Mietvertrag

Zwischenden Vermietern

Hartwig Michaelsen und Fasika Tadesse,
beide wohnhaft
Flehder Chaussee 2

25776 Rehm-Flehde-Bargen
und dem Mieter/ der Mieterin

wohnhaft

Objektder Vermietung:

Wohneinheitx: einindividuell genutzter Wohnraum mitxxgm (Fenster nach ), ein Schlafraum mit
xxgm (Fenster), ein Bad mitxgm (ohne Fenster) - gesamt xxqm), sowie ein Sechstel der
gemeinschaftlich unter 2. beschriebenen genutzten Wohnflache (96gm/ 16gm).

Das Mietverhaltnis beginntam 0.0.2022 und ist auf unbestimmte Zeit geschlossen (unbefristet). Es
kann nach den gesetzlichen Vorschriften gekiindigt werden (ordentliche Kiindigung). Eine Kiindigung
bedarfinallen Fallen derSchriftform.

Die Vermietersind in Bezug auf dieses Mietverhaltnis sowohlgleich-, wieauch allein handlungs- und
entscheidungsberechtigt.

1. BeschreibungderMietwohnung (Zustand nach der kompletten Fertigstellung)
Die vermietete Wohnungist speziell konzipiert flir eine Nutzung durch eine sogenannte
Seniorenwohngemeinschaft. Die Gesamtflache betragt ca. 320gm undist komplett
barrierefreiim ErdgescholR des Hauses gelegen. Sieist aufgeteiltin 6 Wohneinheiten mit
jeweils einem individuell genutzten Wohn- und einem Schlafraum sowiefirjede
Wohneinheitein eigenes Bad mit bodentiefer Dusche, gestaltet nach den Richtlinien der KfW
fur altersgerechtes Bauen. Die 6 Wohneinheiten sind unterschiedlich groR und fithren daher
zu unterschiedlichen Mieten. Drei der Wohneinheiten sind zur StralRe ausgerichtet, zwei zum
Garten, eine in beide Richtungen. Auch nach diesem Kriterium wird die Miete quantifiziert
(Vergl.3.).Zurgemeinsamen Nutzung der 6 Mietparteien stehen eine Kiiche (21,7qm),
vollausgestattet mit einer Einbaukiiche, und anschlieRendem Aufenthalts-und Essraum
(31,5gm), 2 Flure (18,8gm und 14,6qm), 1 Gaste-WC(2,5qm), 1 Haushaltsraum (2,4gm) fir
Waschmaschine und Trockner sowie ein Raum (4,5gm) mit einer durch die Vermieter
installierten Infrarotwarmekabine /-sauna zur Verfligung - insgesamt also ca. 96gm. Alle
Wohnrdaume einschlielllich des Aufenthaltsraums und der Flure sind mit Laminat ausgelegt,
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die Kiiche und die Bader gefliest (einige Badezimmer haben Vinylboden). Die gesamte

Haustechnik wurde von Grund auf saniert und erneuert, einschlieflich Elektrik, Wasser-und
Abwasserleitungen und die Heizung. Installiertist eine CO2-neutrale, sparsame Pellet
Heizungsanlage, im Aufenthaltsraum wurde ein Kaminholzofen eingebaut. Die
Warmwasserversorgung erfolgt iber dezentrale, individuelle Elektrospeicherboiler firalle
Wohneinheiten und die Kiiche mitdem Vorteil, dass weniger Energie durch kurze Wege
verschwendet wird, und die Heizungin den Sommermonaten komplett ausgeschaltet
werdenkann. Mitte 2022 wird das Haus an das Glasfasernetz angeschlossen mit
Geschwindigkeiten bis zu 1GB. Alle Wohneinheiten haben eigene LAN-Leitungen, im
gesamten EG gibt es schnelles Internet per WLAN. Dazu gehort auch Kabelfernsehen mit
Uber200 Programmen und 6 Festnetzanschiisse mit mobilen Handgeraten. Bedingungistdie
Installation durch die Stadtwerke Neumlinster, der Vorvertragist abgeschlossen. Zusatzlich
gibtes Sat-TV Anschlisse in allen Wohnraumen und im Aufenthaltsraum. Im gesamten Haus
wurden moderne Kunststofffenster mit Doppel- oder Dreifachverglasung eingebaut, die
Deckensind warmegeddammt. Am Haus gibt es geniligend Parkplatze fiir die Mieterund
Gaste. AuBerdem gehorteine gemeinsam genutzte Terrasse zu der Wohnung. Ein
Abstellraum und ein Garten werden gemeinsam mit den Vermietern genutzt, dieebenfallsim
Haus im ObergeschoB wohnen.

