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.......... WIE FINDE ICH EIN -
GEEIGNETES MIETOBJEKT?

Bei der Wohnungssuche haben Sie mehrere Moglich-
keiten:

Immobilienanzeigen in Lokalzeitungen: Hier fin-
den Sie eine grof3e Auswahl von Angeboten privater
Vermieter sowie von Immobilienmaklern.

Immobilienmakler (,agentimmobilier”): \Wenden
Sie sich an einen Makler, so fallt bei erfolgreicher Ver-
mittlung eine MaklergebUhr an.Voraussetzung dafir
ist jedoch, dass Sie mit dem Makler einen schriftlichen
Vertrag eingegangen sind und es auch tatsachlich
zur Vermittlung eines Objektes gekommen ist. Die
Maklergebuihr betragt zwischen 8 und 10 % der
Jahreskaltmiete (d.h. ohne Nebenkosten). Jedoch ist
auch eine hohere Provision rechtlich zuldssig und
kann individuell vereinbart werden. Die Hohe der
Provision sollte gut sichtbar in den Geschaftsrau-
men des Maklers aushdngen und von Ihnen vor
Abschluss des Vertrages zur Kenntnis genommen wer-
den kénnen. Die Provision wird erst bei erfolgreicher
Vermittlung eines Mietobjektes fallig und in der Regel
jeweils zur Halfte von Mieter und Vermieter getragen.

Internet: Angebote finden Sie z.B. auf folgenden
Seiten:

http://www.fnaim fr;
http://www.paruvendu.fr;
http://www.topannoncesr;
http://www.leboncoin fr.
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Ein gesundes Mal3 an Misstrauen ist bei privaten
Anzeigen jedoch stets geboten. Informationen zum
Thema betrigerische Wohnanzeigen finden Sie auf
unserer Internetseite:

Mehn lesen. ()

Eigenes Gesuch: Sie kdnnen natlrlich auch selbst
ein Gesuch aufgeben. In der Tagespresse taucht lhre
Anzeige dann auf der Seite location” (dt.: Vermietung)
in der Rubrik ,recherche de location”/,demande de
location” (dt.:, Mietgesuche”) auf.

Wohnungsvermittlungsbiiros: Sie finden in
Frankreich immer hdufiger sog. Wohnungsvermitt-
lungsburos (,marchands de listes”). Sollten Sie sich
fur die Dienste eines Wohnungsvermittlungsburos



https://www.cec-zev.eu/de/themen/wohnen-in-frankreich/immobilie-in-frankreich-mieten/betruegerische-wohnungsanzeigen-erkennen-und-sich-schuetzen/


entscheiden, so muss das Vermittlungsbiro einen
Vertrag aufsetzen, in dem genau festgehalten wird,
wonach Sie suchen (Gro3e und Lage des Objektes, Auss-
tattungsmerkmale, Hohe der Miete, etc.). Sie erhalten
dann eine Liste mit Objekten, die Ihren Suchkriterien
entsprechen. Im Gegenzug verpflichten Sie sich zur
Zahlung einer bestimmten Geldsumme (bis ca. 150
Euro). Gehen Sie hier jedoch niemals in Vorleistung.
Das Vermittlungsbiro darf erst dann eine Zahlung
verlangen, wenn es lhnen die vereinbarte Anzahl von
Listen mit Objekten vollstandig Ubermittelt hat. Der
Vertrag muss eine Klausel enthalten, nach der Sie Ans-
pruch auf Erstattung des gezahlten Geldes haben, falls
die Objekte in Wirklichkeit nicht mehr frei sein sollten
oder die Vorschldge, die man ihnen unterbreitet, nicht
Ihren Suchkriterien entsprechen. Zégern Sie nicht, von
dieser Klausel Gebrauch zu machen!

Die Ihnen angebotenen Objekte dirfen exklusiv nur
von dem Vermittlungsbiro angeboten werden, das
Sie beauftragt haben. Der Vermieter verpflichtet sich
gegenuber dem Vermittlungsbiro, das Objekt nicht
noch anderweitig zu bewerben, zB.in Tageszeitungen.

Im Unterschied zu einem Immobilienmakler beschran-
kt sich die Tatigkeit des Vermittlungsburos darauf, Ihnen
Listen mit Mietobjekten und den dazu gehdrigen Kon-
taktdaten derVermieter zur Verfligung zu stellen. Das
Vermittlungsburo organisiert keine Besichtigungen der
Objekte, verfasst keine Mietvertrage und ist auch nicht
bei der Erstellung des Ubergabeprotokolls behilflich.
Ebenso wenig Ubernehmen die Vermittlungsburos
eine Garantie flr den erfolgreichen Abschluss eines
Mietvertrages.

Eine Wohnungsannonce in Frankreich liest sich beispielsweise wie folgt:

Angebot, mit gangigen Abkurzungen: Angebot, ohne Abkirzungen:

Alouer, 2 pieces, 40 M2, cuisine
équipée, parking, cave, 450 €,
charges comprises, libre au
01/09/15 Tél.

Alouer, F2, 40M2, cuis. éq., park.
+ cave, 450 €, cc, libre au 01/09/15
Tel. ..

Ubersetzung:,Zu vermieten, 2 Zimmer, 40 m?, vollstandig ausgestattete Kiiche, Parkplatz, Keller, 450 € inklusive Nebenkosten,
frei ab dem 01.09.2015, Tel.; .. ."



WELCHE UNTERLAGEN BENOTIGE ICH ZUM

ABSCHLUSS EINES MIETVERTRAGES

Selbstverstandlich hat der Vermieter das Recht,
sich der Identitat und Zahlungsfahigkeit seines
zukinftigen Mieters sowie dessen Blrgen zu versi-
chern. Zu diesem Zweck darf er Sie als potentiellen
Mieter u.a. nach den folgenden Dokumenten Fra-
gen (sofern zutreffend). Meist werden diese Doku-
mente bereits von den Immobilienmaklern im Vo-
raus angefordert. Auch wenn es in der Praxis nicht
haufig vorkommt, haben Vermieter grundsatzlich
das Recht, die Unterlagen in franzdsischer Sprache
zu verlangen.

Eines der folgenden Ausweisdokumente:

Personalausweis / Reisepass, oder
FUhrerschein, oder
Aufenthaltstitel (,titre de séjour”).

Einen Nachweis in Bezug auf vorherigen Wohn-
sitz:

Entweder Quittung Uber die letzten drei Miet-
zahlungen, oder

Bescheinigung des vorherigen Vermieters, dass
regelmallig die Miete gezahlt wurde, oder
Den letzten Bescheid Uber die Grundsteuer
oder einen Eigentumsnachweis bezlglich des
Erstwohnsitzes.

Nachweise tiber die berufliche Situation:

Arbeits- oder Praktikumsvertrag
Studienbescheinigung

Auszug K oder Kbis des Handels- und Gesell-
schaftsregisters fur einen kaufmannischen Betrieb
(nicht alter als drei Monate)

Originalauszug D 1 des Registers fur Handwerker
(nicht alter als drei Monate)

Kopie der Identifikationsbescheinigung des
INSEE inklusive Identifikationsnummer fur Selb-
ststandige

Kopie des Gewerbeausweises fur Freiberufler
Jegliche andere Belege fUr Tatigkeiten in anderen
Berufsfeldern

Einkommensnachweise:

Die drei letzten Gehaltsabrechnungen
Bescheinigung Uber Entgelt fir Praktikanten

Bei Selbststandigen: die letzten beiden Bilanzen
oder anderweitige Finanznachweise flr das
laufende Geschaftsjahr ausgestellt von einem
Buchhalter

Bescheinigung Uber Renten, Sozialleistungen
usw. der letzten drei Monate oder einen ents-
prechenden Nachweis Uber Anspriiche auf diese
Leistungen

Nachweis Stipendium

Letzten oder vorletzten Steuerbescheid
Nachweis Uber Vermogenseinkommen

Ferner kann derVermieter verlangen, dass der Mieter
einen BUrgen (,caution” oder,garant”) angeben muss,
der z. B. bei Ausfall der Mietzahlung verpflichtet ist,
die Zahlung der Miete zu Ubernehmen.




