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AUS UNSERER RECHTSBERA

ﬁBEﬂHﬁIITE MIETE
ZURUCKGENOMMEN

In cinem Besprochungs-
termin wirden der Mict-
viertrag cines Mingliedes vorge-
legt und dabei festgestell, dass
unser Mitgliad eine iiberhiihie
Miete zahli. Eine Mictpreisiiber-
hihung licgt dann vor, wenn die
gelforderte Micte 20 Progent lber
dler hitchssen Stufe des Mictspie-
gebs liept. Die zulissige Micle
wiire i vorliegenden Fall 633
Mark rzuziglich 20 Prozent =
520 Mark gewesen. Seilens des
Mistervereiis wurde der Ver-
mibcter angeschrichen und auf die
iiberhiihite Micte hingewieisn
und eine angemessene Herabset-
ruing des Mietpreises erbeten
Der Vermieter erklirte sich da-
raufhen barcit, den Mictrins von
B30 Mark sogar auf 630 Mark zu
reduzieren.

UNGLAUBLICHER
VORGANG

Im nachfolgenden Fall
machte der Vermieter im
Rahmen der Erhiéhung des Miet-

gedroht. Die Kiagefrist Kiufi aur
Zein. Aber eines pa kb Ein Ver-
mieter kann aufgrund erhihter
Micten erhohie  Einkommen-
stever such nicht nur bruchstiick-
weise anteilmitfig als Mebenkos-
ten acler in die Wohmmgsmicte
imegrien gegen den Mister gel-
tend machen. Das wire ja noch
schiner,

1187 MARK ERSPART

Bereits seil 25 Johren

wohnie wiser Mitgleed in
ciner Wohnung, Miciverirag-
bich war vercinbart, dass die MNe-
benkosten pawschal abrugelien
cind, s heide, dass keine Ab-
rechnung erfolgt. 1998 lieB der
Vermieter der Mictergemein-
schalt ein Schrethen Aubkom-
men, in dem ex hiel, dass er
kiinftig die Nebenkosten  ab-
rechnen milsse, da der Gesetz-
geber dies vorsehe, Mil Schrei
ben voan 22, Febpunr 2000 er-
hieh unser Miglicd dann cine
Mebenkostenabrechoung (e

| den Zeitraum 1999 und sollie ei-

ne Macheahlung in HBhe von

| VIRT AN Mark leisten. Gluckli-

ginses aufgrund der ortsiiblichen |
Verglewchsmiete auch Kosten fiir |

Cirundsteuer und Gebdndevers-
cherung geliend. Da eine Umba-

Wermieter berechtigt, diese Kos
e in e monatliche Miche
mtegricren. Er begniigie sich du-
bei allerdings nacht mit den -
men  Kosten, sondem  setzte
gleichreitig einen Betrag hinru,
den er voraussichilich wegen
seipender Mieteinnahmen an
das Finanzamt im Rahmen der
EmkommensicucrerkBinung  ab-
fithren milsste, Dics  wunde
matiithich  vom  Mictervensin
ruriickeewiesen.  Obwoh]  die
Rechislage eindeutiz ist, licB der
Venmicter keine Einsichi erken-
nen, Er beham mun aul seinem
Stundpunkt und hat mit Klage

cherareise zahlie unser Mitglied
nicht und holie zuniEchst Hat

_ “”HI UND BUNDIG
pevercinbarung fehhie, war der |

In diesem Fall pah es
Streit wm dhe Mebenkosten
Dier Einsate des Micierver-

ins lohnte sich. £wi-
schempeitlich hat die Ver
mbetersele den YVerwilter
gewechselt und hinsichi-
lich der stresrpepenstindl

chen Mebenkosten eine

| 200 Mark anerkann
Dias Mutglied des Micter

vene|fis Wir naturgemal

hoch Zufneden

beim Mieterverein ein. Die Mie-
ferin ist nicht verpflichtet, den
Machzahlungsbetrag zu leisten.
Bei ciner freifinanzierien Woh-
nung - wic im vorliegenden Fall
- kann eine getroffene Yercinba-
rung beriiglich der Nebenko-
sten micht cinsentig gelindent
werden. [Dhe blobe Mineilung
des Vermieters fithr nicht daza,
dass eine Abrechmung der Ne-
benkosten erfolgen kann, Mit
ginem entsprechenden  Scheei-
ben wurde dem Vermecier mit-
I geleill, dass cine Pauschale ver-
cinban ist, doss cine Abrech-
nung nicht erfoleen kann und ex
auch kiinftig bei dieser Rege
lung verbleibi, Erspamis fir un-

