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Belegungsbindung
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gilt fur off. gef. Wohnungen (= Sozialwohnungen, = preisgebundene
Wohnungen)

Wohnungen diirfen nur an Anspruchsberechtigte, z. B. Interessenten mit
Wohnberechtigungsschein (WBS) vermietet werden

Einkommensgrenzen flir Anspruch auf WBS - s. § 9 Wohnraumforde-
rungsgesetz

Ein WBS gilt ein Jahr lang im gesamten Bundesgebiet. Auf Antrag des
Vermieters ist die Freistellung von der Belegungsbindung moglich.

Evtl. gibt es ein ,,Benennungsrecht“ durch die Gemeinde - Wohnungs-
amt benennt drei Mieter fiir leerstehende Wohnung - Vermieter muss
einen davon akzeptieren
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Falligkeit und Bestandteile der Miete
(= Mietzins)
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Mietzahlung (Uberweisung des Mieters, s. BGH, Urteil v. 05.10.2016)
spatestens am 3. Werktag eines Monats. Dabei gilt auch der Samstag lt. BGH
nicht als Werktag, weil kein Bankarbeitstag.

(BGH, Urteil v. 13.07.2010, VIl ZR 129/09; BGH, Urteil v. 13.07.2010, VIl ZR 291/09)

Sonn- und Feiertage sind keine Werktage.

Bestandteile der Miete:

«  Einzelmiete (Grundmiete) = Nettokaltmiete

«  plusinder Regel BeKo-Vorauszahlung oder —-pauschale

«  plus ggf. Zuschléage fir berufl./gewerbl. Nutzung, Untervermietung,
Freistellung von Bindungen

«  plus ggf. Verglitungen flir Garage, Stellplatz, Garten u. &.
(Teil)Inklusivmiete oder Brutto(kalt)miete méglich = Miete beinhaltet auch

alle kalten BeKo; Heizkosten miissen aber immer nach §§ 2, 6 HeizKV erfasst
und abgerechnet werden
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Mietpreisbindung
im offentlich geforderten Wohnungsbau
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Nach Il. Berechnungsverordnung (Il. BV) diirfen &ffentlich geforderte
Wohnungen (bis Baujahr 2002) nur zur ,Kostenmiete“ vermietet werden

Berechnung mit feststehenden Betragen lt. Il. BV = Wirtschaftlichkeits-
berechnung (WB)

Fur die WB und damit die Miethohe gilt das ,,Einfrierungsprinzip®, sie
bleiben grundsétzlich unverdndert, solange die Werte innerhalb der WB
unverandert bleiben.

Mieterhéhungen nur bei Anderungen der lfd. Aufwendungen der ur-
spriinglichen WB — erneute WB und mit Zustimmung der Forderstelle

Seit 2002 - mit Verabschiedung des Wohnraumférderungsgesetzes
(WOFG) - sind die Lander und Gemeinden berechtigt, bei Forderungen
,hochstzuldssige Mieten“ zu bestimmen.
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Staffelmiete bei Wohnraum
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s.§557aBGB

«  Schriftform

« Intervalle zwischen Mieterhdhungen mind. 1 Jahr

«  Vereinbarung der neuen Miete oder Erh6hung als Geldbetrag (nicht
Prozent)

« Laufzeit beliebig

«  Ordentliches Kiindigungsrecht des Mieters kann fiir max. 4 Jahre ausge-
schlossen werden

«  Andere Mieterhdhungen sind wahrend der Laufzeit nicht zulassig
(auRer Anpassung BeKo-VZ)

«  Kappungsgrenze bzw. OVM kann wéhrend der Laufzeit tiberschritten
werden, sofern kein Wucher (§ 291 StGB) oder Mietpreistiberh6hung
(8§ 5 WiStG) vorliegt

«  Staffelmietvereinbarungen im preisgebundenen WoBau nur so zulassig,
dass keine der Staffeln die hdchstzuldssige Miete (Kostenmiete) tiber-
steigt.

«  BeiMietpreisbremse gilt diese fiir jede Staffel (10 % liber OVM)
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Kaution (Sicherheitsleistung, Mietsicherheit)
im Wohnraum-Mietrecht
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s.§551 BGB

muss im Mietvertrag vereinbart werden

max. 3 Nettokaltmieten

fallig mit Beginn des Mietverhéltnisses (mind. 1. Teilzahlung)

als Barkaution: Mieter zahlt den Betrag auf ein insolvenzfestes, vom
Vermdgen des Vermieters getrenntes verzinstes Kautionskonto

Verpfandung (Verpfandungserklarung) eines vom Mieter eingerichteten
Kautions-Sparbuches

andere Formen (z. B. Blirgschaft, Sachwerte, Kautionsversicherung)
und Anlagen kénnen vereinbart werden

Mieter ist berechtigt, die Kaution in drei gleichen Raten zu zahlen

(1. Beginn MV, mit 2. und 3. Monatsmiete).

