Nachrichten aus dem Mieterverein

Leverkusen

Beweissicherung durch Gutachter

Wenn es zu Auseinander-

setzungen zwischen Mie-
ter und Vermieter kommt, ist die
Sachlage gelegentlich nicht
ganz klar, wird unterschiedlich
interpretiert oder dem jeweils
anderen einfach keinen Glau-
ben geschenkt.
Die verldsslichste rechtliche Be-
ratung, zum Beispiel bei Woh-
nungsmdngeln, hilft wenig,
wenn der Vermieter nicht akzep-
tiert, dass ein Mangel vorliegt
oder dem Mieter dafiir die
Schuld gibt.
Um hier seinen Mitgliedern qua-
lifiziert helfen zu konnen, ko-
operiert der Mieterverein Lever-
kusen mit mehreren Gutachtern,
die fachgerecht bauliche Gege-
benheiten erkennen und mittels
schriftlicher Ausfiihrungen eine
verlassliche Basis fiir eine Kon-
fliktbeilegung schaffen.
Auch besteht die Moglichkeit,
sich bei Terminen mit dem Ver-
mieter und bei Wohnungsab-
nahmen professionell begleiten

Kaution:

Eine Fehlannahme einiger

Mieter besagt, man konne
die beim Vermieter hinterlegte
Kaution ,abwohnen®, also die
Mietzahlung der letzten Monate
aussetzen. Das ist nicht nur
falsch, sondern kann auch zu ho-
hen und unnoétigen Kosten fiih-
ren, weil der Vermieter bei sol-
chen Riickstdnden die ihm entste-
henden Mahn- und Rechtsverfol-
gungskosten als Schadensersatz
geltend machen darf.
Ist dies einmal geschehen, kann
oft auch die Beratung beim Mie-
terverein nur noch fiir eine gewis-
se Schadensbegrenzung sorgen,
indem ein weiterer Kostenanstieg
verhindert wird.
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zu lassen und so Unsicherheiten
zu vermeiden.

Folgende Punkte sollten aber
vor der Entscheidung fiir einen
Gutachter bedacht werden:

@ Die Gutachter des Mieterver-
eins werden keine ,,Gefdllig-
keitsgutachten“ ausstellen. Na-
tiirlich sind die Gutachter dem
Auftraggeber verpflichtet und
lassen ihre Ergebnisse, wenn
diese fiir den Mieter negativ
sind, nicht der Gegenseite zu-
kommen, der Mieterverein Le-
verkusen legt aber im Interesse
der Glaubwiirdigkeit Wert da-
rauf, dass der sachliche Zustand
auch dann korrekt festgehalten
wird, wenn dies fiir die Rechts-
position des Mieters ungiinstig
ist.

® Ein Gutachten kostet Geld.
Leider konnen, im Gegensatz
zur kostenlosen Rechtsberatung
fiir Mitglieder, Gutachterkosten
nicht durch den Verein abge-
deckt werden. Die Gutachter, die
mit dem Mieterverein Leverku-

Abwohnen

Besser ist es, vorher die Hinter-
griinde zu kldren: Der Mieter ist
namlich keineswegs rechtlos,
wenn er tatsdchliche Zweifel hat,
dass der Vermieter ihm die Kauti-
on zuriickzahlt. Mietern steht die
Moglichkeit zur Verfiigung, beim
Vermieter unter Fristsetzung zu
verlangen, dass ein Nachweis
iiber die ordnungsgeméfie Anlage
der Kaution erbracht wird. Er-
bringt der Vermieter diesen nicht,
hat der Mieter das Recht, Mieten
in Hohe der Kaution einzubehal-
ten, bis ein Nachweis erfolgt.

Wenn hingegen fiir den Mieter
das Geld, besonders wegen einer
eventuellen Doppelbelastung zu
knapp wird, lohnt es oft, mit dem

sen kooperieren, machen zwar
Sonderpreise, dennoch muss fiir
die hochqualifizierte Arbeit je
nach Aufwand zwischen etwa
80 und mehreren 100 Euro ein-
geplant werden. Nicht in allen
Fallen ist es moglich, diese Kos-
ten fiir das Privatgutachten an
den Vermieter weiterzugeben.

@ Ein Gutachter ist keine Garan-
tie dafiir, dass der Vermieter ihn
auch wirklich akzeptiert. Auch
wenn in den meisten Fallen Ver-
mieter professionellen Ausfiih-
rungen folgen, kommt es immer
wieder dazu, dass im Streitfall
ein Gegengutachten bestellt
oder das Gutachten angezwei-
felt wird. Hier hilft nur, vorab
mit dem Vermieter den Gutach-
ter gemeinsam auszuwdhlen
und zu vereinbaren, dass das Er-
gebnis als verbindlich angese-
hen wird. Ist dies nicht mdéglich,
muss im schlimmsten Fall ein
gerichtlich bestellter Sachver-
standiger eingeschaltet werden,
was aber nochmals mit deutlich

hoheren Kosten verbunden ist.
@ Die Erstellung eines Gutach-
tens kann etwas Zeit in An-
spruch nehmen. Besonders bei
komplizierteren Mangelgutach-
ten kann zwar hdufig die Besich-
tigung zeitnah erfolgen, ein ver-
lasslicher schriftlicher Bericht
wird jedoch gelegentlich mehre-
re Wochen oder sogar einige Mo-
nate spdter erstellt. Anders ist
dies bei Wohnungsabnahmen,
bei denen meistens das Proto-
koll direkt im Termin erstellt
wird.

