Wohnungsgenossenschaft in der Oberlausitz eG h e rI a u s It

Informationsblatt fur Mitglieder, Mieter und alle Interessenten 1. Ausgabe 2022

Kobf hochv - es geht weiter!

Sehr geehrte Mitglieder, Mieter und interessierte Leser!

Es st fur alle Seiten eine schwierige Zeit, in der wir nicht so sehr auf einzelne Ereignisse eingehen
wollen, aber wir wagen den Blick nach vorn, da wo es hingehen wird. Wir méchten Ihnen auch
darlegen, warum Sie sich in Ihrer Wohnung keine Gedanken um die Zukunft Ihres Zuhauses
machen missen.

Aus diesem Grund haben wir wieder eine ganze Reihe spannender Themen rund um das
Wohnen fur Sie zusammengestellt, die lhre Sichtweise auf manche Dinge vielleicht verandern
wird.

Viel Spafi beimv Lesenv winschen Ihnew der Vorstand,
der Aufsichtyrat und die Mitawbeiter der WGO!
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KEINE Plastik in den Biomull!

Jetzt werden Sie sicherlich denken, ich werfe doch nur biologisch
abbaubare Plastiktiten in den Biomdill, doch die Mdullfahrer werden
nicht jede einzelne Tute auf ihre biologische Abbaubarkeit hin !
Uberprufen! Deshalb nehmen sie dann die ganze Tonne nicht mit!

Deshalb unsere qrofRe Bittel Werfen Sie gar keine
Plastiktiiten in den Biomull — auch keine kompostierbaren!

Leider kdbnnen wir Ihnen dazu keine andere Information geben.
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Moglichkeit der vorzeitigen Anpassung der Betriebskostenvorauszahlung

Erst vor kurzem hat Deutschlands gro3ter Vermieter — die VONOVIA — angekiindigt, dass man
davon ausgehe, dass im nachsten Winter nicht in allen Wohnungen die Heizungen wie gewohnt
laufen werden. Sicher ist man sich im Unternehmen nur dariiber, dass es deutlich teurer wird. Die
Rede ist sogar davon, dass die Nachzahlung fir manche Mieter sogar zwei Monatsmieten
ausmachen konnte. (Quelle: spiegel.de vom 28.04.22, 17.04 Uhr)

Angst mochten wir damit in solch einer Zeit Gberhaupt nicht verbreiten, aber das Szenario scheint
mehr als zutreffend zu sein. Darum haben auch wir uns Gedanken gemacht, wie wir es lhnen
ermdglichen kénnen, lhre Vorauszahlung an die bereits stark gestiegenen Betriebskosten
anzupassen.

Dazu fugen wir nachfolgend eine Antwortkarte bei,
die Sie ganz unkompliziert ausfullen
und an uns kostenfrei zurticksenden kénnen.

Anpassung der monatlichen Vorauszahlungen ‘l
Bitte Vorder- und Ruckseite vollstandig ausfillen!

Meine Mieterkontonummer:

Meine neue Wunschgesamtmiete auf: €
oder
Meine monatliche Erhdhung der Vorauszahlungen um: €

Dies gilt gleichzeitig als Ankiindigung zur Anderung eines eventuell bestehenden
SEPA Lastschriftmandats (SEPA Prenotification).

Die Erh6hung erfolgt zum
nachstmaoglichen Termin bzw. ab:

Datum, Unterschrift
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Kampf um reale Betriebskosten

Was geht da gerade auf dem Energiemarkt ab? ...fragen sich viele
Bewohner im Moment. Doch ganz hilflos, wie es sich fur einen
Eigenheimbesitzer darstellt, wenn er vom Energieversorger
angeschrieben und Uber die nachste Preiserh6hung informiert wird,

stehen Sie in einer Wohnungsgenossenschaft nicht da. Aus diesem 2~ ‘/\

Grund vergleichen wir gerade die Preisentwicklungen in der Region %

ganz genau und stellen teils gravierende Unterschiede fest. Wir haben / %
dabei den Eindruck gewonnen, dass einige Versorger die derzeitige

Gesamtsituation ausnutzen wollen, um die Preise fir Fernwarme tberproportional anzuziehen,
wobei die Basis in den Preisgleitklauseln noch nicht vom Krieg in der Ukraine beeinflusst wurde!
Wenn wir da bereits von Uber 100 % Preisanstieg reden, wollen wir uns gar nicht ausmalen, wie
es wird, wenn die nachsten Indexentwicklungen Bericksichtigung finden. Aus diesem Grund sind
wir bereits aktiv geworden und haben die ersten Gesprache gesucht und unmissverstandlich
angekindigt, dass die WGO diese Preispolitik nicht mittragen wird. Auch andere
Wohnungsunternehmen sehen dies genauso. Zurzeit sind alle Seiten noch bemuht, einen
gemeinsamen Konsens zu finden, damit die Nebenkosten weiterhin bezahlbar bleiben. Sollte dies
aus Sicht der Versorger nicht mehr moglich sein, schlieBen wir auch eine rechtliche
Auseinandersetzung nicht aus. Dazu halten wir Sie naturlich weiter auf dem Laufenden.

