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Mietertag des DMB in Hamburg

Liebe Mi’*ﬁjﬁ@a\a}

Ende Mai 2015 findet im {blichen
Zeitrahmen von zwei Jahren der Deut-
sche Mietertag in Hamburg statt.

Neben den ublichen Organisationsab-
laufen wie der Kontrolle des Zahlenwer-
kes beschaftigt sich der Mietertag auch
mit Antrdgen der einzelnen Vereine zum
Mietrecht und zur Wohnungspolitik. Die
Bundesregierung hat sich in der bishe-
rigen Regierungszeit zu einer Weiter-
entwicklung des Mietrechts durchringen
kénnen und u.a. die Mietpreisbremse
und das Bestellerprinzip bei der Makler-
provision eingeflihrt. Die Mietpreisbrem-
se sieht vor, dass bei einer Wiederver-
mietung einer Wohnung nicht mehr als
10 % Uber der ortsublichen Miete mit
dem Mieter vereinbart werden kann.

Daraus haben wir als Mieterbund Dort-
mund e.V. den Antrag fir den Deutschen
Mietertag abgeleitet, den Bundesge-
setzgeber aufzufordern, qualifizierte
Mietspiegel fir ganz Deutschland vorzu-
schreiben. Wir sehen es als erheblichen
Vorteil an, dass Mietspiegel die ortslb-
liche Miete flr die Beteiligten des Miet-
vertrages, namlich Mieter und Vermieter,
transparent machen. Teure Mietausein-
andersetzungen um die Miethdhe sind
dann zwischen Mieter und Vermieter nur
in Ausnahmefallen erforderlich.

Auch wenn die Mietpreisbremse nach
dem Willen des Gesetzgebers nur in
Gebieten mit angespannten Wohnungs-
markten vorgeschrieben werden soll und
damit wahrscheinlich fir das Ruhrgebiet
keine direkte Bedeutung hat, sehe ich
sie als einen wichtigen Baustein des so-
zialen Mietrechts an.

Der Deutsche Mieterbund hat im Ubri-
gen seinen Leitantrag unter das Motto
gestellt ,Mietrecht sozialer gestalten —
mehr bezahlbaren Wohnraum schaffen®
und wird auch weiterhin versuchen, die
Parteien des Deutschen Bundestages
Uber die reale Situation der Mietver-
héltnisse in Deutschland zu informie-
ren. Einige Gedanken des Leitantrages
mochte ich zitieren, die insbesondere
bei angespannten Wohnungsmarkten in
Deutschland typisch sind.

Die Wohnraumknappheit fiihrt vielerorts
zu prekaren Lebensverhaltnissen, fur die
es rascher Lésungen bedarf. Die Zuwan-
derungstberschisse aus den ost- und
stideuropaischen Landern und in jln-
gerer Zeit auch die Fluchtlingszuwande-
rung aus Krisenlandern auBerhalb Euro-
pas haben den demografisch bedingten
Bevolkerungsriickgang nicht nur aus-
geglichen, sondern zum Bevolkerungs-
anstieg und zur Wohnungsknappheit in
vielen Stadten beigetragen. Die Reak-
tion darauf kann und darf nicht zuneh-
mende Abschottung gegeniiber Neubr-
gern sein. Es ist beschamend, wenn im
reichsten Land Europas die Burger die
prekaren Arbeits-, Einkommens- und
Wohnbedingungen gegen Zuwanderer
ausspielen.

Der Deutsche Mieterbund stellt daher
fest, dass nur angemessene Einkom-
men und bezahlbarer Wohnraum wichti-
ge Faktoren zur Erhaltung des sozialen
Friedens sind.

Die wenigen Zitate aus dem Antrag zum
diesjahrigen Mietertag mdogen lhr Inter-
esse wecken, vielleicht auch mehr Gber
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die Arbeit des Deutschen Mieterbundes
zu erfahren. Nehmen Sie mit uns Kon-
takt auf. Wir senden lhnen auch gerne
die Antrage in digitaler Form zu.
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Zusammenschluss
Deutsche Annington und GAGFAH

Durch den Zusammenschluss der Deut-
sche Annington und der GAGFAH ent-
steht mit 350.000 Wohnungen das groR-
te deutsche Wohnungsunternehmen mit
Namen Vonovia.

Ob sich diese Fusion fur die Mieter als
Segen oder Leid erweist, wird die Zu-
kunft zeigen. Die von vielen Mietern
geauRerten Sorgen und Angste sind al-
lerdings angesichts der Erfahrungen der
letzten Jahre nur verstandlich.

Beide Unternehmen entstanden aus der
Privatisierung einer Vielzahl staatlicher
Wohnungsbestande. Dahinter standen
Finanzinvestoren, die mit den Kaufen der
Wohnungen hoéchstmdégliche Gewinne
erzielen wollten. Da die Steigerung der
Gewinne mit der Senkung der Ausgaben
einhergeht, fuhren die Unternehmen in
wichtigen Bereichen der Wohnungsver-
waltung einen klaren Sparkurs.

Ortliche Kundenbiiros wurden geschlos-
sen, ein zentrales ,Service-Center” in
Bochum eingerichtet, die Zahl der Mitar-
beiter wurde reduziert.

Ganz extreme Einsparungen wurden
bei der Bewirtschaftung der Bestands-
immobilien umgesetzt. Reparaturen
wurden nur in unvermeidbarem Umfang
durchgefiihrt. Viele Mieter blieben mit
den Mangeln in ihren Wohnungen sit-
zen. Wie der ,Stern“ berichtete, ergab
sich aus einer internen Prasentation der
Deutsche Annington fur die Mitarbeiter
aus dem Februar 2013 sogar die Anwei-
sung, dass Mieterwunsche ,kommunika-
tiv zu verhindern® seien. Der anrufende
Mieter sollte wegen seiner Mangelanzei-
ge auf den Schriftweg verwiesen oder
durch Ankiindigung einer Mieterhéhung
abgeschreckt werden. Diese Strategie
hat viel zu oft funktioniert.

