Nachrichten aus dem Mieterverein

Leverkusen

Tierhaltung: Immer eine Frage des Einzelfalls

Eventuell liegt es daran,
dass in den vergangenen
,Lockdowns“ sich viele Men-
schen nach Gesellschaft gesehnt
haben, jedenfalls kann festge-
stellt werden, dass in den letzten
Monaten Anfragen zur Tierhal-
tung beim Mieterverein Leverku-
sen deutlich hdufiger auftraten
alsin den vergangenen Jahren.

Viele Vermieter hdtten gern ein
pauschales, allgemeines Verbot
von Tierhaltung. Sie befiirchten
Arger wegen Lirm, stirkerer Ab-
nutzung der Wohnung, Dreck
und vor allem Auseinanderset-
zungen zwischen den Mietern.
Darum steht in vielen, besonders
dlteren Mietvertrdgen ein Pas-
sus, der den Mietern die Haltung
von Hunden und Katzen unter-
sagt. Die grofdten Leverkusener
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Tiere im Mehrparteienhaus kénnen zu Problemen fiihren

Wohnungsunternehmen  ver-
wenden solche Klauseln teilwei-
se sogar noch in aktuellen Miet-
vertragen.

Beim Mieterverein Leverkusen
gab es in der letzten Zeit einige
Fille, in denen selbst auf konkre-
te Nachfrage die Vermieter ohne
Grund die Tierhaltung untersag-
ten. Auch wenn es sich teilweise
noch nicht bis zu den Vermietern
herumgesprochen hat: Diese
Klauseln verstof3en gegen gelten-
desRechtund sind in dieser Form
unwirksam. Dies hat auch der
Bundesgerichtshof bereits in sei-
ner Entscheidung vom 20. Médrz
2013 (Az. VIII ZR 168/12) erkannt.
Pauschal, ohne besondere Griin-
de, kann ein Vermieter dem Mie-
ter selbst dann nicht die Tierhal-
tung untersagen, wenn dies aus-

driicklich im Mietvertrag festge-
halten ist. Auch wenn der Miet-
vertrag vorsieht, dass der Ver-
mieter Tierhaltung ,genehmi-
gen“ oder ,,erlauben® muss, darf
er nicht nach Gutdiinken Anfra-
gen des Mieters ablehnen.

In all diesen Féllen — wie auch
bei Mietverhdltnissen, in denen
Tierhaltung im Mietvertrag nicht
angesprochen wird - gilt der
Grundsatz, dass der Mieter nor-
malerweise nach freier Entschei-
dung Tiere halten darf, solange
keine besonderen Griinde dage-
gen sprechen.

,Kleine” Tiere machen keinen
Larm und verlassen die Woh-
nung nicht, wie Hamster, Meer-
schweinchen, Zierfische und
Ziervogel. Auch wenn Sie gerne
harmlose Echsen und ungefdhr-

liche kleine Schlangen strei-
cheln - bitte sehr. Haben Sie die-
sen Geschopfen Thr Herz ge-
schenkt, muss Thr Vermieter das
immer akzeptieren. Seine Er-
laubnis brauchen Sie nicht.
Trotzdem empfiehlt der Mieter-
verein Leverkusen allen Mietern,
vor der Anschaffung eines Tieres
den Vermieter um Erlaubnis zu
bitten oder zumindest eine Stel-
lungnahme zu verlangen. Fiir
Tiere, die keine ,Kleintiere“
sind, gilt dies umso mehr. Wenn
es namlich individuelle Sach-
griinde gibt, die gegen die Hal-
tung des Tieres sprechen und die
schwerer wiegen als die Ent-
scheidung des Mieters zur Tier-
haltung, kann der Vermieter die
Tierhaltung untersagen.

Solche Sachgriinde sind:
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@ Lage und Grof3e der Wohnung
@ Beeintrachtigung der Nach-
barn, besonders wenn die Ge-
sundheit betroffen ist

@ Anzahl der Tiere

@ bisherige Handhabe bzw. be-
reits vorhandene Tiere im Haus
Sollte der Vermieter aus solchen
nachvollziehbaren Griinden die
Tierhaltung untersagen, muss
sich der Mieter an das Verbot hal-
ten — selbst wenn das Tier schon
angeschafft wurde!

