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Nachrichten aus dem Mieterverein

Die Kldger waren Mieter

einer Wohnung der Be-
klagten. Sie haben das Mietver-
hiiltnis gekiindigt und sind in ei-
ne andere Wohnung im Raum
Dresden umgezogen. Da der
Vermieter der neuen Wohnung
von den Kligem eine , Miet-
schuldenfreiheitshescheini-
gung* verlangt, haben die Kli-
ger die Beklagten zur Ausstel-
lung einer solchen Bescheini-
gung aufgefordert.
Die Beklagte hat den mit der
Klage zuniichst erhobenen An-
spruch auf Erteilung von Quit-
tungen iiber die geleisteten
Mietzahlungen sofort anerkannt
und entsprechende Quittungen
erteilt. Die Angabe einer von
den Klligem geforderten weiter-
gehenden Erkliinng des Inhalts,
dass die Miete einschlieBlich
vereinbarter Betriebskostenvor-
auszahlungen fiir den Mietzeit-

Dusseldorf

Mietschuldenfreiheitshescheinigung

raum bezahlt worden sei, dass
ein Nachzahlungshetrag aus der
Betriebskostenabrechnung  filr
2006 von 27624 Euro wegen
Strittigkeit der Forderung nicht
bezahlt worden sei, dass die Be-
trichskostenabrechnung ~ filir
2007 noch nicht erteilt worden
sei und dass die Kliger eine
Kaution von 72600 Euro ge-
leistet hiitten, die sich aufgrund
des nicht freigegebenen Plandes
noch bei der Beklagten befinde,
hat sie dagegen verweigert.

Der Bundesgerichtshof hat ent-
schieden, dass ein Anspruch auf
Erteilung der begehrien |, Miet-
schuldenfreiheitsbescheinigung™
nicht besteht. Der Mietvertrag
der Parteien enthiilt hierzu keine
Regelung. Eine solche Verpflich-
tung besteht auch nicht als miet-
vertragliche Nebenpflicht gemit
Paragraph 241 Absatz 2 BGB.
Eine Verpflichtung zur Auskunfi

tiber das Bestehen oder Nichtbe-
siechen von Mietschulden wiirde
voransseizen, dass der Mieter
tiber A und Umfang seiner
Mietverbindlichkeiten im Unge-
wissen ist. Hieran fehlt es, weil
der Mieter—wie hier die Kliiger—
unter Zuhilfenahme eigener Zah-
lungshelege sowie der von dem
Vermieter gemiili Paragraph 368
BGB geschuldeten und erteilten
Quittungen iiber die von dem
Mieter geleisteten Zahlungen oh-
nc weileres feststellen kann, ob
alle mietvertraglich geschuldeten
Zahlungen geleistet sind, und
auchinder Lage ist, die Erfillung
seiner aus dem Mietvertrag fol-
genden  Zahlungsverpflichtun-
gen zu belegen.

Die Abgabe einer in thren Wir-
kungen unter Umstiinden weiter
reichenden Erklirung kann ei-
nem Vermieter hingegen schon
wegen einer moglichen Gefihr-

Wie viel Schallschutz muss sein?

Wie wviel Schallschutz
schuldet der Vermieter
einer Wohnung seinen Mietern?
Mit dieser Frage setrte sich un-
lingst der Bundesgerichtshof
(BGH) auseinander, Im konkre-
ten Fall ging es um eine Miete-
rin, die sich durch Trittschallge-
riiusche aus der fiber ihr liegen-
den Wohnung gestin filhlie. Sie
minderte die Miete. Der Ver-
mieter sah in den Geriuschen
keinen Grund fiir eine Mietmin-
derung und klagte die rickstin-

"

Entscheidung gab der BGH dem
Vermicter Recht (veriffentlicht
in MM 09, 333),

Die Wohnung befindet sich in
einem Gebiiude, das im Jahr
1970 erbaut wurde. In der darii-
ber liegenden Wohnung wurde
der vorhandene Bodenbelag
durch FlieBen ersetzt. Die Mie-
terin beklagte sich, dass sich da-
durch der Trittschallschutz ver-
schlechtert hat. Im Laufe des
Verfahrens stellte sich heraus,

| dass die Hihe des gemessenen
digen Zahlungen ein, In seiner | Lirms tatséichlich iiber den ak-

