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Blumen durfen auf den Balkon -

wieder
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aber Rucksichtnahme ist notig

Die Tage werden ldnger und war-
mer und schon mochten die Men-
schen ihre Zeit im Freien
verbringen, gern auch auf dem ei-
genen Balkon. Doch was ist dort ei-
gentlich erlaubt und was nicht?
Die Wohnung ist der Raum, in
dem man seine Personlichkeit frei
entfalten kann. Dazu gehort auch
der Balkon. Das hat schon der Bun-
desgerichtshof entschieden. Aber
es gibt wie tiberall Grenzen, vor al-
lem, wenn Nachbarn sich beein-
trachtigt fiihlen oder eine Gefahr
entstehen koénnte. Mieter haben
das Recht, auf dem Balkon Blu-
menkdsten oder Blumentopfe auf-
zustellen. Voraussetzung ist immer,
dass die Blumenkdsten ordnungs-
gemdfl befestigt werden und si-
chergestellt ist, dass sie auch bei
starkem Wind nicht hinabstiirzen
und Passanten oder Nachbarn ge-
fihrden konnen.
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Ist das gewadhrleistet, diirfen
Blumentopfe auch an der Auflen-
seite des Balkons befestigt werden,
entschied beispielsweise das Land-
gericht Hamburg (316 S 79/04). An-
derer Ansicht ist dagegen das
Landgericht Berlin (67 S 370/09).
Das Gericht verurteilte einen Mie-
ter dazu, seine Blumenkdsten nicht
mehr an der Aufienseite, sondern
an der Balkoninnenseite anzubrin-
gen. Anderenfalls sei nach allge-
meiner  Lebenserfahrung  ein
Abstiirzen  der  Blumenkdésten
durch Gegenstofien, Ubergewicht
der Pflanzen, starken Wind oder
Materialermiidung nicht mit abso-
luter Sicherheit auszuschlief3en.

Stellt der Mieter trotz Abmah-
nung des Vermieters weiterhin di-
verse Topfpflanzen ungesichert
auf den Balkon und stiirzt ein Blu-
mentopf herab, kann der Vermie-
ter gegebenenfalls nach einer
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weiteren Abmahnung das Mietver-
héltnis sogar fristlos kiindigen (LG
Berlin 67 S 278/09). Wer seinen Bal-
kon in einen Dschungel verwan-
deln will, der sollte auf die
zuldssige Traglast des Balkons ach-
ten, um Schidden zu vermeiden.

Eventuell herabfallende Bliiten
oder Bldtter missen die unter dem
Balkon wohnenden Mieter dulden.
Anders wiederum, wenn der Bal-
konbewuchs so umfangreich ist,
dass er zu einer erheblichen Beldsti-
gung fiihrt. Herunterhdngende
Ranken hat der Besitzer regelmaflig
zuriickzuschneiden, zum Beispiel
Knoterich, sobald er iiber die Bal-
konbriistung wuchert (LG Berlin
67 S 27/02).

Apropos Ranken — fiir Bohnen
und andere Rankgewdchse darf so-
gar ein Rankgitter angebracht wer-
den, wenn es die Bausubstanz
nicht schadigt.
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Worauf jeder Blumenfreund
achten sollte, ist, nicht den darun-
ter wohnenden Nachbarn mit dem
GieBwasser zu beldstigen. Riick-
sichtnahme verhindert Arger —
und wer mochte schon einen mit
GieBwasser verdiinnten Kaffee auf
seinem Balkon genief3en? Also soll-
te sich der Gartner vor dem Wis-
sern vergewissern, dass er seinen
Nachbarn nicht beldstigt. Zudem
sollte die Fassade moglichst nicht
durch das Giefiwasser beschadigt
werden.

Fir eine angenehme Atmo-
sphdre am Abend sorgen Lichter-
ketten, die grundsatzlich erlaubt
sind. Genauso wie Sonnenschirme.
Wer eine Markise anbringen
mochte, braucht die Zustimmung
des Vermieters, da diese in der Re-
gel in der Bausubstanz montiert
werden muss. Ein unauffélliger
Sichtschutz allerdings ist erlaubt.
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Vermieter stirbt —
Was tun, wenn
kein Kontakt da ist
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Neuer Name und
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Sagen Sie uns
lhre Meinung

Sie haben Fragen, Kritik oder Anregungen?
Schreiben Sie uns -
Mieterzeitung@mietervereine-hagen.de

Sie sind umgezogen oder haben eine
neue Kontoverbindung?

Dann teilen Sie uns doch bitte Ihre Anderungen mit!
Sie erreichenunsunter @ 02331-20436-0
Per Mail an Info@mietervereine-hagen.de

Bitte geben Sie dabei Ihre Mitgliedsnummer, das
Geburtsdatum, Name und Anschrift und naturlich
die neue Bankverbindung an.

Vielen Dank!

WohnenAktuell 1/2026

Womit haben wir
das (die) verdient

Die letzte Bundesregierung hat sich durch
verschiedene Dinge ,,ausgezeichnet”: Ein Kanzler, der
neben seiner Fiihrungsschwache und mangelndem
Durchsetzungsvermdégen durch seinen gravierenden
Gedachtnisverlust bei uns in schlechter Erinnerung
bleibt. An die Termine mit einer Privatbank in Sachen
cum-ex kann er sich bei bestem Willen nicht erinnern.
Ein FDP-Justizminister, der alles dafiir getan hat, dass
der verbesserte Schutz von Mietern nie beschlossen
wurde. Dazu kam: Sie haben statt solide zu arbeiten
gestritten wie die Besenbinder — in aller Offentlichkeit.
Vor allem die FDP tat sich besonders dabei hervor.

Mit der Wahl der schwarz-roten Regierung wiirde alles besser, haben
wir gehofft! Der groRe Irrtum, wie wir heute wissen. Ein Kanzler, der in
Europa die Richtung vorgeben will — dafiir zu Hause den Eindruck
macht, eine Fehlbesetzung zu sein! Er hat eine Gas-Lobbyistin zur
Wirtschaftsministerin gemacht, die nicht einmal ihr eigenes Haus
arbeitsfahig halt. Statt dessen schmeift sie qualifiziertes Fachpersonal
raus! Und bei der Auswahl des Kultur-Staatsministers war auch nicht
Seriositat oder Fachwissen das entscheidende Kriterium — sondern
schlicht persénliche Freundschaft. Uber Spahn will ich gar nicht reden!
Er hat als Gesundheitsminister Milliarden versenkt und ist auch als
Fraktionsvorsitzender wirklich nicht die groe Nummer!

Aber das sind Kleinigkeiten. Von anderem Kaliber ist Folgendes: Vor der
Bundestagswahl stand felsenfest die Aussage von CDU-Chef Merz: Wir
halten an der Schuldenbremse fest! Nach der Wahl jedoch wusste man,
was vorher schon alle ahnten: Wir brauchen Geld — viel Geld! Schnell
noch den alten Bundestag — der neue war zwar schon gewahlt - zur
Sondersitzung einladen und mit einer Zweidrittel-Mehrheit 500
Milliarden Sondervermaogen (= Sonderschulden) auf zwolf Jahre
beschlielen. Die Griinen —sie waren fiir das Abstimmungsergebnis
notwendig — haben noch dem Protokollfiihrer in den Stift diktiert: Die
Milliarden diirfen nur fir ,,zusatzliche Investitionen in die Infrastruktur
—Schiene, Schulen, Briicken, Klimaschutz etc.” — ausgegeben werden.
So der Wunsch und die Hoffnung, dass Kanzler Merz (CDU) und der
jetzige Finanzminister Klingbeil (SPD) danach handeln wiirden.

Die Realitdt ist leider eine ganz andere! Zwei namhafte deutsche
Wirtschaftsinstitute haben bisher zwischen 85 und 95 Prozent der
geplanten Investitionssumme gefunden — das Geld wurde in erster Linie
zum Stopfen von Haushaltsléchern dringend gebraucht! Und davon gab
es relativ viele. Es mussten ja auRerdem noch die Wahlgeschenke des
Herrn Soder bezahlt werden. Der Kanzler und der Finanzminister haben
das wirklich nicht gewusst? Dann sind sie offensichtlich unfahig oder
doch zumindest hoffnungslos Gberfordert. Wenn doch — was sehr
wahrscheinlich ist — haben sie einen ,Verschiebebahnhof” betrieben.
Das ist verwerflich! Man kann es auch als Betrug am Wahler
bezeichnen!

Wenn man sich angewidert abwendet angesichts solchen
Politikversagens: Auch wenn die CDU das ,,C“ fiir christlich im Namen
tragt und die SPD das ,,S“ fur sozial — was heute zu Recht in Zweifel
gezogen werden kann — das ,, A” fiir AfD ist nicht wirklich eine echte
Alternative fir Deutschland!

Schoénen Tag noch!
Klaus-P.Dietrich

Dorchanaj
Pohanyar Rechtsanwdltin

i LL. M.

Frankfurter Strafe 74
58095 Hogen

Telefon 0 23 31 / 3 41 99 40 Fax 02331 /2043529
eMail: ro.pohanyar@googlemail de
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Was tun, wenn der Vermieter

plotzlich verstorben ist?

Plotzlich ist der Vermieter nicht
mehr erreichbar. Was manches
Mal eine fiese Masche des Vermie-
ters ist, kann auch ein Sterbefall
sein. Doch was ist dann zu tun?
Unsere Rechtsberaterin Ann-Kris-
tin Kordel gibt Antworten auf Fra-
gen zum Thema ,Tod -eines
Vermieters”.

