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I N HALT :
Wichtige Entscheidungen
zum Finanzierungsrahmen 
◆ »Stadtumbau Ost« schon
am Scheideweg? ◆ Tendenz
zur Zahlungsunwilligkeit –
keinesfalls ein Kavaliers-
delikt ◆ Investitionsvolumen
auf niedriges Niveau 
gestutzt ◆ Umbindung der
Kläranlagen war kosten-
intensiv ◆ Termingestaltung
zur Verbrauchsdatenerfas-
sung  ◆ Bundesgerichtshof
urteilt zur Fortgeltung von
Kündigungsfristen

Im Innenhof der Wohnobjekte Hedwigsweg 44 – 46 und 48 – 50 haben die Gartenbauer ganze Arbeit gelei-
stet. Das gelungene Ensemble lädt auch Besucher immer wieder zum Schauen und Verweilen ein.

Wohnungsbau GmbH

der Stadt Schmalkalden



V iele Mieterinnen und
Mieter nehmen die ge-
genwärtige Diskussion

über die zukünftige Woh-
nungspolitik und Wohnungs-
bauförderung nur über das
Thema der zu kürzenden oder
ganz wegfallenden Eigen-
heimzulage wahr. Dabei geht
es in dieser gesamtgesell-
schaftlichen Auseinanderset-
zung um viel viel mehr, näm-
lich um die zukünftige För-
derung des Mietwohnungs-
baus, um die Zukunft des
Wohngeldes und des Sozia-
len Wohnungsbaus, um die
Zukunft unserer Städte all-
gemein. Nun schiebt die Dis-
kussion um die Eigenheim-
zulage diese Zusammen-
hänge leider in den kaum 
beachteten Hintergrund: Mit
einem Volumen von über 
10 Milliarden Euro stellt die 
Eigenheimzulage den größten
Subventionsposten bei der
Wohnungsbauförderung dar.
Da spielen die Subventionen
für den Sozialen Wohnungs-
bau (230 Mio.), die Städte-
bauförderung (260 Mio.) oder
den Stadtumbau Ost (ca. 300
Mio.) nur untergeordnete Rol-
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Wichtige Entscheidungen
zum Finanzierungsrahmen
Weniger Geld für die Städte?

Vor genau einem Jahr hatte
»DER MIETER« das am 10. Juni 2002 
in öffentlicher Sitzung des Stadtrates
vorgestellte »Stadt-
entwicklungskonzept Schmalkalden«
auf sechs seiner Seiten zusammen-
gefasst. Und wie fast nicht anders zu
erwarten: Auch unserer Kommune
sind – wie allen anderen Städten und
Gemeinden auch – die Hände zum
schnellen und wirkungsvollen 
Handeln gebunden. Fehlende Finanz-
mittel an allen Ecken und Enden 
bedrohen die Einhaltung des bis zum
Jahre 2009 gesetzten Zeitrahmens.
Auf der Suche nach Aussichten und
Antworten wurde »DER MIETER«
heuer in der großen Politik fündig.



len. »Selbst die 2,8 Millionen
Wohngeldempfänger müssen
mit nur der Hälfte der Zu-
schüsse auskommen, die der
Staat derzeit denen gibt, die
es sich leisten können, ein
Haus zu bauen oder eine
Wohnung zu kaufen«, kritisiert
Franz-Georg Rips, der Direk-
tor des Deutschen Mieterbun-
des, die enorme Höhe der bis-
herigen Subventionssummen
für die deutschen »Häusle-
bauer«. Und weil es eben um
so viel Geld geht, steht ge-
genwärtig die Eigenheimzu-
lage bei allen laut gedachten
Steuer- und Subventionsab-
bau-Modellen auf den zu prü-
fenden Streichlisten ganz weit
oben. Die rot-grüne Bundes-
regierung will sie am liebsten
abschaffen und ist damit ein
Sprachrohr vor allem auch für
alle Mieterinnen und Mieter,
die in den Städten und Ge-
meinden von den verschie-
dendsten Förderprogrammen
betroffen sind und dann da-
von profitieren, wenn die frei
gewordenen Gelder beispiels-
weise für den »Stadtumbau

Ost« Verwendung finden. So
sollen immerhin 25 Prozent
der eingesparten Mittel gezielt

für die Verbesserung des
Wohnens in den Städten aus-
gegeben werden. Ein prakti-

kables Modell, das selbstver-
ständlich auch die Zustim-
mung der im Deutschen Mie-
terbund Verantwortlichen fin-
det. Deren Beifall wäre sogar
noch größer, wenn sich Re-
gierung und Opposition in ge-
meinsamer Verantwortung
dafür entschließen, einen wei-
teren Einsparungsteil für die
notwendige Anpassung des
Wohngeldes aufzuwenden. 

Insofern werden die noch bis
zum Ende des Jahres zu tref-
fenden Entscheidungen von
größtem Interesse auch für
die Mieterinnen und Mieter
unserer Wohnungsbaugesell-
schaft sein und davon kün-
den, ob die Zehn-Milliarden-
Subvention »Eigenheimzu-
lage«, wider besseren Wis-
sens, mit Samthandschuhen
angefasst  wird oder ob eine
nicht mehr zeitgemäße För-
derpolitik die weitere Entwick-
lung der Städte und Gemein-
den auf unabsehbare Zeit zu
hemmen droht.
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Jahr Anzahl Wohnungen Mieteinnahmen IH / IS                         Modernisierung
Wohnungen m2 T a a/ m2 monatl.            T a T a a/ m2 jährl. 

