Nachrichten aus dem Mieterverein

Ko

ks muss ein Ruck auch
durch Koln gehen®

Vorstandsvorsitzender Franz-Xaver Corneth lasst das Jahr 2020 Revue passieren und
schildert, was sich alles @ndern soll

Liebe Mitglieder,

ein ereignisreiches Jahr liegt hin-
ter uns. Manchmal kommt es an-
ders, als man denkt, und letztes
Jahr eben ganz besonders. Wer
hédtte Anfang 2020 auch nur ge-
ahnt, wie Corona unser Jahr be-
stimmt? Wir beim Mieterverein
K6ln mussten uns natiirlich
auch auf diese neue Situation
einstellen, weshalb wir alle un-
sere Geschéftsstellen von Mitte
Marz bis Mitte Juni und wahrend
des Dezembers quasi geschlos-
sen hatten.

Warum ,,quasi“? Hinter den ver-
schlossenen Pforten arbeiteten
unsere Mitarbeiter*innen mit
vollem Elan, nur Externe durften
aus Sicherheitsgriinden wah-
rend dieser Monate nicht in un-
sere Geschaftsstellen. Die ganze
Arbeit, die weiterhin erledigt

wurde, erfolgte telefonisch,
schriftlich oder eben vermehrt
digital.

Mit jedem Tag lernten wir ein
klein wenig mehr aus dieser Lek-
tion. Hygienekonzepte wurden
erstellt, die Mitglieder iber unse-
re Homepage und die sozialen
Medien informiert, Mitglied-
schaften konnten viele Monate
nur noch online abgeschlossen
werden.

Inshesondere diese Zeit war mit
Miihe und Anstrengung verbun-
den, weshalb ich an dieser Stelle
auch meinen herzlichen Dank
aussprechen mochte. Zum einen
Thnen, liebe Mitglieder, die uns
auchindieser fiir uns alle schwe-
ren Zeit die Treue gehalten ha-
ben. Aber auch unseren Mitar-
beiter*innen, die sich flexibel

und mit hochstem Einsatz ihrer
neuen Aufgabe gestellt haben.
Zwar mag nicht alles immer rei-
bungslos gelaufen sein, doch
dank unserer hochmotivierten
Mitarbeiter*innen viel besser als
erwartet.

Digitalisierung

muss sein!

Wenn diese Pandemie {iber-
haupt etwas Gutes hat, dann
dass sie uns im Mieterverein
Koln gezeigt hat, dass wir beim
Thema Digitalisierung noch eine

Schippe drauflegen miissen.
Schon in diesem Jahr sollen Ak-
tenordner endgiiltig der Vergan-
genheit angehoren und komplett
durch die elektronische Akte er-
setzt werden. Eine halbelektroni-
sche Akte haben wir schon lan-
ge, mit Spracherkennung arbei-
ten wir seit geraumer Zeit, doch
2021 werden endgiiltig Ndgel mit
Kopfen gemacht.

Auch dies setzt bei unseren Mit-
arbeiter*innen ein weiteres Maf3
an Flexibilitat voraus. Nicht je-
der ist ein Digital Native, wie

meine Enkelin sagt. Schaue ich
unseren jungen Mitarbeiter*in-
neniiber die Schulter, binich im-
mer wieder verbliifft, wie selbst-
verstandlich diese sich in der di-
gitalen Welt bewegen.

Wenn man noch mit Schreibma-
schine, Stenoblock und Diktier-
kassetten ins Berufsleben einge-
stiegen ist, dann fallt dies — trotz
aller Bereitschaft und Aufge-
schlossenheit — schwerer. Aber
wir sind guten Mutes, dass diese
Hiirde im Laufe des Jahres ge-
meistert wird.
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Bauen und Klima - eine
Frage der Balance

In Koln selbst ist die Misere auf
dem Wohnungsmarkt nahezu
die gleiche geblieben. Winzige
Mosaiksteinchen mégen sich in-
einandergefiigt haben, doch die
dicken Brocken liegen immer
nochim Weg. Die Mieten sind im-
mer noch viel zu hoch. Wenn
Menschen mit einem ganz nor-
malen Einkommen teilweise so-
gar ca. 40 Prozent davon fiir die
Miete zahlen miissen, zeigt dies,
wo der Hase im Pfeffer liegt.
Wenn Menschen bis zu 100 Woh-
nungen besichtigt haben, ohne
dass ein Vertrag zustande
kommt, dann muss man Ver-
standnis dafiir haben, dass sie
frustriert sind. Wenn Biirger*in-
nen, die ihr Leben lang in einem
Viertel gelebt haben, sich sogar
in der gesamten Stadt keine
Wohnung mehr leisten kénnen,
wenn ihnen gekiindigt wird, ist
es mit schonen Worten nicht
mehr getan.