Natiirlich gibt es besondere Si-
tuationen: Das Interesse an ei-
nem Blindenhund wiegt selbst-
verstandlich starker als der reine
Wunsch nach Tierhaltung. Auch
wenn z.B. fiir die Entwicklung

von Kindern psychologisch ein
Hund empfohlen wird, muss der
Vermieter dies stdrker beriick-
sichtigen.

Ubrigens spricht iiblicherweise
nichts gegen unregelmafiigen
und kurzfristigen Besuch von
Tieren. Selbst wenn die Haltung
von Tieren in einer Mietwoh-
nung berechtigterweise unter-
sagt ist, gilt dies nicht fiir den
Fall, dass ein Mieter fiir wenige
Stunden den Hund oder die Kat-
ze eines Familienmitgliedes oder
Freundes hiitet.

Wenn Sie als Mieter in eine neue
Wohnung einziehen wollen, ist
es eine schwierige Entschei-
dung, ob Sie eine geplante Tier-

haltung ansprechen sollen. Ei-
nerseits gehen Sie damit das Risi-
ko ein, dass der Vermieter einen
anderen Interessenten vorzieht,
der keine Tiere halten will, ande-
rerseits riskieren Sie, sich an-
sonsten entweder wieder von der
Wohnung oder vom Tier trennen
zu miissen.

Probleme mit der Tierhaltung im
Mehrparteienhaus konnen dra-
matische Ziige annehmen: So
gab es beim Mieterverein Lever-
kusen den Fall, dass seit mehre-
ren Jahrzehnten eine Mieterin im
Haus wohnte, die eine schwere
Allergie gegen Tierhaare hatte.
Der Vermieter, eine grof3e Woh-
nungsgesellschaft, vermietete

die Wohnung auf derselben Eta-
ge dann an eine Familie mit zwei
groflen Hunden. Dies fiihrte zu
so starken Beeintrdchtigungen,
dass die alteingesessenen Mieter
nach mehreren Krankenhaus-
aufenthalten ausziehen muss-
ten.

Zwar wurde eine Umzugsbeihilfe
erreicht, aber der Fall zeigt deut-
lich, dass bei Problemen mit Tie-
ren, egal ob sie momentan vor-
handen sind, praventive Maf3-
nahmen wie Absprachen mit
dem Vermieter immer besser
sind als ein nachtraglicher Streit.
Der Mieterverein unterstiitzt sei-
ne Mitglieder bei Fragen rund
um die Tierhaltung gerne. |

Neuer Mietspiegel: Die Schmerzgrenze ist erreicht!

Trotz pandemiebedingter

Erschwernisse konnte der
neue Mietspiegel fiir Leverkusen
relativ plinktlich fertiggestellt
werden. Positiv hieran ist, dass
damit die Mieter und Vermieter
in der Stadt weiterhin eine ver-
lassliche vorrangige Quelle ha-
ben, durch die die ortsiibliche
Vergleichsmiete festgelegt wird.
Allerdings gibt der Mietspiegel
die vom Mieterverein und auch
in den Medien immer wieder an-
gemahnten Mieterh6hungen fla-
chendeckend wieder: Das Miet-
niveau ist im Vergleich zum vor-
herigen Mietspiegel hoher. Diese
Steigerung fallt aber deutlich ge-
ringer aus als in den vergange-
nen Jahren. Wahrend das Niveau
der ortsiiblichen Vergleichsmie-
te zwischen 2017 und 2019 noch
um knapp vier Prozent gestiegen
war, verdnderten sich die Werte
des Mietspiegels 2021 nur um gut
ein Prozent gegeniiber dem vor-
herigen Mietspiegel.
,,Flr viele Mieter ist schlicht die
Schmerzgrenze erreicht, noch
hohere Wohnkosten kénnen oft
nicht getragen werden“, meint
André Juffern, Geschaftsfithrer
des Mietervereins Leverkusen.
Man erlebt derzeit, dass ein er-
heblicher Anteil der Mieter da-
rauf angewiesen ist, preisgiinsti-