Tats&chlich investiert wurde auch. Aller-
dings nur in solche Objekte, die weiteren
Profit versprachen. Modernisierungen
sind ein ganz grofes Thema, ermdg-
lichen sie doch nach den bestehenden
gesetzlichen Regelungen Mieterhéhun-
gen, die im Schnitt deutlich Gber 20%
liegen.

Keine Rolle spielte bei diesem Geschaft
das Interesse des Mieters.

Der eigentlich gleichberechtigte Ver-
tragspartner war nur noch der Zahler.
Das soll sich nun grundlegend &ndern!
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Die ,Heuschrecken® sind weg, Eigenti-
mer der Unternehmen sind nun seridse
Staatsfonds.

Die zustandigen Verantwortlichen der
(noch) Deutsche Annington fir NRW
haben in den letzten Wochen eine klei-
ne Promotion-Tour durch das Land
gemacht und hierbei nicht nur die Ge-
schéaftsstelle des Landesverbandes des
Deutschen Mieterbund, sondern auch
die Geschéaftsstellen einzelner Vereine
besucht.

Das Gesprach in unserer Geschaftsstel-
le mit den Herren Fittkau, Peterhllsweh
und Lange verlief sehr harmonisch und
vielversprechend.

So soll Schimmel in Wohnungen der
Deutsche Annington kein Streitthema
mehr sein. Schimmel sei fir die DA eine
.ethische” Frage und werde ganz unab-
hangig vom Verschulden beseitigt.

Widerspricht der Mieter einer Betriebs-
kostenabrechnung, soll er nicht mehr
mit Mahnungen und entsprechenden
Mahngeblhren belastet, sondern bis zur
Klarung eine Mahnsperre fir die Nach-
forderung gesetzt werden.

Bei Modernisierungsmaflinahmen beste-
he Gesprachsbereitschaft hinsichtlich
der Instandhaltungsabziige und werde
die Berechnung der moglichen Energie-
einsparungen Uberarbeitet.

Fir die Bearbeitung dringender Ange-
legenheiten wurde uns auch der soge-
nannte ,kurze Dienstweg“ angeboten.

Ziel des neuen Grolivermieters sei nun
die Wertsteigerung durch ,Mieterorien-
tierung®.

Tatsachlich konnten wir in den vergan-
genen Wochen ein deutlich gesteigertes
Engagement der Mitarbeiter der DA in
dringenden Angelegenheiten feststellen.
Wir erhielten umgehende Ruckmeldun-
gen der zustandigen Stellen, Schaden
wurden beseitigt, Kosten reguliert.

Bliebe es so, kdnnten viele Mieter zufrie-
den sein.

Aber ob es so bleibt...?

Das personliche Gesprach, die Zusagen,
der kurze Dienstweg, dies erinnert sehr
an das Jahr 2005, in dem die Deutsche
Annington die Viterra Ubernahm. Wir
wurden in das Kundencenter Bochum

zum Kennenlernen eingeladen, durften
viele Probleme ansprechen und erhiel-
ten Kontaktdaten fur den kurzen Dienst-
weg. Der Start war gut, der Verlauf der
Kommunikationslinie ging jedoch bereits
nach wenigen Monaten steil nach unten.

Deutsche Annington/GAGFAH mag kei-
ne Heuschrecke mehr sein. Aber dieser
GrolRvermieter tragt nun die Altlasten der
Heuschrecken und muss diese abarbei-
ten. Und das kostet Geld, sehr viel Geld.

Durch die versaumten Instandhaltungs-
malnahmen der letzten Jahre besteht
in zahlreichen Liegenschaften ein gro-
Rer Reparaturstau. Wie Herr Rolf Buch
als Vorstandvorsitzender der DA selbst
sagt, kdnnen derartige Siedlungen nicht
modernisiert werden, da fiir diese Woh-
nungen keine zahlungskraftigen Mieter
zu finden sind. Die Instandsetzung und
—haltung solcher Objekte kostet also,
ohne dass erhéhte Einnahmen zu er-
warten sind.

AuBerdem ist auch ein seridses Un-
ternehmen auf Gewinnerzielung aus-
gerichtet. Also wird es auch zukinftig
umfangreiche = Modernisierungen in
lohnenswerten Siedlungen mit entspre-
chenden Mieterhéhungen geben. Das
Unternehmen wird auch zukiinftig durch
eigene Tochterunternehmen Dienstleis-
tungen erbringen und Uber die Betriebs-
kosten abrechnen (wir erinnern hier nur
an die Grindung des Kabelanbieters
Multi Media Service AG), wodurch die
Kosten der Mieter steigen. Und auf Miet-
erhéhungen nach dem Mietwertspiegel
wird der Vermieter sicher ebenfalls nicht
verzichten. Wohl auch nicht in wenig
gepflegten Siedlungen. Denn hier weif}
er, dass die ortsubliche Miete aus dem
Mietspiegel nichts zu tun hat mit dem tat-
sachlichen Zustand der Wohnung.

Auch wenn das neue Motto der Deutsche
Annington/GAGFAH die ,Wertsteigerung
durch Mieterorientierung“ lautet und die
Bereitschaft zur Kommunikation mit dem
Mieterbund und fiir kurze Dienstwege zu
Gunsten der Mieter bekundet wird, ist zu
beflirchten, dass schon nach kurzer Zeit
die Motivation sinkt und die altbekannte
Arbeitsweise wieder auflebt. Denn Mie-
terorientierung schafft zwar Zufrieden-
heit und Harmonie, ist aber auch auf-
wendig und teuer. Und das leistet sich
ein GroRBunternehmer regelmaRig nicht.
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Neuer Mietspiegel seit 1. Januar 2015

Seit dem 1.Januar 2015 gilt fir Dortmund
der neue Mietspiegel. Auf Grundlage
einer reprasentativen Befragung durch
die InWIS Forschung & Beratung GmbH
wurde der qualifizierte Mietspiegel un-
ter Mitwirkung der Interessenverbande
Haus & Grund, Mieterbund Dortmund,
Mieterverein Dortmund und Arbeitsge-
meinschaft Dortmunder Wohnungsun-
ternehmen sowie des Amtes fir Woh-
nungswesen der Stadt Dortmund und
des Gutachterausschusses fur Grund-
stickswerte erstellt.

