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1. Das Haus, in ‘dem ich wohne
wird verkauft ---3




1.1 Muss ich bei Verkaufsabsichten
meines Vermieters eine Besichtigung
durch Kauf-Interessenten dulden?

Eine Besichtigung miissen Sie grundsatzlich dulden.
Allerdings miissen bestimmte Regeln eingehalten
werden (z.B. rechtzeitige Ankiindigung), und lhre In-
teressen beriicksichtigt werden (z.B. Arbeitszeiten).
Ihre Privatsphare muss respektiert werden (der Ver-
mieter darf z.B. keine Fotos machen).

1.2 Ist nach dem Verkauf
mein Miet-Verhaltnis beendet?
Muss ich einen neuen
Miet-Vertrag unterschreiben?

Ein Verkauf andert nichts am Miet-Verhaltnis. Der be-
stehende Miet-Vertrag bleibt giiltig und wird einfach
mit dem neuen Eigentiimer fortgesetzt. Wenn Sie ei-
nen neuen Vertrag unterschreiben, riskieren Sie even-
tuell Verschlechterungen der Vertrags-Bedingungen.

1.3 Wer ist wann fiir was zustandig?

Der Kaufer wird erst mit dem Eintrag ins Grundbuch
Ilhr neuer Vermieter. Ab diesem Zeitpunkt kann er
Miet-Erhohungen und Kiindigungen aussprechen.
Und ist Ansprechpartner fiir Mangel-Anzeigen. Aus-
nahme: Der Verkdufer kann den Kdufer bereits vor
dem Grundbuch-Eintrag bevollmachtigen, einzelne
oder alle Vermieter-Rechte auszuiiben. So oder so,
lassen Sie sich auf jeden Fall schriftliche Nachweise
der Anderungen vorlegen.

1.4 Ab wann muss ich an den neuen Eigentiimer
die Miete iiberweisen?

Fur die Miet-Zahlungen gilt dasselbe wie bei 1.3.:
Achten Sie genau auf das Datum des Vermieter-
Wechsels. Uberweisen Sie danach nur an den neuen
Vermieter.

1.5, Was passiert mit meiner Kaution?

Nach einem Verkauf haften sowohl alter als auch neu-
er Eigentiimer fiir die Mietsicherheit. Die Mieter soll-
ten sich dennoch vom neuen Eigentiimer bestatigen
lassen, dass dieser die Mietsicherheit erhalten hat.




2. Umwandlung in Eigentums-Wohnungen ---:
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Einblick in die Heizkosten-Abrechnung
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2.1 Was bedeutet Umwandlung?
Welche Folgen hat sie fiir mich?

Wenn bestimmte baurechtliche Anforderungen erfiillt
sind, kann ein Mehrfamilien-Mietshaus in ein Haus
mit Eigentums-Wohnungen umgewandelt werden.
Die einzelnen Wohnungen kdnnen dann unterschied-
lichen Personen gehdren. Es besteht auch die Mog-
lichkeit, dass der neue Eigentiimer Eigen-Bedarf an-
meldet und selbst dort einziehen mochte.

2.2. Habe ich ein Vorkaufs-Recht?

Beim ersten Verkauf nach der Umwandlung haben
Sie das Recht, den Vertrag mit dem Kaufer zu iiber-

nehmen und die Wohnung zum dort ausgehandelten
Preis zu kaufen.

2.3 Darf der neue Eigentiimer sofort
wegen Eigen-Bedarfs kiindigen
oder gelten hier besondere Regeln?

Der Kaufer kann drei Jahre lang nicht wegen Eigen-
Bedarfs kiindigen. Anschlie3end kann er mit tiblicher
Frist (zwischen 3 und 9 Monaten) kiindigen (siehe
Kapitel @, Seite 17).
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3.1 Was ist Modernisierung?

Was sind Erhaltungs-Mafinahmen?