WELCHE UNTERLAGEN BENOTIGE ICH ZUM

ABSCHLUSS EINES MIETVERTRAGES

Von einem Biirgen darf der Vermieter u. a. fol-
gende Unterlagen verlangen:

Eines der folgenden Ausweisdokumente:

Personalausweis / Reisepass, oder
FUhrerschein

Einen Nachweis in Bezug auf den Wohnsitz:

Entweder Quittung Uber die letzte Mietzahlung,
oder

Wasser- Gas- oder Elektrizitatsrechnungen der
letzten drei Monate, oder

Eine Versicherungsbescheinigung der Hausrat-
und Gebdudeversicherung (nicht dlter als drei
Monate), oder

Letzter Bescheid Uber die Grundsteuer oder einen
Eigentumsnachweis bezlglich des Erstwohnsitzes.

tung, des vorgesehenen Eintrittsdatums und ggf.
Dauer der Probezeit

Auszug K oder Kbis des Handels- und Gesellschafts-
registers fur einen kaufméannischen Betrieb (nicht
alter als drei Monate)

Originalauszug D1 des Registers fur Handwerker
(nicht alter als drei Monate)

Kopie der Identifikationsbescheinigung des INSEE
inklusive Identifikationsnummer fUr Selbststandige
Kopie des Gewerbeausweises fur Freiberufler
Jegliche andere Belege fur Tatigkeiten in anderen
Berufen

Einkommensnachweise:

Die drei letzten Gehaltsabrechnungen
Bescheinigung Uber Renten, Sozialleistungen
usw. der letzten drei Monate oder einen ent-
sprechenden Nachweis Uber Anspriiche auf diese
Leistungen

Der letzte oder vorletzte Steuerbescheid oder,
im Falle einer gesamten oder teilweisen Ver-
steuerung aulSerhalb Frankreichs, eine gleichwer-
tige Bescheinigung der jeweiligen Steuerbehdrde
Figentumstitel Gber Immobilienbesitz oder den
letzten Grundsteuerbescheid

Nachweis Gber Vermdgenseinkommen

Nachweise tiber die berufliche Situation:

Arbeits- oder Praktikantenvertrag, alternativ eine
Bestatigung des Arbeitgebers mit Angabe der Art
der Beschaftigung und der angebotenen Vergu-




WELCHE UNTERLAGEN BENOTIGE ICH ZUM

Folgende Dokumente allerdings darf der Ver-
mieter NICHT von lhnen verlangen:

ein anderes Foto als dasjenige, das sich bereits
auf dem Personalausweis befindet

ein polizeiliches FUhrungszeugnis

eine Bescheinigung Uber die (ehedhnliche) Le-
bensgemeinschaft

eine Kopie des Ehevertrages

Kopien von Kontoauszugen

Bescheinigung Uber Ihr Wohlverhalten und Ihre
Zuverlassigkeit gegentber lhrer Bank (,attestation
de bonne tenue de compte bancaire”)
Bescheinigung, dass Sie momentan keine Zah-
lungsverpflichtungen im Rahmen eines Kredites
haben

sofern zutreffend: das Scheidungsurteil / den
Scheidungsbeschluss, mit Ausnahme der Passage
des Urteils, die mit,par ces motifs” beginnt.
Auszige aus den nationalen Datenbanken, die
Informationen Uber Zahlungsausfalle beiVerbrau-
chern sammeln, bzw. einen Auszug, der nachweist,
dass Sie nicht in einer solchen Datenbank ges-
peichert sind

den Nachweis Uber die Einrichtung eine Kontos,
auf dem mebhr als die erforderliche Kaution hin-
terlegt ist

die Ubergabe eines Schecks, mit dem das Mie-
tobjekt reserviert werden soll

eine Einzugsermachtigung flr die Miete vom
Konto des Mieters

sofern zutreffend: Kopien von mehrals zwei Jahres-
bilanzen, wenn Sie selbststandig sind

eine Kopie lhrer Sozialversicherungskarte

eine Kopie lhrer Krankenakte

Trotz des Verbotes, diese Unterlagen vom Mieter zu
verlangen, kann es sein, dass der Vermieter Sie den-
noch darum bittet. In einem solchen Fall sollten Sie
den Vermieter darauf hinweisen, dass dies rechtlich
nichtzuldssigist, falls Sie die Dokumente nicht vorle-
gen mochten. Alternativ steht es Ihnen nattrlich frei,
diese Dokumente trotzdem vorzulegen. Beachten Sie,
dass Sie den Vermieter nicht dazu zwingen kénnen
mit Ihnen einen Mietvertrag abzuschliel3en.

Sollte derVermieter den Abschluss des Mietvertrages
indiskriminierender Weise ablehnen, kénnen Sie sich
beim sog.,Défenseur des Droits” (www.defenseurdes-
droits.fr/) beschweren oder ein Zivilgericht anrufen.
Diese Schritte kobnnen den Vermieter zwar nicht
dazu zwingen, den Vertrag mitlhnen abzuschlie3en,
kdnnen jedoch dazu fUhren, dass der Vermieter
sanktioniert wird.




KAUTION

Die Kaution

Meistens verlangen Vermieter eine Sicherheitsleis-
tung (Kaution). Diese Kaution darf bei unmaoblierten
Objekten eine Monatsmiete ohne Nebenkosten, bei
moblierten Objekten zwei Monatsmieten ohne Ne-
benkosten nicht Ubersteigen. Sie darf nicht verlangt
werden, wenn der Mieter mehr als zwei Monatsmieten
im Voraus zahlt.

Bitte beachten Sie: In Frankreich muss der Vermieter
die Kaution nicht - wie in Deutschland Ublich - ver-
zinslich anlegen.

Nach Ihrem Auszug wird anhand eines zweiten Uber-
gabeprotokolls festgestellt, ob sich die Wohnung noch
in dem Zustand befindet, in dem Sie sie bezogen
haben und der in dem beim Einzug erstellten Uber-
gabeprotokoll festgehalten wurde. Die Erstellung
dieses Protokolls erfolgt zwingend, sobald der Mieter
oder der Vermieter dies verlangt. Werden keine von
Ihnen verursachten Mangel festgestellt, muss Ihnen
die gesamte Kaution vom Vermieter binnen zwei
Monaten nach der SchlUsselUbergabe zurtickgezahlt
werden. Wird diese Frist nicht eingehalten, haben Sie
Anspruch auf Verzugszinsen.

Der Vermieter kann dann lediglich die Betrage ein-
behalten, die noch fiir die Miete oder Betriebskosten
ausstehen.Voraussetzungist aber, dass der Vermieter
schriftlich vorlegen kann, dass hier tatsachlich noch Be-
trage offen sind oder eine Abrechnung erfolgen muss.
Der Vermieter muss die Kaution nach Rickgabe der
Mietsache innerhalb eines Monats zurlickzahlen, sofern
die Ubergabeprotokolle von Ein-und Auszug Uberein-
stimmen und somit keine von Ihnen verursachten
Schaden aufweisen. Aullerdem muss gewiss sein,
dass keine Zahlungen fUr die Betriebskosten mehr
ausstehen.

Stimmen die Ubergabeprotokolle von Ein- und Auszug
hingegen nicht Uberein, so hat derVermieter zundchst
das Recht, die Kaution zurtckzuhalten.

Im Anschluss muss er dann genau feststellen, inwiefern
Reparaturen durchzuftihren sind und welche Hohe
die Kosten betragen. Die entstehenden Kosten kann
derVermieter von der Kaution einbehalten. Als Grun-
dlage zur Einbehaltung (eines Teils) der Kaution ist ein
Kostenvoranschlag Uber die Beseitigung der Schaden
ausreichend. Der Vermieter ist nicht verpflichtet zu
beweisen, dass er die Reparaturen auch tatsachlich
durchgefthrt hat.

Doch selbst wenn Reparaturen anfallen sollten, muss
der Vermieter den restlichen Teil der Kaution inner-
halb von zwei Monaten nach Beendigung des Miet-
verhaltnisses zurlckerstatten.

Erfullt der Vermieter diese Pflicht nicht von sich aus,
so sollten Sie ihn per Einschreiben zur Rickzahlung
auffordern. Reagiert der Vermieter auch dann nicht,
so kénnen Sie auch hier die vom Departement ein-
gerichtete Schlichtungsstelle anrufen (,commission
départementale de conciliation”).

In besonders gelagerten Fallen ist es jedoch moglich,
dass die Endabrechnung tber die Nebenkosten auch
zwei Monate nach Ihrem Auszug noch nicht erstellt
werden konnte. Ein Grund ist z.B,, dass die Abrech-
nungszeitraume der Versorgungsunternehmen dies
nicht ermdglichen. In diesen Fallen darf der Vermie-
ter die gesamte oder einen Teil der Kaution bis zur
Endabrechnung einbehalten. Die Kaution muss
dann auch nicht verzinst werden. Voraussetzung
ist jedoch, dass der Vermieter Ihnen nachweist,
dass es ihm noch nicht moglich ist, die Endab-
rechnung Uber die Nebenkosten zu erstellen.

Bitte beachten Sie: Auch wenn Ihnen der Vermieter
die Kaution vollstandig zurlckgezahlt hat, so ist er
noch innerhalb eines Zeitraums von funf Jahren
nach der Erstellung der Endabrechnung berech-
tigt, Nebenkostennachzahlungen von Ihnen zu
verlangen.



