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Vorwort

Sehr geehrte Birgerinnen und Blirger,

die neue Mietfibel behandelt in gewohnter Weise die wichtigsten Fragen des
Wohnungsmietrechts vom Abschluss des Mietvertrages bis zur Kiindigung. Hier
kénnen Sie erfahren, welche Rechte, aber auch Pflichten fir Sie bestehen, sei
es bei der Wohnungssuche, Untervermietung oder Méngelbehebung. Fragen wie:
Was ist bei Unterzeichnung des Mietvertrages zu beachten? Wann darf die Miete
erhdht werden? Was z&hlt alles zu den Betriebskosten und wie werden sie umge-
legt? werden schnell und verstandlich beantwortet.

Ebenso umfassend beantwortet Ihnen die Mietfibel Fragen zum neuen Wohngeld-
recht. Am 1. Januar 2016 sind mit der Wohngeldreform wesentliche Leistungsver-
besserungen in Kraft getreten. Um Menschen mit geringen Erwerbseinkommen
und geringen Renten zu helfen und gutes Wohnen zu ermdglichen, sind Leis-
tungshéhe und Miethéchstbetrage an die Bestandsmieten- und die Einkommens-
entwicklung seit der letzten Wohngeldreform im Jahr 2009 angepasst worden.
Dies bewirkt eine deutliche Verbesserung fur die bestehenden Wohngeldhaushal-
te. Zugleich werden mehr Haushalte wohngeldberechtigt.

Auch verzeichnete Brandenburg in den letzten Jahren an bestimmten Orten eine

wachsende Wohnungsnachfrage und damit einhergehend steigende Mietkosten.
Die Landesregierung hat darauf reagiert und auf angespannten Wohnungsmérk-
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ten eine Begrenzung bei Bestandsmieten (Kappungsgrenze) und bei Neuvertrags-
mieten (Mietpreisbremse) eingefiihrt.

Neben der Begrenzung der Mietkosten wird die Landesregierung in den néchsten
Jahren deutlich mehr in die Schaffung von zusétzlichem sozialen Wohnraum in-
vestieren. Damit das Wohnen auch fur Familien und Menschen mit geringem oder
mittlerem Einkommen bezahlbar bleibt, gilt fir Wohnraum, der seit 2016 mit For-
dermitteln geschaffen wird, eine héhere Einkommensgrenze. Fir solche Wohnun-
gen erhalten Haushalte, die die Einkommensgrenzen des Wohnraumférderungs-
gesetzes um bis zu 40 Prozent Uberschreiten, einen Wohnberechtigungsschein.

Es ist wichtig, dass Sie Uber lhre Rechte informiert sind, um diese auch in An-
spruch nehmen zu kdnnen. In schwierigen Mietangelegenheiten kann die Mietfibel
eine Rechtsberatung jedoch nicht ersetzen. Im Schlussteil der Fibel finden Sie
Adressen von Ansprechstellen vor Ort.

(G

Kathrin Schneider
Ministerin fUr Infrastruktur und Landesplanung
des Landes Brandenburg
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Grundsicherung fiir Arbeitssuchende (ALG Il) nach dem SGB Il kénnen alle
hilfebedurftigen erwerbsfahigen Personen im Alter von 15 Jahren bis zum Errei-
chen der Altersgrenze (gesetzlicher Rentenbeginn) und hilfebeddirftige nicht er-
werbsfahige Personen, die mit ihnen in einer Bedarfsgemeinschaft leben, erhalten.

Erwerbsfahig ist, wer nicht wegen Krankheit oder Behinderung auf absehbare Zeit
auBerstande ist, unter den Ublichen Bedingungen des allgemeinen Arbeitsmarktes
mindestens drei Stunden taglich erwerbstatig zu sein.

Hilfebeddrftig ist, wer seinen Lebensunterhalt nicht oder nicht ausreichend aus
dem zu bertcksichtigenden Einkommen oder Vermégen sichern kann und die
erforderliche Hilfe nicht von anderen, insbesondere von Angehdrigen oder von
Tragern anderer Sozialleistungen erhalt.

Anspruch auf Leistung der Grundsicherung fur Arbeitssuchende besteht nicht nur
bei Arbeitslosigkeit, sondern auch, wenn das Einkommen (z. B. Arbeitseinkom-
men, Arbeitslosengeld I) zu gering ist.

Sozialgeld erhalten hilfebedirftige nicht erwerbsféhige Personen, die mit er-
werbsfahigen Leistungsberechtigten in einem Haushalt leben.

Die Leistungen, die Sie nach dem SGB Il erhalten kénnen, beschranken sich nicht
nur auf den Regelbedarf. Sie umfassen unter anderem auch Leistungen fur Unter-
kunft und Heizung (Miete und Heizkosten).

Sofern Sie Leistungen nach dem SGB Il erhalten, missen Sie vor Abschluss eines
Vertrages Uber eine neue Wohnung die Zusicherung zur Ubernahme der Aufwen-
dungen beim zustandigen kommunalen Leistungstréger zu den kiinftigen Kosten
einholen. Dieser ist nur zur Zusicherung verpflichtet, wenn der Umzug erforderlich

FINANZIELLE ZUSCHUSSE ZU DEN WOHNKOSTEN
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ist. Zudem werden Bedarfe flr Unterkunft und Heizung in Hhe der tatséchlichen
Aufwendungen nur berlicksichtigt, soweit sie angemessen sind. Die Angemessen-
heit ist je nach den individuellen Verhaltnissen der Hilfesuchenden (Anzahl der Fa-
milienangehdrigen, Alter, Pflegebediirftigkeit u. 8.) und dem &rtlichen Mietniveau
bzw. den Mdéglichkeiten des értlichen Wohnungsmarktes unterschiedlich.

Soll der Umzug in einen anderen Landkreis oder in eine andere kreisfreie Stadt
erfolgen, ist die Angemessenheit der Kosten fur die neue Unterkunft vom dortigen
Leistungstrager zu bestétigen.

Zustandiger Leistungstrager ist das Jobcenter in Inrem Landkreis oder lhrer kreis-
freien Stadt.

Antragsberechtigt auf Leistungen der Grundsicherung im Alter und bei Er-
werbsminderung sind Personen ab Erreichen der Altersgrenze nach

und Personen mit Vollendung des 18. Lebensjahres, wenn sie aus medizini-

schen Griinden voll erwerbsgemindert sind und es unwahrscheinlich ist, dass die

volle Erwerbsminderung behoben werden kann. Voraussetzung ist weiterhin, dass

und Vermdgen nicht oder nicht

in ausreichender Héhe vorhanden sind, um den Bedarf zu decken (Bedurftigkeit).

Die Leistungen setzen sich unter anderem zusammen aus dem mafBgeblichen Re-
gelbedarf der Sozialhilfe und aus den Aufwendungen fur Unterkunft und Heizung.

Einen Anspruch auf Hilfe zum Lebensunterhalt haben Personen, die in eine fi-
nanzielle Notlage geraten sind, ihren Lebensunterhalt und den ihrer Partnerin oder
ihres Partners und ihrer Kinder nicht aus eigenem Einkommen oder Vermdgen
bestreiten und auch sonst keine Hilfe von unterhaltsverpflichteten Angehd&rigen
oder sonstigen Dritten erhalten kénnen. Ausgenommen von den Leistungen sind

FINANZIELLE ZUSCHUSSE ZU DEN WOHNKOSTEN



erwerbsféhige Personen ab 15 Jahren bis zum Erreichen der Regelaltersgrenze
oder deren Angehdrige, die dem Grunde nach einen Anspruch auf ALG llI-Leistun-
gen oder auf Leistungen der Grundsicherung im Alter und bei Erwerbsminderung
haben.

Der notwendige Lebensunterhalt wird nach Regelbedarfen bemessen. Die Bedar-
fe werden als Regelsatze in Form von Geld- oder Sachleistungen erbracht. Zu-
satzlich zu diesen Regelsétzen erhalten Leistungsberechtigte die Aufwendungen
fur eine angemessene Unterkunft und die Heizung.

Beziehen Sie Leistungen nach dem SGB XIl haben Sie vor Abschluss eines Vertrages
Uber eine neue Wohnung den zusténdigen Trager der Sozialhilfe Uber die Beschaffen-
heit der Wohnung und die notwendigen Aufwendungen fuir die Unterkunft in Kenntnis
zu setzen, damit die Angemessenheit der Unterkunftskosten geprift werden kann.

Fir die Leistungen der Grundsicherung im Alter und bei Erwerbsminderung
und fUr Leistungen der Hilfe zum Lebensunterhalt sind im Land Brandenburg die
Sozialdmter der Landkreise und kreisfreien Stadte zustandig.

1. Wohngeld - was ist das?

Fir Birgerinnen und Biirger mit geringem Einkommen leistet der Staat einen fi-
nanziellen Zuschuss zu den Wohnkosten, der je zur Halfte von Bund und Land
finanziert wird. Dieses sog. Wohngeld soll angemessenes und familiengerechtes
Wohnen wirtschaftlich sichern. Das Wohngeld deckt jedoch nicht die gesamten
Wohnkosten, sondern es wird als Zuschuss gezahlt. Wohngeld kann fur freifinan-
zZierte und geférderte Wohnungen im gesamten Land Brandenburg
bezogen werden.

Hinweis: Wenn Sie zum Kreis der Berechtigten gehoren und die gesetzli-

chen Voraussetzungen erfiillen, haben Sie einen Rechtsanspruch
auf Wohngeld.

FINANZIELLE ZUSCHUSSE ZU DEN WOHNKOSTEN
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Die Einzelheiten Uber das Bestehen eines Wohngeldanspruchs regelt das Wohn-
geldgesetz (WoGG).

Es gibt zwei Arten von Wohngeld:

¢ den Mietzuschuss fir Mieterinnen und Mieter einer Wohnung oder eines Zim-
mers und rechtlich gleichgestellte Personen

¢ den Lastenzuschuss fur Eigentimerinnen und Eigentimer eines Eigenheims
oder einer Eigentumswohnung sowie rechtlich Gleichgestellte

Wichtig: Wohngeld kénnen Sie nur erhalten, wenn Sie einen Antrag stel-
len und die Voraussetzungen nachweisen.

2. Wer kann Wohngeld erhalten?

Mietzuschuss kénnen unter anderem beantragen:
* Mieterinnen und Mieter einer Wohnung oder eines bzw. mehrerer Zimmer,
e Untermieterinnen und Untermieter,
¢ Inhaberinnen und Inhaber
- einer Genossenschafts- oder einer Stiftswohnung,
- eines mietdhnlichen Dauerwohnrechtes,
- eines dinglichen Wohnrechts,
e diejenigen, die Wohnraum im eigenen Mehrfamilienhaus (mehr als zwei Woh-
nungen) bewohnen,
* Personen in Wohnheimen, insbesondere Altenwohnheimen, soweit sie nicht
nur voriibergehend aufgenommen sind,
wenn sie den Wohnraum selbst nutzen.

Lastenzuschuss kénnen unter anderem beantragen:
¢ Eigentiimerinnen und Eigentiimer eines Eigenheimes oder einer Eigentums-
wohnung,
¢ Inhaberinnen und Inhaber eines eigentumsahnlichen Dauerwohnrechtes, eines
Wohnungsrechtes oder NieBbrauchs,
¢ Erbbauberechtigte,
wenn sie diesen Wohnraum selbst nutzen.

FINANZIELLE ZUSCHUSSE ZU DEN WOHNKOSTEN



Wenn mehrere Personen fiir die selbe Wohnung zum Kreis der Antragsberechtig-
ten gehdren, missen Sie eine Person zur Abgabe des Antrages bestimmen.

3. Wer ist vom Wohngeld ausgeschlossen?

Vom Wohngeld ausgeschlossen ist, wer andere Sozialleistungen empféngt, wenn
bei der Berechnung dieser Leistungen die Kosten der Unterkunft berlicksichtigt
wurden. Dies betrifft insbesondere Leistungen nach dem SGB Il (ALG Il und So-
zialgeld) und dem SGB XII (Leistungen der Grundsicherung im Alter und bei Er-
werbsminderung, Hilfe zum Lebensunterhalt).

Ausgeschlossen vom Wohngeld sind auch Haushaltsmitglieder, die selbst zwar
keine anderen Sozialleistungen erhalten, die bei der Berechnung des Bedarfs der
jeweiligen Leistung aber mit berlicksichtigt worden sind.

Der Ausschluss vom Wohngeld wirkt sich nicht nachteilig aus, denn die angemes-
senen Wohnkosten werden im Rahmen der jeweiligen Sozialleistung tibernommen.

Der Ausschluss gilt grundséatzlich bereits von dem Ersten eines Monats an, fir den
der Antrag auf die andere Sozialleistung gestellt worden ist.

Der Ausschluss gilt nicht, wenn die Leistung (vorlaufig) abgelehnt, entzogen oder
ausschlieBlich als Darlehen gewahrt wird. Der Ausschluss greift ebenfalls nicht,
wenn der Bewilligungsbescheid Uber die Leistung zurickgenommen oder aufgeho-
ben wird. Sie sind auch dann nicht vom Wohngeld ausgeschlossen, wenn Sie den
schon gestellten Antrag auf die andere Sozialleistung zurlickgenommen haben. In
den beschriebenen Fallen, kdnnen Sie rlickwirkend zum Ersten des Monats, von
dem ab die Leistung abgelehnt worden ist, Wohngeld beantragen. Hierbei missen
Sie beachten, dass der Antrag grundsatzlich vor Ablauf des auf die Kenntnis der
Ablehnung folgenden Kalendermonats bei Ihrer Wohngeldbehérde zu stellen ist.

Wichtig: Wenn Sie bereits Wohngeld beziehen und einen Antrag auf
eine andere Sozialleistung (z. B. ALG Il, Sozialgeld, Leistungen
der Grundsicherung im Alter und bei Erwerbsminderung) stellen,
miissen Sie dies unverziiglich lhrer Wohngeldbeh6rde mitteilen.

FINANZIELLE ZUSCHUSSE ZU DEN WOHNKOSTEN
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4. Welche Voraussetzungen miissen erfiillt sein, um Wohngeld zu erhalten?

Ob und in welcher Héhe Sie Wohngeld in Anspruch nehmen kdnnen, hangt im
Wesentlichen von drei Faktoren ab:

* Anzahl der zu berticksichtigenden Haushaltsmitglieder,

* Hohe des Gesamteinkommens,

® Héhe der zuschussfahigen Miete bzw. Belastung.

5. Wer zahlt als Haushaltsmitglied?

Die Zahl der Haushaltsmitglieder beeinflusst das zu berlicksichtigende Gesamt-
einkommen und die zuschussfahige Miete bzw. Belastung. Zu den Haushaltsmit-
gliedern z&hlen insbesondere:
¢ die wohngeldberechtigte (antragstellende) Person, deren Ehegatte, Eltern und
Kinder (auch Adoptiv- und Stiefkinder),
e Geschwister, Onkel, Tante, Schwiegereltern, Schwiegerkinder, Schwagerin
und Schwager,
¢ | ebenspartnerin oder Lebenspartner,
® Personen, die mit einem Haushaltsmitglied in einer Verantwortungs- und Ein-
stehensgemeinschaft leben,
¢ Pflegekind, Pflegemutter oder Pflegevater eines Haushaltsmitgliedes.

Haushaltsmitglieder werden bei der Bewilligung von Wohngeld nur bertcksichtigt,
wenn sie mit der wohngeldberechtigten Person den Wohnraum, fir den Wohngeld
beantragt wird, gemeinsam bewohnen und dieser Wohnraum der Mittelpunkt ihrer
Lebensbeziehungen ist Haushaltsmitglieder rechnen auch dann zum
Haushalt, wenn sie voriibergehend abwesend sind (z. B. im Krankenhaus) oder
arbeitsbedingt regelméBig abwesend sind (z. B. Montage).

Haben sich Auszubildende oder Studierende vom elterlichen Haushalt auf Dauer
gelést, findet das Wohngeldgesetz in der Regel keine Anwendung, wenn ihnen
Uber andere gesetzliche Regelungen staatliche Hilfe zum Wohnen bzw. Lebensun-
terhalt

dem Grunde nach zusteht. Das heif3t:
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Studierende, Schilerinnen und Schiiler, Auszubildende usw. kénnen grundsétz-
lich fur die Dauer der Ausbildung kein Wohngeld erhalten. Dabei kommt es nicht
darauf an, ob im Einzelfall tats&chlich Leistungen bezogen werden oder wegen
der Einkommensverhaltnisse nicht in Betracht kommen.

Hinweis: Ausnahmsweise sind Sie als Studentin oder Student dann
wohngeldberechtigt, wenn Sie z. B. die Férderungshéchstdau-
er Uiberschritten haben, die Fachrichtung ohne wichtigen Grund
gewechselt oder bereits das 30. Lebensjahr vollendet haben. In
diesen Féllen stehen lhnen BAf6G-Leistungen dem Grunde nach
nicht zu und Sie sind nicht vom Wohngeld ausgeschlossen.

Auch wenn lhnen BAf6G-Leistungen ausschlieBlich als Darlehen gewahrt werden,
ist die Beantragung von Wohngeld md&glich.

AuBerdem koénnen Auszubildende oder Studierende auch dann Wohngeld erhal-
ten, wenn der Haushalt noch weitere Haushaltsangehérige, z. B. Kinder, die nicht
selbst Auszubildende oder Studierende sind, umfasst. In diesem Fall ist die ganze
Familie wohngeldberechtigt. Die Leistungen, die lhnen von der anderen Stelle zum
Wohnen bzw. Lebensunterhalt gezahlt werden, werden bei der Wohngeldberech-
nung mit einem bestimmten Anteil als Einkommen berticksichtigt.

Besteht fur Haushaltsmitglieder ein Anspruch auf Erstattung von Aufwendungen

fur Wohnraum oder auf allgemeine Leis-

tungen fur Angehérige im gemeinsamen Haushalt, bei denen auch Aufwendungen

fur Wohnraum mitberucksichtigt sind ,

so haben diese Personen fiir die Dauer des freiwilligen Wehrdienstes nach
keinen Wohngeldanspruch.

Hinweis: Erhoht sich die Zahl der Haushaltsmitglieder, z. B. durch die Ge-
burt eines Kindes oder wenn ein Haushaltsmitglied nicht mehr
vom Wohngeld ausgeschlossen ist, kann das bewilligte Wohngeld
auf Antrag erhoéht werden.

FINANZIELLE ZUSCHUSSE ZU DEN WOHNKOSTEN

13



14

Ist ein Haushaltsmitglied gestorben, so wird fir die Dauer von 12 Monaten nach
dem Sterbemonat die alte HaushaltsgroBe bei den Hochstbetrégen fir Miete oder
Belastung weiter zu Grunde gelegt. Dies gilt nicht, wenn die Wohnung vor Ablauf
dieser 12 Monate aufgegeben wird oder sich die Zahl der zu beriicksichtigenden
Haushaltsmitglieder auf mindestens den Stand vor dem Todesfall erhéht. In diesen
Fallen wird die bisherige Anzahl der Haushaltsmitglieder nur bis zum Zeitpunkt
des Wohnungswechsels bzw. bis zum Zeitpunkt des Zuzugs des neuen Haus-
haltsmitgliedes zu Grunde gelegt.

6. Wie hoch darf das Gesamteinkommen sein?

Die Hohe des Gesamteinkommens ist der zweite wichtige Faktor der Wohngeld-
berechnung. Ein Anspruch auf Wohngeld besteht nur, wenn das Gesamteinkom-
men unter einem bestimmten Hdchstbetrag bleibt, der sich nach der Zahl der zu
berucksichtigenden Haushaltsmitglieder sowie der zu berticksichtigenden Miete
oder Belastung richtet.

Die wohngeldrechtliche Einkommensermittlung geht vom steuerrechtlichen Ein-
kommensbegriff aus. Das hei3t, maBgebend sind die steuerpflichtigen positiven
Einklnfte im Sinne des
zuzlglich der pauschal besteuerten Sachzuwendungen nach und des
pauschal besteuerten Arbeitslohns bzw. Arbeitsentgelts (z. B. Minijob) nach

, ergdnzt um einen Katalog zu berticksichtigender steuerfreier Einnahmen
(siehe § 14 Absatz 2 WoGG).

a) Ermittlung des Gesamteinkommens
Das Gesamteinkommen ist die Summe der Jahreseinkommen aller zu berlck-
sichtigenden Haushaltsmitglieder abziglich bestimmter Frei- und Abzugsbetrage
Das monatliche Gesamteinkommen ist ein Zwolftel des Gesamteinkommens.

Fur die Ermittlung des Jahreseinkommens werden alle Einnahmen jedes zu be-
ricksichtigenden Haushaltsmitgliedes zusammengezahlt. Dazu gehdéren z. B.
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Léhne, Gehalter, Urlaubsgeld, Weihnachtsgeld, der zu versteuernde Betrag von
Versorgungsbeziigen (z. B. Renten, Pensionen), Kapitaleinklinfte (Zinsen) oder
Mieteinnahmen. Zum Einkommen gehd&ren aber auch eine Reihe von steuerfreien
Einnahmen, z. B. Arbeitslosengeld |, Arbeitslosengeld bei beruflicher Weiterbil-
dung, die steuerfreien Zuschlége fiir Sonntags-, Feiertags- oder Nachtarbeit, der
steuerfreie Betrag von Versorgungsbeziigen (z. B. Renten, Pensionen), der Spa-
rerpauschbetrag oder der pauschal besteuerte Arbeitslohn bzw. das Arbeitsent-
gelt. Diese Summe wird durch bestimmte Abzugs- und Freibetrdge gemindert. Die
Hohe der Einkommen missen Sie nachweisen.

Als Jahreseinkommen ist das Einkommen zugrunde zu legen, das zum Zeitpunkt
der Antragstellung im Bewilligungszeitraum (im Regelfall 12 Monate) zu erwarten
ist. Wenn ausnahmsweise die klnftig zu erwartenden Einnahmen nicht ermittelt
werden kénnen, ist auch eine Heranziehung der Verhaltnisse vor dem Zeitpunkt
der Antragstellung méglich.

Das Jahreseinkommen ist die Summe der positiven Einkiinfte nach
EStG zuziglich der pauschal besteuerten Sachzuwendungen nach
und des pauschal besteuerten Arbeitslohns bzw. Arbeitsentgelts nach
und der im WoGG benannten steuerfreien Einnahmen

Einkiinfte sind bei den Einkunftsarten
¢ [ and- und Forstwirtschaft,

* Gewerbebetrieb,

¢ selbstandige Arbeit

der Gewinn

und bei den Einkunftsarten

¢ nichtselbsténdige Arbeit,

¢ Kapitalvermdgen,

¢ \ermietung und Verpachtung,

e sonstige Einklinfte im Sinne des

der Uberschuss der Einnahmen Uber die Werbungskosten.

FINANZIELLE ZUSCHUSSE ZU DEN WOHNKOSTEN
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Der Gewinn ist der Unterschiedsbetrag zwischen dem Betriebsvermégen am
Schluss des Wirtschaftsjahres und dem Betriebsvermégen am Schluss des vo-
rangegangenen Wirtschaftsjahres, vermehrt um den Wert der Entnahmen (wie
Barentnahmen) und vermindert um den Wert der Einlagen (wie Bareinzahlungen).

Werbungskosten sind insbesondere Aufwendungen von Beschéftigten fiir Fahr-
ten zwischen Wohnung und Arbeitsstétte, Beitrdge zu Berufsverbadnden, Aufwen-
dungen fUr Arbeitsmittel sowie notwendige Mehraufwendungen bei beruflich be-
dingter doppelter Haushaltsftihrung.

Als Werbungskosten kénnen pro Jahr von Beschéftigten mindestens pauschal
1.000 € und von Personen in Rente bzw. in Pension mindestens pauschal 102 € im
Jahr in Abzug gebracht werden. Hohere Ausgaben sind mit Nachweis abziehbar.

Bei den Einklinften aus Kapitalvermdgen (Zinsen) bleiben pauschal 100 € im Jahr
unberiicksichtigt.

Bei den steuerfreien Einnahmen ist ein Werbungskostenabzug, mit Ausnahme
pauschal besteuerten Arbeitslohnes , hicht méglich.

Kinderbetreuungskosten sind grundsétzlich in Héhe von zwei Dritteln der Aufwen-
dungen, maximal 4.000 € je Kind und Kalenderjahr, absetzbar.

b) Frei- und Abzugsbetrage
Abzugsbetrage
Von dem ermittelten Einkommen wird ein pauschaler Abzug fir zu leistende Steu-
ern und Sozialversicherungsbeitrdge vorgenommen. Damit soll berlicksichtigt
werden, dass das Einkommen nicht ganz zur freien Verfligung steht, weil noch
Steuern und Sozialabgaben anfallen.
Fur Steuern und Sozialversicherungsbeitrdge wird, wenn sie im Bewilligungs-

zeitraum zu leisten sind, ein Pauschalabzug in H6he von jeweils 10 Prozent fir die
folgenden Belastungen vorgenommen:
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e Steuern vom Einkommen,
¢ Pflichtbeitrdge zur gesetzlichen Kranken- und Pflegeversicherung,
¢ Pflichtbeitrdge zur gesetzlichen Rentenversicherung.

Diese Abzilige werden auch dann in Ansatz gebracht, wenn Sie laufende Beitrage
leisten, die dem Zweck der Pflichtbeitrdge zur gesetzlichen Kranken- und Ren-
tenversicherung entsprechen. Dies sind z. B. freiwillige Beitrdge zur gesetzlichen
Kranken- oder Rentenversicherung oder Beitrdge zu privaten Krankenversiche-
rungen oder Beitrage fur Lebensversicherungen, soweit sie von einem Haushalts-
mitglied fiir sich oder ein zu berlicksichtigendes Haushaltsmitglied entrichtet wer-
den. Sie diirfen nicht abgezogen werden, wenn eine im Wesentlichen beitragsfreie
Sicherung oder eine Sicherung, fir die die Beitrage von einer oder einem Dritten
(z. B. vom Arbeitsamt) geleistet werden, besteht.

Freibetrage

Von der sich aus den einzelnen Jahreseinkommen der Haushaltsmitglieder erge-
benden Summe der Jahreseinkommen kénnen insbesondere noch folgende jéhr-
liche Freibetrdge abgezogen werden:

* 1.500 € fur jedes schwerbehinderte zu berlicksichtigende Haushaltsmitglied mit
einem Grad der Behinderung von 100 oder von unter 100 bei einer Pflegebe-
durftigkeit im Sinne des ) und
gleichzeitiger hduslicher oder teilstationdrer Pflege oder Kurzzeitpflege,

e 750 € fur Opfer der nationalsozialistischen Verfolgung und ihnen Gleichgestellte,

¢ ein Betrag in Hohe der eigenen Einnahmen eines Kindes aus Erwerbstétigkeit,
hdéchstens 1.200 €, wenn das Kind ein zu beriicksichtigendes Haushaltsmitglied
und noch nicht 25 Jahre alt ist,

¢ 1.320 €, wenn ein zu berlcksichtigendes Haushaltsmitglied ausschlieBlich mit
einem Kind oder mit mehreren Kindern Wohnraum gemeinsam bewohnt und
mindestens eines dieser Kinder noch nicht 18 Jahre alt ist.

c) Was kann noch abgesetzt werden?

