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Liebe Leserin,

lieber Leser,

ein mieterpolitisch ereignisreiches Jahr
liegt bald hinter uns. Der neue Miet-
spiegel hat viele tiberrascht, ist in seiner
Umsetzung aber nach wie vor wenig ge-
eignet, ein realistisches Bild der Woh-
nungsmieten zu zeichnen. Bei Neu-
vermietungen dient er hochstens als
Erinnerung an gute alte Zeiten, in der
Praxis sind seine Richtwerte meilenweit
von den geforderten Mieten entfernt.
Wir bemerken in unseren Beratungs-
stunden in der Zentrale und den
Zweigstellen zunehmenden Frust tiber
diese Situation, angereichert noch
durch zusitzliche Belastungen bei den
mittlerweile astronomischen Héhen
der Nebenkosten. Der Begriff ,zweite
Miete“ hat sich in den letzten Jahren
eingebiirgert. Ganz ,Dicke“ kommt
es, wenn unsere Mitglieder ein Miet-
erhohungsverlangen, eine Modernisie-
rungsumlage und eine Erhohung der
Nebenkosten gleichzeitig oder doch in
zeitnaher Reihenfolge bekommen.

Das ist natiirlich mit ein Grund fiir
unsere stindig steigenden Mitglieder-
zahlen. So sehr wir uns dariiber freu-
en — bedeuten sie doch fiir den Verein
eine auch politisch immer gewichtige-
re Stimme in Berlin — so sehr sind wir
uns auch bewuf3t, daf§ diese Steigerung
einen sehr ernsten realen Hintergrund



in dem immer schwieriger werdenden
Mietermarkt unserer Hauptstadt hat.
Nun wird in wenigen Wochen erst
einmal weihnachtliche Ruhe in vielen
Bereichen einkehren, bei denen unser
Verein allerdings nicht dabei ist. Das
letzte und das erste Quartal eines jeden
Jahres sind mit die beratungsintensivs-
ten im Jahresverlauf, wir bemiihen uns
trotz dieses Andrangs, die Wartezeiten
auf einen Beratungstermin fiir unse-
re Mitglieder so kurz wie méglich zu
halten. Wir haben deshalb unsere Be-
ratungsstunden in unseren Filialen und
der Zentrale erneut erweitert.

Ihnen wiinsche ich im Namen des
Vorstandes und aller Mitarbeiter und
Rechtsberater ein ruhiges und besinn-
liches Weihnachtsfest sowie Gesund-
heit und persénliche Zufriedenheit im

nichsten Jahr.
Ihre

Frigga Doscher
Vorstandsvorsitzende

sprechstunde fiir Mitglieder:

Ein dringender Hinweis zur Telefon-

D_ie Telefonsprechstunde ist kein Ersatz fiir
einen personlichen Beratungstermin. Telefo-
nisch kdnnen nur kurze, grundsétzliche Fra-
gestellungen besprochen werden,

Leider erleben wir in der letzten Zeit im-
mer haufiger die Situation, daR die Telefon-
sprechstunde fiir sehr umfangreiche und
komplexe Beratung genutzt wird.

Das ist Ie.ider wegen der vielen wartenden
Anrufgr n_lcht mdglich, der Berater am Tele-
fon wird in solchen Fillen die Beratung ab-

brechen und einen personlichen Beratungs-
termin anbieten.

F.i'ir V'ert.r_agspriifungen, Mieterhéhungen oder
fiir die Uberpriifung von Betriebs- und Heiz-
kostenabrechnungen ist grundsatzlich ein
personlicher Beratungstermin erforderlich.

MIETERSCHUTZBUND INTERN

Mehrheit der Deutschen will in den

eigenen vier Winden alt werden

Rund zwei Drittel (64 Prozent) der
Bundesburger konnen sich vor-
stellen, auch im Alter in der ak-
tuellen Wohnung zu wohnen. Bei
Wohneigentiimern sind es sogar
84 Prozent, die im Ruhestand in
ihren eigenen vier Wanden leben
mochten.