KAUTION

UND BURGSCHAFT
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Der Sonderfall des Mietvertrags ,,bail mobilite

Vermieter kdnnen maoblierte Wohnungen an Studie-
rende, Praktikanten oder Auszubildende mit einem
s0g.,bail mobilité” vermieten. Dieser Mietvertrag
kann flr einen Zeitraum von 1 bis 10 Monaten
ausgestellt werden und erlaubt somit ein hdheres
Mal an Flexibilitat fur beide Parteien. Nach Ablauf
der vertraglich vereinbarten Mietdauer, darf nicht
ein erneuter ,bail mobilité aufgesetzt werden. In
diesem Fall muss von den Parteien ein gewdhn-
licher Mietvertrag fir mablierte Mietwohnungen
abgeschlossen werden. Geklndigt werden kann
der,bail mobilité"” mit einer Frist von 1 Monat, wie
ein gewohnlicher mablierter Mietvertrag (mehr
hierzu unter Kindigung des Mietverhaltnisses
Seite 22). Mietnebenkosten (,charges”) werden als
Pauschalbetrag zusatzlich zur Miete bezahlt. Die
festgelegte Pauschale darf nicht unverhaltnismalliig
sein. Eine nachtrdgliche Abrechnung der Neben-
kosten erfolgt in diesem Fall nicht. Die vertraglich -
vereinbarte Miete darf zudem nicht nachtrdglich
gedndert werden.

BLERs T

Eine Kaution darfvon Ihnen nicht verlangt
werden — ausschlieSlich eine Blirgschaft.




Die Biirgschaft

Der Vermieter hat, auch wenn Sie berufstatig sind und daher liber ein regelmdiges Einkommen

verfiigen, das Recht, eine Biirgschaft zu verlangen.

Die verschiedenen Arten von Biirgschaften
Der personliche Biirge

Eine oder mehrere natirliche Personen zusammen
konnen als persdnliche Birgen dienen. Manche Ver-
mieter verlangen bei auslandischen Mietern (z.B.
Austauschstudenten) ausdrtcklich einen franzésischen
BUrgen oder eine franzosische Birgschaft. Dieses
Verlangen nach einem franzosischen Birgen ist zwar
nicht zulassig, wird jedoch trotzdem haufig praktiziert.

Die Bankbiirgschaft

Einige Banken bieten sog. Bankburgschaften an.
Dabei hinterlegt der Mieter zundchst auf einem
Konto eine im Mietvertrag festgelegte Summe. Im
Gegenzug erklart sich die Bank bereit, flr die Ver-
bindlichkeiten des Mieters aus dem Mietverhaltnis
einzustehen.

Fur die Bankburgschaft fallen Bearbeitungsgebth-
ren von 20 bis 100 € sowie eine jahrliche Provision
in Hohe von 1 bis 2 % der hinterlegten Summe
an. Diese Form der Blrgschaft kann insbesondere
Personen geeignet sein, die nicht die franzosische
Staatsbirgschaft haben und nur vortibergehend in
Frankreich mieten médchten.

Die staatliche Biirgschaft

Seit 2014 besteht unter bestimmen Voraussetzungen
auch die Maglichkeit, eine staatliche Burgschaft in
Anspruch zu nehmen. Weitere Informationen hierzu
erhalten Sie unter www.lokaviz.fr.

Schliel3lich kann auch der sog. ,Fonds de Solidarité
pour le logement” eine Burgschaftserklarung abgeben.
Hierbei handelt es sich um einen Fond, der geschaffen
wurde, um Personen zu helfen, die Schwierigkeiten ha-
ben, die notwendigen finanziellen Mittel zum Unterhalt
einer Wohnung aufzubringen. Eine weitere Moglich-
keit, die ausschlief3lich jingeren Mietern offensteht
(bis 30 Jahre), ist die Garantie Visale (www.visale fr).

Was bedeutet es, wenn ich fiir jemanden biirge?

Die Erklarung, als Blrge dienen zu wollen, kann
weitreichende Folgen haben. Denn Sie verpflichten
sich damit, finanziell einzuspringen, falls der Mieter
eines Tages die Miete oder die Nebenkosten nicht
mehr bezahlen kann. In der Burgschaftserklarung kann
auch festgelegt werden, dass Sie fUr dartber hinaus-
gehende Ansprlche haften, zB. fUr Reparaturkosten
an dem Mietobjekt oder Entschadigungszahlungen,
falls der Mieter die Wohnung Uber das Ende des Mie-
tvertrages hinaus bewohnt ohne dazu berechtigt zu
sein und ohne Miete zu zahlen. Handelt es sich um
eine Mehrzahl von Mietern (z.B. bei einer Wohnge-
meinschaft), so muss jeder der Mieter auf Verlangen
des Vermieters einen Blrgen stellen. Dieser bUrgt
dann nur fur die Verbindlichkeiten ,seines Mieters’,
nicht jedoch fur die Gesamtheit der Verbindlichkeiten
aller Mieter zusammen.
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Welche Form muss die Biirgschaft haben?

Die BUrgschaftserklarung ist nur wirksam, wenn
sie schriftlich erklart wurde. Sie muss die Art und
den Umfang der Verpflichtung genau benennen.
Dabei muss der Birge eigenhandig handschriftlich
niederlegen, in welchem Umfang genau er sich
verpflichten mdchte. Ferner missen die Hohe der
Miete, die Bedingungen, unter denen sie erh6ht
werden kann sowie der vorletzte Absatz von Artikel
22-1 des Gesetzes Nummer 89-462 vom 6. Juli 1989
vollstandig widergegeben werden (,lorsque le cau-
tionnement d'obligations [...]"). Erfolgt dies nicht,
so ist die BUrgschaftserklarung unwirksam.

Welche inhaltlichen Unterschiede kann es bei
personlichen Biirgschaften geben?

Bei einer sog. einfachen Biirgschaft (,caution simple”)
kann sich der Burge auf die Einrede der Vorausklage
(,bénéfice de discussion”) berufen, wenn dies so
vereinbart worden ist. Dies bedeutet, dass der Birge
vom Vermieter verlangen kann, dass dieser sich mit
seiner Forderung zundchst an den Mieter halt. Erst
wenn der Mieter nicht zahlen kann, muss der Birge

AAAARAAARAARALALAL

einspringen. Wurde die Einrede der Vorausklage
ausgeschlossen, so kann der Vermieter direkt gegen
den Blrgen vorgehen.

Bei einer gesamtschuldnerischen Burgschaft hinge-
gen (,caution solidaire”) haften Mieter und Bu-
rge gleichberechtigt, d.h. der Vermieter kann frei
wahlen, gegentiber welchem der beiden er zundchst
seine Forderung durchzusetzen versuchen méchte.
Diese Art der BUrgschaft ist vor allem gebrduchlich,
wenn es mehrere Mieter gibt, z.B. bei Wohnge-
meinschaften.

Wie lange bleibt eine Biirgschaft giiltig?

Dies hangt ganz davon ab, was im Mietvertrag
vereinbart worden ist. Die Biirgschaft kann
entweder zeitlich begrenzt oder unbegrenzt
gelten. Die duBerste zeitliche Grenze bildet dabei
der Mietvertrag selbst. Endet er, so endet auch
die Stellung als Burge. Fir Verbindlichkeiten, die
wahrend der Zeit als Burge entstanden sind und
zum Zeitpunkt der Beendigung des Vertrages noch
nicht beglichen wurden, bleiben Sie jedoch selbs-
tverstandlich weiterhin zahlungspflichtig.
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Abschluss und Inhalt

Unmoblierte Mietobjekte

Der Abschluss einer Versicherung (,assurance habita-
tion")istin Frankreich bei der Anmietung unmaoblierter
Objekte verpflichtend. Sie muss bei der Schltssel-
bergabe bereits abgeschlossen sein und muss auf
Nachfrage des Vermieters nachgewiesen werden.
Kénnen Sie keinen Nachweis Uber eine solche Versi-
cherung erbringen, ist der Vermieter zur Kiindigung
berechtigt. AuBerdem mussen Sie im Falle eines
Schadensereignisses personlich fir die Schaden haften.

Im Unterschied zu deutschen Versicherungsunter-
nehmen, die zwischen Hausrat- und Gebdudever-
sicherung trennen, sind in Frankreich beide Versi-
cherungen unter dem Namen,assurance multirisques
habitation” zusammengefasst.

Mit solch einer erweiterten Versicherung sind sowohl
Schdden an dem Gebdude selbst als auch an den
beweglichen Haushaltsgegenstanden abgedeckt.

Daneben enthalten diese Versicherungsprodukte
meist ein ganzes Bundel weiterer Leistungen wie
private Haftpflichtrisiken, Diebstahl, Brand- und Was-
serschaden, Naturkatastrophen, Sturmschaden, Ex-
plosion, Vandalismus, Glasbruch, technologische,
radiologische oder ¢kologische Unfdlle, Attentate
und terroristische Akte sowie eine Rechtsschutzver-
sicherung. Je nach Versicherungsanbieter und Hohe
der Pramie kdnnen im Preis auch Zusatzleistungen
flr bestimmte Falle enthalten sein (z. B. der Trans-
port ins Krankenhaus, die Betreuung von Kindern).

Bitte lesen Sie vor dem Abschluss in den Allgemeinen
Versicherungsbedingungen genau nach, was vom
Schutz des Vertrages erfasstist und sprechen Sie Un-
klarheiten oder Elemente, die aus Ihrer Sicht fehlen,
aktiv an.

