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ANWALTSKANZLEI JOACHIM LEDERLE
RECHTSANWALTE - FACHANWALT

KANZLEI LEDERLE - HERM.-DIETRICH-STR. 4 - D-77694 KEHL

Herrn
Dr. Christoph Dammer
Grimmelshausenstrale 13

77694 KEHL/Rhein
b

lhr Zeichen Unser Zeichen Sachbearbeiter

585/21K02K/KnD6/487-21 Kehl, dern0.12.2021
Mietverhaltnis mit Eheleute Al Shofe u. Hial

Sehr geehrter Herr Dr. Dammer,

unter Hinweis auf die anliegende beglaubigte Vollimachtskopie zeigen wir an, dass wir die Ehe-
leute Salma Al Shofe und Basel Hlal, Mieter Ihrer Wohnung in der Friedhofstralle 63 in Kehl,
anwaltlich vertreten.

Da Sie bisher nicht bereit waren, zum einen die Einwénde unserer Mandanten gegen lhre Ne-
benkostenabrechnungen fiir 2019 und 2020 zu bericksichtigen bzw. diese entsprechend zu
korrigiern, zum anderen die infolge der von lhnen durchgefiihrten Renovierungsarbeiten in der
Wohnung unserer Mandanten entstandenen massiven Mangel und Schaden zu beseitigen,
wurde nun unsere Beauftragung leider erforderlich.

Es geht im Einzelnen um folgende Angelegenheiten:

1. Nebenkostenabrechnungen

a) In der Nebenkostenabrechnung fiir das Jahr 2019 haben Sie zugunsten unserer Mandanten
lediglich Vorauszahlungen in Héhe von 720 € in Abzug gebracht, obwohl unsere Mandanten
insgesamt 1.080 €, namlich monatlich 90 €, bezahlt und Sie hierauf auch schon mehrfach hin-
gewiesen hatten. Dies ergibt sich auch so eindeutig aus dem von Ihnen vorgelegten Auszug
aus dem Mieterkonto, weswegen schon hieraus nicht erklarlich ist, warum Sie bis dato eine

Korrektur Ihrer Abrechnung verweigert haben.
In dem Kontoauszug sind die monatlichen Vorauszahlung deutlich mit einer jeweiligen
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Sollstellung von 90 € im gesamten Jahr 2019 aufgefiihrt.
Der Nachzahlungsbetrag ist somit entsprechend zu korrigieren und lautet richtigerweise nur
106,77 €. Sie werden hiermit nochmals aufgefordert, die Abrechnung zu korrigieren.

Unsere Mandanten hatten, weil Sie ansonsten unangenehme Konsequenzen angedeutet hatten
und unsere Mandanten jeden Arger vermeiden wollten, den in Ihrer Nebenkostenabrechnung
genannten Nachzahlungsbetrag in der dort ausgewiesenen, aber falsch berechneten Héhe von
466,77 € unter Vorbehalt bezahlt, wie sich ebenfalls aus dem von lhnen vorgelegten Mietkon-
toauszug mit Sollstellung am 23.3.2020 eindeutig ergibt.

Mit Sollstellung vom 27.03.2020 hatten Sie dann vom Jobcenter der Kommunalen Arbeitsférde-
rung eine Zahlung in Héhe von 106,77 € erhalten, da das Jobcenter Ihre Abrechnung anhand
der tatséchlich liberwiesenen Vorauszahlungen selbst korrigiert hatte.

Wir halten somit fest, dass hinsichtlich der Nebenkostenabrechnung fiir 2019 Sie eine Uberzah-
lung von 466,77 € erhalten haben, die Sie selbstversténdlich zuriick zu erstatten, bislang aber
verweigert haben.

Wir missen Sie daher auffordern, diesen Betrag in Héhe von 466,77 € nebst Zinsen in Hohe
von 5 %-Punkten Uber dem Basiszinssatz seit mindestens 28.03.2021 an unsere Mandanten
zurlick zu erstatten.