Bis auf die Einbaukliche und die Infrarotwarmekabine (geplant) ist die Wohnung
einschliefllich der gemeinschaftlich genutzten Raume durch die Mieter zu méblieren.

Einige Mieter beziehen die Wohnung bereits wahrend der Bauphase. Fiir sie werden
spezielle Absprachen zwischen Vermietern und Mieternin Bezugzur Nutzungdero.g.
Wohnungsbestandteile getroffen, sofern diese noch nicht zum Zeitpunkt des Einzugs zur
Verfligung stehen. Mit der Fertigstellung entfallen diese Sonderabsprachen. Die Nutzung des
Gartens, derTerrasse, des Abstellraums und der Infrarotsaunaist fir den Mieter mietfrei.
Daraus ergibtsich kein Anspruch auf Mietminderung, solange diese Angebote wahrend der
Bauphase noch nichtzur Verfligung stehen.

Fiir die Wohnungwerden insgesamt bis zu 6 voneinanderunabhangige, nach diesem Muster
erstellte Mietvertrage zwischen Mietern und Vermietern erstellt. Eine gemeinschaftliche
Haftungder Mietergegeniiberden Vermietern existiert damit nicht.

Die Mieterorganisieren sich als Gemeinschaft auf der Basis von gegenseitiger Unterstiitzung
und Respektvorden Privatsphdren und Gewohnheiten der Mitbewohner der Wohnung. Die
Vermieter sehen ausdriicklich keine Rolleflirsich in der Organisation der Gruppe.

Die Mieterverpflichtensich, bei der Aufnahme von neuen Mietern / Mitgliedern der
Wohngemeinschaft einvernehmlich mitzuwirken. Dabei sollein Leerstand von mehrals zwei
Monaten vermieden werden. Die letztendliche Entscheidung fiir oder gegen neue Mieter
liegtbei denVermietern. Durch —teilweisen—Leerstand erhoht sich der Individualanteil der
einzelnen Mieteran den Nebenkosten (vergl. 4, 5.), nicht jedoch die Grundmiete (vergl. 3.).
Die Grundmiete betragt furdie zur StraRe ausgerichteten Wohneinheiten (1, 3, 4) 8,40€/gqm
und fur die zum Garten gerichteten Wohneinheiten (2, 5) 8,60€/gm fur die individuell
genutzte Flache. Fir Wohneinheit 6 mit Fenstern sowohl zum Garten als auch zur StraRe
werden 8,50€/gm veranschlagt. Fur die gemeinschaftlich benutzte Flache betragtdie
Grundmiete furalle Wohngemeinschaftsmitglieder 8,50€/gm, geteilt durch 6.

Die Grundmiete fiir Wohneinheit x betragt daher: (qm*8,x0€) + (16gm*8,50€ )= xxx€

Neben derGrundmiete tragen die Mieter alle die ErdgeschoRwohnung betreffenden
Betriebskostenim Sinneder §§ 1, 2 derBetriebskostenverordnung (BetrKV)inihrerjeweils
geltenden Fassung. Da die Wohngemeinschaft aus bis zu 6 individuellen Mietern keine
Vertrage mit Dritten abschlieRen kann, Gbernehmen dies auch fiir Kosten, die eindeutigder
Wohngemeinschaftim ErdgescholR zugeordnet werden konnen, die Vermieter und verteilen



