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Dankeschön!


Ich bedanke mich zunächst bei allen meinen Mietinteressenten, die mich nahezu täglich schmunzeln lassen und stetig dafür sorgen, dass mein Arbeitsalltag als Immobilienmakler niemals langweilig wird.


Mit ihren komischen, teils auch skurrilen Steilvorlagen bei der Wohnungssuche konnte ich in diesem Ratgeber einige Seiten füllen …


Ich bedanke mich bei Johannes Martius, Francisco Otto und Konstantin Gassmann für den Anstoß und das Mitwirken an der Idee des Ratgebers und bei meiner Lektorin, Thirza Albert, die sämtliche Facetten dieser Idee anschließend „ausbaden“ durfte. Ohne ihre tatkräftige und unermüdliche Hilfe wäre das Buch ein anderes geworden.


Ich danke auch meinen Eltern, Ursula Nitzsche-Richards und Robert Richards für ihr beständiges Feedback. Ihnen ist es anzurechnen, dass dem Leser (unter anderem) ein schlechtes Vorwort erspart blieb.


Lieben Dank auch Dir, Celine. Auf dem unerwartet schwierigen Weg zu Cover und Layout gab Deine Meinung den letztlich entscheidenden Impuls.


Für die Unterstützung auf dem Weg zum fertigen Buch bedanke ich mich außerdem bei Sandra-Shanice Evans, Maximilian Henrichs, Jürgen Hetz, Hendrik Hoffmann, Christoph Immetsberger, Heiner Langbehn, Michael Meller, Amir Parandian und Tim Taxis.


Allen Lesern wünsche ich nun viel - oder zumindest ein wenig - Spaß beim Lesen und Erfolg bei der Suche nach Ihrer neuen Wohnung!


Richard Nitzsche





Haftungsausschluss:


Der Autor Richard Nitzsche stellt in „Der Mietercoach“ seine auf persönlichen Erfahrungen beruhende Einschätzung des Mietwohnungsmarktes in Deutschland dar und gibt Tipps und Ratschläge, die etwa bei der Suche und Auswahl einer Mietwohnung sowie im Rahmen von Verhandlungen mit einem potentiellen Vermieter oder Makler von Nutzen sein können. Der Autor und der Verlag übernehmen keine Gewähr dafür, dass es - selbst bei Beachtung aller im „Der Mietercoach“ beschriebenen Tipps, Ratschläge und Verhaltensweisen - zum Abschluss eines Mietvertrages oder zu einem sonstigen Verhandlungserfolg kommen wird. Die Darstellung erhebt insoweit keinen Anspruch auf Richtigkeit oder Vollständigkeit. Soweit in diesem Buch Inhalte oder Informationen dargestellt werden, die nicht die persönliche Meinung oder Einschätzung des Autors betreffen, wurden diese von dem Autor sorgsam recherchiert. Die Darstellung rechtlicher Aspekte beruht auf einer persönlichen Auswahl des Autors. Sie dient lediglich der Information des Lesers und kann allenfalls ein Problembewusstsein schaffen, aber insbesondere eine individuelle rechtliche Beratung durch einen fachkundigen Rechtsanwalt nicht ersetzen. Der Autor und der Verlag übernehmen für die Richtigkeit und die Vollständigkeit der Darstellung der mietrechtlichen Aspekte in diesem Buch keine Gewähr.
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KAPITEL EINS


VOR DER WOHNUNGSSUCHE
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WOHNUNGSSUCHE - SIE STEHEN VOR EINER GROSSEN AUFGABE!


Für einen Umzug kann es viele Gründe geben. Vielleicht haben Sie ein Jobangebot in einer neuen Stadt bekommen oder Sie beginnen eine Ausbildung oder ein Studium. Vielleicht verschlägt Sie die Liebe in eine andere Region? Oder sind Sie auf der Flucht vor Ihrem Ex? Vielleicht möchten Sie aber auch eine zurückliegende Lebensphase bewusst beenden und suchen schlicht und einfach die Veränderung.


Sicher ist: Die Immobilie, die Sie aktuell bewohnen, passt nicht mehr zu Ihrer Lebenssituation. Also gehen Sie auf Wohnungssuche und diese Tatsache hat es Ihnen beschert, dass Sie nun meinen Ratgeberin Händen halten.