Bitte iberweisen Sie den Betrag bis spitestens 20.12.2021 auf das Konto unserer Mandanten
mit der IBAN DE84 6645 0050 1004 8612 24, andernfalls unsere Mandanten den Betrag an der
nachsten Miete einbehalten werden.

b) Kosten Wartung DG

Sowohl in der Nebenkostenabrechnung fiir 01.01.2018 bis 31.12.2018 als auch in der Neben-
kostenabrechnung fiir 01.01.2019 bis 31.12.2019 haben Sie fiir "Wartung DG" jeweils einen
gleich hohen Betrag in Hhe von 256,09 € in Rechnung gestellt und dazu beide Male eine
Rechnung Haustechnik Niickles vom 29.01.2019 genannt.

Es ist deutlich ersichtlich, dass Sie in beiden Jahresabrechnungen den gleichen Betrag, also
doppelt in Rechnung gestellt haben, was selbstversténdlich nicht berechtigt ist.

Unsere Mandantin hatte Sie mehrfach vergeblich darum gebeten, sich hieriiber zu erkldren und
auch die Rechnung der Fa. Niickles vom 29.01.2019 vorzulegen, da Zweifel daran bestanden
und bestehen, dass es sich Uberhaupt um umlageféhige Kosten handelt.

Unstreitig ist, dass Sie nicht berechtigt waren, den Rechnungsbetrag doppelt in Rechnung zu
stellen, so dass wir Sie auffordern, 256,09 € aus der Abrechnung 2018 (eine Rechnung aus

2019 kann erst im Rechnungsjahr Giberhaupt auf den Mieter umgelegt werden) an unsere Man-
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danten auf deren Konto zuriick zu erstatten, und zwar wiederum zuzuglich Zinsen seit
07.02.2019 (Solistellung des ausgewiesenen Nachzahlungsbetrags auf dem Mieterkonto) und

zahlbar bis zum 20.12.2021.

Im Ubrigen fordern wir Sie auf, eine Kopie der Rechnung der Fa. Haustechnik Niickles vom
29.01.2019 zu (berlassen, und zwar ebenfalls bis zum 20.12.2021, damit von hier aus gepruft
werden kann, ob es sich tatsachlich um umiageféhige Kosten handelte.

Insofern ist némlich auch zu bemerken, dass Sie in lhren Aufstellungen der Ausgaben in den
Abrechnungsperioden 2018 und 2019 nur fiir die Dachgeschosswohnung "Wartungskosten” in
Rechnung gestellt haben, nicht aber fiir die in den beiden unteren Geschossen liegenden Woh-
nungen.

Nach Erinnerung unserer Mandanten handelte es sich damals um eine Reparatur an einer de-
fekten Heizung, womit diese Kosten auch nicht umlagefihig gewesen wéren.

Wir weisen ausdriicklich darauf hin, dass fiir den Fall, dass Sie die Einsicht in die genannte
Rechnung vom 29.01.2019 weiterhin verweigern, wir davon ausgehen miissen, dass es sich
tatsachlich um nicht umlagefahige Kosten handelte und werden dann diesen unserer Mandan-
ten in Rechnung gestellten und von ihnen in 2020 bezahlten Betrag ebenfalls zuriick fordern
bzw. unsere Mandanten werden dann auch diesen Betrag von kiinftigen Mieten einbehalten.

3. Kosten aus einem Kostenfestsetzungsbeschluss des AG Kehl

Aus einem vormals geflihrten Verfahren vor dem AG Kehl waren unsere Mandanten laut einem
Kostenfestsetzungsbeschluss des Gerichts verpflichtet, Ihnen Verfahrenskosten zu erstatten.
Unsere Mandanten sind sich auch sicher, dass sie den insgesamt festgesetzten Betrag mit ih-
ren Uberweisungen in Hohe von 165,00 € (Sollstellung im Mieterkonto 28.08.2019) und weite-
ren 25,50 € (Sollstellung 09.01.2020) vollstandig bezahlt hatten.

Mit Sollstellung vom 28.08.2019 hatten Sie jedoch einen Betrag in Héhe von 495,00 € mit der
Anmerkung "Verfahrensgebiihr Réumungsklage AG Kehl an AG Kehl vor Kostenfestsetzung"
als Forderung in Ihr Mieterkonto eingestellt. Bei diesem Betrag kann es sich also nicht um den
Betrag handeln, den das AG Kehl gegen unsere Mandanten festgesetzt hatte, dh. den diese zu
erstatten hatten.