gen Wohnraum zu finden. Dieser
istim Stadtgebiet Leverkusen ex-
trem knapp, so dass die Woh-
nungssuche oft viele Monate, ge-
legentlich sogar Jahre, dauert.
Hingegen teilen die ersten Ver-
walter und Makler im Gesprach
mit, dass {iberdurchschnittlich
teure Mietwohnungen wohl
schwerer zu vermieten sind als
noch vor einigen Jahren.

Es fehlen also vor allem bezahl-
bare Wohnungen in Leverkusen.
Von daher hilft der in den ver-
gangenen Jahren deutlich ange-
stiegene Neubau nur bedingt,
weil die meisten der neu fertig-
gestellten Wohnungen eher im
oberen Preissegment liegen und
viel zu wenig geférderte und
preisreduzierte Wohnungen ge-
baut werden.

Bei einigen Vermietern, beson-
ders den grof3en iiberregionalen
Firmen, gibt es inzwischen ande-
re Wege, die Mieten weiter zu
steigern: Besonders im Altbau-
bestand wird rigoros ,,moderni-
siert, um losgeldst von der orts-
iiblichen Vergleichsmiete Miet-
steigerungen durchsetzen zu
konnen. Nach Ansicht des Mie-
tervereins sind viele dieser
Modernisierungsmieterhbhungen
zu hoch, vor allem weil oft die ge-
setzlich vorgeschriebenen Abzii-

ge fiir Instandhaltung nicht rich-
tigberechnet werden. Aufierdem
haben Mieter, die bereits mehr
als 30 Prozent ihres Einkommens
fiir Mietkosten ausgeben, in vie-
len Fallen Widerspruchsrechte.
Weiter ungebremst steigt zudem
die ,,zweite Miete“, also die Ne-
benkosten. Nicht nur die Ener-
giekosten sind hier ein Kosten-
treiber, in den letzten Jahren
sind Versicherungen teils teurer
geworden, Lohnkosten fiir Ar-
beiten rund ums Haus (z.B. Rei-
nigung, Gartenpflege, Haus-
meister) stiegen iiberdurch-
schnittlich und bei den offentli-
chen Gebiihren gehort Leverku-
sen zu den teuersten Stadten in
ganz Deutschland.

Immerhin ist dadurch, dass wei-
terhin ein verldsslicher Mietspie-
gel besteht, unseriosen oder un-
wissenden Vermietern, die sich
auf untaugliche Daten aus ande-
ren Quellen berufen, zum Bei-
spiel Maklerportale im Internet,
gut entgegenzutreten: Vor sol-
chen Daten, wie auch vor der Be-

griindung einer Mieterhbhung
mit,,Vergleichswohnungen* hat-
te bislang der Mietspiegel auch in
der Rechtsprechung des zustdn-
digen Amtsgerichts grundsatz-
lich Vorrang.

Der Mietspiegel gilt nur bei Miet-
erh6hungen im Bestand. Da in
Leverkusen keine ,Mietpreis-
bremse“ mehr besteht, hat er kei-
ne unmittelbar zwingende Wir-
kung bei der Neuvermietung,
kann hier aber fiir Wohnungssu-
chende durchaus ein Anhalts-
punkt sein, ob der vom Vermieter
geforderte Preis angemessen ist.
Fiir seine Mitglieder priift der
Mieterverein Leverkusen gern
die nun wieder zu erwartenden
Mieterhhungen. Der Mietspie-
gel gilt zundchst nur fiir das
Stadtgebiet Leverkusen. Fiir
Leichlingen und Burscheid wird
erwartet, dass in den nachsten
Monaten ebenfalls neue Miet-
spiegel erscheinen, die sich tra-
ditionell mit leichten Anderun-
gen an den Leverkusener Werten
orientieren. |
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