Wenn zur Erflllung gesetzlicher Unterhaltspflichten Zahlungen geleistet werden,
kénnen folgende Betrédge abgezogen werden

FINANZIELLE ZUSCHUSSE ZU DEN WOHNKOSTEN
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¢ wenn die Unterhaltspflicht in einer notariellen Urkunde oder einem Unterhaltstitel
festgestellt worden ist, die jahrlichen Aufwendungen in der festgestellten Hohe,

* ohne Urkunde oder Unterhaltstitel nachgewiesene oder glaubhaft gemachte
Aufwendungen,

 bis zu 3.000 € jahrlich fur ein zu bertcksichtigendes Haushaltsmitglied, das we-
gen der Berufsausbildung auswérts wohnt,

® bis zu 6.000 € jahrlich fur geschiedene oder dauernd getrennt lebende Eheleu-
te oder Lebenspartnerinnen und Lebenspartner, die keine Haushaltsmitglieder
sind,

* bis zu 3.000 € jahrlich fur eine sonstige Person, die kein Haushaltsmitglied ist.

7. In welcher Héhe wird meine Miete bzw. Belastung beriicksichtigt?

Der dritte Faktor fiir die H6he des Wohngeldes ist die H6he der zu berlcksichti-
genden Miete bzw. Belastung. Wohngeld wird nicht fir unbegrenzt hohe Wohn-
kosten gewahrt. Nur bis zu bestimmten Héchstbetradgen wird die Miete bzw. Be-
lastung fur die Wohngeldberechnung herangezogen.

Beispiel fiir die Ermittlung der zu beriicksichtigenden Miete:

¢ Eine alleinstehende Person bewohnt eine Wohnung in einer Ge-
meinde der Mietenstufe lll und zahlt eine monatliche Bruttokalt-
miete von 375 €. Der Hochstbetrag fiir die zuschussfiahige Mie-
te liegt bei 390 € und damit liber der zu zahlenden monatlichen
Miete. Bei der Wohngeldberechnung wird daher die tatsachlich
zu zahlende Miete von 375 € beriicksichtigt.

¢ Fiir eine andere Wohnungim selben Ortbetrégt die Bruttokaltmie-
te 410 € im Monat. In diesem Fall wird bei der Wohngeldermitt-
lung nur der Hochstbetrag fiir die zuschussfahige Miete in Héhe
von 390 € beriicksichtigt.

a) Miethochstbetrdage und Mietenstufen

Die seit 01.01.2016 glltigen Hochstbetrage kdnnen Sie aus der folgenden Tabel-
le (Angaben in Euro) ablesen:
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Anzahl der zu
beriicksichtigenden Mietenstufe
Haushaltsmitglieder

I 1l 11 v Vv Vi
1 312 351 390 434 482 522
2 378 425 473 526 584 633
3 450 506 563 626 695 753
4 525 591 656 730 811 879
5 600 675 750 834 927 1.004
Mehrbetrag

fur jedes weitere zu
beriicksichtigende
Haushaltsmitglied

71 81 91 101 111 126

Die zuschussféhigen Hdchstbetrdge richten sich nach dem 6rtlichen Mietenni-
veau.

Grundlage der Mietenstufen sind die Mietenniveauberechnungen des Statisti-
schen Bundesamts. Bei der Ermittlung des Mietenniveaus werden nur die Mieten
von Wohnraum berlicksichtigt, fir den Wohngeld geleistet wird. Jede Gemeinde
mit 10.000 und mehr Einwohnerinnen und Einwohnern sowie die Landkreise ge-
hdéren entsprechend ihrem Mietenniveau einer bestimmten Mietenstufe an. Es gibt
sechs Mietenstufen. Mietenstufe | ist die mit dem niedrigsten Mietenniveau, VI die
mit dem hdchsten. Bei Mietenstufe Ill entsprechen die Mieten einer Gemeinde in
etwa dem Bundesdurchschnitt. Bei den Mietenstufen | und Il liegen die Mieten
unterhalb, bei den Mietenstufen IV bis VI oberhalb des Bundesdurchschnitts. Im
Land Brandenburg sind nur die Mietenstufen | bis V vertreten.

Welcher Mietenstufe lhre Gemeinde oder Ihr Landkreis angehort, kénnen Sie der
folgenden Ubersicht entnehmen.
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Landkreise

Barnim

Elbe-Elster
Maérkisch-Oderland
Oberspreewald-Lausitz
Ostprignitz-Ruppin
Prignitz

Teltow-Flaming

Gemeinde
Ahrensfelde

Bad Freienwalde (Oder)
Bad Belzig
Blankenfelde-Mahlow
Brieselang
Eberswalde

Erkner

Finsterwalde
Frankfurt (Oder)
Flrstenwalde/Spree
Guben

Hohen Neuendorf
Juterbog

Kloster Lehnin

Lauchhammer

Mietenstufe

Mietenstufe
v
I
I
v
Il
I
I
I
I

Landkreise
Dahme-Spreewald
Havelland
Oberhavel
Oder-Spree
Potsdam-Mittelmark
Spree-NeiBe

Uckermark

Gemeinde
Angerminde

Beelitz

Bernau bei Berlin
Brandenburg a. d. Havel
Cottbus
Eisenhittenstadt
Falkensee

Forst (Lausitz)
Fredersdorf-Vogelsdorf
Glienicke/Nordbahn
Hennigsdorf
Hoppegarten
Kleinmachnow

Kdnigs Wusterhausen

Libben/Spreewald
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Gemeinde Mietenstufe Gemeinde Mietenstufe
Libbenau/Spreewald Il Luckenwalde ]
Ludwigsfelde ]l Michendorf \Y
Mihlenbecker Land Il Nauen I
Neuenhagen bei Berlin 1\ Neuruppin, Fontanestadt Il
Oberkramer Il Oranienburg 1l
Panketal \Y Perleberg |
Petershagen/Eggersdorf 1] Potsdam \%
Prenzlau Il Pritzwalk |
Rangsdorf \Y Rathenow Il
Rudersdorf bei Berlin I Schoneiche bei Berlin \%
Schonefeld v Schwedt/Oder Il
Schwielowsee v Senftenberg Il
Spremberg Il Stahnsdorf \%
Strausberg 1] Teltow \Y
Templin I Velten ]l
Wandlitz Il Wittstock/Dosse |
Werder (Havel) v Wittenberge Il
Zehdenick I Zeuthen Il
Zossen I

b) Was ist Miete oder Belastung?
Um fiir Ihren Fall den Héchstbetrag ermitteln zu kdnnen, sollten Sie wissen, was

unter Miete zu verstehen ist bzw. was zur Belastung gehdrt und was nicht beriick-
sichtigt werden darf.
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Zur Miete gehéren unter anderem:

e das vereinbarte Entgelt fur die Gebrauchsuberlassung von Wohnraum,
e Kosten des Wasserverbrauchs,

* Kosten der Abwasser- und Miillbeseitigung,

* Kosten der Treppenbeleuchtung,

* Kosten des Betriebs des Personen- oder Lastenaufzugs,

e Kosten der StraBenreinigung und Mullbeseitigung,

e Kosten der Gebaudereinigung und Ungezieferbekampfung,

e Kosten der Gartenpflege,

e Kosten der Schornsteinreinigung.

Diese Kosten kénnen der Miete auch dann zugeschlagen werden, wenn sie auf-
grund des Mietvertrages oder einer dhnlichen Nutzungsvereinbarung nicht an die
Vermieterin oder den Vermieter, sondern direkt an eine dritte Stelle (z. B. an die
Gemeinde) bezahlt werden.

Zur Belastung gehéren unter anderem:

e Ausgaben flr den Kapitaldienst (Zinsen, Tilgung usw.) fir solche Fremdmittel,
die dem Bau, der Verbesserung oder dem Erwerb des Eigentums gedient haben,

e Instandhaltungs- und Betriebskosten pauschal in Hoéhe von 36 €/m? Wohnflache
im Jahr,

e Grundsteuer,

¢ zu entrichtende Verwaltungskosten.

Nicht zur Miete und Belastung gehdren:

* Verglitung fiir die Uberlassung einer Garage, eines Stellplatzes fiir Kraftfahrzeu-
ge oder eines Carports,

e die anteilige Miete bzw. die anteiligen Aufwendungen (bei Eigentum) fiir Wohn-
raum, der ausschlieBlich gewerblich oder beruflich genutzt wird,

e die anteilige Miete bzw. die anteiligen Aufwendungen (bei Eigentum) fiir Wohn-
raum, der ausschlieBlich einem anderen entgeltlich zum Gebrauch tberlassen wird
(z. B. bei Untervermietung) oder der unentgeltlich zum Gebrauch Uberlassen wird
fiir den Fall, dass die Person kein Haushaltsmitglied ist. Ubersteigt das Entgelt fiir
die Gebrauchsuberlassung die auf den Wohnraum anteilig entfallende Miete bzw.
Belastung, so wird es in voller Héhe von der Miete oder Belastung abgezogen.
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c) Mietwert bei selbstgenutzter Wohnung im eigenen Mehrfamilienhaus

Fur eine selbstgenutzte Wohnung im eigenen Mehrfamilienhaus oder vergleich-
baren Wohnraum, z. B. in einem Geschaftshaus, ist der Mietwert des Wohnraums
zugrunde zu legen. Das ist der Betrag, der der Miete fiir vergleichbaren Wohnraum
entspricht. Ist ein solcher Vergleich nicht méglich, so muss der Mietwert geschéatzt
werden.

d) Miete bei Wohnen im Heim

Fir Personen, die in einem Heim im Sinne des Heimgesetzes wohnen, ist als Mie-
te der maBgebende Hochstbetrag zugrunde zu legen.

e) Anteilige Beriicksichtigung der Miete bzw. Belastung

Wird die Wohnung sowohl von zu beriicksichtigenden (wohngeldberechtigten) als
auch vom Wohngeld ausgeschlossenen Haushaltsmitgliedern bewohnt, wird nur
der Anteil der Miete bzw. Belastung berticksichtigt, der dem Anteil der zu be-
ricksichtigenden Haushaltsmitglieder an der Gesamtzahl der Haushaltsmitglieder
entspricht

8. Wie hoch ist das Wohngeld?

Wenn Sie die zu berilcksichtigenden Haushaltsmitglieder, die Héhe des Gesam-
teinkommens und die Héhe der zu berlicksichtigenden Miete bzw. Belastung er-
mittelt haben, bieten lhnen die Wohngeldtabellen eine Orientierung zur Hohe des
Wohngeldes. Im Vergleich zu den bis zum 31.12.2015 geltenden Tabellen, geben
die neuen Ubersichten nicht mehr den exakten Wohngeldbetrag an, sondern eine
Spanne (,von...bis...“). Das Wohngeld wird fir jeden Einzelfall individuell anhand
der Wohngeldformel berechnet.
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Aus Grinden des Seitenumfanges ist der Abdruck der Tabellen hier nicht méglich.
Die Tabellen kdnnen Sie im Internet auf der Seite des Ministeriums fiir Infrastruktur
und Landesplanung unter unter dem Thema Wohnen/
Wohngeld oder auch bei lhrer Wohngeldbehdérde einsehen.

Zusatzlich kénnen Sie sich mithilfe des Wohngeldrechners unter

unverbindlich den Wohngeldbetrag unter Angabe der zu bertcksich-
tigenden monatlichen Miete oder Belastung, des monatlichen Gesamteinkom-
mens, der Anzahl der zu berlcksichtigenden Haushaltsmitglieder sowie der fir
Sie geltenden Mietenstufe berechnen lassen.

Zum besseren Verstandnis finden Sie auf den nachsten Seiten noch einige typi-
sche Beispiele der Wohngeldberechnung.

Beispiel 1: Einpersonenhaushalt
Alleinstehende Rentnerin oder Rentner
Einkommen: Rente, keine Steuern, Pflichtbeitrage zur gesetzlichen Kranken-
und Pflegeversicherung
Wohnung: Mietwohnung
Wohnort: Stadt der Mietenstufe Ill (z. B. Oranienburg)
monatliche Bruttorente 760,00 €
./. Werbungskostenpauschale (jahrlich 102 €) 8.50 €
751,50 €
./. pauschaler Abzug (10 Prozent) 75,15 €
monatliches Gesamteinkommen 676.35 €
zu zahlende monatliche Bruttokaltmiete 235,00 €
zu berticksichtigende monatliche Miete 235,00 €
(Hoéchstbetrag, 1 Person, Mietenstufe Ill = 390,00 €)
Mietzuschuss monatlich 47,00 € bis 57,00 €

Der Mietzuschuss von 47 € bis 57 € ergibt sich aus der Wohngeldtabelle fir ein zu
berlicksichtigendes Haushaltsmitglied bei einem monatlichen Gesamteinkommen
von mehr als 670 € bis 680 € und einer zu berlicksichtigenden monatlichen Miete
von mehr als 230 € bis 240 €.
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Beispiel 2: Zweipersonenhaushalt
Ehepaar: 1 Arbeitnehmer (a), 1 Rentnerin mit
Schwerbehinderung (GdB 100) (b)

Einkommen: a) Arbeitseinkommen mit Steuern, Pflichtbeitragen zur gesetz-
lichen Rentenversicherung und zur gesetzlichen Kranken-
und Pflegeversicherung

b) Rente mit Pflichtbeitrdgen zur gesetzlichen Kranken- und
Pflegeversicherung, keine Steuern

Wohnung: Mietwohnung
Wohnort: Stadt der Mietenstufe IV (z. B. Werder (Havel)
Arbeitnehmer Rentnerin
monatliche Bruttorente 550,00 €
./. Werbungskostenpauschale
(iahrlich 102 €) 8,50 €
541,50 €
./. pauschaler Abzug (10 Prozent) 54,15 €
487,35 €
monatliches Bruttoeinkommen 1.120,00 €
./. Werbungskostenpauschale
(jahrlich 1.000 €) 83,33 €
1.036,67 €
./. pauschaler Abzug (30 Prozent) 311,00 €
725,67 €
Summe der Einkommen 1.213,02 €
./. Schwerbehindertenfreibetrag
bei GdB von 100 (1.500 € jahrlich) 125,00 €
monatliches Gesamteinkommen 1.088,02 €
zu zahlende monatliche Bruttokaltmiete 472,00 €
zu bertcksichtigende monatliche Miete 472,00 €
(Hochstbetrag, 2 Personen, Mietenstufe 1V = 526,00 €)
Mietzuschuss monatlich 103,00 € bis 114,00 €

Der Mietzuschuss von 103 € bis 114 € ergibt sich aus der Wohngeldtabelle fir
zwei zu berlicksichtigende Haushaltsmitglieder bei einem monatlichen Gesam-
teinkommen von mehr als 1.080 € bis 1.090 € und einer zu bericksichtigenden
monatlichen Miete von mehr als 470 € bis 480 €.
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Beispiel 3: Vierpersonenhaushalt

Familie: Ehepaar mit 2 Kindern, beide Eheleute berufstatig

Einkommen: 2 Arbeitseinkommen, beide Eheleute entrichten Pflichtbeitrage
zur gesetzlichen Kranken- und Pflegeversicherung und zur
gesetzlichen Rentenversicherung, beide zahlen Steuern vom

Einkommen

Wohnung: Mietwohnung

Wohnort: Stadt der Mietenstufe Il (z. B. Eberswalde)
Ehemann Ehefrau

monatliches Bruttoeinkommen

(ohne Kindergeld) 1.600,00 € 580,00 €

./. Werbungskostenpauschale

(jahrlich 1.000 €) 83.33 € 83.33 €
1.516,67 € 496,67 €

./. pauschaler Abzug (30 Prozent/30 Prozent) 455,00 € 149,00 €
1.061,67 € 347,67 €

monatliches Gesamteinkommen 1.409.34 €

zu zahlende monatliche Bruttokaltmiete 680,00 €

zu berticksichtigende monatliche Miete 656,00 €

(Héchstbetrag, 4 Personen, Mietenstufe |l = 656,00 €)

Mietzuschuss monatlich 275,00 € bis 285,00 €

Der Mietzuschuss von 275 € bis 285 € ergibt sich aus der Wohngeldtabelle fir vier
zu berlicksichtigende Haushaltsmitglieder bei einem monatlichen Gesamteinkom-
men von mehr als 1.400 € bis 1.410 € und einer zu berticksichtigenden monatli-
chen Miete von mehr als 650 € bis 660 €.
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Beispiel 4: Dreipersonenhaushalt

Familie: alleinerziehende Mutter mit 2 minderjéhrigen Kindern
(5 + 9 Jahre)
Einkommen: 1 Arbeitseinkommen mit Steuern vom Einkommen, Pflichtbei-

trAgen zur gesetzlichen Kranken- und Pflegeversicherung und
zur gesetzlichen Rentenversicherung, beide Kinder beziehen

Unterhalt

Wohnung: Mietwohnung
Wohnort: Stadt der Mietenstufe IV (z. B. Potsdam)

Mutter Kinder
monatliches Bruttoeinkommen
(ohne Kindergeld) 1.400,00 €
./. Werbungskostenpauschale
(jahrlich 1.000 €) 83.33 €

1.316,67 €
./. pauschaler Abzug (30 Prozent) 395.00 €

921,67 €

monatlicher Unterhalt 220,00 €
(120,00 € + 100,00 €)
Summe der Einkommen 1.141,67 €
./. Freibetrag fir Alleinerziehende
(1.320 € jahrlich) 110,00 €
monatliches Gesamteinkommen 1.031,67 €
zu zahlende monatliche Bruttokaltmiete 625,00 €
zu bertcksichtigende monatliche Miete 625,00 €
(Hochstbetrag, 3 Personen, Mietenstufe IV = 626.00 €)
Mietzuschuss monatlich 304,00 € bis 316,00 €

Der Mietzuschuss von 304 € bis 316 € ergibt sich aus der Wohngeldtabelle fir drei
zu berlicksichtigende Haushaltsmitglieder bei einem monatlichen Gesamteinkom-
men von mehr als 1.030 € bis 1.040 € und einer zu berilicksichtigenden monatli-
chen Miete von mehr als 620 € bis 630 €.
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Hinweis: Das Wohngeld wird grundsatzlich an die antragstellende Person
gezahlt. In Ausnahmefiéllen kann eine Zahlung auch an andere
Haushaltsmitglieder, die Vermieterin oder den Vermieter oder an
andere Sozialleistungstrager erfolgen. Hieriiber wird die antrag-
stellende Person unterrichtet.

9. Wie, wo und wann kann ich Wohngeld beantragen?
Wohngeld erhalten Sie nicht automatisch, sondern nur auf Antrag.

Den Antrag stellen Sie bei der Wohngeldbehérde Ihrer Stadt-, Amts- oder Kreis-
verwaltung. Dort erhalten Sie kostenlos das Antragsformular. Die Beschéaftigten in
den Wohngeldbehorden sind verpflichtet, Sie Uber Ihre Rechte und Pflichten nach
dem WoGG aufzuklaren und bereit, Innen beim Ausflllen der Vordrucke behilflich
zu sein. Das Formular fur einen Erstantrag und einen Weiterleistungsantrag kén-
nen Sie auBerdem auf der Internetseite des Ministeriums fir Infrastruktur und Lan-
desplanung unter unter dem Thema Wohnen/Wohngeld
herunterladen, an Ihrem Computer ausfiillen und per Post an lhre Wohngeldbe-
hérde schicken. Ein Verzeichnis der Wohngeldbehdrden des Landes Brandenburg
finden Sie im Anhang der Mietfibel.

Wichtig Wohngeld wird in der Regel erst vom Beginn des Monats an ge-
wabhrt, in dem der Antrag bei der Wohngeldbehorde eingegangen
ist. Fir zuriickliegende Zeitraume wird Wohngeld nur in Ausnah-
meféllen gezahit.

10. Wann andert sich mein Wohngeldanspruch?
Wohngeld wird in der Regel fir 12 Monate bewilligt . Der
Bewilligungszeitraum kann jedoch unterschritten werden, wenn erhebliche Ande-

rungen der persénlichen oder finanziellen Verhaltnisse zu erwarten sind.

Wenn Sie nach Ablauf der Bewilligung weiter Wohngeld in Anspruch nehmen wol-
len, mussen Sie erneut einen Antrag stellen. Um eine Unterbrechung der Wohn-
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geldzahlung auszuschlieBen, empfiehlt es sich, den Weiterleistungsantrag még-
lichst etwa zwei Monate vor Ablauf des Bewilligungszeitraumes zu stellen.

Normalerweise bleibt das Wohngeld wahrend des bewilligten Zeitraumes un-

veréndert. Im laufenden Bewilligungszeitraum ist auf Antrag eine Erhéhung des

Wohngeldes jedoch méglich, wenn

e sich die Zahl der zu berucksichtigenden Haushaltsmitglieder erhéht hat,

¢ sich die zu berlcksichtigende Miete oder Belastung um mehr als 15 Prozent
erhoht hat,

¢ sich das Gesamteinkommen um mehr als 15 Prozent verringert hat (z. B. bei
Arbeitslosigkeit, Kurzarbeit, Invaliditat, Altersrente)

und diese Verdnderungen zu einer Erhéhung des Wohngeldes fuhren

Wichtig Allerdings kann das Wohngeld im laufenden Bewilligungszeit-
raum auch gekiirzt oder zuriickgefordert werden
. Wenn sich die Anzahl der zu beriicksichtigenden Haus-
haltsmitglieder verringert, sich das Gesamteinkommen um mehr
als 15 Prozent erhoht oder sich die Miete bzw. Belastung um
mehr als 15 Prozent verringert, miissen Sie dies der Wohngeld-
beho6rde unverziiglich mitteilen. Die Wohngeldbeh6rde berech-
net dann das Wohngeld unter Beriicksichtigung der gednderten
Verhaltnisse neu. Die Betrage, die eine solche Mitteilungspflicht
auslosen, sind auf lhrem Wohngeldbescheid angegeben.

11. Wann wird der Wohngeldbescheid unwirksam?

Der Wohngeldbescheid wird vor Ablauf des Bewilligungszeitraumes von Geset-
zes wegen unwirksam, wenn der Wohnraum von keinem zu berlcksichtigenden
Haushaltsmitglied mehr genutzt wird Auch wenn ein bisher
zu berucksichtigendes Haushaltsmitglied im laufenden Bewilligungszeitraum eine
Transferleistung (z. B. ALG II- oder SGB XlI-Leistungen) beantragt oder empféngt,
tritt die Unwirksamkeit ein
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Die wohngeldberechtigte Person ist verpflichtet, die Wohngeldbehérde darlber
zu informieren. Von Ihrer Wohngeldbehdérde erhalten Sie eine Mitteilung Uber die
Unwirksamkeit des Wohngeldbescheides.

Fur verbleibende zu beriicksichtigende Haushaltsmitglieder wird auf Antrag erneut
Wohngeld bewilligt.

Hinweis: Damit fiir die ggf. weiterhin zu beriicksichtigenden Haushalts-
mitglieder liickenlos, das heiBt auch riickwirkend, Wohngeld be-
willigt werden kann, ist es erforderlich, dass Sie die gesetzliche
Antragsfrist einhalten. Der Wohngeldantrag muss vor Ablauf
des auf die Kenntnis von der Unwirksamkeit des urspriinglichen
Bewilligungsbescheides folgenden Kalendermonats gestellt
werden

12. Wann ist ein Wohngeldanspruch noch ausgeschlossen?

Ein Wohngeldanspruch besteht insbesondere in den folgenen Féllen nicht:

e der Wohnraum, fur den Wohngeld beantragt wird, ist nicht der Mittelpunkt der
Lebensbeziehungen,

* das Wohngeld wirde weniger als 10 € im Monat betragen

¢ alle Haushaltsmitglieder sind vom Wohngeld ausgeschlossen
e die Inanspruchnahme von Wohngeld wéare missbrauchlich, insbesondere wegen
erheblichen Vermégens

13. Werden Datenabgleiche mit anderen Behérden durchgefiihrt?

Es soll vermieden werden, dass Wohngeld unrechtmaBig in Anspruch genommen

wird. Daher ist die Wohngeldbehdérde berechtigt, die Angaben aller Haushaltsmit-

glieder durch einen Datenabgleich (manuell oder automatisch) hinsichtlich folgen-

der Punkte zu Uberprifen:

® ob und fur welchen Zeitraum zum Ausschluss vom Wohngeld fuhrende Transfer-
leistungen beantragt oder empfangen werden oder wurden,
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* ob und welche Kapitaleinkiinfte, fir die ein Freistellungsauftrag erteilt worden
ist, dem Bundeszentralamt fir Steuern gemeldet worden sind,

® ob und fur welchen Zeitraum bereits Wohngeld beantragt oder empfangen wird
oder wurde,

® ob und von welchem Zeitpunkt an die Leistung von Arbeitslosengeld eingestellt
wurde,

® ob und von welchem Zeitpunkt an ein zu berlicksichtigendes Haushaltsmitglied
nicht mehr in der Wohnung gemeldet ist, fur die Wohngeld geleistet wurde,

e ob und fiir welchen Zeitraum eine Versicherungspflicht im Sinne des

oder eine geringflgige Beschéftigung

(z. B. Minijob) besteht oder bestand,

® ob, in welcher H6he und fur welche Zeitrdume Leistungen der Renten- und Un-
fallversicherung durch die Deutsche Post AG oder die Deutsche Rentenversi-
cherung Knappschaft-Bahn-See gezahlt worden sind.

Durch diese Uberpriifungen kann die Wohngeldbehérde z. B. ermitteln, ob Wohn-
geld mehrfach bezogen wird, ob gleichzeitig zum Ausschluss vom Wohngeld
fuhrende Transferleistungen bezogen werden, ob Zinsen oder Dividenden bei der
wohngeldrechtlichen Einkommensermittlung zutreffend angegeben wurden und
ob bei ursprtinglicher Arbeitslosigkeit die Zahlung von Arbeitslosengeld eingestellt
wurde (z. B. auf Grund der Aufnahme einer neuen Erwerbstétigkeit).

Die Uberpriifung ist bis zum Ablauf von zehn Jahren nach Bekanntgabe der Wohn-
geldbewilligung zulassig.

Hinweis: Wenn im Rahmen des Datenabgleichs Anderungen der genann-
ten Art bekannt werden, die zur Verringerung oder zum Wegfall
des Wohngeldes fiihren, kann Ihr Wohngeld auch fiir bereits ab-
geschlossene Bewilligungszeitraume gekiirzt oder zuriickge-
fordert werden
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14. Kann ich den Wohngeldbescheid anfechten?