Bei Riickstand von 2 Raten (= 2 NKM) => fristlose Kiindigung durch V
ohne Fristsetzung oder Abmahnung moglich (§ 569 BGB)
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Arten der Betriebskostenumlage auf den Mieter
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Teil)Inklusivmiete:

Vereinbarter Mietpreis enthalt auch alle kalten BeKo; keine Abrechnung,
keine BeKo-Erhdhung; Problem bei Mieterhdhungen, weil Mietspiegel meist
Nettokaltmieten ausweisen

Betriebkostenpauschale:

Pauschalbetrag neben der NKM, deckt damit alle kalten BeKo ab, keine
Abrechnung, Erhéhung nur moglich, wenn im Mietvertrag vereinbart, dann
aber mit genauer Berechnung und Erlduterung

BeKo-Vorauszahlung:

Mieter leistet neben der NKM auch BeKo-VZ fiir im Mietvertrag vereinbarte
BeKo, der Vermieter muss innerhalb von 12 Monaten nach Ende des Abrech-
nungsjahres abrechnen — Guthaben oder Nachzahlung fiir den Mieter; ange-
messene Anpassung nach der Abrechnung fiir beide Vertragspartner moglich
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Form des Mietvertrages
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Keine generelle Formvorschrift - grundsétzlich kann ein unbefristeter
Wohnraummietvertrag auch miindlich oder durch konkludentes
Handeln zustande kommen, wenn sich die Vertragspartner tiber alle
wesentlichen Sachverhalte geeinigt haben (Mietobjekt, Vertragspartner,
-beginn, Mietpreis).

Befristete Mietvertrage mit einer Laufzeit von mehr als einem Jahr —
Schriftform (§ 550 BGB)

Miindlich abgeschlossene Mietvertrage kdnnen friihestens zum Ablauf
eines Jahres gekiindigt werden.

Staffelmietvereinbarungen — Schriftform (§ 557 a BGB)
Indexmietvereinbarungen — Schriftform (§ 557 b BGB)
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Marketing
Marketing-Instrumente

Marketing-Mix
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Marketing (Vermarktung):

samtliche Unternehmensaktivitaten mit dem Ziel, Kundenbedurfnisse zu
erfassen, zu erzeugen und zu befriedigen. ,Denken vom Markt her unter
dem Aspekt der gewinnbringenden Platzierung der eigenen Produkte oder
Dienstleistungen am Markt.

Marketing-Instrumente:

- Produktpolitik

- Preis- (und Kontrahierungs-)politik
- Kommunikationspolitik

- Distributionspolitik

- Servicepolitik, Kundendienst

Marketing-Mix:
Verknilipfung - mit unterschiedlicher Gewichtung - der einzelnen Marketing-
Instrumente flir eine moglichst optimale Wirkung
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Rechte des (Wohnraum-)Vermieters
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Miet-Zahlungsanspruch termingerecht, in voller Hohe

Betreten (Besichtigung, Zustandspriifung) der Whg. nach vorheriger
Anmeldung innerhalb verkehrsiiblicher Zeit

Abmahnung; Unterlassung, Durchfiihrung, Schadensersatz, Nutzungs-
entschadigung, Duldung, Raumung ...

Vermieter-Pfandrecht an den eingebrachten Sachen des Mieters (bei
Forderungen aus dem MV)

Inbesitznahme, Selbsthilfe, Verhinderung der Entfernung der Sachen
des Mieters (nur wenn nicht lebens- oder erwerbsnotwendig)

Fristgemale oder fristlose Kiindigung mit entsprechender Begriindung
Verwendung der Mietkaution flir Forderungen aus dem Mietverhaltnis
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Betriebskosten
Definition
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§ 1 BetrkV
... Kosten, die dem Eigentiimer ... durch das Eigentum ... oder durch den
bestimmungsgemafen Gebrauch ... laufend entstehen.”