Hier muss endlich eine Bauof-
fensive ins Leben gerufen wer-
den! Flache muss als Bauland
ausgewiesen werden, Bauantra-
ge viel rascher bearbeitet wer-
den. Dass diese manchmal ein
Jahr liegenbleiben, bis eine Ent-
scheidung geféllt wird, stofdt zu
Recht auf Unverstandnis. Aber
all dies muss auch durch weitere
Maf3inahmen flankiert werden.
Warum hat eine Metropole wie
Ko6ln nur zwei Milieuschutzsat-
zungen? Berlin, Hamburg, Miin-
chen, da gibt es sogar mancher-
orts mehr als 50 davon.

Jeder, der mich kennt, weif3, dass
ich ein iberzeugter Rheinldander
bin, aber manchmal reicht die-
ses ,,Et kiitt wie et kiitt“ oder ,,Et
hdtt noch immer jot jejange®
eben nicht aus. Der ehemalige
Bundesprasident Roman Herzog
sagte einmal, dass ein Ruck
durch Deutschland gehen miis-
se. Dieser Ruck muss auch end-
lich in K6ln ankommen, es muss
in die Hande gespuckt werden.
Diverse Grof3projekte, diein Kéln
bislang nur auf dem Reif3brett
existieren, Kreuzfeld, Rondorf
Nordwest, Ausbau des Deutzer
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Hafens, miissen endlich in die
Tat umgesetzt werden. Kreuzfeld
existiertin den Képfen von Stadt-
planern und Politikern schon
seit mehr als 40 Jahren, aber
eben nur da.

Unsere  Oberbiirgermeisterin
Henriette Reker mag werbewirk-
sam zur Kommunalwahl 2020
dort mit Katrin Goring-Eckardt
und Minister Jens Spahn zum Fo-
totermin erschienen sein. Viel
lieber ware es mir, dort ware end-
lich der erste Spatenstich erfolgt!
Hier kann es nicht nur darum ge-
hen, schone Bilder fiir die Presse
zu erzeugen. Diese Bilder miis-
sen endlich mit Leben gefiillt
werden, mit Hausern, Hausern
fiir Menschen, fiir Menschen, die
endlich ein bezahlbares Heim
gefunden haben!

Ich weif3, das ist alles nicht so
einfach, aber das kann nicht lan-
ger unsere Ausrede sein. Viel-
mehr muss es unsere Herausfor-
derung sein. Es ist eine Heraus-
forderung, denn es muss nicht
nur gebaut, sondern es muss
vielmehr schlau gebaut werden.
Dies bedeutet, dass der Klima-
wandel und die damit verbunde-
ne Klimaanpassung auch im Be-
reich der Stadtplanung und des
Gebaudesektors beriicksichtigt
werden miissen, um die ange-
strebten Ziele, wie die Senkung
des Energieverbrauches und die
Belastung fiir die Umwelt zu re-
duzieren, zu erreichen.

Dies bedeutet, dass 6kologische
Ansatzpunkte und Maf3nahmen
starker an Bedeutung gewinnen
werden, aber auch dies darf
nicht dazu fiihren, dass Wohn-
raum nicht mehr bezahlbar ist.
Die Schaffung ausreichender
Frischluftschneisen, die Gefahr
der Versiegelung von Fldchen,
die dann kein Wasser aufneh-
men konnen, miissen bei der
Schaffung neuen Wohnraumes
beachtet werden, um die Gefahr
der Uberhitzung zu reduzieren.
Die globale Erwdrmung trifft
auch Metropolen wie K&ln. Stad-
te sind sogenannte Warmein-
seln, in denen es wesentlich war-
mer wird als im Umland.

