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Die Themen diesmal:

 Neu im Team: Gudrun Hinrichs
Die Geschéaftsstelle von Haus & Grund Oldenburg freut sich Uber eine neue Mitarbeiterin: Seit September
verstarkt Gudrun Hinrichs das Team. Sie verfugt Gber viel Erfahrung im Immobilienbereich.

« Wechsel: Iris Winters fiihrt Verein
Neuer Vorstand: Die Hauptversammlung wahlte Iris Winters zur Vorsitzenden und Sven Wolf zum
Schatzmeister. Weiter dabei sind Thomas Fischer, Reinhard Nannemann und Gunnar Zube.

. Gestatten: Iris Winters im Profil
Die neue Vorsitzende von Haus & Grund Oldenburg ist in der Innenstadt aufgewachsen. Sie betreibt eine
Immobilien- und Hausverwaltung und ist vielféltig ehrenamtlich engagiert.

« Serie: Ausfiillhilfen zum Mietvertrag
Die neue Serie behandelt ausgewéahlte Themen, die beim Ausfullen eines Mietvertrags Probleme
bereiten kénnen. Im ersten Teil geht es um die Einbauktiche.

+ Janssen Kolumne: Schwamm- oder Schlammstadt
Der ehemalige Vorsitzende unseres Vereins, Lambert Janssen, ist bekannt fur seine klaren Worte. Diesmal
widmet er sich den Vorgaben zur Zwischenspeicherung von Regenwasser.

« Streng: Vorschriften bei Gerdtemiete
Immer mehr Vermieter kaufen Messgerate zur Verbrauchserfassung nicht selbst, sondern mieten sie an.
Damit die Mietkosten umgelegt werden kénnen, sind strenge Vorschriften zu beachten.

+ BGH: Mieter miissen Kontrollen bezahlen
Mieter mussen die Kontrolle der Mulltrennung und der Rauchwarnmelder durch Dienstleister bezahlen.
Das stellte der Bundesgerichtshof in seinem Urteil vom 5. Oktober 2022 klar.

+ Mietspiegel: Arbeit hat begonnen
Oldenburg bekommt einen Mietspiegel — die Arbeit daran ist angelaufen. Haus & Grund war bei der
ersten Sitzung des Arbeitskreises zur Mietspiegelreform im November dabei.

« CO2KostAufG: Merkblatt hilft weiter

Vermieter sind ab 2023 verpflichtet, sich an den CO2-Kosten der Mieter zu beteiligen. Ein Merkblatt
informiert Uber die Aufteilung nach einem Stufenmodell und die Abrechnungszeitraume.

« Zu guter Letzt: Balkonkraftwerk mit Rabatt
Die Firma OLWATT bietet Mitgliedern von Haus & Grund Oldenburg Balkonkraftwerke zum Sonderpreis
an. Eine Musteranlage kann direkt vor Ort angeschaut werden.




Sehr geehrte Damen und Herren,
liebe Leserinnen und Leser,
liebe Mitglieder,

das neue Jahr soll also an dieser Stelle mit einem Jahresruickblick
beginnen: Ereignisreiche Monate liegen hinter uns und haben das
Erscheinen des Rundbriefs verzégert. Die Rechtsberatung unserer
Mitglieder als Kernbereich unserer Geschaftstatigkeit hat alle
Aufmerksamkeit verlangt und Vorrang.

Das zunachst geplante Verbot von Gasheizungen, die |’
Grundsteuerreform, die CO.-Abgabe fur Eigentimer, die

Mietspiegelreform, Arger mit dem OOWYV, Gaspreisdeckel, Anderungen des Jahressteuergesetzes
2022 haben ebenso wie die Sorge um gestiegene Betriebskosten und die Umlagefahigkeit auf
Mieter fUr ein erhebliches zusatzliches Anfragevolumen gesorgt. Daneben hatte das Jahr 2022
wieder zahlreiche fir das Mietrecht wichtige Gerichtsentscheidungen zu bieten, die in die
Beratungspraxis eingeflossen sind.

Auf der Jahreshauptversammlung am letzten Freitag im November haben wir Herrn Lambert
Janssen als Vorsitzenden und Herrn Kénig als Schatzmeister unseres Vereins verabschiedet. Wir
danken ihnen fir den Einsatz und die erfolgreiche Arbeit in unserem Verein.