Bevor wir einsteigen, möchte ich allerdings ein ernstes Wort mit Ihnen reden: Haben Sie sich das gut überlegt? Müssen Sie wirklich und zwingend eine neue Wohnung finden?


Gibt es denn gar keinen anderen Weg?


Vielleicht kommen Sie ja um die Wohnungssuche herum. Sie könnten zum Beispiel die Beförderung ablehnen, dann blieben Sie von dem aufwendigen Prozedere und vor einer Menge Stress im Job verschont. Oder Sie erklären Ihrem Ex-Chef bei einem Glas 100-Parker-Punkte-Wein, warum Sie ihn ein „Rindvieh“ genannt haben und entschuldigen sich, sodass er nicht umhin kann, Ihnen Ihren alten Job wiederzugeben? Oder Sie nehmen das Geschirrtuch in die Hand und zeigen Einsatzbereitschaft, während Sie Ihrer gehörnten Ehefrau erklären, dass Sie sie künftig auf Händen tragen werden - sodass sie Ihnen zumindest das Gästezimmer vorerst überlässt?


Mein Name ist Richard Nitzsche und ich bin Immobilienmakler in Frankfurt und München. Ich vermittle Wohnungen in zwei der am stärksten frequentierten Immobilienmärkte Deutschlands.


Jede Woche begegnen mir dutzende Interessenten, die meine Angebote besichtigen oder auf ausgeschriebene Immobilien hin bei mir anfragen. Die wenigsten wissen, worauf sie sich einlassen, viele handeln vorschnell und ohne gründlich nachzudenken.


Die Frage ist, warum? Die Antwort: Der Deutsche zieht einfach gerne, oft und tendenziell hastig um. Davon profitieren wir Makler. Ich habe zahlreiche sinnlose und übereilte Vermietungen an beratungsresistente Interessenten begleitet. Schon nach kurzer Zeit zogen die meisten wieder aus und ich durfte mich um die Wiedervermietung der Immobilie kümmern.


ln der Hitliste der meist genannten Umzugsgründe rangiert „Probleme mit dem aktuellen Vermieter“ oder „Probleme mit der derzeitigen Immobilie“ an oberster Stelle. Manchmal argumentiert der Interessent, er wolle sich vergrößern oder verkleinern. Weil ich gern stichele, frage ich immer nach, warum das so ist. Meist bekomme ich darauf keine Antwort. Paare in den Zwanzigern zieht es mit erschlagender Wahrscheinlichkeit von 2-Zimmer-Wohnungen in 3-Zimmer-Wohnungen unter der Begründung, sie dächten über eine Familienplanung nach. Braucht man zum Denken wirklich ein eigenes Zimmer? Für viele reicht der Plan, zu planen als Umzugsgrund aus. Nach der Planung folgt die „Durchführung“ und dann hat das Paar immer noch biologische neun Monate Zeit - mindestens. Außerdem benötigt ein Kind gar nicht sofort ein eigenes Zimmer. Wieso wollen Sie unbedingt schon jetzt mehr Geld für noch mehr Quadratmeter bezahlen? Fahren Sie lieber nett in den Urlaub!


Wir wissen nie, was die Zukunft bringt. Pläne ändern sich, Beziehungen scheitern, aus dem Wunschkind werden Drillinge und in den durchwachten Babynächten wird der lang verdrängte Wunsch nach einer Harley - in eigener Garage, versteht sich - schließlich übermächtig. Pech für den, der nun in einer Dreizimmerwohnung sitzt. Legen Sie sich nicht zu früh fest!


Sie hatten Streit mit Ihrem letzten Vermieter und wollen nur noch weg? Woher wissen Sie, dass das nächste Mietverhältnis nicht noch angespannter wird? Wenn Sie nun innerlich protestieren und denken „Das kann gar nicht mehr schlimmer werden!“, dann lassen Sie sich von mir gesagt sein:
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Doch, das kann!


(Natürlich arbeite ich ausschließlich für nette Vermieter!)