Haben sie ofter Falle, bei denen
Mieter nicht mehr wissen, wer ihr
Vermieter ist, weil dieser verstor-
ben ist?

Grundsatzlich sind die Félle nicht
so hédufig, kommen aber immer
mal wieder vor.

Wie erfahren Mieter, dass ihr Ver-
mieter nicht mehr da ist?

Das erfahren sie auf unterschied-
lichsten Wegen. Manchmal ist der
Vermieter personlich bekannt, so-
dass der Todesfall mitbekommen
wird. Sterbebenachrichtigungen in
Zeitungen fihren ebenso zu der
Kenntnis, wie das Vorsprechen
von Verwandten oder Bekannten
des Erblassers. Diese teilen dann
mit, dass die Miete nun auf ein an-
deres Konto, ndmlich meist ihr ei-

Stirbt der Vermieter erfahren das manche Mieter nicht. Oder es ist kein Erbe
in Erfahrung zu bringen. Wie sollte man sich dann verhalten?

genes, gezahlt werden soll.

Was kann ich tun, wenn mein Ver-
mieter gestorben ist und ich kei-
nen Ansprechpartner mehr habe?
An wen kann ich mich wenden?

Gerne konnen Sie zu uns als Mie-
terverein kommen. Wir nehmen
dann mit dem Grundbuchamt und
dem Nachlassgericht Kontakt auf.

Zundchst wiirde man tber das
Grundbuchamt in Erfahrung brin-
gen, ob der Verstorbene tiberhaupt
noch als Eigentiimer eingetragen
ist oder ob das Eigentum bereits
ubergegangen ist. Ist die Auskunft
vom Grundbuchamt nicht hilf-
reich, so wiirden wir uns an das
Nachlassgericht wenden und das
Einrichten eines Nachlasspflegers

Mietertipp 3

gemdfl § 1960 BGB fordern. Dieser
ist dann zustdndig.

Ist der Mietvertrag nicht mehr giil-
tig, wenn der Vermieter stirbt?
Doch, der Mietvertrag bleibt wei-
terhin giiltig. Eine Anderung oder
einen neuen Mietvertrag kann der
Erbe nicht verlangen.

Was mache ich mit meiner Miete,
wenn ich nicht wei, an wen ich
sie Uiberwiesen soll?

Im Zweifel bietet das Amtsgericht
mit der Hinterlegungsstelle eine
Moglichkeit, die Miete zu zahlen,
auch wenn man nicht weify an
wen.

Die Fragen beantwortete
Assesorin Ann-Kristin Kordel

Bitte achten Sie bei Terminvergaben
und Anliegen auf diese Regeln

Haben Sie es gemerkt? Das Arbeits-
aufkommen im Mieterverein ist
enorm hoch. Die Wartezeit fiir
einen Termin kann zwei bis drei
Wochen dauern. Dazu kommen
Krankheitsausfdlle, die zur Kkalten
Jahreszeit immer wieder vorkom-
men.

Um Thnen einen besseren Ser-
vice zu bieten, miissen wir Ande-
rungen vornehmen, die fiir Sie
klein sind, fiir uns aber eine grofie
Auswirkung haben. So haben wir
schneller Zeit fiir Sie und ihre An-
liegen.

B619994106

Mitgliedsnummer: Es ist dringend
erforderlich, dass Sie uns zu jedem
Anliegen Thre Mitgliedsnummer
mitteilen. Sie bekommen von uns
bei der Anmeldung einen Mit-
gliedsausweis, auf dem die Num-
mer angegeben ist. Um langes
Suchen zu vermeiden, ist diese Mit-
gliedsnummer immer anzugeben,
bei Telefonaten und E-Mails.

E-Mails: Bitte geben Sie in jeder E-
Mail Ihre Mitgliedsnummer und
ein Betreff an, damit wir wissen
welches Anliegen Sie haben. Bitte
erwarten Sie nicht, dass wir umge-
hend auf Ihre Mail antworten.
Auch hier brauchen wir Sichtungs-
und Bearbeitungszeit. Bitte denken
Sie daran, dass wir auch andere
Mitglieder haben, die eine Bera-
tung oder Antwort erwarten. Wir
melden uns in jedem Fall bei Ih-
nen, wenn es notig ist.

Fristen: Sollten Sie wichtige Fristen
haben, wie zum Beispiel bei Kiindi-
gungen/Rdumungsfrist oder fiir
den Haértefalleinwand bei einer Ei-
genbedarfskiindigung, so teilen Sie
uns das bitte direkt bei der Termin-

vergabe mit, damit wir schnellst-
moglich handeln kénnen.

Terminvergabe: Immer mehr Mie-
ter nehmen unsere Hilfe in An-
spruch. Wir haben zurzeit je nach
Mieterverein eine Vorlaufzeit bei
der Terminvergabe von bis zu drei
Wochen. Die Warteliste bei Termi-
nen ist lang, doch immer wieder
werden Termine von Mitgliedern
unentschuldigt nicht wahrgenom-
men - daflir miissen andere langer
warten. Wir bitten Sie deshalb
dringend, Termine abzusagen, falls
Sie verhindert sein sollten.

Falls dies nicht funktioniert,
miussen wir leider dariiber nach-
denken, in Zukunft fiir unent-
schuldigt ausgefallene Termine
eine Aufwandsentschadigung zu
verlangen. Das kennen Sie be-
stimmt auch von anderen Einrich-
tungen.

pdf-Format: Wir bitten Sie, uns Un-
terlagen im pdf-Format zuzuschi-
cken. Fassen Sie ihre Unterlagen
bitte sinnvoll zusammen (z. B. Be-
triebskosten als eine Datei und der
Mietvertrag als eine andere Datei).
Es gibt kostenlose Programm wie
pdf24, die Ihnen dabei helfen.

~E

Betriebskosten: Falls Sie eine Prii-
fung Ihrer Betriebskosten brau-
chen, reichen Sie uns bitte die
bendtigten Unterlagen (Betriebs-
kosten, Mietvertrag) per E-Mail, per
Post oder personlich ein. Thre Be-
triebskosten werden von uns ge-
prift. AnschlieBend melden wir
uns bei IThnen und vereinbaren ge-
gebenenfalls einen personlichen
oder einen Telefontermin.
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Betriebskosten in NRW steigen weiter
Heizung bleibt groRter Kostenfaktor

Die durchschnittlichen Betriebs-
kosten in Nordrhein-Westfalen la-
gen im Jahr 2024 bei 2,71 Euro pro
Quadratmeter und Monat, was ei-
nem monatlichen Anstieg von 26
Cent pro Quadratmeter im Ver-
gleich zum Vorjahr entspricht. Dies
geht aus dem Betriebskostenspiegel
des Deutschen Mieterbundes NRW
e.V.(DMB NRW) hervor.

Grofster Kostentreiber bleibt
die Heizung, inklusive Warmwas-
ser, mit durchschnittlich 1,32 Euro
pro Quadratmeter (Spanne: 0,41 bis
2,23 Euro). Damit entfdllt fast die
Hilfte der gesamten Betriebskosten
allein auf das Heizen. Bei den Heiz-
kosten war auflerdem der grofdte
Anstieg im Vergleich zum Vorjahr
zu verzeichnen, und zwar im
Durchschnitt um ganze 16 Cent
pro Quadratmeter im Monat.

,Die Zahlen zeigen, dass die Be-
lastungen durch die sogenannten
,Zweite Miete” weiterhin rasant
ansteigen. Insbesondere die Heiz-
kosten stellen viele Haushalte vor
enorme finanzielle Herausforde-

rungen”, erklirt Hans-Jochem
Witzke, 1. Vorsitzender des Deut-
schen Mieterbundes NRW. , Gerade
in Zeiten einer erneuten Energie-
krise und insgesamt wachsender
Unsicherheit brauchen wir einen
starken und effektiven Mieter-
schutz bei den Heizkosten, der die-
se Kostenanstiege abfedert”, fordert
Witzke weiter.

Weitere Heizkostensteigerun-
gen drohen durch die Eckpunkte
des geplanten Gebdudemodernisie-
rungsgesetzes. Der Einbau von Gas-
und Olheizungen soll demnach
weiter moglich sein. Wie Mieterin-
nen und Mieter vor extrem hohe
Verbrauchskosten geschiitzt wer-
den sollen, ist noch unklar. Dazu
hatte der Bundesverband des Deut-
schen Mieterbunds zusammen mit
dem Verbraucherzentrale Bundes-
verband letzte Woche einen Vor-
schlag  fir einen  relativen
Heizkostendeckel, der sich an dem
Preis fiir die wirtschaftlichste Hei-
zungsoption orientiert, vorgelegt.