Die meisten Deutschen mbch-
ten ihren Lebensabend in vertrau-
ter Umgebung verbringen: Rund
zwei Drittel (64 Prozent) der Bun-
desburger konnen sich vorstellen,
auchim Alter in der aktuellen Woh-
nung zu wohnen. Bei Wohneigen-
tumern sind es sogar 84 Prozent,
die im Ruhestand in ihren eige-

nen vier Wanden leben mochten.
Beim Wohnen im Alter besteht al-
lerdings noch ein groBer Nachhol-
bedarf: Die meisten Wohnungen
in Deutschland sind nicht alters-
gerecht ausgestattet. Stufen er-
schweren den Zugang, Turen sind
zu schmal, Schwellen wirken als
Stolperfallen und es mangelt an
Bewegungsfreiheit. Das Bundes-
bauministerium schéatzt den Be-
darf an barrierefreien Wohnungen
bis zum Jahr 2020 auf 3,5 Millionen
Einheiten.

MSB mit Material von Berliner Morgenpost
und BundesMin. fir Wirtchaft

Wohnungskauf oder Mietwohnung? (1.Quartal 2013)

Vergleich der finanziellen Belastung beim Kaufen oder Mieten einer Wohnung
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Mietrechtliche Betrachtungen zum Jahresende

Alle Jahre wieder ....

... wollen auch wir uns der allge-
meinen Jahres-End-Zeit-Stimmung
anschlieen und in den Kanon ei-
nes freundlich-seelig gestimm-
ten, friedvollen, phrasenreich mit
Herzlichkeiten ausgeschmickten
Jahresruckblicks einstimmen. Wir
wirden berichten, dass der Mie-
terschutzbund Berlin e.V. ein gutes
Geschaftsjahr mit vielen Neuerun-
gen und Verbesserungen fur sei-
ne Mitglieder erlebt hat. Wir wir-
den lhnen auch mitteilen, dass wir
bei zunehmender Mitgliederzahl
unverandert eine starke Interes-
senvertretung der Mieter unserer
Stadt sind. Und wir wiirden anmer-
ken, dass der Berliner Immobilien-
und Wohnungsmarkt nach einem
jahrelang andauernden Dammer-
schlaf wieder lebt.

Getribt wird unsere wohlig klin-
gende Jahreshilanz allerdings
durch eine Vielzahl, die Berliner
Mieter belastende Erfahrungen,
die unseren Rechtsanwalten in
der taglichen Beratungspraxis be-
kannt werden. Wir sehen uns bei
unserem mietrechtlichen Jahres-
ruckblick einer restriktiven Hand-
habung der Rechtsprechung des
fur die Wohnraummiete zustandi-
gen VIII. Zivilsenats des Bundes-
gerichtshofes gegenuiber —vielfach
nur noch die juristische Lehre und

4 mieterschutz 6/2013

dort, wo Gestaltungsspielraum, zu
wenig die Praktikabilitat der Ent-
scheidungen im Blick. Vor allem
aber lasst der Ruckblick auf die
zum 1. Mai 2013 in Kraft getretene
und Uberwiegend seitens der FDP
im Rahmen des vormaligen Koaliti-
onsvertrages mit CDU/CSU initiier-
te Mietrechtsreform nur maRig Be-
hagen aufkommen.

Da erhellt die kirzlich wieder ge-
wonnene Erkenntnis von Richtern
der Mietberufungskammern des
Landgerichts Berlin, dass auch im
Rahmen der Rechtsprechung rich-
terlicher Entscheidungsspielraum
dahingehend besteht, der schwie-
rigen Lage der Berliner Mieter
Rechnung zu tragen, die Stimmung
nur unwesentlich. Nach Jahren en-
ger Kooperation einzelner Rich-
ter des Landgerichts mit von Ver-
mieterinteressen gepragten Or-
ganisationen, wurden nun auch
Interessenvertreter der Berliner
Mieter zum neu gegrundeten ,,Run-
den Tisch” zur Vermeidung von
Zwangsvollstreckungen eingela-
den. Mieterverbanden werden nun
auch Entscheidungen zur Kenntnis
gereicht—bevor diese in Zeitschrif-
ten der Vermieterverbande verof-
fentlicht werden. Maximal das vom
Land Berlin fur seine kommunalen
Wohnungsgesellschaften initiierte
Bundnis fur bezahlbare Mieten und

die Herabsetzung der Kappungs-
grenze bringen wenigstens den be-
ruhmten Tropfen auf den heilen
Stein, der die mietrechtliche Ein-
tribung zwar nicht aufhalten, aber
die unweigerliche Talfahrt wenigs-
tens doch verlangsamen kann.
Fakt ist: Der Berliner Mieter befin-
det sich in einem tagtaglich andau-
ernden Ringen um stabile und nicht
uberhdohte Mieten. Den Berliner
Mieter plagen hohe Nebenkosten,
denen mangels Uberschaubarkeit
der Nebenkostenabrechnungen fur
den Laien kaum Einhalt gebotenen
werden kann. Betroffen sind die
Berliner Mieter von fehlgeschla-
genen Renditeerwartungen finanz-
interessierter Spekulanten, deren
Folgen oft eine verweigerte bzw.
stark verzogerte Mangelbeseiti-
gung und eine allgemeine ,, Kommu-
nikationsunlust” seitens der Ver-
mieter sind.