Glasfaserausbau in Lobau

Die Versprechen sind grol3, welche die Telekom den drei grof3en
Wohnungsunternehmen in Lébau gemacht hat, aber wie sieht denn die
Realitéat aus? Bereits zu Beginn des Jahres standen die Vertreter der
Telekom (extra aus Berlin angereist) bei den Wohnungsunternehmen ,auf
der Matte“, um uns anzukundigen, dass Lobau komplett mit Glasfaser bis
in die Wohnung ausgebaut werden soll. Nur tiber das Wie und die Vorteile
fur die vielen Mitglieder und Mieter wollte man nicht so richtig mit uns
sprechen, denn: ,dafir ware ja auch noch spater Zeit® (war die
sinngemalfe Antwort auf unsere Fragen). Vielmehr versucht die Telekom
inzwischen mit gezielten Werbeaktionen die Mieter dazu zu bewegen,
sich schriftlich fur einen Glasfaseranschluss zu interessieren. Der
Vermieter soll Uber diesen Weg noch mehr Druck bekommen, eine entsprechende
Anschlussvereinbarung mit der Telekom abzuschlieRen, obwohl es bereits sehr schnelles
Internet Uber die Firma PYUR in Lobau gibt. Auch PYUR hat sich bereits an die
Wohnungsunternehmen in Lébau und Weildwasser gewandt, um den Glasfaserausbau schnell
voranzutreiben. Der Unterschied hier — es wurden uns konkrete Angebote fur die Mieter
unterbreitet und auf die enormen Vorteile gegeniber einem anderen Anschluss verwiesen. Auf
diese werden wir jedoch erst eingehen, wenn die Vertrage dazu unterzeichnet sein sollten. Damit
ist in Lobau der Glasfaserausbau ein Thema der taglichen Arbeit und doch ware es verfriht, Gber
einen konkreten Zuschlag fur ein Unternehmen zu sprechen.

Fakt ist jedoch, dass die Einschrankungen fur die Mieter, sich einen eigenen TV-Anbieter wahlen
zu kénnen, spatestens am 01.07.2024 durch den Gesetzgeber fallen. Hierzu geht Ihnen jedoch
ein gesondertes Schreiben lhres Vermieters zu! In diesem werden der genaue Zeitpunkt der
Umstellung genannt und auch noch einmal die kiinftigen Moglichkeiten erlautert.
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Glasfaser aktuell

Die Zukunftstechnologie Glasfaser ist in aller Munde, doch wie sieht
es denn tatsachlich mit dem Ausbau aus? Zunachst fragen Sie sich
aber, warum soll mich das Thema Glasfaser Giberhaupt interessieren
und warum ist es in der WGO eine aktuelle Aufgabe? Hintergrund ist
das neue Telekommunikationsgesetz (kurz TKG), welches den
Ausbau der schnellen Internetverbindungen forciert und gleichzeitig
dem Kklassischen Kabel-TV, wie es die meisten Mieter bisher kennen, einen zeitlichen
Ablauftermin beschert. Deshalb gehort der Glasfaser die Zukunft und das bis in jede Wohnung
hinein! Doch gerade mal ca. 20 % der Geb&ude in Deutschland sind bisher an das Glasfasernetz
angeschlossen — von der Versorgung bis in die Wohnung kann da noch gar keine Rede sein.
Doch das wird sich in Kurze andern! Die Wohnungswirtschaft (Uber die eigenen Firmengrenzen
hinweg) spricht derzeit mit verschiedenen Anbietern, wie der digitale Weg per Glasfaser in die
Wohnung aussehen kann. Wichtig ist dabei zu wissen, dass fur den Mieter dadurch keine
zusatzlichen Kosten entstehen, wenn der Glasfaseranschluss in die Wohnung gelegt wird.

Was ist denn der Vorteil der Glasfaser? Neben der viel schnelleren Ubertragungsgeschwindigkeit
von Daten ist es auch die Mdglichkeit der freien Anbieterwahl — so ahnlich wie beim alten
Telefonanschluss der Telekom. ,Open-Access’ heild3t hier das Zauberwort, welches
Internetanbietern netzibergreifend ermdglichen wird, den Glasfaseranschluss bis in die
Wohnung zu nutzen.