,Vermieter wihlen die Hei-

Martin
Kroll

Frankfurter Strale 74
58095 Hagen

Telefon 023 31 /3419978

Rechtsanwalt

Fax 02331 /204 3629

eMail: krollmartin101@gmail.com

zungsart aus, und sollten daher
auch das Kostenrisiko tragen. Es
darf nicht sein, dass die Mieterin-
nen und Mieter am Ende die Zeche
fiir unwirtschaftliche Entschei-
dungen ihrer Vermieter zahlen.
Technologieoffenheit darf kein
Freibrief fiir eine Kostenfalle zu
Lasten der Mieterhaushalte sein,
und der vorgeschlagene relative
Heizkostendeckel bietet hier einen
wirksamen Schutz vor unkalku-
lierbaren Preissteigerungen, kom-
mentiert Witzke den Vorschlag.
Einen ebenfalls signifikanten
Anstieg von 33 Cent auf 38 Cent
pro Quadratmeter und Monat hat
es bei den Versicherungskosten ge-
geben. Hier erinnert der DMB-
NRW-Vorsitzende an das Wirt-
schaftlichkeitsgebot: ,Auch und
gerade bei durchlaufenden Posten
sind Vermieter verpflichtet, Ange-
bote regelmédflig zu priifen und
Kostensteigerungen nicht einfach
weiterzureichen”, betont Witzke.
Ansonsten hat es bei allen Pos-
ten entweder keine Verdnderung

oder leichte Anstiege gegeben,
riicklaufig sind lediglich die Kos-
ten fir Antenne/Kabel - dies ist da-
mit zu erkldren, dass Vermieter seit
Mitte 2024 Kabelgebtihren nicht
langer als Betriebskosten auf ihre
Mieter umlegen diirfen (Wegfall
des Nebenkostenprivilegs). Seit-
dem miissen Mieter sich selbst
einen Anbieter suchen.

Der Betriebskostenspiegel 2024
ftir Nordrhein-Westfalen dient als
Orientierung fiir einzelne Betriebs-
kostenpositionen, ersetzt jedoch
nicht die sorgfaltige Priifung der
Nebenkostenabrechnung  durch
die Expertinnen und Experten ei-
nes Ortlichen Mietervereins. Es
handelt sich zudem um Durch-
schnittswerte auf Landesebene, die
in erster Linie dazu dienen, allge-
meine Trends und Verdnderungen
in NRW darzustellen. Die angege-
ben Kosten kénnen von Ort zu Ort
variieren. (dmb NRW)

Den Betriebskostenspiegel far
Deutschland finden Sie unter Service
auf unserer Homepage.

Sie kdnnen uns helfen!

Geben Sie die Daten lhrer Betriebs-
kostenabrechnung in den digitalen
BetriebskostenCheck ein. Auf der
Grundlage lhrer Daten wird der bun-
desweite Betriebskostenspiegel er-
stellt. Nur mit lhren Daten lassen sich
Tendenzen absehen und Vergleiche
zwischen den einzelnen Bundeslan-
dern und Regionen ziehen. Am Ende

der Eingabe erfahren Sie, wie lhre
gesamten Kosten im bundesweiten
Vergleich sowie einzelne Kosten-
positionen bewertet werden und wie
Sie lhre Kosten senken kdnnen.

Den BetriebskostenCheck finden
Sie auf unserer Hompage unter:
https://mietervereine-hagen.de/
servicel#tipps
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Betriebskosten und Gebaudemodernisierungsgesetz 5

Aus der Praxis der Rechtsberatung

Erfolg fur den Mieterverein: Mieter mussen
Betriebskostennachzahlung nicht leisten

Dass es sich durchaus lohnt, tiber-
hohte Forderungen aus Betriebs-
kosten einzubehalten und zuerst
eine Belegeinsicht zu verlangen,
das zeigt jetzt ein Urteil des Amts-
gerichts Hagen (Az. 19 C 232/25).

Die Cosmo Properties 3 (vor-
mals Resident West) besitzt Hauser
in der Hochstrafle in Hagen und
hatte zundchst das Unternehmen
Adler Wohnen Service mit der
Hausverwaltung beauftragt; das
beinhaltet auch die jdhrliche Ab-
rechnung der Nebenkosten. Neuer-
dings wird die Verwaltung von der
proHausplus geleistet.

Diese Abrechnung fiir das Jahr
2023 hatte bei den Mietern einer
Wohnung fiir Stirnrunzeln ge-
sorgt, sollten sie doch 1881,48 Euro
nachzahlen. Daraufhin wandten
sich die Mieter an den Mieterver-
ein Hagen. Der verfasste ein Wider-
spruchschreiben und forderte die
Hausverwaltung gleichzeitig auf,
Belegeinsicht zu gewdhren. Hierfiir
hat die Rechtsberaterin vorsorglich
drei verschiedene Termine vorge-

schlagen, obwohl die Mieter mehr
als 50 Kilometer vom Sitz der
Hausverwaltung entfernt wohnen.

S0 Kilometer ist eine wichtige
Grofle, denn ab dieser Entfernung
gilt eine Einsichtnahme in der Re-
gel als unzumutbar fiir den Mieter.
Die tatsichliche Entfernung war
dabei noch weit grofier, denn der
Sitz der Hausverwaltung lag in Ber-
lin oder Miinchen.

Auflerdem bat der Mieterverein
darum, die Belege postalisch zu
tbermitteln, da eine Einsichtnah-
me mit Schwierigkeiten verbun-
den war. Eine Bereitstellung auf
Servern hatte der Mieterverein ab-
gelehnt. Damit hatte man schon
vorher schlechte Erfahrungen ge-
macht. Von Adler zugesandte
Links hatten sich in der Vergan-
genheit nicht 6ffnen lassen.

Da der Mieterverein seinen Mit-
gliedern geraten hatte, die gefor-
derte Nachzahlung so lange
einzubehalten, bis eine Belegein-
sicht erfolgt war, entschied sich die
Gegenseite, also die Cosmo Proper-

ties 3, vor dem Amtsgericht zu kla-
gen, um die geforderte Nachzah-
lung samt fiinf Prozent Zinsen
Uber dem Basiszinssatz pro Jahr zu
erhalten. Damit hatte sie keinen Er-
folg.

Das Amtsgericht stellte klar,
dass der Mieter zur Leistung von
Betriebskostennachzahlung nicht
verpflichtet sei, solange und soweit
der Vermieter einem berechtigten
Verlangen nach Belegvorlage nicht
nachgekommen sei. Auch ein Mit-
wirken der Kldgerin Cosmo Proper-
ties an einer Terminfindung hat
das Gericht nicht erkennen kon-
nen.

Da half es auch nicht, dass die
Kldger einwandten, das Schreiben
des Mietervereins sei nicht ord-
nungsgemdfd bei der Hausverwal-
tung eingegangen. Eine
Eingangsbestdtigung war dem Mie-
terverein zugesandt worden. Auch
der Versuch des Einwandes, die un-
terschiedlichen  E-Mail-Adressen
der Rechtsberaterin und deren Se-
kretédrin habe zu einer fehlerhaften

Zuordnung gefiihrt, wies das Ge-
richt ab. Sei es doch nicht unge-
wohnlich, dass es derartige Auf-
gabenteilungen in Anwaltskanzlei-
en oder Mietervereinen gabe.

Das Amtsgericht stellte klar: Der
Kldgerin steht gegen die Beklagten
als Gesamtschuldner kein An-
spruch auf Zahlung von 1881,48
Euro aus der Nebenkostenabrech-
nung fiir das Jahr 2023 zu. Ebenso
wenig die geforderte Zahlung der
Zinsen. Wird das Urteil rechtskraf-
tig, wird Cosmo Properties 3 auch
die Kosten des Verfahrens tragen
myiissen.

von RA Martin Kroll

Fur Mieter keine gute Nachricht -
das neue Gebaudemodernisierungsgesetz

Das  Gebdudemodernisierungsge-
setz (GMG) wird das Gebaudeener-
giegesetz (GEG) in diesem Jahr
ablosen. Die Koalition hat sich da-
bei auf die Fahne geschrieben, dass
sie mit diesem Gesetz Technologie-
offenheit und Flexibilitdt bei der
Gebdudesanierung und beim Hei-
zungstausch geben mochte.

Das bedeutet, dass Eigenttime-
rinnen und Eigenttimer in Zukunft
wieder frei wahlen konnen, welche
Heizung sie in Thren Hdusern ein-
bauen, auch Gas- und Olheizun-
gen. Die letzte Novellierung des
GEG sah vor, dass jede neu einge-
baute Ol- und Gasheizungen ab
2024 mit 65 Prozent Erneuerbaren
Energien betrieben werden muss,
um so die Abhdngigkeit von fossi-
len Brennstoffen zu reduzieren
und die Klimaschutzziele zu errei-
chen. Das wurde allerdings als Be-
vormundung der Eigenttimer
gesehen, weshalb das Gesetz arg in
die Kritik kam.

Das neue Gebdudemodernisie-
rungsgesetz widerum sieht vor das
Eigentiimer, die weiterhin mit Ol
oder Gas heizen mochten, ab 2029
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Ob Mieter mit dem neuen GMG bes-
ser dra sind, das bleibt fraglich.

einen verbindlichen Bioanteil hin-
zumischen miissen, der zundchst
bei zehn Prozent liegen und bis
2040 in drei Schritten ansteigen
soll. Diese klimafreundlichen
Brennstoffe sollen Biomethan, bio-
genes Flissiggas, Biool und Wasser-
stoff sein.

Und genau hier setzen Kritiker
an, denn zum einen bleibe das Bio-
methan auch in Zukunft ein knap-

pes Gut und dadurch bleibe es sehr
teuer, und zum anderen komme
weiterhin steigende COZ2-Abgaben
und Netzentgelte hinzu. Damit ist
nicht klar, welche Kosten am Ende
auf die Hausbesitzer und somit
auch auf Mieterinnen und Mieter
zukommen. Gewiss ist, dass mit
dem Erhalt der fossilen Energien
die Kosten weiterhin hoch bleiben
werden.