Wir freuen uns, mit Frau Winters eine neue Vorsitzende gefunden und auch Herrn Wolf von der
Treuhand fir das Amt des Kassenwarts gewonnen zu haben. Beide sind mit dem Verein vertraut
und werden die erfolgreiche Arbeit sicherlich gerne und mit ebenfalls gltcklichen Handchen
fortfihren. Wir werden unseren Teil dazu beitragen und freuen uns auf die Zusammenarbeit.

Auch wenn es einen Wechsel im Vorstand und beim Vorsitz gab, méchten wir nicht auf die
deutlichen und unterhaltenden Worte von Herrn Lambert Janssen verzichten. Wir freuen uns
daher, dass Herr Janssen, der dem Verein im Beirat erhalten bleibt, angeboten hat, Beitrage fur
seine Kolumne dann und wann beizusteuern. Zum Jahresanfang kénnen wir lhnen einen solches
Schmankerl jedenfalls schon anbieten.

Die Suche und Auswahl eines geeigneten Mieters erfordern mitunter einen langeren Vorlauf und
eine Bonitatsprifung, die angesichts jingster Erfahrungen in der Rechtsberatung nochmals
jedem Mitglied empfohlen werden kann. Ist ein geeigneter Vertragspartner gefunden, gilt es
beim Abschluss eines Mietvertrags bestimmte Fragen zu klaren oder Fehler zu vermeiden. An
dieser Stelle wollen wir dabei helfen, ein Problembewusstsein zu entwickeln und auf
ausgewahlte Themen - beginnend mit der Einbaukiiche - eingehen. Es kann sich auch anbieten,
den Mietvertrag gleich in Abstimmung mit uns aufsetzen zu lassen.

Neu im Team ist seit September Frau Gudrun Hinrichs, die als Immobilienfachwirtin unseren
Mitgliedern gern zur Verfigung steht.

Sollte sich Frau Giesmann bei uns am Telefon melden, dann handelt es sich nicht um eine neue
Mitarbeiterin, sondern um Frau Jenny Griep, die nach Heirat den Namen ihres Mannes
angenommen hat.

Das neue Jahr wird mit neuen Herausforderungen verbunden sein und gemeinsam werden wir
sie in Angriff nehmen, das zeigt die nunmehr fast 120-jahrige Vereinsgeschichte.

Wir sind weiterhin bemuht, die Mitgliedsbeitrage nicht zu erhéhen. Die Rechtsberatung bleibt
weiterhin kostenlos. Dies soll weiterhin so bleiben. Angesichts der allgemeinen
Preissteigerungen werden wir aber zukiinftig die Auslagenpauschale fir unsere
Inanspruchnahme erhéhen, wenn sie denn gegentber Dritten — wie bei einer Kiindigung — nach
auBen in Erscheinung tritt. Wir werden hier auch im Vergleich mit anderen Ortsvereinen
ahnlicher GroBe weiterhin ginstig sein.



Die Geschaftsstelle und das Team von Haus & Grund Oldenburg wiinscht lhnen ein gesundes und
erfolgreiches Jahr 2023!

Mit freundlichen GriBenn

lhr
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Dr. Tim Torsten Schwithal
Geschdftsfihrer Haus & Grund Oldenburg

Neu im Team: Gudrun Hinrichs

Die Geschaftsstelle von Haus & Grund Oldenburg freut sich
uber eine neue Mitarbeiterin: Seit September verstarkt
Gudrun Hinrichs das Team. Sie verfiigt iiber Erfahrung im
Immobilienbereich und hat sich bereits gut eingearbeitet.

Mit Frau Hinrichs konnten wie eine erfahrene
Immobilienfachwirtin gewinnen. Wir haben damit auch wieder
die Moglichkeit, unseren Mitgliedern die Erstellung der
Betriebskostenabrechnungen anzubieten. Frau Hinrichs konnte
hier bereits in den letzten Monaten viele Nebenkostenabrechnungen erstellen und
unseren Mitgliedern auch am Telefon mit Rat und Tat zur Seite stehen. Wir freuen uns,
dass wir Sie im Team begriBen dirfen.

Wechsel: Iris Winters
fuhrt Verein

Der Vorstand unseres Vereins ist neu
formiert: Die Hauptversammlung
wahlte Iris Winters zur neuen
Vorsitzenden und Sven Wolf zum
Schatzmeister. Weiter im Vorstand
sind Thomas Fischer, Reinhard
Nannemann und Gunnar Zube.