TV-Versorgung in der Zukunft

Das Stichwort Telekommunikationsgesetz (TKG) ist bereits gefallen, doch dazu

gibt es wesentlich mehr zu sagen. Leider kursieren in den offentlichen Medien

sehr viele Artikel, welche von der Verdnderung der TV-Versorgung bereits ab dem

Jahre 2022 sprechen. Diese sind nicht unbedingt falsch, aber sie beriicksichtigen

sinngemafd nicht das Kleingedruckte, welches fur den konkreten TV-Wechsel-

Fahrplan aber ganz wichtig ist. Deshalb ziehen wir es vor, Sie aus erster Hand

und ganz konkret objektbezogen zu informieren, wie es in puncto TV-Versorgung

weitergeht. Wichtig flr Sie ist, dass es mit der TV-Versorgung auch in Zukunft

weiter geht, Sie jedoch dadurch bessergestellt werden, dass Sie (nach einer D
Ubergangsfrist) nicht mehr an einen bestimmten Anbieter gebunden sind. Auch

das zentrale Inkasso (Einziehung von Geldforderungen aus den Nebenkosten)

Uber die WGO Wohnungsgenossenschaft in der Oberlausitz eG, was oft zu einer Reduzierung
der Preise gefuhrt hat, wird es dann nicht mehr geben! Somit sind Sie selbst dafiir verantwortlich,
woher Sie Ihr TV-Signal beziehen und bei welchem Anbieter Sie es auch direkt bezahlen missen.
Dazu schaffen die Wohnungsunternehmen derzeit die rechtlichen und technischen
Voraussetzungen. Eine “Umschaltung® von der Abrechnung Uber die Betriebskosten auf das
Einzelinkasso beim Anbieter lhrer Wahl soll (nach bisherigem Verhandlungsstand) zum
31.12.2023 erfolgen. Das bedeutet nicht, dass ab diesem Zeitpunkt jeder Mieter nach seinem
Empfinden einfach eine Sat-Schiissel an der Fassade installieren darf!

Die WGO befindet sich derzeit mit mehreren Anbietern im Gesprach — darunter auch Vodafone
(ehem. KabelDeutschland) sowie PYUR und die Telekom. Uber die Erfahrungen mit den
einzelnen Anbietern berichten wir jedoch getrennt, je nach Verhandlungsstand.
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Verstopfung(en) im Abwasserkanal durch Mieter verursacht

Wir sind fassungslos, wie wenig Gedanken sich einige Mieter Uber die Benutzung der Toilette
machen, denn anders ist es nicht zu erklaren, warum wir in nur einer Woche gleich drei Havarien
durch verstopfte Leitungen hatten. Doch fur die Verursacher wird dies noch ein teures Nachspiel
haben, denn die Ursachen lassen sich nachweisen. Die haufigsten Ursachen méchten wir lhnen
heute hier nennen, denn dann kann sich jeder Gedanken dazu machen, ob er/sie/es vielleicht
selbst solch eine Verstopfung herbeiftihrt, was unter Umstanden ein langerer Prozess sein kann.

Die haufigsten Ursachen flr eine Verstopfung einer Toilette sind:

° Die Verwendung von zu wenig Wasser! (Es reicht nicht, wenn das “Spulgut® aus dem
Sichtbereich der Toilette verschwindet!)

° Die Benutzung von Feuchttichern und Kuichenrolle! (Diese lésen sich nicht wie
normales Toilettenpapier auf, sondern lagern sich in den Rohrleitungen ab!)

° Die Entsorgung anderer Fremdkorper (wie Gabeln, Scheuerlappen, Wattestéabchen,
Kosmetikartikel und Essensreste) tiber die Toilette!

Gibt es doch nicht, denken Sie vielleicht jetzt, doch es ist leider kein Einzelfall! Selbst
@@ die Benutzung der Toilette fur das “kleine Geschaft® fuhrt nach und nach dazu, dass
- sich die Rohrleitungen mit Urinstein zusetzen! Den “Erfolg”“ kbnnen dann alle Mieter
im Keller sehen und auch riechen. Seien Sie also vor dem Schaden klug und
spilen Sie immer ordentlich! Der Kubikmeter Frischwasser kostet nur wenige Euro
und das fir 1.000 Liter! Eine Verstopfung kostet den Verursacher oft mehrere hundert
Euro!

