei Ersatzanspriichen sechs Monate.

Zu beriicksichtigen ist ferner noch,
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daB der/ die Mieter/in das Recht hat,
Einrichtungen, mit denen er/sie die
"Mietsache" versehen hat, wegzunehmen.
Der Vermieter kann dies nur dadurch
verhindern, daB er dem Mieter eine
angemessene Entschddigung zahlt. Hat
der/die Mieter/in ein berechtigtes
Interesse an der Wegnahme, so ist auch
dies ausgeschlossen. Eine Vereinba-
rung, die dieses Wegnahmerecht aus-
schlieft, ist nur wirksam, wenn im
Mietvertrag ein angemessener Ausgleich
vorgesehen ist.

BALKON

Gehort ein Balkon zur vermieteten
Wohnung, so kann ihn der/die Mieter/in
nach seiner/ihrer freien Verfilgung
nutzen, soweit nicht die Rechte der
Mitmieter/innen oder des Hauseigen-
tlmers beeintrdchtigt werden. Das be-
deutet z.B., daB der/die Mieter/in auf
dem Balkon Widsche trocknen (mit Ein-
schrédnkungen), Rankengitter anbringen
oder Kaffeetrinken darf. Ob Grillen
erlaubt ist, ist dagegen noch umstrit-
ten.



BERUFSAUSUBUNG IN DER WOHNUNG

Die Ausiibung eines Berufs oder Gewer-
bes in der Mietwohnung ist grund-
sdtzlich nur mit der Zustimmung des
Vermieters zuldssig, da die gemieteten
Réume dem/der Mieter/in nur als
Wohnung {iberlassen werden,

Allerdings ist der Vermieter zur
Duldung einer beruflichen Tétigkeit in
der Wohnung verpflichtet, wenn keine
Schddigung der Wohnung und keine
unzumutbare Beldstigung der Mitmieter
zu befiirchten ist. Der Vermieter darf
daher dem/der Mieter/in grundsdtzlich
die Ausiibung einer Heimarbeit nicht
verwehren. Auch. ein Kleingewerbebe-
trieb ohne Hilfskrdfte und mit nur
geringem Kundenbesuch hdlt sich in den
Grenzen des Erlaubten.

BESICHTIGUNG DURCH DEN VERMIETER

Zu den Nebenpflichten des/der Mie-
ters/in aus dem Mietvertrag gehort es,
daB dem Vermieter nach vorheriger
Ankiindigung die Besichtigung der Miet-
sache zu gestatten ist. Dabei ist zu
beriicksichtigen, daB diese Besichti-
gung nie zur Unzeit stattfinden darf,
d.h. also, daB die Besichtigung sich
“innerhalb der normalen Geschdftszeit
abspielen muB. Dieses Besichtigungs-
recht des Vermieters kann grundsdtz-
lich auch ohne Vereinbarung ausgeiibt
werden, und zwar:

- zur Feststellung des Zustandes der

Rdume (etwa alle 1 - 2 Jahre);
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- bei Verdacht des vertragswidrigen
Gebrauchs oder der Vernachldssigung
der Obhutspflicht;

- vor Verkauf oder Neuvermietung bei
bevorstehender Beendigung des Miet-
verhdltnisses ist auch die Besichti-
gung durch Interessenten zu dulden.

Zugunsten des/der Mieters/in ist immer
darauf zu achten, daB zur Durchsetzung
dieses Besichtigungsrechts des Vermie-
ters kein Selbsthilferecht besteht.
Das heiBt, daB sich der Vermieter
nicht gegen den Willen des/der Mie-
ters/in Zutritt zu der Wohnung ver-
schaffen darf. Tut er dies dennoch,
sei es mit Gewalt, sei es mit Hilfe
eines Nachschliissels, so macht er sich
des Hausfriedensbruchs strafbar.

BESUCHSREGELUNG

Haufig kommt es zu Streitigkeiten
zwischen Mieter/in und Vermieter iber
die Frage, ob und in welchem Umfang,
zu welchen Zeiten der/die Mieter/in
Besuch empfangen darf. Dies rihrt
besonders daher, daB das Gesetz hier-
iber keine Regelung enthdlt. Entschei-
dend bei diesem Problem ist, ob sich
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der Besuch im Rahmen dep vertragsge- - Die Aufnahme in die Wohnung zu ehe-
mdBen  Nutzung abspielt, oder ob es losem Zusammenleben.

sich bereits um vertragswidrigen Ge-

brauch handelt, Im zweiten Faj] kann

der Vermieter nach einer Abmahnung BRIEFKASTEN
des/der Mieters/in ayf Unterlassung G
klagen. Setzt der/dje Mieter/in den Der Vemmieter mup dem/der Mieter/in
Yertragsuidrigen - Gebrauch der wyes. die Wohnung in einen yertragsgematien
sache fort, so berechtigt dies gen Zustand  iiber]assen, Hierzu - gendrt
Vermieter im Zweife] 7, einer fristlo- auch, - daB der Vermieter einen Bri?f’
sen Kiindigung, kasten fir gie Wohnung des/der Mie-
ters/in anbringt. Auch der/die Mieter
Bei der Definition des vertragswidri- A" einer “sepapaten, Minsarda s Akanh
gen Gebrauchs ist jp Zuge der Libera- verlangen, dag ihm ein Briefkasten zur
lisierung dep Lebens- ungd damit jp Verfiigung gestellt wird.

diesem Fa]] auch der Rechtsauffassun-
gen in den letzten Jahren ejne starke

Veranderung Zugunsten der Mieter/innen DAUERMIETVERIRAG

ZU verzeichnen gewesen, s, sind z.p, AL S ;

Vertragsbestimmungen. die einen Besych In diesen, besonders von den gemein-

nach 22,00 ypr untersagen wollen, niitzigen Wohnungsunternehmen  abge-

bedeutungslos geworden, In Fdllen wie Schlossenen Vertrdgen wird dem/ger

bei Veranstaltungen von Festen, Feten Mieter/in ein Dauernutzungsrecht e?n-

u.d. fst Jjedoch daran Zu denken, dap gerdumt. Dem/per vertragstreuen Mie-

die gesamte Haftung fijp Beldstigung ter/in kamn also nicht gekindigt wer-

der Mieter/innen und fiir Schiden, die den. Bei einem Verkauf von Wohnungen

durch dje Gdste Verursacht werden, bleibt dieses Recht bestehen. Auch ein

beim/ bei der Mieter/in ljegt, Neuer Eigentiimer kann nur unter den
; gleichen eingeschrankten Vorausset-

Nicht vertragswidrig jst dije Aufnahme Zungen wie die Gesellschaft vorher

von Personen, die nicht im Mietvertrag auch kiindigen.

eingeschlossen sind, unter folgenden

Voraussetzungen:

- Die Aufnahme von Famllienangehéri- DOPPELBELEGUNG

gen, insbesondere Ehegatten/!nnen. Zu et

dauerndem Wohnen, soweit nicht (perpe- Was  bei Hotelzimmern oder Ferienwoh-

legung entstent. nungen schon des @fteren vorkommt,

- Das Ubernachten von  Verlobten, soll angebljch auch bei Studeﬂte”bu?e?

Freunden odep Bekannten, soweit nicht noch immer nicht verschwunden 5?’"'

eine Gebrauchsuberlassung vorliegt, die mehrfache  vermietung giner,

Wohnung.
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:ach dem Motto “Wer zuerst kommt,
G:EZ:l:uerst“, ist dann derjenige der
5 deche, der zuerst eingezogen ist.
densersntanderen bleibt nur der Scha-
o Mbbalz. z.B. Hotelkosten, Kosten
o hbe lagerung, etc. Bedenkenswert
g tc?ster.ls noch, ob der Vermieter
s : rigerischer Absicht gehandelt
Zuk;nf: :?esem Fall konnte ihm fiir die

ie Lust an solchen Praktiken
9enommen werden.

EHEAHNL ICHE GEMEINSCHAFT

:::Onfere Schwierigkeiten hatten in
NOhnunetzten Jahren Paare, die eine
g ngtht?n,. ohne verheiratet zu
- -nac:rxstxsch wird sich daran in
i, sten Jahren wohl auch nichts
Zwunge; denn kex? Vermieter kann ge-
i werden , einen Mietvertrag mit
B solchen Paar abzuschlieBen - es
:er : auch im M?etrecht der Grundsatz
B verﬁragsfrexheit. Eine grundlegen-
e :;anderung der Situation wiirde
S SO nur ergeben, wenn sich das
SChaftSein innerhalb unserer Gesell-
i Gem:n Bezug auf solche ehedhnli-
inschaften verdndert.

Kommt es zu einem VertragsabschluB, so
sind die allgemeinen Regeln zu beach-
ten, d.h. es ist besonders wichtig,
daB beide Mieter den Vertrag unter-
zeichnen, denn nur dadurch werden sie
Partner des Mietvertrages. Bei der
Frage, ob es zuldssig sei, daB ein/e
Vertragspartner/in, der den Mietver-
trag allein abgeschlossen hat, im
Nachhinein eine weitere Person in den
Haushalt aufnehmen darf, geht man
mittlerweile davon aus, daB dann keine
Untervermietung vorliegt, wenn der/die
Mitbewohner/in weder ({ber einzelne
Riume noch {ber die ganze Wohnung
allein verfiigen kann. Wenn das nicht
verheiratete Paar einen gemeinsamen
Haushalt fihrt, wie dies bei einer
Familie der Fall ist, so liegt eine
unselbsténdige Mitbenutzung der
Wohnung vor. Durch einen Mietvertrag
kann das Recht einer Person, ihr Leben
in Gemeinschaft mit einer anderen
person zu fiihren, nicht eingeschrankt
werden, sofern sich nicht hierdurch
erhebliche Stérungen ergeben. Es ist
selbstverstandlich, daB der/die Mie-
ter/in seine/n Ehegatten/in, seine
Kinder und ndhere Angehbrige in seinen
Haushalt aufnehmen darf. Das Gleiche
gilt auch bei verlobten oder bei einer
pefreundeten Person des anderen Ge-

schlechts. Q? :
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EHEPAAR ALS MIETER

Mieten Eheleute eine Wohnung, unter-
schreiben heute im Regelfall beide.
Sie haben dann die gleichen Rechte
(Hausrecht, etc), aber auch die glei-
chen Pfiichten. So haftet jeder der
beiden fir die Zahlung der gesamten
Miete.

Wenn dagegen nur ein Teil den Vertrag
unterzeichnet, wird auch nur er/sie
Vertragspartner/in. Er/Sie ist miet-
zahlungspflichtig, aber auch nur er
/sie hat ein eigenes Recht zum Besitz
an der Wohnung. Damit ist der/die
Parnter/in aber nicht schutzlos, ins-
besondere nicht gegeniiber dem/der Ehe-
partner/in. Ndheres bleibt aber dem
Familienrecht iiberlassen.

Die Kiindigung oder Rdumungsklage kann
nur gegeniiber demjenigen erfolgen, der
den Vertrag unterzeichnet hat. Die
Vollstreckung der Rdumung kann jedoch
auch gegen denjenigen/diejenige Ehe-
partner/in erfolgen, der/die den Miet-
vertrag nicht mit unterzeichnet hat.

Heiratet der/die Mieter/in nach Ab-
schluf des Mietvertrages, kann er
selbstverstdndlich seine/n Ehepartner
/in in die Wohnung aufnehmen und mufB
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den Vermieter hiervon lediglich in
Kenntnis setzen.

Zusdtzlich ist darauf hinzuweisen, daly
auch im Mietrecht nicht voll Ge-
schaftsfdhige Vertrdge wirksam nur
abschlieBen, wenn der gesetzliche Ver-
treter einwilligt. Es ist ein weit
verbreiteter Irrtum, daB die Ehe-
schlieBung automatisch die Geschédfts-
fdhigkeit nach sich zieht. Auch min-
derjdhrige Geschdaftsleute bleiben nur
beschrdnkt geschdftsfdhig, fir die
Wirksamkeit eines Mietvertrages wire
also die Einwilligung des gesetzlichen
Vertreters erforderlich.

EIGENBEDARF

Der Begriff des Eigenbedarfs spielt
eine wichtige Rolle bei der Kiindigung
durch den Vermieter. Er ist der wich-
tigste Unterfall des sog. "berechtig-
ten Interesses", das vorliegen muB, um
eine Kindigung durch den Vermieter
wirksam werden zu lassen. Wichtig fir
den/die Mieter/in ist, daB in der
Kiindigung als Kiindigungsgrund nicht
nur der Begriff "Eigenbedarf" auftau-
chen muB, sondern daB der Vermieter
diesen Begriff auch konkret belegen
muB. Im Einzelfall ist es fir jede/n
Mieter/in natiirlich schwierig heraus-
zufinden, ob tatséchlich ein Eigenbe-
darf vorliegt. Wenn es nur nach dem
Gesetz geht, liegt Eigenbedarf immer
dann vor, wenn der Vermieter die Rdume
als Wohnung bendtigt, und zwar

- fir sich



- filr die zu seinem Hausstand gehéren-
den Personen
- fiir seine Familienangehdrigen

... ja, und dann
hat der Vermie-
ter Eigenbedarf
angemeldet !

Der Vermieter muB also zundchst einmal
.die Wohnung benttigen, wobei es jedoch
z.B. als Kiindigungsgrund nicht ausrei-
chend ist, wenn der Vermieter endlich
aus seiner Mietwohnung ausziehen und
in seinem Eigentum wohnen will. Er
bendtigt eine Wohnung nur dann, wenn
seine bisherige Wohnung fiir die Fami-
lie zu klein geworden ist, ungiinstig
zum Arbeitsplatz liegt u.d. Gleichzei-
tig muB sich die Wohnung, in die er
einziehen will, besser eignen. Grund
kann auch die VergrdRerung der Hausge-
meinschaft des Vermieters durch Geburt
eines Kindes, oder auch durch Zuzug
eines/r Freundes/in, mit dem/der eine
Lebensgemeinschaft begriindet werden
soll. Dabei ist es jedoch nicht wich-
tig, ob etwa eine rechtsgiiltige Ehe
besteht. Eine auf Dauer ausgelegte
Beziehung, die von einer inneren
Bindung getragen ist, reicht aus.

Weiterhin sind Eigenbedarfskiindigungen
zugunsten von Personen moglich, die
zum Hausstand des Vermieters gehoren,
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oder Familienanghorige sind, d.h. fir
Eltern, Kinder, GroBeltern, Geschwis-
ter, aber auch Verlobte, Freund/Freun-
din.

Eigenbedarf liegt auch dann vor, wenn
der Vermieter eine Hilfkraft ein-
stellt, auf die er angewiesen ist.
Dies kann z.B. ein/e Pfleger/in o.d.
sein.

Es ist dabei nicht erforderlich, daB
fiir den Vermieter ein Notstand vor-
liegt. Er bendtigt die Wohnung schon
dann, wenn die Griinde, die er fiir die
Kindigung anfiihrt, erkennen lassen,
daB sie von einigem Gewicht sind und
gebilligt werden kénnen. Ist der Ver-
mieter z.B. schon im fortgeschrittenen
Alter und alleinstehend, dann ist in
aller Regel davon auszugehen, daB er
einen Pfleger benttigt. Dabei wird
allein auf die Interessen des Vermie-
ters geachtet. Ob die Voraussetzungen
zur Eigenbedarfsnutzung gegeben sind,
muB das angerufene Gericht jeweils
gesondert feststellen.

Kindigt der Vermieter auf Grund von
Eigenbedarf, obwohl er hierzu nicht
berechtigt war, macht er sich
schadensersatzpflichtig.
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EINL IEGERWOHNUNG

Von einer Einliegerwohnung spricht man
immer dann, wenn der/die Mieter/in mit
seinem Vermieter in einem Ein- oder
Zweifamilienhaus wohnt. In einem sol-
chen Fall gewdhrt der Gesetzgeber dem
Vermieter einen besonderen Schutz, der
daurauf hinauslduft, daB der Vermieter
dem Mieter ohne weiteres kiindigen
kann, d.h. die Kindigung ist hier ohne
die Angabe eines berechtigten Interes-
ses moglich.