Insgesamt zeigt dennoch die Er-
fahrung, dass ein Gutachten ge-
rade bei komplizierten bauli-
chen Sachverhalten, wie zum
Beispiel Schimmelproblemen,
haufig die beste Wahl ist. Sofern
Sie fiir eine Sachfrage die Diens-
te eines Gutachters in Anspruch
nehmen mochten, kénnen sich
Vereinsmitglieder  personlich
oder telefonisch an die Ge-
schéftsstelle des Mietervereins
Leverkusen wenden. |

kann teuer werden

Vermieter der alten Wohnung ein
kldarendes Gesprach zu fiihren.
Sofern der Wohnungszustand
namlich gut ist, der Mieter eine
Haftpflichtversicherung  nach-
weist und der Vermieter nicht mit
anderen Nachzahlungen, zum
Beispiel wegen Betriebskosten,
rechnen muss, hat er hdufig an
der Kaution wenig Interesse und
erlaubt sogar ein Abwohnen. So
eine Erlaubnis sollte sich der Mie-
ter aber auf jeden Fall schriftlich
bestatigen lassen.

Nach Auszug gilt als ,Faustfor-
mel“, dass der Vermieter sechs
Monate Zeit fiir die Riickzahlung
hat. Auch wenn diese pauschale
Frist rechtlich eigentlich unhalt-

bar ist, urteilen viele Amtsrichter
immer noch nach diesem Prinzip.
Natiirlich gibt es in beide Richtun-
gen Abweichungen bei individu-
ellen Besonderheiten: Bestatigt
ein Vermieter den vertragsgema-
Ben Riickgabezustand und kom-
men auch sonst keinerlei Ansprii-
che aus dem Mietverhaltnis mehr
in Betracht, muss die Kaution un-
verziiglich abgerechnet und aus-
gezahlt werden, wenn hingegen
komplizierte und teure Streitigkei-
ten wegen alter Probleme (zum
Beispiel vergangener Mietminde-
rungen oder Betriebskosten) ge-
fithrt werden, darf der Vermieter
bis zum Abschluss dieser Streitig-
keiten die Kaution behalten. W
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Mietspiegel fiir Leichlingen und Burscheid

Nachdem der Mietspiegel

fiir Leverkusen bereits im
April erschienen ist, haben nun
auch die beiden Nachbarkom-
munen Leichlingen und Bur-
scheid auf Basis des Leverkuse-
ner Mietspiegels eigene Miet-
spiegel erhalten.
In Zusammenarbeit mit dem Mie-
terverein und dem Haus- und
Grundeigentiimerverein haben
diejeweiligen Kommunen wie be-
reits in der Vergangenheit ihre
Mietspiegel auf ihre jeweilige Si-
tuation angepasst. Fiir Leichlin-
gen bedeutet dies unverdanderte
Werte im Vergleich zu Leverku-
sen, fiir Burscheid wird pauschal
ein Abschlag von 0,15 Euro ge-
macht.
Dennoch gibt es einige Unter-
schiede: Im Gegensatz zum Le-

Verregnete (Sommer-)Mo-

nate schlagen nicht nur auf
die gute Laune, in der letzten Zeit
kam es in der Beratung des Mie-
tervereins Leverkusen verstarkt
zu Fallen, in denen Mieter Proble-
me mit Wasserschaden hatten.
Ob schweres Unwetter, ein Rohr-
bruch in der Nachbarwohnung
oder die ausgelaufene Waschma-
schine - ein Wasserschaden ist
nicht nur drgerlich und macht
viel Arbeit, er geht auch ins Geld.
Doch wer kommt fiir den Schaden
auf?
Wer einen Wasserschaden fest-
stellt, sollte schnell reagieren und
das Wasser umgehend beseiti-
gen. Vorherist es ratsam, Fotos zu
machen und Zeugen hinzuzuzie-
hen, um gegeniiber dem Vermie-
ter und dem Versicherer Beweise
in der Hand zu haben.
Bitte denken Sie auch daran, dass
Wasser ein guter elektrischer Lei-
ter ist und deswegen im Zweifel
die Stromzufuhr durch Tatigen
der entsprechenden Sicherungen
abgestellt werden sollte, zumin-
dest, bis ein Fachmann hier Ge-
fahren ausschlief3en kann.

verkusener Mietspiegel besteht in
Burscheid und Leichlingen nicht
die Eigenschatt ,,qualifiziert®. Da-
mit sind die Angaben in den
Nachbarstddten nicht ganz so
verldsslich, dennoch empfiehlt
der Mieterverein aus der Erfah-
rung, sie als beste Orientierungs-
hilfe zu beachten.