Nicht als BeKo umlegbar:

«  Verwaltungskosten

« Instandhaltungs-, Instandsetzungskosten (Beseitigung baulicher Man-
gel)

Wartungskosten sind in den meisten Féllen als BeKo umlegbar - s. § 2 BetrKv;
Reparaturkosten sind nicht als BeKo umlegbar
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Rechte des (Wohnraum)Mieters
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Erfiillungsanspruch
«  Uberlassung, Gebrauchsgewéhrung

«  Herstellung und Erhalt des bestimmungsgeméfen bzw. vereinbarten
bzw. tiblichen Gebrauchs

«  Vertragserfiillung

Gewahrleistungsanspruch

«  Mangelbeseitigung (Sachméngel und Rechtsméngel)
+  Mietminderung

«  Schadensersatz

«  Aufwendungsersatz
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(Makler-)Exposé
Grundsatzliche Anforderungen
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s.§11 MaBV
Information des Wohnungssuchenden
- in deutscher Sprache
- in Textform
- richtig
- vollstandig
- rechtzeitig
Uber die Objektmerkmale.

Bei Vermittlung tiber einen Makler kommt allein durch ein Exposé noch kein
Maklervertrag zustande, es handelt sich um Werbung! Dementsprechend
finden sich im Exposé meist noch keine Angaben, mit denen das Objekt und/
oder der Anbieter eindeutig zu identifizieren ware.
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(Makler-)Exposé fur Mietwohnungen
Inhalte
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s. §8 10, 11 MaBV (Informationspflicht)

Bezeichnung/Beschreibung des Objekts: Wohnlage, Grofke, Nutzungs-
moglichkeit, 6ff. Verkehrsmittel, Einkaufsmoglichkeiten, Schulen,
Besonderheiten (Stellplatz, Sackgasse usw.)

Art, Alter, Zustand des Gebaudes, Bauweise, Zahl der Geschosse, Grund-
stlick, ggf. mit Fotos o. Zeichnungen

Aufteilung, Wohn- oder Nutzflache, Zimmerzahl, Keller und Neben-
flache; Aufteilung der Wohnflache, ggf. Grundriss

Ausstattung: Fenster, Tiiren, Heizung, Bdden, Sanitdrausstattung,
Fliesen, Besonderheiten, Zustand von Heizung, Béden, Fenstern, Ein-
baukiiche |Energieausweis!

Mietpreis, Kaution, Vorauszahlungen: Lt. § 1 PAngV als Endpreis; ca.-
Preis ist unzuldssig; Die Angabe ,VB“ ist zuldssig, ,,zuzligl. BeKo-VZ“ ist
zulassig

Besichtigungsmoglichkeit: z. B. ,nach Absprache mit dem Biiro“

Geschaftsbedingungen: Hohe, Falligkeit der Provision, Hinweis auf USt.
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Betriebskostenarten
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s. § 2 BetrKV:

«  Grundsteuer,

«  Wasserversorgung, Entwasserung,

«  Heizkosten, Heiz- und Warmwasseranlage,

«  Aufzug,

«  StralRenreinigung, Miillbeseitigung,

«  Gebdudereinigung, Ungezieferbekdmpfung, Gartenpflege,

«  Hausbeleuchtung,

«  Schornsteinreinigung,

«  Sach- und Haftpflichtversicherung,

«  Hauswart (nicht wenn Verwaltungs- oder Reparaturarbeiten, darf nicht
schon unter anderer Position erfasst sein),

« Antennenanlage/Kabelanschluss,

«  Einrichtungen zur Wéaschepflege,

« sonstige BeKo
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Indexmiete bei Wohnraum
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§ 557b BGB

Mogliche Vereinbarung im MV - Schriftform

Anderung der Miete entspr. des Verbraucherpreisindex
(Bundesamt fiir Statistik)

Gednderte Miete friihestens alle 12 Monate

Mod-ME (§ 559) trotzdem moglich, wenn Baumalnahmen vom Vermieter
nicht zu vertreten

Anderung der Miete muss in Textform erklart und begriindet werden - neue
Miete oder Erhéhung als Geldbetrag

Gednderte Miete ab Beginn des liberndchsten Monats nach der Erklarung

Bei Mietpreisbremse darf die Anfangsmiete max. 10 % tiber OVM liegen; bei
den spéteren (jahrlichen) Anderungen nach VPI muss die MPB nicht mehr
beriicksichtigt werden.
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Mietvertragsarten nach zeitlichen Aspekten
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Unbefristeter MV:

Mietdauer unbestimmt, nur Beginn festgelegt
keine Formvorschrift

Befristeter MV:

Schriftform, wenn Laufzeit langer als ein Jahr

Befristungsgrund und kalendermaRig bestimmbares Ende des MV muss
im Vertrag genannt sein

MV endet, ohne dass es einer Kiindigung bedarf
Ordentliche Kiindigung wéahrend der Laufzeit ausgeschlossen

Mieter hat vier Monate vor Ablauf ein Auskunftsrecht, ob Befristungs-
grund noch besteht - wenn nicht, Anspruch auf Fortsetzung bzw.
Verldngerung
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Mietpreisbremse
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Recht der Bundeslénder, in Gebieten mit angespannter Wohnraumsituation
die zuladssige Miete bei der Neuvermietung zu begrenzen (Mietrechtsnovel-
lierungsgesetz). Dann gilt: Eine Neuvertragsmiete darf max. 10 % Uber der
ortslibl. Vergleichsmiete liegen.