,Wir setzen auf Vernunft, Frei-
heit und Tempo statt Verbote”, er-
klarte Bundeswirtschaftsministerin
Reiche und will den Investitions-
stau in Gang bringen. Weiterhin
sollen aber auch Wirmepumpen
gefordert werden.

Der Deutsche Mieterbund kriti-
siert das neue Gesetz. ,Vermieter
entscheiden tber Heizung, Ener-
gietrager und Gebdudezustand -
die daraus resultierenden Heiz-
und Investitionskosten werden
aber von den Mietern getragen. Fiir
Vermieter entsteht kein zusitzli-
cher Anreiz fiir klimafreundliche
Heizungen, aber fiir Mieter ein ho-
hes Kostenrisiko”, erkldart Melanie
Weber-Moritz, Prasidentin  des

Deutschen Mieterbundes.  Dass
auch Mieter betroffen sind, auf die
die Heizkosten umgelegt werden,
dass ist der Koalition schon klar.
Wie sie aber vor tiberhohten Ne-
benkosten geschiitzt werden sol-
len, diese Details miissen noch
ausgehandelt werden. So mahnt
auch Melanie Weber-Moritz: ,Im
Gesetzesentwurf muss zwingend
sichergestellt werden, dass von
Vermietern wirtschaftlich sinnvol-
le Entscheidungen getroffen wer-
den und das Kostenrisiko der
Technologieoffenheit nicht auf
Mieterinnen und Mieter abgewdlzt
wird.”

Der DMB Kkritisiert aufSerdem,
dass das Eckpunktepapier das Auf-
weichen der aktuell einzigen Mie-
terschutzregelung beim
Contracting und der Fernwirme
vorsieht. Der Fernwidrmemarkt
miisse endlich besser reguliert wer-
den, damit faire Preise entstehen.
Andersfalls wiirden die zusatzli-
chen Kosten auf Mieterinnen und
Mieter abgewdlzt, die ohnehin
schon durch hohe Wohnkosten
belastet seien.
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Unsere Leistungen
aufeinen Blick .. .

Miet- und Pachtrechtsberatung
ohne Wartefrist

Telefon-Rechtsberatung

ohne Wartefrist

Nebenkosten-Kontrolle
durch Rechisberater

Rechtsberatung von

Wohnungseigentiimern nach WEG
nur fiir Selbstnutzer — ohne Wartefrist — durch Veriragsanwélfe

Wohnungsbesichtigungen
kostengiinstig durch Rechtsberater

Wohnungsabnahmen
kosfenginstig durch Rechtsberater

Wohnungsvermessung
kosfengiinstig durch Rechtsberater — nicht bei WEG

Prozesskosteniibernahme
nach Richtiinie - fiir Wohnungsmieter

Prozessvertretung
durch Verragsanwdlte — nach Richtiinie

Feuchtigkeits-Messungen
kosfenginstig — durch Diplom-Biologen

Mustervertrdage

kostenlos

Mieterzeitung ,,WohnenAktuell”
kostenlos

Umzugs-Servfce + Entriimpelung
10 % Rabailt fir Mitglieder

Maler- und FuBbodenleger-Service
10 % Rabatt fiir Mitglieder

Mietervereine

- die starken Partner
an Ihrer Seite

)

Guter Rat.ist-hiernicht teuer

Die Mitgliedschaft im Mieterverein kostet zurzeit 93,00 Euro kalender-
jahrlich fir Wohnungsmieter und selbstnutzende Wohnungseigenti-
mer. FUr Mieter und Pachter von Gewerbe- und Geschaftsrdumen
10 % der Monatsmiete, mindestens jedoch 186,00 Euro kalenderjahr-
lich. Hinzu kommt eine Aufnahmegebihr in Héhe von 27 Euro.

Mieter kdnnen auch fir nur einen Monat Mitglied werden und im Rah-
men dieser ,Schnuppermitgliedschaft" einige Leistungen des Mieter-
vereins in Anspruch nehmen.

Anzeige

Tel. (0 23 35) 62525

Fax (0 23 35) 6 97 26

Fisr Milghader der Mislervenaing gowahren wir
10 % Rabatt auf dbliche Preise

Internationale Fachspedition
Mitglied im Verband dar Mabelspadilawra
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Bundesgerichtshof
starkt Mieterschutz

Der Bundesgerichtshof (BGH) hat
mit seiner Entscheidung zur Unter-
vermietung den  Mieterschutz
deutlich gestarkt. Er stellt klar, dass
das gesetzliche Recht auf Unterver-
mietung nicht dazu missbraucht
werden darf, auf Kosten von Un-
termietenden erhebliche Gewinne
zu erzielen oder die Mietpreis-
bremse zu umgehen.

In dem vom BGH entschiede-
nen Fall hatte ein Mieter von sei-
nem Untermieter eine Nettokalt-
miete flir eine moblierte Woh-
nung verlangt, die zeitweise mehr
als 500 Euro iber der Miete lag, die
er selbst an seinen Vermieter zahl-
te. Der BGH hat deutlich gemacht,
dass ein solcher wirtschaftlicher
Vorteil mit dem Zweck der gesetz-
lichen Untervermietungsregelun-
gen nicht vereinbar ist. ,Der
Bundesgerichtshof hat unmissver-
stindlich  klargestellt: Unterver-
mietung dient dem Erhalt von
Wohnraum und nicht der Ge-
winnerzielung”, erkldrt die Prési-
dentin des Deutschen Mieter-
bundes, Melanie Weber-Moritz.
,Viele Menschen sind auf Unter-
vermietung angewiesen, weil sie
auf dem reguliren Wohnungs-
markt keine Chance haben. Diese
Notlage darf nicht ausgenutzt wer-
den - weder von Vermietenden
noch von Hauptmietenden.”

Untermiete darf keinen
Gewinn erzielen

Besondere Bedeutung kommt
der Entscheidung vor dem Hinter-
grund zu, dass es bislang keine ge-
setzlichen Vorgaben tir
Moblierungszuschlidge gibt. Weder
deren Berechnung noch eine Ober-
grenze sind geregelt, zudem be-
steht keine Pflicht zur gesonderten
Ausweisung im Mietvertrag. Auch
im vorliegenden Fall hatte der Mie-

ter argumentiert, eine deutlich ho-
here Untermiete sei wegen einer
angeblich ,hochwertigen Moblie-
rung” gerechtfertigt. Zu Unrecht,
so der BGH. Eine Moblierung ist
kein Freibrief fiir  beliebige
Mietaufschldge. ,Mit seiner Ent-
scheidung setzt sich der BGH da-
mit von einer Praxis ab, die der
Deutsche Mieterbund seit Jahren
insbesondere in angespannten
Wohnungsmarkten  beobachtet:
Immer haufiger werden Wohnun-
gen oder einzelne Zimmer mo-
bliert oder teilmdobliert vermietet,
um die Mietpreisbremse zu umge-
hen und deutlich hohere Mieten
zu verlangen. Das Urteil aus Karls-
ruhe ist eine sehr klare Absage an
rein gewinnorientierte Vermie-
tung auf Kosten Wohnungssu-
chender und zeigt auf, wie
dringend eine gesetzliche Klarstel-
lung ist”, so Weber-Moritz.

Moblierung kein Freibrief
fur Mietaufschlage

Positiv bewertet der Deutsche
Mieterbund daher die angekiindig-
te Gesetzesinitiative von Bundes-
justizministerin Hubig, den Mo-
blierungszuschlag  kiinftig aus-
drticklich im Biirgerlichen Gesetz-
buch zu regeln, seine zuldssige
Hohe festzulegen und eine transpa-
rente Ausweisung im Mietvertrag
vorzuschreiben. ,Die geplante Re-
form ist ein wichtiger und not-
wendiger Schritt, um Schlupf-
locher zu schliefien”, fordert We-
ber-Moritz. ,Der BGH hat ein wich-
tiges Signal gesetzt. Weder die Mo-
blierung noch die Untervermie-
tung dirfen zur Umgehung der
Mietpreisbremse missbraucht wer-
den, denn Wohnraum ist keine
Ware zur maximalen Gewinner-
zielung." Nun miisse die Politik das
Signal in Gesetzesform gief3en.

Sie haben Schimmel-Probleme?
Wir helfen Ihnen gern!

Die Winde sind feucht und lang-
sam bildet sich ein dunkler Fleck?
Dann konnte es Schimmel sein. Ob
es an Ihrem Liftungsverhalten
liegt, an einem Feuchtigkeitsscha-
den, oder an der Bausubstanz, das
kann unser Sachverstindige ermit-
teln.

Wir kooperieren mit dem
Architekten Ludger Kinner. Er be-
gutachtet nach Vereinbarung mit
Ihnen die Problemstellen. Zu die-
sen gehoren Feuchtigkeit, Schim-
mel und Beschadigungen von
Bauteilen.

Auch wenn Sie Zweifel an der
Richtigkeit Ihrer Wohnfldche ha-
ben, kann unser Sachverstindige
Ihnen helfen. Er macht ein Auf-
maf} Threr Wohnung. Und schlief3-
lich steht er Ihnen auch bei der
Wohnungstibergabe zur Seite, falls
Ihr Vermieter Probleme machen
sollte. Die anfallenden Kosten lie-
gen je nach Fall und Aufwand in
der Regel bei circa 150 bis 200 Euro.