Uber Ihren Wohngeldantrag entscheidet die zustindige Wohngeldbehdrde schrift-
lich. Die Entscheidung enthélt eine Begrindung und eine Rechtsbehelfsbelehrung.
Wenn Sie Ihren Wohngeldbescheid fur unrichtig halten, kénnen Sie ihn mit einem
Widerspruch anfechten. Der Widerspruch ist innerhalb eines Monats, nach dem
Sie den Bescheid erhalten haben, grundsétzlich schriftlich oder zur Niederschrift
bei der erlassenden Behoérde zu erheben.

Wenn die Behérde lhren Argumenten des Widerspruchs nicht folgt, ergeht ein Wi-
derspruchsbescheid, der mit einer Klage vor dem Verwaltungsgericht angefoch-
ten werden kann. Die Klage muss innerhalb eines Monats nach Zustellung des
Widerspruchsbescheides beim zustandigen Verwaltungsgericht erhoben werden.

Hinweis: Bevor Sie in langwierigen Verwaltungsstreitigkeiten auf lhrem
Recht beharren, sollten Sie in einem Gesprach mit der zustan-
digen Wohngeldbehérde eine Klarung ohne Widerspruch und
Klage anstreben.
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1. Welche Arten von Wohnungen gibt es im Land Brandenburg?

Im Land Brandenburg gibt es freifinanziert gebaute Wohnungen und mit &ffentli-
chen Mitteln geférderte Wohnungen.

a) Freifinanzierte Wohnungen

Das sind Wohnungen, die ohne &ffentliche Férdermittel geschaffen wurden und
ohne jegliche Bezugsvoraussetzungen gemietet werden kdénnen. Fir diese Woh-
nungen bendtigen Sie keinen Wohnberechtigungsschein (WBS). Um eine solche
Wohnung beziehen zu kénnen, bedarf es lediglich des Abschlusses eine Mietver-
trages.

b) Geforderte bzw. mietpreis- und belegungsgebundene Wohnungen

Die Palette der geférderten Wohnungen ist groB3. Sie reicht von den klassischen
Sozialwohnungen, die in den 90er Jahren neu gebaut wurden, Uber die sog. ver-
einbarte Férderung des 3. Férderweges bis zu mit Wohnungsbauférdermitteln und
Mitteln der Stadtebauférderung modernisierte und instandgesetzte Wohnungen.
Geforderte Wohnungen unterliegen Mietpreis- und Belegungsbindungen und kén-
nen nur mit Vorlage eines WBS (oder einer sog. Einkommensbescheinigung) be-
zogen werden.

Einen WBS (oder eine Einkommensbescheinigung) erhalten Personen, die sich
nicht nur vortbergehend in der Bundesrepublik Deutschland aufhalten und die
rechtlich und tatsachlich in der Lage sind, auf lAngere Dauer einen Wohnsitz als
Mittelpunkt der Lebensbeziehungen zu begriinden. Zudem darf das Gesamtein-
kommen aller zum Haushalt gehérenden Personen die Einkommensgrenzen nach
dem Wohnraumférderungsgesetz (WoFG) nicht Ubersteigen. Die maBgeblichen
Einkommensgrenzen finden sich in . Es gibt auch Wohnungen,
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bei denen diese Einkommensgrenzen um bis zu 40 Prozent oder sogar 60 Prozent
Uberschritten werden kdnnen.

2. Wo bekomme ich einen Wohnberechtigungsschein oder eine Einkom-
mensbescheinigung?

Wenn Sie die Absicht haben, eine geférderte Wohnung zu beziehen, sollten Sie
vorher bei der Vermieterin oder beim Vermieter nachfragen, ob Sie daflr einen
WBS (oder eine Einkommensbescheinigung) bendtigen.

Ist das der Fall, kdnnen Sie einen Antrag auf Ausstellung eines WBS (oder einer
Einkommensbescheinigung ) bei der zustandigen Amts- bzw. Stadtverwaltung Ih-
res derzeitigen oder zukinftigen Wohnsitzes stellen. Grundsatzlich ist jeder ab 18
Jahren antragsberechtigt, unter bestimmten Voraussetzungen auch Jiingere.

Einen WBS (oder eine Einkommensbescheinigung) konnen Sie nur fur eine Haupt-
wohnung erhalten, nicht fiir eine Zweit- oder Nebenwohnung.

Die Antragsformulare erhalten Sie entweder im Internet auf der Seite des Ministe-
riums fUr Infrastruktur und Landesplanung (MIL) unter
oder bei der zustandigen Amts- bzw. Stadtverwaltung vor Ort.

Hinweis: Der WBS oder die Einkommensbescheinigung ist der Vermiete-
rin oder dem Vermieter vorzulegen.

Bitte beachten Sie, dass die Giltigkeit des WBS (oder der Einkommensbeschei-
nigung) nur auf das jeweilige Bundesland begrenzt ist, in dem dieser ausgestellt
wurde. Eine Anerkennung in anderen Bundeslandern ist zwar nicht ausgeschlos-
sen, eine Verpflichtung dazu besteht jedoch nicht. Im Zweifel beantragen Sie Ihren
WBS gleich am zukinftigen Wohnsitz im anderen Bundesland.
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3. Welche Aussagen werden im Wohnberechtigungsschein oder in der Ein-
kommensbescheinigung getroffen?

Im WBS oder in der Einkommensbescheinigung werden Aussagen

¢ Uber die Haushaltszugehdrigkeit,

e zur angemessenen WohnungsgréBe und

¢ Uber die Einhaltung der Einkommensgrenzen nach oder deren Uber-
schreitung bis zu 40 bzw. 60 Prozent

getroffen.
a) Wer zahlt als Haushaltsangehoriger?

Zum Haushalt rechnen geman folgende Personen, vorausgesetzt sie

fuhren eine Wohn- und Wirtschaftsgemeinschaft:

e die antragstellende Person,

¢ deren Ehegatte oder Ehegattin

® deren Lebenspartner oder Lebenspartnerin einer gleichgeschlechtigen Partner-
schaft gemaB Lebenspartnerschaftsgesetz,

¢ deren Partner oder Partnerin einer sonstigen auf Dauer angelegten Lebensge-
meinschaft

* sowie deren Kinder, Eltern, auch Pflegeltern und Pflegekinder, adoptierte und
nichteheliche Kinder sowie GroBeltern, Enkel und Geschwister und

e deren Verschwégerte (Schwiegereltern, Stiefeltern, Stiefkinder, Schwager und
Schwégerin).

Zum Haushalt gehdéren auch Personen, die alsbald, in der Regel innerhalb von
sechs Monaten, in den Haushalt aufgenommen werden sollen. Dies sollten Sie in
geeigneter Weise nachweisen, z. B. durch eine schriftliche Erklarung. Zum Haus-
halt ist auch bereits ein Kind zu rechnen, dessen Geburt nach &rztlicher Beschei-
nigung innerhalb von sechs Monaten zu erwarten ist (Nachweis z. B. Uber den
Mutterpass).
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b) Wie groB darf meine Wohnung sein?

Wenn Sie eine geférderte Wohnung beziehen und einen WBS beantragen moch-
ten, sind bestimmte WohnungsgréBen zu beachten, die vom Land Brandenburg
als angemessen vorgeschrieben sind und in den WBS aufgenommen werden. Das
sind fur Haushalte mit:

e einer Person: bis zu 50 m2 Wohnflache oder 2 Wohnraume,
* zwei Personen: bis zu 65 m2 Wohnflache oder 2 Wohnraume,
e drei Personen: bis zu 80 m2 Wohnflache oder 3 Wohnraume,
e vier Personen: bis zu 90 m2 Wohnflache oder 4 Wohnraume.

Fur jeden weiteren Haushaltsangehdrigen erhéht sich die Wohnflache um 10 m?
oder einen weiteren Wohnraum. Die angegebene Anzahl der Wohnraume ist zu-
zuglich Kiiche und Nebenrdume, unabhéngig von der Wohnflache zu verstehen.
Die angegebene Quadratmeterzahl schlieBt Kiiche und Nebenrdume ein.

Ein zusatzlicher Raumbedarf kann von der zusténdigen Stelle anerkannt werden,
wenn besondere Bedirfnisse durch Sie oder lhre Haushaltsangehérigen nachge-

wiesen werden.

c) Wie hoch darf das Jahreseinkommen sein?

Die Einkommensgrenze richtet sich nach und betrégt jahrlich
fur einen

¢ 1-Personen-Haushalt 12.000 €,
* 2-Personen-Haushalt 18.000 €,
e zuzlglich fur jede weitere zum Haushalt rechnende Person 4.100 €.

Fir jedes zum Haushalt rechnende Kind erhéht sich die Einkommensgrenze um
weitere 500 €.
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Es gibt geférderte Wohnungen, bei denen diese Einkommensgrenzen um bis zu
40 bzw. 60 Prozent Uberschritten werden durfen.

Als Jahreseinkommen wird die Summe der positiven Einklnfte nach
und in Verbindung mit
bezeichnet.

Bei den genannten Betrdgen handelt es sich nicht um das tatsachliche Bruttoein-
kommen, weil bei der Ermittlung des ,bereinigten Jahreseinkommens“ verschie-
dene Frei- und Abzugsbetrage berticksichtigt werden.

Pauschaler Abzug

Jeweils 10 Prozent vom ermittelten Jahreseinkommen sind abzugsféhig fiir
e Steuern vom Einkommen,

¢ Pflichtbeitrdge zur gesetzlichen Kranken- und Pflegeversicherung und

¢ Pflichtbeitrdge zur gesetzlichen Rentenversicherung.

Freibetrage

¢ 4.500 € fir schwerbehinderte Menschen mit einem Grad der Behinderung (GdB)
von 100 oder ab 80, wenn hauslich pflegebeddrftig im Sinne des ,

* 2.100 € fur schwerbehinderte Menschen mit einem GdB unter 80, wenn h&uslich
pflegebedirftig im Sinne des

® 4.000 € fUr junge Ehepaare, bei denen kelner der Ehegatten das 40. Lebensjahr
vollendet hat, bis zum Ablauf des flinften Kalenderjahres nach dem Jahr der
EheschlieBung,

* 600 € fur jedes Kind unter 12 Jahren im Haushalt von erwerbstatigen oder sich
in Ausbildung befindenden Alleinerziehenden,

® bis zu 600 € fur Kinder zwischen 16 und 24 Jahren, die eigenes Einkommen
erzielen.
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Unterhaltsverpflichtungen

Gesetzliche Unterhaltsverpflichtungen aufgrund eines Unterhaltstitels oder Be-
scheides werden in voller H6he vom Jahreseinkommen abgezogen.

Andere gesetzliche Unterhaltsverpflichtungen werden in Héhe von bis zu

* je 3.000 € fur auswérts untergebrachte Haushaltsangehdrige, die sich in der
Berufsausbildung befinden und sonstige, nicht zum Haushalt rechnende unter-
haltsberechtigte Personen,

® 6.000 € fur einen nicht zum Haushalt rechnenden, friilheren oder dauernd ge-
trennt lebenden Ehegatten oder Lebenspartner oder eine friihere oder dauernd
getrennt lebende Lebenspartnerin

berucksichtigt, wenn sie nachgewiesen werden.

Dartber hinaus sind Werbungskosten entweder als Pauschalbetrag oder in
nachgewiesener Héhe abzugsfahig.

Fragen zur Einkommensermittlung beantworten Ihnen die zustandigen Stellen in
den Amts- oder Stadtverwaltungen.

d) Ubersicht der Einkommensgrenzen

Die nachfolgenden Tabellen sollen Ihnen als Orientierungshilfe dienen. Sie kénnen
diese Ubersichten nutzen, um die gesetzlich vorgeschriebenen Jahreseinkom-
mensgrenzen mit Ihrem Jahresbruttoeinkommen zu vergleichen. Bitte beachten
Sie, dass hier lediglich beispielhafte Jahres- und Monatsbruttobetrdge ausgewie-
sen sind. Die genaue Einkommensberechnung erfolgt durch die zustandige Stelle.

Bei der Berechnung der Bruttoeinkommen wurden die 30 Prozent Pauschalabzi-
ge nach und der Werbungskostenpauschbetrag von 1.000 € gemai
beriicksichtigt. Die Pauschalabzlige setzen sich zusammen aus Steu-
ern, Pflichtbeitrdgen zur gesetzlichen Kranken- und Pflegeversicherung sowie
Pflichtbeitrdgen zur gesetzlichen Rentenversicherung zu je 10 Prozent.
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MaBgebende Einkommensgrenzen im Land Brandenburg nach § 9 Ab-
satz 2 WoFG

Die Tabelle zeigt anhand von Arbeitnehmerinnen- und Arbeithehmerbeispielen
(AN) und verschiedenen HaushaltsgroBen die Hohe der maBgebenden Einkom-
mensgrenzen sowie Bruttoeinkommen.

Einkommen nach § 9 Absatz 2 WoFG

HaushaltsgréBe nach (alle Angaben in €)
Personenzahl Einkommensgrenze | Jahresbrutto- Monatsbrutto-
(Jahreseinkommen) | einkommen (ca.) | einkommen (ca.)

1 (AN) 12.000 18.000 1.490

2 ohne Kind (1 AN) 18.000 26.500 2.200

2 davon 1 Kind (1 AN) 18.500 27.270 2.270

3 ohne Kind (2 AN) 22.100 32.400 2.700

3 davon 1 Kind (1 AN) 22.600 33.100 2.760

4 davon 1 Kind (1 AN) 26.700 38.900 3.240

4 davon 2 Kinder (2 AN) 27.200 39.600 3.300

5 davon 3 Kinder (2 AN) 31.800 46.200 3.850

MaBgebende Einkommensgrenzen im Land Brandenburg nach § 9 Ab-
satz 2 WoFG und Uberschreitung bis zu 40 Prozent nach der Wohnraum-
forderungseinkommensgrenzenverordnung

Die Tabelle zeigt anhand von Arbeitnehmerinnen- und Arbeithehmerbeispielen

(AN) und verschiedenen HaushaltsgroBen die Hohe der maBgebenden Einkom-
mensgrenzen sowie Bruttoeinkommen.
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Einkommen nach § 9 Absatz 2 WoFG + 40 Prozent

HaushaltsgréBe nach (alle Angaben in €)
Personenzahl Einkommensgrenze | Jahresbrutto- Monatsbrutto-
(Jahreseinkommen) | einkommen (ca.) | einkommen (ca.)

1 (AN) 16.800 25.000 2.080
2 ohne Kind (1 AN) 25.200 37.000 3.080

2 davon 1 Kind (1 AN) 25.900 38.000 3.160

3 ohne Kind (2 AN) 30.940 45.200 3.760

3 davon 1 Kind (1 AN) 31.640 46.200 3.850

4 davon 1 Kind (1 AN) 37.380 54.000 4.500

4 davon 2 Kinder (2 AN) 38.080 55.400 4.600

5 davon 3 Kinder (2 AN) 44.520 64.600 5.380

MaBgebende Einkommensgrenzen im Land Brandenburg nach § 9 Absatz 2
WOoFG und Uberschreitung bis zu 60 Prozent

Die Tabelle zeigt anhand von Arbeitnehmerinnen-und Arbeitnehmerbeispielen (AN)
und verschiedenen HaushaltsgroBen die Hohe der maBgebenden Einkommens-
grenzen sowie Bruttoeinkommen.

Einkommen nach § 9 Absatz 2 WoFG + 60 Prozent

HaushaltsgréBe (alle Angaben in €)
nach Personenzahl Einkommensgrenze | Jahresbrutto- Monatsbrutto-
(Jahreseinkommen) | einkommen (ca.) | einkommen (ca.)

1 (AN) 19.200 28.400 2.360

2 ohne Kind (1 AN) 28.800 42.100 3.500

2 davon 1 Kind (1 AN) 29.600 43.800 3.650

3 ohne Kind (2 AN) 35.360 46.200 3.850

3 davon 1 Kind (1 AN) 36.160 52.600 4.380

4 davon 1 Kind (1 AN) 42.720 62.000 5.160

4 davon 2 Kinder (2 AN) 43.520 63.100 5.250

5 davon 3 Kinder (2 AN) 50.880 73.000 6.110
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1. Habe ich ein Recht auf Gleichbehandlung bei der Wohnungsvergabe?

Das Allgemeine Gleichbehandlungsgesetz (AGG) verbietet Ungleichbehandlun-
gen aus rassistischen Griinden oder wegen der ethnischen Herkunft, des Ge-
schlechts, der Religion oder Weltanschauung, einer Behinderung, des Alters oder
der sexuellen Identitat. Dieses Benachteiligungsverbot gilt auch bei der Vermie-
tung von Wohnraum. AuBer bei Diskriminierung aus rassistischen Griinden oder
wegen der ethnischen Herkunft, gilt dies allerdings nur bei der Vermietung von
mehr als ingesamt 50 Wohnungen (sog. Massengeschéft).

Fuhlen Sie sich aus einem der o. g. Griinde benachteiligt und liegt ein VerstoB
gegen das AGG vor, kdnnen Sie die Beseitigung der Benachteiligung, also den
Abschluss eines Vertrages mit lhnen oder falls die Wohnung schon anderweitig
vermietet wurde und Ihnen dadurch ein Schaden erstanden ist, Schadensersatz
verlangen.

Diese Anspriiche mussen innerhalb einer Frist von zwei Monaten gegenuber der
Vermieterin oder dem Vermieter geltend gemacht werden. Vorher sollten Sie al-
lerdings prifen, ob nicht eine der vom Gesetz vorgesehenen Ausnahmen greift.
So kann u. a. eine sachlich begriindete Ungleichbehandlung wegen der Religi-
on, einer Behinderung, des Alters, der sexuellen Identitat oder des Geschlechts
zuldssig sein, z. B. wenn eine Person, die auf den Rollstuhl angewiesen ist eine
Wohnung nicht bekommt, die nur Uber eine enge, steile Treppe erreichbar ist.

2. Muss ein Mietvertrag eine bestimmte Form haben?

Ein Mietvertrag kann grundsétzlich schriftlich oder miindlich geschlossen werden.
Es ist jedoch ratsam, ihn schriftlich zu schlieBen. Bei Streit hat man ,,schwarz auf
weiB“, was vereinbart ist. Auch Nebenabreden zum Vertrag und ein Wohnungs-
Ubergabeprotokoll sollten schriftlich abgefasst werden. Mietvertrdge mit fester
Laufzeit von Uber einem Jahr mussen schriftlich geschlossen werden,
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In der Praxis werden fast ausschlieBlich vorgefertigte Mietvertrdge verwen-
det, sog. Formularmietvertrdge. Die Verwendung ist zuldssig. Es besteht aber
durchaus die Md&glichkeit, vor Vertragsschluss Uber einzelne vorformulierte Ver-
tragsklauseln zu verhandeln. Wird tber die Klauseln nicht individuell verhandelt,
stellen sie sog. Allgemeine Geschaftsbedingungen dar. Das hat nach den Ver-
braucherschutzvorschriften im Birgerlichen Gesetzbuch (BGB) zur Folge, dass
eine Regelung im Vertrag, die gegen ein gesetzliches Verbot oder gegen Treu und
Glauben verst6Bt, unwirksam ist und stattdessen die gesetzlichen Regelungen
zum Mietrecht gelten.

3. SchlieBe ich einen Zeitmietvertrag oder einen unbefristeten Vertrag ab?

Sie kénnen einen unbefristeten Mietvertrag vereinbaren, der zeitlich unbegrenzt
lauft und durch Kiindigung beendet wird oder ein Mietverhaltnis fir eine bestimm-
te Zeit eingehen. Ein befristeter Mietvertrag kann in der Regel zwischendurch nicht
gekundigt werden. Er endet automatisch nach Ablauf der Zeit, fir die er abge-
schlossen ist, ohne Kiindigung. Der Abschluss eines Zeitmietvertrages ist jedoch
nur in bestimmten Fallen zulassig

4. Welche Formvorschriften miissen im laufenden Mietverhaltnis eingehal-
ten werden?

Das Gesetz kennt die Schriftform, die Textform sowie die elektronische Form. Die
Textform macht Telekommunikationsmittel wie Kopie, Fax, E-Mail fir den Rechts-
verkehr nutzbar, weil sie im Gegensatz zur Schriftform keine eigenhandige Unter-
schrift erfordern. Die Textform hat drei Voraussetzungen:

* Abgabe der Erklarung in einer Urkunde oder auf andere, zur dauerhaften Wieder-
gabe in Schriftzeichen geeigneten Weise

* Nennung der Person, die die Erklarung abgibt

e Kenntlichmachung des Abschlusses der Erklarung

Wann Text- oder Schriftform einzuhalten ist, steht in der einzelnen Gesetzesvor-

schrift, so z. B. in § 568 BGB: ,,Die Kiindigung des Mietverhaltnisses bedarf der
schriftlichen Form.“
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Die Schriftform kann durch die sog. elektronische Form ersetzt werden, wenn
das Gesetz dies nicht ausdricklich ausschlieBt. Dazu muss die erklarende Per-
son der Erklarung ihren Namen hinzufligen und das elektronische Dokument mit
einer qualifizierten elektronischen Signatur nach dem Signaturgesetz versehen.
Hauptanwendungsbereich fir die elektronische Form ist die E-Mail. Zu beachten
ist, dass die Ersetzung der Schriftform durch die elektronische Form nur in Be-
tracht kommt, wenn die Person, die die Erklarung empféngt, damit einverstanden
ist.

Die Schriftform ist erforderlich bei:

* Abschluss eines befristeten Mietvertrages, der l&anger als ein Jahr laufen soll

e Vereinbarung von Staffelmiete

¢ \ereinbarung von Indexmiete

¢ Erkldrung der Kiindigung

e KUndigungswiderspruch von Mieterseite wegen sozialer Harte

® Begriindung eines Zeitmietvertrages von Vermieterseite

® Auslibung des Vorkaufsrechts durch die Mieterin oder den Mieter nach Um-
wandlung einer Mietwohnung in eine Eigentumswohnung

® Abschluss eines Mietvertrages wahrend der Zwangsverwaltung des Mietobjektes

Die Textform ist vorgeschrieben bei der:

* Ankiindigung der Modernisierung

¢ Erkldrung zur Umstellung auf verbrauchsabhéngige Betriebskostenabrechnung

e Aufrechnungserkldrung bzw. der Geltendmachung eines Zuriickbehaltung
rechts

* Anderung einer vereinbarten Indexmiete

¢ Erkldrung und Begriindung einer Mieterhdhung bis zur ortsiiblichen Vergleichs-
miete und Zustimmungsverlangen

e Harteeinwand im Hinblick auf Duldung von ModernisierungsmaBnahmen und
gegen Mieterhéhung aufgrund Modernisierung

* Mieterhéhungserkldrung nach Modernisierung

e Erh6hung einer vereinbarten Betriebskostenpauschale hinsichtlich einer vor
dem 1. September 2001 vereinbarten Bruttomiete
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e Erklarung einer Vertragspartei lber die Erh6hung oder Senkung der Betriebskos-
tenvorauszahlungen
¢ Ankilindigung zur Umstellung von Warmeeigenversorgung auf Contracting

Hinweis: Wo Textform gefordert ist, kénnen Sie sich auch in Schriftform
erkldren. Im Unterschied zur Schriftform bedarf die Textform
keiner eigenhdndigen Unterschrift.

Ein VerstoB gegen die vorgeschriebene Form hat in der Regel die Unwirksamkeit
oder die Nichtigkeit der betroffenen Erkldrung bzw. Vereinbarung zur Folge. Wur-
de bei langer befristeten Vertragen die Schriftform nicht beachtet, gelten sie als
unbefristet.

5. Kann im Mietvertrag etwas anderes vereinbart werden als im Gesetz
steht?

Grundsatzlich besteht auch im Wohnraummietrecht Vertragsfreiheit. Sie kénnen

deshalb alles vereinbaren, sofern es nicht sittenwidrig ist oder gegen ein gesetzli-

ches Verbot verstBt. Nur wenn in einer gesetzlichen Vorschrift ausdricklich steht:

»Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung ist unwirksam®, z. B.

bei den Fristen zur ordentlichen Kiindigung, gelten solche Vereinbarungen geman
nicht.

6. Kaution und Maklerprovision, wie hoch diirfen sie sein und muss ich
mich beim Abschluss des Mietvertrages darauf einlassen?

Wird eine Kaution von lhnen verlangt, ist das zulédssig. Beachten Sie aber bitte
folgende gesetzliche Vorgaben:

Die Kaution darf drei Monatsmieten (ohne Betriebskosten) nicht Uberschreiten.
Barkautionen durfen in drei gleichgroBen Betragen gezahlt werden. Die erste Rate

ist erst bei Mietbeginn féllig. Die Vermieterin oder der Vermieter muss die Kaution
getrennt vom eigenen Vermogen auf einem Sonderkonto bei einem Kreditinstitut
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zu dem fir Spareinlagen mit dreimonatiger Kiindigungsfrist Uiblichen Zinssatz an-
legen. Die Zinsen werden der Kaution zugeschlagen.

Die Rickzahlung der Kaution kann erst nach Beendigung des Mietverhéltnisses
und einer angemessenen Uberlegungs- und Priifungsfrist verlangt werden, die in
der Regel drei bis maximal sechs Monate betrégt. Die genannten gesetzlichen
Regelungen sind unabdingbar, kénnen also nicht zu lhren Lasten vertraglich ver-
andert werden.

Fur die Wohnungsvermittlungstétigkeit kann eine Provision verlangt werden. Seit
dem 1. Juni 2015 gilt hierfir das Bestellerprinzip. Das heif3t, die Provision bezahilt,
wer die Wohnungsvermittlung bestellt hat.

Die Provision betragt maximal zwei Monatsmieten (ohne Betriebskostenvoraus-
zahlungen) zuziiglich Mehrwertsteuer. Vorschisse sind unzuléssig. Sonstige Ver-
gutungen, z. B. Einschreibgeblhren oder Auslagenerstattungen sind nur zuldssig,
wenn sie nachweislich eine Monatsmiete Ubersteigen oder wenn sie fur den Fall,
dass kein Mietvertrag zustandekommt, vereinbart wurden. Die Provision kann
nur verlangt werden, wenn es durch die Vermittlungsleistung tatséchlich zum Ab-
schluss eines Mietvertrages gekommen ist.

Eine Vermittlungsgebuhr brauchen Sie nicht zu zahlen, wenn

e die vermittelte oder nachgewiesene Wohnung eine Sozial- oder sonstige miet-
preis- oder belegungsgebundene Wohnung ist,

¢ durch den Mietvertrag das Mietverhéaltnis Uber dieselbe Wohnung lediglich fort-
gesetzt, verlangert oder erneuert wird,

¢ die Person, die die Wohnung vermittelt hat selbst das Eigentum an der Wohnung
hat, sie verwaltet, mietet oder vermietet oder mit entsprechenden Personen wirt-
schaftlich eng verflochten ist.

Zuviel oder unberechtigt geforderte Entgelte kénnen noch bis zu drei Jahre spéater
zurlickgefordert werden und sie stellen eine ahnbare Ordnungswidrigkeit dar.
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7. Wann diirfen welche Schonheitsreparaturen verlangt werden?