Der Haus- und Grundeigentimerverein Oldenburg hat einen neuen Vorstand. In der
Jahreshauptversammlung vom 25.11.2022 wurde Iris Winters als Nachfolgerin von
Lambert Janssen als Vorsitzende gewahlt. Janssen war seit 2014 Vorsitzender und legte
das Amt nach 8 Jahren nieder. Nach 20 Jahren im Vorstand wurde Herr Kénig als



Kassenwart verabschiedet. Ihm wurde vom langjahrigen ehemaligen Geschaftsfihrer
Helmut Steinhauer die goldene Ehrennadel der Haus & Grund Organisation Uberreicht.
Far Kénig wurde Steuerberater Sven Wolf in den Vorstand gewahlt. Wiedergewahlt
wurden die Vorstandsmitglieder Thomas Fischer, Reinhard Nannemann und Gunnar
Zube.

Der Verein wachst weiter: Giber 4.000 Mitglieder

Die Jahreshauptversammlung fand nach Corona-bedingten Einschrankungen der
Vorjahre wieder im gewohnten Rahmen Ende November im Stadthotel statt.
Vorsitzender Janssen begriBte zahlreiche Erschienene und konnte in seinem Bericht
mitteilen, dass der Verein wiederum gewachsen sei und jetzt Gber 4.000 Mitglieder
zahle.

Bei zunehmend restriktiver Politik gegeniber Vermietern sei eine starke
Interessenvertretung notwendig. So sei die Beteiligung der Vermieter an den
Heizkosten Uber die CO:-Bepreisung nicht nur systemfremd, sondern fiihre auch zu
vermehrter Blrokratie. Ohne private Vermieter sei eine ausreichende
Wohnungsversorgung nicht moglich. Lokaler Schwerpunkt der Arbeit des Vereins sei die
Beratung durch Juristen, Rechtsberater und Fachkrafte im 8-képfigen Team der
Geschaftsstelle.

Dr. Tim Thorsten Schwithal als Geschaftsfihrer erlauterte dazu, haufig werde Hilfe bei
der Nebenkostenabrechnung angefordert. Beratungsbedarf bestehe auch bei
Neuvermietungen sowie bei Kiindigungen und Mieterhéhungen. Aktuell seien Fragen
zur Grundsteuerreform und zur CO.-Abgabe.

Herr Kénig als Kassenwart stellte die Finanzlage des Vereins trotz Ungewissheit der
weiteren Kostenentwicklung als gut dar.

Vor der Neuwahl des/der Vereinsvorsitzenden stellte sich Frau Iris Winters als in der
Innenstadt aufgewachsene Oldenburgerin vor. Seit 20 Jahren sei sie im
Immobilienbereich tatig und méchte ihre Erfahrungen in die Vereinsarbeit einbringen.

Vortrag zu energetischen Anforderungen im Neubau und Bestand

Den Abschluss der Versammlung bildete der Vortrag von G. Zube,
Bezirksschornsteinfegermeister und Energieberater, zu energetischen Anforderung an
neue, aber vor allem an bestehende Gebaude. Das Ziel des Null-Energie-Hauses sei
ausgegeben und im Neubau auch erreichbar. Erheblich schwieriger und aufwandiger sei
aber die Sanierung und Modernisierung im Bestand. Die politischen Vorgaben zur
Energieeinsparung und -gewinnung seien sehr ambitioniert. Es sei zweifelhaft, ob
Uberhaupt gentigend Material und Fachkrafte verflgbar seien, um die Ziele zu
erreichen, erklarte Zube.

Auf Eigentimer von alteren Wohngebauden kamen erhebliche Kosten zu, um
zukinftigen Anforderungen gerecht zu werden. Besonders Rentner als Eigentimer von
Wohnhausern wirden kaum in der Lage sein, die Kosten fur Heizung und
Gebaudeanpassung aufzubringen, beflirchtete der Fachmann. Es werde wohl haufig
eine aufwandige Kombination von Gasheizung mit Photovoltaik oder Solarzellen nétig
sein. Zu den Kosten kdmen noch die zusatzlichen Anforderungen an Kontrollen und
Dokumentationen zum Teil mit BuBgeldandrohungen. Zur Abstimmung von
Anforderungen und Méglichkeiten sei eine qualifizierte Beratung unerlasslich, die
finanziell gefoérdert werde.