Ausnahmen:
«  Hohere Vormiete 1 Jahr vor Ende des MV
«  Neubau und erstmalige Vermietung nach 01.10.2014

«  Umfassende Modernisierung nach 01.10.2014
— Neubaustandard (Mod.kosten = 1/3 Neubaukosten)

« ,Kleine*“ Modernisierungen innerhalb der letzten drei Jahre

Bei Staffelmiete darf auch keine der Staffeln die OVM um mehr als 10 %
lbersteigen.

Die Mietpreisbremse muss auf fiinf Jahre befristet werden, kann danach neu
beschlossen werden.
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Provisionsanspruch bei der Wohnungs-
vermittlung
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geregelt im Gesetz zur Regelung der Wohnungsvermittlung (Wohnungsver-
mittlungsregelungsgesetz WoVermRG)
KEIN Provisionsanspruch
- beiVerldngerung, Fortsetzung oder Erneuerung eines bestehenden MV
- fiir Eigentlimer, Verwalter, Mieter, Vermieter

- beirechtlicher oder wirtschaftlicher Beteiligung des Wohnungsvermitt-
lers am Vermieter-Unternehmen

- (gegenlber dem Mieter) bei Vermittlung einer 6ff. gef. Wohnung
(Sozialwohnung)

Prov.anspruch eines Wohnungsvermittlers (Maklers) gegentiber dem Mieter
(,wenn Besteller®): max. 2 NKM plus USt

- muss so angegeben werden: 2,38 NKM (inkl. 19 % USt)
Prov.anspruch gg. Vermieter: keine Regelung im WoVermRG
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Ubergabe, Neuvermietung
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Ubergabeprotokoll - sinnvolle und in der Praxis regelméaRige Protokollierung
bei Ubergabe der Wohnung an den Mieter;

Inhalt:

- Zustand der Wohnung

- Ausstattung, Gerdte mit genauer Bezeichnung

- Zahlerstande (Strom, Gas, Wasser, Heizung)

- Mangel

- Vereinbarungen zu noch auszufithrenden Reparaturen, Umbauten oder
Anfangsrenovierung

- Kostentragung dafiir

- Unterschriften von Mieter und Vermieter

Ein solches Ubergabeprotokoll dient als Beweismittel fiir spatere Méngel
(gibt den SOLL-Zustand wieder)
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Inhalte Wohnraummietvertrag
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Laufzeit des MV (befristet/unbefristet)

Bezeichnung des Mietobjekts (Adresse, Lage im Haus)
Mietvertragsparteien (alle Mieter, Vermieter, ggf. Vertretung)
Mietzweck (zum Wohnen)

Anzahl der Zimmer, Funktions- und Nebenrdume
Ausstattung (mitvermietete Gerate, Mobel, Teppich, ...)
Mitvermietete Rdume (z. B. Keller)

Beginn, Art des Mietverhaltnisses, ggf. Befristung m. Grund
Kaution

Mietpreis, Betriebskosten, ggf. Zuschlage, Verglitungen
Zahlungsvereinbarungen

Schonheitsreparatur-, Kleinreparaturklausel

Verweis auf Hausordnung (Anlage zum MV)

ggf. Individualvereinbarungen (sofern zuldssig)

ggf. Kiindigungsausschluss, Mindestmietdauer
Unterschriften (Ublich; Schriftform nicht immer zwingend)
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Mieterselbstauskunft
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Der Vermieter hat das Recht, den Abschluss eines Mietvertrages von der Selbstauskunft
eines Mietinteressenten abhéngig zu machen, in der Auskiinfte Gber wirtschaftliche und
finanzielle Verhaltnisse des Mieters erfragt werden.