Unter Schoénheitsreparatur ist die Beseitigung der durch den vertragsgemaBen
Gebrauch entstandenen Abnutzungsspuren zu verstehen. Hierzu zahlen: das An-
streichen, Kalken und Tapezieren der Wande und Decken, das Streichen der FuB-
boden, der Heizkdrper einschlieBlich der Heizungsrohre, der Innentiiren sowie der
Fenster und AuBentiiren von innen.

Nach dem Gesetz muss die Vermieterin oder der Vermieter die Schdnheitsrepa-
raturen durchflhren. In der Praxis werden sie regelméaBig der Mieterseite Ubertra-
gen. Die Ubernahme der Schénheitsreparaturen gilt als Teil des Entgelts, das die
Mieterin oder der Mieter fiir die Leistung der Vermieterin oder des Vermieters zu
entrichten hat.

Unwirksam sind Klauseln in Formularvertragen,

e die zur Anfangsrenovierung verpflichten, es sei denn, es wird eine angemessene
Entschadigung gewahrt.

e wonach am Ende des Mietverhéltnisses die Wohnung unabh&ngig von deren
Zustand renoviert zu Ubergeben ist, auch dann, wenn keine Verpflichtung zu
laufenden Schoénheitsreparaturen besteht (Endrenovierungsklausel).

e die starre Fristen fur die Ausfihrung der Schonheitsreparaturen vorsehen, weil
sie nicht die Méglichkeit lassen, nachzuweisen, dass die Rdume wegen geringer
Nutzung nicht renovierungsbedurftig sind. Zulassig sind Klauseln mit sog. wei-
chen Fristen, z. B. ,in der Regel®, ,im Allgemeinen®.

e wonach die Arbeiten von einer Fachkraft durchzufiihren sind (Fachhandwerks-
klauseln).

e die wahrend der Mietzeit neutrale, deckende, helle Farben und Tapeten vor-
schreiben (Farbwahlklauseln).

¢ die eine Riickgabe der Wohnung ,,weiB gestrichen® fordern; nur ,neutrale Far-
ben“ zu fordern ist zul&ssig.

e die Uber die Ublichen Schénheitsreparaturen hinausgehen (Erweiterungsklau-
seln).
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e die verpflichten, wenn die Schdnheitsreparaturen bei Beendigung des Mietver-
héltnisses noch nicht notwendig waren, einen Anteil der Renovierungskosten zu
tragen (Quotenabgeltungsklauseln).

Trotz des Entgeltcharakters der Schénheitsreparaturen kann bei einer unwirksa-
men Klausel kein Zuschlag zur ortstiblichen Miete gefordert werden. Auch kann
keine Zustimmung zur Mieterh6hung bis zur ortsiiblichen Vergleichsmiete nach

verlangt werden. Im sozialen Wohnungsbau ist aller-
dings eine Mieterhéhung zuléssig.

Unabhangig davon, was im Mietvertrag vereinbart wurde, missen keine Schon-
heitsreparaturen geleistet werden, wenn die Wohnung beim Einzug unrenoviert
war. Fur die Einsch&tzung, ob eine Wohnung renoviert oder unrenoviert ist, kommt
es darauf an, ob der Gesamteindruck der Wohnung einen renovierten Zustand
vermittelt. Unerhebliche Gebrauchspuren bleiben unberlicksichtigt. Ausnahms-
weise besteht die Pflicht zu Schénheitsreparaturen auch bei unrenovierten Woh-
nungen, wenn ein angemessener Ausgleich gewahrt wird.

Hinweis: Da es meist um viel Geld geht, gibt es auch viel Streit bei den
Schénheitsreparaturen. Lassen Sie sich im Zweifel rechtlich be-
raten.

8. Ich will mit Anderen eine Wohnung mieten, wer unterschreibt?

Nur wenn Sie den Mietvertrag unterschreiben, haben Sie auch alle Rechte und
Pflichten aus dem Mietverhéltnis. Mieten mehrere Personen die Wohnung, sollten
auch alle unterschreiben. Das hat allerdings zur Folge, dass nur gemeinsam ge-
kundigt werden kann und andere wichtige Erklarungen abgegeben werden kon-
nen. Auch fur die andere Vertragspartei ist es guinstiger, wenn alle den Mietvertrag
unterschreiben. Jeder haftet nicht nur fur die Erflllung seiner Pflichten, sondern
auch fir die der anderen.
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9. Darf ich meine Wohnung untervermieten und was muss ich dabei be-
achten?

Generell gilt: Wollen Sie untervermieten, miissen Sie die Erlaubnis lhrer
Vermieterin oder lhres Vermieters einholen !

Suchen Sie also das Gesprach, bevor Sie einem Anderen lhre Wohnung ganz oder
teilweise Uiberlassen. Wenn Sie allerdings Besuch nur fir kurze Zeit unentgeltlich
bei sich wohnen lassen, dann ist dies keine Untervermietung und Sie brauchen
dafir keine Erlaubnis.

Bei der Untervermietung unterscheidet man zwei Falle:

e die vollstdndige Weitervermietung der gesamten Wohnung
¢ die Weitervermietung eines Teils der Wohnung

Hinweis: Auf die Erlaubnis der Untervermietung der gesamten Wohnung
haben Sie keinen Anspruch. Auch wenn Sie ausziehen und
z. B. Ihr Kind in der Wohnung bleiben soll, benétigen Sie eine Er-
laubnis. Wird Ihnen diese verweigert, dann kdnnen Sie mit einer
dreimonatigen Frist auBerordentlich kiindigen.

In den meisten Fallen geht es um eine nur teilweise Untervermietung der Woh-
nung. Hierzu sagt das Gesetz , dass ein Anspruch auf die Erlaubnis
besteht, wenn Sie nach Abschluss des Mietvertrages ein berechtigtes Interes-
se zur teilweisen Weitervermietung nachweisen kénnen. Ein solches kénnte z. B.
dann vorliegen, wenn

¢ |lhre erwachsenen Kinder aus der Wohnung ausgezogen sind und lhnen die Woh-
nung zu groB3 und auch zu teuer geworden ist,

e Sie schon im hohen Lebensalter sind und sich allein in der Wohnung unsicher
fuhlen,

e Sie in Not geratene oder pflegebediirftige Verwandte aufnehmen wollen,
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e Sie selbst in eine Notlage geraten sind und die Miete allein nicht mehr tragen
kénnen und sich mit der Untermiete finanzielle Entlastung verschaffen wollen.

Es missen nachvollziehbare wirtschaftliche oder persénliche Griinde sein.

Hinweis: Auch wenn Sie lhre Geschwister aufnehmen wollen, miissen Sie
ein solches Interesse nachweisen. Enge Angehérige, wie z. B.
Eltern, Kinder, Lebenspartnerinnen oder Lebenspartner hinge-
gen diirfen Sie grundsétzlich in lhren Haushalt aufnehmen, ohne
nachzufragen.

Die Erlaubnis kann verweigert werden, wenn

e in der Person der Untermieterin oder des Untermieters ein wichtiger Grund vor-
liegt,

« die Wohnung zu klein ist und eine Uberbelegung droht,

¢ aus anderen Griinden die Untervermietung nicht zumutbar ist.

Allein wegen ihrer Herkunft diirfen Personen zur Untermiete nicht abgelehnt wer-
den. Eine Ablehnung ist auch nicht allein deshalb gerechtfertigt, weil durch die
Untervermietung eine Wohngemeinschaft entstehen soll. Ein Verbot jeglicher Teil-
untervermietung im Mietvertrag ist unwirksam.

Die Erlaubnis zur Untervermietung kann von einer Mieterh6hung abhéangig ge-
macht werden, wenn die Zustimmung sonst nicht zumutbar ist. Die Erhéhung der
Miete muss sich aber in angemessenem Rahmen halten. Nur fir Sozialwohnun-
gen ist die Hohe des Untermietzuschlages gesetzlich geregelt:

e 2 50 € im Monat flrr eine Person
® 5,00 € fir zwei und mehrere Personen
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Kommt ein Untermietvertrag zustande, dann nur zwischen den Mietparteien. Mit
der Vermieterin oder dem Vermieter der Wohnung bestehen keine unmittelbaren
vertraglichen Beziehungen.

Daraus folgt: Endet das Hauptmietverhaltnis, miissen alle ausziehen. Die
Vermieterin oder der Vermieter hat einen gesetzlichen An-
spruch auf Herausgabe des gemieteten Raumes. Auf Kiin-
digungsschutz kann sich in der Regel nicht berufen werden.

10. Darf ich meine Wohnung umbauen?

In Ihrer Wohnung dirfen Sie UmbaumaBnahmen auf eigene Kosten nur dann
vornehmen, wenn Sie das Vorhaben mit der Vermieterin oder dem Vermieter be-
sprochen und eine Zustimmung erhalten haben. Um Rechtsstreitigkeiten zu ver-
meiden, sollten Sie jedoch im Vorfeld schriftlich festhalten, welche Rechte und
Pflichten sich dadurch fur jede Vertragspartei ergeben (z. B. Ablésezahlung bei
vorzeitigem Auszug, Rickbau bzw. Verbleib bei Auszug).

Geht es darum, bauliche Veranderungen zur behindertengerechten Nutzung
der Wohnung vorzunehmen, besteht ein Anspruch auf Zustimmung, wenn ein be-
rechtigtes Interesse an den Ein- oder Umbauten vorliegt. Allerdings kann die Zu-
stimmung verweigert werden, wenn das Interesse an der unverénderten Erhaltung
der Mietsache Uberwiegt. Die Zustimmung kann von der Leistung einer angemes-
senen zusatzlichen Sicherheit in Hohe zu erwartender Riickbaukosten abhangig
gemacht werden.

1. Was ist bei der Vereinbarung der Miete zu beachten?

Davon, wie der Wohnungsbau finanziert wurde (freifinanziert oder geférdert), ist es
abhéangig, ob fur die Bestimmung der Miethéhe fir die Wohnung bei Mietvertrag-
sabschluss allein das BGB gilt oder wegen der Férderung Sonderregelungen zu
beachten sind.
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Bei geférderten Wohnungen ergibt sich die Miethéhe entweder aufgrund eines
Gesetzes oder aus der Férderentscheidung (Zuwendungsbescheid oder Foérder-
vertrag).

Handelt es sich um eine mit Stadtebauférderungsmitteln geférderte Woh-
nung, erhalten Sie Informationen zu Mietpreisbindungen entweder von der fiir die
Sanierung zustandigen Stelle lhrer Stadt- bzw. Amtsverwaltung, vom beauftragten
Sanierungstrager oder von der fiir die Bewilligung der Stadtebauférderungsmittel
zustandigen Stelle, dem Landesamt fiir Bauen und Verkehr.

Bei freifinanzierten Wohnungen kann die Miete sowohl hinsichtlich der Miet-
struktur als auch der Héhe zwischen den Vertragsparteien frei vereinbart werden.
Hier regeln Angebot und Nachfrage den Preis. Sie sollten jedoch darauf achten,
dass deutlich erkennbar ist, wie sich der Mietbetrag zusammensetzt (z. B. auch
Zuschlage flr teilgewerbliche Nutzung oder Mdblierung). Vor allem ist klarzustel-
len, ob die allgemeinen Betriebskosten sowie Heiz- und Warmwasserkosten teil-
weise oder ganz in der Miete enthalten sind oder wie allgemein Ublich neben der
Miete umgelegt werden.

2. Wann gilt die ,Mietpreisbremse“ und was kann ich bei einem VerstoB
gegen die Regelung tun?

In 31 Gemeinden des Landes Brandenburg gilt seit 1. Januar 2016 die sog. Miet-
preisbremse gemaB . Demnach darf die Miete bei Wieder-
vermietung die ortsubliche Vergleichsmiete plus 10 Prozent nicht Ubersteigen.

Die Mietpreisbremse gilt laut Mietpreisbegrenzungsverordnung in Potsdam,
Ahrensfelde, Bernau bei Berlin, Panketal, Werneuchen, Eichwalde, K&nigs
Wousterhausen, Schénefeld, Schulzendorf, Wildau, Zeuthen, Dallgow-Doberitz,
Falkensee, Hoppegarten, Neuenhagen bei Berlin, Petershagen/Eggersdorf, Bir-
kenwerder, Glienicke/Nordbahn, Hennigsdorf, Hohen Neuendorf, Mihlenbecker
Land, Oranienburg, Velten, Erkner, Schéneiche bei Berlin, Kleinmachnow, Nuthe-
tal, Teltow, Blankenfelde-Mahlow, GroBbeeren, Rangsdorf.
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Die Mietpreisbremse gilt nicht uneingeschrénkt. Es gibt folgende Ausnahmen:

e Neubauten, das heit Wohnungen, die erstmals nach dem 1. Oktober 2014 ge-
nutzt und vermietet werden (§ 556f BGB).

* Wohnungen, die erstmals nach umfassender Modernisierung vermietet werden
(§ 556f BGB).

¢ Die bisher bezahlte Miete Uberstieg schon die Mietgrenze. In diesem Fall kann
die Vermieterin oder der Vermieter eine Miete in Hohe der Vormiete verlangen,
auch wenn diese die ortsiibliche Vergleichsmiete zzgl. 10 Prozent Ubersteigt
(§ 556e Absatz 1 BGB).

* Die Wohnung wurde in den letzten drei Jahren modernisiert, ohne dass deshalb
die Miete erhdht wurde. Die Mietgrenze darf dann um die modernisierungsbe-
dingte Mieterh6hung Uberschritten werden (§ 556e Absatz 2 BGB).

Die Mietpreisbremse gilt auch fir jede Staffel in Staffelmietvertragen (§ 557 a Ab-
satz 4 BGB) sowie fiir Indexmietvertrage (§ 557 b Absatz 4 BGB), hier jedoch nur
fur die Ausgangsmiete.

VerstoB gegen die Mietpreisbremse

Wenn Sie feststellen, dass die Miete die zuldssige Miethdhe Ubersteigt, steht Ih-
nen offen, den Versto3 gegeniiber der Vermieterseite geltend zu machen. Sie kdn-
nen dies vor oder wéhrend des Mietverhéltnisses machen. Besteht bereits ein
Mietvertrag und méchten Sie zuviel gezahlte Miete zurlickfordern, missen Sie den
VerstoB3 gegen die Mietpreisbremse riigen . Hierzu reicht es
aus, wenn Sie die nach Ihrer Auffassung zulassige Miete ermitteln und sich schrift-
lich bzw. in Textform darauf berufen. Dabei genluigt es, die Ruge zun&chst auf |h-
nen bekannte und allgemeinzugéngliche Umstande zu stitzen. Auf eine eventuell
héhere Vormiete oder durchgefliihrte Modernisierung missen Sie nur eingehen,
wenn Sie darliber schon bei Vertragsabschluss informiert wurden.

Auf Ihr Verlangen missen lhnen Ausktinfte tUber Tatsachen gegeben werden, die

Ihnen nicht zuganglich sind, die aber flr die Prifung der zuldssigen Miethéhe n6-
tig sind. Dazu zahlen auch Auskunfte zur Miethéhe im vorherigen Mietverhéltnis.
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Der Rickzahlungsanspruch beschrénkt sich auf die Gberhdhten Mietzahlungen,
die seit Ihrer Riige gezahlt wurden. Es gilt eine dreijéhrige Verjdhrungsfrist.

Hinweis: Es ist davon abzuraten, eine fiir die persénlichen finanziellen
Verhaltnisse zu teure Wohnung in Erwartung einer erfolgreichen
Durchsetzung der Mietpreisbremse zu mieten.

Mietpreisiiberh6hung und Mietwucher

Weiteren gesetzlichen Schutz vor missbrduchlich hohen Mieten bieten

. In
§ 5 WiStG ist geregelt, dass die Miete nicht mehr als 20 Prozent Uber der orts-
Ublichen Vergleichsmiete liegen darf. Die Uberschreitung dieser Grenze darf nur
erfolgen, wenn dies zur Deckung der laufenden Kosten der Vermieter erforderlich
ist. Liegt diese Ausnahme nicht vor und wurde die Mietehéhe infolge der Ausnut-
zung eines geringen Angebots an vergleichbaren Wohnungen vereinbart, fihrt die
Uberschreitung dieser Grenze zur Teilnichtigkeit der Mietvereinbarung.

bildet die sog. Wuchergrenze. Danach darf die
Miete nicht im auffalligen Missverhéltnis zur Vermietungsleistung stehen. Das ist
dann der Fall, wenn die Miete 50 Prozent Uber der ortsliblichen Vergleichsmiete
liegt.

Wenn Sie den Verdacht haben, dass eine Mietpreisiiberhéhung vorliegen konn-

te, wenden Sie sich an die fir das Wohnungswesen zusténdige Behdrde bei der
Amtsverwaltung, der amtsfreien Gemeinde oder kreisfreien Stadt.
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3. Was verbirgt sich hinter den verschiedenen Mietbegriffen?

Wenn Sie einen Mietvertrag schlieBen wollen, sollten Sie folgende Mietbegriffe
kennen:

¢ Nettokalt- bzw. Grundmiete
Die Nettokalt- bzw. Grundmiete ist die Miete, die allein fir die Uberlassung der
Wohnung zu bezahlen ist. Alle tatsé&chlich anfallenden Betriebskosten sind zu-
séatzlich zu zahlen, in der Regel durch Vorauszahlungen.

¢ Bruttowarmmiete (Brutto-, Inklusivmiete)
Bei der Bruttowarmmiete sind alle Kosten in der Miete enthalten, Heiz- und Be-
triebskosten werden nicht gesondert ausgewiesen. Es ist nur dieser Betrag zu
zahlen. Es besteht kein Anspruch auf sonstige Zahlungen. In der Praxis wird
diese Mietart kaum noch vereinbart.

e Teilinklusivmiete
Bei einer Teilinklusivmiete ist ein Teil der Betriebskosten in der Miete enthalten,
ein anderer Teil nicht, er wird separat abgerechnet.

e Staffelmiete

Mit der Staffelmiete wird eine Mietvereinbarung mit vorausschauenden Miet-
erhdhungen fir mehrere Jahre abgeschlossen. Dabei werden die jeweiligen
Mietsteigerungen bereits bei Vertragsbeginn festgelegt . Wéhrend
der Laufzeit der Staffelmietvereinbarung sind Extra-Mieterh6hungen, z. B. we-
gen durchgefuhrter Modernisierung nicht zulassig. Fur die Mieterseite kann eine
solche Vereinbarung nachteilig sein, wenn sie dadurch mehr als die ortstibliche
Vergleichsmiete zahlen mussen.

¢ Indexmiete
Bei der Indexmiete handelt es sich um eine Mietanpassungsvereinbarung. Die
Entwicklung der Miete wird durch den vom Statistischen Bundesamt ermittel-
ten Preisindex fur die Lebenshaltung aller privaten Haushalte in Deutschland
bestimmt . Im Mietvertrag kdnnen Sie vereinbaren, dass sich die
Miete entweder im gleichen Verhaltnis wie der Verbraucherpreisindex verédndert
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oder dann, wenn die Verdnderung des Verbraucherpreisindex einen bestimmten
Prozentsatz (z. B. 5 Prozent) (iberschreitet. Uber den jeweiligen Verbraucherprei-
sindex kénnen Sie sich beim Statistischen Bundesamt Deutschland, Servicete-
lefon: (0611) 751 oder im Internet unter informieren.

Kostenmiete
Die Kostenmiete ist die Miete fur geférderte Sozialwohnungen, die nicht héher
sein darf als es zur Deckung der laufenden Aufwendungen erforderlich ist

. Die Kostenmiete setzt sich aus der Ein-
zelmiete, berechnet aufgrund der Durchschnittsmiete, der Umlagen zur Deckung
der Betriebskosten, der Zuschlage, z. B. Ausgleichszahlungen fur Freistellungen
von den Belegungsbindungen, Untervermietung, Teilmodernisierung und der
Vergiitungen, z. B. Garagen, Stellplatze, Betreuungsleistungen, zusammen

Ortsiibliche Vergleichsmiete

Die ortsubliche Vergleichsmiete ist die Miete, die Ublicherweise fur eine Woh-
nung vergleichbarer Art, GroBe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage in einer
Gemeinde gezahlt wird . Sie wird aus den Mieten ermittelt,
die

¢ in der selben oder in vergleichbaren Gemeinden,

e fir nach Art, GroBe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage einschlieBlich der
energetischen Ausstattung und Beschaffenheit vergleichbare Wohnungen be-
zahlt werden und

¢ in den letzten vier Jahren vereinbart oder gedndert worden sind (von Moderni-
sierungsumlagen und Betriebskostenanpassungen abgesehen).

Ausgenommen davon sind die Mieten geférderter Wohnungen, die aufgrund ei-
ner Forderzusage oder kraft Gesetzes festgelegt wurden.
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4. Wann darf die Miete erhoht werden?

Bei der Prifung, ob Mieterhéhungen zuléssig sind, muss zwischen freifinanzierten
und geférderten Wohnungen unterschieden werden.

a) Erhéhung bei freifinanzierten Wohnungen
(1) Mieterh6hung bis zur ortsiiblichen Vergleichsmiete

Die Miete kann geman bis zur ortsiiblichen Vergleichsmiete
angehoben werden. Die Mieterhéhung wird nur mit lhrer Zustimmung wirksam.
Auf die Zustimmung besteht ein Anspruch, wenn folgende Voraussetzungen vor-
liegen:

* Wartefrist
Die bisherige Miete muss zum Zeitpunkt des Eintritts der Mieterhéhung seit 15
Monaten unverandert geblieben sein.

¢ Sperrfrist
Die Mieterhdhung darf friihestens ein Jahr nach der letzten Erhéhung ankiindigt
werden. Mieterhdhungen wegen gestiegener Betriebskosten oder Modernisie-
rungsmaBnahmen I6sen keine Sperrfrist aus.

e Kappungsgrenze

Die Miete darf sich innerhalb eines Zeitraumes von drei Jahren um maximal
20 Prozent erhohen. In den brandenburgischen Gemeinden Potsdam, Bernau
bei Berlin, Panketal, Werneuchen, Eichwalde, Kénigs Wusterhausen, Schéne-
feld, Schulzendorf, Wildau, Zeuthen, Dallgow-Ddberitz, Falkensee, Hoppegar-
ten, Neuenhagen bei Berlin, Petershagen/Eggersdorf, Birkenwerder, Glienicke/
Nordbahn, Hennigsdorf, Hohen Neuendorf, Mihlenbecker Land, Oranienburg,
Velten, Erkner, Schoneiche bei Berlin, Kleinmachnow, Nuthetal, Teltow, Blan-
kenfelde-Mahlow, GroBbeeren und Rangsdorf betragt die Kappungsgrenze bis
31. August 2019 nur 15 Prozent. Die Kappungsgrenze gilt fur Mietverhaltnisse im
Bestand. Bei Neuvermietungen findet sie keine Anwendung.
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e Begriindung
Das Mieterhdhungsverlangen muss in Textform erklart und be-
grindet werden. Ohne ordnungsgeméaBe Begrindung wird die Mieterh6hung
nicht wirksam. Als Begrindungsmittel kommen in Betracht:

- Mietspiegel

- Auszug aus einer Mietdatenbank

- Gutachten eines 6ffentlich bestellten und vereidigten Sachverstandigen oder
- Benennung von drei Vergleichswohnungen.

Zu den einzelnen Begrindungsmitteln:
> Mietspiegel

Ein Mietspiegel ist eine Ubersicht Uiber die ortsiiblichen Vergleichsmieten, die von
der Gemeinde oder von Vermieter- und Mieterinteressenverbanden oder von ei-
ner bzw. einem Diritten erstellt und von beiden Verb&nden anerkannt worden sein
muss. Es wird unterschieden zwischen dem einfachen und dem qualifizierten Miet-
spiegel. An den qualifizierten Mietspiegel knlipft das Gesetz geman

besondere Voraussetzungen. Mietspiegel, die diese Anforderungen nicht erflillen,
sind ,einfache Mietspiegel”

Eine gesetzliche Verpflichtung zur Aufstellung eines Mietspiegels besteht nicht.

Ob es in lhrer Gemeinde einen glltigen Mietspiegel gibt, kdnnen Sie bei der Ge-
meinde oder den entsprechenden Interessenverbénden erfragen.

Welche Anforderungen muss ein qualifizierter Mietspiegel erfillen?

e Er muss nach anerkannten wissenschaftlichen Grundséatzen erstellt und durch
die Gemeinde oder ,,von Interessenvertretern der Vermieter und der Mieter” an-
erkannt worden sein.

* Er muss im Abstand von zwei Jahren an die Marktentwicklung angepasst und
nach vier Jahren neu erstellt werden.
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Das Gesetz selbst enthalt keine konkreten Festlegungen, was unter wissen-
schaftlichen Grundsétzen zu verstehen ist. Aus der Gesetzesbegriindung ergibt
sich jedoch, dass ein gewisser Mindeststandard eingehalten werden muss, damit
sichergestellt ist, dass der qualifizierte Mietspiegel ein realistisches Abbild des
Wohnungsmarktes liefert. Erforderlich ist mindestens eine Datenerhebung, die
den Grundsétzen der Reprasentativitdt gentigt. Bestimmte Auswertungsmetho-
den sind nicht vorgeschrieben. Die Anwendung anerkannter wissenschaftlicher
Methoden ist zu dokumentieren, sie muss nachvollziehbar und Uberprtfbar sein.

Hinweis: Im Land Brandenburg verfiigen folgende Gemeinden liber einen
Mietspiegel (Stand Mai 2016): Angermiinde, Bernau bei Berlin,
Brandenburg an der Havel, Cottbus, Eberswalde, Eichwalde,
Eisenhiittenstadt, Frankfurt (Oder), Fiirstenwalde, Hennigsdorf,
Kleinmachnow/Teltow, Ludwigsfelde, Oranienburg, Potsdam,
Prenzlau, Schoneiche und Strausberg. Erkundigen Sie sich bei
lhrer Gemeinde, ob ein Mietspiegel vorhanden ist. Einen Miet-
spiegel fiir das gesamte Land Brandenburg gibt es nicht.

Wenn es in einer Gemeinde einen qualifizierten Mietspiegel gibt, aber ein ande-
res Begriindungsmittel gewéhlt wurde, muss auf die Werte dieses qualifizierten
Mietspiegels fur die konkrete Wohnung hinwiesen werden

Im Mietprozess hat der qualifizierte Mietspiegel eine erhdhte Beweiskraft. Die
Richtigkeit der in ihm enthaltenen Vergleichsmieten wird vermutet. Diese Vermu-
tung kann widerlegt werden. Dann muss aber der Beweis gefiihrt werden, dass
diese Werte falsch sind, was in der Regel schwerfallen dirfte.