Moblierte Mietobjekte

FUr moblierte Mietobjekte wird diese Versicherung
zwar nicht von Gesetzes wegen vorgeschrieben, in
den meisten Fallen jedoch ebenfalls durch Verein-
barung im Mietvertrag verlangt. Sie erhalten eine
solche Versicherung mit erweitertem Schutz Uber
einen Versicherungsmakler oder aber direkt bei den
einzelnen Versicherungsgesellschaften. Viele Versi-
cherungen bieten auch die Moglichkeit, einen Vertrag
Uber das Internet abzuschlieBen. Der Vermieter darf
von Ihnen nicht verlangen, die Versicherung bei einer
bestimmten Gesellschaft abzuschliel3en, Sie haben
hier die freie Wahl.
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Die Schadensregulierung

Der Versicherte muss den Schaden schriftlich bei sei-
nerVersicherung melden. Zum Beispiel per Einschrei-
ben mit Ruckschein oder Uber die Interseite der
Versicherung.

Bitte beachten Sie, dass hierbei Fristen einzu-
halten sind:

Der Schaden ist spatestens innerhalb von 5 Tagen
nach Kenntnis des Schadeneintritts zu melden, bzw.
innerhalb von 10 Tagen im Falle einer Naturkatas-
trophe. Bei Diebstahlen muss Ihnen die Versicherung
mindestens 48 Stunden Zeitlassen, um den Schaden
zu melden - es kann naturlich aber auch langer sein.
Wegen der Fristen, die es bezlglich Ihres Vertrages
zu beachten gilt, konsultieren Sie bitte lhre Versi-
cherungsbedingungen.

Meist ist sowohl eine Versicherungshochstgrenze
als auch eine Selbstbeteiligung im Versicherungs-
vertrag vorgesehen. Ist die Versicherungshochstg-
renze erreicht, muss der Versicherte fir die verblei-
benden Schaden selbst aufkommen. Im Ubrigen
kann die Erstattung eines Schadens an bestimmte
Bedingungen geknipft sein. So kann z. B. verlangt

werden, dass Sie am Haus eine Alarm- oder Uberwa-
chungsanlage installieren mussen, wenn Sie die
Diebstahlversicherung in Anspruch nehmen wollen.
Grundsatzlich mussen Sie dem Versicherer eine
ungefahre Schadensschatzung zukommen lassen
- soweit moglich unter Beifigung aller Ihnen zur
Verfligung stehender Belege. Das kénnen Rech-
nungen sein, Reparatur- oder Wartungsbelege
sowie Fotos).

In den meisten Vertragen ist hierflr eine Frist von
zwei Wochen oder einem Monat vorgesehen. Bei
geringeren Schaden dirften eine solche Schatzung
und das Vorlegen der Belege grundsatzlich auch
ausreichen. Insbesondere in Fallen, in denen der
Schaden hoher liegt, kann jedoch zusétzlich die Begu-
tachtung durch einen oder mehrere Sachverstandige
verlangt werden.

Im Gegensatz zu Deutschland wird in Frankreich fur
den beschadigten Hausrat ein der Abnutzung ents-
prechender Betrag vom Neuwert abgezogen. Dabei
spielen Faktoren wie Alter und Zustand der Sache
eine entscheidende Rolle. Manche Vertrage sehen fur
gebrauchliche Gegenstdnde eine allgemeine Formel
zur Ermittlung der Abnutzung vor.
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Der schriftliche Mietvertrag
In franzosischer Sprache

Haben Sie die Wohnung |hrer Wahl gefunden,
so ist Folgendes zu beachten: Mietrecht ist in
Frankreich zwingendes Recht, d.h. es giltin aller
Regel franzosisches Recht. Und dies grundsatz-
lich auch dann, wenn Ihr Vermieter z.B. deutscher
Staatsangehdoriger ist. Daher ist es wichtig, den
Vertrag in Ubereinstimmung mit franzosischen
Recht und in franzdsischer Sprache zu verfassen.
Im Streitfall kann ein franzdsischer Richter einen
solchen Vertrag wesentlich einfacher Uberprifen,
um festzustellen, was vereinbart worden ist und
ob diese Vereinbarungen mit dem franzosischen
Recht in Einklang stehen.

|
J

[ s NS

Bei der Unterzeichnung des Vertrages in franzo-
sischer Sprache werden von beiden Parteien zwei
Exemplare unterzeichnet. Der Vertrag muss fol-
gendes enthalten:

die genaue Bezeichnung der Vertragsparteien
mit vollstandiger Adresse

die genaue Beschreibung der Mietsache (Wohn-
flache, Zahl der Zimmer, Etage, Garage,...)
evtl.vorhandene Raume zur gemeinsamen Nut-
zung mit anderen Mietern (z.B. Fahrradkeller)
Beginn und Dauer des Mietverhdltnisses

den Verwendungszweck des Mietobjektes (pri-
vat, gewerblich)

die vereinbarte Miete sowie den genauen Zah-
lungstermin

die Betriebs- und Nebenkosten

evtl. Regelungen zu Mieterhohungen und wann
diese in Kraft treten

die Hohe einer moglichen Kaution

besondere Kindigungsmoglichkeiten fir den
Vermieter (z. B. bei verspateter oder ganzlich
ausbleibender Zahlung der Miete, der Neben-
kosten oder der Kaution, bei Fehlen einer Haus-
ratversicherung o. a.)
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WESENTLICHE ELEMENTE

DES MIETVERTRAGS

Mietvertrage, die nach dem 1. August 2015 geschlos-
sen werden, missen einem vom Gesetzgeber vor-
gegebenen Modellvertrag entsprechen. Beispiele
fur Mustermietvertrage gibt es auf der Internetseite
,service public”: https://www.service-public.fr/
particuliers/vosdroits/F920. Dieser Modellvertrag
soll die Transparenz von Mietvertragen erh6hen
und legt dem Vermieter weitreichende Informa-
tionspflichten auf. So muss z.B. angegeben werden,
wie hoch der vom Vormieter gezahlte Mietpreis
war und wie genau der Vermieter die Nebenkosten
abrechnen wird. Ferner muss z.B. auch angegeben
werden, welche Arbeiten seit dem Auszug des
Vormieters in der Wohnung vorgenommen worden
sind, damit der neue Mieter abschatzen kann, ob
eine eventuelle Mieterh6hung im Vergleich zum
Vormieter auch berechtigt ist.

Dartber hinaus muss der Vermieter dem Vertrag
ein Informationsblatt beifigen, das die wesent-
lichen Rechte und Pflichten der Vertragsparteien
nennt sowie die moglichen Wege, Streitigkeiten
gerichtlich und aullergerichtlich zu klaren (http://
legifrance.gouv.fr/affichTexte.do?cidTexte=JORF-
TEXT000030649902).

Sofern auf das Mietobjekt zutreffend, muss der
Vermieter dem Mieter eine Kopie der Satzung der
EigentUmergemeinschaft bergeben. In dieser sind
u.a. der Verwendungszweck des Gebdudes sowie
die erlaubte Nutzung der einzelnen Wohnungen
und der gemeinschaftlich genutzten Gebdudeteile
geregelt. Des Weiteren enthalt sie einen Vertei-
lungsschlissel fur die Nebenkosten.

Bei der Anmietung einer Immobilie in Frankreich
muUssen dem Mieter aulSerdem bestimmte Bescheini-
gungen und Gutachten ausgehandigt werden:
eine Bescheinigung Uber die Energlebllanz des
M|etobjektes (,diagnostic de performance éner-
gétique” - D.PE),
ein Gutachten Uber die Naturgefahren (z. B. Uber-
schwemmungen), denen das Mietobjekt ausge-
setzt sein kann (,état des risques et pollutionsy),
fur dltere Mietobjekte (bei Erteilung der Baugeneh-
migung vor dem 1. Januar 1949): ein Gutachten
Uber Blei in Baumaterialien (,constat de risque
d'exposition au plomb” - CREP).
ein Gutachten Uber den Zustand der Elektroin-
stallation der Wohnung (,état de l'installation
intérieure de |'électricité”), falls die Anlage alter
als 15 Jahre ist,
ein Gutachten Uber bestehende Gasinstallationen
(,état de linstallation du gaz”), falls die Anlage
oder die Konformitdtsbescheinigung alter als 15
Jahreist.
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WESENTLICHE ELEMENTE
DES MIETVERTRAGS

Die Verwendung eines Mustermietvertrages

Zulhrer Information kénnen Sie sich bereits vor der Unterzeichnung mit dem Ublichen Inhalt eines franzésischen
Mietvertrages vertraut machen. Sie erhalten einen solchen Mustermietvertrag z. B. in grof3en Schreibwaren-
geschaften, Buchhandlungen, bei Eigentiimer- oder Mietervereinigungen oder auch bei Immobilienmaklern.