1991 2406 142.769 1.275,20 0,74 1.943,30 0,00 13,61
1992 2329 136.126 2.020,70 1,24 2.105,00 777,90 21,18
1993 2243 129.370 3.585,00 2,31 1.614,40 1.440,50 23,61
1994 2186 124.729 3.766,90 2,52 652,80 6.018,10 53,48
1995 1862 106.127 4.010,60 3,15 931,70 6.175,30 66,97
1996 1811 102.286 4.110,90 3,35 843,50 4.808,10 55,25
1997 1804 101.805 4.175,20 3,42 550,30 4.388,20 48,51
1998 1785 100.546 4.190,40 3,47 832,40 1.973,10 27,90
1999 1783 100.433 4.178,70 3,47 1.531,90 1.577,30 30,96
2000 1780 100.114 4.170,00 3,47 666,20 1.325,90 19,90
2001 1797 100.711 4.143,00 3,43 489,30 525,20 10,07
2002 1803 101.177 4.159,20 3,43 550,50 1.248,40 17,78

Gesamt 12.711,20     +  30.258,00

Instandhaltung / Mod. ges. =  42.969,20

,,.. Die Wohnungsbaugesellschaft Schmalkalden war auch
im vergangenen Jahr aus wirtschaftlichen Gründen gezwungen,
ihre Ausgaben zur Sanierung und Instandhaltung zu reduzieren.
Gegenüber 2002 wurde der Eigenanteil der Gesamtinvestitionen
um zirka 500 000 d auf nur noch 1,0 Millionen d gekürzt. Von den
Kürzungen nicht betroffen: die Wohnobjekte Hedwigsweg 44 – 48
und 48 – 50 (Bild linke Seite) sowie die Einzelhäuser Herrentäl-
chen 29 und 31 (Bilder unten).

WBG-Daten zur Mietentwicklung / Instandhaltung + Modernisierung



Der Stadtumbau Ost be-
finde sich auf einem
gutem Weg!  Diese

Auffassung vertrat Iris Gleicke
auf einer unlängst durchge-
führten Informationsveranstal-
tung für die Wohnungswirt-
schaft in Suhl. Als Bundes-
tagsabgeordnete der SPD für
Südthüringen nannte die Par-
lamentarische Staatssekre-
tärin im Bundesbauministe-
rium noch einmal das woh-
nungspolitische Ziel, die
Stadtentwicklung und das
Wohnungswesen nachhaltig
zu stabilisieren und den Woh-
nungsleerstand zu bekämp-
fen. 239 Städte und Gemein-
den – darunter die Stadt
Schmalkalden – beteiligten
sich an dem Programm, für
das Bund, Länder und Ge-
meinden bis zum Jahre 2009
insgesamt 2,7 Milliarden Mark
bereitstellen wollen. Mehr als
12 500 leerstehende Wohnun-
gen sind nach Angaben des
Bundesbauministeriums in
diesem Jahr schon abgeris-
sen worden. In den beiden
nächsten Jahren sollen wei-
tere 95 000 Wohnungen fol-
gen; insgesamt stehen im
Osten Deutschlands 350 000
Wohnungen auf der Abriss-
liste.

Allerdings, so berichtet eine
dpa-Umfrage, behindern allzu
häufig bürokratische Hemm-
nisse und die zögerliche Aus-
zahlung von Fördermitteln die
zügige Umsetzung der Stadt-
entwicklungsprogramme. Aus
diesem Grunde fehlten den
Wohnungsunternehmen die
Voraussetzungen zur Pla-
nungssicherheit. So hat das
Land Sachsen kurzerhand
das Förderprogramm für den
»Stadtumbau Ost« gestoppt,
sagte aber nach Protesten
aus der Wohnungswirtschaft
zu, den für dieses Jahr schon
beschlossenen Abriss doch
noch zu finanzieren. Unab-
hängig von den Vorgängen in
Sachsen warnen Experten da-

vor, dass unter den prinzipiell
verschlechterten Bedingun-
gen der Zeitplan bis zum
Jahre 2009 wohl kaum einzu-
halten sei.

Ebenfalls von der schon ein-
gangs angesprochenen Kon-
ferenz in Halle verlautete,
dass die von Bund und Land
gespeisten Abrissprogramme

zwar angelaufen sind, die Auf-
wertung und Neugestaltung
von Stadtteilen aber dann auf
der Strecke bleibe, wenn sich
die finanzielle Ausstattung der
Bauherren nicht wesentlich
verbessere. Derzeit könnten
die Städte für Stadtumbauauf-
gaben das notwendige Geld
auch angesichts der sinken-
den Einwohnerzahlen sowie
der immer maroder werden-
den Kommunalfinanzen kaum
noch aufbringen.
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»Stadtumbau Ost« schon
am Scheideweg?
Auch die Bürokratie hemmt

Wer sich mit den Problemen rund
um das Programm »Stadtumbau
Ost« auseinandersetzt, trifft auf
eine breite Meinungsvielfalt. So
zieht man im Bundesbauministe-
rium in Berlin eine eher positive
Zwischenbilanz. Andererseits ergab
eine Umfrage unter den ostdeut-
schen Länderministerien und Woh-
nungsgesellschaften, dass Abriss
und Stadtumbau nur langsam in die
Gänge kommen. Und auch die Teil-
nehmer einer Konferenz des Insti-
tuts für Strukturpolitik und Wirt-
schaftsförderung in Halle gewan-
nen der aktuellen Situation nur
Nachdenkliches ab. Sie nämlich 
sehen das Stadtentwicklungspro-
gramm allgemein gefährdet.

www.viademica.de

Inverlagnahme
von Diplom- und Magisterarbeiten sowie

weiterer Publikationen . . .

viademica.verlag berlin
Ihr Partner für wissenschaftliche Fachliteratur 

Besuchen Sie viademica.verlag berlin im Internet, und
Sie erfahren alle Details  | e-Mail: info@viademica.de

