enn er die Restmlltonne immer wie-
Wder Tage vor der Leerung randvoll

mit Verpackungsmull vorfindet,
steigt der Adrenalinpegel von Mieter Immo
Féhrer: ,Manchmal platzt mir dann einfach
der Kragen®. Er sieht nicht ein, seinen Mll in
der Wohnung oder im Keller zwischenzula-
gern oder héhere Miullgebuhren zu bezah-
len, weil seine Mitbewohner ihren MUl nicht
trennen.
Die Muilltrennung ist nicht der einzige Konflikt-
punkt in Mehrfamilienhausern. Schuhe und
Gegenstande im Treppenhaus, laute Fernse-
her, Hausmusik oder Berge muffiger Klamot-
ten in der gemeinsamen Waschkiiche — wo
Menschen zusammenleben, gibt es Konflikte.
Hausordnungen kénnen das Streitpotenzial
mit klaren Regeln reduzieren. Das funktioniert
aber nur, wenn sie wahr- und ernstgenommen
werden. , Jede Vorschrift, deren Nutzen nicht
erklart wird, erweckt den Anschein unnétiger
__Gangelung”, warnt Rhetoriktrainer Peter
( lume. Die Regeln von Hausordnungen grei-
fen in die private Lebensorganisation der
Hausbewohner ein. Das Geflihl, im Privaten
reglementiert zu werden, kann zu einer skep-
tischen Distanz oder sogar Abwehrhaltung
fihren.
JVermieter und Verwalter missen es schaf-
fen, die Vorschriften so zu kommunizieren,
dass jeder Bewohner sie als hilfreichen Rah-
men des Zusammenwohnens in einem Haus
wahrnimmt,” sagt der 47-Jahrige und rat,
Hausordnungen kurz zu halten und in leicht
verstandlichen Satzen abzufassen. Grafiken
konnen den Text auflockern. Sie regen an zum
Lesen.
Nicht die Regeln an sich, sondern ihr Nutzen
fur die Gemeinschaft sollte den Schwerpunkt
der Hausordnung bilden.

Den Nutzen der Hausordnung
l.m)etonen

Erlduternde Satze zum Zusammenleben im
Haus und besondere Gepflogenheiten halt der
Kommunikationsexperte schon beim Ab-
schluss des Mietvertrags flir unverzichtbar.
»Gerade weil Hausordnungen kurz sein sollen,
ist der Abschluss des Mietvertrags ein glins-
tiger Zeitpunkt, mit weiter gehenden Erlaute-
rungen den Nutzen der Regelungen zu ver-
mitteln.” Das hélt Flume fir einfacher, als zu
einem spateren Zeitpunkt das Gesprach auf
die Hausordnung zu lenken.

Spricht man sie gleich an, wird dem zukinf-
tigen Bewohner klar, dass die Regelungen
nicht nur formaler Papierkram im Zusam-
menhang mit dem Mietvertrag sind. Zu-
dem bietet sich die Gelegenheit, unverfang-
lich auf einzelne Punkte hinzuweisen, die
dem Vermieter besonders am Herzen liegen
oder in der Vergangenheit Probleme gemacht
haben. Wird erst langere Zeit nach dem Ein-
zug Uber die Hausordnung gesprochen, dro-
hen Missverstandnisse: Mieter kdnnten das
als diffuse Kritik an ihrem Verhalten inter-
pretieren.
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Wie sag ich’s
meinem Mieter?

Klare Ansprachen helfen Konflikte zu vermeiden: Die Hausordnung
sollte Gegenstand des Mietvertrages sein und bei Vertragsabschluss

kommuniziert werden.

Die lesbare Hausordnung
Halten Sie den Text kurz.

Vermeiden Sie Formularsprache.
Nutzen Sie Grafiken zur Auflockerung.

lichen Gesprach deutlich.

Schreiben Sie verstandlich und personlich.

Stellen Sie den Nutzen der Regeln fiir ein gutes Miteinander heraus.
Halten Sie mehrsprachige Hausordnungen bereit.
Machen Sie den Sinn der Regeln bei Abschluss des Mietvertrages in einem person-

I Bei Missachtung der Hausordnung nutzen Drohungen wenig. Suchen Sie lieber das

klarende Gesprach.

0 Bei Streit unter Mietern hilft ein neutraler Mediator, verhartete Fronten aufzuldsen.

Bei Streit gemeinsame Ziele
betonen

Kommt es zu Konflikten zwischen Bewohnern,
empfiehlt Flume das klarende Gesprach auf
Augenhohe unter dem dampfenden Einfluss
eines Mediators. Groe Wohnungsunter-
nehmen setzen z. B. Sozialarbeiter fiir diese

‘\
Rhetoriktrainer Peter Flume: ,,Hausordnung kurz
und verstandlich formulieren”

Aufgabe ein. Hausverwalter sollten sich tber-
legen, ob sie ein Mediatoren-Training be-
suchen. Alternativ kdnnte er eine Person sei-
nes Vertrauens aus dem Verwaltungsbeirat
flr die Gesprachsmoderation vorschlagen.