Bei der Schaffung neuen Wohn-

raums muss somit beachtet wer-
den, dass Kéln gleichzeitig was-
sersensibel, aber auch hitzere-
sistent ist. Okologische Infra-
strukturen miissen ebenfalls ge-
schaffen werden. Anreize — auch
finanzielle - fiir eine ausreichen-
de Begriinung von Dachern und
Fassaden und die Bepflanzung
miissen abgerufen werden.

Das heif3t, dass die Wohnungs-
politik noch starker in den Fokus
der Verantwortlichen riicken
muss. Der Run auf Koln, da sind
sich die Prognosen einig, wird in
den néachsten Jahren anhalten.
Insbesondere muss das Problem
der Binnenmigration ganzheit-
lich auf Landesebene Beachtung
finden. Es kann nicht in Koln al-
leine gelost werden. Metropolen
wie Koln boomen, wahrend an-
dere Landstriche in Nordrhein-
Westfalen ausbluten. Schwarm-
stadte wie Koln {iben besonders
aufjunge Menschen eine Sogwir-
kung aus, weil sie, abgesehen
von Hard Skills wie Job und Stu-
dium, iiber eine freizeitspezifi-
sche Infrastruktur verfiigen, die
jlingere Menschen anzieht.
Abseits dessen, dass in Stadten
wie Koln schlau gebaut werden
muss, miissen gleichzeitig Land-
striche, die deutlich an Bevolke-
rung verlieren, an Attraktivitat
gewinnen, um die Binnenmigra-
tion und die damit verbundenen
Probleme so klein wie moglich
zu halten.

Kleinere Mosaiksteinchen haben
dennoch ihren Weg gefunden,
sagte ich am Anfang dieses Arti-
kels. Was meinte ich damit? Die
Lage auf dem Wohnungsmarkt
fordert auch die Kreativitat.
(Wohnungs-)Not macht erfinde-
risch. Es entstehen vermehrt Ide-
en, iiber die noch vor Jahren
nicht nachgedacht wurde, die il-
lusorisch schienen: Bauen auf
Stelzen, Bauen {iber Bahnbdgen
und Supermarkten, Holzhduser,
energieautarke Hauser, Tiny
Houses, der Einsatz von 3D-
Druck selbst bei Errichtung von
Gebauden, all das steckt noch in
den Kinderschuhen.

Sanierung statt Abriss, Nachhal-
tigkeit, Smart Home, Smart Ci-

tys, die Digitalisierung hat jetzt
schon unsere Sichtweise beein-
flusst, aber all die verschiedens-
ten Ideen, Pldne und Maf3nah-
men miissen auch ineinander-
greifen und beinhalten eine ge-
waltige Herausforderung, denn
sie miissen sich optimal verzah-
nen, damit sie die gewiinschte
Wirkung erzielen, zudem aber
fiir die Biirgerinnen und Biirger
bezahlbar bleiben. Es wird also
spannend.

Zum Gliick wird nunmehr end-
lich den Fremdvermietungspor-
talen ein Riegel vorgeschoben.
Nachstes Jahr soll in Nordrhein-
Westfalen ein Gesetz gelten, das
endlich eine transparente Regis-
trierungspflicht vorsieht. Zudem
sollen die Buf3gelder bei Versto-
3en von bis zu 50.000 auf bis zu
500.000 Euro erhoht werden
koénnen. Diesen Triumph, den
schreiben wir uns ein ganz klein
wenig auch auf unsere Fahne. In
den letzten Jahren wurden wir
nicht miide, genau dies zu for-
dern.

Diverse Politiker haben wir des-
halb zu Gesprdachen getroffen,
Jochen Ott (SPD), Stefan Engst-
feld, der 2020 in Diisseldorf fiir
den Posten des Oberbiirgermeis-
ters kandidierte, und Berivan
Aymaz (Biindnis 9o/Die Grii-
nen), Stephan Paul (FDP), Lan-
desminister Karl-Josef Laumann
(CDU) und Anfang 2020 endlich
das Gesprach mit Ministerin Ina
Scharrenbach (ebenfalls CDU),

die ihren Zugestdndnissen
schlief}lich auch Taten hat fol-
gen lassen.