Gestatten:
Iris Winters im Profil

Die neue Vorsitzende von Haus & Grund
Oldenburg ist in der Innenstadt
aufgewachsen. Sie betreibt in der
AchternstraBe eine Immobilien- und
Hausverwaltung und ist vielfiltig
ehrenamtlich engagiert.

Liebe Mitglieder,

mein Name ist Iris Winters und ich mochte mich bei Ihnen als neue 1. Vorsitzende des
Haus- und Grundbesitzervereins der Stadt Oldenburg vorstellen.

Meine Geschichte beginnt in Oldenburg, in dessen Innenstadt ich aufgewachsen bin.
Dort hat meine Familie, eine Kaufmannsfamilie seit jeher, ihr Geschaft betrieben.
Diesem Vorbild folgend habe ich meine Ausbildung angetreten und als
Textilbetriebswirtin abgeschlossen. Auf Umwegen fand ich mich bald in der
Immobilienwirtschaft wieder, wo ich seit Langem eine Immobilien- und
Hausverwaltungsfirma in der AchternstraBBe der Oldenburger Innenstadt betreibe.

Neben der Leitung meiner Firmen engagiere ich mich ehrenamtlich in vielen Initiativen.
Hervorzuheben sind dabei etwa der Vorsitz der Ausbaugesellschaft der AchternstralBe
fur die Neupflasterung der Innenstadt sowie der Vorsitz des Férdervereins der
Hermann-Ehlers-Grundschule in Eversten, welchen ich knapp 25 Jahre innehielt.
Nachdem ich kirzlich letzteren Vorsitz erfolgreich weitergeben konnte, suchte ich nach
einer neuen Moéglichkeit, mich zu engagieren.

Ich méchte mich recht herzlich fur das mir entgegengebrachte Vertrauen bedanken und
meine Freude Uber die neue Herausforderung zum Ausdruck bringen. Ich bin
zuversichtlich, meine lange Erfahrung in der Immobilienwirtschaft an dieser Stelle
sinnvoll einbringen zu kénnen und freue mich auf die Zusammenarbeit mit dem
Landesverband, meinen Vorstandskollegen, der Geschaftsstelle und natdrlich Ihnen. Es
ist mir wichtig, stets ein offenes Ohr fir Sie als Mitglieder zu haben. Kommen Sie also
gerne mit lhren Anliegen auf mich zu.

Ich verbleibe mit besten Wunschen fir das neue Jahr

Iris Winters



l 5 N y Serie:
W Ausfiillhilfen
zum Mietvertrag

Teil |1 - Die Einbaukiiche

Diese Artikel-Serie geht auf ausgewahlte Themen ein, die beim Ausfullen eines
Mietvertrags Probleme bereiten kénnen. Im ersten Teil geht es um die Einbaukche.
Ubrigens: Wir bieten auch Unterstiitzung beim Ausfullen des Vertrags an.

Die Parteien eines Mietvertrags streiten bei der Einbaukiche mitunter tGber die
Erhaltung und Instandsetzung sowie Abstandszahlungen oder eine mégliche
Ruckbauverpflichtung bei Beendigung des Mietverhaltnisses. Hier stellt sich dann die
Frage, ob der Mieter oder Vermieter zustandig ist.

Mitvermietetes Zubehor: Sache des Vermieters

Zunachst gilt der Grundsatz, dass Mébel, Einrichtungsgegenstande, Einbauschranke, die
sich vor Abschluss des Mietvertrags in der Wohnung befinden, nach § 311 ¢ BGB als
Zubehor mitvermietet werden. Dies gilt auch flr Einbaukichen oder vom Vermieter
gestellte Gerate und Maschinen, die zum gemeinschaftlichen Gebrauch aller Mieter
aufgestellt wurden, wie z.B. Waschmaschinen in der Waschkliche. Den Vermieter trifft
die Reparatur- und Instandhaltungspflicht. Es kommt nicht darauf an, ob der Vermieter
die Klche selbst in die Wohnung eingebracht hat, oder ob er die vom Vormieter
zurlckgelassenen Sachen in der Wohnung belasst und in diesem Zustand
weitervermietet.