Miete und Nebenkosten

Die Hohe der Miete

Die Hohe der Miete kann zu Beginn eines Mietver-
haltnisses vom Vermieter grundsatzlich frei fest-
gelegt werden. Nur in bestimmten Gemeinden, in
denen die Nachfrage nach Wohnraum sehr stark
ist (,zones tendues”), kommen gesonderte Vor-
schriften zur Anwendung. Wird eine Immobilie in
diesen Gebieten an einen neuen Mieter vermie-
tet, darf grundsatzlich im Vergleich zum Vormieter
keine Mieterh6hung vollzogen werden. Dies ist
nur dann moglich, wenn beispielsweise die Miete
deutlich unter dem Durchschnitt lag oder wenn
Renovierungsarbeiten durchgefihrt wurden.

Die Maglichkeit die Miete wahrend der Mietzeit zu
erhdhen besteht nur dann, wenn dies vertraglich
vorgesehen ist. Die Erhéhung darf in diesem Fall
jedoch keinesfalls den vom nationalen Institut far
Statistik und Wirtschaftsforschung - INSEE (,Institut
National de la Statistique et des études écono-
miques”) veroffentlichten Mietspiegel (,indice de
référence des loyers”) Ubersteigen. Ebenfalls zuldssig
ist eine Erhdhung der Miete aufgrund durchge-
fUhrter Modernisierungsmalinahmen.

Bei der Verlangerung eines Mietvertrages nach
Ablauf der urspringlich vorgesehenen Mietzeit
kann derVermieter eine Erhohung verlangen, wenn
er dies dem Mieter sechs Monate vor Ende des alten
Mietvertrags mitteilt und der bisherige Mietzins
deutlich unter der ortsiblichen Vergleichsmiete lag.
Der neue Mietvertrag mit der veranderten Hohe
der Miete muss dem Mieter per Einschreiben mit
Rlckschein oder aber durch einen Gerichtsvoll-
zieher zugestellt werden. Lehnt der Mieter das
Angebot ab oder schweigt dazu, muss der Vermie-
ter eine speziell vom Departement eingerichtete
Schlichtungsstelle (,commission départementale
de conciliation”) anrufen.

Der Zahlungstermin

Der Mietzins wird monatlich oder vierteljahrlich
fallig. Eine Quittung Uber die Mietzahlung muss
der Vermieter nur auf ausdrickliche Nachfrage des
Mieters ausstellen.

Beachten Sie: Als Mietpartei in Frankreich durfen
Sie, anders als in Deutschland, unter keinen Um-
standen die Miete eigenmadchtig mindern (z. B. bei
Heizungsausfall, Larmbeldstigung, Ungeziefer etc.).
Vielmehr bedarf es einer ausdrlcklichen richterlichen
Entscheidung.

Die Betriebs- und Nebenkosten

Zur Kaltmiete kommen noch Nebenkosten hinzu
(,charges”). Diese sind im Decret n°87-713 vom 26.
August 1987 abschlielSend geregelt und setzen sich
zusammen aus:

Kosten fiir die Unterhaltung der Gebaudeteile, die
von den Bewohnern gemeinsam genutzt werden

Schornstein- und Hausreinigung (Zugange, Flure,
Treppen, Keller, Dachboden, Waschkiichen), Un-
gezieferbekampfung sowie Gartenpflege,
Kosten flr Beleuchtung und Beheizung der Ge-
meinschaftsraume,

Hausmeister,

Stromkosten und Kosten fir die Wartung des
Aufzuges,

Offentlich-rechtlichen Gebiihren

Mullabfuhr,
Stral3enreinigung,
Abwasserentsorgung,
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Kosten fiir die Unterhaltung der privaten Raume

Wasser (Grundgebuhrund individueller Verbrauch),
Heizung und Warmwasser,

Strom,

Wartung der Klimaanlage,

Beteiligung an den Kosten fUr eine Gemein-
schaftsantenne oder einen Kabelanschluss.

DerVermieter muss dem Mieter mindestens einmal
jahrlich eine detaillierte Abrechnung der Neben-
kosten zukommen zu lassen. Der Mieter hat daraufhin
einen Monat Zeit, diese Abrechnung zu Uberprufen.

Wahrend dieser Zeit muss der Vermieter alle Belege
und Abrechnungen bereithalten, falls der Mieter
diese sehen mochte. Der sich aus der Abrechnung
ergebende Differenzbetrag muss in der Folgezeit
an den Mieter zurlckerstattet oder aber vom Mieter
nachgezahlt werden.

Nachforderungen des Vermieters aus Betriebskosten-
abrechnungen verjahren erst nach Ablauf einer Frist
von drei Jahren. Auch der Mieter kann zu viel ge-
zahlte Nebenkosten noch bis zu fnf Jahre danach
zurUckfordern.

Vertragliche Mindestlaufzeiten
und Zeitmietvertrage

Als nicht gewerblicher Mieter unterliegen Sie einem
besonderen gesetzlichen Kiindigungsschutz.

Ist der Vermieter eine Privatperson, lduft der Mietver-
trag Uber ein unmaobliertes Mietobjekt mindestens
drei Jahre und verlangert sich stillschweigend um jeweils
drei weitere Jahre, wenn derVertrag nicht vorher fristge-
recht geklndigt wird. Ist der Vermieter eine juristische
Person, so betrdagt die Mindestmietdauer sechs Jahre.

Wenn flr den Vermieter bereits absehbar ist, dass
er das Mietobjekt nach dem Ende des Vertrages aus
familidren oder beruflichen Grinden verkaufen oder
selbst nutzen mochte, so kann ein Mietvertrag Uber
eine kirzere Dauer abgeschlossen werden. Dennoch
muss die vereinbarte Mietdauer mindestens ein Jahr
betragen. Die Grinde, aus denen der Vermieter das
Mietobjekt nach Ablauf dieser Zeitspanne bendétigt,
mussen im Mietvertrag ausdricklich genannt sein.
Zwei Monate vor Ende des Mietvertrages muss der

Vermieter den Eintritt des Ereignisses bestatigen oder
aber die Fortsetzung des Mietverhaltnisses fUr eine
bestimmte Dauer anbieten. Das Enddatum des Mie-
tvertrags kann jedoch nur einmal verandert werden.
Tritt das Ereignis Uberhaupt nicht ein oder wird sein
Fintritt nicht bestatigt, so gilt der Mietvertrag als auf
drei Jahre geschlossen.

Bei moblierten Objekten betragt die Mindestlauf-
zeit ein Jahr. Einzig bei Studentenunterkdnften kann
sie auf neun Monate verkirzt werden. Wird der Mie-
tvertrag mit Ablauf der Jahresfrist nicht durch die
Kindigung einer der Parteien beendet, so verlan-
gert er sich automatisch um ein weiteres Jahr. Bei
Studentenunterkinften hingegen ist diese automa-
tische Verlangerung nicht maglich. Nach Ablauf der
neun Monate endet der Vertrag, ohne dass es einer
Kindigung bedarf. Liegt es im Interesse der Parteien
das Mietverhaltnis fortzusetzen, so muss ein neuer
Vertrag unterschrieben werden.
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Bevor Sie das Mietobjekt beziehen, sollten Sie
die Rdumlichkeiten noch einmal gemeinsam mit
dem Vermieter oder dem Immobilienmakler be-
sichtigen. Dabei sollten Sie eine detaillierte Zus-
tandsbeschreibung der Rdume und der Ausstattungs-
gegenstande (wie Rollladen oder Elektrogerdte in
der Einbaukiche im Ubergabeprotokoll festhalten.

Es ist in lhrem Interesse als Mieter, dass im Uber-
gabe-protokoll (,état des lieux”) alle Mangel vermerkt
werden, egal wie unbedeutend sie erscheinen mo-
gen (z.B. Flecken auf dem Teppichboden oder an
der Wand, Abplatzungen im Waschbecken und der
Badewanne, fehlende Bodenleisten etc.). Sollten sich
in derWohnung Elektrogerdte oder andere Einrichtun-
gen befinden, die bei der Besichtigung nicht getestet
werden kdnnen, weil z.B. kein Strom vorhanden ist,
so empfiehlt es sich, dies ausdrtcklich im Protokoll
zu vermerken.

Sagtlhnen derVermieter mtndlich die baldige Besei-
tigung der Mangel zu, so sollte dies ausdricklich in
das Protokoll aufgenommen werden. Denn wenn der
Vermieter seiner Zusage spater nicht nachkommt,
kann er die Kosten fur die Beseitigung dieser Méangel
nicht einfach auf Sie abwalzen.

Das Protokoll sollte in zweifacher Ausfertigung er-
stellt werden und beide Exemplare sollten von allen
Parteien unterschrieben werden. Hierzu kann ein
Musterlibergabeprotokoll verwendet oder aber
ein Freitext durch die Parteien erstellt werden.
Wie immer gilt: Unterschreiben Sie nichts, womit Sie
nicht einverstanden sind oder das Sie nicht vollstan-

dig verstehen. Das Ubergabeprotokoll kann, einmal
unterschrieben, nur noch mit dem Einverstandnis
beider Parteien abgedndert werden.