ser Mitghed: 118740 Mark,

MIETERVEREIN
SORGTE FUR
REPARATUR

Dras Mitglied des Micter-
vereins haite sich mehr-

fnch Dber diverse Mingel in sei-
ner  Mictwohnong  heklagt
Fondcha hatte ex sich &fter
selbst an die Venmielerseite ge-
wandl - ohne Erfolg. Darauthin
seizie sich der Micterverzin
schriftlich min dem Vermicter in
Verbindung und reigre  die
Miingel an, Es wurde in diesem
Fusammenhang  sowohl  mit
dem Becht zor Mictminderung
als auch rur Ersatzvornohme ge-
drohit. Die Vermeterseits threr-
sits verwies sxlann aufl eine
Klkeinreparsurkkusel im Miet-
vertrag. Nach Uberprisfung des
Mictvennges, stellte sich her-
aus, dass diese Blaosel unwirk-
sam ist, da gme summenmdibige
Begrenzung der Kosten nicht
angegeben war, Unserem Mit-
glicd konnten daber die Kosten
fiir Kleinreparaturen nicht ange-
lasiet werden, Dennoch wurde
dic Yermicherseite immer noch
nicht titig. Unser Mitglied hat
| dann edfolgreich von dem Rechit

| Wokmanng

der Ersatzvormnohme Gebrauch
pemacht und die notwendioen
Arberen selber durch enen
Fachbetrieh durchfithren lossen
srwie die Kosten von der Micte
abgerogen pemib den §8 538
Abs, 2umd 552 a BGB. Dem hat
dic Vermicterseite zwar wider-
sprochen, jedoch keine weiteren
Schnne unternommen.  Viel
michr sind danm auch die doniiber
hinaus angezeigien  Miingel
v Yermicter endnungsgemil

bescitigt worden,

FALSCHE
ABRECHNUNGEN
KORRIGIERT

In diesem Fall erbielt un-

sere Partei  vom  shrer
Hausverwaliupg eine Heizko-
sten-Macheahlungsouflorde-
rung in Hohe wvon 110376
Mark. Dhe Hausverwaliung war
bei dieser Berechnung der Heiz-
kosten von separaten Wohmun-
gen mit giner Grisle von zuim 2i-
pen 33 Chadratmetemn und sum
anderen von 45 Quadratmetem
asusgegangen, Demnach solle
unsere Parier imsgesami filr eine
WohnflEche von TR Quadratme-
tern Heirkosten zahlen, Dara ist
au bemerken, doss unser Mit-
glied seinerseil ¢ine asammen-
hiingende Wohnung angemietet
hatte. Minlerweile war aber das
pesamte Mictobjeki umgehan
worden und es wurden rwei se
parate Wohnungen auf der sel-
ben Quadrmimeterfliche gebawt,
weelche unser Matghed nunmchr
rusammenhingend anpgemietet
hatte.
Mach dem Umbau wurden die
Wohnungen in Eigentumswoh
nungen  umgewandell.  Die
Huusverwaltung hatte sich nun-
mchr aul den Standpunkt ge-
stelle, doss unser Mitglicd 7wei
separe Wohnungen anpemie-
tet habe, welche jedoch 7u einer
Fusamnengelegt

|6 MiclerZeiung 372000

21 Ebbnchiin®



wurden. Dies entsprach jedoch
nicht den Tatsachen, Darauffin
hatte aber die Firma A+8 nach
der Aussape des Hausverwal-
lers 2wel separaie Heizkosien-
abrechnungen fir ¢ine Woh-
nung von 23 und eine von 45
Quadratmetemn ersielll.