Zu beachten sind immer drei Vorausset-
zungen:

- der/die Mieter/in wohnt in einem
Haus, in dem es nur zwei Wohnungen
gibt

- der Vermieter selbst bewohnt eine
von diesen beiden Wohnungen

- der Vermieter muB ausdriicklich er-
kldren, daB er seine Kindigung nicht
auf ein "“berechtigtes Interesse"
stitzt

Bei diesen Voraussetzungen entsteht
hdufig Streit, z.B. wie der Begriff
“Wohngebdude mit zwei Wohnungen" aus-
zulegen ist. Existieren némlich in
einem 3-geschossigen Haus nur 2zwei
Wohnungen und befinden sich im dritten
Stock Geschdftsrdume, so kann man
nicht mehr von einem Zweifamilienhaus
sprechen. Es muB eine typische Bauwei-
se eines Ein- oder Zweifamilienhauses
mit enger Tuchfiihlung der Bewohner
vorhanden sein.

@
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Wenn vorher gesagt wurde, daB der
Vermieter kein "berechtigtes Interes-
se" an einer Kiindigung dartun muB, so
bedeutet dies nicht, daB er die Kiindi-
gung nicht zu begriinden braucht. Auch
bei einer Einliegerwohnung muB sich
der Vermieter auf einen bestimmten
Kindigungsgrund berufen. Kiindigt er
z.B. mit der Begriindung des Eigenbe-
darfs, so muB er wie bei einer norma-
len Kindigung die dafiir vorliegenden
Grilnde anfilhren. Beruft er sich aber
darauf, daB er seine Einliegerwohnung
zur Verfiigung gestellt hat, so reicht
dies in der Regel aus. Zum Schutz
des/der Mieter/in wird dann aber die
Kiindigungsfrist um drei Monate verlén-
gert. AuBerdem muB sich der Vermieter
entscheiden, warum er kiindigt. Wahlt
er den Weg ilber die "Einliegerwoh-
nung", dann muB er in den Kiindigungs-
brief ausdriicklich hineinschreiben,
daB er keinen Eigenbedarf geltend
macht. Geht aus dem Kiindigungsschrei-
ben nicht hervor, welche Wahl er ge-
troffen hat, so ist die Kiindigung
unbeachtlich.



ERSATZANSPRUCHE DES MIETERS

In bestimmten Fédllen kann der Mieter
vom Vermieter Ersatz fir Aufwendungen
und Schéden erhalten:

1. Beseitigt der Vermieter trotz einer
ausdriicklichen Mitteilung und Mahnung
und einer angemessenen Fristsetzung
Mdngel an der Wohnung nicht, Kkann
der/die Mieter/in dies auf eigene
Rechnung tun und dem Vermieter die
entsprechenden Kosten in  Rechnung
stellen. Diese Regelung gilt jedoch
nicht, wenn der/die Mieter/in selbst
fiir die Instandhaltung aufzukommen
hat.

2.1In dringenden Fdllen darf der Mieter
sofort Aufwendungen machen zum Erhalt
bzw. der Wiederherstellung des Wohn-
raumes (z.B. bei einem Wasserrohr-
bruch). Diese Kosten muB der Vermieter
ersetzen. Fiir den Mieter besteht je-
doch hierauf kein Anspruch, wenn die
MaBnahmen eine Wertverbesserung dar-
stellen (z.B. Einbau einer Badewanne).
Es bleibt dann aber das Recht, die
Dinge beim Auszug wieder mitzunehmen.

Beide Anspriiche konnen nur innerhalb
von sechs Monaten geltend gemacht
werden.

ERSATZANSPRUCHE DES VERMIETERS

Auch der Vermieter hat in bestimmten
Fdllen Ersatzanspriiche gegen den/die
Mieter/in:
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1. Der Mieter hat dafiir einzustehen,
wenn er schuldhaft die Wohnung bzw.
vom Vermieter gestellte Einrichtungs-
gegenstdande beschddigt hat. Dabei ist
gleichgiiltig, ob er die Schdden selbst
verursacht hat oder aber Familienange-
horige, Besucher oder Untermieter.
Schwerwiegende Beschddigungen berech-
tigen ausnahmsweise sogar zur.fristlo-
sen Kiindigung.

2. Zieht der Mieter nach Ende des
Mietverhdltnisses nicht aus, kommt
ebenfalls Schadensersatz in Betracht
(z.B. ortsiibliche Miete), wenn der
Mieter die Verspdtung selbst verschul-
det hat.

FAHRRADER

Fahrrdder darf der/die Mieter/in so-
wohl in der Wohnung (soweit geeignete
Unterstellméglichkeiten vorhanden
sind) als auch in seinem/ihrem Keller
abstellen, weil von einem Fahrrad
keine Gefahr fiir die gemieteten Réume
ausgeht. Im Hausflur, Kellergang, etc.
darf ein Fahrrad grundsédtzlich nur mit
Einwilligung des Vermieters abgestellt
werden, es sei denn, daB anderweitiger
Abstellraum nicht vorhanden ist. Dies
gilt auch fiir das Abstellen des Fahr-
rades auf dem Hof. Wesentlich ist
aber, daB die d(brigen Hausbewohner
nicht {in unzumutbarer Weise beldstigt
werden.

=
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FETEN

Wer Feten feiert, nutzt die Wohnung
nicht "vertragsgemdB". Ein Recht, zu
jeder Tages- und Nachtzeit zu feiern,
hat der Mieter also nicht. In Einzel-
fdllen wird dieses Recht aber zuge-
standen, z.B. Geburtstag, Heirat, Exa-
men, Silvester, Karneval, usw. Gleich-
wohl ist mit diesem Recht immer die
Pflicht zur Riicksichtnahme verbunden.

FEUCHTIGKEIT IN DER WOHNUNG

Besonders im Winter sind Feuchtig-
keitsschdden in den Wohnungen héufig.
Es gibt 2zwei Griinde, warum sich
Schwitzwasser an den Wdnden nieder-
schlégt:

Entweder ist die Luft zu feucht, d.h.
der/die Mieter/in liifftet zu wenig,
oder die Wénde sind zu kalt, das Haus
hat also Baumdngel. Hiéufig liegen
beide Ursachen vor, und Mieter/in und
Vermieter streiten sich: Der/Die Mie-
ter/in will die Miete kiirzen, weil die
Wohnung mangelhaft sei, der Vermieter
will kiindigen, weil der/die Mieter/in
seine/ihre  Wohnung verkommen ldBt.
Letztlich muB immer ein Sachverstdn-
diger fiir Bauschdden die Ursachen im
Einzelfall feststellen.
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Hierzu gibt es einige Urteile:

- Wenn in der Wohnung Schimmelflecken
sind, ist sie mangelhaft,

- der/die Mieter/in kann die Miete
kiirzen, es sei denn, er hat den
Schaden verschuldet. Das muR ihm
aber der Vermieter beweisen.

- Es reicht nicht, wenn der Vermieter
darauf hinweist, das Haus sei nach
den seinerzeit giiltigen Normen wér-
megeddmmt, also mangelfrei uund des-
halb trage der/die Mieter/in die
Schuld.

- Der/Die Mieter/in muB ausreichend,
aber nur in zumutbarem Umfang 1iif-
ten, wobei jedoch die Meinungen iber
die "Zumutbarkeit" auseinandergehen.

Da hier die Rechtsprechung sehr unter-
schiedlich ist, empfiehlt sich hier
immer eine Beratung z.B. beim Mieter-
verein.

FORMULARMIETVERTRAG

Formularmietvertrdge werden in den
meisten Schreibwarengeschdft verkauft.
Erstellt werden sie in der Regel von
Hausbesitzervereinen mit den entspre-
chenden mieterungiinstigen Regelungen.
Wer das Gliick hat und selbst EinfluB
auf den Vertrag nehmen kann, kann
ginstigere Vertragsmuster beim Mieter-
verein erhalten.

Ein nach dem Urteil des Deutschen
Mieterbundes '"“ausgewogenes und objek-
tives" Vertragsmuster ist beim Bundes-
justizminister erhdltlich.



FRISTLOSE KUNDIGUNG

Fristlos kann der Vermieter nur kiindi-
gen, wenn der/die Mieterin die Wohnung
vertragswidrig nutzt (z.B. praktiziert
dort der Arzt, der die Wohnung als
Student gemietet hatte), oder aber
wenn der/die Mieter/in nachhaltig
seine Vertragspflichten verletzt.
Wichtigster Unterfall der nachhaltigen
Vertragsverletzung durch den Mieter
ist der Verzug bei der Entrichtung des
Mietzinses. Jedoch rechtfertigt nicht
jeder Zahlungsverzug automatisch auch
schon die fristlose Kindigung. Die
fristlose Kiindigung ist nur unter zwei
Voraussetzungen zuldssig:

1=

Wenn der/die Mieter/in an 2zwei auf-
einanderfolgenden Zahlungsterminen mit
der Entrichtung des Mietzinses so
stark im Riickstand ist, daB der riick-
stdndige Teil des Mietzinses hoher ist
als eine Monatsmiete.

25

Die fristlose Kiindigung ist auch dann
immer zuldssig, wenn der/die Mieter/in
mit der Entrichtung des Mietzinses in
Hohe eines Betrages in Verzug gekommen
ist, der den Mietzins fiir zwei Monate
erreicht. Ist eine solche Situation
eingetreten, so kann der/die Mieter/in
die fristlose Kiindigung noch dadurch
aus der Welt schaffen, daB er inner-
halb einer Frist von vier Wochen den
riickstdndigen Betrag entrichtet.

Dies ist aber nur einmal innerhalb
eines Jahres zuldssig. SchlieBlich
bleibt noch einmal darauf zu verwei-
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sen, daB ein VerstoB oder mehrere
VersttBe gegen das Besuchsverbot fiir
eine fristlose Kiindigung in keinem
Fall ausreicht.

HAUSBESETZUNGEN

Die Wohnungsnot in den Grofistddten der
BRD 1ist uniiberschaubar geworden. In
studentischen Ballungszentren spitzt
sich die Lage besonders zu. Die Miete
fiir den knapp gewordenen Wohnraum in
Uni-Néhe steigt ins UnermeBliche. Uni-
Verwaltung, Stadt und 'Land schauen dem
Treiben der Spekulanten gelassen zu
und mischen selbst krdftig mit.

Hausbesetzungen sind ein politisches
Mittel, auf diese MiBstdnde hinzuwei-
sen; daher wenden wir uns entschieden
gegen jeden Versuch der Kriminalisie-
rung von Hausbesetzern/innen.
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Wohnungen leerstehen zu lassen, sie
aus Spekulationsgriinden  zuzumauern
oder zu zerstoren, wdhrend tausende
keine Unterkunft haben, ist unserer
Meinung nach kriminell, nicht aber
solche Hauser zu besetzen und zu er-
halten.

Der AStA wird sich auch in Zukunft fir
die Interessen der wohnungssuchenden
Studenten/innen aktiv einsetzen und
gegen die Zerstoérung guten und preis-
werten Wohnraumes ankdmpfen.

HAUSORDNUNG

Eine Hausordnung wird nur dann Be-
standteil des Mietvertages, wenn sie
bei AbschluB des Mietvertrages aus-
driicklich mit einbezogen wurde. Sie
ist dann fiir den/die Mieter/in und
alle in den Haushalt des/der Mieters
/in aufgenommene Personen verbindlich.
Ein VerstoB gegen die Hausordnung ist
damit eine Vertragsverletzung. Ihre
Abdnderung bedarf der Zustimmung des
/der Mieters/in. Diese/r wird die
Zustimmung nicht versagen konnen, wenn
es zur Aufrechterhaltung der Ordnung
im Haus erforderlich ist. Ist die
Hausordnung nicht Bestandteil des
Mietvertrages, so ist sie trotzdem fiir
den Mieter verbindlich. Der Vermieter
ist berechtigt, eine Hausordnung zu
erlassen oder abzudndern. Sie darf dem
Mieter jedoch nur Ordnungsaufgaben
stellen, ihm aber keine vertraglichen
Pflichten auferlegen. Typischerweise
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werden in einer Hausordnung geregelt:
der abendliche TiirverschluB, die
Pflege der FuBbdden, Treppen, etc.

HAUSRECHT

Der/Die Mieter/in hat in seiner/ihrer
Wohnung generell das Hausrecht, auch
gegeniiber dem Vermieter. Er kann Per-
sonen auch aus Gemeinschaftsrdumen
weisen, sofern diese nicht bei anderen
Mietern oder dem Eigentimer zu Besuch
sind.

Auch der Vermieter hat ein Hausrecht.
Es endet jedoch an der Wohnungtiir des
Mieters. Im 0Ubrigen muB er Besuchern
des Mieters den Zugang zur Wohnung des
Mieters gestatten.

HAUSVERKAUF

Ohne irgendwelche Ausnahmen gilt der
Grundsatz: Kauf bricht Miete nicht!
Der Hauskdufer tritt dann als neuer
Vermieter in den Mietvertrag ein, ohne

.daB der Vertrag Anderungen erfahren

darf.

WeiB der/die Mieter/in nicht von dem
Verkauf und zahlt deshalb die Miete
weiter an den Vorbesitzer, kann der
neue Eigentimer keine weitere Miete
verlangen.

Fiir den Zeitpunkt des Eigentumsiiber-
gangs gilt die Eintragung in das
Grundbuch. Erst von diesem Zeitpunkt



an kann der neue Vermieter kiindigen,
die Miete erhohen, etc.

"Das ist das Ungerechte auf
dieser Welt: Manche Leute
besitzen sieben oder acht
Hiuser, andere dagegen nur
vier."

Probleme konnen aber dann entstehen,
wenn das Gebdude, in dem eine Wohnung
vermietet ist, mehreren Personen zum
Eigentum gehort, der Mietvertrag aber
nur mit einem dieser Miteigentiimer
abgeschlossen ist. In diesem Fall gilt
der Grundsatz "Kauf bricht Miete
nicht" nur, wenn der/die anderen Mie-
ter zugestimmt haben.

HEIZUNG

Existiert im Hause eine Zentralhei-
zung, ist der Vermieter verpflichtet,
wihrend der Heizperiode (1.10.-30.4.)
die Anlage auch zu betreiben. AuBer-
halb dieser Zeit ist der Vermieter
auch ohne eine entsprechende Vereinba-
‘rung zum Beheizen verpflichtet, wenn
infolge einer Kdlteperiode die Innen-
temperaturen tagsiiber unter 20 Grad
sinken. Es ist dem/der Mieter/in ndm-
lich nicht zuzumuten, zu frieren oder
sich zu erkdlten.
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Kommt der Vermieter seiner Heizpflicht
nicht nach, hat der/die Mieter/in das
Recht zur Mietminderung und kann mog-
licherweise auch Schadensersatz ver-
langen. Der/Die Mieter/in kann zusdtz-
lich im Wege der einstweiligen Verfii-
gung beantragen, daB der Vermieter die
Heizung auf eine angemessene Tempera-
tur einstellen muf.

HOHE DER MIETE

Bei der Miethohe sind grundsdtzlich
zwei Fallgestaltungen auseinanderzu-
halten:

Zum einen auf dem freifinanzierten
Wohnungsmarkt, auf dem die sog."Markt-
Miete" kalkuliert werden kann. In
diesem Fall gibt es keinerlei Bindun-
gen, an die ein Vermieter gehalten
ware. Er kann also, wie in dem System
der Marktwirtschaft die Mietpreise
nach dem Marktsystem vornehmen. Die
einzige Grenze, die existiert, ist die
s0g. Wuchergrenze.

Hat der Vermieter jedoch o&ffentliche
Mittel in Anspruch genommen, handelt
es sich also um eine sog. Sozialwoh-
nung, so ist er in der Mietpreisbil-
dung gebunden. Er darf nur die sog.
Kostenmiete verlangen, die nicht hoher
liegen darf als der Vermieter selbst
an Aufwendungen fiir das entsprechende
Mietobjekt aufbringen muB. Die Kalku-
lation dieser Kostenmiete hat er durch
eine sog. Wirtschaftlichkeitsberech-
nung nachzuweisen. Bedeutsam ist dies
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natiirlich -édéh fir die Frage, ob und
in welchem Umfang der Vermieter Miet-
erhohungen verlangen kann.