Weigert sich eine der Parteien ein Ubergabeprotokoll
anzufertigen bzw dabei mitzuwirken oder besteht
Uneinigkeit bezlglich des Inhalts, so kann jede der
Parteien einen Gerichtsvollzieher hinzuziehen, der
dann das Ubergabeprotokoll erstellt. Die Kosten fur
den Gerichtsvollzieher belaufen sich auf ca. 150,-€ und
sind von beiden Parteien jeweils zur Halfte zu tragen.

Bei Fehlen eines Ubergabeprotokolls wird im Zwei-
felsfallangenommen, dass Sie als Mieter die Wohnung
in perfektem Zustand Gbernommen haben und Sie
die Wohnung beim Auszug auch in diesem Zustand
wieder zurlickgeben missen. Sie tragen in diesem
Fall alle Kosten fiir die Instandsetzung der Mietsache.

Dies gilt nur dann nicht, wenn eine der Parteien
nachweislich die Mitwirkung an der Erstellung eines
Ubergabeprotokolls verweigert hat. Diese Partei,
insbesondere der Vermieter, kann sich spater nicht
darauf berufen, dass das Mietobjekt in einem guten
Zustand Ubergeben wurde. Bedenken Sie jedoch,
dass der Beweis fir die fehlende Bereitschaft an der
Erstellung mitzuwirken, nur schwer zu erbringen ist.

Das Ubergabeprotokoll beim Einzug ist zudem wichtig,
da beilhrem Auszug ein zweites erstellt werden sollte.
Fin Vergleich der beiden Protokolle ermdglicht es fest-
zustellen, inwiefern sich der Zustand des Mietobjektes
wahrend der Mietzeit verschlechtert hat und inwiefern
hier die Pflicht des Mieters besteht, den Zu-stand, der
bei Einzug bestanden hat, wiederherzustellen.
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IHRE RECHTE ALS MIETER

Ansprucll‘l auf angemessene
nverhaltnisse

Jeder Mieter hat einen Anspruch auf angemesse-
ne Wohnverhaltnisse (,droit au logement décent”).
Daraus resultiert unter anderem ein Anspruch auf
einen Anschluss an das Gas- und Stromnetz, an ein
Heizungssystem sowie warmes \Wasser. Die AnschlUsse
mussen geltenden Normen entsprechend und in
funktionstlchtigem Zustand sein. Wird dies vom
Vermieter nicht eingehalten, so sollte ihn der Mieter
umgehend kontaktieren. Schlagt der Vermieter keine
angemessene Losung vor (z. B. die Durchfihrung
der erforderlichen Arbeiten/Reparaturen), so sollte
der Mieter den Vermieter umgehend schriftlich dazu
auffordern und eine Frist nennen, bis zu welcher
angemessene Wohnverhaltnisse herzustellen sind
(per Einschreiben mit Rickschein). Das Schreiben
an den Vermieter sollte die vorhandenen Méngel so
detailliert wie moglich widergeben. Sie kdnnen zu
diesem Zweck auch Fotos, Gutachten oder Kosten-
voranschlage beilegen.

Sie sollten den Vermieter zudem darUber infor-
mieren, dass Sie ggf. die Schlichtungsstelle des
Departements (,Commission Départementale de
Conciliation”) anrufen oder direkt den gerichtlichen
Weg beschreiten werden, sofern derVermieter inne-
rhalb einer Frist von zwei Monaten nach Erhalt des
Einschreibens nicht die erforderlichen Reparaturen
durchfihren lasst.

Die Schlichtungsstelle des Departements kann
versuchen, zwischen lhnen und Ihrem Vermie-
ter eine Schlichtung herbeizufuhren. Falls die
Schlichtung scheitert, konnen die Parteien das
Amtsgericht (,tribunal d'instance”) anrufen.
Sowohl furdas Schlichtungsverfahren als auch fir
das gerichtliche Verfahren ist eine Beweisfiihrung
notig: z.B. Gutachten, Fotos etc. Im Rahmen eines
Gerichtsverfahrens wird ein Kostenvoranschlag
nicht als Beweismittel bertcksichtigt.

Sollte der Richter des Amtsgerichts feststellen, dass
die Wohnung den geltenden Normen nicht ents-
pricht, so kann er

denVermieter zur Durchftihrung der erforderlichen

Arbeiten auf seine Kosten verpflichten,

eine Mietminderung festlegen oder aber

dem Mieter Schadenersatz zusprechen.

Was sie in einem solchen fall jedoch nicht diirfen:

die Miete ohne gerichtliche Entscheidung von
sich aus mindern,

Reparaturen und andere Arbeiten ohne vorherige
Genehmigung des Vermieters durchfiihren lassen
und darauf bestehen, dass er die Kosten spater
erstattet oder

die Wohnung ohne Kiindigung einfach verlassen.

Tierhaltung

Grundsatzlich ist es dem Vermieter nicht gestattet,
das Halten von Haustieren zu verbieten, solang sie
weder Schaden verursachen noch die anderen Mie-
ter stéren. Ausgenommen sind Hunderassen, die als
gefahrlich eingestuft werden (,chiens d’attaque”).
Das Halten eines Hundes dieser Kategorie kann im
Mietvertrag ausgeschlossen werden.
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IHRE PFLICHTEN

Schon

Laut Gesetz missen Mieter kleinere Instandhaltungsar-
beiten und Reparaturen an der Mietsache auf eigene
Kosten durchfthren (lassen). Dazu gehoren etwa
- Reparatur der Turgriffe,
Verschliel3en von Lochern in den Wanden,
Ersatz der Lichtschalter, der zuganglichen Teile
der Armaturen, des Duschschlauchs, der Heizther-
mostate etc.

Eine offizielle Liste mit Beispielen finden Sie auf der In-
ternetseite, Legifrance»: https.//www.legifrance.gouv.
fr/affichTexte.do?cidTexte=JORFTEXT000000522461

Eine normale Abnutzung der Mietsache muss der
Vermieter hinnehmen. Er kann aber eine Reinigung
desTeppichbodens oder eine Erneuerung der Tapete
verlangen, z.B. bei Flecken auf dem Teppich oder Rissen
in der Tapete, die nicht auf eine normale Abnutzung
zurtickzufihren sind.

ie ﬂbernahme von
eitsreparaturen

Wenn mangel vorliegen, empfiehlt sich folgendes
vorgehen:

Prifen Sie zunachst, ob es sich bei dem vorhandenen
Mangel um eine der oben genannten kleinen Ins-
tandhaltungsarbeiten und Reparaturen oder sogar
um eine reine Schoénheitsreparatur handelt. Sollte
der vorhandene Mangel diesen Rahmen Uber-
schreiten, so informieren Sie den Vermieter umge-
hend, damit dieser die zur Behebung des Man-
gels notwendigen Reparaturen veranlassen kann.

Wenn Ihre BemUhungen erfolglos bleiben, sollten
Sie den Vermieter per Einschreiben mit Riickschein
schriftlich dardber in Kenntnis setzen, dass die
Reparatur nicht erfolgt ist (oder evt. nicht erfol-
greich war). Setzen Sie ihm eine Frist, bis wann
der Mangel behoben sein soll. Reagiert der Ver-
mieter auch innerhalb der darauffolgenden zwei
Monate nicht oder verweigert er eine (weitere)
Reparatur, so kdnnen Sie sich auch in diesem Fall
an die Schiedsstelle des Departements (,commission
départementale de conciliation”) oder aber direkt
an das zustandige Gericht wenden. Bedenken Sie
jedoch, dass Sie die Mangel vor der Schiedsstelle
oder vor Gericht auch beweisen k&dnnen mussen,
z.B. durch ein Gutachten. Sollten Sie Uber eine
Rechtsschutzversicherung verfligen, unterrichten
Sie diese unmittelbar nach Bekanntwerden eines
bevorstehenden Rechtsstreites, um herauszufinden,
ob die entstehenden Kosten von der Versicherung
Ubernommen werden.
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je Wohpsteuer un,ld

D
die Run

Die Wohnsteuer (,taxe d’habitation”ist jahrlich von
derjenigen Partei zu zahlen, die das Mietobjekt am
1. Januar eines Kalenderjahres bewohnt. Endet Ihr
Mietvertrag am 31. Januar, so mussen Sie dennoch
fUr das gesamte Jahr die Wohnsteuer entrichten. Ihr
Nachmieter hat fUr dieses Jahr also Glick gehabt.
Flr die Wohnung, die Sie am 1. Februar beziehen,
mussen Sie hingegen keine Wohnsteuer mehr be-
zahlen; diese wurde ja bereits von Ihrem Vormieter
entrichtet.

