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Nachrichten aus dem Mieterverein

Leverkusen

Renovieren ohne Pficht:

Teuer fiir den Vermieter

Das Thema ,,Schonheitsre-

paraturen® fiihrt immer
wieder zu Streit: Die Vermieter
und deren Vertreter, die Formu-
lare fiir Mietvertrage entwerfen,
haben in den letzten Jahrzehn-
ten immer versucht, die Mieter
mit moglichst vielen Renovie-
rungspflichten zu belasten.
Der Bundesgerichtshof hat die-
ser Praxis gleich mehrere Riegel
vorgeschoben. Inzwischen gibt
es eine klare Rechtslage fiir die
meisten Altvertrage zugunsten
der Mieter: Wenn die Klausel den
Mieter unzuldssig stark belastet,
ist sie unwirksam, und der Mieter
hat keinerlei Renovierungs-
pflicht. Allgemein anerkannt ist

diese Rechtslage beispielsweise
bei unzuldssigen Farbvorschrif-
ten, bei ,starren Fristen® oder
wenn der Mieter bei Auszug re-
novieren soll, obwohl die Woh-
nung noch nicht renovierungs-
bediirftig ist.

In all solchen Fallen trifft den
Mieter keine Pflicht zur Ausfiih-
rung der Schonheitsreparatu-
ren, so dass er die Wohnung,
selbst wenn sie eigentlich reno-
vierungsbediirftig ist, unreno-
viert und besenrein zuriickge-
ben darf.

Viele Vermieter, teilweise auch
ansonsten seriose Wohnungsge-
sellschaften, wollen diese klare
Rechtslage nicht akzeptieren und

MIETERVEREIN LEVERKUSEN e.V.
FUR LEVERKUSEN UND UMGEBUNG

versuchen mit Tricks, den Mieter
trotzdem zur Ausfiihrung der Re-
novierungsarbeiten zu bewegen.

Das kann teuer fiir den Vermieter

werden: Wenn der Mieter ndm-
lich auf Aufforderung des Ver-
mieters renoviert, ohne dazu ver-
pflichtet gewesen zu sein, hat er
Schadensersatzrechte gegen den
Vermieter. Vor dem Amtsgericht
Leverkusen hat so ein Mitglied
des Mietervereins Leverkusen
die gesamten Renovierungskos-
ten zugesprochen bekommen.
Wenn die Arbeiten durch eine
Fachfirma ausgefiihrt werden,
kénnen besonders bei grofien
Wohnungen leicht mehrere tau-
send Euro anfallen. Hier sollte
man natiirlich alle Quittungen
aufbewahren, aber auch wenn
man selber zum Pinsel greift, hat
man Schadensersatzanspriiche.
Neben den Materialkosten kon-
nen mindestens Helferstunden
abgerechnet werden.

Vorsicht: Wenn der Mieter tat-
sdachlich wirksam zur Renovie-
rung verpflichtet war, darf der
Vermieter nach Fristsetzung
eventuell gegen ihn diesen Scha-
densersatzanspruch geltend ma-
chen.

Vor dem Auszug empfiehlt sich
immer eine Beratung beim Mie-
terverein. Dort kann der Vertrag
gepriift und es konnen weitere
Tipps zum Auszug gegeben wer-
den. | |
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Mietspiegel 2015: Neuer Ansatz

Seit Jahren gibt es in Leverkusen einen hervorragenden Miet-
spiegel, der von Mietern, Hauseigentiimern und den meisten
Wohnungsgesellschaften akzeptiert und richtig angewendet
wird. Darum sind in Leverkusen gerichtliche Streitigkeiten bei
Mieterhdhungen deutlich seltener als in anderen Stédten.
Dennoch will sich die Mietspiegelrunde weiter verbessern und
noch genauer feststellen, wie hoch die angemessenen Mieten
in Leverkusen sind. Aus diesem Grund wird der fiir das nachs-
te Jahr geplante neue Mietspiegel auf einer nach wissenschaft-
lichen Prinzipien durchgefiihrten Umfrage beruhen. In der Ver-
gangenheit hatten stets Mieter und Vermieter nach Fragebo-
gen, beispielsweise hier in der MieterZeitung, Daten geliefert.
Wenn also bei lhnen in den nachsten Monaten ein Institut Da-
ten dber Ihre Wohnung und Ihren Mietvertag anfragt, kénnen
Sie diese gern weitergeben. Sie helfen damit, den nichsten Le-
verkusener Mietspiegel noch genauer zu machen.