Gegen Abstand iibernommene Kiiche: Sache des Mieters

Hat der Mieter die Kiiche vom Vormieter gegen eine Abstandszahlung tGbernommen
(gekauft), ist er Eigentimer der Kiche geworden; er muss fir Reparaturen und den
Austausch von Geraten daher selbst aufkommen und die Klche bei Mietvertragsende
auch entfernen. Der Mieter haftet in diesem Fall fUr Schaden, die durch die
Einbauklche oder bei deren Ausbau entstehen. Der Vermieter sollte nicht nur mit Blick
auf ggf. irgendwann anfallende Reparaturen und eine Rickbauverpflichtung beweisen
kénnen, dass der Mieter die in der Wohnung belassene Kiiche vom Vormieter
Ubernommen hat.

Was passiert bei unentgeltlicher Uberlassung?

Unser Standardmietvertrag von Haus & Grund sieht in § 12 derzeit vor, dass die bei
Mietbeginn in der Wohnung befindliche Einbaukiiche dem Mieter unentgeltlich zur
Nutzung Uberlassen wird. Es wird also fingiert, dass die Kiiche nicht zur Mietsache
gehort. Das Amtsgericht Berlin-Neukolln hat eine solche Klausel mit Urteil vom
14.11.2017 (Az.: 18 C 182/17) akzeptiert und eine Klage des Mieters auf Zahlung der
Kosten fir eine nach Mietvertragsschluss defekt gewordene neue Geschirrspilmaschine



abgelehnt. Eine solche Klausel kann zum Vorteil des Vermieters sein. Sollte ein
Kicheneinbaugerat ausfallen, hat der Mieter Anspruch auf Beseitigung des defekten
Gerats gegen den Vermieter. Er kann das defekte Gerat durch ein eigenes ersetzen,
welches er beim Auszug dann auch wieder mitnehmen kann. Der Vermieter sollte sich
hier vor einem Austausch durch den Mieter aber von der mangelnden Funktion und
dem Defekt gleichwohl Uberzeugen.

Zum Teil wird eine solche Vereinbarung im Mietvertrag, wonach die Kiiche
"unentgeltlich Gberlassen" ist, kritisch gesehen, weil dies eher einem Leihvertrag
entspricht. Angesichts der Mietspiegelreform kann es sich zuklinftig anbieten, dass die
Einbaukulche ausdricklich mitvermietet wird, da die Kiiche sich in der Regel
werterhéhend auswirkt. Eine vom Mieter auf eigene (vom Vermieter auch nicht
erstattete) Kosten in die Mietwohnung eingebaute (Klichen-)Einrichtung bleibt bei der
Ermittlung der ortstiblichen Vergleichsmiete auf Dauer unberutcksichtigt (BGH, Urteil
vom 24.10.2018 - VIII ZR 52/18).

Wann sich die Mitvermietung der Einbaukiiche empfiehlt ...

Auch bei einer neuen oder hochwertigen Einbauklche kann es sich empfehlen, diese
ausdricklich mitzuvermieten. Der Vermieter kann entweder die Miete fur die Kiche
extra angeben oder die Wohnung mit Kiiche zu einem kompletten Mietpreis vermieten.
Um einen bestimmten Betrag ansetzen zu kénnen, muss der Vermieter den Kaufpreis
der Kiche durch die geschatzte Nutzungsdauer teilen und die Kapital-zinsen
hinzurechnen. Dieser Gesamtbetrag wird durch 12 Monate geteilt, so dass eine
monatliche Miete fir die Kiiche pro Nutzungsjahr — zusatzlich zum Mietzins —
ausgewiesen werden kann. Wird die Kiiche mitvermietet, ist der Vermieter als
Eigentimer der Kliche verpflichtet, eventuell auftretende Schaden auf seine Kosten
reparieren bzw. austauschen zu lassen, sofern die Schaden bei normalem,
vertragsgemaBem Gebrauch der Kiiche aufgetreten sind.

... und welche (steuerlichen) Folgen das hat

Wer Wohnungen mitsamt Einbauklche vermietet, der muss von Zeit zu Zeit die
verwohnte Kulche er-neuern lassen. Die Kosten kdnnen Vermieter steuerlich geltend
machen. Wird eine Wohnung mit Einbauktiche vermietet, kann der Vermieter die
Erneuerung der kompletten Kiiche nicht als Werbungskosten bei den Einklinften aus
Vermietung und Verpachtung von der Steuer absetzen. Vielmehr sind die Kosten Uber
einen Zeitraum von 10 Jahren als Abschreibung auf Abnutzung (AfA) abzuschreiben.
Das hat der Bundesfinanzhof entschieden (Urteil vom 03.08.2016, Az.: IX R 14/15).