Zulassig sind Fragen:

nach dem Arbeitgeber

nach den Einkommensverhéltnissen

nach bestehenden Mietschulden

nach dem Familienstand

nach der Zahl der einziehenden Personen

bei kirchlichen Vermietern nach der Religionszugehdrigkeit

Bedenklich/unzuldssig sind Fragen (Mieter darf liigen)

nach dem fritheren Mietverhaltnis

nach dem Grund des Wohnungswechsels

nach der Mitgliedschaft in Vereinen, Parteien u. &.

nach dem Bestehen einer Schwangerschaft oder Krankheit
nach der Zukunftsplanung des Mieters
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Wohnflachenberechnung
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Die Flache einer Wohnung ist keine zugesicherte Eigenschaft, nur Zustands-
beschreibung - tatsachl. Wohnflache (WF) darf max. 10 % von vereinbarter
Wohnfléche abweichen, sonst Mangel = Mietminderungsrecht

Wohnungsgrofe = Anzahl und Nennung der Rdume
Im 6ffentl. gef. WoBau berechnet sich die (Kosten-)Miete nach der WF, im frei-

fin. WoBau wird Anfangsmiete als Gesamtpreis vereinbart, Mieterhhungen
berechnen sich aber aus der WF.

Die WF dient meist als Umlageschlissel fiir BeKo.

WEF-berechnung nach WoFLV (ggf. DIN 283): Rdume, die ausschl. zur Wohnung
gehodren, z. T. auch Balkone, Loggien, Wintergdrten, Abstellraume; keine
Zubehdrraume (Keller, Boden, Garage).

Flachen zwischen 1 m und 2 m Hohe sind nur zur Halfte anzurechnen, Fla-
chen unter 1 m gar nicht, Balkone, Loggien, Terrassen zu einem Viertel, max.
zur Halfte.
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Folgen bei Falschaussage des Mieters bei
der Selbstauskunft bzw. bei mangelnder
Aufklarung
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Bei unrichtiger Beantwortung einer zulassig gestellten Frage kann der Ver-
mieter den Mietvertrag wg. arglistiger Tauschung anfechten oder ggf. auch
kiindigen.

Sollte abzusehen sein, dass die Mietzahlung gefdhrdet ist, hat der Mieter von
sich aus darauf hinzuweisen.

Dabei ist es unerheblich, ob der Vermieter einen Fragebogen verwendet hat
oder die Auskiinfte in einem Gespréach einzuholen versucht hat.
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Mietvertragsabschluss

Mietpreis; Pflichten des Vermieters bei
Geltung einer Mietpreisbremse
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Mietpreis grundsatzlich max. 10 % tiber OVM
Ausnahmen:
- Hohere Miete des Vormieters
- Erste Vermietung nach umfangreicher Modernisierung
- Neubau und erstmalige Vermietung
- Vorangegangene ,kleinere“ Modernisierungen (§ 556e (2) BGB)

missen vom Vermieter vor MV-abschluss unaufgefordert belegt/nachgewie-
sen werden.
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Ansetzbare laufende Aufwendungen
innerhalb einer Wirtschaftlichkeitsbe-
rechnung (im freifin. WoBau)
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(Die Vorschriften der I1. BV fir 6ff. gef. WoBau gelten seit 2002 fiir Neubau
nicht mehr!)

Kapitalkosten:

Fremdkapitalzins entsprechend Darlehens-Vereinbarung
ggf. Erbbauzins

Bewirtschaftungskosten:

Verwaltungskosten
Instandhaltungskosten
Abschreibung

Betriebskosten (werden nicht angesetzt, wenn BK-VZ im Mietvertrag
vereinbart)

Mietausfallwagnis
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Aufbau einer Wirtschaftlichkeitsberechnung
im freifin. Wohnungsbau
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Dient zur Berechnung der Wirtschaftlichkeit u. Rendite

1. Grundstiicks- und Gebdudebeschreibung: Zahlen, Daten, Fakten,
Beschreibungen, ...

2. Aufstellung der Gesamtkosten: Erwerbs- und Erwerbsnebenkosten; Bau-
und Baunebenkosten

3. Finanzierungsplan: Aufstellung aller Finanzierungsmittel; Eigenkapital
und Fremdkapital

4. Aufstellung der laufenden Aufwendungen wahrend der Bewirtschaftungs-
phase: Kapital- und Bewirtschaftungskosten

5. Gegeniiberstellung der Ifd. Aufwendungen mit den (kalkulierten)
Mietertragen

Wenn Mietertrage hoher als Aufwendungen — Projekt ist wirtschaftlich.
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Mietpreis bei Neuvermietung im freifinan-
zierten Wohnungsbau
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Vereinbarungssache (Vertragsfreiheit); Einschrankung durch