Sollten Sie in einer Wohngemeinschaft wohnen,
gilt es zu beachten, dass die Wohnsteuer von der
Steuerbehorde nicht individuell auf die Mitbewoh-
ner aufgeteilt wird. Die Steuerbehdrde ist berechtigt,
den Steuerbescheid an nur einen der Mitbewohner
zu schicken, der die Steuer dann alleine entrichten
muss. Die Mitbewohner missen sich dann unte-
reinander einigen, wie der Ausgleich unter ihnen
stattfinden soll.

Die Hohe der Wohnsteuer wird auf der Grundlage
des Nettomietwerts der Wohnung (,valeur locative
nette”) nach einem Prozentsatz berechnet, den die
jeweilige Gemeinde und das Departement festlegen.
Der Nettomietwert entspricht dabei in etwa der
Jahresmiete, die ein Vermieter fUr eine vergleichbare
Wohnung erzielen kann. Je nach den Einkommens-
verhaltnissen und Unterhaltspflichten des Mieters
kdnnen dann Abschlage von der Wohnungssteuer
geltend gemacht werden. Da die Wohnsteuer einen
u.U. erheblichenTeil der jahrlichen Lebenshaltungs-
kosten ausmachen kann, ist es ratsam, sich bereits vor
Beginn derWohnungssuche Uber deren genaue Hohe
zu erkundigen und diese bei der anschliellenden
Entscheidung flr die eine oder die andere Wohnung
mit einzubeziehen.

unkgebil

In Frankreich werden zusammen mit der Wohns-
teuer 6ffentliche RundfunkgebUhren (,contribution a
I'audiovisuel public”) eingezogen. Im Rahmen dieser
Gebihren gelten alle Gerate, die zum Empfang
von Fernseh- und Radiosendungen geeignet sind,
als gebuhrenpflichtig. Jeder Haushalt mit mindes-
tens einem solchen Gerdte hat eine pauschale
GebUhr zu entrichten. Dies gilt jedoch nicht, sofern
man zu Hause lediglich einen Computer, ein Smart-
phone oder ein Tablet nutzt.

Ausschlaggebend fur die Berechnung der Hohe der
Wohn-steuer sowie der RundfunkgebUhrist das zu
versteuernde Referenzeinkommen (,revenu fiscal de
référence”), das auf dem jahrlichen Steuerbescheid
fUr die Einkommenssteuer aufgeflhrtist. Das eigene
Referenzeinkommen kann auch auf der Internetseite
des franzdsischen Finanzamtes berechnet werden
(www.impots.gouv.fr)

Ab 2020 mochte die franzdsische Regierung die
Wohnsteuer bereits fir 80 % der Haushalte abschaf-
fen. Das franzdsische Wirtschaftsministerium hat
online einen Kaufkraftsimulator (Link auf Franzo-
sisch) eingerichtet. Er berechnet, wer betroffen
ist, und gibt einen Richtwert tGber die Hohe der
Einsparung an.

Ab 2023 soll die Wohnsteuer (taxe d’habitation)
wedfallen (Link auf Franzosisch), und zwar fir alle
Hauptwohnsitze (résidence principale).

Weitere Infomationen hierzu finden Sie auf unserer
Internetseite: www.cec-zev.eu.
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KUNDIGUNG

Kiindigung durch den Mieter

Ordentliche Kiindigung

Als Mieter eines unmdblierten Mietobjektes kdnnen
Sie das Mietverhaltnis jederzeit unter Einhaltung
einer Kiindigungsfrist von drei Monaten beenden.
Bei moblierten Objekten betragt die Kindigungs-
frist einen Monat. Um im Streitfall nachweisen zu
kdnnen, dass Sie lhren Vermieter rechtzeitig Gber
die Kindigung in Kenntnis gesetzt haben, sollten Sie
ihm diese durch einen Gerichtsvollzieher oder per
Einschreiben mit Ruckschein zustellen lassen. Oder
aber Sie Ubergeben die Kiindigung dem Vermieter
personlich und lassen sich den Erhalt mit seiner
Unterschrift bestatigen.

AuBlerordentliche Kiindigung

In den nachfolgenden Fallen kdnnen Sie jedoch mit
einer Frist von nur einem Monat kiindigen, sofern Sie
den Kindigungsgrund nachweisen kdnnen:

Aufnahme der Wohngegend in der das Mietobjekt
liegt, in die Liste der besonders stark nachgefragten
Wohngegenden (,zones tendues’, http://vosdroits.
service-publicfr/particuliers/R37913 xhtml)
Versetzung durch den Arbeitgeber

Verlust des Arbeitsplatzes

erste Anstellung oder neue Anstellung nach Ar-
beitslosigkeit an einem anderen Ort

Zuweisung einer Sozialwohnung
Notwendigkeit, die Wohnung aus gesundheit-
lichen Grinden zu verlassen

Umwandlung der Wohnung in eine Sozialwoh-
nung

Erwerb des Anspruchs auf Sozialhilfe (,revenue
de solidarité active” - RSA)

Erwerb des Anspruchs auf Beihilfe fir behinderte
Erwachsene (,allocation adulte handicapé”)

Bei unberechtigter Kiindigung Ihrerseits mussen Sie
die Miete wahrend der gesamten Kindigungsfrist
weiter bezahlen - es sei denn, die Wohnung wird vor

Fristablauf von einem neuen Mieter bezogen.
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KUNDIGUNG

DEN MIETVERHALTNISSES

Kiindigung durch den Vermieter

Ordentliche Kiindigung

Fin auf drei Jahre befristeter Mietvertrag tber un-
moblierten Wohnraum verlangert sich stillschwei-
gend um jeweils weitere drei Jahre. Es gibt nur drei
Sonderfdlle, in denen lhnen derVermieter mindestens
sechs Monate vor Vertragsende kiindigen darf:

Verkauf des Mietobjektes

Der Eigentimer will das Mietobjekt verkaufen. Bevor
er dem Mieter kindigen kann, muss er dem Mieter
einVorkaufsrecht gewdhren, d.h.ihm die Moglichkeit
geben, das Objekt selbst zu kaufen.

Eigenbedarf des Vermieters

Der Eigentimer benétigt die Wohnung fur sich selbst
oder Angehdrige.

Nichtverlangerung des Vertrages aus wichtigem
Grund

Respektiert der Mieter den gesetzlichen oder indivi-
duell vereinbarten Inhalt des Mietvertrages nicht (z.B.
Untervermietung ohne vorherige Zustimmung des
Vermieters), so kann der Vermieter berechtigt sein,
eine Verldngerung des Vertrages um weitere drei
Jahre abzulehnen. Die oben genannten Grinde gelten
auch fir moblierte Vermietungen, jedoch betragt die
Kdndigungsfrist hier mindestens drei Monate.

AuBlerordentliche Kiindigung
Es besteht eine Auflosungsklausel im Vertrag

Eine fristlose Kindigung kann auch dann ausge-
sprochen werden, wenn der Mieter schwerwiegende
Vertragsverstol3e begeht, etwa wenn er sich mit der
Zahlung der Miete oder der Nebenkosten in Verzug
befindet, die Kaution nicht zahlt, keine Bescheini-
gung Uber den Abschluss einer Hausratversicherung
vorlegt oder aber den Hausfrieden stort.

Im Fall eines solchen Verstofes muss der Vermieter
dem Mieter zunachst durch den Gerichtsvollzie-
her einen Rechtsakt zustellen lassen, in dem der
Vertragsverstol3 festgestellt wird. Wiederholt der
Mieter den Verstol3 oder beendet er ihn nicht, so
kann der Vermieter Gebrauch von der sog. Auflo-
sungsklausel (,clause résolutoire”) machen. Liegt
eine solche Klausel vor und wehrt sich der Mieter
nicht gegen die Aufldésung des Vertrages, so wird
der Vertrag gemal Gesetz aufgeldst.

Bestreitet der Mieter das Vorliegen eines schwerwie-
genden VertragsverstoRes hingegen, so benotigt der
Vermieter die Hilfe des Gerichts, da sich die Klausel
ohne Gerichtsbeschluss nicht gegen den Willen ei-
ner Partei durchsetzen lasst. Der Vermieter muss in
diesem Fall vor Gericht die Auflosung des Vertrages
beantragen. Liegt der vom Vermieter vorgetragene
auBerordentliche Kiindigungsgrund tatsachlich vor,
so wird der Vertrag durch das Amtsgericht (,tribunal
d'instance”) beendet.

Es besteht keine Auflosungsklausel im Vertrag

Ist in dem Mietvertrag keine Aufldsungsklausel
(,clause résolutoire”) vorgesehen, entscheidet einzig
und alleine das Gericht Uber das Vorliegen eines
schwerwiegenden VertragsverstoBes und damit
Uber die RechtmaBigkeit der Kindigung.