Auswertung zur Rasen-Mahd Umfrage

In einer unserer letzten Ausgaben der Info-Broschire
haben wir Sie gebeten, uns Ihre Meinung zum Thema
,Haufigkeit der Rasenmahd’ mitzuteilen. Dazu haben wir S
mehr Ruckinfos bekommen als wir tatsachlich erwartet
hatten — das freut uns und stérkt uns in dem Gedanken,
Sie in die Entscheidungsprozesse der Genossenschaft
mit einzubeziehen. Das Ergebnis der Meinungsumfrage
ist auch eindeutig gewesen, denn fast alle
Ruckmeldungen beziehen sich darauf, dass wir die
Haufigkeit der Rasenmahd unverdndert lassen.
Ansonsten kamen in etwa gleich viele “Forderungen®
nach einer noch haufigeren sowie nach einer noch weiter zu reduzierenden Rasenpflege. Mit
anderen Worten — wir haben bereits das gute Mittelmal3 fuir die Rasenpflege getroffen und wollen
dies auch so beibehalten. Unser Hauptaugenmerk liegt also nun in der qualitativ guten
Umsetzung der einzelnen Rasenpflege durch die gebundenen Fachfirmen. Sollte es da bei Ihnen
im Objekt Probleme bei der Realisierung geben, bitten wir um eine zeitnahe Ruckinfo per E-Mall
an die WGO mit Angaben zu Ort und Zeit sowie Fotos, welche das Ganze ordentlich
dokumentieren. Wir kimmern uns dann umgehend darum.
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.hm::v:hm *  Smarte Funkablesung der Verbrduche

Vergleich
~ Heizung Es sind oft die kleinen Dinge, welche entscheidend dazu beitragen, ob eine
— Immobilie vom Mieter als komfortabel empfunden und gleichermaf3en
a— s4s nachhaltig betrieben wird. Die Rede ist von der elektronischen
Durchschmiclicn Verbrauchserfassung in den Liegenschaften. Inzwischen ist diese
=== Entwicklung noch wichtiger, denn damit ist auch die unterjahrige vom
[ ——— Gesetzgeber vorgeschriebene Verbrauchsinformation an die Mieter
o  Warmwasser gesichert.
Ihre Wohnung
[m] 18,2

Aus diesem Grund haben Sie Dbereits Post von dem
e - Abrechnungsunternehmen ISTA  erhalten, um sich fur die
T Verbrauchserfassung anmelden zu kdonnen.
- Bei Fragen diesbeziglich wenden Sie sich ausschliel3lich an die Firma
ves  wemen e ISTA. Die Servicehotline finden Sie in dem Schreiben.

24 O O

Mieterhéhung im Wohnungsbestand

Wie Sie sicherlich bereits erfahren haben, hat die WGO eine breit
angelegte Mieterhbéhung durchfihren missen, um die stark
gestiegenen Kosten im Bereich der Instandhaltung und
Materialbeschaffung wieder etwas zu kompensieren. Dazu wurde die
Miete entsprechend der gesetzlichen Vorgabe bei einer
Vergleichsmietenerh6hung angepasst. Wir freuen uns an der Stelle
sagen zu konnen, dass die meisten Zustimmungen nach etwa der
Halfte der Zustimmungsfrist bereits bei uns eingegangen sind. Damit
hatten wir tatsachlich nicht gerechnet, aber wir sind ja auch nicht
daran interessiert, Mieter vor Gericht zu bringen.

Fur die Mieterhbhung nutzte die WGO eine testierte
wohnungswirtschaftliche Software, welche selbststandig die
Vergleichswohnungen nach den Vergleichskriterien herausgesucht und auch die Miete verglichen
hat. So lassen sich Fehler vermeiden und wir gehen auch davon aus, dass die Mieter, welche
uns keine Zustimmung bis zum Ablauf der Frist erteilen, sich einem Prozess stellen missen.
Naturlich hat die WGO auch die anderen Bedingungen des § 558 BGB eingehalten und die Miete
nur im Rahmen bis zur Kappungsgrenze erhght. Dabei wurde noch ein deutlicher Abstand zu den
Mieten in der Neuvermietung eingehalten. Auch wenn wir aktuell keine Garantie geben kénnen,
haben wir jedoch vor, die Mieten auch diesmal wieder sehr lange stabil zu halten, denn die letzte
Vergleichsmietenerhéhung erfolgte bei der WGO vor tber 20 Jahren! Das unterstreicht, warum
man gerade in solch angespannten Zeiten in einer Genossenschaftswohnung wohnen sollte.