Modernisierungen sind unter anderem ,,Mafnah- *
men zur Verbesserung des Gebrauchswertes der &
Wohnung“ (z.B. Anbau Balkon) sowie solche, die 8
zur Energie-Einsparung fiihren. Der Vermieter kann
solche Mafinahmen durchfiihren, in der Regel muss
er dies jedoch nicht. Im Gegensatz dazu werden bei
Instandsetzungen Schaden oder Mdngel in der Woh-
nung beseitigt. Hierzu ist der Vermieter verpflichtet.

" :
\i F



3.2 Miissen die Arbeiten angekiindigt werden?

Modernisierungen miissen spatestens drei (3) Mona-
te vor Beginn der MaBnahme schriftlich (zum Beispiel
per Brief oder per E-Mail) mitgeteilt werden. Darin
missen die Art, der voraussichtliche Umfang und die
Dauer der Arbeiten angegeben werden.

3.3 Was muss ich dulden?
Kann ich Harte-Griinde einwenden?

Eine Modernisierung muss in aller Regel geduldet
werden. Ausnahmen gibt es nur bei Harte-Fallen (z.B.
Arbeiten sind wegen Krankheit des Mieters unzumut-
bar oder eine geplante Anderung des Wohnungs-
Grundrisses ist fiir Mieter inakzeptabel u.a.). Die zu
erwartende Miet-Erhohung spielt bei der Duldung der
Arbeiten keine Rolle; ob und wie viel der Vermieter
spdter die Miete erhdhen kann, wird in - Kapitel ®@
erldutert.

3.4 lIst eine Luxus-Modernisierung erlaubt?

Nein, unnotige, unzweckmafige oder mit iiberh6hten
Aufwendungen verbundene Arbeiten muss der Mieter
nicht dulden.

3.5 Welche Rechte habe ich
bei Modernisierungs-Mafinahmen?

Bei erheblichen Beeintrachtigungen kann die Miete
gemindert werden (Bei Modernisierungen, die der
Energie-Einsparung dienen, erst ab dem 4. Monat).
Der Vermieter muss Aufwendungen z.B. fiir Reini-
gungs-Arbeiten, erhdhten Strom-Verbrauch oder eine
Ersatz-Wohnung erstatten.

3.6 Was kann ich machen, wenn mein Vermieter
ohne ausreichende Information der Mieter
eigenmdchtig mit den Arbeiten beginnt?

Unangemeldet an der Haustiir klingelnde Handwer-
ker miissen Sie nicht reinlassen. Unangekiindigten
Arbeiten aufierhalb lhrer Wohnung sollten Sie wi-
dersprechen, um sich die Moglichkeit offenzuhalten,
eventuelle Miet-Erhohungen abzuwehren. Unter Um-
standen besteht die Moglichkeit, eine einstweilige
Verfligung bei Gericht zu erwirken.
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4.1 Was ist ein Mangel?

f
Ein Mangel liegt vor, wenn der nach den miet-ver- Y
traglichen Regelungen vorausgesetzte Gebrauch der
Wohnung beeintrachtigt ist (z.B. Schimmel-Befall).

4.2. Muss ich den Mangel
dem Vermieter mitteilen?
Muss ich ihn beweisen?

Ein Mangel muss dem Vermieterimmer sofort angezeigt
werden. Aus Beweis-Griinden sollte dies schriftlich mit
genauer Beschreibung des Sachverhalts erfolgen. Im
Zweifel muss der Mieter den Mangel beweisen. Erwi-
dert der Vermieter, dass der Mangel (z.B. Schimmel) %
vom Mieter selbst verursacht wurde, muss der Vermie- 3|
ter dies beweisen (z.B. Sachverstandigen-Gutachten).