AufBerdem verfiigen die beiden
Stadte im Gegensatz zu Leverku-
sen nicht {iber eine Lagekarte,
stattdessen werden die Lagekrite-
rien wie bei den fritheren Miet-
spiegeln genutzt.

Schliefllich gilt weder in Leichlin-
gen noch in Burscheid die ,,Miet-
preisbremse”. Im Gegensatz zu
Leverkusen ist daher bei Anmie-
tung einer neuen Wohnung der
Mietspiegel rechtlich nicht ver-
bindlich, sondern kann nur

als Information genutzt werden.
Die bisherigen Erfahrungen aus
Leverkusen zeigen, dass sich in
den meisten Fallen durch den
neuen Mietspiegel wenig dndert.
Zwar gibt es in Einzelfdllen nun
mehr Spielraum fiir den Vermie-
ter, die Miete zu erhchen, bei der
iiberwiegenden Anzahl der Miet-
verhéltnisse sind die Erhéhun-
gen aber moderat.

Bislang kann auch festgestellt
werden, dass die Anwendung
des neuen Mietspiegels keine zu-
satzlichen Streitpunkte mit sich
bringt. Besonders darauf achten
miissen Mieter aber, ob der Miet-
spiegel iiberhaupt durch den
Vermieter beachtet wird: Gerade
die Gro3vermieter LEG und Von-
ovia haben auch nach Erschei-
nen des verbindlichen qualifi-

Wasserschaden:
Was nun?

Sobald die ersten Sofortmafinah-
men erledigt sind, sollte unver-
ziiglich der Vermieter informiert
werden. So kommen Sie als Mie-
ter einerseits Threr Meldepflicht
nach und sichern sich anderer-
seits [hre eigenen Rechte.

Wer fiir den Schaden aufkommt,
héngt zum einen davon ab, was
beschadigt wurde, zum anderen
davon, ob jemand schuldhaft
den Wasserschaden verursacht
hat.

Grundsdtzlich muss ein Schaden
nur dann vom Verursacher er-
setzt werden, wenn diesem zu-
mindest Fahrldssigkeit nachge-
wiesen werden kann. Passiert
der Schaden unvermittelt, zum
Beispiel aufgrund von Undich-
tigkeiten im Dach oder einem un-
absehbaren Rohrbruch, bleibt
zundchst jeder Geschddigte fiir
seinen Schaden ohne Regress, in

diesem Fall reguliert den Scha-
den des Mieters hochstens die ei-
gene Hausratversicherung. Hier
sollte jedoch die eigene Police
gepriift werden: Zwar sind regel-
maflig die hdufigsten Ursachen
fiir Wasserschdden versichert,
aber zum Beispiel Schaden aus
auslaufenden Aquarien, aufstei-
gendes Grundwasser oder Reini-
gungswasser sind in vielen Ver-
sicherungen nicht abgedeckt.

Fiir die Wiederherstellung der
Wohnung ist hingegen stets der
Vermieter verantwortlich, er
kann seinerseits einen schuld-
haften Verursacher in Regress
nehmen. Um diesem Risiko nicht

zierten Mietspiegels immer wie-
der versucht, die Mieten mit an-
deren Begriindungen {iber den
Mietspiegel hinaus zu erhShen.
Falls Sie eine solche Mieterho-
hung - ab sofort auch in Leich-
lingen und Burscheid - erhalten,
in der nicht auf den aktuellen
Mietspiegel Bezug genommen
wird, empfiehlt der Verein drin-
gend, einen Rechtsberatungster-
min bei ihm wahrzunehmen, be-
vor Sie sich dem Vermieter ge-
geniiber duflern oder sogar zu-
stimmen.

Die beiden Mietspiegel fiir Leich-
lingen und Burscheid konnen,
wie auch der aktuelle Leverkuse-
ner Mietspiegel, gegen eine
Schutzgebiihr von fiinf Euro ab
sofort auch beim Mieterverein
Leverkusen erworben werden. l

ausgesetzt zu sein, empfiehlt
sich fiir Mieter der Abschluss ei-
ner Haftpflichtversicherung.

Sowohl wéahrend des Wasser-
schadens als auch im Zuge der
Beseitigung ist, wenn der Mieter
nicht selber am Schaden schuld
ist, die Miete gemindert. Die Min-
derungsquote kann allerdings
von ,,null®, fiir kleine, rein op-
tisch beeintrachtigende Wasser-
flecken ohne weitere Auswir-
kung, bis zu 100 Prozent, wenn
die Wohnung insgesamt wegen
des Wassers unbenutzbar ist, rei-
chen. Hier empfiehlt sich in je-
dem Fall ein Beratungstermin
beim Mieterverein. Achten Sie
aber vorher darauf, dass in der
Zwischenzeit erfolgte Mietzah-
lungen immer mit dem Vermerk
yunter Vorbehalt” {iberwiesen
werden, sonst verlieren Sie even-
tuell riickwirkend Thr Minde-
rungsrecht. |
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