Gab es Widerspriiche zur Mieterhohung? Es gab bisher sehr wenig Widerspriiche gegen die

Mieterhéhung, doch jeder Einzelne wurde von uns geprift und zusammen ausgewertet, wenn
dies moglich und vom Mieter auch gewollt war.
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Zuséatzliche Kosten fir Mieter und wie sie minimiert werden kénnen!

Da hat sich der Gesetzgeber aber wieder mal was gaaaaanz “Sinnvolles ausgedacht &), wobei
die Idee dazu sicherlich gar nicht schlecht gemeint war. Der Ansatz war es, dem Mieter laufende
Informationen zur Verfigung zu stellen, damit er Gber das Jahr seinen Verbrauch etwas besser
abschatzen kann. Das ist etwas, was auch von der Wohnungswirtschaft grundséatzlich begrif3t
wird! Doch der Teufel steckt mal wieder im Detail bzw. hier in der Umsetzung, d. h. den Auflagen
des Gesetzgebers. Die wohl teuerste und gleichzeitig undkologische Entscheidung dabei ist, dass
der Mieter (ob er will oder nicht) aktiv informiert werden muss! Da diese Aufgabe ein Vermieter
gar nicht selbst neben dem Kerngeschéft seiner Tatigkeiten abbilden kann, muss er sich dazu
eines Dienstleisters bedienen, welcher sowieso bereits die  rr————
Verbrauchsdaten aus den Objekten erfasst. In unserem Falle ist es die
ISTA. Fir eine relativ geringe Servicegebuhr pro Jahr erhalt damit der Mieter
die Informationen auf elektronischem Wege (Handy-App oder E-Mail). Und
jetzt kommen wir zum eigentlichen Problem! Dazu wird die ISTA jeden
Mieter einmal separat anschreiben (Brief) und lhnen darin elektronische
Anmeldedaten zur Verfugung stellen. Diese Anmeldung sollte wirklich
jeder Mieter nutzen, um sich fur die elektronische Variante zu
entscheiden!

Warum empfehlen wir das? Weil es sonst einfach nur teuer wird — fur den o "
Vermieter und auch fir den Mieter! Aktive Information bedeutet, dass Sie

die Information Uber Ihren unterjahrigen Verbrauch bekommen missen — ob
Sie wollen oder nicht! Deshalb muss kiinftig jeden Monat ein zusatzlicher
Brief an diejenigen Mieter verschickt werden, welche sich nicht ordentlich | -~
fur die elektronische Variante der Information entschieden haben! —
Warum ist der regelmafige Brief so teuer? Der Prozess bindet Personal und nach Filterung und
Aufbereitung der Daten mussen die Briefe auf Papier (wahrscheinlich mehrseitig) gedruckt und
anschlielBend verpackt, frankiert und versendet werden — ein immenser zusatzlicher Aufwand!
Dieser enorme Aufwand fir eine schriftiche Mieterinformation per Brief kann von den
Wohnungsverwaltungen gar nicht getragen werden, da daflr schlicht die personellen und
finanziellen Reserven fehlen. Also wird dieser zusatzliche monatliche Brief (geschatzte) ca. 30 €
pro Jahr an Mehrkosten auch beim Mieter verursachen —von der Papierverschwendung mal ganz
abgesehen. Es bleibt die Hoffnung, dass die Mieter diese unterjahrige Verbrauchsinformation zur
Anpassung ihres Verbrauchsverhaltens nutzen. In Zeiten der ohnehin schon immer teurer
werdenden Energiepreise ist eine weitere Verteuerung der Mietnebenkosten ein politisches No-
Go!

Durchschnitt

Eine Frage sei an dieser Stelle wohl gestattet. Sollte fur eine dkologische Entwicklung in
Zukunft nicht weniger Papier bedruckt werden oder sind die Politiker (der GRUNEN
Regierung) hier blind?

Finde uns auf

www.facebook.com/wgoloebau
Facebook g
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Warum ist die Genossenschaft jetzt so wichtig fur Sie?