4.3 Was kann ich machen,
wenn der Vermieter nicht reagiert?

Als Druckmittel kénnen Mieter nach Ankiindigung ei-
nen Teil der Miete vorlaufig zuriickhalten und diesen
Betrag erst nach der erfolgten Reparatur tiberweisen.
Auflerdem konnen Sie nach Fristsetzung die Repara-
tur selbst durchfiihren lassen und die Kosten mit der
Miete verrechnen. Kommt dies z.B. wegen der Hohe
der Kosten nicht in Betracht, konnen sie den Vermie-
ter auf Durchfiihrung der Reparaturen verklagen. In
allen Fallen sollten Sie sich friihzeitig rechtlichen Rat
einholen.

4.4 Beiwelchen Mangeln
kann ich die Miete mindern?

Es muss eine erhebliche Beeintrachtigung des Wohn-
Werts vorliegen. Ausgeschlossen ist eine Minderung
bei geringfiigigen Mangeln (z.B. Haar-Risse an der
Zimmerdecke), bei Kenntnis des Mangels bei Einzug
oder bei eigener Verursachung.

4.5 Inwelcher Hohe kann ich mindern?
Was mache ich, wenn der Mangel
mitten im Monat auftritt?

Die Minderung wird von der Brutto-Miete (inklusive
aller Betriebskosten) berechnet. Dem Vermieter soll-
te mit der Mangel-Anzeige mitgeteilt werden, dass
die Miete gemindert oder deren Zahlung unter den
Vorbehalt der Minderung gestellt wird. Hinsichtlich
der Hohe sollte auf jeden Fall rechtlicher Rat einge-
holt werden. Eine zu hohe oder unberechtigte Minde-
rung kann erhebliche Nachteile zur Folge haben. bis
zur Kiindigung der Wohnung! Sie konnen eine Miet-
Minderung ab dem Tag geltend machen, an dem Sie
dem Vermieter den Mangel angezeigt haben. Méch-
ten Sie nicht sofort mindern, sollten Sie mit der Man-
gel-Anzeige die Miet-Zahlungen unter den Vorbehalt
der Minderung stellen. So verlieren Sie bei langerem
Zogern nicht das Minderungs-Recht. Zu viel gezahlte
Miete konnen Sie dann mit einer der nachsten Miet-
Zahlungen verrechnen.
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5. Miet-Erhohung

ich Modernisierung ---:

W

Wie lange gilt sie?

Nach Abschluss der Arbeiten konnen 11% der Mo-
dernisierungs-Kosten auf die Jahres-Miete umgelegt
werden. Die Miet-Erh6hung gilt unbefristet und ist
auch dann weiter zu zahlen, wenn der Vermieter die
Modernisierungs-Kosten durch die Erh6hung wieder
erwirtschaftet hat.
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5.2 Welche Kosten der Modernisierung
sind nicht umlagefidhig?

Fallige Instandhaltungs-Kosten, Forder-Mittel, Finan-
zierungs-, und Verwaltungs-Kosten gehdoren nicht zu
den umlage-fahigen Kosten. Sie kdnnen nicht vom
Vermieter auf den Mieter umgelegt werden.

5.3 Miissen MaBBinahmen zur Energie-Einsparung
zu einer Heizkostenersparnis fiihren?

Ja, allerdings geniigt es, dass {iberhaupt Energie ein-
gespart wird. Die Miet-Erhohung kann die Heizkosten-
Ersparnis des Mieters libersteigen.

5.4 Ist eine Miet-Erhohung ausgeschlossen,
wenn sie fiir den Mieter eine finanzielle
Harte bedeutet?

Grundsatzlich ja. Nicht beriicksichtigt wird die fi-
nanzielle Harte jedoch, wenn die Wohnung in einen
allgemein iiblichen Zustand versetzt wird oder der
Vermieter zur Umsetzung der MaBnahmen gesetzlich
oder behérdlich verpflichtet ist (z.B. Dammung von
bestimmten Geschoss-Decken).

5.5 Wie muss eine Miet-Erhohungs-Erklarung
aussehen?

Die Miet-Erhohung muss schriftlich mitgeteilt wer-
den. Darin muss die monatliche Erhéhung aufgrund
der tatsachlichen Kosten fiir die einzelne Wohnung
berechnet und erklart werden.

