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13. Kolner Mietrechtsgesprach - hochkaratiger
Einblick in die aktuelle Rechtsprechung des
Bundesgerichtshofs

Am 30. Oktober 2025 war es
wieder so weit: Der Mieter-
verein Koln lud zum 13. Kol-
ner Mietrechtsgespriach ins
Art'otel im Rheinauhafen
ein. Die traditionsreiche Ver-
anstaltung erfreut sich seit
Jahren grofRer Beliebtheit bei
Fachleuten aus den Berei-
chen Wohnungsmarkt und
Mietrecht. Entsprechend
hochkaratig war das Publi-
kum besetzt - unter anderem
mit Richterinnen und Rich-
tern des Amtsgerichts Koln.

In diesem Jahr konnte als Re-
ferent Dr. Karsten Schmidlt,
Richter am VIII. Zivilsenat
des Bundesgerichtshofs, ge-
wonnen werden. Die Mode-
ration iibernahm Dr. Franz-

Georg Rips, Ehrenprasident
des Deutschen Mieterbun-
des.

Jura gilt oft als trocken - Dr.
Schmidt bewies das Gegen-
teil. In einem 90-miniitigen,
dullerst kurzweiligen Vortrag
fiihrte er das Publikum durch

zentrale Entscheidungen des
VIII. Zivilsenats. Die Themen
waren unter anderem Staffel-
mieten, energetische Moder-
nisierungen und die damit
verbundene nachhaltige
Endenergieeinsparung, die
Zulassigkeit selbststandiger

Richter Dr. Karsten Schmidt vom Bundesgerichtshof

Beweisverfahren zur Ermitt-
lung der ortsiiblichen Ver-
gleichsmiete sowie Haftungs-
fragen bei der Verletzung der
Rdum- und Streupflichten
durch vermeintliche Woh-
nungseigentliimer.
Besonders lebhafte Diskussi-
onen entbrannten - wenig
iiberraschend - bei den aktu-
ellen Entscheidungen des
Bundesgerichtshofs zur Ei-
genbedarfskiindigung.

Es war ein rundum gelunge-
ner Abend, der bei einem
Stehimbiss mit angeregten
Gesprichen ausklang. Schon
jetzt steht fest: Auch im kom-
menden Jahr wird das Miet-
rechtsgespriach fortgesetzt —
dann mit der 14. Ausgabe. =

Vereinbarung von Beratungsterminen nun auch uber

unser Onlineportal moéglich

Wir wissen, manchmal ist es
schwierig, telefonisch einen
Termin beim Mieterverein
Koln zu vereinbaren, da die
Leitungen leider oft iiberlas-
tet sind. Um es unseren Mit-

Freie Termine

Datum von

30.08.2024
08:20 Uhr

2308.2024
08:20 Uhr

23.08.2024
0%:00 Uhr

22082024
0%:00 Uhr

Simon Jansen
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gliedern zu erleichtern, bie-
ten wir diesen nun an, einen
Termin bei ihrer Rechtsbera-
terin/ihrem Rechtsberater
iiber unser Onlineportal zu
vereinbaren.

B Datum bis

13082024
Q8:40 Uhr

[0}, w-Ciet Temvri
&2, Vart rETIH

28.08.2024
0%:00 Uhr
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Esist ganz einfach: Sie finden
einen Button auf unserer
Homepage unter ,Mitglieder-
bereich®, den Sie dann ankli-
cken. Bitte halten Sie jedoch
Ihre Mitgliedsnummer be-

reit, da diese fiir die Buchung
erforderlich ist. Weiterhin
haben Sie natiirlich auch die
Moglichkeit, einen solchen
Termin telefonisch zu verein-
baren. =

R S S—

18.08.2024
08:40 Uhr

5] | Simon Jansen

). Veie-Cnt Terrnins
= ¥ et

30.08.2024
08:40 Uhr

30.08.2024
09:00 Uhr

29.08.2024
09:00 Uhr

04.09.2024
08:40 Uhr

0). Va0t Teervmawn
&2, Vo0t Termr

04.09.2024
09:00 Uhr
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Jahrlich gruBt das Murmeltier