INSTANDHALTUNG/ INSTANDSETZUNG

Die Instandhaltung bzw. lnstandsetzung
umfaBt alle MaBnahmen, die der Herbei-
fihrung und Erhaltung des ordnungsge-
médBen Zustandes der Wohnung dienen.
Sowohl vor dem Einzug als auch wihrend
der Dauer des Mietverhdltnisses muB
grundsdtzlich der Vermieter die ent-
sprechenden Kosten tragen.

Die gesetzliche Regelung ist im tdgli-
chen Leben aber nur eine Ausnahme: in
fast jedem Mietvertrag werden die
Kosten auf den Mieter abgewdlzt. Dage-
gen ist dann so gut wie nichts zu
machen.

Manchmal muB der/die Mieter/in aber
auch nur die Kosten fiir Bagatellrepa-
raturen (bernehmen. In diesem Fall
sollte man einen Hochstbetrag festle-
gen. Die Rechtsprechung schwankt zwi-
schen 50 und 100 DM. Eine andere Va-

&
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riante ist die Pflicht des/der Mie-
ters/in, nur fir die Schénheitsre-
paraturen aufzukommen, zu denen im
wesentlichen nur Tapezier- und Maler-
arbeiten gehdren. Keinesfalls muR der-
/die Mieter/in dann aber die Kosten
fir Maurer-, Glaser- und Installateur-
arbeiten ibernehmen.

KUNDIGUNG

Zundchst einige allgemeine Anmerkun-
gen:

Die Kindigung ist eine einseitige
empfangsbediirftige  Willenserklérung.
Das bedeutet, daB sie wirksam wird in
dem Augenblick, in dem sie beim Adres-
saten zugegangen ist. Einer Annahmeer-
kldarung oder &hnlichen WillensaiiBerun-
gen des Adressaten bedarf es daher
nicht. Bei einem bestehenden Mietver-
trag fiihrt eine wirksam gewordene
Kiindigung nach Ablauf der Kiindigungs-
frist zu einer Beendigung des Mietver-
hdltnisses. Es sind jedoch bei der
Kiindigung von Mietvertrdgen {iber Wohn-
raum einige Formalvorschriften zu be-
achten:

1.

Die Kiindigung muB schriftlich ausge-
sprochen und vom Kiindigenden unter-
zeichnet werden.

2%

Vom Wortlaut des Schreibens her muB
eindeutig erkennbar sein, daB das
Mietverhdltnis beendet werden soll.
Zwar braucht der Begriff "Kindigung"
nicht ausdriicklich aufzutauchen, es



muB jedoch der Wille erkennbar sein,
daB das Mietverhdltnis beendet werden
soll.

3%

Es muB in dem Kiindigungsschreiben ein
Termin genannt werden, zu dem das
Mietverhdltnis beendet werden soll.
Fehlt ein solcher Termin, so wird dies
in der Regel durch das angerufene
Gericht ersetzt, das dann den Termin
fiir die Kindigung festlegt.

4.

Der Kiindigende muB den Zugang der
Kindigungserkldrung im Zweifel bewei-
sen kbnnen. Ausreichend hierfiir ist in
der Regel die Vorlage des Einliefe-
rungsscheines von Einschreibebriefen.
In einem solchen Fall muB der Adressat
dann beweisen, daB ihm die Erkldrung
nicht zugegangen ist.

1. Kindigung durch den/die Mieter/in :
Der/Die Mieter/in kann grundsdtzlich
immer kiindigen, er muB sich nur an die
Kiindigungsfristen halten (siehe: “Kiin-
digungsfristen").

a)

Zeitlich befristete Mietvertrdge:
Zeitlich befristete Mietvertrdge, bei-
spielsweise iiber einen Zeitraum von
fiinf Jahren, bieten dem/der Mieter/in
einige Vorteile:

so kann z.B. nicht wegen Eigenbedarfs
des Vermieters gekiindigt werden und
das Mietverhdltnis kann durch den/die
Mieter/in verldngert werden, wenn er-
/sie zwei Monate vor Ablauf der ver-
einbarten Mietzeit dem Vermieter mit-
teilt, daB er die Fortsetzung des
Mietverhdltnisses verlangt.
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Es gibt aber auch Zeitmietvertrdge
ohne Kiindigungsschutz. Vorraussetzun-
gen hierfiir sind:

1. Die Mietdauer ist hochstens finf

Jahre;

2. Bei VertragsabschluB muf der Ver-
mieter dem/der Mieter/in schriftlich
mitteilen, daB er die Wohnung nach
Ablauf des Vertrags entweder fiir
sich und seine Familienangeh&rigen
nutzen will oder in zuldssiger Weise
beseitigen, umbauen oder erneuern
will.

3. Drei Monate vor VertragsschluB (Ab-
lauf der Mietzeit) muB der Vermieter
dem/der Mieter/in mitteilen, daB die
im Vertrag genannte Verwendungsab-
sicht noch besteht.

Die =zeitlich befristeten Mietvertrdge
enthalten aber auch Nachteile fir
den/die Mieter/in. Es gilt némlich
hier der Grundsatz, daB Vertrdge
grundsdtzlich einzuhalten sind. Hat
z.B. der/die Mieter/in wdhrend eines
befristeten Mietvertrages vor Ablauf
die Moglichkeit, in eine fiir ihn giin-
stigere, bessere Wohnung umzuziehen,
so kann er/sie den bestehenden Miet-
vertrag nicht kiindigen, weil dieser
eben auf eine bestimmte Zeit abge-
schlossen ist. Dies gilt auch dann,
wenn der/die Mieter/in ein eigenes
Haus hat und wegen 2z.B. giinstiger
Zinsen vorzeitig in dieses neue Haus
einziehen will. In Ausnahmefdllen kann
ein zeitlich befristetes Mietverhdlt-
nis dann vorzeitig beendet werden,
wenn es fir den/die Mieter/in eine
besondere Harte bedeutet, wenn er/sie
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nicht ausziehen kann.

Darunter fallen:

- wenn der/die Mieter/in seinen Ar-
beitsplatz verliert und in einer
anderen Stadt eine neue Arbeit an-
treten *muB. Dasselbe gilt, wenn
der/die Mieter/in selbst seine/ihre
Arbeitsstelle kiindigt.

- wenn der/die Mieter/in in ein Al-
tersheim gehen muB, wenn er/sie
krank ist und auf Dauer in ein
Pflegeheim muB.

- wenn sich Familiennachwuchs ankiin-
digt und die Wohnung zu eng wird.

Der Vermieter muB den/die Mieter/in
jedoch nicht aus dem Vertrag entlas-
sen, wenn diese/r nur in eine bessere
oder billigere oder verkehrsgiinstigere
Wohnung einziehen will.

Auch fir die Ausnahmefdlle ist es
erforderlich, daB der/die Mieter/in
dem Vermieter eine/n fiir diesen akzep-
table/n Nachmieter/in prédsentiert. Von
dem Tag an, an dem der/die Nachmieter
/in die Wohnung angemietet hat,
braucht der/die Mieter/in dann keine
Miete mehr zu bezahlen.

b)

Unbefristete Mietvertrdge:

Bei unbefristet abgeschlossenen Miet-
vertrdgen ist die Mieterkiindigung je-
derzeit und ohne Angaben von Griinden
mdglich und zuldssig. Die Kiindigungs-
fristen sind hierbei zu beachten, eine
fristlose Kiindigung ist nur in folgen-
den Ausnahmefdllen moglich:

- wenn die Wohnung in einem Zustand
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ist, der eine Gesundheitsgefdhrdung
im Zusammenhang mit der Wohnungsbe-
nutzung méglich macht.

- wenn der Vermieter in groBem Umfang
die sich aus dem Mietvertrag erge-
benden Pflichten nicht erfiillt.

SchelP ...
sHiew!:

2. Kiindigung durch den Vermieter:

a)

Unbefristete Mietvertrdge kann der

Vermieter nur dann kiindigen, wenn er

“ein berechtigtes Interesse" hieran

hat:

- der/die Mieter/in hat seine Ver-
tragspflichten erheblich verletzt;

- der Vermieter meldet Eigenbedarf an;

- der Vermieter wird an einer angemes-
senen wirtschaftlichen Verwertung
des Grundstiicks gehindert  (“Speku-
lantenvorschrift");

Vertragsverletzungen sind dabei z.B.
Beleidigungen des Vermieters und wie-
derholte erhebliche Ruhestérungen.
Nicht ausreichend dagegen sind Kindi-
gungen,



- weil der/die Mieter/in den Vermieter
nicht griidt und die Herausgabe der
Wohnungsschliissel  wdhrend einer
Urlaubsreise verweigert;

- weil der/die Mieter/in einer an sich
berechtigten Mieterhthung nicht zu-
stimmt;

- weil der/die Mieter/in ungerechtfer-
tigt eine Mietminderung vornimmt und
die Rechtswidrigkeit der Minderung
nicht augenfdllig ist;

- wenn der/die Mieter/in gelegentlich
noch spdtnachts duscht;

Erhebliche Vertragsverletzungen be-
rechtigen meist zu fristlosen Kindi-
gungen. In jedem Fall miissen die Ver-
tragsverletzungen in dem Kiindigungs-
schreiben so aufgeschliisselt erschei-
nen, daB der Mieter sie nachvollziehen
und nachpriifen kann.

Noch schwieriger ist die “angemessene
wirtschaftliche Verwertung" als Kiindi-
gungsgrund:

- Keinesfalls ist die Kindigung zulds-
sig, weil die anderweitige Vermie-
tung eine hthere Miete bringt.

- Auch die erteilte Abbruchgenehmigung
reicht fiir sie nicht aus;

- Sollen die Wohnrdume dagegen in
Geschdftsrdume umgewandelt werden,
die hohere Mieten bringen, wird die
Kiindigung wohl fiir rechtmdBig gehal-
ten. Dies gilt jedoch nicht, wenn
fiir die Nutzungsédnderung eine Geneh-
migung erforderlich ist, die von der
Kommune aber nicht erteilt wurde.

ASTA-WOHNEN-ABC 23

b)

Liegt hingegen ein befristetes Miet-
verhédltnis vor, das nach dem
28.11.1971 begriindet worden ist, kann
der/die Mieter/in zwei Monate vor
Ablauf die Fortsetzung des Mietver-
hdltnisses verlangen, wenn der Vermie-
ter kein berechtigtes Interesse an der
Kiindigung nachweisen kann. Insofern
besteht kein Unterschied mehr zu unbe-
fristeten Mietvertrédgen. Bei befriste-
ten Mietvertrdgen ohne Kiindigungs-
schutz (siehe 1a)) gilt dies jedoch
nicht.

Auch hier gelten die Kiindigungsschutz-
bedingungen nicht fir Einliegerwoh-
nungen, méblierte Zimmer und fir Wohn-
raum, der nur 2zum voriibergehenden
Gebrauch vermietet wurde.

KUNDIGUNGSFRISTEN

Dem/Der Mieter/in kann grundsdtzlich
nur unter Einhaltung der gesetzlichen
Kindigungsfristen gekiindigt werden
(siehe auch: "fristlose Kindigung").

Die gesetzliche Mindestfrist betrdgt
drei Monate. Die Kiindigung muB dann
spdtestens am 3. Werktag des Monats
fiir den Ablauf des {iberndchsten Monats
erfolgen.

Wohnt man bereits mehr als fiinf Jahre
dort, verldngert sich die Frist auf
sechs Monate, nach acht Jahren auf
neun Monate und nach mehr als zehn
Jahren sogar auf zwblf Monate.
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Geht die Kiindigung verspdtet zu, ver-
schiebt sich der Zeitpunkt der Beendi-
gung des Mietverhdltnisses um einen
Monat. Ist der dritte Werktag ein
Samstag, reicht fiir den Zugang der
darauffolqende Montag aus.

Die gesetzlichen Kiindigungsfristen
unterliegen nur bedingt den freien
vertraglichen Vereinbarungen:

Wird né@mlich im Vertrag eine Kkiirzere
Frist vereinbart, kann sich nur der-
/die Mieter/in darauf berufen, nicht
aber der Vermieter, der an die ge-
setzliche Frist gebunden bleibt. Lén-
gere Fristen konnen selbstverstdndlich
vereinbart werden; dann sind beide
Seiten daran gebunden.

AUSNAHMEN

Habt Ihr ein mébliertes Zimmer ange-
mietet, das in der Wohnung des Vermie-
ters liegt und nicht von einer Familie
bewohnt wird, gelten andere zwingende
Fristen: wer die Miete monatlich be-
zahlt, kann bis zum 15. d.M. fiir den
Letzten desselben Monats gekiindigt
werden. Bewohnt Ihr hingegen eine
Einliegerwohnung, hat der Vermieter
die Wahl: er kann unter Einhaltung der
gesetzlichen Fristen kiindigen, wenn er
ein berechtigtes Interesse nachweist.
Er kann aber auch ohne Griinde kiindi-
gen, muB dann aber beachten , daB sich
die Kiindigungsfristen um weitere drei
Monate verldngern.
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LARM

DaB der/die Mieter/in selbst nicht
berechtigt ist, im Haus Ld&rm zu ma-
chen, bedarf keiner besonderen Erwdh-
nung. Fernseher, Radio und Platten-
spieler sind nach 22 Uhr und in der
Mittagszeit auf Zimmerlautstdrke zu
halten. Duschen und Baden sind davon
nicht erfaBt.

Was aber muB der/die Mieter/in an L&rm
ertragen?

Unvermeidbarer Ld&rm von spielenden
Kindern, Handwerkern oder im Zusammen-
hang mit BaumaBnahmen in der Nachbar-
schaft ist hinzunehmen, ohne Riicksicht
darauf, ob man im Examen steht.

Kommt der Ldrm aber aus einer im glei-
chen Haus liegenden Quelle oder ist
das Haus entgegen den Schallschutzbe-
stimmungen nicht ausreichend isoliert,
kann der/die Mieter/in die Miete min-
dern, bei Gesundheitsgefdhrdung auch
fristlos kiindigen.

Nicht zu dulden braucht der/die Mie-
ter/in den Ldrm, den er selbst nicht
machen darf (Ausnahmen gibt es natiir-
lich bei Feten, Feiern, etc.) und den
Ldrm benachbarter Einrichtungen wie
z.B. Gaststdtten oder Industriebetrie-
be. Allerdings kann er/sie in letzte-
rem Fall nicht gegen den Vermieter
vorgehen, wenn dieser fiir die Stérung
nicht verantwortlich ist.



MAKLERDIENSTE

Hdufig wird es sich angesichts der
Wohnungsknappheit nicht umgehen las-
sen, Maklerdienste in Anspruch zu
nehmen. Das kommt auf jeden Fall teu-
er. Noch teurer wird es aber, wenn ein
Makler die Unkenntnis des/der Woh-
nungssuchenden auf dem Gebiet des
Wohnungsvermittlungsrechts ausnutzt.
Insbesondere werden oft die Regeln
ibergangen, die nur fiir die Wohnungs-
vermittlung gelten, nicht jedoch fiir
Vermittlungen anderer Art. Die folgen-
den Ausfilhrungen gelten deshalb nur
fiir Wohnungsmakler:

Ein Provisionsanspruch des Maklers
besteht nur, wenn infolge seiner Ver-
mittlung ein Mietvertrag zustande
kommt. Die Beweislast obliegt hier dem
Makler. Wer keinen Mietvertrag ab-
schlieBt, braucht auch keine Provision
zu zahlen. Und die Pflicht, ein Mak-
lerangebot anzunehmen, besteht erst
recht nicht. Ein Provisionsanspruch
besteht ebenfalls nicht, wenn

- ein Mietverhdltnis lediglich fortge-
setzt, verldngert oder erneuert wird.
- der Makler selbst Eigentiimer, Ver-
walter oder Vermieter der Wohnung ist.
- der Makler wirtschaftlich oder
rechtlich an einer Gesellschaft betei-
iigt ist, deren Wohnung vermittelt
wurde.

-ein Mietvertrag iiber preisgebundenen
Wohnraum abgeschlossen wird.