Bevor wir uns also im Detail mit der Wohnungssuche befassen, sollten wir klären, ob Sie tatsächlich eine neue Wohnung benötigen: Machen Sie sich den Grund Ihres Umzuges bewusst! Formulieren Sie diesen in ein bis zwei Sätzen. Gelingt Ihnen das nicht, können Sie dieses Buch zuklappen, den Fernseher anschalten und den Ratgeber an eine Person weitergeben, deren Umzug an einen weit entfernten Ort Sie schon lange herbeisehnen. Oder Sie stellen das Buch für spätere Anläufe ins Regal. Sie müssen nicht umziehen.


Das ist ein Motivationssatz, der ein geradezu perfektes Umzugsanliegen demonstriert:


„Ich beginne eine Arbeit in München und wohne derzeit in Hamburg. Hamburg ist von München über 700 Kilometer entfernt; diese Strecke täglich zu fahren oder zu fliegen ist wirtschaftlich unrentabel.“


Gegen dieses klar formulierte Anliegen habe ich als Makler absolut nichts einzuwenden. Ich würde diesem Kunden zum Umzug raten und ihm helfen, eine Wohnung in München zu finden.


Anders gestaltet sich der Sachverhalt bei folgendem Motiv:


„Seit die Familie in die Wohnung über mir eingezogen ist, fühle ich mich unwohl. Jede dritte Nacht werde ich wach, weil das Baby schreit, außerdem sind mir die Leute unsympathisch. Ich glaube, es gibt auch eine Wasserader im Haus. Ich spüre so was.“


Gehen wir ins Detail und analysieren Kosten und Nutzen eines Umzugs dieser Kundin (die im Übrigen keine fiktive, sondern eine reale Kundin war … Ich erinnere mich gut an die ältere, finster dreinblickende Dame mit den wirren Haaren und dem Posten im Rechnungswesen, die mutmaßlich kurz vor der Frührente stand … Ich glaube, sie flog morgens mit einem Besen zur Arbeit!).


Die meisten Mietersuchen in unregelmäßigen Abständen nach einer Wohnung. Dies bedeutet, sie sind auf dem Immobilienmarkt nicht professionell unterwegs. Insofern ist die Arbeits-, Zeit- und Nervenbelastung einer Wohnungssuche deutlich höher als bei einem Profi, der Routine hat. Hinzu kommen einige Kosten: Neben dem eigentlichen Umzug muss der Interessent oft zusätzliches Geld für eine Mietkaution aufbringen und bis Juni 2015 wurden zum Teil Maklerkosten fällig. Schnell kommt hier ein stattliches Sümmchen zusammen.


In unserem Beispiel wollen wir es nicht zu kompliziert machen und unterstellen pauschal Umzugskosten von 5.000 EUR plus der eigenen Arbeitsleistung, also Wohnungssuche, Wohnungsbewerbung, Einpacken, Auspacken, Ausmisten, Renovieren. Das bedeutet also: Für die Dame, die den Kinderlärm nicht ausstehen kann, lohnt sich ein Umzug genau dann, wenn ihre Aversion gegen die freundliche Familie mit dem Kleinkind größer ist als der Gegenwert von 5000 EUR + Eigenleistung. Ab diesem Moment würde ich ihr als Immobilienmakler zum Umzug raten. (Die Dame mietete übrigens eine herrschaftliche Altbauwohnung aus meinem Bestand. Ich wurde zügig bezahlt, aber sandte ihr keine Weihnachtskarte.)
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Mit einem Umzug sind hohe Kosten verbunden. Versuchen Sie deshalb, die Wohnungssuche zunächst zu vermeiden.


Klären Sie erst einmal Ihr persönliches Kosten-/Nutzen-Profil. Wenn Sie diesen Ratgeber gelesen haben, können Sie den Aufwand einer Wohnungssuche ungefähr einschätzen und sind in der Lage, eine angemessene Entscheidung zu treffen.