Ich habe einen Wunsch: Néachs-
tes Jahr, wenn ich {iber das zu-
riickliegende Jahr 2021 berichte,
mochte ich nicht nur poltern und
mahnen und fordern und an Ver-
saumnisse erinnern. Nein, ich
mochte sagen konnen, dass
Licht am Horizont erkennbar ist,
dass nicht nur kleine Mosaik-
steinchen zueinandergefunden
haben, sondern gréfiere Weg-
platten, dass es aufwarts geht,
dass es vorwarts geht.
In diesem Sinne.
Herzlichst Thr
Franz-Xaver Corneth
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Mieterhohung — schwer gemacht

Die Beklagten mieteten im

Jahre 2002 eine Wohnung
im 24. Geschoss eines Hauses in
unmittelbarer Rheinndhe. Ende
2018 erhielten sie von der Ver-
mieterin eine Mieterh6hung, in
welcher folgende Formulierung
enthalten war: ,,Wegen der Kiin-
digung werden Sie in den nédchs-
ten Tagen ein getrenntes Schrei-
ben erhalten, wir weisen nur vor-
sorglich darauf hin, dass die vor-
liegende Mieterhohung fiir den
Fall geltend gemacht wird, dass
das Mietverhaltnis bisher noch
nicht wirksam gekiindigt ist (wo-
von wir allerdings ausgehen).“
Nach Riicksprache mit dem Mie-

Allein im Jahr 2019 entfielen 2.772 aller
Rechtsberatungen beim Mieterverein Koln
auf das Thema Mieterhohung, doch die
meisten gestalten sich zum Gliick nicht so
kompliziert wie diese

terverein Kéln wurde die Zustim-
mung zur Mieterh6hung jedoch
verweigert, begriindet wurde es
damit, dass das Mieterh6hungs-
verlangen unzuldssig sei, weil es
unter einer Bedingung erkldrt
worden war. Denn die Vermiete-
rin hatte bereits vorher eine Kiin-
digung ausgesprochen. Die Ver-

mieterin reichte dennoch eine
Klage auf Zustimmung zur Miet-
erh6hung vor dem Amtsgericht
Koln ein. Das Amtsgericht Kdln
wies die Klage jedoch als unzu-
lassig ab, weil kein wirksames
Mieterhhungsverlangen  vor-
lag.

Nach § 558 b Abs. 2 Satz 1 BGB

kann der Vermieter auf Erteilung
der Zustimmung klagen, soweit
der Mieter der Mieterh6hung
nicht bis zum Ablauf des zweiten
Kalendermonats bis nach dem
Zugang des Verlangens zu-
stimmt. Die dem Mieter einge-
rdaumte Uberlegungsfrist stellt
dabei eine besondere Zuldssig-
keitsvoraussetzung dar.

Da ein unwirksames Mieterho-
hungsverlangen die Uberle-
gungsfrist nicht auslost, ist eine
gleichwohl erhobene Klage un-
zuldssig. Schon das Landgericht
Hamburg hat im Jahre 2005 in ei-
nem vergleichbaren Fall unter
anderem ausgefiihrt: ,Das auf
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Abgabe einer Willenserklarung
gem. § 894 ZPO abzielende Erho-
hungsverlangen muss eindeutig
ergeben, dass und in welchem
Umfang der Vermieter sein
Recht, die Zustimmung zu ver-
langen, ausiiben will. Da das
schriftlich zu begriindende Miet-
erh6hungsverlangen dem Zweck
dient, dem Mieter die Uberprii-
fung der begehrten Mieterho-
hung zu ermdglichen, muss es in
sich widerspruchsfrei begriindet
sein. Insbesondere ist das Erho-
hungsverlangen  bedingungs-
feindlich. Diesen Anforderungen
wird das streitgegenstandliche
Erh6hungsverlangen nicht ge-
recht. Denn das als hilfsweise
Mieterhhung* tiiberschriebene
Mieterhhungsverlangen wird
ausdriicklich nur fiir den Fall der
rechtskraftigen Feststellung im
Raumungsprozess geltend ge-
macht, dass das zugrunde liegen-
de Mietverhaltnis nicht durch die
vorangegangene Eigenbedarfs-
kiindigung beendet worden ist.
Der Kldger behdlt sich nach der
Begriindung des Erh6hungsver-
langens ausdriicklich die Weiter-
verfolgung des R&umungsan-
spruches aufgrund der von ihm
ausgesprochenen  Kiindigung
vor. Damit hat er sich innerhalb
der ErhShungsbegriindung wi-
derspriichlich verhalten und zu-
gleich eine unzuldssige Bedin-
gung gesetzt.“