Kontakt: Ludger Kinner, Telefon:
02301-2948916, Mobil: 0170-
1841327, E-Mail: luisdor@aol.com



WohnenAktuell 1/2026

Gerichtsurteile 7

Bei der Wohnungssuche darf

der Name keine Rolle spielen

Der Deutsche Mieterbund (DMB)
begriifit die Entscheidung des Bun-
desgerichtshofs (BGH) zur Diskri-
minierung von Mietinteressierten
aufgrund ihrer ethnischen Her-
kunft. In dem Fall wurde ein Im-
mobilienmakler, der eine
Mietinteressentin bei der Woh-
nungssuche aufgrund ihrer ethni-
schen Herkunft benachteiligt hat,
auf Schadensersatz verurteilt. Das
Urteil setzt ein klares Zeichen ge-
gen Benachteiligung bei der Woh-
nungssuche und stdrkt die Rechte
von Wohnungssuchenden erheb-
lich.

Eine Mietinteressentin hatte
sich mit pakistanischem Namen
mehrfach erfolglos per Internetfor-
mular um einen Besichtigungster-
min fiir eine  angebotene
Wohnung beworben. Vergleichba-
re Anfragen der Wohnungssuchen-
den mit identischen Angaben zu
Einkommen, Beruf und Haushalts-
grofie unter den  Namen
,Schneider”, ,Schmidt” und
wSpiefy fiihrten hingegen zu Ter-
minangeboten. Die Klagerin sah
darin einen Verstof3 gegen das All-
gemeine Gleichbehandlungsgesetz
(AGG). Nachdem das Amtsgericht
die Klage abgewiesen hatte bestd-

Genehmigung
fur Turspion

In einer Wohnungseigentiimerge-
meinschaft hatte sich ein Eigentu-
mer ohne Absprache mit den
anderen Eigentiimern einen digita-
len Tirspion eingebaut. Der Spion
verfligte weder tiber eine dauerhaf-
te Speicherfunktion noch die Mog-
lichkeit der Weitergabe des Signals
an andere Gerdte. Dennoch fiihlte
sich ein Mitglied der Gemeinschaft
in seinen Personlichkeitsrechten
und in seinem Grundrecht auf in-
formationelle  Selbstbestimmung
eingeschrankt und klagte. Mit Er-
folg: Das Landgericht Karlsruhe
(Az. 11 S 162/23) urteilte, dass das
Anbringen einer Videokamera, die
die Geschehnisse auf Gemein-
schaftsflichen aufzeichne, oder ei-
ner Attrappe, die den Eindruck
erwecke, dies zu tun, die betroffe-
nen Nachbarn in ihrem Person-
lichkeitsrecht verletzen kénne. In
derartigen Féllen bedeute die Vi-
deotiberwachung eine stdndige
Kontrolle der betroffenen Perso-
nen in ihrer privaten Lebensfiih-
rung.

tigte nun der BGH das Urteil des
Berufungsgerichts, das den Makler
auf 3000 Euro Schadensersetz so-
wie Ersatz vorgerichtlicher Rechts-
anwaltskosten verurteilt hatte.

\
i

,Das Urteil macht unmissver-
standlich klar, dass Diskriminie-
rung auf dem Wohnungsmarkt
keinen Platz hat“, erkldrt Melanie
Weber-Moritz, Prasidentin  des

Aufgrund ihres auslandisch klingenden Namens durfen Wohnungsinteressen-
ten nicht benachteiligt werden - so urteilte der BGH.

Urteil fir Wohnungseigentimer

Bienenstocke auf dem Balkon
nur mit Erlaubnis der Nachbarn

Jedem sein Hobby, so mag eine Ge-
meinschaft gedeihen. Allerdings
hatten Mitglieder einer Woh-
nungseigentiimergemeinschaft in
Koéln dennoch ein Problem mit
dem Imkerhobby ihrer Nachbarn,
einem getrennt lebenden Ehepaar.
Die hielten auf ihrem Balkon meh-
rere Bienenvolker, veranstalteten
Imkertreffen und verkauften mit
Hilfe eines neben der Haustiir an-
gebrachten Schildes Honig aus ei-
gener Imkerei.

In erster Instanz hatte das
Amtsgericht Koln der Klage nach
einer Beweisaufnahme mit Zeu-
genvernehmungen zundchst in
vollem Umfang stattgegeben. Die
Beklagten legten gegen dieses Ur-
teil aber Berufung ein.

Das Landgericht Koln (Az. 15 S
17/25) hat in den zentralen Punk-
ten das Urteil des Amtsgerichts be-
stdtigt. Solange die Miteigentiimer
nicht zustimmen, dtirfen keine
Bienenvolker auf dem Balkon ge-

halten werden. Nach Auffassung
des Gerichts stelle das Halten auf
einem Balkon eine erhebliche Be-
eintrdchtigung  anderer =~ Woh-

nungseigentiimer dar. Die von den
Beklagten auf dem Balkon vorge-
haltenen Kisten fiir Bienen wiirden
fir die Nachbarn erhebliche Nach-
teile begrtinden. Das gelte unab-

Deutschen Mieterbundes. ,Her-
kunft oder Name diirfen bei der
Wohnungsvergabe keine Rolle
spielen. Wohnen ist ein Grund-
recht und darf nicht von Vorurtei-
len abhédngen.”

Diskriminierung bei der Woh-
nungsvergabe ist gesetzlich verbo-
ten und beginnt hdufig bereits im
Bewerbungsverfahren. Das AGG
schiitzt unter anderem vor Be-
nachteiligungen aufgrund von
Herkunft, Geschlecht, Religion, Be-
hinderung, Alter oder sexueller
Identitdt. Hinweise auf Diskrimi-
nierung konnen Aussagen wie ,wir
vermieten nur an Deutsche”, pau-
schale Absagen ohne nachvoll-
ziehbaren Grund oder
unterschiedliche  Anforderungen
an vergleichbare Bewerber sein.

Der Deutsche Mieterbund rit
Betroffenen, Abldaufe und Aussagen
festzuhalten und sich friihzeitig
beraten zu lassen. Mogliche An-
spriiche miissen innerhalb kurzer
gesetzlicher Fristen geltend ge-
macht werden. ,Das BGH-Urteil
zeigt deutlich: Der Rechtsstaat bie-
tet wirksamen Schutz vor Diskri-
minierung auf dem Wohnungs-
markt”, erklart die Prasidentin des
Deutschen Mieterbundes.

hédngig davon, wer nun tatsachlich
die Wohnung bewohnt. Das An-
bringen des Schildes wertete das
Gericht als bauliche Verdnderung
am Gemeinschaftseigentum - weil
es nicht in den Privatrdumen, son-
dern im Bereich des Treppenhauses
angebracht war. Auch hierzu hitte
es einem Beschluss der Wohnungs-
eigentlimergemeinschaft bedurft.
Der lag aber ebenfalls nicht vor.

Die Richter des Landgerichts sa-
hen allerdings in den Treffen mit
anderen Imkern keine rechtswidri-
ge gewerbliche Nutzung der Woh-
nung. Treffen mit anderen Imkern
konnten dem Austausch {tibers
Hobby dienen. ,Auch mehrere
Bienenkadsten auf einem Balkon be-
griinden fiir sich genommen noch
keinen gewerblichen Betrieb“, so
die Richter. Das ,Imkerei“-Schild
sage nichts aus - es wirde
Passanten nicht ansprechen und
nur durch Bewohner oder
Besucher gesehen.
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Prozess-Statisktik: Deutlich mehr
Prozesse zum Thema Mieterhohung

Nach Angaben des Statistischen
Bundesamtes ist die Zahl der Miet-
rechtsstreitigkeiten vor Gericht im
Jahr 2024 deutlich gestiegen.
197.092 Mal stritten sich die Miet-
vertragsparteien vor den Amts-
und Landgerichten in Deutsch-
land. Gegeniiber dem Vorjahr stieg
die Zahl der Mietrechtsprozesse da-
mit um rund 7,8 Prozent.
Grundlage fiir die differenzierte
Statistik tiber Streitgegenstdnde in
Mietrechtsprozessen sind Zahlen
der DMB Rechtsschutz-Versiche-
rung AG. Wie in den Vorjahren
sind allgemeine Vertragsverletzun-
gen der am hdaufigsten genannte
Grund fiir mietrechtliche Ausein-
andersetzungen. Hier geht es allge-
mein um Rechte und Pflichten aus
dem Mietverhdltnis, angefangen
bei Fragen der Tierhaltung bis hin
zu Problemen mit Wohnungsman-
geln und Mietminderungen oder
Verfahren zur Mietpreisbremse.
Der »Rechtsberatungs-Klassiker”
Betriebskosten ist der dritthdufigs-
te Prozessgegenstand und im Ver-
gleich zu 2024 (15,6 Prozent) leicht

Anzahl der Mietrechisprozesse

Wohnraummietsachen insgesamt
2024 2023 2022
18T 082 162.828 182412
Amisgericht
180508 I78.068 175. 280
Landgericht/Berufungsinstanzgericht

a8.783 BT8O T 3zd

Fliesen nicht
durchbohren

Mieter dtirfen nur dann Fliesen an-
bohren, wenn das Bohren in den
Fugen nicht moglich gewesen ist,
was wesentlich substanzschonen-
der ist. Ein Vermieter hielt die
Kaution des Mieters zuriick. Der
klagte. Allerdings hatte der Ver-
mieter das Geld einbehalten, um
Schdden wie durchbohrte Fliesen
und den Ersatz von Fufileisten, die
der Mieter abgenommen und
nicht wieder angebracht hatte, zu
ersetzen. Das Amtsgericht Pader-
born (Az. 51 C 135/23 ) gab dem
Vermieter recht. Der vertrags-
gemdfle  Gebrauch sei tiber-
schritten und die Obhutspflicht
verletzt worden sei. Eine Nach-
fristsetzung sei bei Schdden an der
Sachsubstanz der Mietsache, die
durch  Verletzung der Ob-
hutspflicht entstanden seien, nicht
erforderlich; vielmehr kann der
Vermieter auch Schadensersatz
durch Geldzahlung fordern.