Wohnungsmaklern ist untersagt
- Wohnrdume ohne Auftrag zu vermit-
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teln. .

- ohne Namens- und Berufsangabe fiir
die Wohnungsvermittlung o6ffentlich zu
werben.

- Wohnraum ohne Angabe der Miethdhe
und der Nebenkosten anzubieten.

- eine Provision zu vereinbaren, die
nicht in einem Bruchteil oder Viel-
fachen der monatlichen Miete ausge-
driickt ist.

Da Provisionsanspriiche also nicht im-
mer fdllig sind, sind folgerichtig
Vorschiisse auch nicht zuldssig. Des-
halb werden hdufig Einschreib- oder
Schreibgebiihren oder anderer Aufwen-
dungsersatz verlangt. Dazu ist der
Makler ebenfalls nicht berechtigt!

Doch wie so oft gibt es hiervon Aus-
nahmen:

- Die Auslagen sind vollstédndig dann
zu erstatten, wenn sie eine Monatsmie-
te der zu vermittelnden Wohnung ({ber-
steigen. Der Makler muB diese Aufwen-
dungen nachweisen; ein Pauschalbetrag
bleibt unzuldssig.

- Bei einem nicht zustandegekommenen
Mietvertrag konnen die nachweisbar
entstandenen Auslagen gefordert wer-
den, allerdings nur, wenn dieses vor-
her vertraglich vereinbart wurde.

Die Vereinbarung einer Vertragsstrafe
ist nur giiltig, wenn der Satz von 10 %
der Provision nicht tberschritten wird
und der Maximalbetrag von DM 50,-
eingehalten ist.

Koppelungsgeschdfte (Mébelkauf, Ver-
sicherungsgeschafte usw.) sind unwirk-
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sam, der Wohnungsvermittlungsvertrag MAKLERPROVISION
bleibt jedoch bestehen. Allerdings ist '
ein Koppelungsgeschdft insgesamt wirk-
sam, wenn der/die Wohnungssuchende
verpflichtet wird, Einrichtungsgegen-
stdande de; Vermieters zu iibernehmen.

Zuviel gezahlte Leistungen kénnen bis
zu einem Jahr nach der Zahlung zuriick-
verlangt werden.

Die aufgefiihrten Regelungen sind zwin-
gendes Recht und konnen vertraglich
nicht abgedndert werden. Man kann also
einen Maklervertrag auch unterschrei-

ben, wenn er unwirksame Bestimmungen Hdufig entsteht Streit wegen der Hohe
enthdlt. Der Makler hat in diesem Fall der zu entrichtenden Maklergebiihr. Es
keine Moglichkeit, seine rechtswidri- bleibt noch einmal festzuhalten, daB
gen Forderungen durchzusetzen! (Vorher " der Anspruch auf Zahlung der Makler-
genau informieren) provision nur dann besteht, wenn das

in Auftrag gegebene Geschdft tatsdch-
Anmerkung: Ein Hausverwalter hat im lich zustande kommt. Die Hohe der
Gegensatz zu einem Makler keine Maklergebiihr kann grundsdtzlich frei
Anspriche auf Provision! vereinbart werden. Ist dariiber keine

Einigung erzielt worden, so ist im
Zweifel der ortsiibliche Lohn als ver-
einbart anzusehen. Dieser ist sehr

unterschiedlich. Es kann jedoch davon
ausgegangen werden, daB die ortsiibli-
che Geblihr nicht hoher als 3 % des
Wertes des vermittelten Objektes be-
trdgt.

AbschlieRend bliebe noch zu erwihnen,
daB Wohnungsvermittler, die ordnungs-
widrig handeln und gegen die Vor-
schriften verstoBen, mit einer Geld-

buBe bis zu DM 50.000,- belegt werden
konnen.
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MIETAUFHEBUNSVERTRAG

Ein Mietverhdltnis kann natiirlich auch
und nur im Einvernehmen von Vermieter
und Mieter/in aufgehoben werden, ohne
daB man an die gesetzlichen Kindi-
gungsfristen gebunden ist.

Der Vermieter und der/die Mieter/in
sollen schriftlich festhalten, daB sie
sich dariiber einig sind, daB das Miet-
verhdltnis ab einem bestimmten
Zeitpunkt beendet ist und diese Ver-
einbarung auch unterschreiben. Die
Vereinbarung kann natiirlich auch unter
einer bestimmten Bedingung getroffen
werden, 2z.B. nur fir den Fall, daB
eine Zuweisung als Referendar an den
Ort der Mietwohnung erfolgt.

MIETERFRAGEBOGEN

Insbesondere Wohnungsbaugesellschaften
und Makler verlangen von dem/der zu-
kiinftigen Mieter/in oft die Beantwor-
tung von Fragebtgen. Dabei wird ge-
fragt nach:

- Name, Vorname, Anschrift, Berufsaus-
bildung, Arbeitsverhdltnis, Staats-
angehorigkeit, Einkommensverhdltnis-
sen, Familienstand und Kinderzahl;

" - Kiindigungsgrund bei vorhergehenden
Mietverhdltnissen und Name des Ver-
mieters.

Gleicnzeitig muf der/die Wohnungsin-
teressent/in unterschreiben, daB er/
sie mit einem Vertragsricktritt des
Vermieters einverstanden ist, wenn der
Fragebogen falsche Angaben enthdlt.

Behdlt sich der Vermieter ein Rick-
trittsrecht vom Mietvertrag vor, so
ist diese Regelung mit den Besonder-
heiten des Mietrechts nicht zu verein-
baren. Ein Mietverhdltnis endet immer
nur durch Kindigung oder Ablauf der
vereinbarten Vertragsdauer. Gleichwohl
werden dem Vermieter bestimmte Aus-
kunftsverlangen zugestanden, besonders
bei Fdllen, bei denen aus rechtlichen
Griinden eine Offenbarungspfficht be-
steht (z.B. bei Sozialwohnungen iiber
die Wohnberechtigung).

Iweifelhaft wird es bei der Offenle-
gung personlicher oder familidrer Ver-
hdltnisse: Soweit sie in direktem
Zusammenhang mit der Wohnung (z.B.
Kinderzahl und WohnungsgroBe) stehen,
bejaht sogar der Mieterbund eine Aus-
kunftspflicht. Das Gleiche gilt fir
Angaben {iber ein Beschdftigungsver-
hdltnis, welches fir die finanzielle
Soliditdt des Mieters bedeutsam ist.
Im Falle falscher Angaben kann der
Vertrag angefochten werden und der
Kiindigungsschutz fir den Mieter schei-
det dann aus.

MIETERHOHUNG

Durch das “Gesetz zur Erhdhung des
Angebots an Mietwohnungen", das am
1.1.1983 in Kraft getreten ist, ist
die Mieterhthung durch Neuregelung der
Kompetenzen der Vermieter auf eine
neue Basis gestellt worden.

Es betrifft insbesondere das "“Gesetz
zur Regelung der Miethohe" (MHG) vom



=28

18.12.1974, in dem urspriinglich die
Moglichkeiten des Vermieters erheblich
eingeschrdnkt wurden.

Wer die Zuldssigkeit einer Mieter-
hthung Gberpriifen will, muB sich
zuerst folgende Fragen stellen:
Handelt es sich um eine Sozialwohnung
oder um nicht preisgebundenen Wohn-
raum? Ist in letzterem Fall der Miet-
vertrag befristet, d.h. fiir eine be-
stimmte Zeit, oder unbefristet abge-
schlossen worden? Treffen die Ausnah-
men zu? Gilt schlieBlich das verein-
fachte Mieterhohungsverfahren wegen
ModernisierungsmaBnahmen?

Im Einzelnen bedeutet dies:

1.Sozialwohnungen:

Eine entsprechende Erhohung der Miete
ist zuldssig, wenn sich die laufenden
Aufwendungen des Vermieters ohne sein
Verschulden erhthen. Die Verteuerung
der Grundsteuer oder der Millabfuhr
kann also zu einer Mieterhthung fiih-
ren, nicht dagegen Zinsen infolge
verspédteter Darlehensriickzahlung.

Damit der/die Mieter/in die Erhdhung
tiberpriifen kann, muB der Vermieter die
Miete mit einer schriftlichen Er-
klérung erhthen, die die Wirtschaft-
lichkeitsrechnung oder Ausziige von ihr
sowie eine Berechnung und Erlduterung
der Mieterhhung enthalten muB.

2. Wohnraum ohne Mietpreisbindung:

a) Nach der Neuregelung aus dem "Ge-
setz zur Erhthung des Angebots an
Mietwohnungen" ergeben sich nunmehr
folgende Voraussetzungen:
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Das Mieterhohungsverlangen muf nach
wie vor in der Schriftform erfolgen
und begriindet werden.

Nach der alten Regelung des MHG war
eine Mieterhthung nur dann zuldssig,
wenn der Mietzins seit einem Jahr
unverdndert war und der neue Mietzins
die zuldssige Vergleichsmiete nicht
(berstieg. Dabei muBten bei der Er-
mittlung der Vergleichsmiete weder
vereinbarte Mieten noch zeitliche Be-
grenzungen beriicksichtigt werden.

Diese Bestimmung wird nunmehr
zugunsten der Vermieter abgedndert, so
daB nur die vereinbarten oder gednder-
ten Mieten der letzten drei Jahre zu
beriicksichtigen sind. Die Auswirkung
ist also eine hthere Vergleichsmiete
als vor der Gesetzesdnderung.

Zugunsten des/der Mieters/in muB je-
doch beriicksichtigt werden, daB die
Miete in einem Zeitraum von drei Jah-
ren nur um bis zu 30% erhdht werden
darf, was in den Fdllen, in denen die
bisherige Miete um mehr als 30% unter
der Vergleichsmiete liegt, besonders
vorteilhaft ist. In einem solchen Fall
ist dann also nicht die ermittelte
Vergleichsmiete die Obergrenze fir die
Mieterhthung, sondern die um 30% er-
hthte bisherige Miete.

b) Ein weiterer Nachteil fiir die Mie-
ter/innen ergibt sich aus der Re-
gelung, daB die erhthte Miete nach der
Neuregelung vom Beginn des dritten
Kalendermonats an zu zahlen ist, der
auf den Zugang des Erhhungsverlangens
folgt, denn vorher galt die Regelung,



daB die erhthte Miete erst mit Beginn
des vierten Monats zu zahlen war.

Weiterhin war nach dem alten MHG un-
tersagt, vor Ablauf von neun Monaten
ein erneutes Mieterhohungsverlangen in
Gang zu setzen, wenn der Vermieter es
versdumt hat, innerhalb der gesetz-
lichen Frist den Mieter auf Abgabe
einer Zustimmungserkldrung zu verkla-
gen. Diese Sperrfrist entfdllt nach
dem neuen Gesetz.

SchlieBlich f&llt weiterhin zum Nach-
teil des/der Mieters/in ins Gewicht,
daB ein unwirksames Erh6hungsverlangen
nunmehr im Verlauf des Rechtsstreites
“geheilt" werden kann.

¢) Eine besondere Benachteiligung er-
fahren durch diese “Reform" Bewohner
von Studenten- und Jugendheimen. Das
Gesetz zur Regelung der Miethdhe ist
fiir solche Wohnheime nach MHG nicht
anwendbar, so daB die zum Schutz der
Mieter noch vorhandenen Rechte von
Vermietern von Studenten- und Jugend-
wohnheimen nicht beriicksichtigt werden
miissen.

d) Weitere Vereinfachungen zugunsten
der Vermieter fiir die Durchfiihrung
einer Mieterhthung ergeben sich aus
der vom Vermieter durchzufiihrenden
Begriindung. Es sind grundsitzlich meh-
rere Begriindungsmoglichkeiten vorgese-
hen, einmal die Orientierung an einem
"Mietspiegel" sowie die Heranziehung
von Vergleichsobjekten. Mietspiegel
sollen dabei von den Gemeinden aufge-
stellt werden und sind sodann fiir die
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Berechnung von Mieten bei freifinan-
zierten Wohnungen verbindlich.

Nach den neuen gesetzlichen Regelungen
ist eine Mieterhthungsverlangen be-
reits dann wirksam begriindet, wenn der
Vermieter einen beliebigen Wert (z.B.
Oberwert) der Mietzinsspanne nennt,
die sich aus einem wirksamen Mietspie-
gel ergibt.

Noch einfacher wird es fiir solche
Vermieter, die zur Begriindung einer
Mieterhthung drei vergleichbare Woh-
nungen nennen. Wdhrend nach altem
Mietrecht dazu grundsdtzlich drei Woh-
nungen anderer Vermieter als Ver-
gleichsobjekte erforderlich waren, ist
es nun ausreichend, drei vergleichbare
Wohnungen aus dem eigenen Bestand
auszuweisen. In Zweifelsfdllen muB der
Vermieter Sachverstdndigengutachten
beziiglich der Vergleichbarkeit der
Wohnungen vorlegen.

e) Unverdndert gegeniiber dem alten
Mietrecht ist die Zustimmungsbediirf-
tigkeit eines Mieterhohungsverlangens
beibehalten worden. Diese bedeutet,
daB der/die Mieter/in nach Zugang des
schriftlichen, begriindeten Mieter-
hthungsverlangens ausdriicklich und
schriftlich zustimmen muB. Tut er dies
nicht, so muB der Vermieter nach Ab-
lauf des zweiten Kalendermonats, der
auf den Zugang des Erhbhungsverlangens
folgt, den/die Mieter/in innerhalb
weiterer zwei Monate auf Erteilung der
Zustimmung verklagen. Ergeht ein
Urteil gegen den/die Mieter/in, so hat
er/sie den aufgestauten Betrag inner-
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halb von zwei Monaten nach Rechtskraft
des Urteils nachzuzahlen. Andernfalls
darf der Vermieter fristlos kiindigen.
Abweichende Regelungen, die zum Nach-
teil des/der Mieters/in wirken, sind
unwirksam. Dies gilt auch fiir Verein-
barungen, die auf Druck des Vermieters
in den Mietvertrag aufgenommen wurden.

Ausnahmen gelten, wie bereits ange-
filhrt, nicht nur wie bisher bei Wohn-
raﬁm. der nur zur voriibergehenden
Gebrauch vermietet ist oder bei mdbi-
lierten Zimmern in der Wohnung des
Vermieters, sondern auch fiir Wohnraum
in Studenten- und Jugendwohnheimen.

Wenn das Mietverhdltnis (ber eine
befristete Zeit abgeschlossen worden
ist, 1ist die Erhdhung der Miete
grundsdtzlich unzuldssig. Ausgenommen
sind lediglich Vertrdge, die eine
entsprechende Klausel enthalten. Ent-
scheidend ist aber dennoch die ortsiib-
liche Vergleichsmiete, nicht der In-
halt dieser Klausel. Ansonsten lduft
das Verfahren wie gehabt: Der Vermie-
ter muB die Zustimmung des/der Mie-
ters/in einholen und kann die neue
Miete nicht einseitig festsetzen.

SchlieBlich sei noch darauf hingewie-
sen, daB der Vermieter die Neben- bzw.
Betriebskosten durch schriftliche Er-
kldrung auf die Mieter/innen umlegen
kann, auch, wenn diese Kosten pauschal
in der Miete enthalten sind. Die Er-
kldrung muB in jedem Fall den Grund
der Umlage bezeichnen und erldutern.
Als Frist ist ausreichend, wenn die
Erkldrung 14 Tage vor der Erhthung
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abgegeben wird. Die Zustimmung des/der
Mieters/in {ist in diesem Fall nicht
erforderlich.

Soweit sich die Betriebskosten riick-
wirkend erhéht haben (z.B. die
Grundsteuer oder andere kommunale Ab-
gaben), diirfen sie hichstens fiir das
Jahr, in dem der Vermieter die Er-
hohungserkldrung abgibt und fir das
Jahr davor umgelegt werden. Der Ver-
mieter muB die Erkldrung auBerdem
binnen drei Monaten, nachdem er von
der Erhohung erfahren hat, abgeben.