Neu ist der Aufbau des Mietspiegels,
der allerdings seine Anwendung auch
deutlich erleichtert. Es gibt zur Berech-
nung der ortstiblichen Miete einen Aus-

gangswert. Auf diesen Wert werden
dann Zu- und Abschlage fir Ausstat-
tungsmerkmale, Modernisierungen und
Standortmerkmale gerechnet. Aus der
Abfrage aller im Mietspiegel ausgewie-
senen Faktoren ergibt sich die berechtig-
te Miete. Der neue Mietspiegel ist liber-
schaubar und verstandlich.

Ebenfalls neu ist das Merkmal der Ge-
bietszugehorigkeit. Die Abfragen der In-
WIS haben ergeben, dass der Standort
eines Hauses in bestimmten Stadtge-
bieten Auswirkungen auf die Héhe der
Miete hat. Den héchsten Zuschlag er-
fahren Wohnungen in der Innenstadt mit
0,56 € prom?, einen Abschlagin Héhe von
0,19 € pro m? gibt fur den Standort des

Hauses in der Innenstadt-Nord. We-
der Zu- noch Abschlage gibt es fiir die
Standorte Dortmund-West und Dort-
mund-Nord.

Zu beachten ist, dass die Gebiete sehr
grofl¥flachig sind und auch Bereiche um-
fassen kénnen, die vom Zu- oder Ab-
schlag deutlich abweichen. Hier ist dann
eine genauere Prufung einzelner Fak-
toren des Standortes erforderlich, nach
der eine Korrektur der Miete Uber die
Mietpreisspanne moglich ist.

Wenn Sie eine Mieterhdhung bekom-
men, lassen Sie diese bitte in jedem Fall
bei uns priifen.
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Aktuelle Entscheidungen des Bundesgerichtshofs (BGH)

Der Bundesgerichtshof hat in den ersten
drei Monaten dieses Jahres Entschei-
dungen getroffen, die ganz erhebliche
Auswirkungen auf bestehende Mietver-
haltnisse haben.

Am 18. Marz war der Tag der Entschei-
dungen Uber vertraglich vereinbarte
Schonheitsreparaturen. In nahezu allen
Mietvertragen ist formularmafig verein-
bart, dass der Mieter die Wohnung im
Laufe des Mietverhaltnisses renovieren
muss, d.h. tapezieren, streichen, lackie-
ren. Schon 2004 hat der BGH entschie-
den, dass es unzuldssig ist, dem Mieter
feste Fristen aufzuerlegen, innerhalb de-
rer er renovieren muss. VOllig zu Recht
wurde klargestellt, dass ein Mieter nur zu
Renovierungen verpflichtet werden darf,
die auch notwendig sind, und nicht, weil
eine auf dem Papier stehende Frist ab-
gelaufen ist.

Anschliefend folgten weitere Entschei-
dungen auf dieser Linie. Vereinbarungen
in Mietvertragen, nach denen der Mieter
strikt verpflichtet war, die Wohnung am
Ende des Mietverhaltnisses zu renovie-
ren, tapetenfrei oder in einer vorgege-
benen Farbgestaltung zurtickzugeben,
wurden vom BGH als unwirksam bewer-
tet. Immer mit der Begriindung, dass der
Mieter hier unangemessen benachteiligt
werde, weil die geforderten Arbeiten auf
Grund des Zustandes der Wohnung gar
nicht erforderlich sein kdnnten.

Mit seinen Entscheidungen vom 18.
Marz 2015 hat der Bundesgerichtshof
den Schutz des Mieters vor unberech-
tigten Belastungen noch einmal gestarkt
und auch auf den Beginn des Mietver-
héltnisses bezogen. Die mietvertraglich
vereinbarte Formularklausel Uber die
Pflicht des Mieters zur Durchfiihrung
von Schoénheitsreparaturen wahrend
des Mietverhaltnisses ist immer dann
unwirksam, wenn dem Mieter eine un-
renovierte Wohnung Ubergeben wurde
(Az.: VIl ZR 185/14).

Begrundet wird diese Entscheidung da-
mit, dass der Mieter in einem solchen
Fall verpflichtet wird, die Abnutzungen
und Gebrauchsspuren des Vormieters
zu beseitigen. Schlimmstenfalls muss er
eine Anfangsrenovierung durchflihren
oder die Wohnung in einem Zustand zu-
rickgeben, der besser ist, als er zu Be-
ginn des Mietverhaltnisses war.

Wirksam kdénnen Schonheitsreparaturen
formularmaflig somit zukinftig nur ver-
einbart werden, wenn der Mieter entwe-
der eine renovierte Wohnung erhalt oder
aber ihm vom Vermieter ein Ausgleich
fur die erforderlichen Renovierungs-
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arbeiten gewahrt wird. Der Ausgleich
muss dann angemessen sein, d.h. dem
tatsachlichen Renovierungsaufwand ge-
recht werden.

Flr aktuell bestehende Mietverhéltnisse
bedeutet dies, dass der Mieter keine Re-
novierungen in seiner Wohnung durch-
fihren muss, wenn:

die Schoénheitsreparaturklausel eine
Formularklausel ist, die Wohnung unre-
noviert Ubergeben wurde und der Ver-
mieter keinen angemessenen Ausgleich
fur die vorhandenen Gebrauchsspuren
geleistet hat.

Von dieser Entscheidung des Bundes-
gerichtshofs sind unzahlige Mietvertrage
betroffen. Nahezu alle Mietvertragsvor-
drucke beinhalten eine Schonheitsrepa-
raturklausel. Und die meisten Wohnun-
gen wurden unrenoviert vermietet.