die Kosten anteilig nach dem im Annex 5 beschriebenen Schlissel in der jahrlichen
Nebenkostenabrechnung. Dazu gehéren Strom (5.1), Internet (5.2) Rundfunkgebiihren ((5.3)
5.1 Strom
Der Stromverbrauch der gesamten Wohngemeinschaft wird durch einen Zwischenzahlerim
Verteilerschrank (Annex 3) im Flurder EG-Wohnung ermitteltund nachdemin Annex 5
beschriebenen Schliissel auf die WG-Mitgliederin der Nebenkostenabrechnung verteilt.
Hinzu kommen die Grundgebihren flirden Anschluss der gesamten Hausgemeinschaftim
Verhéltnisder Flache OG/ EG, letztere verteilt auf die WG-Mitglieder nach demselben
Schlissel.
5.2 Internetund TV
Ab etwa Mitte 2022 wird das Haus einen Glasfaseranschluss haben (sh. 2). Die monatlichen
Gebihren werden auf die WG-Mitglieder nachim Annex 5beschriebenem Muster verteilt.
5.3 Rundfunkgebiihren
Die Rundfunkgebiihren werden durch die Vermietervorgestreckt und nachdemin Annex5
beschriebenen Schliissel auf die WG-Mitgliederverteilt.

5.4 Wasserund Abwasser

Der Wasserverbrauch der gesamten Wohngemeinschaft ermittelt sich aus der Differenz des
Gesamtverbrauchs der Hausgemeinschaft, gemessen durch die Wasseruhrim Keller, und des
Verbrauchs derVermieter, gemessen durch die Wasseruhrim Badezimmer des OG (Annex 2).
Die Kosten werden nachdemin Annex 5beschriebenen Schliissel auf die WG-Bewohner
anldsslich der Nebenkostenabrechnung umgelegt.

5.5 Heizung

Die Kosten fiir die Heizung werdenim Verhaltnis derim Heizungsraum installierten
Warmezahlerfirdie Vermieter-Wohnungim OGund die zwei Heizkreise der Wohnungim EG
ermittelt (Annex 4). Zu den Kosten zahlen die Anschaffung der Pellets und die firden Betrieb
derHeizungverbrauchten Stromeinheiten (Annex 3). Der fiir das EG berechnete Kostenanteil
wird anschlieBend nach demin Annex 5beschriebenen Schlissel auf die WG-Mitglieder
verteilt. Der Stromzahler furdie Heizung erfasstauch den Verbrauch fir die
AuRenbeleuchtung des Hauses. Die Verteilung erfolgt so analog.

5.6 Zusatzliche Nebenkosten, soweitsie anfallen, werden jeweils anteiligim Verhéltnis der Flachen
derVermieterwohnungim ObergeschoR (190gm) zu der Gesamtflache der Wohnungim
ErdgeschoR (320gm) ermittelt und dann nach demin Annex 5 beschriebenen Schlissel auf die
WG-Mitgliederverteilt. Dies gilt fur:

- dielaufenden 6ffentlichen Lasten des Grundstlicks (insbes. Grundsteuer),

- die KostenderStralRenreinigung und Miillbeseitigung,

- dieKostenderGebaudereinigung und Ungezieferbekdampfung,

- dieKostenderSchornsteinreinigung,

- dieKostenderSach- und Haftpflichtversicherung sowie der Gebaudeversicherung,
- sowie sonstige Betriebskostenim Sinne der §§1, 2 BetrkV

5.7 Entstehen Betriebskostenim Sinneder §§ 1, 2 BetrKV nach Vertragsschluss neu, so kénnen diese
vom Vermieter nach dem o.g. Muster auf die Mieterumgelegt werden.

5.8 Die monatliche Vorauszahlung pro Wohneinheit betragt: 100,-€
Die Vorauszahlung fiir das nachste Jahr wird nach jederJahresabrechnungangepasst.