MIETERVEREIN

Der Mieterverein ist ein Zusammen-
schluB der Mieter/innen. Er gibt
Rechtsauskiinfte in allen Fragen des
Mietrechts und sorgt fiir anwdltlichen
Beistand in gerichtlichen Auseinander-
setzungen, besonders bei unberechtig-
ten Wohnungskiindigungen und unangemes-
senen Miet-, Heiz- und Nebenkostenfor-
derungen. Rechtsauskiinfte darf der
Mieterverein nach dem Rechtsbera-
tungsgesetz aber nur an Mitglieder
geben.

Da der AStA der THD Mitglied im Mie-
terverein ist, konnen alle TH-Studen-
t/inn/en eine kostenlose Beratung er-
halten, besonders in Fragen gegeniiber
Vermietern, Gesellschaften und Behor-
den im auBerprozeBlichen Bereich. Eine
entsprechende Bescheinigung muf vorher
im AStA abgeholt und beim Mieterverein
vorgelegt werden.



Die Adresse ist:

Mieterverein fiir Darmstadt und Umge-
bung e.V.

Nieder-Ramstddter-Str. 209

6100 Darmstadt

Tel.: 06151/48032

Biirozeit ab 14.30 Uhr

Sprechstunden nur nach Voranmeldung

MIETKAUTION

Die Kaution ist eine Sicherheits-
leistung des/der Mieters/in: der Ver-
mieter kann sich an die Kaution hal-
ten, wenn der/die Mieter/in seine/ihre
vertraglichen Pflichten nicht erfiillt.

Sie muB in einer angemessenen Zeit
nach Beendigung des Mietverhdltnisses
(ca. 6 Monate) zuriickgezahlt werden.
Diese Zeit wird dem Vermieter zur
Priifung etwaiger Anspriiche zugestan-
den.

Wird das Haus verkauft, muB man unbe-
dingt die Kaution vom Verkdufer zu-
riickverlangen, weil die Kautionsver-
einbarung nicht fiir den Kaufer gilt.
Man kann aber mit dem neuen Vermieter
regeln, daB dieser die Kaution vom
Vormieter ibernimmt.

Der Vermieter kann eine Kaution nur
verlangen, wenn sie zwischen den Miet-
vertragsparteien vereinbart worden
ist. Hohe, Fdlligkeit, Verzinsung und
Anlage regelt dagegen das Gesetz:

- Die Sicherheitsleistung darf drei
Monatsmieten nicht {ibersteigen. Ge-
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sondert abzurechnende Nebenkosten

bleiben dabei unberiicksichtigt.

Ist die Sicherheit in Geld zu leis-

ten, darf der/die Mieter/in in drei

gleichen Raten zahlen. Die erste

Rate ist in diesem Fall erst bei

Mietbeginn fdllig.

- Der Vermieter muB Bargeld auf ein
Sonderkonto getrennt von seinem Ver-
mbgen bei einem Kreditinstitut zu
dem fiir Sparanlagen mit gesetzlicher

Kindigungsfrist (blichen Zinssatz
anlegen. Fir Zimmer in Studenten-

wohnheimen besteht jedoch keine Ver-
zinsungspflicht.

- Die Zinsen werden der Kaution zuge-
schlagen.

Von diesen Regelungen darf nicht zum
Nachteil des Mieters abgewichen wer-
den.

Diese Bestimmungen gelten ab 1. Januar
1983. Auch Kautionen aus friher abge-
schlossenen Vertrdgen miissen von die-
sem Termin an verzinst werden, falls
nicht ausdricklich im Vertrag eine
Verzinsung ausgeschlossen ist.

MIETMINDERUNG

Liegt ein erheblicher Mangel der Woh-
nung vor, so kann der/die Mieter/in
berechtigt sein, eine Mietminderung
vorzunehmen, und zwar so lange, wie
ein Fehler vorliegt.

Vorher hat der/die Mieter/in dem Ver-
mieter diesen Mangel jedoch anzuzeigen
und auf Abstellung zu dringen. Ge-

Sl
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schieht dies nicht innerhalb einer
angemessenen Frist, kann die Miete
gemindert werden.

Allgemeingiiltige Richtlinien lassen
sich hier nicht auffiihren, sondern nur
im jeweiligen Einzelfall bestimmen:

- Féllt die Heizung von September bis
Februar aus, braucht (iberhaupt keine
Miete gezahlt zu werden.

- Liegt die Durchschnittstemperatur
nur bei 15 Grad Celsius, 1ist eine
Mietminderung um 30 % angebracht.

- Fallen an den Decken und an einem
Teil der Widnde Wasserschdden an,
kann die Miete um 25 % gemindert
werden.

- Eine fehlende Kellerbeleuchtung ist
kein so erheblicher Mangel, der eine
Mietminderung begriinden kénnte.

In jedem Fall aber muB der Vermieter
zur Instandsetzung verpflichtet sein.

MIETSPIEGEL

Der Mietspiegel dient der Feststellung
der ortsiiblichen Miethshe. Wird er als
Beweismittel fiir eine Mieterhthung
vorgelegt, muB der Mietspiegel entwe-
der von der Gemeinde oder vom Mieter-
und Vermieterverein gemeinsam erstellt
worden sein. Ein nur von der Vermie-
tervereinigung erstellter Mietspiegel
ist fir eine Mieterhthung unbedeutsam.

Nachfragen ilber den jeweils giiltigen
Mietspiegel richtet man an den Mieter-
verein Darmstadt und Umgebung e.V.
(siehe dort), Nieder-Ramstddter-Str.,
209, Tel. 06151/48032, tdgl. ab 14.30
Uhr.

MODERNISLERUNG

Betroffen von der Neuregelung des
Mietrechts sind auch sog. Modernisie-
rungsmaBnahmen. Dadurch ergeben sich
folgende Rechte und Pflichten fir
Vermieter und Mieter/in:



- Eine allgemeine Duldungspflicht bei
Verbesserungs- oder energieeinspa-
renden MaBnahmen ohne Riicksicht auf
offentliche Forderung.

Die sog. Harteeinrede wegen der zu
erwartenden Mieterhthung entfdllt,
wenn die Wohnung in den allgemein

iblichen Zustand versetzt wird, d.h.
das Recht, sich einer Modernisie-
rungsmaBnahme zu widersetzen, wenn
die Folgen fiir den/die Mieter/in
nicht mehr tragbar sind, entfdllt,
wenn die Wohnung so hergerichtet
wird, daB sie dem normalen Standard
entspricht.

- Der Vermieter hat die Pflicht, den/
die Mieter/in {(ber Art, Umfang,
Beginn, voraussichtliche Dauer sowie
Zu erwartende Mieterhthung zwei Mo-
nate vor Beginn der MaBnahme zu
informieren.

- Diese Benachrichtigung des/der Mie-
ters/in muB schriftlich erfolgen,
wobei der/die Mieter/in darauf
hinzuweisen ist, daB ihm/ihr ein
auBerordentliches Kindigungsrecht
zusteht, falls er/sie nicht bereit
ist, die Folgen der Modernisierungs-
maBnahme zu tragen.

- Diese Mitteilungsfrist entfdllt
(gilt auch fiir das Sonderkiindigungs-
recht), wenn mit keiner oder nur mit
einer unerheblichen Mieterhohung zu

- rechnen ist.

Fiir die Durchfiihrung der anstehenden
Mieterhthung bei der anstehenden Mo-
dernisierung ist folgendes Verfahren
anzuwenden:
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a.Voraussetzung ist die nachhaltige

Erhéhung des Gebrauchswertes der
Wohnung, eine dauerhafte Verbesse-
rung der Wohnverhdltnisse oder eine
nachhaltige Energieeinsparung. In
diesem Fall kann der Vermieter die
Kosten auf den/die Mieter/in abwil-
zen, und zwar mit 11% pro Jahr. Von
dieser Umlage muB der Vermieter aber
die staatlichen Zuschiisse abziehen
(einschlieBlich aller Zinsvergiinsti-
gungen).

b.Die Mieterhohung wird zum ndchsten

Ersten wirksam. Trifft das Schreiben
des Vermieters aber erst nach dem
15. des Monats ein, verschiebt sich
die Wirksamkeit um einen Monat.

c.Diese kurzen Fristen verldngern sich

um weitere drei Monate, wenn der
Vermieter dem/der Mieter/in die vor-
aussichtliche Mieterhdhung nicht
zwei Monate vorher mitgeteilt hat,
oder wenn die tatsdchliche Erhohung
die angekindigte um mehr als 10%
tibersteigt.

W E——
"Sig kennen ihre Wohnkiiche nach der Renovierung mrh't:
mehr wieder? Das ist jetzt ja auch ihr Lunch-Salon!
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MOBLIERTES ZIMMER

Moblierte Zimmer sind Rdume, die der
Vermieter selbst mobliert hat und die
in der Wohnung des Vermieters liegen.
Die gesetzlichen Kiindigungsfristen,
die Kiindigungsvorschriften selbst, die
Sozialklauseln und die Mieterhthungs-
regeln finden dort keine Anwendung, es
sei denn, daB der Raum einer Familie
iberlassen worden ist.

Allerdings gilt der Mieterschutz, wenn
der Wohnraum nicht in der Wohnung des
Vermieters liegt.

MUSIK IN DER WOHNUNG

Der/Die Mieter/in darf in seiner
Wohnung musizieren, Rundfunk und
Schallplatten horen und fernsehen.
Allerdings darf er hierdurch andere
Mitbewohner/innen nicht stdren. Dies
gilt vor allem wéhrend der allgemeinen
Ruhezeiten (mittags von 13.00 - 15.00
Uhr und von 22.00 Uhr abends bis 7.00
Uhr morgens). In den Ruhezeiten muB
auf jeden Fall Zimmerlautstdrke einge-
halten weren. Vermieter und Mieter/in
konnen dber die Musikibung im Mietver-
trag entsprechende Vereinbarungen
treffen. Dem/Der Mieter/in kann Musi-
zieren in der Wohnung nicht versagt
werden, weil (berempfindliche Mitbe-
wohner/innen sich gestért filhlen. L&rm
durch Musizieren berechtigt den Ver-
mieter auch nicht zur fristlosen Kiin-
digung. Ein vblliges Verbot, im Haus
zu musizieren, ist unwirksam. Der/Die
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Mieter/in hat einen Anspruch darauf,
mindestens 2zwei Stunden tdglich auf
seinem Instrument zu spielen. Er/Sie
hat lediglich die Mittags- bzw. Nacht-
ruhe einzuhalten.

NACHMIETER

"Hier sind die soliden, ruhigen,
solventen und kinderlosen Nach-
mieter, die ich Ihnen stellen
sollte."

Sehr hdufig steht der/die Mieter/in
vor dem Problem, wie er/sie vorzeitig
aus dem Mietvertrag herauskommt. Giin-
stig ist es in diesem Fall, eine Nach-
mieterklausel im Mietvertrag einge-
bracht zu haben.

Enthdlt der Mietvertrag diese Klausel
nicht, ist der Vermieter grundsdtzlich
nicht verpflichtet, eine/n Nachmieter/
in zu akzeptieren. Er darf ihn/sie
jedoch nicht grundlos, d.h. rechtsmif-
brduchlich zuriickweisen. In diesem
Fall braucht der alte Mieter keine



Miete mehr zu zahlen. Ein Recht auf
Zuriickweisung des/der Nachmieters/in
hat der Vermieter dagegen in folgenden
Fdllen:

- Dauert das Mietverhdltnis nur noch
drei Monate, braucht der Vermieter
keinen Nachmieter zu akzeptieren.
Eine kurzfristige Doppelmietzahlung
wird dabei dem/der Mieter/in zugemu-
tet.

- Der Vermieter darf auch eine/n Nach-
mieter/in zuriickweisen, der/die mit
ihrer/m Freund/in in die Wohnung
einziehen will.

- Der Vermieter darf einen Nachfolger
Jjedoch nicht ablehnen, weil er Aus-
lander ist.

Als Richtlinie gilt meistens:

Der Vermieter hat eine “Schadensge-
ringhaltungspflicht", d.h. er darf den
Mieterwechsel nicht ablehnen, wenn
keine wichtigen Griinde in der Person
oder in den wirtschaftlichen Ver-
hdltnissen des Nachmieters vorliegen.
Werden gar drei zumutbare Nachmieter
benannt, darf der Vermieter auch keine
Miete mehr verlangen.

PLAKATWERBUNG AN FENSTERN

Wer mit Plakaten im Fenster (Innen-
oder AuBenseite) politische Werbung

betreiben will, muB zuvor die Erlaub-
nis des Vermieters einholen.
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RECHTSBERATUNG DES ASTA

Der AStA verfiigt ber eine Rechtsbera-
tung, die bei Fdllen, die das allge-
meine studentische Interesse betreffen
(z.B. Mietrecht, Priifungsfragen,
etc.), kostenlose Rechtshilfe zur Ver-
fligung stellt.

Dazu hat der AStA einen Vertrag mit
einer Rechtsanwdltin, die auf Miet-
recht spezialisiert {st und die z.Zt.
Mi, von 11.00 - 12.00 Uhr oder nach
Vereinbarung kostenlose Rechtsbera-
tungen durchfiihrt. Nach vorheriger
Ricksprache werden evtl. auch die
ProzeBkosten iibernommen.

RUCKTRITT VOM MIETVERTRAG

Zur Umgehung des Kiindigungsschutzes
wird manchmal ein Recht des Vermieters
zum Riicktritt vom Vertrag vereinbart.
Wegen der Besonderheiten eines Miet-
vertrages kann dieser aber nur entwe-
der im beiderseitigen Einvernehmen
oder durch Kiindigung aufgelost werden.
Eine entgegenstehende Vereinbarung ist
unwirksam. Dieses gilt auch schon fir
die Zeit vor dem Einzug, da dem Ver-
mieter auch da schon der Weg der Kiin-
digung offensteht.

SCHONHE ITSREPARATUREN

Schonheitsreparaturen sind, wenn es
nur nach dem Gesetz geht, wie alle
anderen Reparaturen an der Wohnung
auch, Sache des Vermieters.
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Insbesondere in formularméBigen Miet-
vertrdgen wird jedoch die Verpflich-
tung zur Durchfilhrung von Schénheits-
reparaturen regelmdBig auf die Mieter-
/innen abgewdlzt. Hierbei ergeben sich
eine Reihe von Fragen. Warum soll
der/die Mieter/in, der in véllig ver-
wohnte R&ume eingezogen ist und erst
einmal selber renovieren muB, bei
Auszug eine renovierte Wohnung zu-
rickgeben? Oder warum soll bei Auszug
die ganze Wohnung neu gestrichen und
tapeziert werden, auch wenn dies erst
vor einem halben Jahr gemacht wurde?
Die Frage, wer wann welche Schon-
heitsreparaturen zahlen soll, ist also
heftig umstritten. Insbesondere die
Schonheitsreparaturen bei Auszug.

In Rechtsentscheiden hat sich folgen-
der Merksatz herausgebildet: die
Schiinheitsreparaturen konnen auf den-
/die Mieter/in abgewdlzt werden, auch
durch vorgedruckte Mietvertrdge. Der
/die Mieter/in soll aber grundsdtzlich
nicht mehr bezahlen, als er selbst
verwohnt hat.

Beispiele aus Rechtsentscheiden;

Eine Klausel, daB der/die Mieter/in
sich verpflichtet, die Wohnung reno-
viert zuriickzugeben, wobei es unbe-
riicksichtigt bleibe, an welchem zu-
riickliegenden Zeitpunkt die letzte
Schénheisreparatur stattgefunden hat,
ist nicht in jedem Fall verbindlich.

Zuldssig ist aber die Regelung, daB
der/die Mieter/in die laufenden Schon-
heitsreparaturen wédhrend der Mietzeit
ibernimmt. Dies wird ndmlich auch
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zugunsten des/der Mieters/in so gere-
gelt, insbesondere kann er/sie dann
die Wohnung nach seinem/ihrem Ge-
schmack gestalten. Auch kann er/sie
die Kosten {iberblicken und kalkulieren
und dadurch niedrig halten.

Streit entsteht hdufig iiber Formulie-
rungen in Mietvertrédgen, wonach Schén-
heitsreparaturen von einem Fachmann
oder einem Fachbetrieb ausgefiihrt wer-
den missen. Eine solche Klausel ist
wirksam, wenn es sich um Schonheitsre-
paraturen beim Auszug handelt. Wahrend
der Mietzeit kann dagegen etwas ande-
res gelten.