Leider liegt unseren Mandanten die Abschrift des damals in diesem Ré&umungsverfahren zuge-
stellten Kostenfestsetzungsbeschlusses nicht mehr vor, wir gehen aber davon aus, dass Ihnen
eine solche Abschrift vorliegt und dtirfen daher darum bitten uns eine Kopie hiervon zur Verfii-
gung zu stellen, damit die tatsachlich von unseren Mandanten zu erstattenden Kosten in die-
sem Verfahren geprift werden kdnnen.
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Um Uberlassung dieser Kopie per Fax oder Mail dirfen wir bis zum 20.12.2021 bitten.

4. Unsere Mandanten méchten nach allem die Jahresabrechnungen 2018 und 2019 nochmals
genau Uberpriifen und bitten deshalb, ihnen Einsicht in die beiden Abrechnungen zugrunde lie-
genden Rechnungen, Abrechnungen und Berechnungen zu gewahren.

Ein entsprechendes Einsichtsrecht steht ihnen als Mieter zu, so dass wir Sie bitten uns mitzutei-
len, wann und wo unsere Mandanten die Abrechnungsunterlagen einsehen kénnen.

5. Mangel, Schaden infolge Renovierungsarbeiten, Mietminderungsanspriiche

Mit Ankundigung in lhrem Schreiben vom 28.08.2019 hatten Sie allen Mietern im Anwesen die-
Durchfiihrung von Renovierungsarbeiten ab Anfang Dezember 2019 fiir die Dauer von 3 Mona-
ten, also bis etwa Ende Februar 2020 angekiindigt.

Tatséchlich dauerten die Arbeiten bis Oktober 2020 und waren mit ganz erheblichen, das Ubli-
che und zu duldende MaR weit Uberschreitenden Einschrankungen der Nutzung der Wohnung
unserer Mandanten sowie mit erheblichem Larm und Dreck verbunden. Einige der Einschréan-
kungen halten auch heute noch an.

Bisher hatten sich unsere Mandanten die ihr zustehenden Mietminderungsanspriiche nur vor-
behalten, da Sie sich jedoch seit nunmehr mehr als einem Jahr beharrlich weigern, die infolge
der von den von lhnen beauftragten Handwerker verursachten massiven Schaden in der Woh-
nung unserer Mandanten zu beseitigen bzw. beseitigen zu lassen und hierdurch die Wohnquali-
tat und Nutzungsmdglichkeit der vermieteten Wohnung weiterhin erheblich eingeschrankt
werden, werden unsere Mandanten nun nicht langer zuwarten.

Seltsamter weise waren Sie in der Lage, die durch die Renovierungsarbeiten in den beiden an-
deren Wohnung entstandenen Schaden und Méngel schon bald nach Beendigung der Renovie-
rungsarbeiten im letzten Jahr vollsténdig zu beseitigen, betreffend der Wohnung unserer
Mandanten haben Sie sich jedoch bis dato trotz zahlreicher Aufforderungen durch unsere Man-
danten geweigert, irgendetwas in der Wohnung wiederinstandsetzen zu lassen.

Dass Ihr diesbeziigliches Verhalten Riickschliisse auf Ihre Einstellung zu unseren Mandanten
zulassen, wurde durch Ihre aktuelle Reaktion auf die Stérung der Heizungsanlage vor wenigen
Tagen bestétigt, denn auf die Mitteilung unserer Mandanten, dass die Heizungsanlage eine
Storung aufweist und die Wohnung nur unzureichend beheizt werden kann, haben Sie auswei-
chend bzw. gar nicht reagiert, als der Mieter der unteren Wohnung sich jedoch beschwert hatte,
haben Sie die Reparatur sofort veranlasst.

Es liegen jedenfalls Lichtbilder vor, die den extrem mangelhaften Zustand der Wohnung ein-
deutig dokumentieren. Es handelt sich im wesentlichen um folgende, infolge der Renovierungs-
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arbeiten entstandenen und nach deren Abschluss im Oktober 2020 unverindert vorhandenen
Schéden und Méngel:

- Wohnzimmer:

Es fehlen alle Fulleisten, neben der Balkontiir rechts unten wurde der Schaden an der Wand
nicht beseitigt.