tuell geltenden DIN-Normen
liegt. Der BGH orientierte sich
bei seiner Entscheidung vor al-
lem an den vertraglichen Ver-
einbarungen zwischen Mieterin
und Vermieter. Trittschallfrei-
heit sei bei der Anmietung der
Wohnung nicht vereinbart wor-
den, argumentierien die Richter,
daher liege kein Wohnungs-
mangel vor. Weiterhin erkliirten
sie, dass der techmische MaBstab
gelte, der zum Zeitpunkt der Er-
richtung des Gebiiudes galt, in
diesem Fall eine Norm aus dem
Jahr 1962. Nach Ansicht eines
Gutachters sei diese Norm ein-
gehalten. Ein Austausch des
FuBbodenbelags sei keine bau-
liche Verinderung, sondemn ei-
ne Instandsetzungsmabnahme.
Dabei miisse der Vermieter kei-
ne neveren Schallschutzmormen
beachien. Die Mieterin kiinne
bei einer derartigen MaBnahme
nicht verlangen, dass hihere
Lirmschutzwerte  eingehalten
werden, als sie bis dahin fiir das
Gebiude galten. |

dung eigener Rechispositionen
nicht zugemutet werden, Denn
es erscheint nicht fernzuliegen,
dass eine solche Bescheinigung
auch als Ausgleichsquittung an-
peschen werden kénnte, durch
die der Vermieter auf alle even-
tuell noch bestehenden Ansprii-
che gegen den Mieter verzichten
wiirde, oder dass darin ein
wZeugnis gegen sich selbst™
liegt, das fiir ihn beweisrechtlich
nachteilig wiire, falls nachiriig-
lich noch Streit iiber den Bestand
oder die Erfiillung von Mietfor-
denungen entstehen sollte.

Auch eine allgemeine Pflicht
zur Ausstellung einer solchen
Bescheinigung wegen einer da-
hin entstandenen Verkehrssitte
war im zu entscheidenden Fall
nicht anzunehmen, Das Beru-
fungsgericht hatte eine solche
Verkehrssitie nicht festgestellt,
Das Vorbringen der Kliiger, wo-
nach ein Vermieter in Dresden
mil einem Bestand von 42,000
Wohnungen von jedem neuen
Mietinteressenten die Beibrin-
gung einer , Mietschuldenfrei-
heitsbescheinigung™  verlangt,
reicht fiir die Annahme einer
solchen Verkehrssitte nicht aus,
da diese voraussetzt, dass sich
innerhalb aller beteiligten Krei-
se und nicht nur eines Teiles, sei
er auch quantitativ erheblich,
dazu eine einheitliche Praxis
durchgesetzt hat. m

Weiberfastnacht werden
die Hauptgeschaftsstelle
Diisseldori sowie die Biiros
in Neuss und Ratingen
ab 13.30 Uhr geschlossen.
Rosenmontag ist
geschlossen,
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Nachrichten aus dem Mieterverein

Oberbiirgermeister nimmt Stellung ' i

Abwassergebiihren 2010 |
Sehr geehrter Herr Witzke,

die seit 2008 geltenden Abwassargebiih-
rensdtze von

@ 1,52 Euro je Kubikmeter fir Schmutz-
wasserentsorgung (SW) und

@ 1,02 Euro je Quadratmeter pro Jahr far
d;;am Niederschiagswasserentsorgung

f

blgiben auch fir 2010 in unverdnderter
Hihe bestehen.

Der Gebihrensatz fir die NW-Entsorgung
von Griinddchern ermaliigt sich auf Antrag
und Nachweis ab 1. Januar 2010 auf |
0.51 Eurp pro Ouadratmetsr Griindach

Die mit dem Wassersparen verbundenen
seft 1997 zunehmenden erheblichen Ge-
bihrenaustalle pro Jahr wurden durch die
moderate Anhebung ab 2008 (nur) teif-

und Jahr,
Der Rat der Stadt hat in seiner Dezember- e ] S e
i ——
Sitzung eine entsprechende Beschluss- NN e .
voriage des Stadtentwasserungsbetrigbes T — i —1) S— me——
meiner Verwalfung verabschiedet. ! | I
———— r—— P E——

weise ausgeglichen. Das Gebihrenauf- e T I
kommen und damit die Belastung der Ge- e ) e
bithrenzahler insgesamt ist in 2008 und ) |
2010 um jghriieh rund 15 Millionen Eurg ] ] - |
geringer als 1997 ' |
Der Stiadtevergieich (sighe Anlage) belegt, - -
dass in Deutschiand Disseldorf seit Jah- ! .
ren zudem Drittel mit der niedrigstan Ab- e b
wassergebihrenbelastung gehdrl, ein ! ,
weiteres Merkmal fir die Qualitit der Lan- ————— | |
deshaupistadt Diisseldort als Standort. |
lch wdre Ihnen dankbar, wenn Sie Ihre [— — ponet —_
Mitghieder dariber informieren wirden. e - G E inEum =

