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Warum
vermieten?

Leerstehende Raume oder eine
Einliegerwohnung zu vermie-
ten, hat eine Reihe von Vortei-
len. Durch die Vermietung wird
zusatzlicher Wohnraum bereit-
gestellt, ohne dass neue Gebdu-
de errichtet werden missen.
Dies entlastet die Umwelt, denn
es werden Ressourcen einge-
spart und Flachen geschont.

Flr die Eigentimer*innen hat
die Vermietung den Vorteil,
dass sie zusatzliche Einnahmen
erzielen konnen. Dies gilt nicht
nur fUr die Mieteinnahmen,
sondern auch flr die Betei-
ligung an den Kosten fur die
Bewirtschaftung und Pflege des
Gebaudes. Umlagefahig sind
z.B. die Grundsteuer sowie die
Gebuhren fur Mallabfuhr und
Straf3enreinigung.

Und schlieBlich kdnnen durch
die Vermietung neue soziale
Kontakte zu den Mieter*innen
im Haus entstehen. Gerade flr

dltere Menschen
ergibt sich so die
Maoglichkeit, Unter-
stitzungim Alltag
zu erhalten. Und flr
den Notfallist es
gut zu wissen, dass
eine Person im Haus
ist, die Hilfe holen
kann.




Far die Vermietung von Wohn-
raum in Ein- und Zweifamilien-
hausern gibt es unterschiedli-
che Moglichkeiten:

e Hausbesitzer*innen konnen
mitihren Mieter*innen einen
reguldaren Mietvertrag ab-
schlie3en. Dabei kann es
sich entweder um eine ab-
geschlossene Wohnung oder
um eine Einliegerwohnung
handeln.

e Oder Eigentiimer*innen
verzichten ganz oder teil-
weise auf die Miete flir den
Uberlassenen Wohnraum
und vereinbaren, dass die
Mieter*innen im Ausgleich
Hilfeleistungen, z.B. im Haus-
halt oder im Garten erbringen

(,Wohnen flr Hilfe").



Worauf muss ich achten?

Art der Wohnung

Je nach Art der zu vermietenden
Raumlichkeiten unterscheidet
man zwischen einer Wohnung
und einer Einliegerwohnung.

Bei einer Wohnung handelt es
sichum eine selbststandige,
raumlich und wirtschaftlich
abgeschlossene Wohneinheit,
in der ein selbststandiger Haus-
halt geflhrt werden kann, ohne
dass andere Raume im Haus
mitbenutzt werden mussen.
Das bedeutet, eine Wohnung
muss mindestens einen Raum,
ein Bad mit Toilette sowie eine
Kochgelegenheit haben. Sie
muss auBerdem Uber einen
eigenen Zugang, z.B. vom Trep-
penhaus aus, verfugen.

Ist die vermietete Wohnung
nicht von der Wohnung des Ver-
mieters abgetrennt, so handelt
essichum eine Einliegerwoh-
nung. Dies ist beispielsweise der
Fall, wenn die Mietraume nur
durch den gleichen Eingang wie
die Wohnung des Vermieters
betreten werden kdnnen.

Wohnt der Vermieter in einem
Haus mit zwei Wohnungen oder
in einem Einfamilienhaus mit
einer Einliegerwohnung, gelten
flr die Vermietung besondere
rechtliche Regelungen, die eine
Vermietung vereinfachen.
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Zeitliche Befristung

Dies betrifft zum einen die
Laufzeit des Mietvertrags. Im
Normalfall gilt ein Mietvertrag
fir Wohnraum unbefristet. Eine
Befristung des Mietverhdltnis-
ses kann im Mietvertrag nur mit
einer schriftlichen Begrindung
erfolgen. Handelt es sich bei
dem vermieteten Wohnraum
um eine Einliegerwohnung,
kann die Mietdauer von vornhe-
rein befristet werden.