,,.. Die WBG-Wohnan-
lage im Schmalkalder Her-
rentälchen nimmt langsam
moderne Gestalt an. Nach
Haus Nr. 23 im Jahre 2002
(rechte Seite) waren die
Handwerker auch 2003 aktiv
(Häuser 29 / oben und 31).
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Kontrollen und Überprüfungen
seitens unserer Wohnungs-
verwaltung haben eindeutig
ergeben, dass sich die Zah-
lungsmoral von Mietern spür-
bar verschlechtert. Eine ge-
fährliche Tendenz, denn das
Nichtbezahlen von Miete und
der Nebenkosten ist alles an-
dere als ein Kavaliersdelikt .
Sachliche Auskunft über die
ernste Rechtslage erteilt bei-
spielsweise das »Mieterlexi-
kon«: »Kommt der Mieter mit
der Zahlung des Mietzinses in
Verzug, so ist der Vermieter
zur fristlosen Kündigung der
Mietsache berechtigt, wenn
die Voraussetzungen nach 
§ 543 Abs. 2 Nr. 3 BGB vor-
liegen. Als Mietzins sind 
nach § 543 BGB sowohl die

Grundmiete als auch die zu
zahlenden Nebenkostenvor-
schüsse anzusehen . . . Von
einem Mietrückstand (der zur
Kündigung führen kann) wird
dann gesprochen, wenn zwei
aufeinanderfolgende Monate
der fällige Mietzins ganz oder
teilweise nicht gezahlt worden
ist. Der Vermieter kann jedoch
auch dann kündigen, wenn
über einen längeren Zeitraum
hinweg ein Gesamtrückstand
von zwei Monatsmieten ent-
standen ist.«
Dem Mieter obliegt die Ver-
pflichtung, für den rechtzeiti-
gen Geldeingang bei seinem
Vermieter zu sorgen. Es ist
dabei nach dem Gesetz un-
erheblich, ob der Mieter den
Geldmangel  verschuldet hat

oder nicht. Verantwortungsbe-
wussten Mietern ist zu emp-
fehlen, sich sofort an das So-
zialamt zu wenden, wenn
etwa die Zahlungsunfähigkeit
droht. Diese Behörde ent-
scheidet, ob eine besondere
Notlage vorliegt und ob die
Miete und andere Kosten
übernommen werden. Aller-
dings besteht darauf kein
Rechtsanspruch. Jeder Miet-
schuldner sollte sich deshalb
die Konsequenzen vor Augen
führen, die er mit seinem Ver-
halten heraufbeschwört. Ge-
richtskosten und Räumungs-
klage belasten letztendlich
nicht nur den Vermieter, son-
dern auch den Säumigen,
dem im schlimmsten Fall die
Obdachlosigkeit droht.

EEIINNBBAAUUKKÜÜCCHHEENN
Küchenmodule direkt vom Hersteller

Schmalkaldener Straße 3 • 98590 Niederschmalkalden
Telefon: 03 68 48 / 2 73 30 • Fax: 03 68 48 / 2 73 31

Superangebote auch
für Küchentyp mit
Durchreiche und

Küchen ohne Geräte

Einbauküche wie Abbildung und

- Geschirrspüler mit 8 
Programmen

- Cerankochfeld mit Bräterzone
- Umluftherd mit Grill
- Flachlüfterhaube
- große Kühlgefrierkombination

Individuell planbar aus 60
Fronten

ab 2959,- 
wie Zeichnung Birke Nb
Landhausstil

Hauspreis 3189,- 
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neben

Mietzins und Nebenkosten sind monatliche Verpflichtung:

Tendenz zur Zahlungsunwilligkeit –
keinesfalls ein Kavaliersdelikt
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Investitionsvolumen auf
niedriges Niveau gestutzt
Entwicklungskonzeption hilft

Innerhalb der Wohnungsbaugesell-
schaft Schmalkalden hat sich 
im Jahre 2003 der Eigenanteil der 
Gesamtinvestitionen gegenüber
dem Vorjahr um zirka 500 000 wd
auf insgesamt zirka 1,0 Mio. d
reduziert. Mit diesem Ergebnis setzt
sich im Investitionsbereich ein
langfristiger Trend fort. Ein Grund
hierfür waren die angekündigten
Beitragsbescheide für Trinkwasser-
anschlüsse. Für unser Unterneh-
men erreicht allein diese Zahl-
summe eine Höhe von 700 000 bis
800 000 d. Diese Belastung wird
aber ausdrücklich nicht auf die 
Betriebskostenabrechnungen der
Mieterinnen und Mieter unserer
Wohneinheiten umgelegt.                    

N ach heutigem Pla-
nungsstand soll im In-
vestitionsbereich der

Wohnungsbaugesellschaft
Schmalkalden in den näch-
sten Jahren das Ausgabevo-
lumen auf dem nunmehr er-
reichten niedrigen Niveau
beibehalten werden. Aller-
dings setzt auch die Größen-
ordnung von etwa einer Mil-
lion Euro voraus, dass die
prognostizierten Aufwendun-
gen für die öffentliche Er-
schließung der Infrastruktur
(Beiträge für den Straßen-
und Gehwegausbau, Kosten
für die Trinkwasseranschlüsse
sowie Ausbau bzw. Anschluss
und Umbindung an das Ab-
wassersystem) im geplanten
Rahmen bleiben. Auch muss
zur Absicherung der Investi-
tionsfähigkeit der Umfang der

Einnahmesituation stabil ver-
laufen. Probleme wie Leer-
stand und Mietschulden dür-
fen sich also nicht gravierend
erhöhen.