Schon in diesem Urteil des Land-
gerichts Hamburg, auf welches
das Amtsgericht K&éln ausdriick-
lich verwies, handelte es sich
nicht um eine blof}e unschadli-
che Rechtsbedingung. Denn vor-
liegend ging es gerade nicht um
eine gesetzliche Voraussetzung
fiir das Zustandekommen und
die Wirksamkeit eines Rechtsge-
schéftes des zugrunde liegenden
Mietvertrags als anspruchsbe-
griindende Tatsache des Erho-
hungsverlangens. Es ging viel-
mehr darum, ob dieser unstreitig
wirksam zustande gekommene
Mietvertrag nachtrdglich durch
die Kiindigung, auf deren Wirk-
samkeit der Kldger sich aus-
driicklich beruft, beendet wur-
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de, somit um eine vom Klager
selbst geltend gemachte an-
spruchsvernichtende Tatsache,
die den streitgegenstandlichen
Anspruch entfallen lief3.

Hierauf berief sich auch das
Amtsgericht Koéln nunmehr.
Denn die Wirksamkeit des hiesi-
gen Mieterh6hungsverlangens
hing von dem kiinftigen und un-
gewissen Umstand ab, dass die
Klagerin mit ihrer ausgesproche-
nen Kiindigung durchdringt, ih-
re Rdumungsklage also rechts-
kraftig abgewiesen wird.
Letztlich handelt es sich damit
um ein aufSerhalb eines Rechts-
streites hilfsweise erkldrtes Miet-
erhthungsverlangen. Dies wi-
dersprach jedoch der Bedin-
gungsfeindlichkeit des § 558 b
BGB. Es bestand auch kein An-
lass, das Verfahren im Hinblick
aufeine Raumungsklage ruhend
zu stellen. Denn selbst bei Ein-
tritt der Bedingung in Form der
rechtskraftigen Abweisung der
Raumungsklage widre das Miet-
erhthungsverlangen nicht
nachtrdglich geheilt worden.
Hétte hingegen die Kldgerin im
Raumungsrechtsstreit obsiegt,
ware das Mieterhdhungsverlan-
gen hinfdllig gewesen, weil nach
Ende des Mietverhdltnisses kein
Anspruch gegen den Mieter auf
Zustimmung zur Mieterhbhung
bestand.

Fazit: Dieses Urteil ist ein klassi-
sches Beispiel dafiir, wie kompli-
ziert das Mietrecht sein kann und
was alles bedacht werden muss,
wie schwer sich Urteile teilweise
lesen lassen und was alles falsch
gemacht werden kann, selbst
wenn es sich um eine gerichtli-
che Auseinandersetzung han-
delt, bei der der Streitwert mit
600 Euro relativ gering angesetzt
war.

In den meisten Mieterh6hungs-
verlangenjedoch, die vor Gericht
stehen, wird nur dariiber gestrit-
ten, ob die geforderte Miete orts-
iiblich ist, weshalb dann sehr oft
ein Sachverstdndigengutachten
erstellt wird, welches genau er-
mittelt, wie hoch die ortsiibliche
Miete sein darf. |

Ein Vierteljahrhundert beim
Mieterverein Kdln — wir gratulieren
llona Schwerfen!

Mit Ilona Schwerfen kann man lachen,
sieist fleifBig, hat Charme, sie spricht ein
wirklich schones Kélsch und sie kann mit
Menschen umgehen. Sie findet
schnell den richtigen Ton und Zahlen sind ihre
Freunde (aber natiirlich nicht nur diese).
Man unterhalt sich gern mit ihr, nicht nur tiber
die Arbeit, sondern iibers Leben, ihre Heimat-
stadt Koln, iiber ihre immer noch vorwitzige
Tochter. Es wird nie langweilig mit Ilona.
Seit nunmehr 25 Jahren arbeitet sie in der
Buchhaltung des Mietervereins Koln.

Wir bedanken uns herzlich bei ihr und freuen
uns auf noch etliche gemeinsame Jahre.
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