Der Miterveren hat selbatver
stiincdlich deeser Berechnung wi-
dersprochen. Das Mitglied hat
ein  Aufmal der Wohnung
durchgefiihr und cine tatsichl-
che Wohngrilie von 66,28 Qua-
dratmetern ermittelt. Aufgrund
dieser Feststellung wurde die
Housverwaltung darauf hinge-
wiesen, dass unsere Parlel eine
einheitliche Heirkostenabrech-
nung unter Zugrundelegung der
beheizbaren Flache erhalten
muss,  Die  Hausverwaliung
schalicle sodann einen Rechis-
pnwalt eim, welcher ehenfalls
filr die Heizkostenabrochnung
des Jahres 1997 und fiir die des
Johres 1998 nunmehr einen
Nachzahlungibetrag Vi
1557.54 Mark geliend machie.
Bei der Uberprifung der Be-
rechnung des Rechtsanwalis
wurde festgestellt, dass wicder-
om Fwel Heizkostenabrechnun-
gen vorgehegt wurden. Danach
wurden beide  Heizkostenab-
rechnungen mil falschen Ver-
brauchseinheimen  abgenechnet.
Die Firma A+S hatte Einbeiven
abgerechner, welche zu keinem
Zoitpunkt  eotstanden  sind.
Letztlich wurde von der Haus-
verwaltung eine komigiere Ne-
benkostenabrechnung  fiir die
Jahre 1997 und 1998 vorgelegt
unter Binberiehung dertasichli-
chen Fhiche und der tusichlich
von  unserem  Milglied  ver-
brauchten Einheiten, sodann
mussie Dank der Einschalung
des Mistervereins unser Mitghied
lediglich fiir die Heizkostennb-
rechnung 1997 noch cinen Be-
trag von 73,52 Mark zohlen, da
unsere Partel bereits cine Akon-
tozahlung in Hohe von 125,84

I} Dkiacids

Mark geleistel haite, Aus der Me-
benkostenabrechnung von 998
stand  wnserem Miiglied pach
Abruf der Akontozahlung noch
e Guthaben von 125,54 Mark
o, Unter Aufrechnung der Ab-
rechnung 1997 und 1998 hatte
unsere Partei noch ein Guihabsen
v 4518 Marl.

VIEL STREIT UM
WENIG GELD

In diesem Fall haitten un-

sere Mitglieder ru Rechi
die anteiligen Ganenpflegekos-
L= aus der Mebenkostenabrech-
nung herauspesirichen, weil die
Kosten fiir dic Ganenpflege im
rugrunde liegenden AMiciverirag
nicht als umlagefihig vercinbart
waren. Do es nur uwm cinen Be-
trag in Hohe von acht Mork
ging, teilte der Vermicter unse-
ren Mitgliedemn zuniichst mi,
sz er sich um einen solchen
peringen Beirag nichi streiben
werde, Dennoch hatte ¢ sich
der Vermdeter nicht nehmen las-
sen, wegen der acht Mark cinen
Mahnbescheid su beantragen.
Aufgrund  wnsenes  Wider-
spruchs wurde der Mahnbe-
scheid alsdunn sang- und klong-
los suriickgenommen. Dhie Ko-
sien fiir den Mahnbescheid in
Hihe von 91,70 Mark mussie
der Vermieter iragen. Ein feurer
Eimsatz flir acht Mark u

DUSSELDORF

MIETERVEREIN PLANT AUSWEITUNG
SEINER DIENSTLEISTUNGEN

ng wachsende Zahl  der
echisbersiungen des Mig-
lervereins fur seine Mitgheder
erfordent in abschbarer Zeit ¢i-
nen Aushay unserer junstischen
Beraterstellen, Funtichst st an
cine werlere Stelle fir emen -
sitelichen Volljuristen gedacht,
der misch i Telefonservice be-
soipdere Aulgaben wahmehinen
sill. Der erwedlerte Arbeilzauf-
wond nditigt den Miglervenein
mberdem, cine weitere Schreib-
kruft eimmstellen. Diese Moall-
mahmen sind mur  realisserhar,
weni zusiitzlicher Bilrorum in
der Zentrule Owistrube 47 ge-
oehaffen ward. bt cnem Archi-
ektenbiiro sind daher Pline fiir
ging weilere Aulsiockung mit
drer Arbesriemen entwickels
womden, die voruussichtlich im
spiiteren Verlauf des Jahres reali-
siert werden sollen. Durch diese
Baumitknahme und die Nobwen-
digkeiten des Aushaus der Da-
renverarbeiung sowie die -
siitelichien Personalkosien |assen
sich aul Daver Beimgserishun-
gen micht vermesden. Der Mag-
tervercin Dilsschdord hat liber ci-
ne lange Zeit von vielen Jahren
aubergowiihnliche Preisstabilitis
urd Preisdiseplin gewahn und
begt damit im Vergleich zu an-
deren Miclervemcinen am unies
ren Ende der Beitragsiabelle, Der
Worsinnd wind bei seinen Bera-
fengen fber dic notwendige Bei-

