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Betriebskosten intensiv prifen

Nicht alle Ausgében fiir Reparaturen und Verwaltung dirfen auf die Mieter umgelegt werden

Hamburg. (ddp/tlz) ,Jede
zweite Mietnebenkosten-Ab-
rechnung ist falsch* — mit

dieser Meldung sorgten dieser
Tage gleich mehrere Mieter-
vereinigungen fir Aufsehen.
,Tatsichlich arbeitet eine ho-
he Zahl von Vermietern mit
der alljihrlichen Abrechnung
recht groBziigig in die eigene
Tasche”, sagt Siegmund
Chychla, zweiter Vorsitzen-
der des Mietervereins zu
Hamburg. So werde immer
wieder versucht, Kosten fir
Verwaltung und fiir Reparatu-
ren auf die Mieter abzuwil-
zen, obwohl dies klare Ver-
mieter-Sache sei: ,Besonders
beliebt ist die Methode, die
Kosten fiir einen Hausmeister
als Wartungskosten voll den
Mietern in Rechnung zu stel-
len. Dabei fiihrt ein Haus-
meister auch Reparaturen aus
und ist dem Vermieter bei der
Wohnungsvermittlung behilf-
lich, wenn er Mietinteressen-
ten Wohnungen zeigt.” Haus-
meisterkosten, folgert der Ex-
perte, miissten daher stets an-
teilig auch vom Vermieter ge-
tragen werden.

Ein ebenfalls gingiger
Trick besteht nach Chychlas
Worten  darin, sogenannte
,Vollwartungsvertrige*  fiir
Fahrstithle ~ abzuschlieBen:
,Das klingt nach 100 Prozent
Wartung, aber in Wirklichkeit
sind in den Leistungen des
beauftragten  Unternehmens
zahlreiche Reparaturen ent-
halten, die zu Lasten des Ver-
mieters gehen miissen.” Auch
eine sogenannte ,Fenster-
und Tiir-Wartung” sei nichts

anderes als eine falsch be-
zeichnete Reparatur.
Aufpassen sollten auch
Mieter, die in sogenannten
Mischobjekten wohnen, rat
Siegmund Chychla: ,Befin-
den sich Arztpraxen, Gewer-
be mit Publikumsverkehr
oder Geschéfte mit groBen
Schaufenstern “im Haus, so
kann es sich lohnen, den Ver-
teilerschliissel fiir Treppen-
hausreinigung, = Wasserver-

brauch und die Glasbruchver-
sicherung zu priifen.*” Gewer-
bebetriebe im Haus kénnten
in diesen Bereichen hohe
Kosten verursachen, die dann
nicht auf die Wohnmieter
umgelegt werden diirften.

Generell seien auch Versi-
cherungen ein weites Feld fiir
Vermieter-Willkiir, warnt der
Fachmann. So finden Mieter
in ihrer Abrechnung mitunter
Versicherungskosten ~ gegen
Terrorismus,  Vandalismus
oder  Uberschwemmungen,
obwohl das Haus weder in ei-
nem sozialen Brennpunkt-
Viertel wie Berlin-Kreuzberg
oder dem Hamburger Schan-

zenviertel, noch in der Nahe
eines Gewissers stehe. ,Ver-
sicherungen rund um das
Haus miissen angemessen
und vertrdglich sein®, zitiert
Chychla aus dem Mietrecht.
Der Mieter misse also nicht
jede noch so abwegige Versi-
cherung hinnehmen.

Kosten fiir die Hausver-
waltung, Bankgebiihren, Por-
to, Zinsen, Telefon und dhnli-
ches sind, so Chychla, nie-
mals Betriebskosten: ,Der
Mieter muss sie nicht zahlen,
egal was im Mietverirag
steht.“ Auch die Kosten fiir
die Erstellung der - Abrech-
nung seien nicht umlagefihig,
auBer denen fir die ver-
brauchsabhingige Heizungs-
und Wasserabrechnung. Ins-
besondere Mieter einer Eigen-
tumswohnung finden in ihrer
Abrechnung hiufig die Posi-
tion Verwaltungskosten und
Instandhaltungskosten  bzw.
-riicklagen. ' ,Der Vermieter
hat dann die Abrechnung der
Eigentiimergemeinschaft ein-
fach an die Mieter weiterge-
leitet”, sagt der Mieterschiit-
zer: ,,Und das geht nicht.” Ei-
gentiimer miissten Verwal-
tungs- und Reparaturkosten
zahlen, Mieter nicht.