"Agh Ja, gh' ich's vergesse: Wenn
S1enau§z1ehen, muf die Wohnung
natiirlich tiptop sein."

Wirksam ist auch, wenn im Mietvertrag
steht, daB der Vermieter den Handwer-
ker aussuchen kann, der die Wohnung
renoviert. An einen Kostenvoranschlag



dieses Handwerkers ist der/die Mieter-
/in aber nur dann gebunden, wenn die-
ser Voranschlag nicht dberhtht ist.
Der/Die Mieter/in ist nur verant-
wortlich fir die tatsdchlich notwen-
digen Kosten der Schoénheitsrepara-
turen. Es ist ihm/ihr also zu empfeh-
len, wenn ihm/ihr ein Kostenvoran-
schlag zu hoch erscheint, einen zu-
sdtzlichen Kostenvoranschlag eines
Betriebes seiner Wahl einzuholen.

SOZIALWOHNUNGEN

Wohnungen, die mit offentlichen Mit-
teln finanziert worden sind, heiBen
Sozialwohnungen. Wer sie beziehen
will, muB die Berechtigung hierzu
durch den Wohnungsberechtigungsschein
oder eine sog. Bindungsbescheinigung
nachweisen.

Sozialwohnungen unterliegen Belegungs-
bindungen. Als Miete ist allein die
Kostenmiete zuldssig.

STAFFELMIETE

Bei AbschluB eines Mietvertrages kann
vereinbart werden, daB die Miete -
ohne daB ein besonderes Mieterhthungs-
verlangen erforderlich ware - in einem
bestimmten Prozentsatz Jahr fir Jahr
ansteigen kann. Es handelt sich also
um eine von vorneherein festgelgte
Mieterhthung in einem auf bestimmte
Zeit abgeschlossenen Mietverhdltnis.
Die Veinbarung der Staffelmiete ist
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nur bei Wohnungen zuldssig, die nach
dem 1.1.81 bezugsfertig waren und kann
bis zu einem Zeitraum von 10 Jahren
zuldssig sein.

Der Staffelmietzins muB bei Vertrags-
abschluB betragsmdBig festgelegt sein
und fir ein Jahr mindestens unveran-
dert bleiben. Mieterhthungen (dies
betrifft zustimmungsbediirftige Mieter-
héhungen, Mieterhdhung wegen Moderni-
sierung und wegen Kapitalkostenerho-
hung) sind wdhrend der Staffelmietver-
einbarung ausgeschlossen.

Kindigungsbeschradnkungen fiir mehr als
vier Jahre seit AbschluB der Vereinba-
rung sind unzuldssig.

STILLSCHWEIGENDE

VERTRAGSVERLANGERUNG

Der befristete Mietvertrag gilt als
stillschweigend verlédngert, wenn der/
die Mieter/in nach Ablauf des Mietver-
hdltnisses weiter in der Wohnung
bleibt und der Vermieter keine gegen-
teilige Erkldrung abgibt. Diese Erklé-
rung miBte innerhalb von zwei Wochen,
nachdem der Vermieter Kenntnis von dem
Wohnenbleiben erhalten hat, abgegeben
werden.

Es ist selbstredend, daB bei einer
stillschweigenden Vertragsverlangerung
der alte Vertrag weitergilt und eine
Anderung nur im beiderseitigen Einver-
nehmen moglich ist. War der Vertrag
zuvor befristet, so gilt er nun als
auf unbestimmte Zeit geschlossen.
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Eine gegenteilige Erkldrung des Ver-
mieters muB nicht ausdriicklich erfol-
gen; es reicht aus, wenn der Vermieter
z.B. keine Miete mehr entgegennimmt
und das gezahlte Geld als Nutzentschd-
digung ansieht. Gleiches gilt, wenn
der Vermieter innerhalb der Zweiwo-
chenfrist eine hohere Mieter verlangt
oder eine Rdumungsklage einreicht.

STUDENTENWOHNHE IME

Wohnheime fiir Studenten werden vom
Studentenwerk und der evangelischen
und der katholischen Hochschulgemeinde
unterhalten.

Wollt Ihr beim Studentenwerk ein Zim-
mer erhalten, wendet Ihr Euch an die:

Wohnraumverwaltung des Studentenwerkes
Alexanderstr. 22 (iber dem Studenten-

cafe), Zi. 21/105

6100 Darmstadt

Tel. 06151/162710

Sprechzeiten Mo - Fr, 9-12 Uhr

Dort sind die Formulare zum Antrag auf
Aufnahme in eines der Wohnheime er-
hdltlich. Eine Immatrikulationsbe-
scheinigung muB dem Antrag beigefiigt
werden. Man kann sich nur einmal fir
einen Einzelzimmerplatz in einem der
Wohnheime bewerben, wobei es je nach
Wohnheim unterschiedlich lange Warte-
zeiten gibt.

Wohnqualitdt, Wohnkonzept und Mieten
sind in den Wohnheimen recht unter-
schiedlich. Neben iiberwiegend Einzel-
zimmern gibt es einige Doppelzimmer,
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Ehepaarwohnungen fiir Paare mit oder
ohne Kind. 1In den Studentenwohnungen
am Karlshof gilt das Gruppenwohnprin-
zip, im Altbau RiedeselstraBe, in der
Nieder-Ramstddter StraBe sowie in der
Arheiliger StraBe das Heimprinzip mit
gemeinschaftlichen Sanitédranlagen und
Kichen, im Neubau RiedeselstraBe, im
Studentendorf und in der Alexander-
straBe stehen tiberwiegend Einzel- und
Doppelappartements mit eigener Koch-
nische und NaBzelle zur Verfiigung.

Der 1in der Vergangenheit entstandene
Streit dariiber, ob Mietvertrdge iiber
Pldtze in Studentenwohnheimen dem Kiin-
digungsschutz und dem Schutz vor Miet-
erhthungen unterliegen, oder ob fiir
sie die Regelungen wie fiir moblierte
Zimmer gelten, ist durch Gesetz so
entschieden worden, daB Kiindigungs-
schutz und Schutz bei Mieterhshungen
fiir Studentenwohnheime nicht gelten.
Hier werden die gleichen Regelungen
angewendet wie bei Mietvertrdgen iber
moblierten Wohnraum. (Ubriggeblieben
vom Schutz fiir Mieter solcher Einrich-
tungen ist lediglich das Widerspruchs-
recht.



Das Studentenwerk betreibt also fol-
gende Wohnheime:

Wohnheim Wohnart Bett-
plédtze
Karlshof Einzelzimmer 975

in Wohnungen

Nd.-Ramst. StraBe,
ATtbau Einzelzimmer 222
Neubau Einzelzimmer 263

Riedeselstr. 64, k
Altbau Einzelzimmer 117

Neubau Einzelzimmer 81

Studentendorf Einzelzimmer 106

Lichtwiese

Alexanderstr.37-39 Elnze%- 105
appartements

Arheiliger Str. 1 Einzelzimmer 42
Heinrichstr. 55° Einzelzimmer 32

Oetinger Villa Einzelzimmer 14
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ungef. Miete/
Zlmnergroﬁe

140 - 180 DM
16,5 gm

1%?5-0'1175 DM
16,5 qm
1%55- 180 DM
0 §4o DM
15 - qm
]gsql;l 230 DM
5gsq& 220 DM
310 - 175 DM
qm
i

130 -270 DM
12-27 qm

Wartezeiten/
Bemerkungen

Selbstbele?ung in
r Beleglng iber
Warteliste

9 Monate
?

12 Monate

12 Monate

36 Monate

36 Monate

12 Monate

24 Monate

(Alle Angaben koénnen sich schnell &ndern, deshalb fiir genauere Informationen im

Studentenwerk nachfragen)

Fiir Informationen iber Plétze in den
konfessionellen Wohnheimen wendet Ihr
Euch an die KHG
Nieder Ramstddter Str. 30
6100 Darmstadt
. 06151/24315
~ oder an die ESG
Roquetteweg 15
6100 Darmstadt
Tel. 06151/48662

TELEFON

Der Vermieter hat die

S

Installierung

eines Telefons zu dulden. Insbesondere
hat der/die Mieter/in einen Rechtsan-
spruch darauf, daB der Vermieter
von der Post geforderte Einverstand-
niserkldrung als Hauseigentiimer ab-
gibt. Weigert sich der Vermieter, kann
der/die Mieter/in auf Abgabe der Ein-
versténdniserkldrung klagen.

die
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TIERHALTUNG

Der Vermieter kann grundsdtzlich die
Tierhaltung im Mietvertrag verbieten.
Dies ist auch wirksam, wenn es sich
hierbei um einen Formularvertrag han-
delt.

Ist die Tierhaltung vertraglich nicht
gestattet oder hat sie der Vermieter
von seiner Erlaubnis abhéngig gemacht,
so kann er entscheiden, ob er zustim-
men will oder nicht. Dies gilt aber
nicht, wenn bereits anderen Mietern im
Haus die Tierhaltung erlaubt ist oder
wenn z.B. ein Blindenhund angeschafft
werden muB.

Ist im Mietvertrag keine Regelung iiber
die Tierhaltung enthalten, so ist das
Einholen einer Genehmigung erforder-
lich. Die Haltung von Kleintieren wie
Vogeln, Zierfischen u.d. ist in einem
solchen Fall aber wohl auch ohne Ge-
nehmigung zuldssig, da von diesen
Beldstigungen nicht zu erwarten sind.

UNABDINGBARE RECHTE DES MIETERS

Folgende Rechte und Schutzbestimmungen

konnen durch den Mietvertrag nicht

zuungunsten des/der Mieters/in abgedn-
dert werden:

- Das Recht des/der Mieters/in zur
auBerordentlichen Kiindigung bei
Nichtgewdhrung oder Entziehung des
Gebrauchs des Mietobjekts oder eines
wesentlichen Teils desselben; bei
Gesundheitsgefdhrdung.

- Das Recht auf Mietminderung
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- Das Verbot einer Vertragsstrafe

- Das Aufrechnungsrecht mit bestimmten
Schadensersatzanspriichen, wenn der
/die Mieter/in dies mindestens einen
Monat vorher dem Vermieter schrift-
lich mitgeteilt hat.

- Das Recht des/der Mieter/in auf
vorzeitige Kiindigung bei Tod des/der
Mieter/in durch seine/ihre zum Haus-
stand gehdrenden Familienangehérigen
oder bei Versetzung eines/einer Be-
amten/Beamtin.

- Das Recht des/der Mieter/in auf
Entschddigung fiir die von ihm einge-
bauten Einrichtungen, die er/sie auf
Wunsch des Vermieters beim Auszug in
der Wohnung beldRt.

- Das Recht des/der Mieter/in auf
Riickzahlung eines iber den Beendi-
gungszeitpunkt eines Mietverhdlt-
nisses hinaus entrichteten Mietzin-
ses und der noch nicht abgewohnten
Mietvorauszahlung.

- Das Widerspruchsrecht des/der Mie-
ters/in gegen eine Vermieterkiin-
digung nach der Sozialklausel.

- Das Recht des/der Mieter/in, bei

nicht befristetem Mietverhdltnis zu

jedem Monatsletzten (und nicht nur
zum Quartalsende) unter Einhaltung
der Kindigungsfrist zu kiindigen.

Der Vermieter darf fristlos nur aus

den im Gesetz geregelten Griinden

kiindigen:

Erhebliche Beldstigung des Vermie-

ters, Zahlungsverzug, vertragswidri-

ger Gebrauch, schuldhafte Pflicht-
verletzung.

- Die Pflicht, eine Kaution zugunsten
des/der Mieter/in zu verzinsen.



- Auch bei Mieterhghungen kénnen die
zu Gunsten des/der Mieters/in ge-
schaffenen Vorschriften nicht zu
seinen/ihren Lasten abgedndert wer-
den.

UNKLARE KLAUSELN

LdBt sich durch die Auslegung von
Klauseln (z.B. in formularmdBigen
Mietvertrdgen) keine Klarheit gewin-
nen, so-geht dies zu Lasten des Ver-
tragspartners, der die Aufnahme der
Klausel in den Vertrag veranlaBt hat,
also in aller Regel zu Lasten des
Vermieters.

UNTERMIETE

Untermiete liegt vor, wenn der/die
Mieter/in die ihm/ihr iberlassene
Wohnung ganz oder teilweise einem/r
Dritten, dem/der Untermieter/in, gegen
einen Mietzins {iberldBt. Untermiete
liegt also niemals vor, wenn der Ver-
mieter selbst der Eigentimer ist.
Hiufiger ist sie bei Wohngemeinschaf-
ten, wenn ein WG-Mitglied der/die
Hauptmieter/in ist und die anderen
einen Mietvertrag mit dem/der Haupt-
* mieter/in geschlossen haben.

Konsequenz: der Eigentiimer selbst hat
keinerlei vertragliche Pflichten ge-
geniiber dem/der Untermieter/in (und
umgekehrt natirlich auch).

Fiir das Verhdltnis zwischen dem/der
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Hauptmieter/in und dem/der Untermie-
ter/in gelten die Regeln des Miet-
rechts entsprechend; der/die Hauptmie-
ter/in hat folglich die Rechte und
Pflichten eines Vermieters.

Das Untermietverhdltnis unterscheidet
sich in einem Punkt von einem “norma-
len" Mietverhdltnis: Der Untermietver-
trag ist vom Bestand des Hauptmietver-
trages abhdngig. Wird also dem/der
Hauptmieter/in gekiindigt (auch frist-
los), so hat der/die Untermieter/in
gegeniiber dem/der Kiindigenden keine
Rechte und muB ausziehen. In diesem
Fall hat der/die Untermieter/in mogli-
cherweise einen Schadensersatzanspruch
gegeniiber dem/der Hauptmieter/in, ném-
lich wenn
- der/die  Hauptmieter/in  dem/der
Untermieter/in das Ende des Haupt-
vertrages nicht mitgeteilt hat und
ihn/sie dann mit der Mitteilung
"iberfdllt", er/sie misse nun  aus-
ziehen.
- dem/der Hauptmieter/in wegen ver-
tragswidrigem Verhalten gekindigt
wurde.

Die Annahme, daB ein/e Untermieter/in
weniger Rechte habe als ein "norma-
le/r" Mieter/in, ist falsch!

Sie beruht wohl darauf, daB Untermiet-
vertrdge zumeist fir méblierte Zimmer
abgeschlossen werden und deshalb nur
beschrdnkten Kiindigungsschutz  und
Schutz vor Mieterhthungen enthalten.

Wer einen Teil seiner angemieteten
Wohnung untervermieten will, hat einen

gl =



- 42

ASTA-WOHNEN-ABC

TN

Anspruch auf die entsprechende Erlaub-
nis des Eigentimers, wenn die Wohnung
dadurch nicht dberbelegt wird und
der/die Hauptmieter/in ein berechtig-
tes Interesse hieran hat. Das Recht
zur Untervermietung kann vertraglich
nicht ausgeschlossen werden. Der Ei-
gentimer Kkann eine/n Untermieter/in
aber ablehnen, wenn hierfir ein wich-
tiger Grund in der Person des/der
Untermieters/in vorliegt. Allein wegen
seiner/ihrer Herkunft darf der Eigen-
timer aber keine Ausldnder/innen als
Untermieter/innen ablehnen. Auch die
Tatsache allein, daB der/die Hauptmie-
ter/in und der/die Untermieter/in in
einer ehedhnlichen Gemeinschaft leben,
kann die Ablehnung des Eigentimers
nicht begriinden.