GETRENNTE ABRECHNUNG DER NEBENKOSTEN
GEWERBEBETRIEBEN UND WOHNUNGEN

Im nachfolgenden Fall ging ¢ um das hiiufig aufiretende

Problem der Veneilung der Nebenkosten, wenn in dem
entsprechenden Hags axcht nur Wehnungen, sonderm apch Ge-
werbebetricbe vorhanden sind. In diesen Fillen verlangt die
hemrschende Rechisprechung ¢ine getrennie Abrechnung der
Wohnflichen und der Gewerbeflichen, In dem vorliegenden
Fall st sich die Vemnmicterseite erst nach langem Hin und Her
bereit erkllint, den Vergleichsvorschlag des Mictervereins, bei
den Grundsteuerkosten und bei den Versicherungskosten je-
weils einen Abzug fir die teilpewerbliche Nutzung in Hihe
von 25 Prozent voraunehmen, zu akzeptieren. Fiir die Abrech-
nungsretraume 199697 und filr den Abrechnungszeirmagm
199708 bedeutete dies fiir unser Mitglied eine Einsparung in

Hiihe von 348,62 Mark.

tragserhihung zweifellos auch
digse sparsame  Vercinspolink
fortfiihren wollen, Vorossschi-
bich erst mit der Umstellung von
DM auf EURCY ru Beginn des
Jahres 2002 wird éne sobwendi-
gc Beimgserhbhung erfolgen.
Mach dem Stand der Dinge i ur-
reilen, wind der Mietervenzin
Drilzseldor] dansch lmimer moch
einer der preiswenesten Dienst
leistungsversine sein und sensa-
tioncll miedngs Gebiihren po-
peniber Rechtsanwalisheratun-
pen ausweisen kiinnen. | |

I‘IIHWEIE‘J

Wir grneuermn unsens dringén-
e Auffordarung an die Mit-
glieder des Migtarverems
Disseldord, im Falle giner
Klage des Vermsaters digse
mit den entsprechenden Un-
teragen umgehend dem Mia-
Tansaren ZUZuldtan, Wenn ain
Antrag aul Rechtsschutz-
ibarnahme an den Vorstand
des Misterversing gesieit
werden 50il,
Sowanl die juristischen Mit-
arbeiter des Mistenveraing
al% auch der Vorstand
bendtigen zur Beurteilung
der Sachlage naturgaman ei-
nige Tage. Wer also verspa-
et Unterlagen und Klage
beim Misterverein einreicht,
idhrdet die Moghchkeail
Gewahrung von Rechis-

schuts.

SchlieBlich muss die Enwide-
rung der gegnerischen Klage
ordentlich vorbereitat und
geprift werden. Ist die Zeit-
snanna bis zum Termin dar
KEageareiderung 2 kurz,
wird damit der Prozesserfolg
gefdhrdet und dig Ubsrnah-
me des Rachisschutres
durch den Mieterveren in
der Regel ausgeschlossen.

Durcpildort 0, ¥, Daneale 47,
211706 -l
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Aus dem Wlieteruenein