5.9 Die Vermietersind berechtigt, die Vorauszahlungsbetrdage angemessen zu erhéhen, sollte sich
abzeichnen, dass die Vorauszahlungen nicht kostendeckend sind. Die Abrechnungder
Vorauszahlungen erfolgt, sobald die Abrechnungsunterlagen dem Vermietervorliegen. Sie hat
spatestens 12 Monate nach Beendigung des Abrechnungszeitraumes zu erfolgen. Erfolgt sie
spater, kann der Vermieter nurdann eine Nachzahlungverlangen, wenn die verspatete
Abrechnungauf Griinden beruht, die der Vermieter nicht zu vertreten hat. Einwendungen gegen



10

11

12

13

14

15

16

17

18

die Abrechnung haben die Mieter spatestens bis zum Ablauf des 12. Monats nach Zugang der
Abrechnunggeltend zu machen, soweit siedie Abrechnung nicht bereits vorherdurch Ausgleich
einer Nachforderunganerkannt haben. Nach Ablaufder Einwendungsfristkdnnen die Mieter
Einwendungen nurnoch dann geltend machen, wennssie dieverspatete Geltendmachung nicht
zu vertreten haben.
Die Miete und die Betriebskostenvorauszahlungen sind monatlich im Voraus, spatestens am 3.
Werktag eines Monats auf das Konto der Vermieter zu Giberweisen. Im Falle des Zahlungsverzugs
istder Vermieter berechtigt, angemessene Verzugszinsen zu verlangen. Fiirjede Mahnung wird
eine pauschale Mahngebiihrin Hohe von EUR 20,- berechnet.
Fir das Vermieterpfandrecht gelten die gesetzlichen Vorschriften der §§ 562 bis 562 d BGB.
Die Mieterleistenanden Vermieter bei Beginn des Mietverhaltnisses eine Barkautionin Hohe
von 1 Grundmiete. Die Anlage der Kaution erfolgt entsprechend § 551 Abs. 3 BGB
Die verschuldensunabhangige Haftung des Vermieters fiir bei Vertragsabschluss vorhandene
Sachmangel (Garantiehaftung) wird ausgeschlossen. §536 a Abs. 1 BGB findetinsoweit keine
Anwendung.
Den Mieternwerden vonden Vermietern folgende Schliissel ausgehandigt: 1 Haustlrschlissel, 1
Briefkastenschlissel, 2Zimmerschlissel. Die Erstellung weiterer Schliissel durch die Mieter
bedarf dervorherigen Zustimmung des Vermieters.
Den Mieternist gestattet, folgende gemeinschaftlichen Anlagen und Einrichtungen
mitzubenutzen: Parkplatz, Abstellraum, Terrasse, Garten. Die Gestattung kann jederzeit ohne
Angabe von Griinden widerrufen werden.
Mitvermietet sind folgende Ausstattungsgegenstande: Einbaukiiche, Infrarotsauna (geplant). Die
Mieterverpflichten sich, die aufgefiihrten Gegenstande pfleglich zu behandeln undsie bei
Beendigungdes Mietverhaltnisses vollzahlig zuriickzugeben. Ein dauerhafter Austausch oder
eine dauerhafte Entfernung der mitvermieteten Ausstattungsgegenstiandeist nurmitvorheriger
ZustimmungderVermieter gestattet.
Die Mieter verpflichten sich, die Mietraume (ggf. mit der mitvermieteten Méblierung) und die
gemeinschaftlichen Einrichtungen pfleglich zu behandeln.
Die Mieterdiirfen die Mietrdume nurzu dem vertraglich bestimmten Zweck benutzen. Wollen
sie die Rdume zu anderen Zwecken ganz oderteilweise benutzen, bedirfen sie dervorherigen
Zustimmungdes Vermieters.
Die Mieterverpflichten sich, ausreichende Privathaftpflicht- und Hausratversicherungen
abzuschlieRen.
Die Mieter nutzen den Internetanschluss, den lhnen die Vermieter zur Verfligung stellen, auf
eigene Verantwortung. Sie verpflichtensich, keine illegalen Aktivitatenim Internet
durchzufiihren und keineillegalen Daten oder Dateien zu empfangen oderzu verbreiten. Die
gewerbliche Nutzung des Internetanschlusses bedarf der Zustimmung derVermieter.
Das Halten von Haustieren bedarf der Zustimmung des Vermieters. Keine Zustimmung bedarf
die Haltungvon Kleintieren (tbliche Haustiere wiez. B. Ziervogel oder Zierfische)in
ortsiiblichem Umfang. Die Zustimmung kann aus wichtigem Grund widerrufen werden (z. B. bei
Gefdahrdung oderunzumutbarer Belastigunganderer Mieter).
Die Mietersind verpflichtet, wahrend der Dauer des Mietverhaltnisses hinsichtlich desihnen zur
ausschlieRBlichen Nutzung Gberlassenen Mietobjekts simtliche je nach Grad der Abnutzung oder
Beschadigung erforderlichen Schénheitsreparaturen aufihre Kosten fachgerechtauszufiihren
oderausfihrenzulassen. Die Mietertragen auBerdem die Kosten flrkleine Instandhaltungen
(Kleinreparaturen) an denihnen hdufigen und mit direktem Zugriff ausgesetzten
Installationsgegenstanden des Mietobjektes
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Die Mieter haben die Mietraume bei Beendigung der Mietzeit ordnungsgemaR gereinigt und mit
samtlichen mitvermieteten Mobeln und Ausstattungsgegenstianden, Geraten, Schllsseln, auch
selbst beschafften, zurlickzugeben.