Erleichtertes Kiindigungsrecht

Auch flr die Kiindigung des
Mietvertrags gelten besondere
Regelungen. Vermieter*innen
von Wohnungenin Ein-und
Zweifamilienhdusern kénnen
kaindigen, ohne dass sie ein soge-
nanntes berechtigtes Interesse
(z.B. Eigenbedarf) nachweisen
mussen. Konkret heif3t dies: Ver-
mieter*innen kdnnen kindigen
und mussen dafur keine Griinde
nennen. Als Ausgleich raumt der
Gesetzgeber den Mieter*innen
eine verlangerte Kiindigungs-
frist ein: Macht der Vermieter
einer Wohnung von diesem
Klndigungsrecht Gebrauch, so
verlangert sich die gesetzliche
Klndigungsfrist um drei Monate.
Flr Einliegerwohnungen gelten
klrzere Kindigungsfristen.




Vereinfachte Abrechnung der
Nebenkosten

Nebenkosten, z.B. fur Heizung
und Warmwasser, werden
Ublicherweise nach Verbrauch
abgerechnet. Um die Kosten
zwischen den einzelnen Partei-
en eines Hauses aufteilen zu
konnen, muss der Verbrauch

in der vermieteten Wohnung
durch Zahler getrennt erfasst
werden. Bei Gebauden, die vom
Vermieter selbst bewohnt wer-
den und die nicht mehr als zwei
Wohnungen umfassen, ist eine
vereinfachte Abrechnung moég-
lich. Die Aufteilung der Kosten
muss nicht nach dem Verbrauch
erfolgen, sondern kann auch
nach anderen Maf3staben,

wie z.B. Quadratmeter oder
Personenanzahl abgerechnet
werden. Dies hat den Vorteil,
dass keine zusatzlichen Kosten
flr Zahler und die Erfassung des
Verbrauchs anfallen.

Energieausweis

Zu beachtenist, dass Vermie-
ter*innen einen Energieaus-
weis fir das Gebdude vorlegen
mussen, sofern der Mieter dies
fordert. Dies verlangt die Ener-
gieeinsparverordnung. Dabei
hat der Vermieter die Wahl zwi-
schen einem kostengunstigen
aber weniger aussagekraftigen
Verbrauchsausweis und einem
Bedarfsausweis, der auf einer
umfassenden Aufnahme und
Analyse des Gebadudes beruht.

Steuerliche Aspekte

Einnahmen aus Vermietung
und Verpachtung unterliegen
der Einkommenssteuer. Aller-
dings haben Vermieter*innen
die Maglichkeit, Kosten fir die
Pflege, Instandhaltung und
Modernisierung des Hauses von
der Steuer abzusetzen.




Wohnen
fur Hilfe

Das Modell ,Wohnen fir Hilfe"
gestaltet sich fur Hauseigen-
timer*innen und Wohnraum-
suchende sehrindividuell. Die
Idee ist, Wohnpartnerschaften

zu vermitteln, bei denen Wohn-

raum einer Person zur Nutzung
uberlassen wird. Im Gegenzug
erbringen die Mieter*innen

Dienstleistungen flir den Wohn-

raumgeber, die ganz oder teil-
weise mit der Miete verrechnet
werden.

Vertragspartner

Wohnen fUr Hilfe wird in der
Regel durch einen Trager
vermittelt, der eine Platt-

form fUr die Vermittlung von
Wohnpartnerschaften zur
Verfligung stellt. Wohnraum-
nehmer*innen kdnnen Stu-
dierende, Auszubildende und
junge Menschen im freiwilligen
sozialen Jahr sein. Wohnraum-
anbieter kbnnen z.B. dltere
Menschen, junge Familien oder
Alleinerziehende sein, diein
ihrem Haus oder ihrer Wohnung
Uber freien Wohnraum verfi-

gen.' Trager sind beispielsweise
Studentenwerke oder kommu-
nale Einrichtungen. Dabeiist zu
beachten, dass die Trager nur
als Vermittler auftreten. Die
Vertrage zur Wohnraumuber-
lassung werden immer direkt
zwischen Wohnraumgebenden
und Wohnraumnehmer*innen
abgeschlossen.