Keine Pflicht zur Raumung des Mietobjektes zur
Winterzeit

Hat der Vermieter im Rahmen einer Raumungsklage
eine Raumungsanordnung gegen den Mieter er-
wirkt, so kann diese Anordnung auch mit Hilfe
des Gerichtsvollziehers nicht in der Zeit vom 1.
November bis zum 31. Marz (,tréve hivernale”)
durchgesetzt werden. Es handelt sich dabei um
eine besondere Schutzregelung flr den Mieter. Der
Vermieter kann allerdings in dieser Zeit bereits alle
notwendigen Schritte veranlassen, mit dem Ziel,
dass der Mieter die Wohnung zum 1. April auch
tatsachlich verldsst.
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Noch ein Tipp zum Schluss: Bewahren Sie alle Unterlagen, die das Mietverhdltnis betreffen, auch noch

eine Weile nach dessen Ende auf. Folgende Aufbewahrungsfristen sind ratsam:

Storm-, Wasser und Gasrechnungen

Telefon- und Internetrechnungen

Rechnungen von Handwerkern

Bescheinigung des Schornsteinfegers

Bescheinigung liber die Wartung
der Heizungsanlage

Mietvertrag, Ubergabeprotokoll und
Zahlungsnachweise liber die Miete

Schriftstiicke die etwaige
Mieterh6hungen betreffen

Verzeichnis liber das vorhandene Mobiliar

Nachweis liber die Zahlung von Wohngeld

5 Jahre

1 Jahre

fur kleine Arbeiten: 2 Jahre
fur groBere Arbeiten: 10 Jahre

Wahrend der gesamten Dauer der Miete und mind. bis
ein Jahr nach Beendigung des Mietverhaltnisses

Wahrend der gesamten Dauer der Miete und mind. bis
ein Jahr nach Beendigung des Mietverhaltnisses

Wahrend der gesamten Dauer der Miete und mind. bis
ein Jahr nach Beendigung des Mietverhaltnisses

Wahrend der gesamten Dauer der Miete und mind. bis
ein Jahr nach Beendigung des Mietverhaltnisses

Wahrend der gesamten Dauer der Miete und bis
zur endgliltigen Erstattung der Kaution.

2 Jahre
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AGENT IMMOBILIER

ALLOCATION AUX ADULTES HANDICAPES
ASSURANCE MULTIRISQUE HABITATION
BENEFICE DE DISCUSSION

CAUTION

CAUTION SIMPLE

CAUTION SOLIDAIRE

CHARGES LOCATIVES

CHIEN D’ATTAQUE

CLAUSE RESOLUTOIRE

COMMISSION DEPARTEMENTALE DE
CONCILIATION

CONSTAT DE RISQUE D’EXPOSITION AU PLOMB

CONTRAT DE BAIL
CONTRIBUTION A LAUDIOVISUEL PUBLIC

DEPOT DE GARANTIE

DIAGNOSTIC DE PERFORMANCE ENERGETIQUE

ETAT DES LIEUX

ETAT RISQUES ET POLLUTIONS

Immobilienmakler

Beihilfe fir erwachsene Behinderte
Hausrat- und Gebaudeversicherung
Einrede der Vorausklage
Burgschaft/Sicherheit

einfache Biirgschaft
gesamtschuldnerische Burgschaft
Nebenkosten

Kampfhund

Auflésungsklausel
Schlichtungsstelle des Departements

Gutachten Uber das Vorhandensein/Fehlen
von Blei in Baumaterialien

Mietvertrag
Rundfunkgebihr
Sicherheitsleistung / Kaution

Bescheinigung tber die Energiebilanz
eines Gebaudes

Ubergabeprotokoll

Risikogutachten liber Naturgefahren
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INDICE DE REFERENCE DES LOYERS

LOCATION

LOGEMENT DECENT

LOYER

MARCHAND DE LISTES

RECHERCHE DE LOCATION /
DEMANDE DE LOCATION

RESILIATION

REVENU FISCAL DE REFERENCE

REVENU DE SOLIDARITE ACTIVE

SYNDIC

TAXE D'HABITATION

TAXE FONCIERE

TREVE HIVERNALE

TRIBUNAL D'INSTANCE

VALEUR LOCATIVE NETTE

ZONES TENDUES

ENCADREMENT DES LOYERS

Mietspiegel

Anmietung

angemessene Wohnverhaltnisse
Miete

Wohnungsvermittlungsbiro
Mietgesuch

Kindigung

zu versteuernde Referenzeinkommen
Sozialhilfe

Hausverwaltung

Wohnsteuer

Grundsteuer

keine Pflicht zur R&umung fiir den Mieter in
der Zeit vom 1. November bis zum 31. Marz

Amtsgericht
Nettomietwert eines Mietobjektes
Gebiete mit starker Nachfrage nach Wohnraum

Mietpreisbindung
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»Bis Februar 2018 haben wir in einem gemie-
teten Haus in Frankreich gewohnt, dann sind
wirumgezogen. Im Oktober 2018 erhielten wir
einen Bescheid, dass wir die gesamte Wohns-
teuer (,taxe d’habitation”) fiir das Jahr 2018
zahlen sollen. Miissten wir nicht eigentlich nur
bis Februar 2018 zahlen?

Nein, die gesamte Wohnsteuer zahlt derjenige, der
das Objekt am 1. Januar eines Jahres bewohnt. Es
spielt keine Rolle, wenn Sie z.B.am 1. Februar aus der
Wohnung ausziehen. In der neuen Wohnung oder
dem neuen Haus wird die Wohnsteuer dann auch
erst wieder am 1. Januar des Folgejahres féllig.

»Meinen Mietvertrag habe ich fristgerecht ge-
kiindigt. Ich habe eine Monatsmiete als Kaution
beim Vermieter hinterlegt und befiirchte jetzt,
dass der Vermieter diese nach meinem Auszug
fiir Renovierungsarbeiten einbehalten wird.
Darfich die letzte Monatsmiete, sicherheitshal-
ber” zuriickbehalten und mit der Kaution ver-
rechnen?”

Diese weit verbreitete (Un-)Sitte ist rechtlich nicht
zuldssig. Der Vermieter kann in diesem Fall einen
Gerichtsvollzieher damit beauftragen, Ihnen einen
gerichtlichen Zahlungsbescheid zuzustellen.

Die Kosten fUr den Gerichtsvollzieher hat der Mieter
zu tragen. Zur Durchsetzung seiner Anspriche kann
der Vermieter sogar die in dem Mietobjekt befind-
lichen Einrichtungsgegenstdande pfanden lassen.

»Muss unser Vermieter die hinterlegte Kaution
verzinsen?”

Nein. Bis zur Beendigung des Mietverhaltnisses darf
der Vermieter frei Uber die Kaution verfligen. Erst
wenn der Vermieter die Kaution nicht innerhalb
von zwei Monaten nach Beendigung des Mietve-
rhaltnisses zurlckzahlt, werden von Gesetzes wegen
Zinsen hinzugerechnet.

~Kann ich einen Teil der Wohnung untervermie-
ten?”

Dies ist nur dann moglich, wenn Sie den Vermieter
zuvor Uber die Untervermietung unterrichtet ha-
ben und lhnen der Vermieter die Untervermietung
schriftlich erlaubt hat. Eine kostenlose Beherbergung
von Angehdorigen ist hingegen auch ohne Erlaubnis
maoglich.
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ZENTRUM FUR EUROPAISCHEN
VERBRAUCHERSCHUTZE.V.

Bahnhofsplatz 3
D - 77694 Kehl

07851/99148-0
07851/991 48-11
info@cec-zev.eu

WWww.cec-zev.eu

AGENCE NATIONALE POUR L'INFORMATION
SUR LE LOGEMENT (A.N.I.L.)

2 boulevard St Martin
F-75010 Paris

www.anil.org

CONSEIL DES NOTARIATS DE L'UNION
EUROPEENNE

120 Avenue de Cortenbergh, 120
B - 1000 Bruxelles

www.notaries-of-europe.eu

Unter www.conso.net (Institut National de la
Consommation) finden Sie ein Verzeichnis aller fur

Verbraucher hilfreichen franzésischen Vereinigungen:

www.inc-conso.fr/content/les-associations-de-

consommateurs

CONFEDERATION NATIONALE DU LOGEMENT

8 rue Mériel
BP119
F-93104 Montreuil Cedex

0033148572816
0033148572816
www.lacnl.com

CONSEIL SUPERIEUR DU NOTARIAT

60, Boulevard de la Tour-Maubourg
F - 75007 Paris

0033 144 90 3000
www.notaires.fr

DISCRIMINATION EN RAISON DE LA
NATIONALITE OU DU DOMICILE

Sie fuhlen sich aufgrund Ihrer Staatsangehorigkeit
oder Ihres Wohnsitzes diskriminiert?

Défenseur des droits
3 Place de Fontenoy
F- 75007 Paris

www.defenseurdesdroits.fr
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Centre Européen de la Consommation )
Zentrum fir Europaischen Verbraucherschu

tze.V.

Zentrum fiir Europdischen
Verbraucherschutze. V.

@ Bahnhofsplatz 3
77694 Kehl

755 0049 (0) 7851 991 480
0 820 200 999 it

DA info@cec-zev.eu

Sie erreichen uns Dienstag bis Donnerstag,
von 9 bis 12 Uhr und von 13 bis 17 Uhr.
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