AufVerlangen des Vermieters sind die Mieter verpflichtet, bauliche Veranderungen, diesie an
der Mietsache vorgenommen haben oder Einrichtungen, mit denen sie die Mietsache versehen
haben, bei Beendigung der Mietzeitaufihre Kosten zu entfernen und den urspriinglichen
Zustand wiederherzustellen, sofern nichts anderes vereinbartiist.

Haben die Mieter nach §9 falliggewordene Schénheitsreparaturen durchzufiihren und diese
nicht spatestens bei Beendigung des Mietverhaltnisses und Riickgabe des Mietobjekts
ausgefihrt, kann derVermietervonihnen Schadensersatz statt der Leistung verlangen, wenner
den Mieternvorhererfolglos eine angemessene Frist zur Nachholung der Schéonheitsreparaturen
gesetzt hat.

Der Vermieter oderein vonihm Beauftragter oderderVermieterin Begleitung beauftragter
Personenist berechtigt, die Mietrdume zur Feststellung von Schaden und Mangeln oder
notwendigen baulichen Arbeiten sowie zum Ablesen von Messeinrichtungen nach vorheriger
Ankiindigung zu betreten. Bei Gefahrin Verzug darf der Vermieter oderein vonihm Beauftragter
bei Abwesenheitder Mieter die Mietraume auch ohne vorherige Ankiindigung zur Abwehr der
Gefahrbetreten. Will der Vermieter das Hausgrundstlick verkaufen oderist das Mietverhaltnis
gekilindigt, so darf derVermieter odereinvonihm Beauftragter die Mietrdume nach vorheriger
Ankilindigung zusammen mit Kauf- oder Mietinteressenten betreten.

Endetdas Mietverhaltnis durch fristlose Kiindigung des Vermieters, so haften die Mieter flirden
Schaden, derdem Vermieterdadurch entsteht, dass die Rdume nach dem Auszug der Mieteraus
Griinden, die derVermieter nicht zu vertreten hat, leerstehen oderzu einergeringeren Miete
vermietet werden miissen.

Miindliche Nebenabreden zu diesem Vertrag wurden nicht getroffen. Simtliche Anderungen und
Ergdnzungen dieses Vertrages bedirfen zu ihrer Wirksamkeit der Schriftform. Dies gilt auch fir
eine Abanderungdieser Schriftformklausel

Sollten Bestimmungen dieses Vertrages unwirksam sein oderwerden odersollte sichin diesem
Vertrageine Liicke ergeben, soist die Wirksamkeit der (ibrigen Bestimmungen hiervon nicht
betroffen. Anstelleder unwirksamen Bestimmung oder zur Ausfillung der Vertragsliicke wird
eine Regelung getroffen, die derurspriinglichen Klausel wirtschaftlicham nachsten kommt.

Der Mieter nimmt zur Kenntnis, dass seine im Rahmen dieses Mietvertrags an den Vermieter
Ubermittelten personenbezogenen Daten wie Name, Adresse oder Kontoverbindung nach
geltendem Datenschutzrecht durch den Vermieter zur Abwicklung dieses Mietvertrags
gespeichertund elektronisch verarbeitet werden diirfen, Art. 6 Abs. 1 Satz 1b EU-
Datenschutzgrundverordnung. Eine Weitergabe personenbezogener Daten an Dritte erfolgt
nicht.