In letzter Konsequenz bleiben dem Mie-
ter in diesen Fallen wahrend des Miet-
verhaltnisses nicht nur die Renovie-
rungspflichten erspart, sondern kann er
sogar vom Vermieter die Durchfiihrung
der erforderlichen Arbeiten verlangen.

Die weitere Entscheidung vom 18. Marz
betraf die sogenannte ,Quotenabgel-
tungsklausel® (BGH ZR VIII 242/13). Mit
einer solchen Formularklausel sollen
Mieter verpflichtet werden, zum Ende
des Mietverhaltnisses entweder die
Wohnung zu renovieren oder alternativ
anteilige Kosten fiur eine Renovierung
zu zahlen. Die vom Mieter zu tragen-
den Kosten sollen einen Ausgleich fir
die von ihm verursachte Abnutzung der
Wohnung seit Durchfiihrung der letzten
Schonheitsreparaturen darstellen.

Urspringlich hat der BGH eine solche
Regelung fur mdéglich und wirksam er-
achtet. Nun hat er seine Auffassung revi-
diert und Quotenabgeltungsklauseln fir
unwirksam erklart.

Auch diese Entscheidung kann nur be-
grult werden. In der Praxis hat es sich
als schier unmdglich erwiesen, eine sol-
che Klausel so zu formulieren, dass es
dem Mieter auch nur ansatzweise mdg-
lich ware, zu Beginn des Mietverhaltnis-
ses zu kalkulieren, welche Kosten er bei
Beendigung des Vertrages noch zu zah-
len hat. In der Vereinbarung einer véllig
unvorhersehbaren Belastung des Mie-
ters sieht der BGH eine unangemesse-
ne Benachteiligung des Mieters mit der
Folge, dass die vertraglich vereinbarte
Quotenabgeltungsklausel unwirksam ist.

Der Mieter muss zum Ende des Mietver-
haltnisses also weder zahlen noch reno-
vieren.

Diese hochstrichterlichen Urteile sind
aulerst positiv fir Mieter. Allerdings ra-
ten wir dennoch allen Mietern an, sich im
Falle einer Auseinandersetzung mit dem
Vermieter ausfuhrlich beraten zu lassen.
Die Urteile sind nicht immer anwendbar.
Sie beantworten auch nicht jede Frage
in jedem Einzelfall. Vielmehr muss jedes
Detail geprift und abgewogen werden,
bevor jede Verpflichtung des Mieters zu-
rickgewiesen wird.

Aber auch weniger mieterfreundliche Ur-
teile sind vom Bundesgerichtshof gefallt
worden.

So entschied er, dass ein Vermieter
ein Mietverhaltnis grundsatzlich bereits
nach zwei Jahren wegen Eigenbedarfs
kindigen darf (BGH VIIIZR 154/14).

Hier hatte der Vermieter mit dem Mie-
ter einen unbefristeten Mietvertrag ge-
schlossen und bereits nach zwei Jahren
das Mietverhaltnis wegen Eigenbedarfs
fur seine 20 jahrige Tochter wieder ge-
kindigt.

Das Landgericht hatte die Eigenbedarfs-
kindigung als unwirksam zurlickgewie-
sen. Es bewertete die Kindigung als
rechtsmissbrauchlich, da der Vermieter
bereits zum Zeitpunkt des Vertragsab-
schlusses hatte vorhersehen konnen,
dass die nahezu erwachsene Tochter die
Wohnung in absehbarer Zeit wirde nut-
zen wollen. Hierliber hatte der Vermieter
den Mieter vorab informieren missen,
so dass dieser sich des Risikos einer
kurzen Mietdauer und hoher Kosten fir
einen weiteren Umzug bewusst sei.

Der Bundesgerichtshof sieht dies nun
ganz anders.

Zwar soll eine Eigenbedarfskiindigung
auch weiterhin rechtsmissbrauchlich
sein, wenn der Vermieter den Mieter
bei Vertragsabschluss nicht dartber in
Kenntnis setzt, dass er die Wohnung in
absehbarer Zeit flr sich oder einen An-
gehorigen in Anspruch nehmen will oder
diese zumindest erwagt.

Aber unabhangig hiervon, so der BGH,
sei der Vermieter gar nicht verpflichtet,
sich vor Abschluss eines Mietvertrages
Uberhaupt Gedanken Uber die zukUnftige
Entwicklung zu machen. Nach Ansicht
des Gerichts muss der Vermieter keine
,Bedarfsvorschau” treffen und den Mie-
ter auch nicht Gber seine personlichen
oder familiaren Verhaltnisse informieren.
Will der Mieter Sicherheit fur ein lange-
res Mietverhaltnis, muss er laut BGH im
Mietvertrag einen entsprechenden Kiin-
digungsausschluss vereinbaren.

Mit diesem Urteil hat der Bundesge-



richtshof die Zurlickweisung einer Eigen-
bedarfskiindigung nach kurzer Mietdau-
er praktisch unmdglich gemacht. Sobald
der Vermieter erklart, sich vor Abschluss
des Mietvertrages keine Gedanken Uber
die weitere Entwicklung gemacht zu ha-
ben, ist seine Kiindigung nicht rechts-
missbrauchlich.

Der Hinweis des Gerichts auf die Mog-
lichkeit eines Kiindigungsverzichts oder
—ausschlusses im Mietvertrag ist wenig
hilfreich. Kaum ein Vermieter verzichtet
freiwillig auf die Mdglichkeit der Kindi-
gung wegen Eigenbedarfs. Im Ubrigen
lauft es im normalen Leben, auch beim
Abschluss von Mietvertragen, gerade
bei den Vertragsverhandlungen doch
immer ganz harmonisch und daher auch
mundlich. Der Mieter sagt, dass er gern
lange wohnen bleiben mdchte. Der Ver-
mieter bestatigt, dass auch er ein langes
Mietverhaltnis wiinscht. Aus Angst, die
Wohnung dann doch nicht zu bekom-
men, fragt der Mieter nicht nach einer
schriftlichen Bestatigung.