Warum Betriebskostenabrechnungen immer hoher ausfallen - und 6fter angezweifelt werden

Viele Mieterinnen und Mie-
ter erleben beim Offnen ihrer
Betriebskostenabrechnung
eine boése Uberraschung:
hohe Nachforderungen, ge-
stiegene Vorauszahlungen -
und jede Menge Fragen. Wo-
her kommen diese Kosten?
Und stimmt das alles iiber-
haupt? Fiir juristische Laien
ist eine Betriebskostenab-
rechnung oft ein Buch mit
sieben Siegeln. Eigentlich

miisste sie so transparent
sein, dass sie auch ohne
Vorkenntnisse verstidndlich
ist. Doch wenn eine Betriebs-
kostenabrechnung 14 Seiten
oder mehr umfasst, wird es
schnell uniibersichtlich - vor
allem bei Wohnungen in gro-
Reren Wohnanlagen.

Ein Blick auf die Ursachen
zeigt: Die Preisentwicklung
spielt eine grofie Rolle - aber
nicht jede Kostenposition ist
auch automatisch gerechtfer-
tigt.
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Energie bleibt teuer

Heiz- und Warmwasserkos-
ten sind die groften Posten
auf fast jeder Abrechnung.
Nach dem Energieschock in-
folge des Ukrainekriegs ha-
ben sich die Preise zwar et-
was entspannt, liegen aber
weiterhin deutlich iiber dem
Niveau friitherer Jahre. In
Koln betrifft das besonders
viele Mieterinnen und Mieter
mit Gas- oder Fernwarmever-

sorgung - hier wirken sich
die langfristigen Tarife der
RheinEnergie splirbar aus.
Wer in dlteren Gebiduden
wohnt, spiirt die hohen Ener-
giekosten besonders deut-
lich.

Teurere Dienstleistungen
rund ums Haus
Hausmeisterdienste, Trep-
penhausreinigung, Garten-
pflege, Winterdienst und
auch die Position , Aufzug”
kosten heute spiirbar mehr

als noch vor wenigen Jahren.
Griinde dafiir sind gestiegene
Lohne, hohere Treibstoff-
und Materialkosten sowie
der Fachkriftemangel, der
viele Dienstleister zu Preis-
anpassungen zwingt.

Inflation liberall spiirbar

Auch andere Nebenkosten-
positionen sind von der allge-
meinen Preissteigerung be-
troffen:  Versicherungen,

g

Miillabfuhr, Grundsteuer
oder Wartungsvertrige sind
in den letzten Jahren teurer
geworden. Die Stadt Koln hat
zudem mehrfach die Gebiih-
ren fiir Abfallentsorgung und
Strallenreinigung  ange-
passt — auch das spiegelt sich
in den Betriebskostenabrech-
nungen wider.

Fehler in den Abrechnungen
sind keine Seltenheit
Betriebskosten waren schon
immer das Beratungsthema
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Nr.1 beim Mieterverein
Koln. Allein im Jahr 2024
wurden sie fast zehntausend-
mal zum Thema eines per-
sonlichen Beratungstermins.
Hinzu kommen tausende Be-
triebskostenabrechnungen,
die per Post oder E-Mail zur
Priifung eingesendet wur-
den. Insgesamt priift der
Mieterverein Koln jdhrlich
rund 20.000 dieser Abrech-
nungen.

Viele davon enthalten Feh-
ler - manchmal sogar solche,
die eine Nachzahlung kom-
plett entfallen lassen (auch
das kommt immer wieder
vor!). Haufig aber lassen sich
durch Korrekturen die Nach-
zahlungsbetrdge zumindest
erheblich reduzieren - ins-
besondere bei dlteren Miet-
vertragen. Denn eine Be-
triebskostenposition darf nur
dann auf Mieterinnen und
Mieter umgelegt werden,
wenn sie im Mietvertrag aus-
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driicklich benannt ist. Gera-
de bei Altvertridgen scheitert
es daran aber haufig.