5.6 Ab wann muss die neue Miete
gezahlt werden?

Die neue Miete ist ab dem 3. Monat nach Zugang der
Erhohungs-Erklarung zu zahlen. Wenn der Vermieter
die Modernisierung nicht oder nicht ordnungsgemaf
angekiindigt hat, verldangert sich diese Frist um 6
Monate. Oder wenn die tatsachliche Miet-Erhohung
gegeniiber der Ankiindigung um mehr als 10% nach
oben abweicht.
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6.1 Wann kann mein Vermieter
die Miete erhohen?

Der Vermieter kann eine Erh6hung verlangen, wenn
die Miete 12 Monate unverandert geblieben ist und
unter der oOrtlichen Vergleichs-Miete liegt. Dabei darf
die Miete — in Gottingen — innerhalb von 3 Jahren um
nicht mehr als 15 % steigen (bis zum 30.11.2021). Dar-
unter fallen nicht Erh6hungen wegen Modernisierun-
gen oder gestiegener Betriebs-Kosten.

6.2 Wie muss eine Miet-Erhohung aussehen?

Eine Miet-Erhohungs muss schriftlich verlangt werden
(Mieterhohungs-Verlangen). Auf einen Anruf oder ein
Gesprach im Treppenhaus miissen Sie nicht reagie-
ren. Der Vermieter muss die Erh6hung begriinden und
Bezug nehmen auf:

a. Mietspiegel

b. Miet-Datenbank

c. Vergleichs-Wohnungen oder
d. Sachverstandigen-Gutachten.

6.3 Welche Rechte habe ich, wenn ich ein
Erhohungsschreiben erhalten habe?

Die Miet-Erhohung wird nur wirksam, wenn Sie ihr
zustimmen (auch mindlich moglich!). Sie kdnnen
bis zum Ende des liberndchsten Monats nach Erhalt
des Erhdhungs-Schreibens iiberlegen (Uberlegungs-
Frist). Mit Beginn des dann folgenden Monats ist die
erhdhte Miete zu zahlen. Ist das Miet-Erh6hungs-Ver-
langen nur teilweise berechtigt, sollten Sie ihm auch
nur in diesem Umfang zustimmen und die weitere Er-
hohung verweigern. Stimmen Sie der Erhohung nicht
oder nur teilweise zu, kann der Vermieter innerhalb
von 3 Monaten nach Ablauf der Uberlegungsfrist auf
Zustimmung klagen. Lasst er diese Frist verstreichen,
bleibt die Miete so, wie sie ist. Der Vermieter kann
dann nur ein neues Erhéhungs-Verlangen mit einer
neuen Frist versenden.

Beispiel: Erhdlt der Mieter das Erh6hungs-Schreiben
am 15. Februar, so endet die Uberleqgungs-Frist am
30. April. Die erh6hte Miete ist ab 1. Mai zu zahlen.
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7.1 Kann ein neuer Vermieter
meinen Miet-Vertrag kiindigen?

Eine Kiindigung kann nicht allein damit begriindet
werden, dass das Haus umfassend modernisiert wer-
den oder in Eigentums-Wohnungen umgewandelt
werden soll. Oder auch nur, weil es einen neuen Ei-
gentlimer gibt. Der neue Vermieter kann dagegen
kiindigen, wenn er die Wohnung fiir sich oder einen
Familien-Angehorigen oder Haushalts-Angehdrigen
benotigt. Er muss dabei konkrete Personen und Um-
stande benennen (Eigen-Bedarf).

7.2 Wie muss die Kiindigung aussehen?

Eine Kiindigung muss schriftlich erfolgen und eigen-
handig unterschrieben sein. Wird sie von einem Ver-
treter (Hausverwalter oder Rechtsanwalt) erklart,
muss eine Original-Vollmacht des Eigentiimers beige-
fligt sein. Es reicht nicht aus, die Kiindigung per Fax
zu schicken.