§ 5 WiStG Mietpreisiiberhéhung (Ordnungswidrigkeit): bei Ausnutzung
Wohnraummangellage ,Wesentlichkeitsgrenze® max. 20 % Giber OVM
Ohne Wohnraummangellage — Keine Mietpreisiiberhdhung

§ 291 StGB Wucher (Straftat): deutlich tiberhdhter Mietpreis (Rechtspre-
chung = OVM + 50 %) unter Ausnutzung der Zwangslage, Unerfahrenheit,
Willensschwache des Mieters

Ohne diese Kriterien ... = Kein Wucher, Preis egal

§ 138 BGB Sittenwidrigkeit = Wucher (Zivilrecht)
— Vertrag nichtig

evtl. Mietpreisbremse i. d. Gemeinde = Héchstmiete bei Neuvermietung
max. 10% liber OVM (bei VerstoR dagegen keine Strafe fiir Vermieter, nur bei
»Rige“ des Mieters => Riickzahlung des liberh6hten Betrages
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Hausordnung
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Vereinbarung zwischen Vermieter und Mieter muss zur Wirksamkeit rechts-
giiltig Bestandteil des Mietvertrages sein (als Anlage). Spatere Anderungen

oder die nachtrégliche einseitige Aufstellung einer Hausordnung entfalten

grundsatzlich keine Giiltigkeit.

Ausnahme: Eine Hausordnung kann auch nachtraglich formuliert/ausge-
hangt werden, wenn sich in ihr zu Informationszwecken nur Bestimmungen
wiederfinden, die sich ohnehin aus gesetzl. Bestimmungen ergeben, z. B.
Ruhezeiten (lt. LirmschutzVO) oder Freihalten von Fluchtwegen.

Einschrankungen des bestimmungsgemaRen Gebrauchs der Wohnung sind
in keinem Fall giiltig, z. B. keine Besucher nach 23:00 Uhr oder Einschran-
kung der Duschzeiten.
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Marketing-Instrumente
- Distributionspolitik

- Preispolitik im Zusammenhang mit
der Wohnraum-Vermietung

Immobilienkaufmann/Immobilienkauffrau - P. Becker © 2024 u-form Verlag



Distributionspolitik = place:

Marketing-Instrument

Vertriebswege; Auswahl geeigneter Vertriebsméglichkeiten, z. B. (iber das
Internet, Uber Printmedien, lber interne oder externe Vertreter, Wohnungs-
besichtigungen, Angebot im Biliro/Ladengeschéft, Messen, Lokaltermin,
Musterwohnung ...

Preis- (und Kontrahierungs)politik = price:

Marketing-Instrument

Alle vertraglichen Bedingungen, die im geldwerten Zusammenhang mit dem
Angebot stehen, also Miet- oder Kaufpreis, Rabatte, Boni, Skonti, Kautionen,
Zahlungsbedingungen; aber auch geldwerte Vorteile wie Inklusivleistungen
(Stellplatz, Kostenerstattung, Umbauten ...)
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Gesetzliche Bestimmungen It. Il. BV (Zweite
Berechnungsverordnung) zur Mieterh6hung
im off. gef. WoBau (Bestande mit Férder-
zusage bis 2001)
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«  Grundsétzlich: Kostenmiete It. Wirtschaftlichkeitsberechnung

«  kein Mietspiegel, keine ortsuibl. Vergl.miete, keine Kappungsgrenze,
keine zeitl. Begrenzungen, keine Mieterh6hung nach §§ 558, 559 BGB

«  Einfrierungsgrundsatz - die Miete andert sich nur, wenn sich Werte
innerhalb der aktuellen WB andern (z. B. Kapitalkosten durch Zinsande-
rung, BaumaRnahmen oder Anderung der Verwaltungs- und Instandhal-
tungspauschalen) = neue WB (vereinfachte WB, auszugsweise); Mieter-
héhung nur mit Zustimmung der Bewilligungsstelle bzw. Férdervertrag

«  ME-ankiindigung schriftl. bis zum 15. d. M. = neue Miete ab folgendem,
sonst ab Giberndchstem Monat (§ 10 WoBindG)

«  (Sonder)Kindigungsrecht des Mieters spatestens am Tag der Falligkeit
(3. WT) der erhdhten Miete zum Ablauf des folgenden Monats (= 2 Mo-
nate) § 11 WoBindG

Seit 2002: (!) Wohnraumforderungsgesetz (WoFG) statt Il. BV!
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Erstellung von Mietspiegeln
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Lt. Mietspiegelreformgesetz (MsRG, seit 01.07.2022) sind Stadte und Ge-
meinden mit mehr als 50.000 Einwohnern verpflichtet, Mietspiegel (MS) zu
erstellen und zu verdffentlichen. Wenn erstmals ein einfacher MS erstellt und
dann fortgefiihrt werden soll, muss dieser ab 01.01.2023 vorliegen.