Die weitere Investitions-
tätigkeit unter Berücksich-
tigung der genannten Fakto-
ren ist unter anderem Ge-
genstand der Untersuchung
einer jährlich zu erstellenden
bzw. fortzuschreibenden be-
trieblichen Entwicklungskon-
zeption. Dieses unternehmeri-
sche Planungsinstrument  soll
helfen, unsere Wohnungsbau-
gesellschaft auch in Zukunft
auf wirtschaftlich stabilem
Fundament zu halten. Der
Umsetzung des Stadtentwick-
lungskonzeptes fällt diesbe-
züglich eine besonders wich-
tige Rolle zu, da in dieser eine

langfristige Reduzierung des
Wohnungsbestandes – ent-
sprechend der zu erwarten-
den demographischen Ent-
wicklung – festgeschrieben
ist. 

So berücksichtigt das innerbe-
triebliche Arbeitspapier auch
den sich erst in einigen Jah-
ren vollziehenden Abriss und
Rückbau von Wohnungen so-
wohl auf der Kosten- als auch
auf der sinkenden Einnahme-
seite. Aus diesen Erwägun-
gen heraus werden im Jahre
2004 vor allem solche
Schwerpunkte gesetzt, die ne-
ben der Sanierung kleinerer
Einzelobjekte in erster Linie
auf die Vorbereitung zur Um-
setzung der Stadtentwick-
lungskonzeption abzielen. Zu
diesem Zweck ist es erforder-

lich – parallel zur eigentlichen
Abrissplanung – die Aufwer-
tung bestehender Objekte
fortzuführen. Im Rahmen des
mittelfristig aufzunehmenden
Umzugsmanagements sollen
mit diesen Maßnahmen at-
traktive Alternativen geschaf-
fen werden, wobei die Woh-
nungsbaugesellschaft unter
B e -
rücksichtigung auch künftiger
bezahlbarer Mietpreise darauf
achtet, keine kompletten Sa-
nierungsvorhaben durchzu-

,,.. Im zurückliegenden
Jahr hat die Wohnungsbau-
gesellschaft Schmalkalden
die Wohnobjekte Hedwigs-
weg 44 – 46 und 48 – 50 end-
gültig fertiggestellt. Nach
insgesamt dreijähriger Sa-
nierungstätigkeit sind mit
dieser Maßnahme 40 Wohn-
einheiten in zeitgemäßen
Zustand versetzt und gelten
auch langfristig als ein be-
gehrtes Mietobjekt.
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Rückblick auf Baumaßnahmen 2003:

Umbindung Kläranlagen
war kostenintensiv
Nicht alle Investitionsmaßnah-
men sind auf den ersten Blick
erkennbar. So verursachte die
unverzichtbar gewordene Um-
bindung der Kläranlagen an
einer Reihe von Objekten
erhebliche Ausgaben. Gut un-
ter der Erde verbuddelt, gera-
ten die so verbauten Mittel  –
leider zu Unrecht – in schnelle
Vergessenheit. Ganz anders
das im Hedwigsweg fertigge-
stellte Gesamtobjekt der Häu-
ser 44 – 46 und 48 – 50! Die
Mieterinnen und Mieter der
dort sanierten 40 Wohneinhei-
ten feiern heuer das erste
Weihnachten in perfekter Um-
gebung, denn von der Fassa-
dendämmung über die Neu-

gestaltung der Hauseingangs-
bereiche bis hin zum deutlich
aufgewerteten Wohnumfeld
sind alle Arbeiten zur Zufrie-
denheit abgeschlossen. Das
betrifft gleichfalls die Bewoh-
ner im Herrentälchen 29 / Bild
oben) und 31 sowie die Mieter
jener einzeln verteilter Woh-
nungen, die durch Reparatu-
ren und malermäßige Instand-
setzung, durch Heizungs- und
Sanitärinstallationen oder etwa
durch den fälligen Fenster-
tausch unter besseren Bedin-
gungen als bisher leben.

Sanierungsgebiet im »Herrentälchen«:

Weiterer Objektausbau
Die nur begrenzt zur Verfügung stehenden Finanzmittel
lassen auch in den kommenden zwölf Monaten die Auf-
tragsbücher für Handwerk und Gewerbe nicht gerade
überquellen. Nach Informationen von Uwe Eberlein, dem
WBG-Bereichsleiter Technik, soll aber im Sanierungs-
gebiet »Herrentälchen« ein weiteres Einzelhaus der Ver-
jüngungskur unterzogen werden. »Im Wohngebiet Mar-
tin-Luther-Ring entscheiden wir über eine Teilsanierung /
Modernisierung von Gebäuden nach Bedarf und Dring-
lichkeit« blickt Herr Eberlein voraus. Das gelte im Rah-
men der Stadtentwicklungskonzeption analog für jene
Baumaßnahmen, die aus Fördergeldern finanziert wer-
den und die nach Zuweisung eine weiterführende Sanie-
rungstätigkeit oder Wohnumfeldaufwertung gestatten.

,,.. Unter Beachtung hi-
storischer Gegebenheiten
wird gegenwärtig die ge-
mauerte Einfahrt am Objekt
Hoffnung 17 erneuert.
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Die Heizkostenverordnung hat
sich über die Jahre seit ihrem
Inkrafttreten 1981 zu einem
allseits anerkannten und be-
währten Instrument ent-
wickelt. Im Zusammenspiel
mit anderen energiespar- und
immissionsschutzrechtlichen
Vorschriften leistet sie einen
entscheidenden Beitrag, En-
ergieverbrauch und Schad-
stoffimmissionen nachhaltig
zu verringern. Da gesetzliche
Vorschriften und technische
Regeln nicht alle Details be-
handeln können, lag es nahe,
die seit 1989 nicht mehr ver-
änderten Richtlinien zur
Durchführung der verbrauchs-
abhängigen Heiz- und Was-
serkostenabrechnung den
veränderten Gegebenheiten
anzupassen. Die Verordnung
über die verbrauchsabhän-
gige Abrechnung der Heiz-
und Warmwasserkosten er-
schließt echte Einsparpoten-
tiale, da sie alle zentral ver-
sorgten Gebäude gleicher-
maßen umfasst, egal ob Neu-
oder Altbau.