In unserem Beispiel hätte die Dame die Familie auch zum Kaffee einladen und man hätte gemeinsam nach Lösungen suchen können. Für manche klingt es vielleicht absurd, aber wenn man Menschen mit Respekt behandelt (sei es den Vermieter, andere Mieter oder auch seinen Finanzbeamten), sind sie durchaus gewillt zu helfen, selbst wenn dies für sie mit Aufwand verbunden ist. Eine Möglichkeit wäre gewesen, das Kinderschlafzimmer in eine andere Ecke der Wohnung zu verlegen, von der aus weniger Geräusche zu hören sind. Oder umgekehrt: Die Dame hätte ihr eigenes Schlafzimmer in einen anderen Raum verlegen können. Das hätte zwar Aufwand für sie bedeutet, aber gemessen an einem ganzen Umzug wäre er doch wesentlich geringer gewesen. Übrigens: Wenn man mit der anderen Partei gesprochen und sich gegenseitig bekundet hat, gut miteinander auskommen zu wollen, dann ist es auch leichter, den Lärm des Nachbarn einmal wohlwollend zu überhören.
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Definieren Sie vor Beginn der Wohnungssuche den genauen Grund Ihres Umzugs. Suchen Sie nach Alternativen. Überlegen Sie, wie viel Geld und Arbeit Ihnen dieser Umzug wert ist. Vergleichen Sie diesen Wert dann mit Ihren Alternativen.





Berücksichtigen Sie bei Ihren Überlegungen auch, dass Sie das Ergebnis der alternativen Lösung kalkulieren können. Der Umzug bringt hingegen ein gewisses Risiko mit sich. Während Sie Ihr altes Heim hervorragend kennen, ist Ihnen die neue Immobilie fremd. Eventuell gestaltet sich Ihre Situation nach dem Umzug schlechter als vorher. (Stellen Sie sich vor, die wenig flexible Dame hätte in ihrer neuen Wohnung plötzlich zwei Großfamilien in den Nachbarwohnungen vorgefunden!)
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WOHNUNGEN GIBT’S NICHT UMSONST!


Sie haben sich nun Zeit genommen und ausführlich Gedanken gemacht. Nach Berücksichtigung des Für und Wider haben Sie sich zum Umzug entschlossen. Es wird Zeit, einmal in die Zukunft zu schauen: Schließen Sie die Augen und stellen Sie sich Ihre Traumwohnung vor. Wie müsste sie aussehen? Gehen Sie im Geiste den Eingangsbereich, jedes Zimmer und schließlich das Außengelände Schritt für Schritt ab. Sicher haben Sie jetzt ein großartiges Bild vor Ihrem inneren Auge. Erfreuen Sie sich einige Minuten an der absolut perfekten Wohnung.


Nun hole ich Sie auf den Boden der Tatsachen zurück: Diese Wohnung gibt es nicht. Die meisten Interessenten finden ihre „Traumwohnung“ niemals. Mieten ist ein Kompromiss. Ein Mieter wird fast nie eine Wohnung finden, die perfekt zu dem passt, was ihm seine Wunschvorstellung vorgibt. Wer kauft und baut, kann natürlich seinen Vorstellungen in stärkerem Maße folgen, dafür handeln Sie sich dann andere Problem ein … Der Optimist jubiliert, die Suche nach einer Mietwohnung sei die Wahl der besten aller möglichen Lösungen, während der Pessimistsich etwas vom „kleinstmöglichen Übel“ in den Bart nuschelt.


Dennoch wird Sie die kleine Traumreise am Anfang des Kapitels ein Stück weiterbringen. Woher kommt es, dass Sie sich Ihre Wunschwohnung genau so vorstellen und nicht anders? Suchen Sie vielleicht eine Immobilie, die einer Wohnung ähnlich ist, in der Freunde von Ihnen wohnen? Haben Sie Ihre Traumwohnung vielleicht in einer Filmkulisse entdeckt? Oder hat Sie die Vox-Sendung mieten, kaufen, wohnen inspiriert?


Prüfen Sie, wie realistisch die Quelle Ihrer Vorstellung ist. Immer wieder beginnen Mieter ihre Suche mit Erwartungen, die nicht zu dem passen, was der Markt zu bieten hat. Die Enttäuschung ist hier vorprogrammiert. Und immer wieder erlebe ich es, dass der „deutsche Mieter“ am liebsten das Luxusprogramm bekommen möchte, während er nur das Sparprogramm bezahlt. Natürlich kann man in Ihrem Suchgebiet traumhafte Immobilien mieten, allerdings muss man für solche Objekte auch eine exorbitante Kaltmiete bezahlen. Dies liegt schlicht und ergreifend daran, dass wir uns auf einem Markt befinden, dem Mietmarkt. Und hier regeln sich Angebot und die Nachfrage über den Preis.