Prozess-Statistik 2025 (2024)

1. Vertragsverletzungen 28.4 % (30,4%)
2. Mieterhéhungen _ 21,8 % (1749
4. Mietkaution 15:7 % (16,9%)
5. Eigenbedarf 6.8 % (7.2%)
6. Fristlose Kundigung 49 % (56
8. Modernisierung 0.4 % (05
9. Schonheitsreparaturen 0.2 % (05

10. Sonstiges

gestiegen. Streitigkeiten tiber Mie-
tererhohungen belegen den zwei-
ten Platz im Ranking und sind im
Vergleich zum Vorjahr (17,4 Pro-
zent) erneut deutlich gestiegen.

Der Anstieg der Gerichtsprozes-
se aufgrund von Mieterh6hungen
verdeutlicht den Druck auf dem
Mietwohnungsmarkt. Fehlen wirk-
same mietenbegrenzende Regelun-
gen, steigen die Mieten. Das
bekommen die Mieterhaushalte zu
spiiren, von denen sich immer we-
niger das Wohnen leisten konnen.
,Die Wohnungskrise reicht mitt-
lerweile bis in die Mittelschicht
hinein, das konnten wir mit unse-
rem Mietenreport 2025 eindrtick-

lich zeigen. Bereits jetzt ist jeder
dritte Mieterhaushalt durch seine
Wohnkosten tiberlastet”, erklart
die Prdsidentin des Deutschen Mie-
terbundes, Melanie Weber-Moritz.
»~Angesichts explodierender Neu-
vermietungsmieten und steigender
Bestandsmieten in den Stadten ist
es Zeit fiir eine Mietrechtsreform
wie sie die Bundesjustizministerin
derzeit plant. Ihre Pldne zur besse-
ren Regulierung von Indexmieten,
Kurzzeitvermietung, mobliertem
Wohnen und der Heilung der
Schonfristzahlung bei Zahlungs-
verzug der Miete sind begriifiens-
wert und notwendig. Dartiber
hinaus brauchen wir eine scharfe

und bufigeldbewehrte Mietpreis-
bremse sowie die Ahndung des
Mietwuchers.”

Prozesse zu Eigenbedarfskiindi-
gungen hatten im Jahr 2025 einen
Anteil von 6,8 Prozent an der Ge-
samtzahl der Mietrechtsprozesse
und waren damit Streitgegenstand
Nr. 5. Werden die Zahlen der DMB
Rechtsschutz hochgerechnet auf
die Zahl der Mietrechtsstreitigkei-
ten insgesamt, dann ging es im Jahr
2024 rund 14.200 Mal (14.191) vor
Deutschlands Gerichten um den
héufigsten Vermieterktindigungs-
grund, den Eigenbedarf - und da-
mit stiegen die Prozesse aufgrund
von Eigenbedarf innerhalb eines
Jahres um rund 2,1 Prozent.

Laut einer Nachfrage bei den
DMB-Mietervereinen ist die Bera-
tungen aufgrund von Eigenbe-
darfskiindigungen in den
vergangenen Jahren um 30 bis 50
Prozent gestiegen ist. Etwa bei der
Hilfte der Kiindigungen liegt der
Verdacht nahe, dass der Eigenbe-
darf vorgeschoben ist. Der Deut-
sche Mieterbund fordert daher seit
Jahren, dass Kiindigungen durch
Vermietende nur zuldssig sind,
wenn sie oder Familienangehdrige
ersten Grades die Wohnung dauer-
haft zu Wohnzwecken nutzen
wollen. Zudem muss die Beweislast
umgekehrt werden, sprich der Ver-
mietende muss plausibel darlegen,
warum der Eigenbedarf nachtrag-
lich entfallen ist.

Was Hanschen nicht lernt...

Das abfallpadagogische Programm des Hagener

Entsorgungsbetriebs.

aus drei Themenfeldern:

Wir legen einen Grundstein flr umweltbewusstes Verhalten
und wecken den Sinn fir ein sauberes Umfeld.
Denn »Was Hanschen nicht lernt, lernt Hans nimmermehrls,

Unser abfallpadagogisches Programm besteht unter anderem
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Landesregierung will mit neuem
Gesetzentwurf Mieter besser schutzen

Mit dem Wohnraum-Stdrkungsge-
setz versprach sich die Landesregie-
rung ein Gesetz geschaffen zu
haben, dass fiir die Gemeinden ein
brauchbares und effizientes Instru-
ment ist, um gegen Eigentiimer
vorzugehen, die Thre Immobilien
nicht instandhalten oder sogar ver-
wahrlosen lassen. Doch seit dem
Jahr 2021, in dem dieses Gesetz in
Kraft trat, hat man dazugelernt.

Die Instrumente, die die Ge-
meinden damals an die Hand beka-
men, reichten nicht aus, um
effektiv gegen Vermieter vorzuge-
hen, die sich nicht um ihre Immo-
bilie kiimmerten oder ihre Mieter
schlichtweg ausnehmen wollten.
Mit dem neuen Faires-Wohnen-
Gesetz will das Land NRW den Ge-
meinden nun wirklich effiziente
Moglichkeiten gegeben, um den
immer zahlreicher werdenden
Schrottimmobilien und der Ver-
mieter-Abzocke den Garaus zu ma-
chen.

Der Entwurf hat dabei
grofde Themen:

Aus allgemeinem Schutz wird
eine klare Pflicht: Das bedeutet,
dass Wohnraum und Unterkiinfte
in Zukunft so beschaffen, erhalten
und instandgesetzt werden miis-
sen, dass sie ohne erhebliche Beein-
trichtigungen genutzt werden
konnen. Dies wird in einer neuen
Generalklausel eindeutig festgelegt
und nimmt so die Vermieter und
Eigenttimer in die Pflicht.

Dabei kommen zum Beispiel
Abgasanlagen und elektrische Lei-
tungen neu in den Katalog der rele-
vanten Mingel hinzu. Besonders
wichtig: Kiinftig soll bereits die An-
drohung einer Unterbrechung der
Strom-, Energie- oder Wasserver-
sorgung ausreichen, damit die
Voraussetzungen fiir ein Einschrei-
ten nach dem neuen Gesetz vorlie-
gen. Dadurch sollen die Behorden

vier

nicht erst darauf warten miissen,
dass die Versorgung tatsichlich
eingestellt wird.

Wird diese Vermieterpflicht
nicht erfillt, so sollen die Gemein-
den eine bessere Handhabe bekom-
men. Hier kann eine Treuhand-
verwaltung eingefiihrt werden, die
bei untatigen Eigentiimern, deren
Immobilien verwahrlosen, die Ver-
waltung und Bewirtschaftung des
Gebdudes tibernehmen konnte. So-
gar eine Enteignung kann in Frage
kommen. Dies aber nur unter en-
gen Voraussetzungen. Die Gemein-
de muss sich vorher ernsthaft und
vergeblich um einen Erwerb zu an-
gemessenen Bedingungen bemiiht
haben. Aulerdem muss das Grund-
sttick wieder einer baulichen Nut-
zung zugefiihrt oder tir
Wohnzwecke vorbereitet werden.

Das Gesetz nimmt erstmals den
Schutz vor ausbeuterischen Uber-
lassungspraktiken  ausdriicklich
auf und regelt die Mindestanforde-
rungen an Unterkiinfte fiir Be-
schéftigte. Dieser Punkt wurde vor
allem aufgenommen, weil bei Kon-
trollen unter anderem in Hagen
immer wieder aufgefallen ist, dass
Menschen zu unangemessen ho-
hen Mieten Wohnraum oder eine
Unterkunft tiberlassen bekommen
haben. In der Regel war in diesen
Féllen der Vermieter zugleich der-
jenige, der Arbeit beschafft hat.
Oftmals musste der Lohn dann di-
rekt wieder an den Vermieter ge-
zahlt werden. Dadurch kamen
horrende Mietforderungen zustan-
de. Der Gesetzentwurf soll erstmals
ein Verbot ausbeuterischer Uber-
lassungspraktiken aufnehmen.

Ein Mittel, um Gemeinde und
Stddte im Kampf gegen Schrottim-
mobilien und -unterkiinfte zu stér-
ken, soll das Siegel
,Faire-Unterkunft“ werden. Das
Siegel muss nach Priifung und Frei-

Hagen, Bochum... flir Sie weit (ber die Grenzen hinaus!

Maler- & Lackierermeister
Benjamin Still

WIR KONNEN MEHR ALS NUR

IWARZ - WEISS

www.malerbetrieb-farbwunder.de

gabe des Gebdudes durch die Woh-
nungsaufsicht der Kommune gut
leserlich im Eingangsbereich ange-
bracht werden. Erst durch die Ver-
leihung des Siegels darf die
Beherbergung in Betrieb genom-
men werden. In Hagen wird dieses
Siegel eingefiihrt.