Neben den gesetzlichen Vor-
schriften bilden die anerkann-
ten Regeln der Technik die
Grundlage für die Durch-
führung der verbrauchsabhän-
gigen Erfassung und Abrech-
nung von Wärme und
Wasser. Die DIN EN 834
(Heizkostenverteiler mit elek-
trischer Energieversorgung)
und die DIN EN 835 (Heizko-
stenverteiler nach dem Ver-
dunstungsprinzip) haben als
europäisch einheitliche Re-
geln der Technik die alten
Produktnormen abgelöst. An-
gesichts fortgeschrittener
technischer Entwicklungen,
veränderter Ge-
gebenheiten am Energie-

markt, Euroumstellung usw.
lag es nahe, die geltenden
Richtlinien zu novellieren. Die
neuen Gemeinschaftsrichtli-
nien enthalten erstmalig eine
Übersicht typischer Abrech-
nungsbegriffe. Mit Hinweisen
auf die Verursachung indivi-
dueller Kosten (zum Beispiel
bei Nachablesungen) appel-
lieren die Mess-
dienstunternehmen, logistisch
optimierte Termine möglichst
wahrzunehmen, um die Ko-
stenbelastung für den Einzel-
nen so gering wie möglich zu
halten. Auf diese Problematik
der Ablesung soll hier näher
eingegangen werden.

Es liegt gleichermaßen im In-
teresse der Nutzer und Ab-
rechnungsunternehmen, dass
die Ablesung der Erfassungs-
geräte (Heizkostenverteiler,
Wärmezähler, Wasserzähler)
termingercht und kostengün-
stig durchgeführt werden
kann. Daher kündigen die Ab-

rechnungsfirmen den Ablese-
termin mindestens zehn Tage
im voraus an. Dabei ist in
etwa ein Abstand von zwölf
Monaten zwischen den jährli-
chen Ableseterminen einzu-
halten. Die Nutzer werden
entweder einzeln oder durch
Aushang an gut sichtbarer
Stelle, zum Beispiel im Trep-
penhaus, informiert. Sind Nut-
zeinheiten beim angekündig-
ten Ablesetermin nicht zu-
gänglich und wurde keine in-
dividuelle Terminabstimmung
vorgenommen, wird im Ab-
stand von zirka zehn Tagen
eine zweite Ablesung ange-
setzt.

Die Betreuung einer Vielzahl
von Nutzeinheiten erfordert ei-
nen hohen logistischen Auf-
wand. Die mit der Ablesung
beauftragten Firmen bemühen
sich dabei stets um eine opti-
mierte Planung  der  Wege  
und Abläufe. Jeder zusätzli-
che Weg – wie bei erforder-

Logistisch optimierte Termine
zur Verbrauchsdatenerfassung
Unzugänglichkeit der Wohnung führt zur Ergebnisschätzung

lichen Nachablesungen – ver-
ursacht dabei auch zusätzli-
che Kosten. Diese werden da-
her auch an die säumigen
Nutzer weiterberechnet. Der
Nutzer kann nicht verlangen,
dass mit ihm individuell ein
Termin zur Ablesung abge-
sprochen wird. Das Ende des
Abrechnungszeitraums ist aus
dem Mietvertrag zu entneh-
men. Dem Nutzer, der per-
sönlich nicht anwesend sein
kann, ist es zuzumuten, den
Schlüssel beim Nachbarn
oder Hausmeister zu hinter-
legen, um dem Servicedienst
den Zutritt zu den Ablesegerä-
ten zu gewähren. Würde ei-
nem Nutzer ein individueller
Termin zugebilligt, könnten
diesen Anspruch auch andere
Verbraucher erheben. Eine
Ablesung aller Nutzeinheiten
zum gleichen Zeitpunkt wäre
organisatorisch nicht mehr zu
gewährleisten. Da dem Mieter
das Ende des Abrechnungs-
zeitraumes bekannt ist, kann
er sich bei längerer Abwesen-
heit in diesem Zeitraum nicht
mehr darauf berufen, er habe
von der benachrichtigung
keine Kenntnis erhalten. Bei
längerer Abwesenheit muss
der Mieter sicherstellen, dass
wichtige Pflichten aus dem
Mietvertrag (und dazu gehört
die Zutrittsgewährung zwecks
Ablesung) erfüllt werden kön-
nen. Sollte bei mindestens
zwei Ableseversuchen die
Nutzeinheit nicht zugänglich
gewesen sein, wird der Ver-
brauch geschätzt. Dies ge-
schieht entweder nach dem
Vorjahresverbrauch oder nach
dem Durchschnittsverbrauch
im Objekt. Da es auch bei ei-
ner Schätzung zu höheren
Kosten für den Mieter kom-
men kann, sollte jedem daran
gelegen sein, eine ordentliche
Ablesung zu ermöglichen.
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Nach Erfüllung der Zugangsvoraussetzungen:

Schneller Internetzugang
über Kabelanschluss

Horst Messerschmidt:

Zuverlässige Partner
vom Schmiedhof
Die Kommunikationsfirma »Gemein-
schaftsantenne e.V. Schmalkalden«
behauptet sich in den örtlichen Unter-
nehmensstrukturen seit nunmehr einem
Jahrzehnt, und das mit wachsendem
Erfolg. Hervorgegangen aus den Struk-
turen der Antennengemeinschaften der
Vorwendezeit, führen die Beschäftigten
um Geschäftsführer Horst Messer-
schmidt (Bild) dieses einst unter ande-
ren Voraussetzungen begonnene Werk
mit Sinn für Tradition und einer glückli-

chen Hand zur Aufnahme neuer Trends
beharrlich fort. So coacht «Gemein-
schaftsantenne« nicht nur Internet-
betrieb und -fähigkeit von Personal-
computern. Auch produziert man für
den lokalen Markt Standbild-Sendun-
gen sowie für den eigenen Informa-
tionskanal das ständig zu aktualisie-
rende Videotext-Angebot. Folgerichtig
zählen zum Kundenstamm der »Ge-
meinschaftsantenne« die großen Woh-
nungsunternehmen, viele Einzelhaus-
halte, die Besitzer von Eigenheimen
sowie die zahlreichen institutionellen
und privatwirtschaftlichen Partner in
Handwerk und Gewerbe. Nach der Zu-
kunft des Unternehmens befragt, gab
Geschäftsführer Horst Messerschmidt
in logischer Konsequenz die Auskunft,
dass man »besonderen Wert auf die
Qualität der Kundenbetreuung« lege.
Eine glaubhafte Aussage! Denn das
äußerst harmonische Wachsen der
betriebsinternen Aufgaben verbanden
die soliden Kommunikationstechniker
vom Schmiedhof allenthalben mit einer
in der Marktwirtschaft exzellenten Tu-
gend: der bewusst praktizierten Be-
scheidenheit, und zwar selbst dann,
wenn es dafür eigentlich gar keinen
Grund gibt . . .

In den Wohnungen der Wohnungsbau-
gesellschaft Schmalkalden besteht die Mög-
lichkeit, einen kostengünstigen Internet-
zugang über den vorhandenen Kabel-
anschluss zu erlangen. Der Zugang wird
durch das ortsansässige Unternehmen Ge-
meinschaftsantenne e.V. Schmalkalden
bereitgestellt und ist bei Bedarf dort direkt zu
beantragen:

Zur Inbetriebnahme eines Internetanschlus-
ses sind auf Kundenseite die folgenden Sy-
stemvoraussetzungen erforderlich:

– Pentium-PC mit funktionsfähigem Kunden-
system

– Installierte Netzwerkkarte mit RJ 45-An-
schluss

– Installiertes TCP / IP-Protokoll

Erforderliche Installationsarbeiten am Kun-
den-PC, die über die Eintragung der IP-Num-
mer, des Gateways und des DNS-Servers
hinausgehen, werden nach Aufwand geson-
dert berechnet.

Tarife /»Preisinformation 
Datenanschluss Privatkunden« 
für Vereinsmitglieder bei bestehendem
Antennenanschlussvertrag:

A – bis 200 Kbits / s 
inkl. 500 MB Traffic / Monat
10,00 a/ Monat

B – bis 500 Kbits / s 
inkl. 2000 MB Traffic / Monat
15,00 a/ Monat

C – bis 500 Kbits / s 
inkl. 4000 MB Traffic / Monat
20,00 a/ Monat

Weiterer Traffic je 100 MB
1,20 a inkl. 16 % MwSt.

Einmalige Einrichtungsgebühr
50,00 a inkl. 16 % MwSt.

Kabelmodem mit Kauf
100,00 a inkl. 16 % MwSt.
(Tarifwechsel zum jeweils 1. des Folge-
monats ist möglich.)

Kabelmodem mit monatl. Miete
10,00 a inkl. 16 % MwSt.
(Tarifwechsel zum jeweils 1. des Folge-
monats ist möglich.)

Mindestvertragslaufzeit:
6 Monate, danach Kündigungsfrist ein Monat
zum Monatsende

Hinweis: Der Betrieb eines eigenen Webser-
vers ist untersagt.

Gemeinschaftsantenne-
Schmalkalden e.V.

• Versorgung mit Rundfunk- und Fernsehprogrammen
• Informationsfernsehen für Schmalkalden
• Internetanschluss über Antennensteckdose

Schmiedhof 38 • 98574 Schmalkalden
Telefon: 0 36 83 / 48 84 26 • Fax: 0 36 83 / 60 69 01 • E-mail: queste@t-online.de

Bereitschaftsdienst: 01 71 / 2 33 08 24

Gemeinschaftsantenne e.V.
Schmalkalden

Schmiedhof 28
98574 Schmalkalden

Tel. (0 36 83) 48 84 26
Fax (0 36 83) 60 69 01

eMail: Queste@antenne-sm.de
Homepage:  www.antenne-sm.de

Alle Leistungen inkl. einer festen IP-
Adresse für Ihren PC!
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D er beim Bundesge-
richtshof in Karls-
ruhe für das Woh-

nungsmietrecht zuständige
VIII. Zivilsenat hatte kürz-
lich in vier Fällen darüber
zu befinden, inwieweit die
gesetzliche Neuregelung

der kurzen Dreimonatsfrist
für die Kündigung einer
Wohnung durch den Mieter
für vor dem 1. September
2001 abgeschlossene Miet-
verträge gilt. Der Senat hat
entschieden, dass in sol-
chen Verträgen enthaltene
Formularklauseln, in denen
die damaligen – nach Miet-
dauer gestaffelten – gesetz-
lichen Kündigungsfristen
wörtlich oder sinngemäß
wiedergegeben wurden,
fortgelten und nicht nach 
§ 573 c Abs. 4 BGB unwirk-
sam sind.