Héufig fragen Mieter nach

der  Umlagefdhigkeit von
Dachrinnenreinigung = und
Gartenpflego, ist Siegmund
Chychlas ~ Erfahrung. Die
Dachrinnenreinigung ist'

grundsétzlich auf die Mieter
umlegbar, sofern eine regel-
miBige Reinigung der Regen-
ripnen erforderlich ist. Wei-
terhin miisse die Kostenart im

Mietvertrag als umlagefahig
genannt sein oder sie sei auf-
grund jahrelanger unbeans-
tandeter Abrechnung Ver-
tragsbestandteil ~ geworden,
Auch die Gartenpflegekosten
sind nach seinen Angaben —
eine entsprechende mietver-
tragliche ~Vereinbarung vo-
rausgesetzt ~ umlegbar, und
zwar auch auf diejenigen
Mieter, die den Garten nicht
nutzen oder nicht nutzen
konnen. Anders liegt der Fall
aber, wenn Gartenflichen
dem Vermieter oder anderen
Mietern zur alleinigen Nut-
zung iiberlassen sind. Die
hierfiir entstehenden Kosten
diirfen nicht auf die iibrigen
Mieter umgelegt werden.

M Ein besonderes
Augenmerk auf die
Position ,Sonstiges*

Beliebt bei Vermietern ist
laut Chychla auch die nichts-
sagende Position ,Sonstiges”.
Sie diirfe kein' Auffangbecken
fiir alle nur denkbaren Kosten
sein: ,,Will der Vermieter so-
genannte sonstige Betriebs-
kosten  abrechnen,
schon im Mietvertrag stehen,
um welche Kosten es sich da-
bei konkret handelt.” Stiin-
den Gastankmiete, Reparatur-
kosten oder Mietausfall- oder
Vandalismusschéddenversi-
cherung; Pfortner- und Uber-

-wachungskosten im Mietver-

trag, so sollte besser ein Mie-
terverein gefragt werden.

Dass jede zweite Neben-
kosten-Abrechnung  falsch

sein soll, will Torsten Flomm,
Geschiftsfithrer des Hambur-
ger Grundeigentiimerver-
bands, so nicht stehen lassen.
,Mag sein, dass die Mieter-
vereine in jeder zweiten Ab-
rechnung, die ihnen zur Prii-
fung vorgelegt wird, Fehler zu
entdecken glauben®, argu-
mentiert er. All die korrekten
Nebenkosten-Abrechnungen,

die von zufriedenen Mietern
unbezweifelt blieben, seien in
dieser Zshlung aber nicht be-
riicksichtigt.

,Nicht jede falsche Ab-
rechnung ist vom Vermieter
vorsitzlich so erstellt”, rdumt
auch Mieterschiitzer Sieg-
mund Chychla ein. Und Fal-
le, in denen ein Vermieter die
Haftpflichtversicherung - fiir
seinen Hund oder den Jahres-
beitrag an den Grundeigentii-
merverband mit auf die Liste
setzt, seien eher die Ausnah-
me. ,,Gleichwohl ist es emp-
fehlenswert, lieber einmal
mehr auf die alljahrliche Kos-
tenliste zu schauen”, resii-
miert der Experte.

ﬂ Das informative Merk-
blatt ,Nebenkosten - die
zweite Miete” kann beim Mie-

terverein zu Hamburg, Beim
Strohhause 20, 20097 Ham-
burg, bestellt werden. Es ent-
halt unter anderem eine Auflis-
tung der zehn haufigsten Feh-
ler bei Nebenkostenabrech-
nungen. Das Merkblatt kann
auch im Internet eingesehen
oder heruntergeladen werden
unter mieterverein-hamburg.de
(Rubrik , Tipps & Ratgeber”/
+Mietnebenkosten®).
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Miete
mindern
nicht immer

- erlaubt

Wenn ein Vermieter be-
weisen kann, dass ein
Wohnungsmangel schon
bei Abschluss des Miet-
vertrages vorlag, darf der .
Mieter deswegen nicht die
Miete mindern.

Ein Mieter hatte die Miete
wegen storender Gerdusche
durch ein Tor der unter der
Wohnung befindlichen Tief- -
garage gemindert. Wahrend
des Mietverhiltnisses war ein
neuer Antriebsmotor fiir das
Tor eingebaut worden. Der
Vermieter behauptete jedoch,
dass das storende Gerdusche
bereits durch den alten Motor
verursacht worden sei. Nach
seiner Ansicht war eine Miet-
minderung ausgeschlossen,
weil die Gerduschbeldstigung
bereits seit Beginn des Miet-
verhéltnisses vorhanden war
und vom Mieter zunichst
hingenommen wurde.