- Balkon:

Im Ubergang von Zimmerboden zu Balkon aulen befinden sich offene Spalten im Boden, aus
welcher nicht nur Ungeziefern eindringt, sondern auch Kaltluft und Geréusche aus der darun-
terliegenden Wohnung.

- Klche:

Neben der Tir und neben dem Fenster befinden sich oben und unter mehrere Lécher (von den
entfernten Rohren) in der Wand, die bis dato nicht geschlossen wurden. Es zieht Kaltluft rein,
Ungeziefer dringt ein.

Stromkabel ragen lose aus der Wand. Das neue Heizungsrohr ist zwar mit Silberfolie einge-
fasst, wurde aber nicht verkleidet. Alle neu verlegten Rohre sind unverkleidet, in der Wand be-
findet sich ein groRes Loch. Auch hier dringt Ungeziefer und Kaltluft ein.

- Esszimmer:

Um die Heizungsrohre ist die Offnung unverputzt, in der Wand befinden sich mehrere grof3e
Locher.

- Kinderzimmer:

Die Umrandung um das Fenster ist nur rohverputzt. Die FuRleisten sind defekt.

- Treppenhaus:

Waéhrend die Abschnitte bis zur Wohnung im 2. Obergeschoss neu verputzt und gestrichen
wurden, wurde der Abschnitt von der Wohnung im 2. Obergeschoss zur Dachge-
schosswohnung unserer Mandanten bis dato weder verputzt und noch gestrichen.

- Die Sprechanlage ist seit Monaten defekt. Trotz mehrfacher Rugen wurde sie nicht repariert
und kann daher nicht genutzt werden.

Da der Zustand so nicht Ianger hinnehmbar ist, werden Sie nochmals aufgefordert, fiir die voll-
standige Beseitigung sdmtlicher Mange! in der Wohnung, im Treppenhaus und an der Sprech-
anlage bis spétestens 20.12.2021 Sorge zu tragen.

Sollten die Arbeiten vor Weihnachten nicht mehr durchgefihrt werden kénnen, erwarten wir,
dass diese erst nach den Feiertagen und nach Neujahr begonnen und spéatestens am
15.01.2022 beendet werden, damit unsere Mandanten in diesem Jahr wenigstens ohne Staub
und Dreck die Feiertage genielten kénnen, auch wenn der Zustand der Wohnung die Qualitat
derselben und ihre Nutzung stark einschrankt.
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Es ist noch anzumerken, dass Sie es trotz zahlreicher Aufforderungen auch bis dato versdumt
haben, die vormals angebrachte Hausnummer wieder an der AuRenwand des Anwesens anzu-
bringen, was bei Besuchern unserer Mandanten (und wahrscheinlich auch bei Besuchern der
anderen Bewohner) schon zu erheblichen Irritationen gefiihrt hatte. Da nicht auszuschlieRen
ist, dass auch Post und Pakete nicht ordnungsgeman wegen der fehlenden Hausnummer zu-
gestellt werden konnten und kénnen, werden Sie aufgefordert, auch die Hausnummer nun noch
vor Weihnachten wieder anbringen zu lassen.

Insbesondere nachdem die Renovierungs- und Modernisierungsarbeiten nun weit langer als die
von lhnen angekiindigten 3 Monate andauerten und mit ganz erheblichen Einschrankungen der
Nutzbarkeit der Wohnung verbunden waren, zudem vom 28.09. bis 03.11.2021 in der Woh-
nung unserer Mandanten die Dusche wegen eines defekten Syphons nicht nutzbar war, des
Weiteren wegen des Dauerbetriebs von Trocknungsgeréten, die in lhrem Auftrag im Badezim-
mer in der Zeit vom 13.10. bis 03.11.2022 aufgestellt worden waren, eine erhebliche Larmbeli-
stigung in der Wohnung zu beklagen war, die zu erheblichen Schlafstérungen und massiven
gesundheitlichen Problemen insbesondere bei Frau Al Shofe gefiihrt hatten, des Weiteren na-
tarlich durch die seit tiber einem Jahr vorhandenen Schaden in der Wohnung die Wohnqualitat
erheblich gemindert ist, machen wir fiir unsere Mandanten Mietminderungsanspriiche fiir die
Zeit ab mindestens April 2020 (2 Monate nach dem von lhnen mitgeteilten voraussichtlichen
und angemessenem Ende der Modernisierungs- und Renovierungsmafnahmen) hiermit aus-
dricklich dem Grund nach geltend.