Dher Msterversm [iis-

seldoel mdichie  <ich
mittels einer Umirage bei sei-
nen Mitgliedem informieren,
wie sie thre Vermieter beur-
teilen. Dabei wird man not-
wendigerweise  swischen
Wohnungsgesellschaften
(privaten und  Gffemtlich-
rechtlichen) und Einmrebver-
maclern unterscheiden mils-
sen. Es empfichlt sich, bei
den Emzelvermietem auch zu
umerscheiden, ob sie mit dem
Micter gemeinsam in einem
Hugs wohnen oder daller-
hizills,
Die Umfrage soll mcht nur
das persiinliche Aufireten des
Vermicters odder seines Ver-
treters  bewerten,  somdern
apch sein Leistungsangebot
widerspiegeln. Die Hiufig-
keit mictrechilicher Streitig-
keiten - auBergenchulich oder
gerichilich - dirfte ebenfalls
der Beurteilung dienlich sein.
Aubierdem wird die Analyse
viml Mutzen sein, welchem
Baujahr die vermicteten Hilu-
ser, deren Vermieter in wnse-
rer Umifrage angesprochen
werdhen, suzuorndnen sind.
Diie Umfrage erfolgt nach den
Gesetzen und Erfordemissen
des Datenschotres, Das be-
dentet, dass die Angaben un-
serer Mitglicder Oher  ihre
Vemueter anonym erfolgen,
und rear sowohl was die
Ancnymitit des Vermiciers
als anch die unseres Minglie-
des anlangt, damit nichi nach-
gepriiit werden kann, wer hier
im Einzelfall gemeint ist. Ein
solches Verfahren bactet viel-
leicht such mchr Gewdhr flir
eine offenc Beurcilung der
Personen und Sachen. um die
&% hier gehit.
Fragebogen  bitte  ausfilllen
il 2enden an den Micterver-
ein Diisseldort. Oststrale 47,
40211 Ditsseldort, Das Porto
#ahiltder Micterverein. YVorah
herzlichen Dank!
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(bitte ausfillen und an den Mieterverein Dirsseldorf, Oststrafle 47, 40211 Dissseldarf,
senden. Porto zohl der Migterverein)
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Bezeichnung der Vermieter
+ himhe Turtreenes akrauren -
| stddtische’staatliche Vermiater
Genossanschatten
privale Wohnungsenlernehmen
| Eigentirmargameinschalian
nicht im Haus wahnender Einzefaigentimer
|irm Haus wohngnder Einzeleigentimer
| Hauseigenthmer mit Fremdverwaltung

2. FAAGENKOMPLEX.

Zufriedenheit des Mieters
mit seinem Vermieter
Beawertung - wrs 2uretesses scarsures -
keine Angabe
I gehr zulrieten
Fulniedean
eher unrulriedan
sehr unzufrisdan

:

feshys

Bewertung - we: Zaetieedes ankoeaen -
keing Angabe
gul
Tuiriedensteliend

] schiacht

Instandhaltung des Gebaudes
Bewartung - s 2ubeterdes snboeazen -
keina Angabe
gl
L nulriedensteliznd
schlachi

Hauspflege Mreppenhausreinizung usw.]
Bewertung - vae zurersedes ankeesoan -

keina Angabe
L gut

2ulriedansiellznd

sihischt

Beheizbarkeit im Winter
Bewertung - e Zutretendes snbrescen -
kzing Angaba
gut
| ufrietenstelland
[1schilecht

Riicksicht auf die Hau :
schaft bei Vermietung ﬂ thnmlg :

Bewertung - vae zutrefendes astreuzen -
| keine Angabe

des Lalshnmmh-uts
Mangelbeseitigung in der Wohnung

| gut
ufriadensteliend
= Ll sehlechi
. Abrechnung der Nebenkosten
~ [Piinkthchheit)
EEWEﬂHnE:-MlM'ﬂ-thm::n-
: [ keing Angabe
i Cqut
+ [ zulriedenstellend
[ sehlacht
. Erreichbarkeit der Verwaltung bei
Problemen [Antautstelle fiir Mieter]
Bawertung - vine 2utesendes ankrsusen -
+ [ keine Angabe
: [ gut
+ L zutriedensteliena
: [ schigcht
, nkommen bei Meinungsver-
. SC nheiten iiber die Hohe der
. Miet- und Nebenkosten
BEHE I"Cl.iﬂj.: o bile T utreftended ananbate -
| keine Angahe
Clgut
| rufrsedenstelland
I schiecht
5 4. FRAGENOMPLEX:
E H-mrhim; des personlichen
- Auftretens der Vermieter
. Bewertung - vae zurerendes anireusen -
+ [I'keing Angabe
¢+ O] sefir problematisch
¢ L] problematisch
¢ ] qufriegensteblend
audarkommend

9, FRAGEN

Haufigheit von mietrechtiichen
gheiten

+ bitle E'I.I"J'!H:!I"dlt FLLETE
oft Strail

+ 1 gelegentlich Streit

| nig Streit

- Bavaltersstruktur der Wohnhauser
+ - bifie ZuireMendss ankrowsen -
. Bauepoche
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