UNZULASSIGE KLAUSELN

Tauchen in (Formular-)Mietvertrdgen
Klauseln auf, die entweder schon auf
Grund der gesetzlichen Lage oder
aufgrund der sténdigen Rechtssprechung
unwirksam sind, so braucht man diese
prinzipiell nicht zu beachten, selbst
wenn man sie unterschreibt. Zumeist
baut der Vermieter auf die Rechtsun-
kenntnis des/der Mieters/in und hofft,
ihn/sie unter Hinweis auf "Vertrags-
briiche" einschiichtern zu koénnen. Ge-
setzlich verboten sind folgende Klau-
seln:

- Vereinbarungen, nach denen der Ver-
mieter auch aus anderen Grinden als
den im Gesetz genannten zur fristlo-
sen Kiindigung berechtigt sein soll;

- Yereinbarungen, die die Rechte des/
der Mieters/in, gegen die Kiindigung
vorzugehen zuungunsten des/der Mie-
ters/in abdndern, z.B. durch den
vertraglichen AusschluB des Wider-
spruchs nach der Sozialklausel;

- Vereinbarungen, nach denen nach dem
Tod des/der Mieter/in der/die Ehe-
partner/in oder ein in der Wohnung
lebendes Familienmitglied nicht in
das Mietverhdltnis eintreten kann,
oder die Fortsetzung des Mietver-
hdltnisses nicht ablehnen darf;

- Vereinbarungen, die die im Gesetz
iber die Miethohe enthaltenen Be-
schrdnkungen des Vermieters bei
Mieterhthungen abdndern;

- Vereinbarungen iiber das Fdlligwerden

einer Vertragstrafe;

Einschridnkungen des Rechts des/der



Mieter/in, selbst vorgenommene Ein-
bauten beim Auszug mitzunehmen, es
sei denn, daB der Vermieter ent-
sprechenden Wertersatz leisten muB;
- Vereinbarungen, die das Recht des/
der Mieter/in einschrédnken, zu jedem
Monatsletzten unter Einhaltung der
gesetzlichen Kindigungsfristen zu
kiindigen, es sei denn, daB der Miet-
vertrag befristet ist;
vertraglicher AusschluB des Rechts
zur Mietminderung;
Einschrdnkungen des Rechts auf
Durchfiihrung einer Aufrechnung durch
den/die Mieter/in.

Nicht ausdriicklich durch das Gesetz,
aber durch eine regelmdRige Recht-
sprechung verboten sind die folgenden
Regelungen:

- Besuchsbeschrdnkungen;

- Verbot der Aufnahme des Ehegatten
oder eine§ nahen Familienangehori-
gen;

- Verbote, AuBenantennen fiir Radio und
Fernsehen anzubringen;

- Verbot der Telefoninstallierung;

- Verbot von Wasch- oder Geschirrspiil-
maschinen in der Wohnung;

- Verbot von elektrischen Heizgerdten,
obwohl die Stromleitungen nicht iiber
Geblihr beansprucht werden und der/

- die Mieter/in eine eigene Stromab-
rechnung durchfiihrt.
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‘Mieterhohungsbegriindung

VERGLEICHSWOHNUNG

Der Vermieter hat die Moglichkeit,
eine Mieterhthung bei freifinanziertem
Wohnraum neben der Heranziehung eines
Mietspiegels durch drei Vergleichswoh-
nungen zu begriinden.

Diese Begrindung sollte die Ausnahme
sein, da sie besonders ungenau ist und
am hdufigsten zum Streit fihrt. Einige
wichtige Hinweise zur Vergleichbarkeit
von Wohnungen, die in einem solchen
Fall herangezogen werden kénnen:

Die Wohnungen sollen nach GroBe, Art,
Ausstattung, Beschaffenheit und Lage
vergleichbar sein. Dies muB dem/der
Mieter/in zwar nicht alles in der
mitgeteilt
werden, der/die Mieter/in muB aber so
viele Anhaltspunkte haben, daB er/sie
selbst lberpriifen kann, ob die gefor-
derte Miete der ortsiiblichen Ver-
gleichsmiete entspricht. Nicht erfor-
derlich ist, daB die herangezogenen
Vergleichswohnungen drei verschiedenen
Vermietern gehoren miissen.

Die Hinweise auf die vergleichbaren
Wohnungen miissen so genau sein, daB
der/die Mieter/in uberpriifen kann, ob
alle Angaben stimmen. Dafiir ist es
erforderlich, aber auch ausreichend,
daB der Vermieter die Namen der Mie-
ter/innen der von ihm benannten Ver-
gleichswohnungen bekanntgibt.

43 —
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VERKEHRSSICHERUNGSPFLICHT

Unter der Verkehrssicherungspflicht
versteht man die Pflicht, die Mieter/
innen und Besucher/innen vor Schédden
an der Gesundheit und am Eigentum
durch Mangel am Haus zu bewahren. Dazu
gehtrt das Instandhalten von Treppen,
Teppichbeldgen, Bohnergldtte, sowie
VerschluBiiberpriifungen bei Fahrstiih-
len, Schneefegen, etc..

Dies sind Aufgaben des Vermieters,
Ausnahmen konnen aber vertraglich ge-
regelt werden. Damit ist der Vermieter
seine Verkehrssicherungspflicht zwar
nicht los, aber der/die Mieter/in ihm
eventuell zu Schadensersatz verpflich-
tet.

Daher: Lieber einmal zuviel fegen oder
streuen als zuwenig, da die Gerichte
hohe Anforderungen stellen.

VERMIETERPFANDRECHT

Zur Sicherung von Anspriichen des Ver-
mieters ist das sog. Vermieterpfand-
recht vorgesehen: alle Sachen, die in
die Wohnung eingebracht werden und
pfandbar sind, unterliegen diesem
Pfandrecht. Dieses Recht geht sogar so
weit, daB der Vermieter, der glaubt,
noch Anspriiche zu haben, notfalls mit
Gewalt die Entfernung von Sachen des/
der Mieters/in aus der Wohnung verhin-
dern darf.

Das Pfandrecht kann aber dadurch abge-
wehrt werden, daB der Mieter die
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umstrittene Summe beim zustdndigen
Amtsgericht zur Sicherung hinterlegt.

In der Praxis ist der Streit auf Grund
des Vermieterpfandrechts selten gewor-
den, da zum einen die Pfandwertung
ziemlich umsténdlich ist, zum anderen
nimmt die Kautionshinterlegung zu.

VERTRAGSSTRAFE

Eine Vereinbarung im Mietvertrag, nach
der der/die Mieter/in in bestimmten
Fdllen mit einer Vertragsstrafe belegt
wird (z.B. bei VerstoRen gegen die
Hausordnung), ist unwirksam. Das Geld
kann also nicht verlangt werden; der
Mietvertrag selbst jedoch bleibt wirk-
sam.

Vertragsstrafen bedeuten auch manchmal
Mahn- oder Bearbeitungsgebiihr  oder
Verzugszinsen. Sie stellen u.U. eine
Umgehung des gesetzlichen Verbots dar
und werden dann wie eine Vertragsstra-
fe behandelt.

WASCHETROCKNEN

Zum Trocknen der Wésche missen die
dazu vorhandenen Einrichtungen (Trok-
kenspeicher oder -keller, Wdschetrock-
ner, Bleiche, Wdschespinne) benutzt
werden. Nur in Ausnahmefdllen darf
der/die Mieter/in seine/ihre Wische in
der Wohnung trocknen, wenn ein geeig-
neter Raum hierfiir zur Verfiigung steht
(z.B. Badezimmer) und fiir ausreichende
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Durchliftung gesorgt ist. Keinesfalls
darf es 1in der Wohnung durch das
Trocknen der Wdsche zu Schaden kommen.
Kleinwdsche darf immer in der Wohnung
getrocknet werden. Das Trocknen auf
dem Balkon ist nur beschrdnkt zu-
ldssig, wenn dadurch nicht der duBere
Eindruck des Hauses oder einer Wohnan-
lage beeintrdchtigt wird. Das Auf-
hdngen von Wésche oberhalb der Briis-
tungshthe des Balkons geht iiber das
Zuldssige hinaus.

WASCHEN IN DER WOHNUNG

Das Aufstellen einer Waschmaschine muB
der Vermieter ddlden. wenn der An-
schluB ordnungsgemaB erfolgt und weder
die ibrigen Hausbewohner beldstigt
noch die Wohnungen gefdhrdet werden.
0Ob das Haus noch eine Gemeinschaftsan-
lage hat oder nicht ist unbedeutend.
Eine gegenteilige Klausel im Mietver-
trag ist unwirksam.

WOHNBERECHT IGUNGSSCHE IN/

BINDUNGSBESCHEINIGUNG

Der/die Inhaber/in eines Wohnberechti-
gungsscheines ist berechtigt, eine
Sozialwohnung anzumieten. Die Ertei-
lung eines Berechtigungsscheines ist
vom Einkommen abhdngig, wobei der
BAF6G-Hochstsatz regelmdBig unter der
Einkommensgrenze liegt. AuBerdem ent-
hdlt die Bescheinigung die zuldssige
WohnungsgroBe  (bei  Alleinstehenden
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z.B. 45 Quadratmeter).

Wohnberechtigungsscheine diirfen nicht
zusammengelegt werden.

Die Bescheinigung ist bei der jeweils
zustdndigen Stelle der Kommunalverwal-
tung (Luisenstr. 12) erhdltlich.

(Fiillen Sie das da erstwal aus.. |
ﬁ’ )

Ein Anspruch auf Ausstellung eines
Wohnberechtigungsscheines besteht bei
folgenden Personengruppen:

1.Bei Alleinstehenden, wenn das Jah-
reseinkommen 21600 DM nicht {ber-
steigt;

2.Diese Grenze erhoht sich um 10200 DM
bei einem zweiten und um weitere
6300 DM fiir jeden zusédtzlich zur
Familie des Wohnungssuchenden rech-
nenden Angehorigen.

Umstritten ist hier die Frage, ob dem
Vermieter ein Kindigungsrecht zusteht,
wenn der/die Mieter/in die Wohnberech-
tigung nicht hat und die Verwaltung
die Kiindigung unter Androhung von
ZwangsmaBnahmen verlangt. Die Recht-
sprechung ist in diesem Punkt vollkom-
men uneinheitlich. Allerdings hat dar/
die Mieter/in einen Schadensersatzan-
spruch, wenn er/sie ausziehen muB und
von der Belegungsbindung nichts wuBte.



— 46

WOHNGELD

Grundsdtzlich ist jeder Mieter von
Wohnraum wohngeldberechtigt. Da Stu-
dent/inn/en aber iiber das BAFG Miet-
zuschilsse erhalten, scheiden sie als
Wohngeldberechtigte aus.

Student/innen, die dem Grunde nach
kein BAf6G erhalten, konnen Wohngeld
zugesprochen bekommen,

- wenn ein langjdhriger erster Wohn-
sitz am Hochschulort vorliegt, kein
eigenes = Zimmer in einer moglicher-
weise zu kleinen elterlichen Wohnung
vorhanden ist oder ein kommunalpoli-
tisches Engagement am Hochschulort
vorliegt;

- wenn der/die Student/in von dritter
Seite einen Unterhaltszuschuf be-
kommt, weil er/sie sich verplichtet
hat, nach AbschluB des Studiums in
ein Arbeitsverhdltnis einzutreten.

Auf jeden Fall ist es sinnvoll, einen
. Antrag zu stellen.

”n -

@((fih y
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WOHNGEMEINSCHAFT

Die mietrechtlichen Verhdltnisse einer
Wohngemeinschaft sind durch zwei Kon-
struktionen regelbar:

- Ein WG-Mitglied fungiert als Haupt-
mieter/in, die anderen als Untermie-
ter/innen. In diesem Fall haftet
gegeniiber dem Eigentiimer nur der/die
Hauptmieter/in, der/die damit das
Risiko eingeht, die volle Miete
zahlen zu miissen, wenn ein/e Unter-
mieter/in seine/ihre Miete nicht
bezahlt. Scheidet allerdings jemand
aus der WG aus, kann der/die Haupt-
mieter/in ohne Zustimmung des Eigen-
timers eine/n neue/n Untermieter/in
in die WG holen.

Moglich ist aber auch, daB alle
Mieter gemeinschaftlich mit dem
Hauseigentumer einen Vertrag ab-
schlieRen. Dann muB jede/r person-
lich fiir die gesamte Miete gerade-
stehen (die der Vermieter natirlich
nur einmal verlangen kann). Dafiir
kann der Vermieter aber auch nicht
einem/r einzelnen Mieter/in kiindi-
gen, sondern nur allen Mieter/innen
gemeinsam. Aktuell wird dabei die
Frage des/der Ersatzmieters/in: Man
sollte deshalb tunlichst ein Recht
der WG in den Mietvertrag aufnehmen,
fir eine/n ausscheidende/n Mieter/in
eine/n Nachmieter/in zu benennen,
der in den gemeinsamen Mietvertrag
eintritt. Kommt eine solche Verein-
barung nicht zustande, tauchen ndm-
lich Probleme fiir die Fdlle des
vorzeitigen Auszugs des/der Mieter/
in auf.



Unbenommen bleibt der WG in jedem Fall
die Moglickeit, im Rahmen der gesetz-
lichen Bestimmungen ein Untermietver-
hdltnis mit dem neuen WG-Mitglied zu
schlieBen. In diesem Fall bleibt aber
auch das ausscheidende WG-Mitglied
Mieter/in im Verhdltnis zum Eigentiimer
und geht somit erhebliche Risiken ein
(z.B. die Pflicht zur Mietzahlung,
ohne die Wohnung zu benutzen).

WOHNUNGSSCHLUSSEL

Beim Einzug muB der Vermieter dem/der
Mieter/in alle Schliissel {ibergeben und
zwar fir die Haus- und die Wohnungs-
tir, fiir weitere abschlieBbare Raume
wie z.B. den gemeinsamen Waschkeller
sowie fiir den Briefkasten. Eigene
Schliissel darf der Vermieter nur mit
Einwilligung des/der Mieters/in behal-
ten.
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Beim Auszug sind alle Schliissel abzu-
geben, auch evtl. angefertigte Nach-
schliissel. Der/die Mieter/in darf wei-
tere Hausschliissel auf eigene Kosten
auch ohne Einwilligung des Vermieters
herstellen lassen. Diese diirfen aber
nicht stdndigen Besuchern ({berlassen
werden, sondern nur fiir die Wohnbe-
rechtigten bestimmt sein.

Vorsicht bei ZentralverschluBanlagen:
tin Schlusselverlust kann teuer wer-
den, da moglicherweise sehr kosten-
trachtige . Umstellungen vorgenommen
werden miissen.

HOHNUNGSSUCHE

Fiir Erstsemester ist die Wohnungssuche
das vorranige Problem, wenn sie von
auBerhalb kommen, doch ist es in Darm-
stadt auBerordentlich schwierig, ein
Zimmer zu finden.

Die Studentenwohnheime haben lange
Wartelisten, die Wartezeiten sind oft
iiber vier Semester, so daB Erstsemes-
ter hier kaum eine Chance haben. Da
die Wartezeiten jedoch von Wohnheim zu
Wohnheim verschieden sind, kann es
sich trotzdem lohnen, einen Antrag zu
stellen. Manchmal werden aber auch im
Karlshof "ab sofort" Zimmer in einer
WG frei. (siehe auch unter “Studenten-
wohnheime").

Die Moglichkeiten, ein Zimmer auf dem
privaten Wohnungsmarkt zu finden, sind
auch sehr begrenzt, man braucht hier
sehr viel Ausdauer, Geduld und Glick.

4] —
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Besonders vor Semsterbeginn sind die
Chancen sehr gering. Es ist daher
ratsam, frihzeitig oder zur zweiten
Semesterhdlfte zu suchen. Weiterhin
sind oft “Mietbiirgschaften" der Eltern
oder von Personen mit festem Einkommen
recht hilfreich, um der Skepsis der
Vermieter gegeniiber Studenten ent-
gegenzuwirken.

Angebote von Privatzimmern gibt es:

- bei der Zimmervermittlung des Stu-
dentenwerkes, Alexanderstr. 22, iiber
der Mensa Stadtmitte, Zi. 21/106, Mo
- Fr, 9.00 - 12.00 Uhr. (siehe "Zim-
mervermittlung").

- an den schwarzen Brettern der TH und
FH (z.B. unter der Mensa Stadtmitte,
in der Einganghalle der Mensa Licht-
wiese, gegeniiber dem AStA und {im
Ausgang zur Mensa im alten Hauptge-
bdude, in der Mensa der FH) und an
den Aushdngen in Darmstadts Kneipen,
wo man auch Kontakte zu WGs erhalten
kann.