Zudem finden sich oft falsche
Verteilerschliissel, unzuldssi-
ge oder doppelt berechnete
Positionen oder geschitzte
Verbrauchswerte in den Ab-
rechnungen. Besonders bei
groflen Hausverwaltungen
treten regelmifRig formale
Fehler auf, die sich deutlich
auf die Abrechnung auswir-
ken konnen.

Heiz- und
Warmwasserkosten

Ein hiufiges Problem: Die
Kosten fiir Heizung und
Warmwasser werden nicht
ordnungsgemill getrennt

ausgewiesen - das erlaubt
den Mietern eine Kiirzung
dieses Postens um 15 Pro-
zent.

Auch Hausmeisterdienste
enthalten oft Verwaltungs-
oder Reparaturleistungen,
die nicht iiber die Betriebs-
kosten abgerechnet werden
diirfen.

Das gilt ebenso fiir die Auf-
zugskosten: Wenn ein Voll-
wartungsvertrag Reparatu-
ren umfasst, gehoren diese
ebenfalls nicht in die Be-
triebskostenabrechnung.

Frist verpasst?

Ein weiterer hiufiger Fehler:
Die Abrechnung kommt zu
spat. Laut dem BGB gilt eine

Ausschlussfrist: Die Abrech-
nung muss spitestens zwolf
Monate nach Ende des Ab-
rechnungszeitraums (fiir das
gesamte Objekt) bei den Mie-
terinnen und Mietern einge-
hen. Fiir das Abrechnungs-
jahr 2024 ist das also
spatestens am 31. Dezember
2025. Kommt die Abrech-
nung spiter - etwa erst im
Januar 2026 - muss keine
Nachzahlung mehr geleistet
werden.

Doch was ist mit einem mog-
lichen Guthaben? Muss das
ebenfalls nicht ausgezahlt
werden, wenn der Vermieter
die Frist verpasst hat? Nein —
hier gilt die erwdhnte Aus-
schlussfrist nicht. Auch bei

KOLN //

verspiteten Abrechnungen
steht Mieterinnen und Mie-
tern ein Guthaben in voller
Hohe zu.

Fazit: Priifen lohnt sich

Hohe Betriebskosten spie-
geln oft die allgemeine Preis-
entwicklung wider - aber
nicht jede Nachzahlung ist
auch gerechtfertigt. Wer dar-
an Zweifel hat, sollte seine
Abrechnung sorgfiltig prii-
fen (lassen). Der Mieterver-
ein Koln hilft dabei, Fehler
aufzudecken, unzulédssige
Kosten zuriickzufordern -
und sorgt dafiir, dass Miete-
rinnen und Mieter nicht
mehr zahlen, als sie miis-
sen. m

Torsten Burmester (SPD) - groBBe Anspriiche, harte
Mehrheiten: Wohnungsbau und bezahlbare Mieten in
Koln vor schwieriger Umsetzung

Ko6ln hat seit dem 1. November 2025 einen neuen Oberblirgermeister, aber seine Partei - die SPD - ist nicht die
starkste Kraft im Koélner Rat. Welche Schwierigkeiten ergeben sich dadurch speziell fiir den Wohnungsbau und
sein Versprechen, dass Wohnungen in dieser Stadt bezahlbar bleiben sollen?

Im September wurde in K6ln
iiber das Amt des Oberbiir-
germeisters entschieden. Im
ersten Wahlgang am 14. Sep-
tember 2025 erreichte Tors-
ten Burmester 21,33 Prozent
der Stimmen, die Kandidatin
der Griinen, Berivan Aymaz,
kam auf 28,12 Prozent. In ei-
ner Stichwahl am 28. Septem-
ber setzte sich Burmester mit
rund 53,5 Prozent gegen
Aymaz (46,5 Prozent) durch.

Im Rat der Stadt Koln stellt
die SPD mit der neuen Ober-
bilirgermeister-Partei jedoch
nicht die stidrkste Fraktion.
Nach der Ratswahl von 2025
lautet die Verteilung: Griine
25,02 Prozent, CDU 19,89 Pro-
zent, SPD 19,88 Prozent, Die
Linke 10,83 Prozent. Somit

MIETERZEITUNG

befinden sich 22 Mandate bei
den Griinen, jeweils 18 bei
der SPD und bei der CDU, 10
bei der Partei Die Linke. Die
restlichen 22 Sitze teilen sich
weitere sieben Parteien un-
tereinander auf.