> Mietdatenbank

Eine Mietdatenbank ist eine fortlaufend geflihrte Sammlung von Mietdaten. Miet-
datenbanken werden von der Gemeinde oder von Interessenverbanden gemein-
sam gefuhrt oder anerkannt. Die Mietdatenbank unterscheidet sich vom Mietspie-
gel im Wesentlichen dadurch, dass sie dynamisch ist, sie gibt die aktuellen Werte
wieder. Aus ihr kénnen Ausklnfte gegeben werden, die fiir einzelne Wohnungen
einen Schluss auf die ortslibliche Vergleichsmiete zulassen (§ 558e BGB).
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> Sachverstandigengutachten

Als Begriindungsmittel ist auch die Vorlage eines begriindeten Gutachtens von 6f-
fentlich bestellten und vereidigten Sachverstandigen moglich. Mit dem Gutachten
muss belegt werden, dass die verlangte Miete ortsiblich ist. Liegt ein qualifizierter
Mietspiegel vor, missen auch dessen Daten in das Gutachten einflieBen.

> Angabe von drei Vergleichswohnungen

Das Erhdhungsverlangen kann mit drei Vergleichswohnungen begriindet werden.
Die Vergleichswohnungen kénnen aus dem eigenen Bestand sein, auch im glei-
chen Haus liegen. Die Mieten dieser drei Vergleichswohnungen mussen héher
oder mindestens genau so hoch sein wie die verlangte Miete. Die Vergleichswoh-
nungen missen in den wesentlichen Wohnwertmerkmalen mit der betreffenden
Wohnung, fir die die Mieterh6hung geltend gemacht werden soll, Ubereinstim-
men. Die Angaben der Vergleichswohnungen missen flr Sie nachprifbar sein,
das heiBt die Anschrift, die Lage, die Zahl der Raume oder die Wohnflache und die
Ausstattung sind zu benennen. Gibt es einen qualifizierten Mietspiegel, missen
auch dessen Angaben mitgeteilt werden.

Wird das Mieterhéhungsverlangen unter Bezugnahme auf drei Vergleichswohnun-
gen begriindet, ist die Mieterhéhung zwar korrekt begriindet und formal wirksam,
Sie kdnnen aber bestreiten, dass diese Wohnungen die ortsiibliche Vergleichs-
miete fur die betreffende Wohnung wiedergeben. Kénnen sich die Mietvertrags-
parteien in einem solchen Fall nicht einigen, wird Gber die maBgebliche ortslib-
liche Miete fur die betreffende Wohnung im Zustimmungsprozess vom Gericht
entschieden.

Nach Erhalt des Mieterh6hungsverlangens haben Sie zwei Monate Zeit, dieses
zu prufen. Bis zum Ablauf des zweiten Kalendermonats, der dem Zugang des
Erhéhungsverlangens folgt, kénnen Sie zustimmen. Stimmen Sie zu, missen Sie
mit Beginn des dritten Monats nach Zugang der Mieterhdhungserkldrung die neue
Miete zahlen. Verweigern Sie die Zustimmung, kénnen Sie innerhalb von drei wei-
teren Monaten auf Zustimmung verklagt werden. Wird keine Klage erhoben, ist die
Mieterhéhungserklarung gegenstandslos.

MIETRECHT

59



60

Beispiel:

Sie erhalten die formal und inhaltlich korrekte Mieterh6hungs-
erkldrung am 10.08.. Sie haben dann eine Uberlegungsfrist bis
zum 31.10.. Die héhere Miete wird bei Zustimmung zum 01.11.
fillig. Stimmen Sie nicht zu, muss spitestens bis zum 31.01. die
Klage auf Zustimmung eingereicht werden.

Wenn Sie der Meinung sind, dass die Mieterhdhung nicht korrekt ist, kdnnen
Sie dem Mieterh6hungsverlangen auch nur teilweise, z. B. betragsmaBig einge-
schréankt zustimmen.

Beispiel:

Die Miete betragt zurzeit 4,50 €/m2. Neu werden 4,80 €/m?2 ver-
langt. Sie halten aber lediglich 4,60 €/m?2 fiir ortsiiblich. Dann
stimmen Sie der Mieterh6hung um 0,10 €/m2 zu und iiberlassen
dem Vermieter die Entscheidung, ob er sich damit zufrieden gibt
oder aber bzgl. der Differenz von 0,20 €/m2 Zustimmungsklage
erhebt. Vorher sollten Sie ein gemeinsames kldrendes Gesprach
anstreben.

Sie kdnnen aber auch hinsichtlich des Wirksamkeitszeitpunktes Einschrankungen

machen.

Beispiel:

Sie erhalten am 10.08. eine Mieterh6hungserklarung. Die neue
hoéhere Miete sollen Sie ab 01.10. zahlen. Sie stimmen der Miet-
erh6hung vom Betrag her zu, weisen aber darauf hin, dass Sie
die neue Miete erst zum 01.11. zahlen, weil die erhéhte Miete erst
mit Beginn des dritten Kalendermonats nach dem Zugang des
Erhéhungsverlangens geschuldet wird.

Ihre Zustimmung kann ohne Einhaltung einer bestimmten Form erfolgen. Eine
Zahlung der erhéhten Miete gilt als Zustimmungserklarung.
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Hinweis: Wenn Sie das Mieterhohungsverlangen selbst nicht iiberpriifen
konnen, lassen Sie sich unverziiglich nach Erhalt des Mieter-
héhungsverlangens entweder durch den oértlichen Mieterverein,
eine 6ffentliche Rechtsberatungsstelle oder von in Mietangele-
genheiten versierten Rechtsanwalten beraten.

Das Zustimmungserfordernis gilt nicht bei folgenden Mieterh6hungsmdglichkeiten:
> modernisierungsbedingte Mieterhéhung und
> wegen Betriebskostenerhéhungen

Diese Mieterhdhungen werden auch ohne lhre Zustimmung féllig, wenn sie ord-
nungsgeman geltend gemacht wurden und berechtigt sind.

Bevor Sie sich Gedanken machen, ob eine Ihnen zugegangene Mieterhéhung feh-
lerhaft ist, sollten Sie prifen, ob nicht vielleicht Mieterhbhungen generell ausge-
schlossen sind. Der Ausschluss oder die Beschrénkung einer Mieterh6hung kann
sich entweder aus einer Vertragsvereinbarung oder aus besonderen Umstanden
ergeben . Beispielhaft seien hier folgende Ausschlussgriinde
genannt:

e vertraglicher Ausschluss, z. B. als Gegenleistung fir eine von lhnen vorgenom-
mene Modernisierung der Wohnung

e Vereinbarung einer Gefalligkeitsmiete, z. B. unter Freunden

¢ \ereinbarung eines Mietverhéltnisses auf bestimmte Zeit mit fester Miete

e gesetzlicher Ausschluss bei Staffelmiet- oder Indexmietvereinbarungen

* Begrenzung von Mieterhéhungen bei Inanspruchnahme von Férdermitteln

(2) Mieterh6hung nach Modernisierung
Nach einer ModernisierungsmaBnahme an der Wohnung oder am Haus kann

eine Erhdhung der jahrlichen Miete um 11 Prozent der Modernisierungskosten
verlangt werden. Kénnen die Kosten nicht wohnungsbezogen ermittelt werden,
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sind sie angemessen zu verteilen. Umlageféhig sind Kosten fir Modernisierungs-
maBnahmen nach :

¢ in Bezug auf die Mietsache Endenergie nachhaltig eingespart wird (energetische
Modernisierung) ,

e der Wasserverbrauch nachhaltig reduziert wird s

e der Gebrauchswert der Mietsache nachhaltig erhéht wird ,

e die allgemeinen Wohnverhaltnisse auf Dauer verbessert werden oder

¢ die auf Umstadnden beruhen, die die Vermieterseite nicht zu vertreten hat

Bei der baulichen MaBnahme darf es sich nicht um ErhaltungsmaBnahmen (In-
standhaltungs- oder Instandsetzungsarbeiten) handeln. Modernisierungs- und
ErhaltungsmaBnahmen lassen sich nicht immer eindeutig voneinander trennen.
Oftmals beinhaltet eine Modernisierung auch InstandsetzungsmaBnahmen (z. B.
Austausch von Fenstern). Die Tatsache, dass zugleich mit der Modernisierung
auch InstandsetzungsmaBnahmen durchgefiihrt werden, ist bei der Kostenver-
teilung zu beriicksichtigen. ErhaltungsmaBnahmen sind nicht umlegbar. Das Ge-
setz erlaubt eine Schatzung des Anteils.

Instandhaltungs- und InstandsetzungsmaBnahmen

Das sind MaBnahmen, die der Erhaltung des Gebrauchswertes bzw. der Besei-
tigung baulicher Mangel, insbesondere solcher, die durch Abnutzung, Alterung
und Witterungseinflisse entstanden sind, dienen (z. B. notwendige Reparaturen,
Ersatz verschlissener Fenster). Die Kosten fiir solche MaBnahmen sind von den
Gesamtkosten abzusetzen.

Umstande, die die Vermieterseite nicht zu vertreten hat

Hierbei handelt es sich um MaBnahmen, die aufgrund gesetzlicher Bestimmun-
gen oder anderer Umstande vorgenommen bzw. geduldet werden missen,
wie z. B. BrandschutzmaBnahmen oder Umstellung von Stadt- auf Erdgas,
Einbau von Thermostatventilen oder MaBnahmen aufgrund der Energie-
einsparverordnung (EnEV) und des Erneuerbare-Energien-Warmegesetzes
(EEWarmeG).
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Duldungspflichten

Erhaltungs- und ModernisierungsmaBnahmen sind grundsétzlich zu dulden. Er-
haltungsmaBnahmen dienen der Instandhaltung oder Instandsetzung. Moderni-
sierungsmaBnahmen missen nicht geduldet werden, wenn sie fiir Sie oder andere
Haushaltsangehorige eine Harte bedeuten wirden. Bei der Beurteilung einer Harte
spielen u. a. die Interessen der Vermieterseite, der tibrigen Mieterinnen und Mieter
und der Klimaschutz eine Rolle. Die Harte ist in Textform spétestens bis zum Ab-
lauf des nach der Modernisierungsankiindigung folgenden Monats zu begriinden.
Ausnahmen von dieser Frist erlaubt . Eine finanzielle
Hérte wegen der zu erwartenden Mieterh6hung wird nicht bertcksichtigt.

Durch Urteile des Bundesgerichtshofes ist klargestellt worden, dass der Einbau
von Rauchwarnmeldern in einer Wohnung von der Mieterseite grundsétzlich zu
dulden ist, weil es sich um ModernisierungsmaBnahmen im Sinne von § 555b
Nummer 4 und 5 BGB handelt. Abgesehen davon ergibt sich die Duldungspflicht
auch daraus, dass der Einbau durch Gesetz

auferlegt wird (§ 555b Nummer 6 BGB). Die Duldungspflicht gilt auch,
wenn mieterseits schon in Eigeninitiative Rauchmelder angebracht wurden. Ver-
mieterinnen und Vermieter diirfen die Wohnung trotzdem einheitlich mit Geréaten
ausstatten und warten. GemaB § 48 Absatz 4 Nummer 1 und 2 BbgBO mussen in
Wohnungen Aufenthaltsrdume, auBer Kiichen und Flure, Gber die Rettungswege
von Aufenthaltsrdumen flhren, jeweils mindestens einen Rauchwarnmelder ha-
ben. Bestehende Wohnungen sind bis zum 31. Dezember 2020 nachzuristen. Die
Vermieterin oder der Vermieter hat die Rauchwarnmelder einzubauen, ordnungs-
gemanB in Betrieb zu nehmen sowie ordnungsgemaB zu warten. Auf diese Pflicht
besteht von Mieterseite ein Anspruch.

Die Modernisierungsankiindigung

Die der ModernisierungsmaBnahme voraussichtlich folgende Mieterhéhung muss
bereits vor Beginn der baulichen MaBnahmen kalkulierbar sein. Deshalb sind die
Vermieterinnen und Vermieter verpflichtet, spatestens drei Monate vor Beginn der
MaBnahme deren Art sowie den voraussichtlichen Umfang und Beginn, die vor-
aussichtliche Dauer und die zu erwartende Mieterhéhung, sofern eine Erhéhung
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verlangt werden soll und zulassig ist, sowie die voraussichtlichen kiinftigen Be-
triebskosten in Textform anzukuindigen (§ 555¢ BGB). Ist dieser
Hinweis unterblieben oder weicht die tatsichliche Mieterhéhung gegeniiber der
Ankiindigung um mehr als 10 Prozent nach oben ab, so verlédngert sich die Frist
bis zur Wirksamkeit der einseitigen Mieterhdhungserklarung um sechs Monate.

Weiterhin muss auf die Form und die Frist der Mdglichkeit eines Harteeinwandes
im Hinblick auf die Duldung von ModernisierungsmaBnahmen oder die Mieterho-
hung hingewiesen werden (§ 555¢ Absatz 2 BGB). Der fehlende Hinweis fuhrt je-
doch nicht zur Verschiebung des Wirkungszeitpunktes der Mieterhéhung (§ 555d
Absatz 5 BGB).

Bei BagatellmaBnahmen wie z. B. dem Einbau von Rauchwarnmeldern und Ther-
mostatventilen ist keine Modernisierungsankiindigung erforderlich (§ 555c Absatz
4 BGB).

(a) Wie ist der Mieterh6hungsanspruch geltend zu machen?

Die Mieterhéhungserklarung ist in Textform abzugeben. Sie ist jedoch
nur wirksam, wenn in ihr die Erhdhung aufgrund der entstandenen Kosten be-
rechnet und in verstandlicher Form erldutert wird und damit nachvollziehbar ist.
Die Mieterhéhung bedarf keiner Zustimmung. Es ist darauf zu achten, dass alle
Personen auf Vermieterseite genannt sind und die Erkldrung an alle Mieterinnen
und Mieter der Wohnung gerichtet ist.

(b) Was ist bei der Mieterh6hungserklarung zu beachten?

Fehler in der Mieterh6hungserklarung machen diese unwirksam. Eine nachtrégli-
che Heilung oder Nachbesserung ist nicht méglich.

In der Mieterhdhungserklarung ist plausibel darzustellen, dass es sich um eine
ModernisierungsmaBnahme im Sinne des (siehe Seite 42) handelt.
Bei MaBnahmen aufgrund gesetzlicher Gebote oder behdrdlicher Anordnungen ist
auf diese hinzuweisen und anzugeben, warum diese von der Vermieterin oder vom
Vermieter nicht zu vertreten sind. Bei energetischen ModernisierungsmaBnahmen
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kann hinsichtlich der energetischen Qualitdt von Bauteilen auf allgemein aner-
kannte Pauschalwerte bei der Erluterung Bezug genommen werden. Der konkre-
te Erhdhungsbetrag muss nachvollziehbar berechnet und erldutert sein.

Beispiel: Isolierglasfenster werden durch neue Fenster ersetzt. In der Er-
héhungserklarung ist zu erlautern, worin der Energiespareffekt
- neue Fenster zu alten Fenstern - besteht. Dabei kann bei der
Darlegung der unterschiedlichen Beschaffenheit der Fenster
auf anerkannte Regelwerke, wie z. B. Warmedurchgangskoeffi-
zienten privatrechtlicher Stellen (DIN, VDI) oder staatlicher Stel-
len (Bundesamter, Ministerien) verwiesen werden.

(c) Wie werden Drittmittel angerechnet?

Kosten, die von der Vermieterin oder vom Vermieter bzw. von einer oder einem
Dritten fir ModernisierungsmaBnahmen ibernommen oder die mit Zuschiissen
aus offentlichen Haushalten gedeckt werden, gehéren nicht zu den aufgewende-
ten Kosten, die umlegbar sind.

Wurden fir die Durchfihrung der ModernisierungsmaBnahmen zinsverbilligte
oder zinslose Kredite aus 6ffentichen Mitteln in Anspruch genommen, muss der
Zinsvorteil ermittelt und vom Jahreserhdhungsbetrag (11 Prozent) in Abzug ge-
bracht werden. Der Zinsvorteil errechnet sich aus dem Unterschied zwischen dem
ermaBigten Zinssatz und dem marktiblichen Zinssatz fir den Ursprungsbetrag
des Darlehens.

Beispiel: Der libliche Marktzins ist 3 Prozent hoher als der Zinssatz, den
die Investitionsbank des Landes Brandenburg (ILB) berechnet.
Wenn von den Modernisierungskosten (z. B. 20.000 €) 10.000 €
uiiber einen Kredit aus Landesmitteln finanziert werden, diirfen
die genannten 20.000 € nur mit 8 Prozent (11 Prozent ./. 3 Pro-
zent) umgelegt werden.
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(d) Wann tritt die Mieterh6hung in Kraft?

Der Wirkungszeitpunkt der Mieterhéhung h&ngt zum einen davon ab, wann die
Mieterhdhungserkldrung zugegangen ist, zum anderen davon, ob eine ordnungs-
gemaBe Modernisierungsankiindigung erklart wurde. Die Mieterhéhung tritt erst
mit Beginn des dritten Monats nach Zugang der Mieterhéhungserklarung ein

Beispiel: Sie erhalten die Modernisierungsankiindigung im September.
Im Dezember beginnen die ModernisierungsmaBnahmen. Diese
werden im Méarz abgeschlossen. Die Erh6hungserkldarung geht
lhnen im April zu. Ab Juli miissen Sie die erh6hte Miete zahlen.

(e) Wann ist eine Mieterh6hung wegen Modernisierung unzuldssig?

Eine Mieterhdhung ist unzuldssig bei preisgebundenen oder zum voribergehen-
den Gebrauch gemieteten Wohnungen oder wenn eine Mieterh6hung vertraglich
ausgeschlossen wurde.

Auch bei Staffel- oder Indexmieten ist sie unzuléssig. Ebenso unzuldssig ist sie,
wenn die Mieterin oder der Mieter die Modernisierung nicht geduldet hat, voraus-
gesetzt Harteeinwande sind innerhalb der Ausschlussfristen

) geltend gemacht worden.

(f) Ist nach der Modernisierung eine Mieterhdhung bis zur ortsiiblichen
Vergleichsmiete moéglich?

Eine Mieterh6hung nach ModernisierungsmaBnahmen schlieBt eine zusatzliche
Mieterhdhung bis zur ortsliblichen Vergleichsmiete nach § 558 BGB nicht aus.
Allerdings kann die Miete auch nur nach auf die ortsiibliche Vergleichs-
miete, z. B. auf die Vergleichsmiete fir Wohnungen mit der nun besseren Ausstat-
tung angehoben werden.

Die Vertragsparteien kénnen sich nach Abschluss des Mietvertrages auch einzel-
fallbezogen aus Anlass einer geplanten bestimmten Erhaltungs- oder Modernisie-
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rungsmaBnahme einvernehmlich Uber die durchzufihrenden Arbeiten, den Ablauf
des Bauvorhabens, Gewahrleistungsrechte und Aufwendungsersatzanspriiche
der Mieterseite und die anschlieBend zu zahlende Miete verstandigen

. Damit kénnen Konflikte vermieden werden.

(3) Erh6hung wegen Betriebskostenidnderungen

Auch die Betriebskosten kénnen zum Anstieg der Mietbelastung flhren
. Betriebskosten, ob als Pauschale oder als Vorauszahlung, sind Uberhaupt
nur umlagefahig, wenn dies im Mietvertrag vereinbart wurde

Eine Erhéhung der kann nur erklart werden, wenn
dies ausdrucklich im Mietvertrag vorgesehen ist. Soll die Betriebskostenpauscha-
le erhdht werden, sind bestimmte Voraussetzungen einzuhalten:

¢ Die von der Pauschale erfassten Betriebskosten missen ermittelt werden kén-
nen (dem pauschalisierten Betrag miissen bestimmte Betriebskostenpositionen
zuordenbar sein, die sich insgesamt erh6ht haben).

e Der Grund und der Betrag (der auf Ihre Wohnung entfallende Anteil) der Erho-
hung missen aus einem Vergleich der bisherigen und der neuen Betriebskos-
tenbelastung erkenntlich sein.

¢ Die Erklarung muss in Textform abgegeben und begriindet worden sein.

Sind diese Voraussetzungen eingehalten, ist die neue Pauschale ab dem der Er-
klarung folgenden Uberndchsten Monat zu zahlen. Haben sich die Betriebskosten
insgesamt ermaBigt, besteht eine Pflicht zur Herabsetzung der Betriebskosten-
pauschale.

Haben Sie Betriebskostenvorauszahlungen vereinbart, kann es erfolgter
Abrechnung entweder zu einer Gutschrift wegen zu hoher monatlicher Voraus-
zahlungen oder zu einer Nachzahlung kommen, da der Vorauszahlungsbetrag zu
gering angesetzt war. In beiden Féllen darf eine Anpassung auf eine angemes-
sene Hohe erfolgen. RegelmaBig richtet sich diese Angemessenheit nach dem
tatsachlichen Verbrauch. MaBstab ist das Abrechnungsergebnis des Vorjahres.
Das Recht zur Absenkung oder Anhebung des monatlichen Vorauszahlungsbe-
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trages steht beiden Vertragsparteien zu. Die Anderung des Vorauszahlungsbetra-
ges muss dem jeweiligen Vertragspartner in Textform ohne Begrindung mitgeteilt
werden

Die Vermieterseite kann die Anpassung in der Betriebskostenabrechnung ver-
langen. Eine Frist fur die Austibung des Rechts besteht nicht. Die Anpassungs-
erklarung wird wirksam, wenn sie der anderen Partei zugeht. Die Betriebskos-
tenvorauszahlung erhdht oder vermindert sich kraft Gesetzes ab dem n&chsten
Falligkeitszeitpunkt. Eine rickwirkende Anpassung der Vorauszahlung ist nicht
zuléssig.

Sind die Betriebskosten vollstandig in der Miete enthalten (Inklusivmiete,

, S0 besteht bei steigenden Betriebskosten weder ein Recht zur Erhéhung
der Miete noch kann eine Herabsetzung verlangt werden. Bei der Teilinklusivmiete
besteht die Anpassungsmdglichkeit nur fir die gesondert ausgewiesenen Be-
triebskosten.

(4) Erhohung aufgrund vertraglicher Vereinbarung

Im laufenden Mietverhéltnis kénnen die Parteien eine Erhéhung der Miete verein-
baren . Es ist sowohl die Vereinbarung einer Erhéhung um
einen bestimmten Betrag als auch eine prozentuale Erhéhung méglich.

Wie bei der Vereinbarung der Miethéhe bei Vertragsschluss sind auch hier die
Grenzen durch die Vorschriften des in Verbindung mit oder
gesetzt

Zulassig ist auch die Vereinbarung einer Staffel- oder Indexmiete
Eine solche Vereinbarung ist bereits bei Abschluss des Mietvertrages oder spater
wahrend des Mietverhéltnisses méglich.

Bei Staffelmietvereinbarungen erhéht sich die Miete innerhalb eines bestimm-
ten Zeitraumes in festgelegten Staffeln um einen bestimmten Betrag. Die Mieter-
héhungsobergrenzen des (ortstibliche Vergleichsmiete und Kappungs-
grenze) brauchen bei einer wirksamen Staffelmietvereinbarung nicht eingehalten
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werden. Dagegen gilt die Mietpreisbremse bei Wiedervermietung (ortstbliche Ver-
gleichsmiete plus maximal 10 Prozent) auch fur Staffelmieten.

Wirksam ist eine Staffelmietvereinbarung nur, wenn die folgenden Voraussetzun-
gen des beachtet werden:

e die Schriftform

¢ die jeweilige Monatsmiete oder der jeweilige Erhéhungsbetrag muss in Euro-Be-
tragen, nicht in Prozent, angegeben werden

¢ die Erhdhungszeitpunkte miissen genau bestimmt sein

e zwischen zwei Staffeln muss ein Mindestabstand von einem Jahr liegen

e wihrend der Laufzeit einer Staffelmietvereinbarung sind zusétzliche Erhéhun-
gen, auBer bei Betriebskosten, nicht zulassig, das gilt insbesondere fiir Moder-
nisierungsumlagen

¢ das Kindigungsrecht der Mieterseite kann fUr hdchstens vier Jahre seit Ab-
schluss der Staffelmietvereinbarung ausgeschlossen werden, die Kiindigung ist
frihestens zum Ablauf dieses Zeitraumes zuldssig

Wird nur eine dieser Voraussetzungen nicht eingehalten, ist die gesamte Staffel-
mietvereinbarung regelmaBig nichtig. Es gilt dann die bisher vereinbarte Miete
bzw. die erste Stufe der (ansonsten nichtigen) Staffelmietvereinbarung.

Fir die Wirksamkeit einer Staffelmieterhdhung bedarf es keiner Erh6hungserklarung.

Auch wenn bei der Vereinbarung einer Staffelmiete keine Kappungsgrenzen zu
beachten sind, kann die Staffelmietvereinbarung gegen gesetzliche Verbote im
Sinne des verstoBen. Gesetzliche Verbote sind dabei insbesondere die
Mietpreisiiberhéhung gemaB und der Mietwucher gemaB

Ist eine Indexmiete vereinbart, wird die Entwicklung der Miete durch die Anderung
des vom Statistischen Bundesamt ermittelten Preisindex fur die Lebenshaltung
bestimmt (Indexmiete). Die Indexvereinbarung muss in Schriftform abgeschlossen
werden. Die Vereinbarung einer Indexmiete ist nur in Form einer echten Gleitklausel
méglich. Die Héhe der Miete verandert sich mit der Anderung des Preisindex fiir die
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Lebenshaltung aller privaten Haushalte. Der VeranderungsmaBstab darf héchstens
der prozentualen Indexanderung entsprechen. Die Erhéhung der Miete muss durch
Erklarung in Textform geltend gemacht werden, in der die eingetretene Anderung des
Preisindex sowie die jeweilige Miete oder Erhdhung in einem Geldbetrag anzugeben
ist. Die Miete muss jeweils mindestens ein Jahr unveréndert bleiben, bevor eine neue
Anpassung aufgrund gestiegener Preise erfolgen darf. Die gednderte Miete ist mit
Beginn des Uberndchsten Monats nach dem Zugang der Erklarung zu entrichten.

Sowohl bei Staffel- wie auch bei Indexmietvereinbarungen sind Mieterhdhungen
zur Anpassung an die ortsuibliche Vergleichsmiete ausgeschlossen. Modernisie-
rungsmieterhéhungen sind eingeschrénkt méglich, ndmlich dann, wenn es sich
um bauliche MaBnahmen aufgrund von Umsténden handelt, die die Vermieterin
bzw. der Vermieter nicht zu vertreten hat . Auch Erhéhungen
der Betriebskosten nach sind zulassig.

Nicht bei jeder Erh6hung muss der volle Erhéhungsspielraum ausgenutzt werden.
Es kénnen auch nur Teile der prozentualen Steigerung der Lebenshaltungskosten
weitergegeben werden. Dies kann in Einzelfallen geboten sein, wenn andernfalls
eine Mietpreisiberhéhung nach oder Mietwucher nach

vorliegen wurde.