Der derzeitige Mietspiegel kann gegen eine Schutzgebiihr von
flinf Euro in der Geschéftsstelle des Mietervereins erworben
werden.
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Hilfe beim Eigentiimerwechsel

Der Eigentiimerwechsel

der Bahner-Wohnungen
steht nun unmittelbar bevor. Die
Deutsche Annington iibernimmt
Ende des Jahres die 822 Hauser
aus dem Bestand der GEWG in
Opladen. Auch im Bereich priva-
ter Wohnungen kommen ver-
mehrt Wohnungsverkdufe und
Erbfille vor, die Mieter erhalten
also einen neuen Vermieter, ob-
wohl sie in derselben Wohnung
bleiben.
In solchen Fallen sollten Mieter
immer einige Grundregeln be-
achten, damit keine Probleme
auftreten: Zunachst ist es oft hilf-
reich, sobald der Mieter vom ge-
planten Verkauf erfahrt, die der-
zeitige Situation ausreichend zu
dokumentieren. Dazu gehort der
Zustand von Haus und Woh-
nung, aberauch alle Absprachen
mit dem alten Vermieter. Wenn
der Mieter namlich Rechte einge-
raumt bekommen hat, die nicht
im schriftlichen Mietvertrag ent-
halten sind, muss er diese im
Streitfall beweisen konnen. Da-
her hilft es, hier schriftliche Be-
statigungen iiber solche Rechte
beim alten Vermieter einzuho-
len. Besonders haufig kommen
diese nicht dokumentierten Ab-
sprachen bei kleineren Umbau-
ten und bei zusdtzlichen oder ge-
tauschten Kellerrdumen und
Stellplatzen vor.
Auch Méngel der Wohnung, die
der Mieter eventuell hingenom-
men hat, die aber nicht durch ihn
verursacht wurden, sollte man
sich spdtestens in dieser Situati-
on dokumentieren und bestati-
gen lassen.
Beim eigentlichen Eigentiimer-
wechsel dndert sich rechtlich fiir
den Mieter wenig: Der Mietver-
trag bleibt mit allen Rechten und
Pflichten gesetzlich gegen den
Erwerber wirksam, umstellen
muss man lediglich die Konto-
verbindung fiir die Mietzahlung.
Dabei empfiehlt der Mieterverein
Leverkusen immer, die Uberwei-
sung so klar und detailliert auf-

zuschliisseln, dass der neue Ei-
gentiimer oder Sachbearbeiter
den Verwendungszweck erken-
nen kann, ohne dass es zu Miss-
verstandnissen kommt: Ein gu-
ter Text ist beispielsweise: ,,Mie-
te laufender Monat, KM 400
Euro, HK 120, BK 80“. Dadurch
kann erkannt werden, wie Heiz-
kosten und Betriebskosten ver-
bucht werden sollen. Aufierdem
erklart der Mieter damit eine so-
genannte ,»Tlilgungsbestim-
mung” und verhindert, dass der
Vermieter das Geld auf ganz an-
dere, eventuell fehlerhafte oder
streitige Posten buchen darf.
Wichtig ist immer: Der neue Ver-
mieter hat kein Anrecht auf eine
Anderung des Mietvertrages. Ge-
rade Privatleute wollen von ih-
ren Mietern oft eine neue Unter-
schrift. Darauf besteht kein
Rechtsanspruch, und meistens
verliert der Mieter durch den
neuen Vertrag Rechte, die er vor-
her hatte.

Oftmals hat der Verkdufer in den
Monaten vor dem Verkauf wenig
in sein Eigentum investiert.
Wenn der ehemalige Vermieter
bestimmte Mangel am Haus
nicht behoben hat, ist es empfeh-
lenswert, dem neuen Vermieter
diese unmittelbar nach dem Ver-
kauf nochmals schriftlich anzu-
zeigen. Zwar muss sich der Er-
werber solche Informationen ei-
gentlich beim Verkdufer besor-
gen, immer wieder kommt es
aber vor, dass hier keine Anga-
ben gemacht werden. Das fiihrt
dann dazu, dass sich der
schlechte Zustand nicht bessert.
Auf3erdem empfiehlt sich zur Si-
cherheit friihzeitig der Ab-
schluss einer Rechtschutzversi-
cherung. Wenn ein Streit erst
einmal ausgebrochen ist, ist es
dafiir namlich meist zu spat.

Der Mieterverein hilft seinen
Mitgliedern bei individuellen
Fragen gerne weiter, Termine
konnen unter der Telefonnum-
mer o0 21 71/40 40 70 vereinbart
werden. [ |

Mitgliederversammlung

Der Mieterverein Leverkusen ladt alle
Mitglieder zu seiner jahrlichen Mit-
gliederversammlung am Donnerstag,
den 27. November 2013, um 18.00
Uhrin den Ratssaal im Verwaltungs-
gebdude ,Rathaus Opladen®,
Goetheplatz 1, ein.
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1. BegraBung mit der Eroffnung
durch den 1. Vorsitzenden
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Kleine Pause mit frischen Brezeln
und Getranken
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mieterpolitischen Themen

Antrage und Wahlvorschlage missen
spatestens zwei Wochen vor der
Versammlung beim Vorstand schrift-
lich vorliegen. Bitte bringen Sie lhren
Mitgliedsausweis mit.

Fiir den Vorstand
Walter Goch, 1. Vorsitzender
Miriam Hoffmann,
stellvertretende Vorsitzende
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