Wenn ich Parties in Frankfurt oder München besuche und mich mit den Menschen dort unterhalte, kommt hin und wieder die Redeauf meinen Beruf. Die Reaktionen meiner mietenden Gesprächspartner sind immer gleich. „Es ist so schwierig, eine gute Wohnung zu einem fairen Preis zu finden. Das kann doch nicht normal sein“, empören sie sich.


Falsch.


Der faire Preis für eine gute Wohnung liegt nur derzeit höher als das, was sich die meisten Menschen leisten können oder möchten. Die zweite Aussage, die mir immer wieder begegnet, ist: „Günstige Wohnungen gibt es nicht.“ Wieder falsch.


Niemand zwingt Sie, in den zentralen Lagen München/ Schwabing oder Frankfurt/Bornheim zu wohnen. Im Hintertaunus oder in der Region Landsberg am Lech sind die Mieten günstig! Wer mitten im Zentrum wohnen, aber nur die Miete einer ländlichen Gegend zahlen möchte, wird kein Glück bei der Wohnungssuche haben. Früher habe ich auf den Parties dann noch versucht, das alles klarzustellen und der sich einschleichenden kollektiven Trübsinnigkeit somit Einhalt zu gebieten. Aber meine redlichen Erklärungsversuche wurden daraufhin mit dem unweigerlichen dritten Satz quittiert: „Und an allem sind die Makler schuld!“


Konnte ich mich dann nicht bald in ein Gespräch mit einem potenziellen Verkäufer retten - denn die sind von den aktuell hohen Immobilienpreisen ganz angetan - beschloss ich kurzerhand, für die Dauer des Abends den Beruf zu wechseln. Ich war dann Journalist in Krisengebieten oder Textilgroßhändler…


Zurück zur Wahrheit - Angebot und Nachfrage regeln den Marktpreis. Und das bedeutet bei der Wohnungssuche: Objekte, die wenige Mietinteressenten ansprechen, werden tendenziell günstigere Kaltmieten aufweisen als Objekte, die eine Vielzahl von Interessenten auf den Plan rufen. Je besser die Wohnung, umso höher die Kaltmiete. Der Gesetzgeber hat die Höhe der Mietpreise zwar begrenzt. Dennoch bleibt das Prinzip bestehen.


In Abbildung 1 ist das oben erklärte Marktprinzip noch einmal veranschaulicht: Mit steigendem Preis sinkt die Nachfrage. Für günstigen Wohnraum finden sich viele Interessenten, während den teuren Wohnraum weniger Menschen zu zahlen bereit sind. Dafür bieten mehr Vermieter ihr Objekt zu einem hohen Preis an als zu einem günstigen - das Angebot steigt.


Wenn Sie also ein besonders günstiges Angebot entdecken, zum Beispiel im Internet, dann ist dies nach den




ABB. 1: ANGEBOT & NACHFRAGE
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Regeln des Marktes a) nicht ohne Grund günstig oder b) kein echtes Angebot. Glück haben Sie bei der dritten Möglichkeit: Es könnte auch tatsächlich ein Schnäppchen sein, weil der Mietmarkt stark segmentiert und damit nicht perfekt ist.
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SCHNÄPPCHENCHANCE




Eventuell haben Sie als Mietinteressent gerade jetzt (in den Jahren 2016/17/18) die Chance, einige echte Schnäppchen zu ergattern. Mit der Einführung des Bestellerprinzips werden viele Vermieter ihre Mietwohnungen privat anbieten, während sie früher einen Wohnungsvermittler engagiert hatten. Gerade wenn der Vormieter dort über einen langen Zeitraum gewohnt hat, hat der Vermieter den Mietpreis eventuell lange nicht angehoben. Nun spart der geizige Vermieter am Makler. Dieser aber hätte den fairen Preis für die Immobilie aufgrund seiner Marktkenntnis präziser einschätzen können.
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