Mit freundiichen Grilfen |

MARCHENSTUNDE (TEIL 4)

Irrtum: Meves Gesetz

Falsch: Es gibt ein neues Ge-
setz, danach miissen Mieter
nicht mehr renovieren.
Richtig: Der Bundesgerichts-
hof (BGH) hat mit vielen Urei-
len in den letzten Jahren unziih-
lige Mietrechtsregelungen zu
Schiinheitsreparaturen fiir un-
wirksam erkliin. Konsequenz
ist, dass Mieter dann nicht reno-
vieren milssen.

An den gesetzlichen Regelun-
gen selbst hat sich aber nichts
geiindert. Danach ist der Ver-
mieter sowieso schon verpflich-
tet, die Mietwohnung in Ord-
nung zu halten, das heibt, gege-
benenfalls auch zu renovieren.
Da diese gesetzlichen Vorgaben

| Bundesgerichtshofes

des Biirgerlichen Gesetzbuches
(BGB) aber nicht zwingend
sind, werden sie von Vermietern
schon seit Jahrzehnten in Miet-
vertriigen gefindert. Zu Lasten
der Mieter wird vereinbart, dass
Mieter ihre Wohnungen in be-
stimmten Abstiinden streichen
und tapezieren miissen.

Nach den akwellen Urteilen des
sind
schitzungsweise 70 Prozent al-
ler Schiinheitsreparaturregelun-
gen in Mietvertriigen unwirk-
sam, zum Beispiel starre Reno-
vierungsfristen, Endrenovie-
rungsklauseln, unverstiindliche
oder starre Quotenregelungen.
Das bedeutet, ob Mieter beim
Aunszug aus der Wohnung reno-
vieren miissen oder nicht, hiingt

Winlerverein Dissaidori e V., Detsirabe 47, 40211 Dissaldord, Talefon 02 117 69 96-0,
Varantwortlich fir den inbalt der Selben 15-17: Hans-Jochem Witz
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vom Wortlaut des Mietvertra-
ges ab. Hier haben Mieter jetzt
gute Chancen. Die Mehrzahl der
Vertragsregelungen ist unwirk-
sam, so dass Mieter weder selbst
renovieren noch Renovierungs-
kosten zahlen miissen.

Irrtum: Renovieren bei
Auszug

Falsch: Beim Auszug milssen
Mieter immer renovieren.

Richtig: Es gibt keinen Automa-
tismus., Mieter miissen nur reno-
vieren, wenn das im Mietvertrag
wirksam vereinbart ist und dic
Voraussetzungen der Vertrags-
regelungen auch erfiillt sind.
Steht zum Beispiel im Mietver-
trag, dass im Allgemeinen Kil-
che, Biider und Toiletten nach
vier Jahren und die Hauptriinme
der Wohnung nach sechs Jahren

zu renovieren sind, ist das wirk-
sam. Erst recht, wenn der Ver-
liisst, dass diese Fristen je nach
Zustand der Wohnung verlin-
gert werden kGnnen. Zieht der
Mieter dann nach sieben Jahren
aus, muss er renovieren. Zieht er
schon nach drei Jahren um, muss
er aufgrund dieser Vertragsrege-
lung nichts wmn.

Fehlen in der Mietvertragsrege-
lung zum Beispiel die beiden
Worte .,im Allgemeinen™ oder
steht auch nichts von méglichen
Fristverlingerungen im Miet-
vertrag, ist die Schinheitsrepa-
raturklausel unwirksam, dann
sind stamme Renovierungsfristen
vorgegeben. Der Mieter kann
auszichen, ohne zu renovieren.
Wie lange er in der Wohnung
gewohnt hat, spielt dann keine
Rolle. [ |
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Dusseldorf