Es gibt viele Vermieter am Markt und noch mehr Wohnungen. Wohnen kann man letztendlich
Uberall. Doch warum sollte das Wohnen in einer Genossenschaft gerade jetzt so interessant sein?
Diese Frage ist recht einfach zu beantworten, wenn man sich mit der Genossenschaftsidee
vertraut gemacht hat. Ziel ist es, durch den Zusammenhalt bzw. Zusammenschluss vieler
Menschen mehr zu erreichen, als es eine einzelne Person schaffen konnte. Dies ist gerade in
Zeiten von angespannten Markten und solch turbulenten Zeiten wie derzeit ganz wichtig! Dies
gibt allen die Kraft und liefert die gewiinschten Ergebnisse. In diesem Informationsblatt wollen wir
auch auf einige Beispiele eingehen, an denen Sie erkennen werden, dass andere Unternehmen
oder gar private Einzelkampfer keine Chance hatten, die gleichen Ziele zu erreichen. Auch die
Effektivitat des Unternehmens spielt dabei eine entscheidende Rolle. Fachkrafte mit
entsprechendem Knowhow sind in der WGO gebindelt und in der Lage, lhnen eine schéne und
preiswerte Wohnung zu geben. Mieterhéhungen missen zwar auch realisiert werden, jedoch
hauptséachlich, um die entstehenden Kosten vollstandig zu decken. Sie werden merken, dass hier
nach dem Prinzip ,WIR gemeinsam flr UNS (Mitglieder und Mieter)“ gearbeitet wird.

Personelle Veranderungen

Wir stellen immer wieder fest wie schnell doch die Zeit vergeht, wenn es personelle
Veréanderungen in der WGO gibt. Dieses Mal mdchten wir uns noch einmal ganz herzlich fir die
sehr gute Arbeit von Frau Hille in der WGO bedanken, welche sich nun vermehrt im famili&ren
Umfeld einer anderen beruflichen Tatigkeit widmet. Die fast 7 Jahre der Zusammenarbeit waren
gefihlt viel zu schnell vorbei und die Ergebnisse kdnnen sich sehen lassen. Zum Glick hat die
WGO gleich eine Nachfolgerin gefunden. Somit begrif3en wir auch Frau Mayer ganz herzlich im
Team der WGO:

Hallo, mein Name ist Katja Mayer, ich bin 35 Jahre und seit April diesen
Jahres lhre neue Ansprechpartnerin fur alle Fragen rund um die
Vermietung von Wohnungen in der WGO. Bereits in der Vergangenheit
habe ich viel mit Immobilien zu tun gehabt. Vom Team der WGO bin ich
aus meiner Sicht sehr gut aufgenommen worden und flhle mich hier
richtig wohl. Es freut mich, wenn ich auch Ihre Winsche nach einer
Wohnung in der WGO zu lhrer Zufriedenheit klaren kann. Fir die
kompetente Einarbeitung mochte ich
mich an dieser Stelle bei Frau Heinsch
bedanken.

Doch damit nicht genug &). Wir haben
auch noch eine weitere Veranderung
bekannt zu geben, denn wir konnten ¢
einen langjahrigen Mitarbeiter aus dem Bereich unserer

Handwerker in den wohlverdienten Ruhestand verabschieden.
Auch fir die Arbeit von Herrn Luppker méchten wir uns sehr
herzlich bedanken, denn viele Wohnungen tragen seine
“Handschrift“ als Maler, so dass sich die Mieter darin wohlfihlen.
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Unsere Rechtsecke - Der Bundesgerichtshof (BGH) aktuell

Kosten der Fallung eines nicht mehr standsicheren Baumes sind
grundsatzlich umlagefahige Kosten der Gartenpflege =