- bei der kommunalen Wohnungsvermitt-
lungsstelle, Wohnungsamt,

Havelstr. 7

6100 Darmstadt

Tel. 06151/132736

Sprechzeiten Di und Fr, 8.00 - 12.00
Uhr

Hier muB man jedoch auch mit hohen
Wartezeiten (bis zu zwei Jahren)
rechnen.

- in Anzeigen der (einzigen) Darm-
stddter Tageszeitung, dem "Echo"
(Wohnungsanzeigen gibts mittwochs
und besonders samstags und um eine
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Chance zu haben, muB man frih auf-
stehen) oder der kostenlosen Stadt-
teilbldtter, wie z.B. dem "“Darm-
stddter Wochenblatt".

Weitere Moglichkeiten - die sich
jede/r aber selbst genau {iberlegen
sollte - wdren die Zimmersuche (iber
einen Makler oder in einer Verbindung.

Kurzfristige Wohnmdglichkeiten gibt es
in verschiedenen Pensionen in Darm-
stadt (iber die Zimmervermittlung des
Verkehrsamtes am Hauptbahnhof) oder in
der Jugendherberge am Woog.

Ich bin Beamter,
meine Frau ist steri-
lisiert, unser Hund

-ist tot und ich wiirde

Ihren Garten pfleqey ,
et = LA1E]

:
:
o
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Ihr konnt auch selbst Aushdnge machen
oder Anzeigen aufgeben, doch ist die
Resonanz darauf so gering, daB man
sich dabei nicht allzu groBe Hoff-
nungen machen sollte.

Wohnungsiibergabe

Noch Monate nach dem Auszug tauchen
hdufig Streitigkeiten um den ordnungs-
gemdBen Zustand der Wohnung bei der
Ubergabe auf. Dabei geht es nicht
selten um Instandsetzungsarbeiten und
Schonheitsreparaturen im Wert von ei-
nigen tausend Mark.

Es empfiehlt sich deshalb, beim Auszug
ein (Obergabeprotokoll anzufertigen,
das nach einer gemeinsamen Wohnungsbe-
sichtigung von Vermieter und Mieter/in
gemeinsam unterzeichnet wird und auch
eventuell strittige Punkte enthdlt.
Ein moglicher Prozess ist dann auf die
benannten strittigen Punkte beschrédnkt
und der Vermieter kann nicht mehr
weitere Punkte nachschieben.

Kommt ein Ubergabeprotokoll nicht
Zustande oder tauchen strittige
Punkte auf, sollte man Zeugen mitneh-
men oder Photos von der Wohnung ma-
chen. Der beste Zeuge ist natiirlich
der Fachmann, also Malermeister oder
Architekt.
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Wucher

Bei freifinanziertem Wohnraum kann der
Vermieter die Miete grundsdtzlich frei
nach oben kalkulieren. Hierfiir gibt es
jedoch Beschrédnkungen, da Wohnungen
knapp und Wohnraum nicht beliebig
vermehrbar ist. Derjenige, der unange-
messene Mieten fordert, kann ein BuB-
geld bekommen. Unangemessen hoch ist
die Miete, wenn sie nicht unwesentlich
iiber der ortsiiblichen Vergleichsmiete
liegt und der Vermieter die Wohnungs-
knappheit ausgenutzt hat. Die Grenze
fur die Uberschreitung der ortsiibli-
chen Vergleichsmiete liegt bei 20%
iber dieser.

Wenn der Vermieter mehr fordert, ver-

stoBt er gegen das Gesetz und muB

dann:

- ein BuBgeld zahlen;

- dem/der Mieter/in die zuviel gefor-
derte Miete zuriickzahlen.

Dies bedeutet, daB der Vermieter den
gesamten Betrag, der die ortsiibliche
Vergleichsmiete ibersteigt, zuriickzah-
len muB.
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Haufig wird in Vermieterkreisen die
Position vertreten, daB die sog.
Wuchergrenze dann nicht gilt, wenn an
Ausldnder vermietet wird. Es gilt
jedoch gleiches Recht fiir alle. Auch
bei Ausldndern sind 20% dber der orts-
{iblichen Vergleichsmiete die absolute
Obergrenze. Ein “Auslénderzuschlag"
zur ortsiiblichen Miete ist nicht zu-
1dssig.
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Zimmervermittlung

Fiir Studenten gibt es im Darmstadt

folgende Zimmervermittlungen:

- des Studentenwerks Darmstadt
Alexanderstr. 22 (tber dem
Studentencafe), Zi. 21/105
6100 Darmstadt
Tel. 06151/162710
Sprechzeiten Mo - Fr, von 9.00 -
12.00 Uhr

- des AStA der Fachhochschule
Darmstadt
Schifferstr. 3
6100 Darmstadt
Tel. 06151/311084, 315009
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- fiir Ausldnder:
in der ESG
Roquetteweg 15
6100 Darmstadt
Tel. 06151/44320
Sprechzeiten Mo - Fr, von 9.00 bis
17.00 Uhr

Die kostenlose Zimmervermittlung des
Stuwe vermittelt Adressen von privaten
Zimmern oder Wohnungen. Die Angebote
werden an einer Anschlagtafel vor der
Wohnraumverwaltung des Studentenwerkes
oder im Zimmer 106 angeboten. Nach
Vorlage des Studentenausweises und
Hinterlegung von 10 DM erhdlt man die
Anschrift eines privat zu vermietenden
Zimmers oder einer Wohnung. Nach Riick-
gabe des Zimmernachweises innerhalb
von drei Tagen werden die Gebilihren in
jedem Fall zuriickerstattet.

Lage und Ausstattung der privaten
Zimmer sind sehr unterschiedlich. Die
Mieten einschlieBlich Nebenkosten be-
tragen im Durchschnitt fir ein Einzel-
zimmer von 14 gm mit Waschbecken DM
240,-- und mit Dusche DM  300,--.
Appartements kosten monatlich ca.
400,-- DM.

Da hier keine HWartelisten gefiihrt
werden, empfiehlt es sich, dort frih
morgens (vor der Offnungszeit um 9.00
Uhr) zu erscheinen, da der oder die
Erste die besten Chancen auf ein gutes
Angebot hat.
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Stichwortver=ze dicharnivey

AbfluBverstopfung 4
Ablauf der Vertragsdauer 27
Abaahnung 4,10
Abstandszahlung

Abwesenheit des Mieters 4
:nng::::g dege Mietvertrages . 2;’

ung des Mietvertrages f

Antenne ¢ 6,43
anwiltliche Hilfe 30,35
Anzeigepflicht des Ver-/Mieters 6
arglistige Thusc! 5

hung
Agfnll-l eines (gleichgeschl.)
Aua"'.ners in die Mohnung 7,10,11,12,42
frechn 7,40,42

Aufwendungen zum Erhalt des ‘B
Wohnraumes 15
:uusale:ch
skunftsverl
Auszug s zg
Bagatellre;
Balkon G zg
l;::ucho Verinderung 3
befmﬂgung des Mietverhalt, 20-24,31
befristeter Mietvertrag  20ff,27f,37
b €gungungsbindung 37
rechtigtes Interesse 12,14
Bel‘ufsausmauﬂg in der Wohnung 9
schidigung von gestellter
Elnrichtung 15
sichtigung durch den Vermieter 9
esuchsregelung 9,17,42
ma&:gstgsm 271f
!
Rischeas u:chetnlqung 37'13
Dluemht.vortrag 10
Donpelbelegung A0t
dungspflicht szt
ehedhnliche Gemeinschaft "
eheloses Zusasmenleben 8t
Ehepaar als Mieter 12
Elgenbedarf 121,14
Elgentunsubergunq 18f
Einfamilienhaus 13
Einneqemhnunqm 14,24
einstweilige Yerfiigung 19
::::r"lst‘:he Heizgerite A2t
eeinspa
E::sct:gadigu: s 32;
atzanspriiche e
Etngenhelzung T 13
Fahrrider
15
;::eg 4,10,16,24
peuchtigkett in der Wohnung 16
Fgwlumletvenrag 16
frel\s'i des Mietverhiltnisses 201f
f"stlnunzlerter Honnunqsmarkt 19f
0se Kindigung 0,15,17,23,42f
Sebrauchsiberiassy
grnuchsumrlnstu:g 9Z
Wn:auchswen der Wohnung 32f
Jemeinsaner Haushalt 1
osehiftsfunigkeit 12
sundheitsgefshrdung 24
Haftur.g fir 6x
Hirteeinrede 85 : 33;
n!rtefall 20ff
Hausbesetzungen e
i shalt, gemeinsamer "
usordnung 18

Hausrecht 18
Hausverkauf 18f
Heirat 12
Heizgerdt, elektrisches a2t
Helzung 19,317
Hohe der Miete 197
Instandhaltung 4,20,44
Instandsetzung 20,49
Kaution 31,40,44
Klausel, unklare 4
Klausel, unzuldssige A2f
Kommunalverwaltung 45
Koppelungsgeschifte 25f
Kostenmiete 191
Kiindigung 12,14,20ff 27,40, 42f
Kindigung, fristlos 10,15,17,23,42f
Kiindigungsbeschrinkung 37
Klindigungsfrist 23f,27,34,42f
Kiindigungsrecht 3,40
Kindigungsschutz 5,7,21,27,38,M1f
Larm 24
Mahngeblhr

Maklerdienste,-provision 25f
Mingel am Mjetobjekt 6,7f,15,31,44
Mehrfachvermietung 10f
Mietaufhebungsvertrag 27
Mieterfragebdyen 5,27
Mieterhdhung 19,27ff,321,37,43
Mieterhshungsverlangen 37
Mieterschutz 34
Mieterverein 3,16,30f,32
Mieterwechsel 34f
Miethdhe 19,32,49
Mietkaution N
Mietminderung 19,31f,40,42f
Mietpreisbindung 19
Mietspiegel 32
Mietvertrag, befristet 20ff,27ff,37f
Mietvertrag, unbefristet 20ff,271f
Mietverzug 17
Mitbenutzung, unselbstdndige 11
Mittellungsfrist 32f
mibliertes Zimmer 24,271 ,34
Modernisierung 6,28,32f
Musik in der Wohnung 3
Nachmieter 20ff, 341
Nachschllssel 8,47
Nebenkosten 27Ff
Notstand 12f
Nutzung, vertragsgemiBe o9f

Nutzung, vertragswidrige 9f,16,17,841f

Obhutspflicht 5,6,9
of fenbarungspflicht 27
Ordnungsaufgaben 18
ordnungsgemdper Zustand 20,49
ortstibliche Miethdhe 32

ortsibliche Vergleichsmiete 43,49F
pfandrecht 44
pflichten, vertragliche 18
Plakatwerbung 35
Provisionsanspruch 25
Riumungsfrist 8
Rmnungsklagg 312
Rechtsauskunfte

Rechtsberatung 3,30f,35
Reparaturen 4,20,35f
Rickgabe der Mietsache 8

Ricktrittsrecht vom Mietvertrag 27,35

Schadensbehebungspflicht 6,44
Schadensersatzpflicht 5.8.13.15.19.4;;

Schadensgeringhaltepflicht

Schallschutzbestimmungen 24
Schltssel 8,47
Schnheitsreparaturen 20,35f,49
Sonderklindigungsrecht 32t
Sozialklausel k3
Sozialwohnung 7,19,28,37,45
Staffelmiete 37
stillschweigende Vertragsverling. 37f
Studentenwohnheime 29,381
Telefon 39,42
Tierhaltung 40
Treppen M
(berbelegung of
Ubergabeprotokoll 49

Obernachtung von Bekannten 9f
unabdingbare Rechte des Mieters  42f
unangemessene Miete 49

unbefristeter Mietvertrag 201f
unklare Klauseln 4
Unterlassungsklage of
Untermiete 7,411
Untervermietung 1"
unzuldssige Klauseln 21
Verbesserungsmanahme 3t

Verfigung, einstweilige 19
Vergleichbarkeit von Wohnungen 43
vergleichsmiete, ortsibliche 43,49
Vergleichswohnung 43

Verjdhrung 8
Verkehrssicherungspflicht 44
Vermieterpfandrecht 4“4
vertragliche Pflichten 2017
Vertragsfreiheit 1"
vertragsgemiBe Nutzung of
Yertragsmuster 161
Vertragsstrafe 25,40,42f1 ,44
Vertragsverldngerung, stillschw. 37f
Vertragsverletzung 17,18,20ff
Verzug der Miete 17
Verzugszinsen 4“4
Yollstreckung der Riumung 12
Waschen 42,4445
Wischetrocknen 8,44
Wasserschiden 3f
Wegnahmerecht von Einrichtungen 8
Wertverbesserung 15
Widerspruchsrecht 3sf
Wirtschaftlichkelitsberechnung 17
Wohngeld(berechtigte) 46
Wohngemeinschaft 417, 461

Wohnungsberechtigungsschein 37,45
Wohnungsbesichtigui 49
Wohnungsmarkt, freifinanzierter 19

Wohnungsnot 17
Wohnungsschllssel 47
Wohnungssuche 47
Wohnungsiibergabe 4
Wohnungsvermittlung 25,4711
Wucher

Wuchergrenze 19,49
Zeitmietvertrag 7,207f,2711,37
Zentralheizun 19
Zentralverscn?teaanlago 47
Zerstorung von Wohnraum 17
Zimmervermittlung

50
Zustand, ordnungsgemiBer 20,49
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Einrichtungen und

Dienstleistungen des AStEA

AStA—Druckexrei

Der AStA betreibt eine Offset—
Druckmaschine. Besonders inter-
essant bei grofen Auflagen. Die
Preige erfahrst @ du im AStA-
Biiro.

Kopiergexrate

Der AStA hat zwei Kopierer auf-
gestellt (einer im Gang neben
und einer im AStA-Biiro). Preis:
1 DM/10 Stiick.

AStA—Papiexr—
laden

Verkauf von Schreibmaterial zum
Selbstkostenpreis. Unter der
Mensa-Stadtmitte, da wo's Men—
samarken gibt. Offnungszeiten:
mo-fr 10°°-14°° Uhr.

Studentenkellex
eSS ichilieiB
Studentenkneipe des AStA im
Schlofinnenhof mit verschieden-—
artigsten Veranstaltungen und
niedrigen (Eintritts—)Preisen.

KEPZ—-VVer leih
Verleih eines VW-Busses und ei-
ner  VW-Pritsche zu folgenden

Bedingungen/Preisen (Anzah-
lung) :

Vertragspauschale: 15 DM
Vor— o. Nachmittag: 8 (10) DM
Nacht: )G
km-Preis: 028 DM
Mitzubringen gind Studenten-
und Personalausweis, Fihrer—

schein Klasse 3 und der Anzah-
lungsbetrag plus Vertragspau-
scha’le.

Internatioconale
Studentenauswe i=
se

Mitzubringen sind Studienbe-
g&heinigung, Lichtbild und 7

Freitische

Der AStA vergibt immer 2zu Se-
mesterbeginn an besonders be-—
dirftige Student/inn/en Mensa-
marken.

BAfoG—Beratung
Hast du Fragen zum BAf6G, dann
komme zur AStA-BAfoG-Beratung,
Mensa Lichtwiese, Zimmer 54,
z.Zt . do 133°-163°.,

Rechtsbexratung

In allen vrechtlichen Fragen,
die von allgemeinem studenti-
schen Interesse sind (z.B. Pri-—
fungen, Zulassung, Wohnhe im—
mietrecht), kann man sich im
AStA kostenlos von einer
Rechtsanwaltin beraten lassen.
Nach vorheriger Riicksprache
werden eventuell auch die Pro-
zepPkosten ibernommen. Sprech-
zZeitanaeemil Sl =1 PR0es [THE e 1
den Semesterferien nach Verein-
barung.

Sozialbexratunga
Bei Fragen 2zu sozialen Themen
(auper BAfoG, s.o.) kannst du
im AStA nach dem Sozialreferen-—
ten fragen. Falls er nicht da
ist, Telefonnummer hinterlas-—
sen.

AStAhA—Biuro

offnungszeiten:

in der Vorlesungszeit: mo—fr

930_13(”:) Uhr.

in den Semesterferien: mo-fr

1099 —12%© Uhr
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