Ein Anspruch des Mieters auf Zustimmung des Vermieters zum Ausbau der
mitvermieteten Kiiche und Einbau einer vom Mieter erworbenen oder ihm gehérenden
Kiche besteht Gbrigens nicht. Wenn sich ein Mietinteressent mit einem solchen
Anliegen an Sie wendet und der Abschluss des Mietvertrags von lhnen gewinscht wird,
empfehlen wir einen Beratungstermin.



2. Zur Sache

Der Vorsitzende spricht Klartext

A »
I Haus&Grund'

Oldentburg

Janssen Kolumne:
Schwamm- oder Schlammstadt

Der ehemalige Vorsitzende von Haus & Grund Oldenburg, Lambert Janssen, ist
bekannt fiir seine klaren Worte. Diesmal widmet er sich in seiner Kolumne den
Vorgaben zur Zwischenspeicherung von Regenwasser.

Oldenburg ist nicht nur Stadt am Wasser, sondern nach starken Regenféallen vermehrt
auch eine Stadt im Wasser. Was friher ein 50-Jahres-Niederschlag war, ist heute zwar
nicht die Regel, aber haufiger geworden. Starkregen Uberlastet das Kanalnetz und
Uberschwemmt StraBen. Dennoch befirchtet der OOWV zu wenig Wasser, namlich far
die Grundwasserbildung. Uber gepflasterte Verkehrswege und Platze wird Wasser zu
schnell abgeleitet, ohne fur Trinkwasserbildung oder Pflanzen zur Verfigung zu stehen.
Die zunehmende Versiegelung hat viele Griinde

Ursache ist auch die Verdichtung in Wohngebieten. Auf Baugrundsticken von 300 mz2 ist
fir Grinflachen kaum noch Platz. Bei Bebauung auf gewerblich genutzten
Grundstlcken geht es ohnehin um die moéglichst groBe Ausnutzung mit Gebauden und
befestigten Flachen. Die zunehmende Versiegelung ist auch Folge unser
Komfortanspriche. Man méchte trockenen FuBes zur Haustir gelangen. Der Parkplatz
vor dem Supermarkt soll auch nicht unter Wasser stehen. Die Befestigung von StraBBen
und 6ffentlichen Platzen ist unverzichtbar. Durch Matsch tGber den SchloBplatz oder
Marktplatz zu stapfen ist auch nicht recht vorstellbar. Schlammstadt soll Oldenburg
nicht werden.

Aber Oldenburg soll ,Schwammstadt” werden, indem Regenwasser gespeichert und
verzdgert abgegeben wird. Das kann sowohl auf den Grundstlicken als auch zentral
geschehen.

Moglichkeit 1: unterirdische Rigolen

Auf dem Grundstiick wird in der Regel fur oberirdische Speicherbecken wenig Platz
sein. Aber es kdnnen sog. Rigolen fir unterirdische Speicherung und Versickerung
angelegt werden. In einigen Baugebieten werden sie oder andere Zwischenspeicher
gefordert oder vorausgesetzt, wenn die Ableitung von Oberflachenwasser in die
Kanalisation untersagt ist.

Moglichkeit 2: Begriinung der Hausdacher
Ein anderer teurer Weg zur Zwischenspeicherung ist die Dachbegriinung, die bis zu 90%

des Niederschlags auffangen und bei sommerlichen Temperaturen auch verdunsten
kann. Genutzt wird die Begriinung aber nur wenig (NWZ 24. September 2022).



Okologisch macht die Dachbegriinung durchaus Sinn, sie mindert die Folgen der
Versiegelung an Ort und Stelle. Okonomisch kann das anders aussehen. Trotz Férderung
werden Eigennutzer es sich dreimal Uberlegen, ob sie die hohen Kosten fir die
Herstellung und den Unterhaltungsaufwand tragen wollen. Vermieter kénnen sich die
Uberlegungen sparen. Die ohnehin schon hohen Baukosten steigen noch mehr, ohne
dass Mieteinnahmen dem entsprechen kénnen. Die Mehrkosten bleiben beim
Eigentimer hangen.