Leider kann der Mieter sich nach die-
sem Urteil nicht mit dem Argument der
RechtsmiRbrauchlichkeit gegen die Kin-
digung wehren.

Ebenfalls unerfreulich ist die Entschei-
dung des BGH, nach der das Mietver-
haltnis wegen Zahlungsverzuges auch
dann fristlos gekiindigt werden kann,
wenn die Miete vom Mieter unverschul-
det nicht gezahlt wurde (BGH VIII ZR
175/14).

Im entschiedenen Fall war der Mieter
wiederholt in Rickstand geraten, weil
das Jobcenter die Ubernahme der Un-
terkunftskosten immer wieder ablehnte.
Der Mieter klagte beim Sozialgericht ge-
gen das Jobcenter. Noch wahrend des
Verlaufes des letzten Verfahrens kiin-

digte der Vermieter das Mietverhaltnis
fristlos wegen des Rickstandes zweier
Monatsmieten.

Obwohl das Sozialgericht den Anspruch
des Mieters auf die Unterkunftsleistun-
gen bestatigte und das Jobcenter die
Zahlungsrickstande ausgleichen muss-
te, erklarte der BGH die fristlose Kiindi-
gung des Mietverhaltnisses flr wirksam.
Nach Ansicht der Richter kommt es fur
die fristlose Kindigung nur darauf an,
dass die Mietzahlungen ausgeblieben
sind und der Mietrickstand besteht.
Ob der Mieter den Zahlungsrickstand
verschuldet hat, ist véllig irrelevant.
Es spielt also auch keine Rolle, ob der
Mieter von Sozialleistungen abhangig
ist und ob er Uberhaupt Einfluss auf die
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Rechtzeitigkeit der Zahlung nehmen
kann. Entscheidend ist allein die vertrag-
liche Verpflichtung zur punktlichen und
vollstandigen Mietzahlung. Getreu dem
Motto ,Geld hat man zu haben® ist der
Mieter fur seine finanzielle Leistungsfa-
higkeit in vollem Umfang allein verant-
wortlich.

Wenn der Bundesgerichtshof den Wort-
laut des Gesetzes auch vollig korrekt
bewertet, so bertcksichtigt er in diesem
Fall offensichtlich nicht ausreichend
die tatsachliche Abhangigkeit der Be-
troffenen vom Leistungstrager und ihre
Handlungsunmdglichkeit in Fallen der
verzdgerten oder gar falschen Sachbe-
arbeitung. Fir diese Félle muss ein Aus-
nahmetatbestand geschaffen werden.
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,,Meine Frau hat den Vermieter geheiratet
und dann auf Eigenbedarf geklagt."

Vereinsinternes

Im Dezember hat uns Christina Riemer,
die in der Zeit von 2010 bis 2013 hier ihre
Ausbildung zur Kauffrau fur Blirokom-
munikation absolviert hat, verlassen. Wir
haben sie ungern ziehen lassen, win-
schen ihr aber dennoch fiir ihre Zukunft
nur das Beste.

Frau Yasmin Kaminski ist ihre Nachfol-
gerin. Sie hat in einer groBen Rechts-
anwaltskanzlei lhre Ausbildung zur
Rechtsanwalts- und Notarfachangestell-
ten gemacht und die vorzeitige Prifung
mit Bravour bestanden.

Frau Kaminski ist uberwiegend im Emp-
fangsbereich tatig, so dass viele Mitglie-
der sie bereits kennen gelernt haben.
Im privaten Leben liebt sie Musik und
FuRball. Leider ist sie Anhangerin des
falschen Vereins. Wir hoffen allerdings,
dass wir ihr im Laufe der Zeit die echte
Liebe zeigen kdnnen.

Zuruck ist seit Marz Frau Ricarda Fust-
mann. Nach einem Jahr Elternzeit hat
Frau Fustmann ihre Arbeit in Teilzeit
wieder aufgenommen. Wir freuen uns,
dass sie nun zwei ganze Tage in unserer
Hauptgeschéaftsstelle tatig ist.



Mieterbund Dortmund

Die DOGEWO und der Kabelanschluss

Seit Monaten streiten wir mit der DO-
GEWO21 uber die zwangsweise Ver-
sorgung der Wohnungen mit Kabelfern-
sehen, fur die die Mieter zahlen sollen.
Vielen Mietern wird dieses Thema noch
erinnerlich sein. Der Streit wurde auch
mit der Deutsche Annington gefiihrt. Der
DA wurde u.a. vom Amtsgericht Dort-
mund bescheinigt, dass sie nicht be-
rechtigt ist, eine Zwangsversorgung zu
bewirken.

Aus welchem Grunde die DOGEWO21
den Ausgang dieser Auseinanderset-
zung des DMB Mieterbund Dortmund
mit dem ,Bdsewicht” der Branche nicht
abgewartet hat, ist uns schleierhaft. Sie
hat wahrend des laufenden Verfahrens
gegen die DA selbst eine Kooperation
mit der DOKOM21 vereinbart, nach der
alle Wohnungen der DOGEWO21 mit
Kabelfernsehen versorgt werden und die
Mieter die Kosten des Kabelfernsehens
Uber die Betriebskosten zahlen sollen.
Genau wie die DA. Und nach unserer
Auffassung genauso unberechtigt.

Entscheidend fur die Umlage derartiger
Kosten ist immer der Mietvertrag. Bei
der DOGEWO21 gibt es im Hinblick auf
Kabelfernsehen nur zwei Vertragsfor-
mulare: das vor dem Kabelzeitalter und
das im Kabelzeitalter. In den Vertragen
vor dem Kabelzeitalter steht nur, dass
eine Gemeinschaftsantenne fir Rund-
funk und Fernsehen vorhanden ist. Hier
wird weder eine Kabelanschlussdose
erwahnt noch Kabelgebihren. Gab es ja
auch noch gar nicht. In den Vertragen,
die im Kabelzeitalter abgeschlossen
wurden, gibt es mehrere Hinweise auf
Kabel und Fernsehen. In § 1 steht, dass
die Wohnung mit dem ,Empfang von
ARD, ZDF, West3..." ausgestattet ist.
Zudem steht in der Wohnungsbeschrei-
bung, dass die Wohnung Uber eine Ka-
belanschlussdose verfligt und schliel3-
lich ist im Vertrag vereinbart, dass die
Kosten der Breitbandkabelanlage umge-
legt werden.