Im November 2021 hat der BGH sich mit der Frage auseinandergesetzt, ob die

Kosten der Féllung einer 40 Jahre alten Birke, die morsch und nicht mehr standfest war, im
Rahmen der Betriebskostenabrechnung als Bestandteil der Gartenpflegekosten umlageféhig
sind. Im vorliegenden Fall begehrt die Mieterin als Klagerin die Rickzahlung von anteiligen
Kosten der Baumféllung aus der Betriebskostennachforderung nebst Zinsen. Die Beklagte, hier
so wie wir auch eine Wohnungsgenossenschaft, hatte die Kosten der Baumfallung mit den
Gartenpflegekosten auf die Mieter umgelegt. Die Nachzahlung, welche im Wesentlichen auf den
Baumfallungskosten beruhte, leistete die Klagerin unter Vorbehalt. In den Vorinstanzen hatte die
Klage auf Ruckzahlung keinen Erfolg. In seinem Urteil vom 10. November 2021 — VIII ZR 107/20
bestétigte der BGH die Feststellungen der Revision, die einen Rickforderungsanspruch der
Mieterin verneinte, mit der Begriindung, dass die Kosten der Féllung des morschen Baumes als
Kosten der Gartenpflege zu den umlageféahigen Betriebskosten nach § 2 Nr. 10 BetrKV
(Betriebskostenverordnung) zéhlen. Grundsatzlich umfassen die Kosten der Gartenpflege die
Kosten der Pflege von gemeinschaftlichen Gartenflachen, die nicht jemanden zur alleinigen
Nutzung Uberlassen werden, unabhangig davon, ob der Mieter diese Gartenflache auch
tatsachlich nutzt. Baumfallarbeiten sind in 8 2 Nr. 10 BetrKV zwar nicht ausdricklich genannt,
gehoren sie jedoch zu den Kosten der Pflege gartnerisch angelegter Flachen einschliel3lich der
Erneuerung von Pflanzen und Gehdlzen. Bei Baumen handelt es sich sowohl um Pflanzen als
auch um Geholze. Eine Beschrankung auf ,,Geholze einer bestimmten Groflde oder Art ergibt sich
aus dem Wortlaut des § 2 Nr. 10 BetrKV nicht. Dass die BetrKV lediglich die ,Erneuerung® von
Pflanzen und Geholzen und nicht deren Beseitigung erwahnt, steht der Umlagefahigkeit nicht
entgegen. Die Entfernung/Beseitigung von Pflanzen und Geholzen féllt bereits unter den
Oberbegriff der Gartenpflege. Eine Erneuerung von Pflanzen und Gehdlzen setzt deren vorherige
Entfernung voraus. Ebenfalls wurde durch das Berufungsgericht bereits zutreffend auf die
Umlagefahigkeit der Baumfallkosten in  Abgrenzung zu Instandhaltungs- und
Instandsetzungskosten geschlossen. Kosten der Instandhaltung und Instandsetzung zéhlen zu
den nicht als Betriebskosten umlagefahigen Aufwendungen, die durch Reparatur und
Wiederbeschaffung verursacht werden, um die durch Abnutzung, Alterung oder
Witterungseinflisse entstandenen baulichen oder sonstigen Mangel zu beseitigen. Die
Morschheit eines Baumes begriindet noch keine Mangelhaftigkeit der Mietsache (Gartenanlage)
und erfullt auch nicht aus sich heraus die Tatbestandsvoraussetzungen eines Mangels. An der
Einordnung der Baumfallkosten als Instandhaltungskosten scheitert es bereits daran, dass die
Fallung eines nicht mehr standfesten Baumes zugleich der Verkehrssicherungspflicht des
Vermieters dient. Kosten fir Mal3Bnahmen zur Wahrnehmung einer Verkehrssicherungspflicht des
Vermieters konnen vielmehr als Betriebskosten umlagefahig sein. Auch die HOhe von
Betriebskosten ist kein mal3gebendes Kriterium zur Beurteilung der Frage ihrer grundsatzlichen
Umlagefahigkeit. Selbst ein sprunghafter Anstieg einzelner umlagefahiger Kostenpositionen sind
fur sich genommen kein Grund, der die Kostentragungspflicht des Mieters ausschliel3t. Mieter,
die schon langer bei der WGO wohnen, haben in der Vergangenheit von der bisherigen
Rechtsprechung profitiert. Der BGH hatte bisher noch nicht entschieden, ob die Fallung eines
morschen, nicht mehr standsicheren Baumes zu den Gartenpflegekosten zahlt. Diese Frage war
bei den Instanzgerichten und in der Fachliteratur eher umstritten. Baumfallarbeiten wurden daher
regelmaRig als nicht umlageféahige Kosten deklariert und auch nicht weiterberechnet.
Grundsatzlich wird sich das nach dem jetzigen Urteil andern. Wie das konkret bei der WGO
aussieht ist jedoch noch offen.
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Was Sie noch wissen sollten — oder alles neu macht der Mai

Verbraucherschutz bei Preisangaben und deren Vergleichbarkeit

Seit Ende Mai dieses Jahres sorgt eine neue Verordnung zur Preisanpassung
fur mehr Transparenz beim Einkauf im Supermarkt. Seither mussen zuséatzliche
Angaben auf den Preisschildern von Einzelhandelsprodukten zum Grundpreis
stehen und zwar pro Liter oder Kilogramm. Bisher gab es solche Angaben auch
schon, jedoch je nach Produkt und Supermarkt mal je 100 Gramm oder pro
Kilogramm. Zukinftig entfallt das lastige umrechnen und die Preise kbnnen
leichter verglichen werden. Diese Art der einheitlichen Preisangabe gilt nun
auch fur Energie- und Spritpreise.

Online-Shopping wird transparenter

Ebenfalls seit Ende Mai gibt es Anderungen beim Online-Shopping, die den Einkauf transparenter
machen. Bei Ergebnislisten war es bisher nicht oder kaum ersichtlich, warum welches Produkt
an welcher Stelle angezeigt wurde. Das hat sich gedndert, da dies die Online-Plattformen kiinftig
offenlegen missen und welche Anbieter Uberhaupt berticksichtigt wurden. VerstéRe gegen die
Informationspflichten kbnnen mit Bulzdgeldern bis 50.000 € bzw. mit einer Bul3geldhdhe von 4 %
des Umsatzes bei einem Jahresumsatz von uber 1,25 Mio. € bestraft werden.