L < -

{ Telefonzeiten Rechtsberater
r Diisseldorf
ZENTRALE Telefon 02 11 /1 69 96-0
- Rechtsberaterfin Montag Dignstag Mittwoch Donnarstag Freitag Tolefon- Durchwahl
l .
lagr Micheelo 9.15- D45 8.15-8.45 915-045 | 915-1015 | 11.00-1200 | 9211/18996-
| Damerow 34
|
Beate 02117116996 -
: : -11, ; .00 - 12
! P sckler 10.00-11.00 | 10.00-10.30 10.00 - 11.00 1 2.00 2%
|
[
' Norber 0241/16996 -
‘ Mot o “ 9.00-1000 | 9.00-10.00 .00 - 10.00 8.00-10.00 | 11.00-1200 o
Lsm Sabine ; 15:20-1550 | 1520-1550 | 15.20-15.50 . WEARL S W0
Loscha 51
Jirgen - s 0211/16996 - |
| o o - 14.40 - 15,10 : 14.40 - 15.10 b ;
Claus 0211716996 -
S . 13.50-1450 | 1350-1450 | 13.50-1450 | 1350-14.50 | 11.00-12.00 50 .
i, Tiotinka 1550-16.50 | 15.50-1650 | 1550-1650 | 1550-16.50 | 11.00-1200 | 9211/16996-
i Schackow 38
P PANSS 15.00 - 16,00 : 15.00 - 16,00 , 11001200 | 0211716996
| von Daak 45
|
| fpor o 11.00-12.00 | 11.00-1200 | 11.00-1200 | 11.00-1200 | 11.00-1200 | 9211/ 16996
i arnecke I
Christel 0211716996 -
o B.15-9.00 8.15-98.00 B.15.9.15 §.15-9.00 11.00 - 12.00 P
' |
| e .
Biiro Ratingen Telefon 0 21 02/ 2 17 66 .
oo Annatte 14.50 - 15.50 3 14.50 - 15.50 . 02102/217 66 ]
von Daak
Biiro Neuss Telefon 0 21 31/ 27 56 91 oder 0 21 31/ 27 53 86
Hemrmann-Josaf 02131127 56 81
e walict 11.00-12.00 | 11.00-1200 | 10.35-11.00 | 1035-11.35 | 19.00-1200 | o0 o0 o0 o oo
Beale 02131/2758 91
™ Gisexier : 15.50- 1620 ' ' : 02131 /27 53 86
| Michael 1 144D 1640 : 02131 /2756 N J
|| " Heinz ' ; 10401119 R D2131/275386| |
' Biro Erkrath
Telefonauskiinfte und Terminvereinbarungen sind
nur {ber die Hauptgeschifisstelle (ZENTRALE) méglich
Biiro Grevenbroich
Telefonauskiinfte und Terminveresinbarungen
sind nur liber das Biliro NEUSS méglich
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Nachrichten aus dem Landesverband

Nordrhein-Westfalen 8

Bevilkerungszahl nimmt ab — Haushaltszahlen wachsen

Diisseldorf - Die Einwoh-

nerzihl Nordrhein-West-
falens ist auch im ersten Halbjahr
2009 murlickgegangen. Wie In-
formation und Technik Nord-
rhein-Westfalen (ITNRW) als
Statistisches Landesamt mitteilt,
hatte das bevilkerungsreichste
Bundesland Ende Juni
17.893.212 Einwohner, das wa-
ren 39 852 weniger als zu Jahres-
beginn. Der Riickgang resultier-
te dberwiegend aus der negati-
ven Bilanz (minus 30.512) bei
der natiirlichen Bevilkeningsbe-
wegung — das heiBi, die Zahl der
Sterbefitlle (97.571) war im ers-
ten Halbjahr 2009 hiher als die
Zahl der Geborenen (67.059).
AuBerdem zogen 9257 Men-
schen weniger nach NRW als

das Land verlieBen — 381365 |

Zuziigen standen 390.622 Fort-
zilge gegenilber.

Nach den Ergebnissen der letz-
ten ,.Vorausberechnung der Be-

vilkerung in den kreisfreien |
Stiidien und Kreisen Nordrhein- |

Westfalens 2008 bis 2030/2050
wird sich der Riickgang der Ein-
wohnerzahlen in NRW in den

niichsten 40 Jahren weiter fort- |

setren.

Fiir alle fiinf Regierungsbezirke |
des Landes war im ersten Halb- |

jahr 2009 eine Abnahme der Be-
viilkerung zu konstatieren. Am

stiirksten verringerie sich die |

Einwohnerzahl in den Regie-

rungsbezirken Amsberg (minus |

13.353) und Dilsseldorf (minus
10.536). Moderater fiel der

i Die Zahl der Ninder geht zuriick, die der Stﬁuﬂn steigt

| mold {minus 3.900) aus. GrisBe |

Stadt in Nordrhein-Westfalen ist |

weiterhin Kiln (minus 1.911 auf
nun 993509 Einwohner). Auf
| Platz zwei hat sich Disseldorf
(plus 144 auf 584 361) vorge-
schoben, dahinter folgen Dor-
mund (minus 2.228 auf 582.184)
| und Essen (minus 1282 auf
STRATT).