Naturlich hat die DOGEWO21 langst
aufgeristet und alle Wohnungen mit Ka-
belanschlussdosen ausgestattet. Aber
die alten Vertrage wurden nach dieser
Modernisierung nicht verandert. Viel-
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mehr wurden alle Mietvertrage gleich
behandelt. Jedem Mieter wurde vielmehr
vollige Freiheit gelassen. Wer Fernse-
hen Uber Kabel empfangen wollte, durfte
mit dem Kabelanbieter einen eigenen
Vertrag schlieRen. Neuen Mietern Uber-
gab die DOGEWO21 mit dem Mietver-
trag sogar selbst ein Vertragsformular
fur den Kabelanbieter. Wer das nicht
wollte, lie} es bleiben. Und es war auch
kein Problem, einen mit dem Anbieter
geschlossenen Vertrag spater wieder zu
kiindigen. Umgelegt wurden im Zeitalter
des Kabelfernsehens nur die geringen
Gebuhren fur die Grundversorgung mit
ARD, ZDF und WDR, die wohl auch alle
LUralt-Mieter* gern ausglichen.

Gerade diese Freiheit will die DO-
GEWO21 ihren Mietern nun nehmen.
Die DOKOM21 wird alle Wohnungen mit
einem Basis-Programmpaket versorgen.
Und alle Mieter sollen diese Versorgung
bezahlen!

Berechtigt ist die DOGEWO21 nach un-
serer Rechtsauffassung hierzu nicht! Sie
ist, wie in den Mietvertragen vereinbart,
verpflichtet, allen Mietern die Grundver-
sorgung mit den Ooffentlich-rechtlichen
Programmen zu liefern. Sie ist aber nicht
berechtigt, dieses Programmangebot
nach eigenem Ermessen auszuweiten
und die dadurch entstehenden Mehr-
kosten auf die Mieter abzuwalzen. Und
sie ist auch nicht berechtigt, die Mieter
fur die Dauer des Mietverhaltnisses an
diesen Kabelanschluss zu binden. Ge-
nau dieser kostenpflichtige Zwangsan-
schluss wurde vom Amtsgericht Dort-
mund im Fall der Deutschen Annington
auch abgelehnt.

Dem Engagement eines unserer Mit-
glieder ist es zu verdanken, dass viele
Mieter der DOGEWO21 aufmerksam
wurden. Herr Hoeke selbst nutzt ein
Angebot der Telekom und hat keinerlei
Bedarf an einer Kabelversorgung durch
die DOKOM21. Er sprach Nachbarn an
und stellte fest, dass vielen von ihnen die
zu erwartenden Kosten zu hoch waren.
Da sie aber von der DOGEWO21 die
Auskunft erhalten hatten, zur Zahlung
verpflichtet zu sein, wollten sie sich nicht
wehren.

Herr Hoeke, dessen personlicher Wider-
spruch auch abgelehnt wurde, empfand
dies als ungerecht und schaltete den
DMB Dortmund und die Ruhr-Nachrich-
ten ein. Nachfolgend berichteten auch
Radio 91.2 und die ,Aktuelle Stunde”
Uber den ,Fall DOGEWO21“.

Leider zeigt sich die DOGEWO21 in
dieser Angelegenheit bislang wenig ein-
sichtig oder gar kompromissbereit.

In einzelnen Fallen, wie bei Herrn Hoeke,
erklarte sie sich bereit, einen Sperrfilter
zu setzen, so dass der Kabelempfang
auf die Programme ARD, ZDF, WDR
und Vox begrenzt wird, und verzichtete
auf die Umlage der 10,70 € monatlich. In
den meisten Fallen beharrt sie allerdings
darauf, dass die Mieter zur Zahlung der
Kabelgebuhren verpflichtet seien. Eine
ganzheitliche Lésung in der Form, dass
die Mieter selbst entscheiden kdnnen,
ob sie den Kabelanschluss nutzen wol-
len oder nicht, ist von der DOGEWO21
offenbar nicht gewlinscht.

Aus diesem Grunde bleibt wieder nur
die gerichtliche Klarung. Zwei Mitglie-
der des DMB Dortmund werden durch
Frau Rechtsanwaltin Nunnemann beim
Amtsgericht Dortmund gegen die DO-
GEWO21 klagen und feststellen lassen,
dass die Umlage der Kabelgebihren
nicht zulassig ist. Wir hoffen auf eine
schnelle und positive Entscheidung.

Allerdings beklagen sich auch viele Mie-
ter der DOGEWO21, die den Kabelan-
schluss der DOKOM21 nutzen wollen
und bereit waren, die 10,70 € monatlich
zu zahlen. Leider ist das Angebot nam-
lich ganz anders als sie es sich nach der
Ankundigung durch die DOGEWOZ21
vorgestellt haben. Und zudem viel teu-
rer!

In ihrer Ankiindigung zur Umstellung auf
die DOKOM21 teilt die DOGEWO21 mit,
dass das neue Versorgungsangebot ,bis
zu 200 TV-Programme® umfasst, von
denen 28 HD-Sender seien. Erhalten
blieben 28 analoge Sender.

Die meisten Mieter gingen nun davon
aus, dass sie nach der Umstellung fur
10,70 € viel mehr Programme als bisher
empfangen kdénnen. Stimmt aber nicht.



Tatsachlich sind es nur 28 analoge Sen-
der. Will der Mieter mehr, muss er weite-
re Programm-Pakete der DOKOM21 bu-
chen, die natirlich jeweils wieder einen
zusatzlichen Preis haben.