Bei vertraglich vereinbarten Erhaltungs- und ModernisierungsmaBnahmen nach
erhdht sich die Miete entsprechend der getroffenen Vereinbarung.

(b) Erhdohung bei geférderten Wohnungen
Die Mieterhéhungsmdglichkeiten bei geférderten Wohnungen ergeben sich fur
Sozialwohnungen (sog. 1. Forderungsweg) aus gesetzlichen Bestimmungen
(WoBindG, NMV und Il. BV).
Fir alle anderen geférderten Wohnungen:
e vertraglich geférderte Wohnungen (sog. 3. Férderungsweg),

* Wohnungen, die mit Wohnraumférdermitteln modernisiert und instandgesetzt
wurden,
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e Wohnungen, die mit Stadtebauférdermitteln modernisiert und instandgesetzt
wurden,

¢ Wohnungen der einkommensorientierten Férderung und

e Wohnungen, die nach dem WoFG geférdert wurden,

sehen die Forderbedingungen zusatzlich zum allgemeinen Mietrecht des BGB

zugunsten der Mieterinnen und der Mieter Einschrdnkungen der Mieterhdhungs-

mdglichkeiten vor.

Beispiele dafiir sind:

- Kappungsgrenze von 10 Prozent fir Mieterhdhungen gemaB inner-
halb von drei Jahren
- keine héhere Miete bei Wiedervermietung

Die wichtigsten Griinde fir eine Mieterh6hung fir Sozialwohnungen (Wohnun-
gen des 1. Férderungsweges) sind:

® Erhdhung der durch gesetzliche Verordnungen festgelegten Pauschalen fir Ver-
waltungs- und Instandhaltungskosten sowie Mietausfallwagnis,

* Anhebung des Zinssatzes fur Fremdkapital, z. B. 6éffentliche Baudarlehen,

¢ Wegfall der von der Bauherrin oder des Bauherren ausgesprochenen Verzichte,
z. B. auf Eigenkapitalverzinsung — dies jedoch friihestens sechs Jahre nach Be-
zugsfertigkeit,

¢ bauliche Verdnderungen aufgrund von behérdlichen Auflagen,

* Modernisierung mit Zustimmung der ILB,

¢ planmaBiger und im Mietvertrag festgelegter Abbau der &ffentlichen Forderung,

e auBerplanméBiger Abbau der 6ffentlichen Férderung,

* Betriebskostensteigerung.

Mieterhéhungen kénnen durch einseitige schriftliche Erklarungen geltend ge-
macht werden. Geht die Erklarung bis zum 15. eines Monats bei lhnen ein, wird
die Erhéhung zum 1. des folgenden Monats wirksam. Geht sie spéter ein, so wirkt
sie erst zum 1. des Ubern&chsten Monats. Unter den engen Voraussetzungen des

kann ausnahmsweise auch eine riickwirkende Mieterhdhung
zuléssig sein.
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Voraussetzungen fiir die Mieterh6hung

Damit Sie die Mdglichkeit haben, die Berechtigung einer Mieterhéhung weitge-
hend selbst nachprifen zu kénnen, stellt strenge Anforderungen
an die Wirksamkeit einer Mieterhdhung.

e |st die Mieterhdhung so errechnet (alte Kosten, neue Kosten, Erhéhung) und
erlautert, dass Sie den Erh6hungsgrund und die genauen Betrage erkennen kén-
nen?

e Wurde eine Wirtschaftlichkeitsberechnung oder eine Zusatzberechnung der
Mieterhéhung beigelegt?

Auch wenn der Erhdhungsbetrag berechtigt ist, wird die Mieterhéhung nicht fallig,
wenn und solange diese Formvorschriften nicht eingehalten werden.

Im klassischen sozialen Wohnungsbau des 1. Férderungsweges, der bis 2003
gefdrdert wurde, gilt das Kostenmietprinzip. Danach werden die Mieten grund-
sétzlich mittels einer Wirtschaftlichkeitsberechnung ermittelt. Wie eine solche zu
erstellen ist, ergibt sich aus den Vorschriften der Zweiten Berechnungsverordnung
(Il. BV). Nach der Fertigstellung eines Bauvorhabens musste die Bauherrin oder
der Bauherr bei der ILB eine Schlussabrechnung vorlegen, aus der die tatsachlich
entstandenen Gesamtkosten sowie die entstehenden Aufwendungen hervorge-
hen. Die ILB genehmigte der Bauherrin oder dem Bauherren die Erhebung einer
Durchschnittsmiete pro Quadratmeter, die sich aus der Wirtschaftlichkeitsbe-
rechnung ergab.

Anders als im freifinanzierten Wohnungsbestand fuhrt ein Mieterinnen- oder Mie-
terwechsel im sozialen Wohnungsbau zu keiner Mieterhéhung. Die neue Mietpartei
zahlt also zum Beginn des Mietverhéltnisses in der Regel genau den Mietbetrag,
der zuletzt gezahlt wurde. Der Grund hierfiir liegt in der Kostenmiete. Nur wenn
sich die Kosten fur die Wirtschaftseinheit, die sog. laufenden Aufwendungen, er-
héhen, darf die Miete steigen. Laufende Aufwendungen sind:

* Kapitalkosten, also die Zinsen des zum Bau eingesetzten Eigen- und Fremdka-
pitals
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* Bewirtschaftungskosten, das sind die Abschreibungs-, Verwaltungs- und In-
standhaltungskosten sowie das Mietausfallwagnis

Wenn Sie in einer geférderten Wohnung wohnen, die keine Sozialwohnung des
1. Férderungsweges ist, dann ergeben sich die Mieterh6hungsméglichkeiten im-
mer aus der jeweiligen Férderbestimmung, der gesetzlichen Grundlage und dem
Foérdervertrag bzw. dem Férderbescheid. Im Land Brandenburg gab und gibt es
eine Vielzahl von Férderrichtlinien im Wohnungsbau, die sich in den Aussagen zur
Mieterhéhungsmdglichkeit unterscheiden.

Hinweis: Daher empfehlen wir lhnen, sich bei lhrer Vermieterin oder
Ihrem Vermieter, bei lhrer zustindigen Amtsverwaltung oder
bei der ILB liber die Bedingungen zu erkundigen, die mit der
Bewilligung der Férdermittel fiir den Neubau, Um- oder Ausbau
fiir lhre Wohnung verbunden sind.

5. Was zahlt alles zu den Betriebskosten und wie werden sie umgelegt?

Definiert sind die Betriebskosten in der Betriebskostenverordnung vom 25.11.2003
(BGBI. | S. 2346).

Betriebskosten sind im Wesentlichen:

Grundsteuer, Kosten fir Wasser, Entwésserung, Heizung, Warmwasser,
Aufzug, Miillabfuhr, Schornsteinreinigung, StraBenreinigung, Hausreini-
gung und Ungezieferbekdmpfung, Gartenpflege, Beleuchtung, Sach- und
Haftpflichtversicherung, Hauswart, Gemeinschaftsantennenanlage und
Verteileranlage fur ein Breitbandkabel

Verwaltungskosten sind nicht als Betriebskosten umlegbar, auch nicht unter
~sonstige Betriebskosten®.

Betriebskosten steigen seit langem erheblich schneller als die Mieten selbst. Sie

werden deshalb haufig ,,zweite Miete“ genannt. Soll der Mieter die Betriebskosten
tragen, ist eine klare Vereinbarung im Mietvertrag unerlésslich.
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In den meisten Féllen werden neben der Nettokaltmiete monatliche Betriebskos-
tenvorauszahlungen vereinbart, tber die jahrlich abgerechnet werden muss. Die
Betriebskosten, die umgelegt werden sollen, miissen genau genannt sein. Sie
mussen laufend, mit einer gewissen RegelmaBigkeit entstehen. Fur die Umlegung
ist das Wirtschaftlichkeitsgebot nach zu beachten (Grund-
satz einer ordentlichen Bewirtschaftung, gerechtfertigte Kosten).

Es kdnnen auch monatliche Betriebskostenpauschalen vereinbart werden, Uber
die eine Abrechnung nicht erfolgt. Hier kdnnen die Pauschalen erhéht werden,
wenn dieses im Mietvertrag vereinbart ist und die Betriebskosten sich erhéhen.

Wenn Sie nichts anderes vereinbaren, sind die Betriebskosten in der Miete ent-
halten. Dann handelt es sich um die Vereinbarung einer Bruttowarmmiete (In-
klusivmiete) . Eine solche Bruttowarmmiete ist in der Regel nicht
zur Abgeltung der Heiz- und Warmwasserkosten zuldssig. Diese Kosten missen
entsprechend der Verordnung uber die verbrauchsabhangige Abrechnung der
Heiz- und Warmwasserkosten (HeizkostenV) nach dem anteiligen Verbrauch er-
fasst und umgelegt werden. Nur in Zweifamilienh&usern, in denen die Vermieterin
oder der Vermieter eine Wohnung selbst bewohnen, kénnen die Heiz- und Warm-
wasserkosten in der Miete enthalten sein, also eine Bruttowarmmiete vereinbart
werden.

Hinweis: Sind Betriebskostenvorauszahlungen mit jahrlicher Abrech-
nung vereinbart, ist lhnen spatestens zwé6lf Monate nach Ablauf
des Abrechnungszeitraumes die Betriebskostenabrechnung
zuzuleiten. Wird lhnen die Abrechnung spater vorgelegt, kén-
nen Nachzahlungen aus der Abrechnung nicht mehr gefordert
werden, es sei denn, die Vermieterin oder der Vermieter hat die
Verspatung nicht zu vertreten, z. B. weil einzelne Rechnungen
noch nicht vorlagen . Im Gegenzug miissen
Sie Einwendungen gegen die Abrechnung innerhalb von zwolf
Monaten geltend machen. Eine spatere Geltendmachung ist
ausgeschlossen.
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Die Betriebskostenabrechnung soll insgesamt klar, Ubersichtlich und aus sich he-
raus versténdlich sein. Die einzelnen Positionen missen nachvollziehbar sein. Die
Zwdlfmonatsfrist wird nur durch eine formell einwandfreie Abrechnung gewahrt.

Nach einer Betriebskostenabrechnung kann von beiden Vertragsparteien des
Mietvertrages die Betriebskostenvorauszahlung angepasst werden.

Der UmlagemaBstab kann u. a. nach der Anzahl der Personen oder nach der Qua-
dratmeterzahl der Wohnflédche vereinbart werden. Wenn nichts anderes vereinbart
ist, sind die Betriebskosten auf Sie anteilig nach der Wohnflache Ihrer Wohnung
umzulegen. Es gibt gesetzliche Ausnahmen:

e fUr die Abrechnung der Kosten von Heizung und Warmwasser. Nach der Heiz-
kostenV sind diese Kosten, von wenigen Ausnahmen abgesehen, in Hohe von
50 Prozent bis 70 Prozent der Kosten nach dem jeweiligen Verbrauch abzurech-
nen.

¢ wenn Betriebskosten verursachungs- oder verbrauchsabhangig erfasst werden,
ist nach Verursachung oder Verbrauch abzurechnen.

Die Vermieterin oder der Vermieter kann den UmlagemaBstab nicht einseitig &n-
dern. Eine Ausnahme gilt fir die Umstellung der Betriebskostenabrechnung auf
die verbrauchsabhangige Abrechnung . Wird von dieser
Umstellungsmoglichkeit Gebrauch gemacht, so gilt der neue MaBstab ab der
nachsten Abrechnungsperiode. Eine bislang gliltige Bruttowarmmiete oder Teilin-
klusivmiete ist dann um die darin enthaltenen Betriebskostenteile zu kirzen. Die
verbrauchsabhangige Abrechnung ist der gerechteste und umweltfreundlichste
AbrechnungsmaBstab.

Abrechnung von Betriebskosten bei Zwangsverwaltung

Zwangsverwaltung ist eine Art Immobilienvollstreckung. Durch die Zwangsverwal-
tung werden die laufenden Mieteinnahmen zur Befriedigung von offenen Glaubi-
gerforderungen beschlagnahmt. Auf Antrag eines Glaubigers kann das Amtsge-
richt — Vollstreckungsgericht — die Zwangsverwaltung anordnen. Fur die Dauer der
Beschlagnahme wird eine Zwangsverwalterin oder ein Zwangsverwalter einge-
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setzt, welche bzw. welcher in die Rechte und Pflichten aus den Mietvertrédgen in
vollem Umfang eintritt

Die Mieterinnen und Mieter kénnen fiir alle noch nicht abgerechneten Zeitrdume
die Abrechnung der Betriebskosten verlangen, auch wenn diese Zeitrdume vor der
Zwangsverwalterung liegen.

Wird keine Abrechnung erteilt, kann die Betriebskostenvorauszahlung zuriickbe-
halten werden. Endet das Mietverhaltnis nach Anordnung der Zwangsverwaltung,
kann eine Rickzahlung der von ihnen geleisteten Vorauszahlungen verlangt wer-
den, um zu erreichen, dass abgerechnet wird. Guthaben aus den Abrechnungen
sind auszuzahlen, egal wem sie zugeflossen sind.

6. Was muss ich bei der Heizkostenabrechnung besonders beachten?

Zusatzlich zu den allgemeinen Ausflihrungen zu den Betriebskosten im vorigen
Abschnitt ist zu beachten: Der Heizkostenverbrauch wird mit Hilfe von Heizkosten-
verteilern oder anderen Messinstrumenten festgestellt. Die Gerate werden einmal
jahrlich abgelesen. Danach hat die Vermieterin oder der Vermieter die Heizkos-
tenabrechnung auf der Grundlage der bundesweit geltenden HeizkostenV vorzu-
nehmen. In Ausnahmeféllen besteht eine Befreiung von der Pflicht, Messgeréte
anzubringen und verbrauchsabhangig abzurechnen.

Liegt keine Befreiung vor und wird trotzdem nicht verbrauchsabhéngig abgerech-
net, z. B. weil die Heizkdrper nicht mit Messgeréten ausgestattet oder diese nicht
abgelesen wurden, haben Sie das Recht, die Heizkostenabrechnung um 15 Pro-
zent zu kirzen.

a) Was ist Warmecontracting?

sContracting” beinhaltet die gewerbliche Warmelieferung durch spezialisierte Unter-
nehmen. Dabei handelt es sich um ein Verfahren, dass die Wérmelieferung von der
hauseigenen Zentralversorgung auf einen auBenstehenden Warmelieferanten um-
stellt. So kann Energie gespart oder effizienter genutzt werden, da der gewerbliche
Wérmelieferant in der Regel in eine neue sparsamere Heizungsanlage investiert.
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Folgen fiir Vermieterinnen und Vermieter

Wenn Vermieterinnen oder Vermieter von der Warmeversorgung in Eigenregie auf
Warmelieferung durch einen Gewerbebetrieb (Contractor) umstellen, kdnnen sie
die Kosten des ,,Contractings® anstelle der bisherigen Heizkosten als Betriebs-
kosten umlegen, wenn folgende Voraussetzungen vorliegen :

¢ Das Contractorunternehmen liefert die Warme aus einem Warmenetz, z. B. als
Fernwarme oder aus einem Blockheizkraftwerk oder errichtet eine neue Anlage.
Bei Bestandsanlagen, die noch effizient betrieben werden kdnnen, kann es sich
auch auf die verbesserte Betriebsflhrung beschréanken.

® Die Umstellung muss flr die Mieterin und den Mieter kostenneutral sein, das
heit, die Kosten der Warmelieferung diirfen die Betriebskosten fiir die bisheri-
ge Eigenversorgung mit Warme und Warmwasser nicht Ubersteigen. AuBerdem
muss die Umstellung rechtzeitig zuvor (drei Monate) in Textform angekindigt
werden, damit die Betroffenen prufen kénnen, ob die Voraussetzungen fiir eine
spéatere Umlage als Betriebskosten tatséchlich vorliegen.

Liegen die Voraussetzungen des nicht vor, kénnen die vom
Warmelieferanten in Rechnung gestellten Warmelieferungskosten nicht umgelegt
werden. Erfolgt dennoch eine Umstellung, sind nur die (fiktiv zu berechnenden)
bisherigen Betriebskosten fur die Eigenversorgung mit Warme und Warmwas-
ser, insbesondere Brennstoff- und Wartungskosten, umlegbar. In der

sind der Contractingvertrag und welche Kosten als Betriebskos-
ten umgelegt werden kénnen sowie Einzelheiten zur Umstellungsankiindigung
und zu den Rechtsfolgen einer fehlenden oder fehlerhaften Ankindigung gere-
gelt.

Bedeutung fiir Mieterinnen und Mieter

Die Regelung des , wonach die Versorgung von Eigenbetrieb
auf Warmelieferung umgestellt wird, gilt nur bei der Umstellung im laufenden Miet-
verhaltnis. Folgevertrage mit einem Contractor dienen nicht mehr der Umstellung
von Eigenversorgung auf Contracting, so dass diese Vertrdge nicht mehr an die
Voraussetzungen des gebunden sind.
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Nach erfolgter Umstellung bestehen zwei voneinander getrennte Vertragsverhalt-
nisse, zum einen der Wérmecontractingvertrag zwischen Vermieterin oder Ver-
mieter und dem Unternehmen, das die Heizungsanlage betreibt sowie der Miet-
vertrag.

Unzul&ssig ist eine Vertragskonstruktion, mit der die Mietpartei im laufenden Miet-
verhaltnis zum Vertragsabschluss unmittelbar mit dem Contractor verpflichtet
werden soll.

Fir die Mieterinnen oder die Mieter dndert sich im Rahmen einer Umstellung nicht
viel, da eine Umlage der Kosten des Contractings nur bei Kostenneutralitét
mdglich ist. Werden Warmelieferungskosten als Be-
triebskosten abgerechnet und wurde die Umstellung nicht oder nicht fristgerecht
und nicht entsprechend den inhaltlichen Vorgaben an die Umstellungsankiindi-
gung geman angekindigt, beginnt die Frist
fir Einwendungen gegen die Abrechnung der Warmelieferungskosten
frihestens, wenn die Mietseite eine Mitteilung erhalten hat, die
den vorgegebenen Anforderungen entspricht. Eine fehlerhafte Umstellungsankiin-
digung fuhrt aber nicht zur Unzuldssigkeit der Umstellung.

Berechtigung zur Modernisierungsmieterh6hung

Der Abschluss eines Warmecontractingvertrages allein berechtigt die Vermiete-
rin oder den Vermieter nicht zu einer Modernisierungsmieterhdéhung nach § 559
BGB. Insbesondere ist die bloBe Umstellung auf Nahwarmeversorgung nicht im-
mer umweltfreundlicher. Erfolgt jedoch gleichzeitig eine Modernisierung der Hei-
zungsanlage oder die Errichtung einer neuen energieeffizienteren Anlage, ist eine
Modernisierungsmieterhdhung méglich.

b) Welche mietrechtlichen Auswirkungen ergeben sich aus der Energie-
ausweispflicht?

Wenn eine Wohnung neu vermietet wird, hat die Vermieterin oder der Vermieter

auf Verlangen den Energieausweis vorzulegen. Fur den Fall, dass dieser Auffor-
derung nicht gefolgt wird, droht ein BuBgeld von bis zu 15.000 €

MIETRECHT



Der Energieausweis muss der Mieterschaft zwar zugénglich gemacht werden,
doch dies ist keine Voraussetzung fir das rechtswirksame Zustandekommen ei-
nes Mietvertrages. Eine Verpflichtung, den Energieausweis bei einer Vermietung
zum Vertragsbestandteil zu machen, gibt es nicht.

Nach dienen Energieausweise lediglich der Information. Das
EnEG sieht keine weiteren Rechtswirkungen vor.

Rechtswirkungen in Kauf- und Mietverhaltnissen kénnen in der Regel nur dann
entstehen, wenn die Vertragsparteien den Energieausweis ausdriicklich zum
Vertragsbestandteil erklart haben. In diesen Féllen kénnen sich bei fahrldssiger
Falschinformation ggf. Gew&hrleistungsanspriiche und bei Arglist Schadensersat-
zanspriiche ergeben.

1. Wenn ich Mangel an der Wohnung erkenne, was soll ich tun?

Bereits vor Abschluss des Mietvertrages, wahrend der Wohnungsbesichtigung,
sollten Sie ganz genau darauf achten, dass alle im Mietvertrag zugesicherten Ei-
genschaften der Wohnung tatséchlich vorliegen und in Ordnung sind. Erst dann
empfiehlt es sich, den Vertrag zu unterschreiben. Ist ein Mangel zu erkennen, soll-
te dieser unbedingt in ein Ubergabeprotokoll aufgenommen werden.

Hinweis: Achten Sie bitte darauf, dass bei vorliegenden Méangeln ein Ter-
min zur Behebung dieser gleich mit vereinbart wird. Das Proto-
koll wird dann von beiden Vertragsparteien unterschrieben.

Mangelanzeige

Stellt sich erst im Laufe des Mietverhaltnisses, z. B. aufgrund bestimmter Witte-
rungserscheinungen, der eine oder andere Mangel ein, melden Sie es umgehend
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und am besten schriftlich Ihrer Vermieterin oder Ihrem Vermieter und fordern Sie
zur Beseitigung der Méngel auf — diese Mangelanzeige schitzt in vielen Féllen vor
unliebsamen und z&hen Verhandlungen. Wenn Sie es versdumen, Mangel anzu-
zeigen, machen Sie sich unter Umstanden schadensersatzpflichtig

Weiterhin fuhrt eine Hinnahme von Mangeln in der Regel zu einem Verlust des
Mietminderungsrechtes und des Rechtes auf Schadensersatz.

Sind Sie sich nicht sicher, ob der Mangel zur Minderung berechtigt, kann es sinn-
voll sein, die ndchsten Mieten nur unter Vorbehalt zu zahlen, um erstmal prifen
zu lassen, ob und in welcher Héhe eine Mietminderung gerechtfertigt ist. Hiertiber
missen Sie die Vermieterin bzw. den Vermieter — am besten gleich mit der Man-
gelanzeige — informieren. Stellt sich dabei ein Mietminderungsanspruch heraus,
kann die Miete auch riickwirkend gemindert werden.

Vorausgesetzt, Sie haben eine Mangelanzeige abgegeben, stehen lhnen grund-
sétzlich folgende Rechte zu:

¢ Recht auf Mangelbeseitigung (§ 535 BGB)

Die laufende Instandhaltung der vermieteten Wohnung obliegt nach dem Gesetz
grundsétzlich der Vermieterin bzw. dem Vermieter. Wurde allerdings im Mietver-
trag eine sog. Kleinreparaturklausel vereinbart, miissen Sie Bagatellschaden Uber-
nehmen, vorausgesetzt die Klausel ist rechtlich wirksam formuliert, was oft nicht
der Fall ist. Erfolgt nach einer Aufforderung zur Méngelbeseitigung keine Reaktion,
koénnen Sie Klage auf Vornahme erheben. Das lasst sich oftmals nur mit rechtsan-
waltlicher Hilfe oder Unterstltzung einer Mieterorganisation realisieren.

¢ Recht auf Mietminderung (§ 536 BGB)

Sind bei Uberlassung der Wohnung oder im Laufe der Mietzeit nicht unerhebliche
Méngel aufgetreten, besteht immer das Recht auf angemessene Mietminderung.
Die weit verbreitete Auffassung, dass eine Mietminderung beantragt werden muss,
ist falsch. Die Mietminderung ist ein gesetzliches Recht, das ohne Zustimmung
der anderen Vertragspartei geltend gemacht werden kann. Auch ein Verschulden
der Vermieterin bzw. des Vermieters am Mangel ist nicht erforderlich. So ist z. B.
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eine Mietminderung auch wegen Baustellenldrms in der Nachbarschaft mdglich,
obwohl die Vermieterin bzw. der Vermieter dagegen nichts unternehmen kann.
Der Minderungsanspruch beginnt mit dem Eintreten des Mangels und endet mit
dessen Beseitigung.

Liegt der Grund fur die Beeintrachtigung in einer baulichen MaBnahme der Ver-
mieterin bzw. des Vermieters zur energetischen Modernisierung ,
ist eine Mietminderung fur die Dauer von drei Monaten ausgeschlossen

Basis fiir eine Mietminderung ist die Miete mit allen Nebenkosten (Bruttomiete).
Die Hohe der Minderung erfolgt in der Regel aufgrund prozentualer Schatzungen,
wobei hier insbesondere die Schwere des Mangels, der Grad und die Dauer der
Tauglichkeitsminderung von Bedeutung sind. Um einen kleinen Einblick zu erhal-
ten, welche Minderungsquoten von Gerichten in Einzelfallen zugebilligt wurden,
hier einige Beispiele:

* 100 Prozent bei vollstdndigem Ausfall der Elektrik

¢ bis zu 100 Prozent bei Feuchtigkeitsschaden in allen Rdumen

¢ bis zu 50 Prozent bei Undichte aller Fenster

® 20 Prozent bei Larmbelastigung durch haufig feiernde Nachbarn oder eine Bau-
stelle

® bis zu 20 Prozent bei Ausfall der Warmwasserversorgung

¢ 15 Prozent bei schlechten Heizleistungen

* 10 Prozent bei Ausfall des Fahrstuhls

¢ 10 Prozent bei Schimmelbildung in Kiiche, Bad und Schlafzimmer

¢ 10 Prozent bei im und am Haus nistenden Tauben

® 5 Prozent bei sich I6sendem Putz und abbléatternder Farbe im Treppenhaus

¢ 3 Prozent bei defekter Klingel- und Gegensprechanlage

Um mit der Mietminderung nicht Uber das Ziel hinauszuschieBen, sollten Sie in
jedem Fall rechtlichen Rat beim &értlichen Mieterverein einholen oder eine anwalt-

liche Beratung in Anspruch nehmen.

Wegen einer Mietminderung kann lhnen grundsétzlich nicht gekiindigt werden,
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auf keinen Fall bei einer berechtigten Mietminderung. Auch eine Uberhdhte Miet-
minderung gibt kein Kiindigungsrecht, es sei denn, Sie haben schuldhaft vollkom-
men Uberhéht gemindert.

Achtung: Kennen Sie den Mangel bereits bei Abschluss des Mietvertra-
ges, haben Sie kein Recht auf Mietminderung, es sei denn, Sie
bekunden bei Vertragsabschluss, dass Sie die mangelhafte Sa-
che annehmen und sich das Recht auf Minderung und Ersatz-
anspruch vorbehalten (§ 536b BGB).

e Schadens- und Aufwendungsersatzanspruch (§ 536a Absatz 1 BGB)

Flhrt der Mietmangel zu einem Schaden, z. B. an lhren M&beln, und hat die Ver-
mieterin oder der Vermieter den Mietmangel zu vertreten, dann haben Sie einen
Anspruch auf Ersatz des Schadens. Dieser Anspruch besteht auch, wenn die an-
dere Seite mit der Mangelbeseitigung in Verzug geraten ist, das heif3t trotz ange-
messener Fristsetzung durch Sie den Mangel nicht beseitigt hat.