Mit dem neuen Gesetz soll auch
Sozialleistungssmissbrauch sicht-
barer werden. Kommunen sollen
mehr Moglichkeiten bei Kontrolle
und Vollzug erhalten. Behorden
sollen Daten mit anderen Behor-
den im Inland und auch mit Be-
horden  anderer  EU-Mitglied-

staaten austauschen diirfen. Zu-
gleich werden Gemeinden ver-
pflichtet, andere Stellen, die
staatliche Leistungen fiir das Woh-
nen bereitstellen, zu unterrichten,
wenn Missstande nach dem Faires-
Wohnen-Gesetz vorliegen.

Um Wohnraum zu schiitzen,
wird auch die Kurzzeitvermietung
eingeschrankt werden. Genehmi-
gungsfreie Kurzvermietung soll
von 90 Tagen auf 56 Nichte pro
Kalenderjahr reduziert werden.

Wird das Gesetz im Juni dieses
Jahres im Landtag beschlossen,
konnte es im Herbst in Kraft treten.

Im vergangenen Jahr machten diese Hauser in der Spinngasse inmitten der
Hagener City Schlagzeilen. Der Besitzer beglich seine Rechnungen bei dem
Energieversorger nicht, obwohl die Mieter ihre Miete zahlten. So stand das

Haus kurz vor der Unbewohnbarkeit.

Foto: Wolki

— Kommentar von Bianca Wolki—
Eine guter Grundstein

Im vergangenen Jahr bekam ein
Hauserblock in der Hagener City das
Interesse der Medien. Nicht, weil hier
eine der unséglichen Schrottimmobi-
lien, derer es in Hagen einige gibt,
steht, sondern weil die Mieter des
Hauses plotzlich ohne Wassr und
Gas dastanden. lhr Vermieter hatte
die getéatigten Mieten einbehalten,
aber nicht seine Rechnung beim
Energieversorger bezahlt. Fur die
Mieter eine schreckliche Situation.
Der Vermieter war kaum zu errei-
chen, weder fir den Mieterverein,
noch fir die Stadt. Lediglich der Ver-
sorger hatte dann doch von Zeit zu
Zeit Kontakt.

Wenn solchen Vermietern, die
sich einen feuchten Kehricht um lhre
Mieter kimmern, mit dem neuen Ge-
setz das Handwerk gelegt werden
kann, dann ist viel erreicht. Doch wer
zahlt z.B. den Treuhander, der in so
einem Fall einspringen konnte. Ob
die klamme Kasse der Stadt Hagen
dafur Geld springen lassen konnte -
ich bin gespannt. Zumindest ist ein
guter Grundstein gelegt, um Mieter
wirksam zu schitzen. Bleibt zu hof-
fen, dass auch die Kommunikation
unter den Behodrden und einzelnen
Institutionen effektiv sein wird, so-
dass schon im Vorfeld Probleme ab-
gewendet werden kdnnen.
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Mieterverein Sauerland
& 02331 - 204 36 0

Arnsberg

Jeden 2.und 4. Mittwoch im Monat,

15.30 bis 16.30 Uhr

Altes Rathaus, Alter Markt 19, EG, Zimmer 9

Brilon

Jeden 2. und 4. Montag im Monat,

9.00 bis 10.00 Uhr

Altes Amtshaus, Verwaltungsgebaude,
Bahnhofstr. 33, 2. OG, Zimmer 26, Trauzimmer

Marsberg

Jeden 1. Montag im Monat,

14.00 bis 15.00 Uhr

Burgerhaus, Casparistr. 3, Zimmer 3

Meschede

Jeden 2. und 4. Mittwoch im Monat,
14.00 bis 15.00 Uhr

VDK, Stiftsplatz 3, FulRgangerzone

Olpe

Jeden 2. Montag im Monat,

15.30 bis 16.30 Uhr

Altes Lyzeum, Franziskanerstrale 8, Zimmer 16

Olsberg

Jeden 2. und 4. Montag im Monat,

10.30 bis 11.30 Uhr

Rathaus, Bigger Platz 6, 2. OG, Zimmer 205

Schmallenberg

Jeden 2. Montag im Monat,

12.15 bis 13.15 Uhr

Kurhaus Fredeburg, Am Kurhaus 4

Sundern

Jeden 2. und 4. Mittwoch im Monat,
12.00 bis 13.00 Uhr

Rathaus, Rathausplatz 1

Warburg

Jeden 1. Montag im Monat,

12.00 bis 13.00 Uhr
Verwaltungsgebaude (Behdrdenhaus),
Bahnhofstr. 28, 2. Etage, Raum 210

Mieterverein Lennetal
& 02331-204360

Altena

Jeden 2. Mittwoch im Monat,

10.00 bis 11.00 Uhr

Burgerzentrum Burg Holtzbrinck, Kirchstrale 20,
Kaminzimmer

Finnentrop

Jeden 4. Montag im Monat,
13.00 bis 14.00 Uhr
Burgertreff, neben Rathaus

Lennestadt

Leider fehlen uns in Lennestadt passende Raum-
lichkeiten, sodass dort zurzeit keine Beratungen
stattfinden. Neuigkeiten entnehmen Sie bitte der
Tagespresse oder auf unserer Internetseite.

Plettenberg

Jeden 4. Montag im Monat,

14.30 bis 15.30 Uhr

AWO-Haus, Brachtstralte 6, 1. OG

Werdohl

Jeden 4. Mittwoch im Monat,
10.00 bis 11.00 Uhr

Rathaus Altbau, Goethestralte 51,
EG, Zimmer 15 (Trauzimmer),

Mieterverein

Herdecke-Wetter
& 02331-204360

Herdecke

Jeden 2. Montag im Monat,

16.00 bis 17.30 Uhr

Friedrich-Harkort-Schule, Hengsteyseestralle 40,
Haupteing., EG R 001

Wetter

Jeden 4. Dienstag im Monat,
16.00 bis 17.30 Uhr
Burgerhaus, Kaiserstrae 132, 1.0G, Zimmer 6

Bitte beachten Sie unsere gedanderten Zeiten ab April in einigen AuRen-

stellen (rot gefabt)!

Kurzfristige Anderungen entnehmen Sie bitte der Tagespresse!
Rechtsberatung nur nach vorheriger telefonischer Anmeldung maoglich.
Bitte bringen Sie alle erforderlichen Unterlagen geordnet zum Termin mit.

Rechtsanwaltin
Dorchanaj
Pohanyar

Assessorin jur.
Ann-Kristin
Kordel

Rechtsanwaltin
Katharina
Hausmann

Rechtsanwalt
Martin Kroll

Das Team unserer Rechtsberater hilft Ihnen gern weiter!

Mieterverein Schwelm
& 02331-204360

Ennepetal

Jeden 1. und 3. Donnerstag im Monat,
15.00 bis 16:30 Uhr

Haus Ennepetal, Gasstralte 10

Gevelsberg

Jeden 1. und 3. Donnerstag im Monat,
16.30 bis 18.00 Uhr

Burgerzentrum, MittelstraRe 86 - 88,

EG (rechter Gebaudetrakt), Zimmer B 002

Schwelm

Jeden 1. und 3. Donnerstag im Monat,

14.30 bis 16.00 Uhr
Gemeinschaftsgrundschule, Engelbertstralie 2,
Gebaude 2, Zimmer 2E01 EG

Mieterverein Nordhessen
Bad Wildungen

Jeden Dienstag,
15.00 bis 17.00 Uhr
Brunnenstralle 41

RA Gerhard H. Wiegand
@05621/72211

Eschwege

Jeden 1. und 3. Mittwoch im Monat,

15.00 bis 16.30 Uhr RA Christian Schindewolf
Kanzlei Schindewolf & Vogeler,

Reichensachser Stralle 19, Eschwege

@ 05651/74360

Korbach

Jeden 1. Montag im Monat,

10.00 bis 11.00 Uhr

Stadtteiltreff Johannes, Karpatenstralle 2
@02331/20436-0

Witzenhausen

Jeden 1. und 3. Mittwoch im Monat,

15.00 bis 16.30 Uhr RA Christian Schindewolf
Kanzlei Schindewolf & Vogeler,

Reichenséachser Str. 19, Eschwege
@®05651/74360

Mieterverein Hagen

@ 02331-204360

zu den Offnungszeiten in der Geschéftsstelle
Frankfurter Stralte 74

Termine nach Vereinbarung

Geschaftsstelle
der Mietervereine

Frankfurter StralRe 74

58095 Hagen

Telefon: 023 31-204 360

Email: Info@mietervereine-hagen.de
www.mietervereine-hagen.de
Instagram: mieterverein_hagen

Offnungszeiten

Montag bis Donnerstag
Freitag

Samstag

8.00 bis 17.00 Uhr
8.00 bis 13.00 Uhr
8.30 bis 12.30 Uhr
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Fragen und
Antworten zum
Mietrechtsgesetz

Die Bundesregierung hat einen
Gesetzentwurf zur Verbesserung
des Mietrechts vorgelegt. Der Deut-
sche Mieterbund (DMB) begriifit,
dass die Bundesregierung das Miet-
recht verbessern will. Der Entwurf
enthalte wichtige Ansdtze, um
Mieterinnen und Mieter besser zu
schiitzen. Allerdings reichen die
Vorschldge noch nicht aus. In eini-
gen Punkten braucht es klarere Re-
geln und starkeren Schutz.