7.3 Welche Fristen
muss mein Vermieter beachten?

Die Kiindigungs-Frist betragt 3 Monate und verlangert
sich bei einer Wohndauer von iiber 5 bzw. 8 Jahren
jeweils um 3 Monate. (Zur Kiindigungs-Sperrfrist bei
Umwandlung siehe - Kapitel ®, Seite 6.)

7.4 Welche Rechte habe ich
im Fall der Kiindigung?

Wenn bei Ihnen besondere Hartegriinde vorliegen (z.B.
hohes Alter, schwere Erkrankung, bevorstehendes Exa-
men oder Fehlen angemessenen Ersatz-Wohnraums),
kdonnen Sie Widerspruch gegen die Kiindigung einle-
gen. Das Miet-Verhdltnis wird dann fiir eine angemes-
sene Zeit fortgesetzt; eine Verlangerung auf unbe-
stimmte Zeit gibt es nur in seltenen Ausnahmefallen.

Diese Broschiire kann keine Rechtsberatung im Ein-
zelfall ersetzen. Wenn Sie konkrete Fragen haben,
wenden Sie sich bitte an den

Mieterverein Gottingen
BarfiiBerstrafle 10, 37073 Gottingen
Tel. o551/579 52, www. mieterverein-goettingen.de

Der Beitrag lohnt sich — guter Rat ist unbezahlbar.
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[T~ — [ T ¥
I Y O 7T 3 T VN

- e T

3 bou 11 Y




Y Der ,,Verein

fiir interkul-
rﬂn turelle Nach-
barschaft in Grone e.V.“
(IN Grone) wurde im Juli
2008 von 24 Menschen
gegriindet. Alle arbei-
teten oder wohnten in
Grone. Sie wollten damit
helfen, Fremdenfeind-

angebot fiir Mieterinnen
und Mieter sein kann,
die genau diese Hilfe
bendtigen. Dabei ist es
egal, welche Nationali-
tdt sie haben und ob sie
in Grone oder anderswo
wohnen.

Wenn wir in dieser
Broschiire fiir Gruppen

lichkeit abzubauen und 4 von Menschen (z.B.

neofaschistischen Tendenzen vorbeugen. Mieter) nur die mannliche Form verwenden, dann tun
Der Verein macht Aufklarungsarbeit in Form von  wir dies bewusst. Wir wollen dadurch die Lesbarkeit

offentlichen Veranstaltungen, Kulturangeboten, Se- erhalten, auch im Sinne der ,leichten Sprache’, in

minaren und Exkursionen sowie mit schriftlichen In-  der dieses Heft gehalten ist. Selbstverstandlich sind

formationen und Bildungsangeboten. immer auch Frauen und sich nicht geschlechts-spezi-
Wir denken, dass diese Broschiire so ein Bildungs-  fisch definierende Menschen gemeint.

Spendenkonto:
IN Grone e.V., IBAN DEo6 2605 0001 0000 1697 22, Sparkasse Gottingen
(Auf Wunsch kénnen Spendenquittungen fiir das Finanzamt ausgestellt werden)

Impressum:
HerausgeberIn: IN Grone e.V., c/o Nachbarschaftszentrum Grone, Deisterstrafie 10, 37081 Géttingen
v.i.S.d.P.: Gunnar Siebecke, Harzstraf3e 13, 37081 Gottingen
Gesamtherstellung: AktivDruck, Schmaligweg 8, 37079 Géttingen, 0551/6 7065, service@aktivdruck.com
gedruckt auf Recyclingpapier aus 100% Altpapier mit mineraldl- und schwermetallfreien Druckfarben
Fotos: Rainer Recke/SHR fotografik GbR, Gottingen (mit Ausnahme Portrait Christa Siebecke, S. 2 und Vonovia-Baustelle, Ebersdorfer StraRe, S. 12)
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