¢ Aufwendungsersatzanspruch/Eigenvornahme (§ 536a Absatz 2 BGB)

Den Mangel kdnnen Sie auch selbst beseitigen, wenn Sie vorher in einer ange-
messenen Frist ergebnislos zur Schadensbeseitigung auffordern und damit in Ver-
zug setzen oder die umgehende Beseitigung des Mangels zum Erhalt bzw. zur
Wiederherstellung der Mietsache erforderlich ist. Die Ihnen entstandenen Kosten
kdnnen Sie von der Vermieterin bzw. vom Vermieter einfordern oder mit der Miete
verrechnen. lhnen muss sogar ein Vorschuss geleistet werden.

¢ Recht auf auBerordentliche fristlose Kiindigung (§ 543 in Verbindung mit
§ 569 Absatz 1 BGB)

Ist mit dem Mietmangel eine erhebliche Gefédhrdung Ihrer Gesundheit oder der

Ihrer Haushaltsangehorigen verbunden, so kdnnen Sie den Mietvertrag fristlos
kundigen.
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2. Wer muss im Rechtsstreit was vortragen und beweisen?

Kommt es wegen Wohnungsmangel zum Rechtsstreit, missen Sie das Vorliegen
des Mangels und die rechtzeitige Mangelanzeige beweisen. Die Gegenseite muss
beweisen, dass Sie den Mangel verschuldet haben (z. B. bei Feuchtigkeitsscha-
den), dass der Mangel nur eine geringfligige Beeintrachtigung darstellt oder dass
Sie den Mangel von Anfang an kannten.

1. Wie kann ein Mietverhaltnis beendet werden?
Das Mietverhéltnis kann beendet werden

¢ durch Kiindigung der Mieterin oder des Mieters,

e durch Kiindigung der Vermieterin oder des Vermieters,
¢ durch einvernehmlichen Aufhebungsvertrag oder

¢ durch Zeitablauf eines befristeten Mietverhéltnisses.

Die Beendigung eines Mietverhéltnisses richtet sich nach der Laufzeit des Vertra-
ges. Hier sind zwei Vertragstypen zu unterscheiden:

¢ befristetes Mietverhéltnis und
¢ unbefristetes Mietverhaltnis.

a) Befristetes Mietverhaltnis

Haben Sie Ihren befristeten Mietvertrag nach dem 01.09.2001 abgeschlossen,
handelt es sich um einen sog. ,,qualifizierten“ Zeitmietvertrag. Das heif3t, im Ver-
trag muss festgehalten sein, dass die Vermieterin bzw. der Vermieter nach Frist-
ablauf das Mietobjekt in bestimmter Weise verwenden will.

Nach Ablauf der zeitlichen Befristung missen Sie grundséatzlich aus der Wohnung

ausziehen. Eine Hochstgrenze fir die Vertragslaufzeit gibt es nicht. Das Gesetz
sieht drei Griinde fiir einen Zeitmietvertrag vor:
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e Eigennutzung (die Eigennutzung ist weiter gefasst als der Eigenbedarf; ein
Wohnbedarf ist nicht nachzuweisen, es gentigt der bloBe Eigennutzungswille)

® Beseitigung oder so wesentliche Verdnderung oder Instandsetzung der Raume,
dass dadurch eine Fortsetzung des Mietverhéltnisses erheblich erschwert wer-
den wirde (z. B. Abriss oder totaler Umbau)

e \ermietung der Rdume an einen zur Dienstleistung Verpflichteten (z. B. Alten-
pfleger)

Sie haben friihestens vier Monate vor Ablauf der Mietzeit einen Anspruch auf Aus-
kunft, ob der Befristungsgrund noch besteht. Die Vermieterin bzw. der Vermieter
ist verpflichtet, Ihnen binnen eines Monats Auskunft zu geben. Bei spéaterer Mit-
teilung kénnen Sie eine Verlangerung des Mietverhaltnisses um den Zeitraum der
Verspéatung verlangen.

Beispiel: Der Zeitmietvertrag, der nach dem 01.09.2001 abgeschlossen
wurde, lauft zum 31.12.2016 aus. Ab dem 31.08.2016 konnen Sie
fragen, ob der Befristungsgrund noch besteht oder ob sich der
Zeitmietvertrag verlangert. Wenn Sie die Anfrage am 01.10.2016
der Vermieterin bzw. dem Vermieter zuganglich machen, hat
diese oder dieser bis zum 01.11.2016 Zeit, lhnen zu antworten.
Wenn Sie erst am 20.11.2016 Antwort erhalten, haben Sie das
Recht, den Mietvertrag bis zum 20.01.2017 fortzusetzen.

Wenn im Mietvertrag, der ab September 2001 abgeschlossen wurde, ein Befris-
tungsgrund fehlt, gilt das Mietverhaltnis als auf unbestimmte Zeit abgeschlossen.

Haben Sie lhren Mietvertrag vor dem 01.09.2001 abgeschlossen, handelt es sich
um einen sog. ,einfachen“ Zeitmietvertrag fur den das damalige Recht weiter gilt.

Hier sind zwei Vertragstypen zu unterscheiden:

e Zeitmietvertrag mit Verldngerungsklausel und
e Zeitmietvertrag ohne Verldngerungsklausel.
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Im erstgenannten Fall ist eine Kiindigung jeweils nur zum vertraglich vereinbarten
Ablauftermin mdéglich, ansonsten verlangert sich das Mietverhaltnis automatisch
um einen bestimmten Zeitraum. Im zweitgenannten Fall endet das Mietverhalt-
nis zum vereinbarten Termin ohne Kindigung. Wahrend der vereinbarten Lauf-
zeit kann keine der Mietvertragsparteien den Vertrag einseitig kiindigen. Wenn
nicht eine Ausnahme vorliegt (fristlose Kiindigung oder Sonderkiindigungsrecht),
ist eine vorzeitige Beendigung des Vertrages nur durch einen einvernehmlichen
Aufhebungsvertrag méglich.

Achtung: Alle bereits vor dem 01.09.2001 abgeschlossenen Zeitmietver-
trége bleiben giiltig und richten sich nach den bis zu diesem
Datum geltenden Mietrechtsvorschriften.

b) Unbefristetes Mietverhaltnis

Ein Mietverhéltnis, bei dem nicht von vornherein ein Vertragsende vereinbart wor-
den ist, 1&uft auf unbestimmte Zeit. Ein solches Mietverhaltnis wird grundsétzlich
durch Kiindigung beendet. Auch eine einvernehmliche Aufhebung ist méglich.

Es ist aber auch rechtlich zul&ssig, fur einen vertraglich festgelegten Zeitraum das
ordentliche Kiindigungsrecht beiderseits auszuschlieBen. In diesem Fall kénnen
Kindigungsrechte erst nach Ablauf der Sperrfrist in Anspruch genommen werden.

2. Wann kann ich als Mieterin oder Mieter unter Beriicksichtigung welcher
Fristen kiindigen?

Sie kdnnen unbefristete Mietvertrage jederzeit ohne eine Begriindung schriftlich
kiindigen. Ist lhr Mietvertrag nach dem 31.08.2001 geschlossen, miissen Sie
die gesetzliche Kundigungsfrist von drei Monaten einhalten. Diese dreimonatige
Kindigungsfrist gilt seit dem 01.09.2001 grundsétzlich fir Kiindigungen von be-
stehenden unbefristeten Mietvertrdgen, unabhéangig von der Wohndauer

Bei dlteren Mietvertragen, in denen l&ngere, wohnzeitabhangige Kindigungsfris-
ten vereinbart wurden, kénnen diese noch gliltig sein. Die Frage nach der Gltig-
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keit ist nicht immer leicht zu beantworten. Wenn Sie eigenstandige, individuelle
Fristen vereinbart hatten, die nicht gegen die damalige Gesetzeslage verstieBen,
sollen Sie nach der Rechtsprechung weiter an diese individuell vereinbarten Fris-
ten gebunden sein. Dies ist beispielsweise der Fall, wenn im Altvertrag die dama-
ligen wohnzeitabhangigen gesetzlichen Kiindigungsfristen (nach finf, acht und
zehn Jahren Verlangerung um jeweils drei Monate) wortlich oder sinngemaB wie-
dergegeben sind. Lautet die Formulierung aber, dass ,,zurzeit” bestimmte Kindi-
gungsfristen gelten, ist die Klausel dahin auszulegen, dass die jeweils im Zeitpunkt
der Kiindigung geltenden gesetzlichen Fristen einzuhalten sind.

Wurde im Mietvertrag eine kurzere als die gesetzliche Kiindigungsfrist vereinbart,
ist diese Vereinbarung zu Ihren Gunsten wirksam. Die Vermieterin bzw. der Vermie-
ter kann sich jedoch darauf nicht berufen.

Die in der DDR, also vor dem 03.10.1990 abgeschlossenen Mietvertrage mit zwei-
wochiger Kindigungsfrist haben weiterhin Giiltigkeit.

Hinweis: Wenn in lhrem Vertrag eine umstrittene Kiindigungsklausel vor-
handen ist, sollten Sie gemeinsam mit der Vermieterin bzw. dem
Vermieter eine einvernehmliche Lésung anstreben oder sich von
Fachkundigen beraten lassen.

a) Sonderkiindigungsrechte
Bei bestimmten Lebenssachverhalten bestehen Sonderkiindigungsrechte:
e wegen Anhebung der Miete auf die ortsiibliche Vergleichsmiete

Die Kiindigung kann bis zum Ablauf des zweiten Monats nach Erhalt der Mieter-
hdhungserklarung fur den Ablauf des Uberndchsten Monats erfolgen.

¢ nach Modernisierungsankiindigungen
Die Kiindigung muss bis spétestens zum Ablauf des auf die Modernisierungsan-
kundigung folgenden Monats erfolgen und wirkt zum Ablauf des Ubern&chsten
Monats nach Zugang der Modernisierungsankindigung. Es besteht kein Kiindi-
gungsrecht, wenn solche MaBnahmen ankiindigt werden, die mit einer unerheb-
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lichen Einwirkung auf die Mietsache verbunden sind und nur zu einer unerhebli-
chen Mieterhéhung berechtigen

e wegen Mieterh6hung nach Modernisierung
Die Kiindigung kann bis zum Ablauf des zweiten Monats nach Erhalt des Mieter-
hdhungsschreibens wegen durchgefiihrter ModernisierungsmaBnahmen flr den
Ablauf des Ubernéchsten Monats erfolgen.

e wegen Mieterh6hung bei Sozialwohnungen
In diesem Fall kann die Kindigung spétestens am dritten Werktag des Monats,
von dem an die Miete erh6ht werden soll, fiir den Ablauf des ndchsten Monats
ausgesprochen werden.

¢ bei Staffelmietvertragen
Eine Kundigung ist friihestens zum Ablauf des vierten Jahres nach Mietbeginn
mdglich. Nach dem vierten Jahr kann eine Kiindigung jederzeit unter Einhaltung
der dreimonatigen Kuindigungsfrist erfolgen.

¢ bei Tod der Mieterin oder des Mieters
Treten beim Tod der Mieterin oder des Mieters auBer den Erbberechtigten kei-
ne anderen Personen (z. B. Familienangehdrige oder sonstige Personen, die
den Mietvertrag mit unterschrieben haben) in das Mietrechtsverhéltnis ein bzw.
setzen es nicht fort, kdnnen die Erbberechtigten, innerhalb eines Monats nach
Kenntnis vom Tod und davon, dass ein Eintritt in das Mietverhaltnis oder dessen
Fortsetzung nicht erfolgt, mit einer Frist von drei Monaten kindigen.

¢ Verweigerung einer Untervermietungserlaubnis
Wird die Erlaubnis zur Untervermietung der gesamten Wohnung verweigert,
kann die Wohnung mit einer Frist von drei Monaten gekiindigt werden. Es sei
denn, die vorgeschlagene Untervermietung ist der Vermieterseite nicht zuzu-
muten.

Hinweis: Es ist nicht ausreichend, die Vermieterin oder den Vermieter
ganz allgemein um Erlaubnis zur Untervermietung zu bitten,
sondern es muss eine konkrete Person vorgeschlagen werden.

Da Uberwiegend die dreimonatige Kiindigungsfrist in Anwendung kommt, spie-
len diese Sonderklindigungsrechte vornehmlich nur noch fiir diejenigen eine
Rolle, die aufgrund vertraglicher Vereinbarungen an ldngere Kiindigungsfristen
gebunden sind oder einen befristeten Mietvertrag nach altem Recht oder fir
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einen bestimmten Zeitraum einen beiderseitigen Kiindigungsausschluss verein-
bart haben.

b) Fristlose Kiindigung
Die Mieterin oder der Mieter kann z. B. fristlos kiindigen, wenn

¢ sich die Vermieterin oder der Vermieter so schwerwiegende Vertragsverletzun-
gen zuschulden kommen I&sst, dass die Fortsetzung des Mietverhaltnisses nicht
zugemutet werden kann, z. B. grundlos und ohne Vorankiindigung in die Woh-
nung eindringt ,

e von der Wohnung eine erhebliche Gesundheitsgefdhrdung ausgeht, z. B. wenn
in der Wohnung eine hohe Schadstoffkonzentration festgestellt wird

e der vertragsgemaBe Gebrauch der gemieteten Wohnung ganz oder teilweise
nicht rechtzeitig gewahrt oder wieder entzogen wird, z. B. wenn die Wohnung
nicht zum vereinbarten Termin tGbergeben wird oder die Wohnung wegen erheb-
licher Mangel nicht bewohnbar ist

Die Kiindigung hat in Schriftform zu erfolgen . Nach
ist der zur Kiindigung flhrende wichtige Grund in dem Kiindigungs-
schreiben anzugeben.

Diese Kiindigungsrechte kénnen nicht ausgeschlossen oder eingeschrankt wer-
den.

Aufhebungsvertrag
Wenn Sie kurzfristig umziehen wollen oder missen und Sie kein Sonderkiindi-
gungsrecht oder keinen Anspruch auf Nachmieterstellung haben, sollten Sie sich

mit der Vermieterin bzw. dem Vermieter einvernehmlich auf eine Vertragsbeendi-
gung versténdigen.
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3. Wann darf die Vermieterin oder der Vermieter kiindigen?
Welche Fristen gelten?

Eine wirksame Kiindigung ist an bestimmte Voraussetzungen gebunden:

¢ Die Kiindigung muss schriftlich erfolgen.

¢ Die Kindigung ist ausfuihrlich und vollstédndig zu begriinden.

¢ Die gesetzlichen Kuindigungsfristen dirfen nicht zu Lasten der Mietseite verkirzt
werden. bestimmt in Absatz 1 Satz 1, dass ein Mietverhéltnis spa-
testens am dritten Werktag eines Kalendermonats zum Ablauf des Ubernachs-
ten Monats gektindigt werden kann, die Kiindigungsfrist betragt also ungeféahr
drei Monate. Die Kuindigungsfrist fir Wohnraummietverhaltnisse verléngert sich
gemaB Satz 2 jedoch, je nachdem wie lange das Mietverhaltnis angedauert hat.
Die Vermieterin bzw. der Vermieter kann einen funf Jahre dauernden Mietvertrag
mit einer Frist von sechs Monaten und einen schon acht Jahre dauernden Miet-
vertrag mit einer Frist von neun Monaten kindigen. Wenn im Mietvertrag eine
andere, langere Kindigungsfrist vereinbart wurde, dann ist diese fur die Ver-
mieterin und den Vermieter verbindlich. Geht die Kiindigung verspétet zu, wird
sie dadurch nicht etwa unwirksam, lediglich der Zeitpunkt des Vertragsendes
verschiebt sich.

¢ Die Kindigung muss auf ein berechtigtes Interesse gestutzt werden.

Stark eingeschrénkter Kiindigungsschutz gilt bei Kiindigungen

e flir m&blierte Zimmer in der von der Vermieterin oder vom Vermieter selbst be-
wohnten Wohnung, sofern der Wohnraum nicht zum dauernden Gebrauch fir
eine Familie Uberlassen ist ,

e fir Wohnraum, der nur vorUbergehend vermietet ist, z. B. Ferienwohnungen

e fUr Zimmer in Studenten- und Jugendwohnheimen

a) Kiindigungsgriinde

Eine wirksame Kindigung liegt nur vor, wenn ein berechtigtes Interesse an der Be-
endigung des Mietverhéltnisses besteht. Grundlose Kiindigungen sind unzuléssig.
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Hinweis: Keine wirksame Kiindigung ohne Angabe der Kiindigungsgriinde!

Nach ist im Kiindigungsschreiben genau darzulegen, wor-
auf die Kundigung gestttzt wird. Werden diese Angaben unterlassen oder sind
sie nicht ausreichend, fehlt die Grundlage fir eine spatere Raumungsklage. Nicht
erwdhnte Kundigungsgrinde werden im Raumungsprozess nur bertcksichtigt,
wenn sie erst nach Ausspruch der Kiindigung entstanden sind.

zahlt beispielhaft die zuldssigen berechtigten Interessen auf.
Ein berechtigtes Interesse wird z. B. dann angenommen, wenn

¢ die Mieterin oder der Mieter die vertraglichen Verpflichtungen nicht unerheblich
schuldhaft verletzt hat. Das kann u. a. der Fall sein, wenn wesentlicher Mie-
triickstand vorliegt oder die Wohnung zweckentfremdet genutzt wird.

e die Vermieterin oder der Vermieter aus verniinftigen, nachvollziehbaren Griinden
die Wohnung fur sich, die zu seinem Hausstand gehérenden Personen oder fir
andere Familienangehérige benétigt, also Eigenbedarf geltend macht.

¢ die Vermieterin oder der Vermieter durch die Fortsetzung des Mietverhaltnisses
an einer wirtschaftlich angemessenen Verwertung des Grundstiicks gehindert
wird und dadurch erhebliche Nachteile erleidet.

Beispiel: Ein abbruchreifes Haus soll durch einen Neubau ersetzt werden.

Neben diesen aufgeflhrten gesetzlichen Beispielen sind durchaus noch andere
Grinde denkbar, sie miissen aber in ihrer Bedeutung von gleichem Gewicht sein.
Eine Kiindigung zum Zweck der Mieterhdhung ist immer unzuléssig. Ein Ubergang
des Eigentums an dem Haus oder der Wohnung ist ebenfalls kein Kindigungs-
grund.

Im Gegenteil: Die neue Eigentiimerin oder der neue Eigentiimer tritt in

alle Rechte und Pflichten ein. Der Abschluss eines neuen
Mietvertrages ist nicht notwendig!
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Der Angabe eines berechtigten Interesses bedarf es u. a. nicht bei

¢ einer Wohnung in einem von der Vermieterin oder vom Vermieter selbst bewohn-
ten Gebaude mit nicht mehr als zwei Wohnungen s

* moblierten Zimmern, die zum dauernden Gebrauch an eine Familie oder an eine
auf Dauer angelegte Lebensgemeinschaft lberlassen sind. Dies jedoch nur,
wenn der Wohnraum Teil der von der Vermieterin oder vom Vermieter selbst
bewohnten Wohnung ist

In diesen Féllen verlangert sich die Kiindigungsfrist gegenlber den normalen Fris-
ten um drei Monate . Im Kuindigungsschreiben muss
angegeben sein, dass die Kindigung auf die Voraussetzungen von

gestutzt wird.

b) Sonderkiindigungsrechte

Auch die Vermieterseite kann sich in bestimmten Fallen auf ein Sonderklndi-
gungsrecht berufen:

¢ Einliegerwohnung

Ein Mietverhéltnis Uber eine Wohnung in einem von der Vermieterin oder vom Ver-
mieter selbst bewohnten Zweifamilienhaus kann er auch ohne Vorliegen eines be-
rechtigten Interesses im Sinne von kundigen. Die in diesem konkreten
Fall geltende Kundigungsfrist verldngert sich um drei Monate.

¢ Tod des Mieters

Treten beim Tod der Mieterin oder des Mieters auBer den Erben keine anderen
Personen (z. B. Ehe- oder Lebenspartner/-in) in das Mietrechtsverhiltnis ein bzw.
setzen es nicht fort, sind sowohl die Erben als auch der Vermieter berechtigt,
das Mietverhéltnis innerhalb eines Monats nach Kenntniserlangung vom Tod des
Mieters und davon, dass ein Eintritt in das Mietverhéltnis oder dessen Fortsetzung
nicht erfolgt, mit einer Frist von drei Monaten zu kiindigen.
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¢ Bei Zwangsversteigerung

Wurde das Mietobjekt im Wege der Zwangsversteigerung erworben, ist die Kin-
digung nur zuldssig, wenn sich die Vermieterin oder der Vermieter auf einen ge-
setzlichen Kindigungsgrund (z. B. Eigenbedarf) berufen kann. Die Kindigung
muss zum erstzuldssigen Termin nach Zuschlag mit einer Frist von drei Monaten
erfolgen . Verpasst die neue Vermieterin oder der neue Vermieter den
erstzuldssigen Termin, entfallt grundsatzlich das auBerordentliche Kiindigungs-
recht.

c) Fristlose Kiindigung

Das Gesetz zahlt Griinde auf, die die Vermieterin oder den Vermieter zur fristlosen

Kindigung berechtigen, wenn die andere Vertragspartei

¢ die Wohnung trotz Abmahnung vertragswidrig gebraucht oder sie unbefugt ei-
ner dritten Person Uberlasst und dadurch die Rechte der Vermieterin oder des
Vermieters erheblich verletzt, z. B. unerlaubte Untervermietung

* mit der Zahlung der Miete oder eines nicht unerheblichen Teils der Miete erheblich
im Verzug ist . Als nicht unerheblich ist der riick-
sténdige Teil der Miete anzusehen, wenn er die Miete fur einen Monat Ubersteigt.

e schuldhaft in solchem MaBe ihre Verpflichtungen verletzt, dass der Vermiete-
rin oder dem Vermieter die Fortsetzung des Mietverhéltnisses nicht zugemutet
werden kann, z. B. schwere Beleidigung, dauernde unplnktliche Mietzahlungen

e mit einer Sicherheitsleistung (Kaution) in Hhe eines Betrages im Verzug ist, der
der zweifachen Monatsmiete entspricht. FUr die Monatsmiete ist die Nettokalt-
miete entscheidend, einer Abhilfefrist oder einer Abmahnung bedarf es nicht

Unwirksamwerden einer fristlosen Kiindigung
Im Falle des Mietzahlungsverzuges und des
Kautionszahlungsverzuges wird die Kindigung unwirk-

sam, wenn die Vermieterin oder der Vermieter spétestens bis zum Ablauf von zwei
Monaten nach Eintritt der Rechtshangigkeit des R&umungsanspruchs hinsichtlich
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der félligen Miete oder Kaution befriedigt wird oder sich eine o&ffentliche Stelle
(z. B. Sozialamt) zur Befriedigung verpflichtet.

Die 6ffentliche Stelle kann somit noch im R&umungsprozess die Erfullungswirkung
herbeiflhren und die RAGumung abwenden.

d) Kann ich einer Kiindigung aus sozialen Griinden widersprechen?

Auch wenn die Vermieterin oder der Vermieter tatséchlich ein berechtigtes Interes-

se an der Beendigung des Mietverhéltnisses nachweisen kann, missen Sie nicht

ohne Weiteres Ihre Wohnung rdumen . Die sog. ,Sozialklausel“ raumt

lhnen das Recht ein, auch einer gesetzlich zuldssigen Kiindigung zu widerspre-

chen und zwar dann, wenn die Beendigung des Mietverhaltnisses fur Sie oder

lhre Familie oder eines anderen Angehdrigen lhres Haushalts eine Harte bedeu-

ten wirde. Eine unzumutbare Harte wére es beispielsweise, wenn Sie innerhalb

angemessener Frist keinen Ersatzwohnraum zu zumutbaren Bedingungen finden

kénnen. Aber auch das Zusammentreffen mehrerer der folgenden Tatbestdnde

haben Gerichte als Harte anerkannt:

® hohes Alter

e Gebrechlichkeit

e Schwerbehinderung

* lange Wohndauer

® geringes Einkommen

¢ Kinderreichtum

* von der Mieterin oder vom Mieter erbrachte besondere Aufwendungen fur die
Wohnung (z. B. erhebliche Investitionen fur Heizungs- und Badeinbau) u. a.

Wichtig: Die Gerichte stellen hohe Anforderungen an den Nachweis, dass
tatsachlich eine Harte vorliegt, z. B. miissen Sie lhre ergebnislo-
se Wohnungssuche detailliert darlegen kénnen.

Der Widerspruch muss spéatestens zwei Monate vor Mietende eingelegt werden.

Versaumen Sie diese Frist, kann die Vermieterin oder der Vermieter die Fortset-
zung des Mietverhéltnisses ablehnen
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Hinweis: Wollen Sie einer Kiindigung widersprechen, dann miissen Sie
das in jedem Fall schriftlich und rechtzeitig tun, das heit min-
destens zwei Monate vor Beendigung des Mietverhéltnisses.

Sie missen im Kundigungsschreiben auf Ihr Widerspruchsrecht hingewiesen wer-
den. Der Hinweis muss so rechtzeitig erfolgen, dass Sie noch Zeit zum Uberlegen
und Schreiben Ihres Widerspruchs haben. Wird dies unterlassen, kénnen Sie im Fall
einer Rdumungsklage Ihren Widerspruch noch beim ersten Gerichtstermin erklaren,
ohne dabei die Frist versaumt zu haben. Lassen Sie sich hierzu rechtlich beraten.

Beispiel: Die Kiindigung erfolgt am 04.09.2016 zum 31.12.2016. Ihr Wider-
spruchsschreiben muss spatestens am 31.10.2016 bei der Ver-
mieterin oder beim Vermieter eingehen.

Sie kénnen also auch bei einer berechtigten Kiindigung wohnen bleiben, wenn Sie
sich auf Hartegriinde berufen kdnnen, die schwerer wiegen als das Kindigungs-
interesse.

Selbst dann, wenn Sie zum Raumen der Wohnung verurteilt sind, kénnen Sie noch
Raumungsfristen oder Vollstreckungsschutz beantragen.

Achtung: Scheuen Sie sich nicht, in Krisensituationen rechtlichen Rat
einzuholen und den Mieterverein zu befragen.

4. Meine Mietwohnung ist in eine Eigentumswohnung umgewandelt wor-
den, wie lange genieBe ich Kiindigungsschutz?

a) Was ist eine Umwandlung?

Unter ,Umwandlung“ einer Mietwohnung in eine Eigentumswohnung ist der ge-
samte Vorgang, der zur Bildung von Wohnungseigentum notwendig ist, zu verste-
hen. Dieser umfasst den Zeitraum vom Beurkunden der Teilungserkldrung oder
dem vertraglichen Einrdumen von Sondereigentum bis zum Anlegen der Woh-
nungsgrundbicher. Die Umwandlung bzw. die juristische Aufteilung der Eigen-
tumsverhaltnisse ist erforderlich, um einzelne Wohnungen verkaufen zu kénnen.
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Nicht jede Wohnung kann in eine Eigentumswohnung umgewandelt werden. Vor-
aussetzung ist, dass alle wesentlichen Rdume innerhalb der Wohnung liegen und
die Wohnung baulich abgeschlossen ist.