Unsere Mandanten haben bereits an der Dezember-Miete einen Einbehalt von 20 % getatigt
und werden diese Minderung auch bis zum Abschluss der Schadensbeseitigungsarbeiten wei-
terhin einbehalten.

Wir gehen davon aus, dass in der Zeit bis Ende September 2021 eine Mietminderung in Héhe
von mindestens 100 €, fiir die Zeit ab 28.09. bis 03.11.2021 eine solche in Héhe von minde-
stens 200 € (Nichtnutzung Dusche und erhebliche Larmbeléstigung iiber 24 Stunden pro Tag)
und ab 03.11.2021 bis zur endgliltigen Beseitigung der Schaden eine solche von wiederum 100
€, jeweils pro Monat, zuzlglich einer weiteren Mietminderung von 50 bis 100 € fir die Zeit der
Stérung in der Heizanlage wegen der stark eingeschréankten Beheizbarkeit der Wohnriaume an-
gemessen und gerechtfertigt ist.

Nach vollsténdiger Durchfiihrung der Schadens-/Mangelbeseitigungsarbeiten werden wir die
unseren Mandanten zustehenden Mietminderungsanspriiche insgesamt berechnen und zahlen-
méssig geltend machen kénnen.

Zum Schluss méchten wir noch darauf hinweisen, dass in Anbetracht der massiven Méngel im
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Mauerwerk des Anwesens bzw. der Wohnung (durch die Lécher dringt nicht nur Ungeziefer
und L&rm aus der unteren Wohnung verstérkt ein, sondern auch massiv Kaltluft), unsere Man-
daten die von lhnen aufgrund der letzten Nebenkostenabrechnung geforderte um 40 € erhohte
Vorauszahlung auf die Heizkosten bis jetzt und bis auf Weiteres nur unter Vorbehalt bezahlt ha-
ben und bezahlen werden.

Zum einen haben Sie selbst von "Modernisierungsmafnamen" zur Reduzierung von Heizkosten
gesprochen, was eigentlich eine Erhérung gerade der Vorauszahlungen auf die Heizkosten
ausschliel3t, da diese sich nach lhren Ausfihrungen seit Oktober 2020 wesentlich gesenkt ha-
ben missten, zum anderen behalten sich unsere Mandanten natiirlich vor, wegen der durch die
vielen Offnungen im Mauerwerk seit mindestens Herbst 2020 vermehrt einstrémende Kaltluft im
Falle erhShten Heizkostenverbrauchs die hiermit verbundenen Mehrkosten als Schadensersatz
gegen Sie geltend zu machen.

Aufgrund der von lhnen durchgefiihrten Modernisierung der Heizanlage und Ddmmung des
Hauses misste es- gerade aufgrund Ihrer eigenen Ausfilhrungen hierzu - doch schon in die-
sem Jahr grundsétzlich zu einer deutlichen Minderung der Heizkosten gekommen sein. Solite
dies nicht der Fall sein, ware davon auszugehen, dass es sich eben nicht um wirksame Moder-
nisierungsmafinahmen handelte, die eine Mieterhéhung rechtfertigen wiirden.

Unsere Mandanten miissen sich daher auch insofern entsprechende Rickerstattungsansprii-
che vorbehalten, bis die erste Jahresabrechnung nach Beendigung der von lhnen genannten
MafRnahmen vorliegt.

Im Ubrigen hoffen unsere Mandanten jedoch, dass sich das Mietverhaltnis, im welchem sie sich
wegen der Vorkommnisse der letzten Monate und der dadurch deutlichen Ungleichbehandlung
zu den anderen Mietern diskriminiert fiihlen, alsbald wieder bessern wird.

Mit freundlichen GriRen

Heidi M. Kuhn
Rechtsanwaltin