Weniger Abzocke bei Kaffeefahrten

Auf Kaffeefahrten wird in Zukunft weniger abgezockt, da es generell verboten wird
Versicherungen, Bausparvertrage, Medizinprodukte und Nahrungserganzungsmittel Uber diesen
Vertriebsweg abzusetzen. Veranstalter sind kunftig auch verpflichtet, die Teilnehmer von
Kaffeefahrten besser tiber ihre Rechte aufzuklaren. Bei Versto3en gegen die neuen Regelungen
drohen nun empfindlichere Strafen mit abschreckender Wirkung, da das Bufl3geld von 1.000 € auf
10.000 € erhdht wurde.

Gemeinsam l6sen wir Probleme oder alles wird (doch) gut!

Wir waren der festen Uberzeugung, dass wir auch diesmal wieder ein Problem im Sinne unserer
Bewohner klaren kénnen. Dass es letztendlich fast zwei Jahre gedauert hat, ist allein dem
Umstand geschuldet, dass wir als Genossenschaft uns an Recht und Gesetz halten missen und
Termine und Fristen auf dem Rechtsweg vom Gesetz und vom Gericht vorgegeben werden. Aber
was war passiert. Im Wohngebiet Lobau-Sid gab es massive Beschwerden von einer Vielzahl
an Mitgliedern und Mietern, die sich von einem Bewohner bel&stigt und bedroht fihlten. Dieser
hat unter anderem seine Wohnungstir bis zu 100-mal am Tag so laut zugeschlagen, dass es
nicht nur im ganzen Objekt zu horen war, sondern auch in den umliegenden Hausern im
Wohngebiet. Dartber hinaus soll es durch den Bewohner mehrfach derbe verbale Attacken
gegenuber den Hausbewohnern gegeben haben. Die WGO als Vermieter hat alle ihr zur
Verfigung stehenden Mittel bis hin zur Klage zum Einsatz gebracht. Am Ende wurde doch noch
alles gut. Der ,Storer” ist ausgezogen und alle konnten wieder aufatmen.

Wir mochten ungy an dieser Stelle beis

allen Mitgliedern und Mieterw gowvy
o g = Vielennank

wnd o wng geglault haben. DANKE! *xmu‘*&. S

.
Wahrungsgonossenzanill n der Obifuuses o6
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v, { Gratulation den Jubilaren

i Der Vorstand, die Mitglieder des Aufsichtsrates g»\"
und die Mitarbeiter der WGO gratulieren allen Jubilaren
und wiinschen beste Gesundheit und Wohlbefinden.

Januar Februar
Christa Szibalski 75 Jahre Harald Kaulich 50 Jahre
Wilfried Schellhas 80 Jahre Lucie Rentsch 83 Jahre
Elisabeth Albrecht 81 Jahre Helga Reichert 83 Jahre
Jirgen Ludwig 84 Jahre Helga Mietzke 85 Jahre
Isolde Gerschner 86 Jahre Peter Hubenthal 85 Jahre
Siegfried Veith 88 Jahre Herbert Matyschok 87 Jahre
Erwin Zgodzaj 89 Jahre Hans-Georg Kuhn 88 Jahre
Ruth Garbe 90 Jahre
Egon Alex 91 Jahre
Mdrz April
Peter George 70 Jahre Gerda Menschel 70 Jahre
Gerhard Petri 75 Jahre Jutta Preil3ler 80 Jahre
Karl-Heinz Arnhold 83 Jahre Helmut Schonert 85 Jahre
Eva Veith 86 Jahre Manfred Neumann 86 Jahre
Karl-Heinz Kozok 86 Jahre Brigitte Hoffmann 88 Jahre
Wilfried Heise 86 Jahre
Eduard Kieselbach 92 Jahre
Mai Juni
Nadja Langner 50 Jahre Wolfgang Hannig 65 Jahre
Monika Rau 65 Jahre Wilfriede Herrmann 81 Jahre
Eberhard Blug 80 Jahre Gisela Hanske 87 Jahre
Erika Neitsch 82 Jahre
Rosemarie Jackisch 83 Jahre
Renate Fichtmuller 83 Jahre
Wilfried Egel 84 Jahre
Dr. Roland Graubner 86 Jahre
Gunter Beeck 90 Jahre
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