1 http://www.hf.uni-koeln.de/37342
(Zugriffam15.05.2019)



Vertragsbasis und damit
einhergehende Rechte
fiir Vermieter*innen

Bei den Tragernvon ,Wohnen
flr Hilfe" werden in der Regel
Mustervertrage zur Wohn-
raumuberlassung kostenlos zur
Verfugung gestellt. Es handelt
sich dabeiim Grunde um einen
Mietvertrag. Der Vertragsab-
schluss bei einem WohnUberlas-
sungsvertrages muss in schriftli-
cher Form erfolgen, wenn diese
langer als ein Jahr dauert. Im
WohnUberlassungsvertrag wer-
den die Regeln flir das Zusam-
menleben festgehalten. Welche
Vereinbarungen darin geschlos-
sen werden, bleibt grundsatz-
lich eine Sache des Vermieters.

Sind Mietzinsen vereinbart,
mussen Vermieter*innen die
Einnahmen aus der Vermietung
vollumfanglich versteuern.2Die
Studentenwerke empfehlen
eine Nebenkostenpauschale flr
Strom, Wasser und Heizung zu
vereinbaren. Weiterhin kénnen
Vermieter*innen die Hohe der
Kaution im Wohnraumuberlas-
sungsvertrag regeln und sich so
wie bei einem Ublichen Mietver-
haltnis absichern. Es gelten die
Ublichen gesetzlichen Kiindi-
gungsfristen fur moblierte oder
unmoblierte Zimmer.3

Entfallt die Miete komplett, da
dies Uber eine Gegenleistung
abgedecktist, dann liegtim
rechtlichen Sinne weiterhin ein
Mietvertrag vor. Das Entgelt
kannauch in der Erbringung von
Dienstleistungen, der Ubernah-
me der Betriebskosten oder in
der Zahlung eines einmaligen
Betrages bestehen.*

Art und Umfang der Gegenleis-
tung und etwaige seitens der
Mieter*innen zu erbringende
Hilfeleistungen konnen Vermie-
ter*innenin einer Zusatzverein-
barung festhalten. Dabeiist zu
beachten, dass zwischen beiden



Vertragsparteien kein Arbeits-
verhaltnis zustande kommt, da
dies arbeits-, lohnsteuer- und
sozialrechtliche Konsequenzen
nach sich ziehen wirde. Freiwil-
lige Hilfeleistungen sollten sich
vielmehr im Rahmen der sog.
Nachbarschaftshilfe bewegen.
Die Tatigkeiten kdnnen z.B. die
Unterstitzung im Haushalt,

Hilfe beim Einkaufen und Beglei-

tung umfassen.

Fur alle Falle sollten Vermie-
ter*innen darauf achten, dass
Mieter*innen eine Haftpflicht-

versicherung und eine Unfallver-
sicherung abgeschlossen haben.

2

Ansprechpartner fir ,Wohnen ftir
Hilfe" in Mlnster ist die Initiative
Wohnen flr Hilfe — Wohnpartner-

schaften zwischen Jung und Alt.
www.muenster.org/
wohnenfuerhilfe/wordpress/

Ansprechpartner fir ,Wohnen ftr
Hilfe" in Osnabrick ist der All-
gemeine Studierendenausschuss
(AStA) der Universitat Osnabrick.
www.wfho.de

https://www.buergerinstitut.de/
wohnen-fuer-hilfe/

http://www.studentenwerk-giessen.de/
Studentisches_Wohnen/Wohnen_f%FCr_
Mithilfe/Schritt_2.3:_Grundlegende_
Informationen_f%FCr_VermieterInnen.html
(Zugriffam15.05.2019)