Vermeiden lasst sich die Dachbegriinung nicht, wenn sie in Bebauungsplanen und
ortlichen Bauvorschriften gefordert wird, was nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB und § 84
Abs. 3 NBauO mdglich ist (etwa Bebauungsplan 0-822 — nérdlich Sandweg/stdlich
Sieben Bosen oder Bebauungsplan N-777 D -—Fliegerhorst/Mittelweg).

Was ist mit den vielen stadtischen Flachdachern?

Es ware sicher schon viel gewonnen, wenn die Stadt hier als Vorreiter in Aktion treten
kénnte. Aus-reichend Flachdacher dirften bei Schulen, Sporthallen und anderen
stadtischen Gebauden vorhanden sein. Was Eigentiimern auferlegt oder empfohlen
wird, kann fur 6ffentliche Gebaude sicherlich nicht falsch sein.

Oder einfach nur Wasserteiche und -becken ...

Herkémmliche MaBnahmen zur Wasserregulierung sind Teiche und Becken, die auch als
Frei- und Erholungsflachen dienen und Wohnqualitat steigern. Auch diese Flachen und
die MaBnahmen mussen bezahlt werden. Der Investor — privat oder 6ffentlich — wird die
Kosten auf die Baugrund-stiicke umlegen.

Ein bewusster Umgang mit Regenwasser ist erforderlich und kostet Geld. Da die
Ausweisung von Wohn- und Gewerbeflachen auch im &6ffentlichen Interesse liegt, sollte
sich die Allgemeinheit auch an den Kosten beteiligen.

Beliebt bei Anwohnern, Spaziergdngern und Mdckenlarven: Riickhalte- und
Versickerungsteich im Wohngebiet.



Streng: Vorschriften bei Gerdtemiete
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Messgerite zur Verbrauchserfassung sollen fernablesbar werden. Immer mehr
Vermieter kaufen diese Geréte nicht selbst, sondern mieten sie an. Damit die
Mietkosten umgelegt werden kénnen, sind strenge Vorschriften zu beachten.

Neben dem klassischen Kauf von fernablesbaren Messgeraten zur Verbrauchserfassung
gewinnt die Geratemiete mehr und mehr an Bedeutung. Die Geratemiete fur die
Heizungs- und Warmwassermessung muss dem Wohnungsmieter gemafB
Heizkostenverordnung § 4 angekiindigt werden. Dies geschieht zur besseren
Nachweisbarkeit am besten schriftlich. Die Mieter sind an der Entscheidung zu
beteiligen. Dieses Verfahren soll die Mieter davor schitzen, mit héheren Kosten
belastet zu werden.

Hat es der Vermieter versaumt, den Mietern die geplante Anmietung mitzuteilen,
kénnen die Mietkosten fur die Erfassungsgerate nicht mit der Heizkostenabrechnung
umgelegt werden. Die Mitteilung kann auch nicht nachgeholt werden, weil § 4 Abs. 2 S.
2 1. Hs Heizkostenverordnung verlangt, dass die Mitteilung ,,vorher” — also vor der
Anmietung - zu erfolgen hat. Die Umlage der Mietkosten ist dann zulassig, wenn die
Mehrheit der Wohnungsmieter innerhalb eines Monats nicht widerspricht.
Stillschweigen bedeutet dann Zustimmung.



BHG: Mieter mussen Kontrollen bezahlen

Aus der Rechtsprechung: Mieter miissen die Kontrolle der Miilltrennung und
der Rauchwarnmelder grundsitzlich bezahlen. Das stellte der
Bundesgerichtshof (BGH) in seinem Urteil vom 5. Oktober 2022 klar (Az. VIII ZR
117/21).

Die Kosten eines externen Dienstleisters fur die regelmaBige Kontrolle der
Restmullbehalter des Mietobjekts auf Einhaltung der satzungsmaBigen Vorgaben fur
die Mulltrennung und fir die bei fehlerhafter Abfalltrennung erfolgende
Nachsortierung von Hand sind im Wohnraummietverhaltnis gemaf § 2 Nr. 8 BetrKV auf
den Mieter umlegbare Betriebskosten.