Die gesetzliche Grundlage fir die Umwandlung bildet das Wohnungseigentums-
gesetz (WEG).

Nach einer durchgefihrten Umwandlung &ndert sich fir die Mieterinnen und Mie-
ter zunachst nichts. Allerdings ist in der Regel damit zu rechnen, dass dann als-
bald ein Verkauf der Wohnung erfolgt.

Achtung: Die Mieterinnen und Mieter diirfen nicht
- zum Kauf der Wohnung genétigt,
- ungerechtfertigt aus der Wohnung verdrangt,
- zu einer Verdnderung des Mietpreises gezwungen
werden.

Besteht auf Mietseite kein Interesse an einem Kauf und wird die Wohnung an eine
oder einen Dritten verkauft, tritt diese oder dieser in das bestehende Mietverhalt-
nis ein. Damit erhdht sich in der Praxis das Kindigungsrisiko fur die Mieterin oder
den Mieter, weil die Kéufer die Eigentumswohnung méglicherweise nur gekauft
haben, um dort selbst einzuziehen.

Personen in umgewandelten und verkauften Wohnungen haben deshalb einen
besonderen Kindigungsschutz: Die Eigenbedarfskiindigung oder Verwertungs-
kindigung in derartigen Umwandlungsobjekten ist drei Jahre ab dem Zeitpunkt
der VerduBerung (Eintragung in das Grundbuch) ausgeschlossen

Kindigungen wahrend dieser Sperrfrist sind unwirksam.

Hinweis: Die verlangerte Kiindigungssperrfrist von drei Jahren beginnt
erst mit der Grundbucheintragung und nicht bereits mit Ab-

schluss des Kaufvertrages.

Dieser auf drei Jahre erweiterte Kiindigungsschutz gilt also hinsichtlich der Gel-
tendmachung der berechtigten Interessen Eigenbedarf und wirtschaftliche Ver-
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wertung bei vermieteten Wohnrdumen, an denen nach der Vermietung Wohnungs-
eigentum begriindet (sog. Umwandlung) und das Wohnungseigentum veréuBert
worden ist.

Hinweise: Ziehen Personen in eine bereits umgewandelte Wohnung ein,
gilt nur der einfache gesetzliche Kiindigungsschutz.
Wird ein Mehrfamilienhaus ohne Umwandlung der einzelnen
Wohnungen in Eigentumswohnungen durch eine Privatperson
erworben und Eigenbedarf geltend gemacht, greifen die ver-
langerten Kiindigungssperrfristen nicht.

Nach Ablauf dieser Sperrfrist gilt der normale Kiindigungsschutz. Auf die vorste-
henden Ausfiihrungen zum Kiindigungsschutz wird verwiesen.

Ein verlangerter Kiindigungsschutz von bis zu zehn Jahren kann durch Rechts-
verordnung der Landesregierung fir Gemeinden mit angespannter Wohnungs-
marktlage festgelegt werden. Diesen verldngerten Kindigungsschutz gibt es in
Brandenburg nicht.

b) Vorkaufsrecht fiir umgewandelte Wohnungen

GemaB besteht ein Vorkaufsrecht fir von Umwandlung betroffene
Mieterinnen und Mieter. Dies bedeutet, dass Sie das Recht haben, die Wohnung
zu den Bedingungen zu kaufen, zu denen sie an eine oder einen Dritten verau-
Bert werden soll. Die Vermieterseite oder die Kaufinteressierten missen die Mie-
terinnen und Mieter deshalb Uber den Inhalt des Kaufvertrages sowie Uber ihr
Vorkaufsrecht unterrichten. Soll das Vorkaufsrecht ausgelibt werden, missen Sie
dies gegenulber den Verk&uferinnen oder Verk&ufern innerhalb von zwei Monaten
nach Empfang der Mitteilung erkléaren

Achtung: Das Vorkaufsrecht ist allerdings ausgeschlossen, wenn die Ver-
mieterin oder der Vermieter die Wohnung an zu ihrem Haushalt
gehdérende Personen oder an Familienangehdrige verkaufen
wollen.
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Uberlegen Sie sich gut, ob Sie Ihr Vorkaufsrecht geltend machen. Entscheiden
Sie niemals unter Zeitdruck, lassen Sie sich nichts ,,aufschwatzen“. Eine solche
Entscheidung sollte sehr sorgféltig gepruft werden, um kostspielige Fehlentschei-
dungen zu vermeiden.

5. Welchen Schutz habe ich bei Zwangsverwaltung?

Werden Mietrdume wahrend des laufenden Mietverhéltnisses unter Zwangsver-
waltung gestellt, treten die dafiir eingesetzten Zwangsverwalter fur die Dauer der
Beschlagnahme des Mietobjektes in die Rechte und Pflichten aus den Mietver-
trdgen in vollem Umfang ein. Die Mieterseite ist schriftlich Uber die Anordnung
der Zwangsverwaltung zu informieren. Die Zwangsverwalter miissen sich um das
Mietobjekt kimmern und vor Schaden bewahren. Dringend notwendige Instand-
setzungsmaBnahmen haben sie vorzunehmen. Die Mieterinnen und Mieter miissen
laufende Zahlungen aus dem Mietverhaltnis ausschlieBlich an die Zwangsverwal-
terin oder den Zwangsverwalter leisten. Die Mieterschaft kann von ihnen wieder-
um verlangen, dass sie den Mietvertrag erflllen. Die Zwangsverwalterin oder der
Zwangsverwalter sind auch verpflichtet, den Mietern die von ihnen geleisteten Kau-
tionen abzurechnen und auszuzahlen, selbst wenn sie diese vom Vermieter nicht
erhalten haben. Wurde die Zwangsverwaltung vor dem 01.09.2001 angeordnet,
muss die Kaution nur herausgeben werden, wenn diese tatsachlich erhalten wurde.

6. Welchen Schutz habe ich bei Zwangsversteigerung?

Eine Zwangsversteigerung erfolgt im Unterschied zur Zwangsverwaltung mit dem
Ziel, das Grundsttick zu verduBern und die Glaubiger aus dem Erlds zu befriedigen.
Die Zwangsverwaltung endet nicht automatisch mit dem Zuschlagsbeschluss in
der Zwangsversteigerung, sondern erst mit Aufhebungsbeschluss durch das Ver-
steigerungsgericht. Mit der Verkiindung des Zuschlagsbeschlusses erwirbt die Er-
steherin oder der Ersteher das Eigentum am versteigerten Grundstiick

Das Zwangsversteigerungsverfahren endet mit den berichtigenden Eintragungen
im Grundbuch.

Die Mieterschaft ist flr den Fall der Zwangsversteigerung nur maximal gesichert,
wenn der Mietvertrag mit der Zwangsverwaltung nachweislich vor dem Zuschlags-
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beschluss zustande gekommen ist. Im Falle einer erfolgreichen Versteigerung ste-
hen Sie nur unter dem Schutz de , wenn Sie darlegen kénnen,
dass Sie im Zeitpunkt des Zuschlags ein Recht zum Besitz der Wohnung haben
bzw. Anhaltspunkte darlegen kénnen, die ihr Recht zum Besitz nahe legen.

Nach Aufhebung der Zwangsverwaltung treten die neuen Eigentiimerinnen oder
Eigentimer in das Mietverhéltnis ein.

7. Schlichtung - ein Weg zur Problemlésung?

In bestimmten Streitigkeiten fordert das Brandenburgische Schlichtungsgesetz,
dass vor Klageerhebung ein Schlichtungsversuch mit dem Ziel eines Vergleiches
unternommen werden muss. Auch wenn Mietangelegenheiten in diesem Sinne
nicht schiedspflichtig sind, empfiehlt es sich, eine Schiedsstelle oder eine sons-
tige Gutestelle (z. B. eine Rechtsanwaltin oder einen Notar) einzubeziehen. Ein
Schlichtungsverfahren vereinfacht meist das weitere Auskommen der Parteien
miteinander und ist in der Regel kostenglnstiger sowie schneller als die Ausein-
andersetzung vor Gericht.

Hinweis: Schlichten lohnt sich in jedem Fall.

Das Schlichtungsverfahren vor einer gemeindlichen Schiedsstelle kostet zuzliglich
der zu erstattenden Auslagen nur 10 €, kommt ein Vergleich zustande, betrégt die
Geblhr 20 €. Die Gebihr kann unter bestimmten Umsténden auf maximal 40 €
erhoht, aber auch bis auf Null ermaBigt werden. Sonstige anerkannte Gitestellen
durfen héchstens 200 € verlangen.

a) Wo finde ich eine Schiedsstelle?
Wollen Sie sich an eine bei einer Gemeinde eingerichtete Schiedsstelle wenden,
dann ist die zusténdig, in deren Amtsbezirk die Gegenpartei wohnt. Wenn Sie den

Wohnort kennen, erhalten Sie bei der betreffenden Gemeindeverwaltung Auskunft
Uber Namen und Sitz der Schiedsperson.
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b) Wie kommt das Schiedsverfahren in Gang?

Bei der zustandigen Schiedsperson wird ein formloser Antrag auf Er6ffnung des
Schiedsverfahrens gestellt, der lhren Namen, den Namen Ihrer Gegenpartei und
den Streitgegenstand nennt. Wenn die andere Partei in einem anderen Amtsbezirk
wohnt, kann der Antrag auch bei der fur Sie zustédndigen Schiedsstelle gestellt
werden. Die Schiedsperson wird daraufhin zur Schlichtungsverhandlung laden.

Wenn ein Vergleich véllig aussichtslos erscheint, empfiehlt sich anwaltlicher Rat.
AuBerdem gibt es die Verbande Deutscher Mieterbund und Haus & Grund, die
rechtlich beraten, jedoch nur bei Mitgliedschaft. Die Anschriften der Verbande
kénnen Sie dem Anhang entnehmen.

Wenn lhr Einkommen eine bestimmte Grenze nicht Ubersteigt, kdbnnen Sie sich
gemaB Beratungshilfegesetz gegen eine Geblhr von 10 € rechtsanwaltlich bera-
ten lassen. Diese sog. Beratungshilfe kdnnen Sie beim Amtsgericht oder direkt bei
einer Rechtsanwaltin oder bei einem Rechtsanwalt beantragen.
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A. Ansprechstellen fiir Miete und Wohngeld

1. Allgemein

Landesamt fiir Bauen und Verkehr
Lindenallee 51

15366 Hoppegarten

Telefon: 03342/42 66-0

Fax:. 03342/42 66-76 01

E-Mail: poststelle@lbv.Brandenburg.de
Web:  www.lbv.brandenburg.de

Deutscher Mieterbund Land Brandenburg e.V.
Am Luftschiffhafen 1

14471 Potsdam

Telefon: 0331/27 97 60 50

Fax:.  0331/27 97 60 59

E-Mail: info@mieterbund-brandenburg.de

Web:  www.mieterbund-brandenburg.de

Haus & Grund Brandenburg
Landesverband der Brandenburger Haus-,
Wohnungs- und Grundeigentiimervereine
Postanschrift:

ZimmerstraBe 15

14471 Potsdam

Telefon: 0331/270 21 23

Fax:.  0331/27021 24

E-Mail: info@hausundgrundbrbg.de
Web:  www.hausundgrundbrbg.de

Verbraucherzentrale Brandenburg e.V.
Beratungszentrum Potsdam
Babelsberger SraBe 18

14473 Potsdam

Telefon: 0331/98 22 999 5

E-Mail: info@vzb.de

Web: www.vzb.de
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Energieberatung
Verbraucherzentrale Brandenburg e.V.
Landesgeschéftsstelle

Marlies Hopf

Templiner StraBe 21

14473 Potsdam

Telefon: 0331/298 71 63

Fax:.  0331/298 71 77

E-Mail: m.hopf@vzb.de

Web:  www.vzb.de

Investitionsbank des Landes Brandenburg
SteinstraBe 104-106

14480 Potsdam

Telefon: 0331/660-0

Fax:. 0331/660-12 34

E-Mail: kundencenter@ilb.de

Web: www.ilb.de

2. Ortliche Mietervereine im Land Brandenburg

16278 Angermiinde
StraBe des Friedens 5a
Telefon: 03331/29 78 29
Fax:. 03331/29 78 29

16321 Bernau

BreitscheidstraBe 11

Telefon: 03338/75 10 54

Fax:. 03338/7510 54

E-Mail: info@barnimer-mieterverein.de
Web: www.barnimer-mieterverein.de

14770 Brandenburg

Nicolaiplatz 12

Telefon: 03381/22 40 69

Fax:.  03381/79 35 32

E-Mail: mieterverein-brandenburg@online.de
Web:  www.mieterverein-brandenburg.de
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03046 Cottbus

Berliner StraBe 138

Telefon: 0355/70 22 04

Fax:. 0355/70 30 33

E-Mail: 0355702204@t-online.de
Web: www.mieterbund-cottbus.de

15890 Eisenhittenstadt

StraBe der Republik 35

Telefon: 03364/41 07 96

Fax:. 03364/41 08 22

E-Mail: mieterverein-ehst@web.de

15537 Erkner

Karl-Teitz-StraBe 6

Telefon: 03362/752 33

Fax:. 03362/64 94 34

E-Mail: post@mieterverein-erkner.de
Web: www.mieterverein-erkner.de

03238 Finsterwalde

Markt 1

Telefon: 03531/70 03 99

Fax:. 03531/71 85 74

E-Mail: info@mieterbund-finsterwalde.de
Web: www.mieterbund-finsterwalde.de

03149 Forst (Lausitz)

Cottbuser StraBe 35F

Telefon: 03562/69 79 40

Fax:. 03562/69 79 44

E-Mail: info@mieterverein-forst.de
Web: www.mieterverein-forst.de

15230 Frankfurt (Oder)

Halbe Stadt 21

Telefon: 0335/685 02 60

Fax:. 0335/685 02 58

E-Mail: mieterverein.ffo@t-online.de
Web: www.mieterverein-viadrina.de
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15517 Firstenwalde
Friedrich-Engels-StraBe 36
Telefon: 03361/34 47 06
Fax:. 03361/34 47 06
E-Mail: info@mmv-fw.de
Web: www.mmv-fw.de

14913 Juterbog

Zinnaer StraBe 17

Telefon: 03372/398 20 40

Fax:.  03372/398 20 42

E-Mail: mvflaeming@mieterbund-brandenburg.de

15711 Kdnigs Wusterhausen
BahnhofstraBe0

5/29 74 27

Fax:.  03375/29 74 27

E-Mail: mieterverein.lds@googlemail.com

16515 Oranienburg
Albert-Buchmann-StraBe 17

Telefon: 03301/53 59 00

Fax:.  03301/53 63 41

E-Mail: info@mietervereinigung-nord.de
Web:  www.mietervereinigung-nord.de

14482 Potsdam-Babelsberg
PlantagenstraBe 18

Telefon: 0331/74 22 01

Fax:.  0331/704 92 13

E-Mail: mail@babelsberger-mieterverein.de
Web:  www.babelsberger-mieterverein.de

14467 Potsdam

BehlertstraBe 45

Telefon: 0331/90 09 01

Fax:.  0331/90 09 02

E-Mail: info@mieterverein-potsdam.de
Web:  www.mieterverein-potsdam.de
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17291 Prenzlau

KietzstraBe 20a

Telefon: 03984/83 21 68, 83 23 80
Fax:.  03984/83 21 79

E-Mail: mvprenzlau@t-online.de
Web:  www.mieterverein-prenzlau.de

16303 Schwedt

AuguststraBe 2

Telefon: 03332/234 71

E-Mail: info@mieterverein-schwedt.de
Web: www.mieterverein-schwedt.de

03130 Spremberg

Kirchplatz 3

Telefon: 03563/943 11

Fax:. 03563/34 29 00
E-Mail: info@mieterbund-nl.de
Web: www.mieterbund-nl.de

15344 Strausberg

August-Bebel-StraBe 25

Telefon: 03341/30 55 05

Fax:.  03341/30 55 06

E-Mail: mvstrausberg@t-online.de
Web:  www.mieterverein-strausberg.de

14513 Teltow

Potsdamer StraBe 10

Telefon: 03328/47 18 56

Fax:. 03328/30 93 97

E-Mail: vmneteltow@arcormail.de

Web:  www.mietervereinigung-teltow.de

14542 Werder

EisenbahnstraBe 16

Telefon: 03327/73 04 01

Fax:. 03327/73 04 00

E-Mail: info@mieterschutzverein-pm.de
Web: www.mieterschutzverein-pm.de
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15732 Eichwalde
Grlnauer StraBe 49
Telefon: 030-65 48 80 00
Fax:. 030-65 48 80 01

E-Mail: MSB-Jochen.Hinz@t-online.de

14532 Kleinmachnow
Weidenbusch 7

Telefon: 033203-18 01 80

Fax:. 033203-18 01 89

E-Mail: info@onlinemieterverein.de
Web: www.onlinemieterverein.de

03172 Guben

Karl-Gauder-StraBe 5

Telefon: 03561-55 11 53

Fax:. 03561-68 59 68

E-Mail: mbguben@t-online.de
Web: www.mieterbund-cottbus.de
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3. Wohngeldbehérden im Land Brandenburg

Wohngeldbehérde

Stadtverwaltung
Brandenburg an der Havel

Stadtverwaltung Cottbus
Stadtverwaltung
Frankfurt (Oder)
Stadtverwaltung Potsdam

Landkreis Barnim

Landkreis Dahme-
Spreewald

Landkreis Elbe-Elster

Landkreis Havelland

Landkreis Markisch-
Oderland

Landkreis Oberhavel

Landkreis Oberspreewald-
Lausitz

Landkreis Oder-Spree

Landkreis Ostprignitz-
Ruppin

Anschrift

14772 Brandenburg a.d.H.
Wiener StraBe 1

03044 Cottbus
Karl-Marx-StraBe 67

15230 Frankfurt (Oder)
LogenstraBe 8

14469 Potsdam
Hegelallee 6-10, Haus 2

16225 Eberswalde
Am Markt 1

Dienststelle Libben
15907 Lubben
Beethovenweg 14b

Dienststelle

K&nigs Wusterhausen
15711 Kdnigs Wusterhausen
BrickenstraBe 41

04916 Herzberg
Grochwitzer StraBe 20
14712 Rathenow

Platz der Freiheit 1
15306 Seelow
Puschkinplatz 12
16515 Oranienburg
Adolf-Dechert-StraBe 1
01968 Senftenberg
Dubinaweg 1

15848 Beeskow
LiebknechtstraBe 13, Haus J

16816 Neuruppin
VirchowstraBe 14-16
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Telefon
03381/58 0

0355/61 20

0335/55 20

0331/28 90

033334/24 40

03546/20 0

03375/26 0

03535/46 0

03385/55 10

03346/85 00

03301/60 10

03573/87 00

03366/35 0

03391/68 80



Wohngeldbehérde

Landkreis Potsdam-
Mittelmark

Landkreis Prignitz

Landkreis Spree-NeiB3e

Landkreis Teltow-Flaming

Landkreis Uckermark

Stadtverwaltung Eberswalde

Stadtverwaltung
Eisenhiittenstadt

Stadtverwaltung
Falkensee

Stadtverwaltung
Finsterwalde

Stadtverwaltung
Forst (Lausitz)

Stadtverwaltung
Fiirstenwalde/Spree

Stadtverwaltung Guben

Stadtverwaltung
Hennigsdorf
Stadtverwaltung
Lauchhammer
Stadtverwaltung
Libbenau/Spreewald

Stadtverwaltung
Luckenwalde

Anschrift

14806 Bad Belzig
NiemollerstraBe 1

19348 Perleberg
Berliner StraBe 49

03149 Forst (Lausitz)
Heinrich-Heine-StraBe 1

14943 Luckenwalde
Am NutheflieB 2

17291 Prenzlau
Karl-Marx-StraBe 1

16225 Eberswalde
Breite StraBe 41 - 44

15890 Eisenhiittenstadt
Am Trockendock 1a

14612 Falkensee
Falkenhagener StraBe 43/49

03238 Finsterwalde
SchloBstraBe 7 - 8

03149 Forst (Lausitz)
Promenade 9

15517 Firstenwalde/Spree
Am Markt 4

03172 Guben
GasstraBe 4

166761 Hennigsdorf
Rathausplatz 1

01979 Lauchhammer
Liebenwerdaer StraBe 69

03222 Libbenau/Spreewald
Kirchplatz 1

14943 Luckenwalde
Markt 10

Telefon
033841/91 0

03876/71 30

03562/98 60

03371/60 80

03984/70 0

03334/64 10

03364/56 60

03322/28 10

03531/78 30

03562/98 90

03361/55 70

03561/68 71 0

03302/87 70

03574/48 80

03542/850

03371/67 20
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Wohngeldbehérde
Stadtverwaltung
Ludwigsfelde
Stadtverwaltung
Fontanestadt Neuruppin
Stadtverwaltung
Oranienburg
Stadtverwaltung
Prenzlau
Stadtverwaltung
Rathenow
Stadtverwaltung
Schwedt/Oder
Stadtverwaltung
Senftenberg
Stadtverwaltung
Spremberg
Stadtverwaltung
Strausberg
Stadtverwaltung
Wittenberge

Amt
Schlieben

Anschrift

14974 Ludwigsfelde
RathausstraBe 3

16816 Neuruppin
Karl-Liebknecht-StraBe 33/34

16515 Oranienburg
SchloBplatz 1

17291 Prenzlau
Am Steintor 4

14712 Rathenow
Berliner StraBe 15

16303 Schwedt/Oder
Dr.-Theodor-Neubauer-StraBe 5

1968 Senftenberg
Markt 1

03130 Spremberg
Am Markt 1

15344 Strausberg
HergermiihlenstraBe 58

19322 Wittenberge
August-Bebel-StraBe 10

04936 Schlieben
Herzberger StraBe 7
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Telefon
03378/82 70

03391/35 50

03301600

03984/ 750

03385/59 60

03332/44 60

03573/70 10

03563/34 00

03341/38 10

03877/95 10

03561/35 60



Abkiirzungsverzeichnis

BAfoG

BGB

Il. BV
Einkommens-
bescheinigung
EnEG

EnEV

EStG

GdB
HeizkostenV

ILB

KfW

MIL

NMV

SGB

StGB
Warmeliefer-
verordnung —
WarmelLV
WBS

WEG

WiStG
WoBindG
WoFG
WoGG

VG

Bundesausbildungsférderungsgesetz

Birgerliches Gesetzbuch

Zweite Berechnungsverordnung

Bescheinigung Uber die Einhaltung der Einkommensgrenze
fir den Bezug einer Wohnung des 3. Férderungsweges
Energieeinsparungsgesetz

Energieeinsparverordnung

Einkommensteuergesetz

Grad der Behinderung

Verordnung Uber die verbrauchsabhangige Abrechnung der
Heiz- und Warmwasserkosten

Investitionsbank des Landes Brandenburg

Kreditanstalt fur Wiederaufbau

Ministerium fir Infrastruktur und Landesplanung
Neubaumietenverordnung

Sozialgesetzbuch

Strafgesetzbuch

Verordnung Uber die Umstellung auf gewerbliche Warme-
lieferung fur Mietwohnraum

Wohnberechtigungsschein

Wohnungseigentumsgesetz

Wirtschaftsstrafgesetz

Wohnungsbindungsgesetz

Wohnraumférderungsgesetz

Wohngeldgesetz
Zwangsversteigerungsgesetz
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Stichwortverzeichnis

A

Abzugsbetrag 16
Adressen/Ansprechstellen 100
Arbeitslosengeld Il 7
Aufhebungsvertrag 88
Aufwendungsersatz 82
Aufzug 73

Ausschluss vom Wohngeld 11
Auszug 55

B

Bagatellschéden 80
Bauarbeiten/Beeintrachtigung 81
Belastung, Bestandteile 21 ff
Betriebskosten 67, 73 ff
Bruttkaltmiete 54, 74

D
Datenabgleich 30
Duldungspflichten 63

E

Einkommensbescheinigung 33 ff
Einkommensgrenzenverordnung 39 ff
Einkommensermittlung

- Wohngeld 14, 31

- WBS 36 ff

Erhdéhung, Wohngeld 29
ErhaltungsmaBnahmen 62 ff

F

Falligkeit der Miete 60, 72
Feuchtigkeitsschaden 81, 83
Form, Mietvertrag 41 ff
Freibetrag

- Wohngeld 17

- WBS 37

STICHWORTVERZEICHNIS

G

Gartenpflege 22, 73
Gesamteinkommen, Wohngeld 14 ff
Grundsicherung im Alter und bei
Erwerbsminderung 8 f

H

Haushaltsangehdrige 35
Haushaltsmitglied 12 ff
Heizkostenabrechnung 76

Hilfe zum Lebensunterhalt 8 f, 11

|

Indexmiete 43, 52, 54, 61, 66, 69
Inklusivmiete 74

Instandsetzung 62 f, 84
Instandhaltung 22, 62 f

J
Jahreseinkommen
- Wohngeld 14 ff
- WBS 36 ff

K

Kappungsgrenze 56, 68 f
Kaution 44 f, 92
Kinderbetreuungskosten 16
Kostenmiete 55, 72
Kindigung

- Arten 85 ff

- Widerspruch 93 f

L
Larm 81
Lastenzuschuss 10



M

Miete, Bestandteile 21 ff
Maklerprovision 44 f
Mietdatenbank 58
Mietenstufen 18 ff
Mieterhéhung 56 ff
Mietminderung 80 ff
Mietpreisbremse 51 f
Mietspiegel 57 f
Mietvertrag 41 ff
Mietwucher 53, 69 f
Mietzuschuss 10

- Beipiele 24 ff
Modernisierung 61 ff

N
Nettokaltmiete 54, 74

R
Rauchmelder 63

S
Schlichtungsverfahren 98

Schonheitsreparaturen 46 f
Sonderkiindigungsrecht 85 ff

Sperrfrist 56, 85, 95 f
Staffelmiete 43, 54, 69

T

Tod der Mieterin oder des Mieters

87, 91

U
Umbau 50, 84

\'}
Vergleichsmiete 51 ff, 66, 86
Vorkaufsrecht 96

w

Wartefrist 56
Wérmecontracting 76 ff
Werbungskosten 15 f, 38
Widerspruch, Wohngeldbescheid 32
Wohnberechtigungsschein 34 ff
- Antrag 34

Wohngeld 9 ff

- Antrag 34

- Héhe 12

- Beispiele 12 ff
Wohnungssuche 33 ,93
WohnungsgroBe 36

z

Zahlungsverzug 92
Zeitmietvertrag 42 f, 83 ff
Zustimmungserfordernis 56, 59 ff
Zwangsversteigerung 92,97
Zwangsverwaltung 97 ff

Umwandlung in Eigentum 94 ff
Untervermietung 48 ff, 87, 92
Unterhaltsverpflichtung 38
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