AuBerdem sind mit der Umstellung ein-
malige Gebuhren verbunden. Der Mie-
ter muss Anschlussgebuihren zahlen.
Er bendtigt einen neuen Receiver, den
er nicht, wie etwa bei Unitymedia mie-
ten kann, sondern kaufen muss. Ist der
Mieter Abonnent von Sky, muss er eine
neue SIM-Karte bestellen, die ebenfalls
kostenpflichtig ist.

Mieter, die zuvor einen Komplettvertrag
mit Unitymedia hatten, mussten sich
auch einen anderen Anbieter flir Telefon
und Internet suchen, da Unitymedia auf
Grund der Kiindigung der DOGEWO21
auch hier nicht mehr liefern kann. Abon-

Mitglieder fur

In unserem Bericht Uber die DO-
GEWO21 und deren geplante Umstel-
lung auf Breitbandkabel haben wir schon
auf das Engagement unseres Mitglieds,
Herrn Hoeke, hingewiesen. Herr Hoeke
ist langjahriger Mieter der DOGEWO21
und sehr interessiert nicht nur an der
aktuellen Entwicklung dieses Unterneh-
mens, sondern auch am Schicksal sei-
ner Nachbarn.

Nachdem er von der DOGEWO21 Uber
die Umstellung des Kabelfernsehens in-
formiert worden war, hat er das ortliche
Kundenbiro aufgesucht und dort meh-
rere, vornehmlich betagte Nachbarn ge-
troffen, die Uber die Einrichtung des Ka-
belfernsehens und insbesondere uber
die dadurch anfallenden Kosten sehr un-
glucklich waren. Fur viele stellen diese
Kosten eine erhebliche Mehrbelastung
dar, die die ohnehin schon kleine Rente
kaum noch tragen kann. Leider erhiel-

niert der Mieter die Versorgung auch
Uber DOKOMZ21, zahlt er natlrlich auch
hier, wie bei Unitymedia. Méchte er aber
seine alte Telefonnummer behalten,
muss er eine zusatzliche Geblhr an die
DOKOM21 zahlen.

Nach den dem DMB Mieterbund vorlie-
genden Preisen konnen auf den Mie-
ter wegen der Umstellung insgesamt
Einmalgebulhren in Hohe von ca. 190 €
zukommen. Kosten, die nur daraus re-
sultieren, dass die DOGEWO21 der
Unitymedia die Versorgung entzogen
und daftr die DOKOM21 ins Boot geholt
hat.

Fir die DOGEWO21 und ihr Schwester-
unternehmen DOKOM21 ist das Kabel-
projekt sicherlich wirtschaftlich interes-
sant. Mieterfreundlich ist es allerdings
nicht.

Mieter

ten diese Nachbarn im Kundenbiro nur
die Auskunft, dass die zuklnftigen Ka-
belkosten trotz allem getragen werden
mussen.

Dies war der Ausléser fur Herrn
Hoeke, sich an uns zu wenden und den
Anspruch der DOGEWO21 prifen zu
lassen. Er hat die Vorgehensweise der
DOGEWO21 als ausgesprochen un-
gerecht empfunden und wollte seinen
Nachbarn helfen. Durch unsere Beauf-
tragung und die Kontaktaufnahme mit
den Ruhr-Nachrichten ist dies auch ge-
lungen. Wir sind nach rechtlicher Pri-
fung zu dem Ergebnis gekommen, dass
die DOGEWO21 ihre Mieter nicht zwin-
gen kann, fur die neue Kabelversorgung
zu zahlen, und haben dies auch o&ffent-
lich mitgeteilt. Viele Mieter haben nach
der Berichterstattung in Zeitung, Radio
und Fernsehen den Mut gefunden, der
Kostenumlage durch die DOGEWO21

Mieterbund Dortmund

Das neue
Mieterlexikon
2015/2016
ist da

Ab sofort kdnnen Sie in
unserer Geschaftsstelle
ein Exemplar zum Preis
von 13,00 € erwerben.
Auch die altere Ausgabe
von 2013/2014 ist noch
vorhanden, die wir nun zu
einem Preis von 5,00 €
abgeben.

Greifen Sie zu !

zu widersprechen. In einigen Fallen hat
die DOGEWO21 bereits einen Riickzie-
her gemacht. In anderen wird eine ge-
richtliche Entscheidung erfolgen.

Viele Mieter scheuen den Weg zum Mie-
terverein. Sie denken, dass sie allein
sich beschweren und firchten Sanktio-
nen des Vermieters. Solche Angste sind
in der Regel unbegriindet, kébnnen von
uns aber nur abgebaut werden, wenn die
Menschen mit uns sprechen. Mieter, wie
Herr Hoeke, bauen an dieser Stelle Bri-
cken. Sie weisen uns auf die Probleme
hin und unterstiitzen ihre Nachbarn. So
kénnen wir mehr betroffene Mieter an-
sprechen und ihre Rechte durchsetzen.

Daher unsere Bitte an alle Mitglieder:
Wenn es in lhrem Haus oder |hrer Sied-
lung zu Problemen mit dem Vermieter
kommt, die auch andere Mieter betref-
fen, melden Sie sich bitte bei uns! |hre
Nachbarn werden es Ihnen danken.



Mieterbund Dortmund

Tierhaltung immer erlaubt???

Seit einiger Zeit héren wir immer wie-
der von Mitgliedern, dass sie sich einen
Hund oder eine Katze angeschafft ha-
ben, da sie den Vermieter ja nun nicht
mehr um Erlaubnis fragen mussen. Da
gabe es ja ein neues Gesetz.

Stimmt leider so nicht.

Richtig ist, dass der Bundesgerichtshof
in zwei Fallen Uber die im Mietvertrag
vereinbarten Klauseln zur Tierhaltung
geurteilt hat. In beiden Fallen hat er die
Regelungen fir unwirksam erachtet.