Am besten ist es, wenn die streitenden Par-
teien ohne Verweis auf die Hausordnung oder
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Einbeziehung des Vermieters miteinander
nach einer Lésung des Problems suchen. Da-
bei sei es wichtig, das gemeinsame Ziel ins
Zentrum zu stellen: Jeder mdchte ein Zuhause
in angenehmer Umgebung ohne Stress und
ohne Streit. Diese Gemeinsamkeit zu beto-
nen, kann einem Konflikt schon Schérfe neh-
men und erleichtert es, einvernehmliche L6-
sungen zu finden.

Einzelne Bewohner kénnen sich bei Streitig-
keiten auf die Hausordnung als gemein-
samen, ordnenden Rahmen berufen. Die Be-
stimmungen durchsetzen kann jedoch nur der
Vermieter im Rahmen des Mietverhaltnisses.
Voraussetzung ist hier, dass die Regelungen
der Hausordnung rechtskonform sind. Auf in
der Hausordnung aufgeflihrte Verpflichtungen
fir Mieter wie etwa das Schneerdumen und
die damit einhergehende Haftpflicht darf sich
ein Vermieter nur berufen, wenn die Hausord-
nung wirksamer Bestandteil des Mietvertrags
ist oder der Mieter ihr zu einem spateren Zeit-
punkt schriftlich zugestimmt hat.

An wechselnden Stellen
aushangen

Es genlgt also nicht, die Hausordnung im Flur
auszuhangen. Dennoch sieht Flume das Aus-
hangen der Hausordnung als sinnvolle Ergan-
zung zur vertraglichen Vereinbarung. Er rat
sogar dazu, das an wechselnden Stellen zu
tun, also die Hausordnung nach drei Monaten
statt in der Nahe der Briefkasten an der Tir
der Waschklche aufzuhangen oder einem an-
deren, regelmafig von allen frequentierten
Ort. So werde die Aufmerksamkeit daflr wach
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gehalten: Jeder wird an seinen Beitrag zur
funktionierenden Gemeinschaft erinnert.

Verhartungen durch Mediator
auflosen

Im Verhaltnis zwischen Vermieter und Mieter
rat der Kommunikationsprofi davon ab, gleich
mit der Hausordnung zu winken, wenn etwas
nicht so lauft wie gewlinscht. Auch hier sei der
Konigsweg das klarende Gesprach, in dem
beide Seiten ihr Interesse an einem funktio-
nierenden Mietverhaltnis einbringen und auf
der Suche nach gemeinsamen Losungen um
Verstandnis fur ihre Positionen werben.

Sind die Fronten zu verhartet, empfiehlt
Flume, einen parteilosen Mediator als hilfrei-
che Alternative einzuschalten. Eine Losung,
mit der die Berliner degewo gute Erfahrungen
macht. ,Mit Klindigung zu drohen, um die Ein-
haltung der Hausordnung zu erzwingen, ist flr
alle Beteiligten die schlechteste Lésung, weil
sie das Miteinander nachhaltig schadigt.”

Stimmen aus der Praxis

Bernhard Bohne, BIG Hausverwaltung,
Herrsching:

.Wer den Nachbarn bei der Hausverwaltung
anschwarzt, ohne vorher im direkten Kontakt
nach einer Ldsung gesucht zu haben, verkom-
pliziert die Situation“, bestatigt Bernhard
Bohne, Geschaftsflhrer der BIG Hausverwal-
tung aus Herrsching am Ammersee Flumes
Empfehlungen. BIG-Mitarbeiter verweisen bei
Konflikten zwischen Mietern immer wieder auf
das direkte, personliche Gesprach. Das in
Herrsching am Ammersee anséssige Unter-
nehmen verwaltet mit 18 Mitarbeitern 3.000
Wohneinheiten in Minchen und Umgebung
und erwirtschaftet dabei 1 Mio. Euro Umsatz.