4 https://www.mietrechtslexikon.de/

allexikon2/11/leihe.htm
(Zugriffam15.05.2019)


https://www.buergerinstitut.de/wohnen-fuer-hilfe/
https://www.buergerinstitut.de/wohnen-fuer-hilfe/
http://www.studentenwerk-giessen.de/Studentisches_Wohnen/Wohnen_f%FCr_Mithilfe/Schritt_2.3:_Grundlegende_Informationen_f%FCr_VermieterInnen.html
http://www.studentenwerk-giessen.de/Studentisches_Wohnen/Wohnen_f%FCr_Mithilfe/Schritt_2.3:_Grundlegende_Informationen_f%FCr_VermieterInnen.html
http://www.studentenwerk-giessen.de/Studentisches_Wohnen/Wohnen_f%FCr_Mithilfe/Schritt_2.3:_Grundlegende_Informationen_f%FCr_VermieterInnen.html
http://www.studentenwerk-giessen.de/Studentisches_Wohnen/Wohnen_f%FCr_Mithilfe/Schritt_2.3:_Grundlegende_Informationen_f%FCr_VermieterInnen.html
https://www.mietrechtslexikon.de/a1lexikon2/l1/leihe.htm
https://www.mietrechtslexikon.de/a1lexikon2/l1/leihe.htm
www.muenster.org/wohnenfuerhilfe/wordpress/
www.muenster.org/wohnenfuerhilfe/wordpress/

Wie finde ich die
richtigen Mieter*innen?

Far die Suche nach den passen-
den Mieter*innen bietensich je
nach der angestrebten Zielgrup-

pe und den individuellen Bedurf-

nissen der Vermieterin unter-
schiedliche Maglichkeiten an.

Neben kostenpflichtigen
Portalen im Internet kommen

Wohnungsanzeigen in Lokalzei-

tungenin Betracht.

Nichtkommerzielle Vermitt-
lungsplattformen sind eine
weitere Option. Das nach eige-
nen Angaben fuhrende Portal
flr Vermietungsangebote und
-gesuche von WG-Zimmern,
Wohnungen und Hausern ist
www.wg-gesucht.de.

Alle Angebote auf diesem Por-
tal sind provisionsfrei und fir

private Nutzer*innen kostenlos.

Das Portal finanziert sich tGber
Gebuhren fur gewerbliche An-
bieter sowie Uber Werbung.

10

Angebote flr Wohnen kdnnen
beispielsweise tber Wohnraum-
borsen der Studierendenwerke
oder Uber kommunale Ein-
richtungen bekanntgemacht
werden. Der Link zur Wohn-
borse des AStA der Universitat
Munster ist
www.asta.ms/wohnboerse
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Wo finde ich Informationen?

Zum Thema Vermietung gibt es verschiedene Ratgeber, in denen rechtliche
Informationen und Tipps rund um die Vermietung zusammengefasst sind.

Nollke, Matthias (2015): Vermieter-Ratgeber. Sicher und rentabel vermieten.
Haufe-Lexware GmbH & Co. KG, Freiburg

Stirzer/Koch/Noack/Westner (2015): Das Vermieter-Praxishandbuch.
8. Auflage. Haufe-Lexware GmbH & Co. KG, Freiburg

www.mietrecht.org/mietvertrag/vermietung-einliegerwohnung-besonderheiten/

www.mietrecht.org/nebenkosten/einliegerwohnung-nebenkosten/

Vereinigungen, wie Haus und Grund, geben ebenfalls Informationen zum Thema Vermie-
tung sowie Mustermietvertrage heraus und bieten flir ihre Mitglieder eine Rechtsberatung
zum Thema Vermietung an. Ansprechpartner im Kreis Steinfurt ist der

www.haus-und-grund-steinfurt.de/

mietvertraege-rlp.de/vertragsdownloads/einliegerwohnungen/



https://www.wohnen-im-alter.de/einrichtung/senioren-wg/deutschland

http://verein.fgw-ev.de/projektboerse.html 
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