Fur die erstmalige Erstellung und anschlieRende Fortfiihrung eines qualifi-
zierten MS gilt: ... ab 01.01.2024.

Ein qual. MS ist nach wissenschaftlichen Grundsatzen zu erstellen (s. dazu

Mietspiegelverordnung MsV) und muss von der zustandigen Landesbehérde
oder den Mieter- und Vermietervertreten anerkannt werden.
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Marketing-Instrumente

- Produktpolitik
im Zusammenhang mit
der Wohnraum-Vermietung
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Produktpolitik = product:
Marketing-Instrument

Alle Entscheidungen und Handlungen, die unmittelbar das Produkt (hier: die
angebotene Wohnung) verbessern, verandern, marktgerechter gestalten

Untergliederung, Ablauf:

Produkt - innovation (Neuentwicklung, Neubau)
- variation (Verbesserung; Modernisierung, Umbau)
- differenzierung (Erganzung; Garten, Stellplatz, Einbaumdobel)
- elimination (vom Markt nehmen, einstellen, Riickbau)
- diversifikation (Angebotserweiterung, breitere Palette)
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Datensicherheit
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(Technische) MaRnahmen, um EDV-Daten vor Verlust, Loschung, Beschadi-
gung zu schiitzen.

Mogliche MaRnahmen:

Regelmalige Softwareaktualisierung
Verwendung aktueller Antiviren-Software und Firewalls
Einschrankung von Benutzerrechten

Deaktivierung bestimmter Automatismen, z. B. automatisches Ausfiih-
ren heruntergeladener Programme

Verschlisselung von Daten

Sicherheitskopien

Automatische Protokollierung oder Logdateien
Sensibilisierung der Mitarbeiter

u.a.m.
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Datenschutz
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Regelungen im Bundesdatenschutzgesetz (BDSG) und in Datenschutz-
Grundverordung (DSGVO)

regelt den Umgang mit den Daten natiirlicher Personen

Rechte der Betroffenen:

Auskunft, welche Daten wozu gespeichert werden
Berichtigung falscher Daten
Untersagung der Ubermittlung an Dritte

Léschungsanspruch, wenn Zweck der urspriinglichen Speicherung
nicht mehr gegeben ist

Sperrung der Daten, solange Klarungsbedarf besteht
Beschwerderecht Aufsichtsbehodrde, Datenschutzbeauftragter

Datenschutzbeauftragte in allen 6ff. Stellen und in nicht-6ff. Stellen,
wenn mind. 10 Pers. mit gespeicherten Daten umgehen, nicht wei-
sungsgebunden, Stabstelle der Leitung
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Gradtagszahlen
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Verteilung der Heizkosten bei Mieterwechsel (s. § 9b (2) HeizkV): Verbrauchskosten lt.
Zwischenablesung, Festkosten nach Gradtagszahlen; wenn keine Zwischenablesung
moglich, dann Verteilung der gesamten Heizkosten nach Gradtagszahlen:

Monat Tage Anteil je Tagin %o
Januar 31 170 %o 170/30=5,48
Februar 28/29 150 %o 150/28/29 = 5,35/5,17
Marz 31 130 %o 130/31=4,19
April 30 80 %o 80/30=2,66
Mai 31 40 %o 40/31=1,29
Juni-August 92 40 %o 40/92=0,43
September 30 30 %o 30/30=1,00
Oktober 31 80 %o 80/31=2,58
November 30 120 %o 120/30=4,00
Dezember 31 160 %o 160/31=5,61
Gesamt 365/366 1000 %o
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Kommunikation - Fragetechniken
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»,Goldene Kommunikationsregel“:
Der Fragende bestimmt das Gesprach!
Geschlossene Fragen: Lassen sich nur mit Ja oder Nein beantworten -
schnelles Einholen konkreter Informationen
Offene Fragen: freie Assoziation, Einleitung eines Gespréchs, Partner reden lassen

W-Fragen: Konkrete Infos; Wer, was, warum, woher, wann, womit, wie viel, wodurch,...

Paraphrasierung oder Reflexion: Wiederholung einer Aussage in Frageform
(Sie wollen sagen...? Habe ich recht verstanden...?)-
Bestétigung holen, Uberlegungszeit gewinnen

Alternativfrage: Entscheidung erzwingen (Kaffee oder Tee?)
Suggestivfrage: Erwartete Antwort steckt schon in der Frage

Rhetorische Frage: Es wird keine Antwort erwartet, lockert den Vortrag auf
(Was kann man daran erkennen? Ganzklar ...)