Die eine Klausel enthielt ein ganz strik-
tes Verbot der Tierhaltung. In diesem
Verbot, das keinerlei Ausnahme vorsah,
hat der BGH eine unangemessene Be-
nachteiligung des Mieters gesehen, die
nicht hinnehmbar ist.

Im anderen Fall wurde die Erlaubnis
zur Tierhaltung von der Zustimmung
des Vermieters abhangig gemacht. Die
Zustimmung wurde aber in das freie Er-
messen des Vermieters gestellt, so dass
dieser die Tierhaltung auch ohne sach-
lichen Grund und ganz willkdrlich unter-
sagen durfte.

Durch diese beiden Urteile sind die Klau-
seln in diesen Mietvertragen weggefal-
len, so dass die Tierhaltung erlaubt war.

Allerdings gelten diese Urteile auch nur
fur identische Klauseln in anderen Miet-
vertradgen. Enthalt ein Mietvertrag eine
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andere Vereinbarung zur Tierhaltung,
kann diese ohne weiteres wirksam sein.

Steht in der Vereinbarung im Mietver-
trag, dass der Vermieter die Tierhal-
tung untersagen kann, wenn durch das
Tier Belastigungen oder Stérungen der
Hausbewohner zu befirchten sind oder
Beeintrachtigungen des Mietobjektes
erwartet werden mdissen, ist diese Ver-
einbarung wirksam. Der Vermieter darf
namlich nicht pauschal und willkirlich
die Tierhaltung verbieten, sondern nur
aus bestimmten Griinden. Er ist ver-
pflichtet, im Einzelfall konkret zu prifen
und ein mdgliches Verbot zu begrinden.

Grundsatzlich maéglich ist auch eine ver-
tragliche Vereinbarung, durch die der
Vermieter die Haltung einer Tierart un-
tersagt. Der Vermieter darf die Hunde-
haltung in der Wohnung verbieten, wenn
dies nicht Bestandteil eines absoluten
Tierhaltungsverbotes ist.

Und selbstverstandlich ist es auch mog-
lich, die Erlaubnis zur Tierhaltung im
Mietvertrag durch eine sogenannte In-
dividualklausel zu vereinbaren. Wird das
Thema Tierhaltung bei den Vertrags-
verhandlungen besprochen und eini-
gen sich Mieter und Vermieter auf eine
konkrete Regelung, die in den Mietver-
trag aufgenommen wird, fallt diese nicht
unter die Rechtsprechung des Bundes-
gerichtshofs. Die bezieht sich namlich
nur auf sogenannte Formularklauseln,
das heifldt solche Vereinbarungen, die
ohne Verhandlung dem Mieter einfach
vorgegeben wurden. Im Rahmen einer
Individualklausel kann sich sogar auf ein
generelles Tierhaltungsverbot geeinigt
werden.

Zu Auseinandersetzungen zwischen
Mieter und Vermieter kann es aber auch
dann kommen, wenn beide sich tber die
Erlaubnis zur Tierhaltung grundsatzlich
einig sind.

Solche Streitigkeiten kommen haufig auf,
wenn der Vermieter der Auffassung ist,
dass durch die Tierhaltung im konkreten
Fall der vertragsgemafle Gebrauch der
Wohnung deutlich uberschritten wird
und unzumutbar ist.

Ist eine Einigung nicht mdglich, mus-
sen die Gerichte entscheiden. In einem
solchen Verfahren muss das Gericht
entscheiden, ob das Interesse des Ver-
mieters an einem Verbot der konkreten

Tierhaltung das Interesse des Mieters
an der Tierhaltung Uberwiegt oder um-
gekehrt.

Recht eindeutig sind hier die Entschei-
dungen, wenn es um die Haltung von
Therapie- oder Hilfshunden geht. Be-
notigt ein Mieter einen Blindenhund,
kann ihm dessen Haltung kaum versagt
werden. Wird gutachterlich ein Thera-
piehund als notwendig erachtet, ist auch
dessen Haltung in der Regel zu erlau-
ben.

Der Vermieter muss nicht dulden, wenn
durch ein UbermaR an Tieren Schaden
an der Wohnung drohen. So wurde z.B.
die Haltung von mehr als 100 in der Woh-
nung frei fliegender Vogel vom Landge-
richt Karlsruhe untersagt. Das Amtsge-
richt Frankfurt/Main entschied, dass die
Haltung zweier Schéaferhunde in einer
Einzimmerwohnung unzulssig ist. Das
Amtsgericht Reinbek verpflichtete einen
Vermieter, die Haltung zweier Golden-
Retriever in einer 50 m? groflen Woh-
nung zu erlauben, da die Halterin mit den
Hunden eine Rettungsausbildung durch-
fuhrte und von den Tieren keine Stérung
ausging. Die Haltung einer Katze kann
verboten werden, wenn das Tier frei lauft
und standig in fremde Wohnungen oder
Terrassen vordringt und hierbei Kot und
Erbrochenes hinterlasst.

Im Streitfall obliegt es dem Gericht zu
entscheiden, ob die Haltung des Tieres
der vertragsgemalen Nutzung einer
Wohnung entspricht. Dabei wird gepruft,
um was flr ein Tier es sich handelt, wie
grol die Wohnung ist, wie viele Perso-
nen in der Wohnung leben, ob eine art-
gerechte Haltung mdglich ist, welche
Belange der Nachbarn betroffen sein
kédnnen und mehr.

Vorab kann in vielen Fallen nicht abge-
sehen werden, wie das Gericht entschei-
det.

Und deshalb ist jedem Mieter dringend
anzuraten, die Zustimmung des Ver-
mieters zur Anschaffung eines Tieres
einzuholen, bevor es angeschafft wird.
Hierdurch kann nicht nur ein unschéner
Streit mit dem Vermieter und maglicher-
weise auch einigen Nachbarn vermieden
werden. Hierdurch wird auch verhindert,
dass ein liebgewonnenes Haustier wie-
der abgegeben werden muss und viel-
leicht sogar im Tierheim landet.