Der Rat der Stadt Koln um-
fasst insgesamt 90 Sitze, mit
Burmester als Oberbiirger-
meister 91. Man kann das Er-
gebnis drehen und wenden,
wie man moéchte - eine stabi-
le dauerhafte Mehrheit sticht
nicht ins Auge. Rechnerisch
bote sich Rot-Rot-Griin an,
aber ist Burmester dafiir oder
fiir eine Kenia-Koalition (rot-
schwarz-griin) gewahlt wor-
den? Wahrscheinlich wird er
gezwungen sein, sich wech-
selnde Mehrheiten zu ver-
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schaffen, dies auch unter Be-
riicksichtigung  kleinerer
Partner wie der FDP, der
Stadtgesellschaft KSG und
der Partei Volt.

Diese Konstellation - den
Oberbiirgermeister stellt die
SPD, die stiarkste Ratsfraktion
sind jedoch die Griinen -
bringt jedenfalls gravierende
Herausforderungen mit sich,
vor allem in der Wohnungs-
politik und beim Thema ,be-
zahlbare Mieten®. Im Folgen-
den beleuchten wir, wo die
grofiten Schwierigkeiten fiir
Burmester liegen werden.

Schwierigkeit 1:
Wohnungsbau in groBem
MaBstab - Flachen-, Finanz-
und Partnerprobleme

Burmester will in Kdln den
Neubau von Wohnraum kraf-
tig anschieben. Doch dafiir
braucht es geeignete Fli-
chen, Bebauungsplédne, gute
Infrastruktur-Anbindung
und grolle Investitionen. In
Grofprojekten wie dem
Quartier im ehemaligen Ha-
fenareal (,Deutzer Hafen“)
oder dem Windmiihlenquar-
tier in Koln-Miilheim zeigt
sich: Genehmigungen, Betei-
ligungsverfahren und Finan-
zierung ziehen sich oft hin.

Wenn die Ratsmehrheit -
hier also nicht priméar die
SPD - andere Priorititen
setzt (zum Beispiel Umwelt-
standards, Begrenzung der
Verdichtung, langere Biirger-
beteiligung), dann kann sich
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das Vorhaben verzogern oder
verteuern. Damit sinkt die
Geschwindigkeit, mit der
neuer Wohnraum entsteht —
und das beeintridchtigt das
Ziel ,mehr billigere Wohnun-

(13

gen",

Schwierigkeit 2: Bezahlbare
Mieten - Steuerungsspiel-
raum begrenzt

Ein zentrales Versprechen
lautet: Wohnungen sollen be-
zahlbar bleiben. Doch selbst
wenn gebaut wird, sagt der
Markt oft etwas anderes:
Grundstiickspreise steigen,
Baukosten erhohen sich,
6kologische Anforderungen
(zum Beispiel bei Dammung
und Energieeffizienz) treiben
die Kosten weiter in die
Hohe. Wenn gleichzeitig
Fraktionen im Rat auf hohe
Standards dringen oder For-
dermittelbedingungen ver-
schirfen, dann kann dies die
Mieten erhdhen oder die
Zahl der gefoérderten Woh-
nungen verringern.

Weil Torsten Burmesters Par-
tei nicht die dominierende
Kraft im Rat ist, kann er bei
solchen Steuerungsinstru-
menten wie Mietpreisbin-
dung, Forderung und Bebau-
ungsdichte stiarker auf
Verhandlungen angewiesen
sein - und das erschwert die
Umsetzung seiner Ziele.

Schwierigkeit 3: Konsens-
statt Alleinregierung - der
politische Handlungs-
spielraum

Ein Oberbiirgermeister in
dieser Konstellation ist weni-
ger Alleinakteur als vielmehr
Moderator im Rat. Das heif3t:
Fiir grofe Wohnbau- und
Mietprojekte braucht Bur-
mester Mehrheiten, die iiber
die SPD hinausgehen. Er
muss Biindnisse schmieden,
aber jede der etwaigen Part-
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nerparteien bringt eigene
Forderungen mit.