Meinungsfrage: Wie stehen Sie dazu?... (u.a.m.)
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Marketing-Instrumente

- Kommunikationspolitik
im Zusammenhang mit der Wohnraum-Ver-
mietung

Immobilienkaufmann/Immobilienkauffrau - P. Becker © 2024 u-form Verlag



Kommunikationspolitik = promotion:
Marketing-Instrument

Alle Arten der Information Uber das Produkt oder den Anbieter, also Wer-
bung, Mailings, persénliche Gesprache, Sponsoring, Messen, Offentlichkeits-
arbeit, Geschéftsessen, corporate identity ...,

Werbung:
fur fertige Produkte, aktuelle Inmobilienangebote; soll kurzfristige Kaufent-
scheidung herbeifiihren.

Offentlichkeitsarbeit, PR-MaRnahmen:

Langfristig, dauerhaft; dient der Imagepflege des Unternehmens oder von
bestimmten Wohnquartieren




LF4 Wohnraume vermieten 39

1

Instrumente der Marktforschung
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Marktanalyse:
Zeitpunktbetrachtung; zu einem konkreten Termin werden die momentanen
Marktgegebenheiten festgestellt (Angebot, Nachfrage, Preise, Teilmérkte ...)

Marktbeobachtung:

Uber einen bestimmten langeren Zeitraum hinweg Beobachtung und Aus-
wertung von Marktentwicklungen, Erkennen von Tendenzen (Preisentwick-
lung, Nachfrageveranderungen ...)

Marktprognose:
Projektion der gewonnenen Daten auf die Zukunft, Voraussage von Entwick-
lungen
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Mietspiegel

- einfacher
- qualifizierter
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Ein (einfacher) Mietspiegel ist eine kommunale Ubersicht tiber die ortstib-
liche Vergleichsmiete.

Er liegti. d. R. in Tabellenform vor und unterscheidet Wohnungen nach Art,
Grole, Ausstattung, Beschaffenheit, Lage und ist das meistgenutzte Instru-
ment zur Bestimmung der ortslblichen Vergleichsmiete.

Zur Datenerhebung dienen neue oder gednderte Mietvertrdge der letzten
sechs Jahre.

Ein qualifizierter MS muss dartiber hinaus alle zwei Jahre nach wissenschaft-
lichen Grundséatzen neu erstellt bzw. angepasst und von der Gemeinde oder
Mieter- und Vermieterverbanden anerkannt werden.

s. §§ 558 ff BGB
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Voraussetzungen zur Berufszulassung als
LSWohnimmobilienverwalter“ (Hausverwalter,
Wohnungsverwalter, auch WEG-Verwalter)
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Gewerbeerlaubnis nach § 34 ¢ GewO, als Nachweis von:
- Zuverlassigkeit (keine rechtskréftige Verurteilung innerhalb von fiinf
Jahren wegen eines Verbrechens oder bestimmten Vergehens)
- Geordnete Vermodgensverhaltnisse (kein Eintrag im gerichtlichen Schuld-
nerverzeichnis, kein laufendes Insolvenzverfahren)
- Berufshaftpflichtversicherung Giber mind. 1.000.000 Euro Schadenssum-
me pro Jahr
Weiterbildungspflicht: (mind.) 20 Stunden innerhalb von drei Jahren; muss
auf Verlangen nachgewiesen werden, BulRgeld bei Verstol}

(Eine Ausbildung ist nicht gefordert, die Berufsbezeichnung ist nicht ge-
schiitzt)
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Hohe der einzelnen Staffeln bei einer Staffel-
mietvereinbarung (im Wohnraum-Mietrecht)
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Im freifin. WoBau grundsatzlich beliebig.

Grenzen:
- Sittenwidrigkeit, Wucher (s. §§ 138 BGB, 291 StGB)
- Mietpreistiberhohung (s. § 5 WiStrG)

- Ggf. Mietpreisbremse, d. h. jede einzelne Staffel darf zum Zeitpunkt ihrer
Wirkung max. OVM plus 10% nicht tiberschreiten - ist bei Vertragsab-
schluss nicht abzusehen (s. § 557a BGB)

Staffelmietvereinbarungen im preisgebundenen WoBau nur so zuldssig, dass
keine der Staffeln die hochstzuldssige Miete (Kostenmiete) tibersteigt.