Rehm-Flehde-Bargen, den

Vermieter Mieter
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1. Grundrissder ErdgeschoBwohnung und Mietkalkulation

m WE @m
gesamt Gemeinsch.

Wobaciaheit / Zimmer Linge Breite @m

Ausrichtang  Mictfakeos K3ltmicte
il

WE 1¥Wohnzimmer 38 45 171
WE 1Schlafzimmer 31 23 833
WE 1Bad 31 14 434 3043 Strasse 84 399
WE2 Wohnzimmer 37 53 136
WE2 Schlafzimmer 23 47 136
WE2 Bad 27 16 432 3756 Garten 8.6 466
WE3 Wohnzimmer 43 53 283
| WE3 Schlafzimmer 3.2 4 128
WE3 Bad 16 3 48 4651 Strasse 8.4 534
WE4 Wohnzimmer 45 35 158
WE4 Schlafzimmer 45 23 131
WE3 Bad 23 24 552 3432 Strasse 84 432
WES Wohnzimmer 5 42 21

Kiiche / Aufenthaltsraum WES Schlafzimmer 5 34 17
ca218am 2 36qm WES Bad 2 2 4 4 Ganen 86 505
WE6 Wohnzimmer 3.2 55 176 Ganen
WES Schlafzimmer 32 48 154 Strasse
WE6 Bad 16 25 4 363 85  4s8|
.......... Kache 42 52 218 Gemeinschaf 85
e ( | Aufenthaltsraum 68 53 36 Gemeinschaf 85
|Flur Vordethaus 28 53 165 Gemeinschaf 85
|Flur Anbau 98 15 W7 Gemeinschaf 85
|Hauswinschaftsrac 23 13 233 Gemeinschaf 85
g - |Gaste We 18 2 36 Gemeinschaf 85
|Sa 19 23 551 01,2 Gemeinschaf 85
[Fliche Gesamt 323] [Miete Gesamt 2793]

2. Wasserzdhler

Die WasseruhrimKeller (links) gibt
den Gesamtverbrauch der
Hausgemeinschaftan, die Wasseruhr
im Badezimmerdes OGden
Verbrauch derVermieter. Die
Differenzgehtzu Lastender
Wohngemeinschaftim ErdgeschoR.
Die Uhren werden jahrlich zu einem
bestimmten Stichtagabgelesen.

Der Zahlerlinks gibt den gesamten Stromverbrauch der
Hausgemeinschaftan, der Zwischenzahlerin der Mitte den der
Wohngemeinschaftim Erdgeschol. Derkleine Digitalzahler
unten rechts misstden Verbrauch der Heizung und der
AuRenbeleuchtung. Alledrei Zahler werden zum Stichtag
abgelesen.




4. Heizung

Der WarmezahlerimBild
rechtsoben misstden
Verbrauch derVermieterim
OG. Die beiden anderen
Zdhlermessenden Verbrauch
der Wohngemeinschaftim
ErdgeschoR. Die Heizkosten
werdenimVerhaltnis der
beiden Verbrauchezum
Stichtagabgerechnet.

5. Beispielfiirdie Aufteilung der Nebenkosten in der Wohngemeinschaft

2021 01 {02 |03 |04 |05 |06 |07 08 |09 |10 |11 |12 | Faktor

WG 5 5 6 6 6 5 45 |5 6 6 6 6 55

Nach dem hiergezeigten Musterwird ein Durchschnittswert der Belegung der
Wohngemeinschaft Gber das Verbrauchsjahr zur Nebenkostenabrechnung ermittelt.
Ausschlaggebend ist ein Mietverhaltnis, nicht die tatsdachliche Anwesenheit. Es kdnnen auch
Ein- oder Austritte auRerhalb von Monatsanfang oder —ende beriicksichtigt werden (Juli). Der
ermittelte Faktorist Grundlage fiir die Verteilung der Nebenkosten in derJahresabrechnung
auf die Wohngemeinschaftsmitglieder.