Gleichzeitig zu dieser negativen
Bevilkerungsentwicklung
wiichst die Anzahl der Haoshal-
Iz, in denen die Menschen leben

Riickgang in den Regierungsbe- |
ziken Kiln (minus 7.443), | Nachfragefaktor fiir benéitigten
Miinster (minus 4.620) und Det- | Wohmraum darstellen. Die Prog-

und die den entscheidenden

nosen des Statistischen Landes-
amtes [TNRW aus dem Jahr
2009 gehen von einem Wachs-
tum der Haushaltszahlen noch
bis Mitte der 20er Jahre dieses
Jahrhunderts aus, (Statistische
Analysen und Studien, Band 64
Auswirkungen des demografi-
schen Wandels Modellrechnun-
gen zur Entwicklung der Privat-
haushalte und Erwerbspersonen
von Ulrich Cicholas, Dr. Kerstin
Stritker)

Grund fiir diese unterschiedliche

Wohnungsmarktlage in der Rheinschiene

. Gemeinsam mit der Ab-
teilung Wohnungsmarkt-
beobachtung der NRW BANK
und dem Institmt fiir Raum-
planung der TU Donmund
(IRPUD) veranstaltet der Deut-
sche Mieterbund NRW eine
Veranstaltung zur Wohnungs-
markilage in den Stidten und
Kreisen der Rheinschiene. An-
ders als in vielen Regionen des

Landes wird filr dieses Gebiet |

18 MieterZeitung 1/2010

noch bis in die 20er Jahre dieses
Jahrhunderts ein Wachstom der
Haushaltszahlen prognostiziert.
Auf der Veranstaltung, die im
Miirz in Bonn stattfindet, tau-
schen sich Wohnungsmarktex-
petten aus den betroffenen
Kommunen, dem Ministerium
fiir Baven und Verkehr NRW,
der Wohnungswinschaft und
wohnungspolitischen Verbiin-
den 7u der Frage aus, wie auf die

Entwicklung zu reagieren ist.
Genaues Damwm und Ort der
Veranstaltung standen bei Re
daktionsschluss noch nicht fest,
kiinnen aber auf der Homepage
des' Deutschen Mieterbundes
NRW unter www .dmb-nrw .de
rechizeitig  vorher  gefunden
werden. | |

Enmtwicklung ist die Zunahme an
Ein- und Zwei-Personen-Haus-
halten. Immer mehr Menschen
leben alleine oder mit thrermn Part-
ner ohne Kinder zusammen. Da-
her beniitipen weniger Menschen
mehr Wohnraum. Diese Ent-
wicklung stellt sich allerdings in
verschiedenen Regionen  des
Landes  unterschiedlich  dar.
Withrend vor allem in der Rhein-
schiene und in einzelnen Regio-
nen rund um Miinster und in den
Kreisen Borken und Kleve ein
Zuwachs zu verzeichnen ist,
nimmit auch die Zahl der Haus-
halte in anderen Regionen ab.
Darauf muss die Politik mit un-
terschiedlichen wohnungspoliti-
schen Strategien antworten, W

Mietwohnungsneubau
in Wachstumsregionen
Die Wachstumsregionen
in NEW haben wegen der
Zunahme an Haushalten in den
ndichsten Jahren einen hohen
Neubedarf an Mietwohnungen.
Um diesen zu bedienen, milssen
die Rahmenbedingungen fiir die
Wohnungswirtschaft stimmen.
Das bedeutel zum einen, die
steverliche Abschreibung zu
verbessen, und zum anderen,
die Forderprogramme im Land
auf hohem Niveau zu halten und
noch ausbaven.

Um diesen Forderungen Nach-
druck zu verleihen, laden Deut-
scher Mieterbund NRW, Archi-
tektenkammer NRW, Bund
freier  Wohnungsunternehmer
NEW und dic Baustoffindustrie
gemeinsam zu einem Fachfo-
rum zu diesemn Thema ein. Die
Veranstaltung wird am 22, Feb-
ruar 2010 im Hauos der Architek-
ten in Dilsseldorf statifinden.
Der DMB NRW freut sich sehr,
dass der Minister fiir Baven und
Verkehr, Lutz Lienenkimper,
ebenfalls sein Kommen zuge-
sagt hat. | |
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