Die Kosten fur die regelmaBige Priifung und Sicherstellung der Betriebsbereitschaft von
in den Mietraumen angebrachten Rauchwarnmeldern sind im Wohnraummietverhaltnis
als "sonstige Betriebskosten" im Sinne von § 2 Nr. 17 BetrKV auf den Mieter umlegbar.
Sie werden von einer vertraglichen Umlagevereinbarung erfasst, welche die Umlage der
Kosten des Betriebs von Brandschutz- und Brand-meldeanlagen auf den Mieter vorsieht.
Dem stehen Regelungen in den Bauordnungen der Lander, nach denen (6ffentlich-
rechtlich) die Wartung dem Mieter obliegt, nicht entgegen.
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Mietspiegel: Arbeit hat begonnen

Oldenburg bekommt im Lauf dieses Jahres einen Mietspiegel - und die Arbeit
daran ist bereits angelaufen. Die erste Sitzung des Arbeitskreises zur
Mietspiegelreform fand im November statt — mit Beteiligung von Haus &
Grund.

Die 1. Sitzung des Arbeitskreises erfolgte im Kulturzentrum PFL am 2. November 2022
(17 bis 19 Uhr). Haus & Grund war als Vertreter der privaten Haus- und
Grundeigentimer und Vermieter durch den Vorsitzenden und den Geschaftsfuhrer
vertreten.

Mit der Mietspiegelreform ist eine Pflicht zur Erstellung eines Mietspiegels fur
Gemeinden mit mehr als 50.000 Einwohnerinnen und Einwohner, die Méglichkeit
Einwohnermeldedaten und Grundsteuerdaten sowie eine Auskunftspflicht fir
Vermietende und Mietende eingefihrt worden. Ein qualifizierter Mietspiegel ist dabei
nach anerkannten wissenschaftlichen Grundsatzen zu erstellen.

Als Stichtag der Befragung der Mieter und Vermieter ist der 1. Januar 2023 vorgesehen.
Ein Inkrafttreten ist fir den 1. Oktober 2023 vorgesehen.

GemaB § 17 der Mietspiegelverordnung (MsV) sollen qualifizierte Mietspiegel in der
Regel Wohnungen in Mehrfamilienhdusern mit mehr als zwei Wohnungen erfassen. Der
Fragebogen sieht aufgrund der Besonderheiten auf dem Oldenburger Wohnungsmarkt
(laut Zensus 2011 befanden sich 13 Prozent der Mietwohnungen in Gebauden mit einer
Wohnung und 13 Prozent in Gebdauden mit zwei Wohnungen) auch eine Einbeziehung
von Einfamilien-, Doppel- und Reihenhausern vor.

Wir halten Sie Uber dieses Thema auf dem Laufenden!



CO2KostAufG: Merkblatt hilft weiter

Vermieter sind ab 2023 verpflichtet, sich an den CO.-Kosten der Mieter zu
beteiligen. Die Aufteilung erfolgt nach einem Stufenmodell und ist auf
Abrechnungszeitraume anzuwenden - wie genau, beschreibt unser Merkblatt.

Am 10. November hat der Bundestag das Gesetz zur Aufteilung der Kohlendioxidkosten
(CO2KostAufG) beschlossen. Damit mochte die Bundesregierung Vermieter an der seit
2021 nach dem Brennstoffemissionshandelsgesetz (BEHG) erhobenen CO.-Abgabe auf
fossile Brennstoffe beteiligen.

Die wesentlichen Inhalte zu den technischen Details sowie eine Tabelle mit Verbrauchen
von Heiz6l und Gas pro m? und der entsprechenden Einordnung in die vom Gesetzgeber
bestimmten Stufen kénnen unserem Merkblatt enthommen werden - einfach hier
klicken.

Zu guter Letzt:
Balkonkraftwerk
mit Rabatt

Als Newcomer im Handel mit
Photovoltaikanlagen und -
komponenten bietet die ortsansassige
Firma OLWATT Mitgliedern von Haus &
Grund in Oldenburg Balkonkraftwerke
zum Sonderpreis an. Eine
Musteranlage kann direkt vor Ort bei der Firma in der BernhardstraBe 36 in
Augenschein genommen werden.

Mehr Informationen dazu finden Sie unter www.olwatt.de



https://haus-und-grund-oldenburg.de/files/hausundgrund-oldenburg/rundbrief/122022_CO2KostAufG_Merkblatt%20Aufteilung%20CO2-Kosten%20Vermieter-Mieter.pdf
www.olwatt.de
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Online-Mietvertrage?

Dafiir haben wir jemanden!
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