Fragen und Antworten des
DMB zum Gesetzentwurt:
Ist es sinnvoll, den Moblierungs-
zuschlag extra auszuweisen?
Ja, das schafft Transparenz und
sorgt dafiir, dass die Mietpreis-
bremse auch bei moéblierten Woh-
nungen besser kontrolliert werden
kann.
Warum ist die Grenze von 5 Pro-
zent problematisch?
Geplant ist, dass der Moblierungs-
zuschlag bis zu 5 Prozent der Net-
tokaltmiete betragen darf. Aber:
Wenn die Miete ohnehin schon
hoch ist, darf auch der Zuschlag
hoch sein. Das bedeutet: Wer teuer
vermietet, darf zusdtzlich noch
mehr verlangen - selbst wenn die
Mobel gar nicht viel wert sind. Be-
sonders problematisch ist das,
wenn die Mobel ldngst alt und ei-
gentlich schon ,abbezahlt” sind.
Wie sollte der Zuschlag stattdes-
sen berechnet werden?
Der Zuschlag sollte sich nur am tat-
sdchlichen Wert der Mobel orien-
tieren, nicht an der Hohe der
Miete. Gerichte rechnen teilweise
mit etwa zwei Prozent des Zeit-
werts der Mobel pro Monat. Auf3er-
dem muss gelten: Sind die Md6bel

abgeschrieben, darf kein Zuschlag
mehr verlangt werden.

Wann darf iiberhaupt ein Moblie-
rungszuschlag verlangt werden?
Nicht jeder Stuhl und nicht jeder
Schrank rechtfertigt automatisch
einen Aufschlag. Es muss klar defi-
niert werden, wann eine Woh-
nung wirklich als ,mobliert” gilt.
Was bedeutet Kurzzeitvermie-
tung?

Kurzzeitvermietung bedeutet, dass
eine Wohnung nur fiir eine be-
grenzte, meist kurze Zeit vermietet
wird - zum Beispiel nur fir einige
Wochen oder Monate. Solche
Mietvertrdge werden haufig mit ei-
nem ,voriibergehenden Bedarf”
des Mietenden begriindet, etwa
wegen eines befristeten Jobs, eines
Studiums oder eines Projekts in ei-
ner anderen Stadt. Rechtlich gelten
dabei teilweise Ausnahmen vom
normalen Mietrecht: Insbesondere
greifen die Mietpreisbremse und
der gesetzliche Kiindigungsschutz
nicht. Dadurch koénnen hohere
Mieten verlangt und Mietverhalt-
nisse leichter beendet werden als
bei unbefristeten Vertriagen.

Ist die Begrenzung auf sechs Mo-
nate sinnvoll?

In Grof3stidten werden Wohnun-
gen immer hdufiger nur fiir kurze
Zeit vermietet - oft zu deutlich ho-
heren Preisen. Das verscharft die
Wohnungsnot. Eine zeitliche Be-
grenzung ist daher ein wichtiger
erster Schritt.

Wo liegt das eigentliche Problem?
Auf eng umkdmpften Mietwoh-
nungsmadrkten haben Mieter so gut
wie keine Moglichkeit den Miet-
vertrag zu beeinflussen. In der Pra-
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xis wird daher oft behauptet, der
Mieter wolle nur voriibergehend
wohnen. So kann die Mietpreis-
bremse umgangen werden. In der
Praxis erleben wir insbesondere in
den Stddten und Ballungszentren
eine massive Zunahme von Ange-
boten zur Kurzzeitmiete, obwohl
die Mehrheit der Wohnungssu-
chenden unbefristete und unmo-
blierte Wohnungen sucht.

Ist die Idee eines ,,besonderen Be-
darfs“ sinnvoll?

Geplant ist, dass Mieter einen be-
sonderen Grund fiir kurze Miet-
dauern haben missen. Es braucht
jedoch klare Regeln, wie dieser Be-
darf nachgewiesen wird. Sonst
bleibt das Gesetz wirkungslos.

Was fordert der DMB?

Der DMB fordert, dass auch bei kur-
zen Mietvertrdgen Mietpreisbrem-
se und Kiindigungsschutz gelten,.
So konnte Missbrauch wirksam
verhindert werden.

Was ist eine Indexmiete?

Bei einer Indexmiete steigt die Mie-
te automatisch mit der Inflation.
Mafistab ist der sogenannte Ver-
braucherpreisindex.

Ist eine Begrenzung der Erhéhun-
gen sinnvoll?

Ja. Die geplante Grenze von 3,5 Pro-
zent pro Jahr klingt zundchst ver-
niinftig, reicht aber nicht aus.
Warum reicht das aus Sicht des
DMB nicht aus?

Das Hauptproblem bleibt beste-
hen: Bei Indexmieten gibt es keine
Begrenzung durch die ortstibliche
Vergleichsmiete. Das bedeutet, dass
die Miete weiter steigen kann -

selbst wenn sie bereits deutlich ho-
her ist als andere Mieten in der
Umgebung. Aufierdem enthdlt der
Verbraucherpreisindex viele Dinge
wie Lebensmittel- oder Energie-
preise, die nichts mit dem Wohnen
zu tun haben. Steigen also die Le-
benshaltungskosten, steigt auto-
matisch auch die Miete - selbst
wenn sich an der Wohnung nichts
verdndert hat.

Was fordert der DMB?
Indexmieten sollen bei neuen
Mietvertrdgen verboten werden.
Bestehende Indexmieten sollen auf
hochstens 2 Prozent pro Jahr be-
grenzt werden. Langfristig sollen
Indexmieten abgeschaftt werden.
Was andert sich bei Mietriickstan-
den?

Kiinftig sollen Mieter eine ordent-
liche Kiindigung (Kiindigung mit
gesetzlicher Kiindigungsfrist von
bis zu neun Monaten - je nach
Dauer des Mietverhdltnisses) ab-
wenden konnen, wenn sie ihre
Mietschulden innerhalb einer be-
stimmten Frist vollstindig nach-
zahlen.

Wo sieht der DMB noch Verbesse-
rungsbedarf?

Das Recht zur Abwendung der or-
dentlichen Kiindigung sollen Mie-
ter laut Gesetzentwurf nur einmal
im Laufe des gesamten Mietver-
hiltnisses haben. Der DMB fordert,
dass sie auch bei erneuten Zah-
lungsschwierigkeiten greift. Gerade
in wirtschaftlich schwierigen Zei-
ten brauchen Menschen mehr
Schutz - nicht nur eine einzige
Chance.

Wohnen:Jungere und Alte werden zu Verlierern

Aktuell fehlen in Deutschland
rund 1,4 Millionen Wohnungen -
fast  ausschliefflich  bezahlbare
Wohnungen und vor allem Sozial-
wohnungen. Das geht aus dem ,So-
zialen =~ Wohn-Monitor  2026“
hervor, den das Pestel-Institut zu-
sammen mit dem Biindnis ,Sozia-
les Wohnen” vorgestellt hat. Zu
dem Biindnis gehéren der Deut-
sche Mieterbund, die Industriege-
werkschaft BAU, die Caritas sowie
zwei Akteure der Bauwirtschaft.
»Um das Wohnungsdefizit bis
2030 abzubauen, miissten gut
400.000 Wohnungen pro Jahr neu
gebaut werden”, sagt der Studien-
leiter des Pestel-Instituts, Matthias

Gtinther. Einbrtiche bei den Bauge-
nehmigungen liefen allerdings
schon jetzt erkennen, dass es in den
kommenden Jahren lediglich rund
200.000 neu gebaute Wohnungen
pro Jahr geben werde, warnt das
Btindnis ,Soziales Wohnen”. Wenn
es aber schon nicht genug neue
Wohnungen gebe, dann miissten
die, die gebaut wiirden, wenigstens
bezahlbar sein.

Der ,Soziale Wohn-Monitor
2026" warnt: Die Harte der Woh-
nungsnot trifft vor allem Jiingere
und Altere. Sie seien die ,Verlierer
auf dem Wohnungsmarkt“. Men-
schen mit Behinderungen erlebten
sogar eine Diskriminierung.

Die Studie riickt neben Alteren
insbesondere junge Menschen in
den Fokus - Azubis, Studierende
und Berufsstarter: ,Ausbildungs-
vertrdge kommen nicht zustande,
weil Jugendliche keine Wohnung
finden. Und Studierende miissen
im Schnitt 53 Prozent des Geldes,
das sie im Monat zur Verfiigung
haben, fiirs Wohnen ausgeben”,
sagt Matthias Gtinther. Das Biind-
nis ,Soziales Wohnen” fordert des-
halb eine gezielte Forderung fiir
den Neubau von Wohnungen in
Stadten mit Universititen und
Ausbildungszentren. Zusétzlich
seien steuerliche Anreize fiir Un-
ternehmen notwendig, die Azubi-

Wohnungen bauten.

Bei den Alteren trifft es laut Stu-
die immer mehr Baby-Boomer: Sie
wiirden in den kommenden Jah-
ren aus dem Berufsleben ausschei-
den. Viele davon allerdings mit
einer nur kleinen Rente. Denn sie
hétten Phasen von Arbeitslosigkeit
hinter sich und oft nur geringe
Lohne erhalten. Wenn die Rente
komme, konnten sich viele ihre
bisherige Wohnung nicht mehr
leisten. Der Leiter des Pestel-Insti-
tuts spricht von ,erzwungenen
Umziigen durch Altersarmut”: ,Das
ist nichts anderes als die Stadtver-
treibung  Alterer’ durch Woh-
nungsnot.”