Ein typisches Szenario: Die
SPD will moglichst viele
glinstige Wohnungen schnell
realisieren, die Griinen be-
stehen auf hochste Umwelt-

Foto: Maximilian Kénig

:

kiindigungen gemacht wer-
den (mehr Wohnraum,

glinstigere Mieten) und dann
nur eine zaghafte Umsetzung
folgt, droht Frust bei den
Mieterinnen und Mietern.
Wenn Projekte verzogert

Torsten Burmester - KéIns neuer Oberblrgermeister

und Lebensqualititsstan-
dards, die CDU verlangt
Wirtschaftlichkeit und
schnelle Umsetzung. Im
Kompromiss fallen oft An-
zahl, Tempo oder Mietpreis-
ziele zuriick. Fiir die Miete-
rinnen und Mieter heilt das:
Die grofle Vision, giinstigen
Wohnraum zu schaffen,
konnte Stiickwerk werden
oder langer dauern.

Schwierigkeit 4:
Wahrnehmung und Glaub-
wiirdigkeit - Offentlichkeit
setzt Tempo voraus

Fiir eine Stadt wie Koln, in
der Wohnungsnot und stei-
gende Mieten oft Thema
sind, besteht ein hoher Er-
wartungsdruck. Wenn An-

werden oder Kompromisse
sichtbar werden (,weniger
Einheiten®, ,héhere Miete als
geplant®), wirkt das kontra-
produktiv.

Burmester muss also zeigen,
dass er trotz der Mehrheitsla-
ge handlungsfihig bleibt.
Fehler in der Wahrnehmung
konnen sein: ,viel verspro-
chen, wenig geliefert” oder
»SPD-OB kann nicht durch-
setzen, was er will“.

Was heiB3t das ganz konkret

fiir Mieterinnen und Mieter?

Neubauprojekte brauchen
Zeit. Sie konnen erfolgreich
sein, aber nicht tiber Nacht
eine Verbesserung des Woh-
nungsmarktes bewirken. Be-
zahlbare Mieten bleiben ein
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hartes Stiick Arbeit. Auch
wenn Wohnraum entsteht -
ob er auch langfristig glinstig
bleibt, hingt von den Forder-
und Konzeptbedingungen
ab. Beteiligung und Stan-
dards sind wichtig, aber oft-
mals auch eine Bremse.

Wenn Sie also Teil eines Neu-
bauvorhabens sind, seien Sie
wachsam hinsichtlich der
Mietpreisbindung, der Quali-
tidt und des Zeitrahmens. Po-
litik heif8t Koalitionsbildung.
Thre Forderung an Stadt und
Rat: Klarheit, Transparenz
und Verlasslichkeit, damit Sie
als Mieterinnen und Mieter
wissen, woran Sie sind.

Fazit

Torsten Burmester hat den
Spitzenposten als Oberbiir-
germeister errungen, doch
die Partei, zu der er gehort,
ist nicht die stirkste Kraft im
Rat der Stadt Koln. Bei
Schliisselthemen wie dem
Wohnungsbau und bezahlba-
ren Mieten bedeutet das: Er
muss Mehrheiten organisie-
ren, oft Kompromisse einge-
hen und kann nicht im Al-
leingang agieren.

Fiir Mieterinnen und Mieter
heiflt das: Gute Chancen be-
stehen, aber auch das Risiko,
dass das Tempo nachlésst
oder dass Zielvorgaben abge-
schwicht werden. Es gilt
daher: Augen offenhalten,
Beteiligungs- und Forderpro-
zesse aufmerksam verfolgen
und klar fordern, dass be-
zahlbarer Wohnraum nicht
nur angekiindigt, sondern
auch geliefert wird.

Es wird ein langer und steini-
ger Weg. Im Vorfeld der Biir-
germeisterwahl horte man
héufig, Koln sei unregierbar.
Hoffen wir, dass es Torsten
Burmester gelingen wird,
dieses Vorurteil zu widerle-
gen. m
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