Den zugelassenen Revisio-
nen lagen vor dem 1. Sep-
tember 1996 bzw. vor dem 
1. September 1991 abge-
schlossene Mietverträge zu-
grunde, die in einer Formular-
klausel die für eine ordent-
liche Kündigung damals gel-
tenden Fristen des § 565
Abs. 2 BGB wörtlich oder
sinngemäß wiederholten. Da-
nach betrug die Kündigungs-
frist für den Mieter und den
Vermieter bei einer Mietdauer
von bis zu fünf Jahren drei
Monate, danach sechs Mo-
nate, ab dem achten Jahr
neun Monate und nach zehn

Jahren Mietdauer ein Jahr.
Durch das am 1. September
2001 in Kraft  getretene
Mietrechtsreformgesetz vom
29. März 2001 (BGBl. I S.
1149) sind die gesetzlichen
Fristen für die ordentliche
Kündigung eines auf unbe-

stimmte Zeit abgeschlosse-
nen Mietvertrages geändert
worden. Der an die Stelle von
§ 565 Abs. 2 BGB getretene
neue Paragraph 573 c Abs. 1
BGB sieht für die Kündigung
des Mieters unabhängig von
der Mietdauer eine Frist von
drei Monaten vor. Eine Ver-
einbarung, die davon zum
Nachteil des Mieters ab-
weicht, ist unwirksam (Para-
graph 573 c Abs. 4 BGB).
Die Übergangsvorschrift des
Artikels 229 § 3 Abs. 10
EGBGB bestimmt dazu, dass
§ 573 c Abs. 4 BGB keine An-
wendung findet, wenn (von

§ 573 c Absatz 1 BGB abwei-
chende) Kündigungsfristen
vor dem 1. September 2001
»durch Vertrag vereinbart«
worden sind.

In allen vier Fällen hatten die
Mieter nach Inkrafttreten der

Gesetzesänderung ihre Miet-
verträge gekündigt und sich
auf den Standpunkt gestellt,
dass dadurch ihr Mietverhält-
nis mit Ablauf der dreimonati-
gen Kündigungsfrist des
§ 573 c Abs. 1 BGB beendet
worden sei. Die Vermieter
vertraten demgegenüber die
Auffassung, dass die sich aus
den Mietverträgen ergebende
längere Kündigungsfrist fort-
gelte und deshalb das Miet-
verhältnis entsprechend län-
ger fortbestehe.

Der VIII. Zivilsenat ist der Auf-
fassung, die in den Mietverträ-

gen enthaltenen Kündigungs-
fristen seien hier weiterhin
maßgebend, weil eine vor
dem 1. September 2001 ge-
troffene vertragliche Vereinba-
rung über die Kündigungsfri-
sten – im Sinne des Artikels
229 § 3 Abs. 10 EGBGB –
auch dann vorliege, wenn in
einer Formularklausel die
früheren gesetzlichen Kündi-
gungsfristen wörtlich oder
sinngemäß wiedergegeben
wurden. Dies ergebe sich
nicht nur aus dem Wortlaut
der Übergangsvorschrift und
ihrem sachlichen Zusammen-
hang mit § 573 c Abs. 4 BGB,
sondern auch aus der Be-
gründung des Gesetzentwurfs
der Bundesregierung für das
Mietrechtsreformgesetz. 

Danach sollte mit der Über-
gangsvorschrift aus Gründen
des Vertrauensschutzes si-
chergestellt werden, dass vor
dem Inkrafttreten des Miet-
rechtsreformgesetzes wirk-
sam vereinbarte Kündigungs-
fristen auch zukünftig wirksam
bleiben (BT-Drucksache 14 /
4553, S. 77). Dazu gehört
auch eine formularvertragliche
Vereinbarung, in der die
früheren – teilweise dispositi-
ven – gesetzlichen Kündi-
gungsfristen wiedergegeben
wurden. 

Der  Rechtsausschuss  des
Bundestages hat der im Ge-
setzentwurf der Bundesregie-
rung vorgeschlagenen Fas-
sung der Übergangsvorschrift
ohne Änderungsempfehlung
zugestimmt. Seinen von der
Gesetzesbegründung der
Bundesregierung abweichen-
den Ausführungen, die in ei-
ner Formularklausel wieder-
gegebenen früheren gesetz-
lichen Kündigungsfristen soll-
ten nur dann fortgelten, wenn
sich aus dem Vertragskontext
oder sonstigen Umständen
bei Vertragsschluss ergebe,
dass die Parteien ein beson-

Bundesgerichtshof 
urteilt zur Fortgeltung von
Kündigungsfristen
Kurze »Dreimonatsfrist« besitzt keine Gültigkeit für Altverträge

§
Die in alten Mietverträgen ver-
einbarten Kündigungsfristen sind
durch Mieter und Vermieter
grundsätzlich einzuhalten. Diese
Rechtsauffassung begründete
der Bundesgerichtshof u. a. mit
der Aussage, dass die Betroffe-
nen »nicht unzumutbar belastet
werden, wenn an den vertraglich
vereinbarten Kündigungsfristen
festgehalten werde«.

Recht + Gesetz
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Bereitschafts- und Havariedienst

01 72 / 3 48 80 36

n Monat Mai
Schmiedhof 14, Schmiedhof 24, Schmiedhof 26, Renthof-
straße 64 – 70, Stiller Tor 33, Quellenweg 6, Gothaer Str.
18, Schloßküchenweg 13, Haindorfsgasse 16, Soldaten-
sprung 3, Herrentälchen 25, Herrentälchen 27, Herrentäl-
chen 29, Herrentälchen 31

n Monat Juni
Näherstiller Straße 7, Näherstiller Straße 25, Steinerne
Wiese 29, Bahnhofstraße 38, Bahnhofstraße 35, Kasseler
Straße 3, Kasseler Straße 3, Kasseler Straße 5, Weidebrun-
ner Gasse 6, Künkelsgasse 11, Suhler Straße 8, Suhler
Straße 15, Diemersgraben 1, Waldhaus, Wilhelm-Külz-
Straße 22, Wilhelm-Külz-Straße 20, Stillergasse 6, Teich-
straße 13, Kirchhof 10, Geschwister-Scholl-Straße 6, Luther-
platz 9, Karlstraße 56, Salzbrücke 7, Neumarkt 4, Neumarkt
Nr. 3, Neumarkt 1, Renthofstraße 5, Straße der Einheit 11 in
Mittelstille, Hauptstraße 2 in Breitenbach, Herrentälchen 33,
Herrentälchen 35, Herrentälchen 43