FOTO: BIG HAUSVERWALTUNG
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Geschéftsfithrer Bernhard Bohne: ,,Fremd-
sprachige Hausordnungen kommen gut an“

Beim Abschluss von Mietvertrdgen hangt
Bohne die Hausordnung an den Mietvertrag.
Allerdings weist er nicht besonders darauf hin.
FUr Mieter mit auslandischen Wurzeln halt BIG
Hausordnungen in arabischer, englischer,
griechischer, russischer, spanischer und tur-
kischer Sprache bereit. ,Dann kann niemand
sagen, er hatte nicht verstanden, was da drin
steht und gemeinschaftsunvertragliches Ver-
halten mit Sprachproblemen entschuldigen.”
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Die Ubersetzungen werden durchweg positiv
aufgenommen, erlebt der 49-Jahrige. Fremd-
sprachige Mieter fuhlen sich willkommen und
wertgeschatzt, wenn jemand sich die Muhe
macht, die Hausordnung in ihre Muttersprache
zu Ubersetzen. Mit einem Augenzwinkern weist
er auf eine Besonderheit hin: BIG hat die Haus-
ordnung auch in einer bayrischen und einer
plattdeutschen Version, um innerdeutschen
,Migranten‘ das Verstandnis zu erleichtern.

Lutz Ackermann, degewo, Berlin:

72.000 Wohnungen betreut die Berliner de-
gewo, 67.000 davon sind Eigenbestand. Etwa
5.000 Wohnungen verwaltet die Tochterge-
sellschaft gewobe im Auftrag von deren Be-
sitzern. ,Wir hangen die Hausordnung nicht
aus”, beschreibt Pressesprecher Lutz Acker-
mann das Handling des Themas, ,sie ist Be-
standteil des Mietvertrags.” Das Unterneh-
men setzt mit 1.000 Mitarbeitern 16,6 Mio.
Euro jahrlich um.

27

degewo-Pressesprecher Lutz Ackermann: ,Wir
hangen die Hausordnung nicht aus“

Bei Unstimmigkeiten finden Mieter Ansprech-
partner in funf dezentralen Kundenzentren.
Viermal im Jahr erscheint ,stadtleben”, das
Mietermagazin der degewo. Es greift Themen
auf, die sich aus dem Zusammenleben unter-
schiedlicher Menschen ergeben, und leistet
damit einen Beitrag zu mehr Verstandnis und
SWir-Gefhl“.

Die Rubrik ,Ratgeber”, beantwortet Fragen
rund ums Wohnen und informiert Mieter z. B.
darliber, wie bewusste Mdilltrennung oder
sparsamer Umgang mit Energie die Betriebs-
kosten senken kann. Ackermann geht davon
aus, dass die Regeln der Hausordnung auf
diesem Weg eher Gehor finden: ,,Unsere Mie-
terzeitschrift ist fester Bestandteil der Kom-
munikation uber den organisatorischen Rah-
men des Zusammenlebens in Mehrfamilien-
hausern und Wohnanlagen.”

Andreas Mock, Die Immobilienverwalter,
Ludwigsburg:

Es sind berwiegend Eigentumswohnungen,
die Die Immobilienverwalter in Ludwigsburg

FOTO: DEGEWO
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Verwalter Andreas Mock: ,,Anonymen Beschwer-
den gehen wir nicht nach”

verwalten. ,Schlieen wir die Mietvertrage, ist
die von der jeweiligen Wohnungseigentime
gemeinschaft verabschiedete Hausordnung
Bestandteil des Mietvertrags®, berichtet In-
haber Andreas Mock. Seine Mitarbeiter spre-
chen in solchen Fallen Vertrag und Hausord-
nung mit den Mietern durch. 3.000 Wohnein-
heiten in 200 Liegenschaften betreut der
43-Jahrige mit 12 Mitarbeitern. Missen Haus-
ordnungen infolge aktueller Gerichtsurteile ge-
andert werden, informiert Méck die Eigentu-
mer und legt der Versammlung entsprechende
Beschlussvorlagen vor. Seine Objektbetreuer
sorgen dafir, dass die von der Eigentlimer-
gemeinschaft verabschiedeten Hausordnun-
gen je an zentraler Stelle in den Hausern aus-
hangen. Problematisch findet er, wenn ein-
zelne Eigentlimer ihre Wohnung vermieten und
dabei statt der jeweils vereinbarten Hausord-
nung den Standard-Mietvertrag von Haus und
Grund mit der entsprechenden Hausordnung
abschliefen.

Kommt es zu Streitigkeiten, etwa wenn Beo
wohner die Ruhezeiten nicht einhalten, schal-
tet sich der Verwaltungsprofi erst dann
schlichtend ein, wenn sich ein Bewohner hilfe-
suchend an ihn wendet. , Allerdings mache ich
das nur auf schriftliche Beschwerden mit Un-
terschrift. Will jemand nicht, dass er genannt
wird, verfolge ich die Sache nicht weiter.“ Hal-
ten Bewohner die Regeln der Hausordnung
dauerhaft nicht ein, setzt Méck das Thema
auf die Tagesordnung der nachsten Eigenti-
merversammliung.
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! Leonhard Fromm
i freier Journalist
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