Ein vom Landgericht Ham-
burg bestellter Sachverstin-
diger konnte jedoch nicht
mehr klidren, ob die Storung
bereits zu Beginn des Miet-
verhéltnisses vorhanden war.
Da der alte Motor nicht mehr
existierte, konnte er den Zu-
stand zum Zeitpunkt des Ab-
schlusses des Mietvertrages
nicht mehr rekonstruieren.
Das Landgericht befand des-
halb, dass der Mieter zur
Mietminderung  berechtigt
war. Denn der Vermieter ha-
be den Nachweis, dass das
Garagentor bereits bei Be-
ginn des Mietverhdltnisses
storende Gerdusche verur-
sachte, nicht erbracht. ddp
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Ahgahenhbescheide diirfen
nicht Dritte erlassen

Oberverwaltungsrichter stoppen Praxis

Von Volkhard Paczulla

Weimar. Kominunalabgaben
diirfen nicht durch eine private
Geschiftsbesorgungsgesellschaft
erhoben werden.

Eine solche Vorgehensweise

,,,,,, o1 d.o o
uer
4. Senat des Thiiringer Oberver-
waltungsgerichts (OVG) in Wei-
mar (Aktenzeichen 4 KO 482/09).
Das Gericht bestétigte damit sei-
ne vorldufige Eilentscheidung
vom Oktober 2009. Damals ging
es um Abwasserbeitrage, die der
Wasser/ Abwasser-Zweckver-
band Gotha erhoben hatte. Die
Bescheide lieB er, offenbar aus
Mangel an eigenem geeigneten
Personal, von einer privaten Fir-
ma erstellen. Doch hoheitliche
Aufgaben, und dazu zihlt das Er-
heben von Kommunalabgaben,

diirfen nur in ganz wenigen Aus-
nahmefillen auf andere iibertra-
gen werden. Salopp gesagt: Wo
Zweckverband drauf steht, muss
auch Zweckverband drin sein.
Das sah ‘schon das Verwal-
tungsgericht Weimar so, das die

armtorhiod
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Klage erstinstanzlich
Es lieb wegen der grundsatzli-
chen Bedeutung jedoch Berufung
beim OVG zu.

Die  Oberverwaltungsrichter
entschieden nun auch in der
Hauptsache, bei der es mittler-
weile um Wasser- und Abwasser-
gebithren des Gothaer Zweckver-
bandes ging. Das Urteil, das noch
nicht rechtskréftig ist, besagt
nichts dartiber, ob der Zweckver-
band ordnungsgemil neue Be-
scheide erlassen kann. Er hat die
Bearbeitungsweise seiner Be-
scheide inzwischen geédndert.
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Stadtwerke gegen
Kernkraftwerke

Kritik an Regierung und geplanter Laufzeitverlangerung

N Von Martin Moll
._und den Agenturen

Erfurt/Disseldorf. (tlz) Stadt-
werke und regionale Energie-
versorger laufen Sturm gegen

die geplante ‘Laufzeitverlan-.

gerung fiir Kernkraftwerke.
150 Stadtwerke haben sich
laut einem Bericht des ,Han-
delsblatt* zusamimenge-
schlossen und ‘stellen Forde-
rungen an die Bundesregie-
rung.

In dem Papier, das am
Montag vorgestellt werden
soll, heiBit es: Die Kernkraft-
werksbetreiber sollen dazu
verpflichtet werden, im Falle
einer Laufzeitverldangerung al-

te Kohlekraftwerke stillzule-
gen. Anderenfalls drohen die
Stadtwerke mit dem Ende
von Investitionen in zweistel-
liger Milliardenhéhe in neue,
klimafreundliche Kraftwerke.

»Wir haben diese Protest-
aktion verfolgt, gehtren aber
nicht zu den erwdhnten 150
Stadtwerken, da unsere Er-
zeugungsstrategien nicht von
den Entwicklungen betroffen
sind“, sagt die Sprecherin der
Erfurter Stadtwerke, Anke
Roeder-Eckert. Ebenso wenig
erscheint der Name der Stadt-
werke Jena-P6Bneck am Mon-
tag auf dem Schreiben.

Dem Bericht zufolge erzeu-
gen Stadtwerke derzeit zehn

Prozent der Energie in -
Deutschland. Mit lingeren
Laufzeiten wiirde die¢ Vor-
machtstellung der vier Kern-
kraftwerksbetreiber Eon,
RWE, EnBW und Vattenfall
auf Jahre festgeschrieben.

Riickendeckung sollen die
Stadtwerke vom Verband
Kommunaler Unternehmen
(VKU) bekommen, in dem et-
wa 800 Stadtwerke zusam-
mengeschlossen sind. Die
Bundesregierung miisse sich
dariiber im Klaren sein, dass
die Laufzeitverldngerung ,ei-
nen massiven Eingriff in die
Marktverhdltnisse darstellt,
sagt VKU-Prisident Stephan
Weil.
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