n Monat Juli
Auerweg 17, Rentenmarkstraße 7 – 9, Sophienweg 3, Am
Walperloh 1 – 1g, Martin-Luther-Ring 25 – 37, Asbacher
Straße 3, Pfaffenbach 41 c + d, Hoffnung 11, Hoffnung 22 /
24, Hölzersgasse 14, Klostergasse 2, Steingasse 2

n Monat August
Hedwigsweg 44 – 46, Hedwigsweg 48 – 50, Näherstiller
Straße 13, Kasseler Straße 93, Stumpfelsgasse / Braugasse,
Haargasse 1 – 9, Haargasse 2 – 12 / Weidebrunner Gasse 1,
Haargasse 15 – 25, Haindorfsgasse 2 – 10, Auergasse 
Nr. 11 – 19, Am alten Graben 9, Auergasse 1

n Monat September

Marienweg 2 – 8, Marienweg 20 – 28, Hedwigsweg 43 – 47,
Hedwigsweg 41 – 41 b, Helenenweg 3 – 9, Helenenweg
2 – 18 a, Helenenweg 23 – 33, Grenzweg 12 – 34, Schmied-
hof 19 / 19 a, Näherstiller Straße 15 – 17 b, Weidebrunner
Gasse 2, Am Boden 1 – 3, Martin-Luther-Ring 30 – 36, Suhler
Straße 15, Kanonenweg 34, Kirchhof 17

n Monat Oktober
Marienweg 1, Stiller Tor 39, Allendestraße 24 a – d, Allende-
straße 26 – 40, Allendestraße 42, Allendestraße 44 – 52, As-
bacher Straße 1 – 11d, Klostergasse 3 – 4 a, Salzbrücke 8,
Hoffnung 17, Hauptstraße 12 in Mittelstille, Näherstiller
Straße 7 in Asbach, Hauptstraße 10 in Mittelschmalkalden

Betriebskostenabrechnung
– Termine für das Jahr 2004 –

n Impressum 
Herausgeber: Wohnungsbaugesellschaft Schmalkalden mbH ·
Steinerne Wiese 6, 98574 Schmalkalden · Tel. (0 36 83) 6 90 30,
Fax (0 36 83) 69 03 26. n Organisation / Anzeigen: Detlev Ger-
lach · Tel. (0 36 82) 4 65 83 + 0175 / 32 39 93 90 n Layout und
Text: Rolf Thieme · Tel. + Fax (0 36 81) 76 28 05 + 30 45 06 +
0171 / 6 95 43 38 · E-Mail über suhltime@aol.com n Satz und
Druck: Resch-Druck GmbH · Klostergasse 2, 98617 Meiningen
· Telefon (0 36 93) 50 22 69, Fax (0 36 93) 50 22 68 n
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deres Interesse an der Gel-
tung der damaligen gesetz-
lichen Fristen gehabt und
gerade vor diesem Hinter-
grund diese Regelung »ganz
bewußt« getroffen hätten (BT-
Drucks. 14 / 5663, S. 83), ist
der Senat nicht gefolgt. Er hat
darauf hingewiesen, dass
eine solche Einschränkung
des Artikels 229 § 3 Abs. 10
EGBGB in der Formulierung
der Übergangsvorschrift kei-
nen Ausdruck gefunden habe.
Auch lasse es die Zielsetzung
der Mietrechtsreform, durch
ein verständliches und trans-
parentes Mietrecht dem
Rechtsfrieden zu dienen (BT-
Drucksache 14 / 4553, S. 1;
BT-Drucks. 14 / 5663, S. 2),
nicht als sachgerecht erschei-
nen, die Frist für die Kündi-
gung eines vor dem 1. Sep-
tember 2001 abgeschlosse-

nen Mietvertrages durch den
Mieter von einer konfliktträch-
tigen und wenig aussichtsrei-
chen Aufklärung des Ablaufs
der viele Jahre zurückliegen-
den Vertragsverhandlungen
abhängig zu machen.

Der Mieter, so der Bundes-
gerichtshof in seinem Urteil,
werde auch nicht unzumutbar
belastet, wenn er grundsätz-
lich an den vertraglich verein-
barten Kündigungsfristen fest-
gehalten werde. Er habe in
den vom Rechtsausschuss
angesprochenen Härtefällen –
wie schon nach bisherigem
Recht – einen Anspruch auf
vorzeitige Aufhebung des
Mietvertrages, wenn er einen
Ersatzmieter stelle.

Urteile vom 18. Juni 2003

VIII ZR 240/02
VIII ZR 324/02
VIII ZR 339/02

Hinweis für MieterInnen, Kunden und Besucher:
Unsere Geschäftsstelle bleibt am Freitag, dem 
2. Januar 2004, g e s c h l o s s e n !
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Frohe Weihnachten und ein
glückliches neues Jahr 2004

Wohnungsbaugesellschaft
Schmalkalden

Die Geschäftsführung

� �

wünscht allen Mieterinnen
und Mietern sowie
unserer werten Kund-
schaft die

12

Markt und Straßen stehn verlassen
Still erleuchtet jedes Haus.
Sinnend geh ich durch die Gassen
Alles sieht so festlich aus.

An den Fenstern haben Frauen
Buntes Spielzeug fromm geschmückt.
Tausend Kindlein stehn und schauen
Sind so wunderstill beglückt.

Und ich wandre aus den Mauern
Bis hinaus ins freie Feld.
Hehres Glänzen, heilges Schauern!
Wie so weit und still die Welt!

Sterne hoch, die Kreise schlingen.
Aus des Schnees Einsamkeit
Steigts wie wunderbares Singen – 
O du gnadenreiche Zeit!

WEIH-
NACHTEN

(Joseph von Eichendorff)
1788 –1857