Das Jahr 2013 — Januar bis Oktober
— im mietrechtlichen Riickblick

Im Januar startet der
Mieterschutzbund seine Online-
Offensive. Die Zeitschrift ,,Mieter-
schutz” kann jetzt als pdf-Datei
per Mail zum Mitglied versandt
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und bequem zu Hause gelesen
werden. Der Rechnungsversand
und auch die Ankundigung des
Lastenschrifteinzuges  erfolgen
grundsatzlich per Mail. Ein News-
letter wird angeboten, der von den
Mitgliedern ebenfalls per Mail
abonniert werden kann. Den Mie-
terschutzbund findet man nun auch
bei facebook.

Zum 1. Januar senkt die GASAG die
Gaspreise um 0,238 Cent pro Kilo-
wattstunde (ca. 3%) fur Tarife oh-
ne Festpreis. In Berlin profitieren
davon ca. 480.000 Privatkunden.
Die Ersparnis betragt ca. 29,00 €
im Jahr.

Seit dem 1. Januar 2013 gibt es ei-
ne erhebliche Umgestaltung des
Systems der Rundfunkgebiihren.
Ab diesem Zeitpunkt wird fur je-
den Haushalt, unabhéangig davon,
ob und in welcher Anzahl Rund-
funkempfangsgerate bereitgehal-
ten werden, ein monatlicher Rund-
funkbeitrag in Hohe von 17,98 € er-
hoben.

Das Berliner Verfassungsgericht
weist eine Beschwerde gegen die
bereits im November 2010 vom
Berliner Abgeordnetenhaus be-
schlossene Verscharfung der Be-
stimmungen fur den Winterdienst
zuruck. Die Mieter werden wei-
terhin Uber die Betriebskostenab-
rechnung die damit begriindete Er-
hohung der Kosten fur den Winter-
dienst tragen mussen.

Vattenfall gibt die Erhbhung seiner
Strompreise bekannt. Der Strom-
preis steigt um 3,52 Cent pro Ki-
lowattstunde und betragt im Ba-
sistarif nun 27,75 Cent/kWh. Be-
troffen hiervon sind ca. 1,6 Mio.
Haushalte, deren Stromkosten sich
durchschnittlich um ca. 77,44 €
jahrlich erhdhen.

Der Berliner Senat legt den Geset-
zesentwurf fur die Grundung eines
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landeseigenen Stadtwerks vor.
Der Bundesgerichtshof beschaf-
tigt sich neuerlich mit des bes-
ten Freundes des Deutschen, sei-
nem Haustier, und verweist den
Vermieter bei zwingend vorzuneh-
mender Interessenabwagung da-
rauf, konkrete, einzelfallbezogene
Argumente und nicht lediglich all-
gemeine Erfahrungssatze heran-
zuziehen.

Am 1. Februar 2013
winkt der Bundesrat in seiner 906.
Sitzung das ,Gesetz Uber die ener-
getische Modernisierung von ver-
mietetem Wohnraum und Uber die
vereinfachte Durchsetzung von
Raumungstiteln — Mietrechtsan-
derungsgesetz” durch und ermog-
licht so die Mietrechtsreform.

Der Berliner Senat seinerseits ver-
sucht der in zentralen Gebieten
entstandenen  Wohnungsknapp-
heit durch den Entwurf des Geset-
zes gegen die Zweckentfremdung
von Wohnungen als Ferienwoh-

fw.‘( beﬁammeh\
Wasserqeld !«fé‘d(})
Jedes 43 Eure.

nungen entgegentreten zu konnen.
Die Bezirke Pankow, Friedrichs-
hain-Kreuzberg und Mitte gehen
da beispielhaft entschlossener he-
ran und lassen die ,Umwidmung”
zu Ferienwohnungen nicht mehr
zu.

Als Folge des kartellrechtlichen
Verfahrens kiindigen die Berliner
Wasserbetriebe die Ruckzahlung
Uberhbht gezahlter Wasserprei-
se an. Die Ruckerstattungen sol-
len zuigig abgewickelt und gegen-

uber den Mietern im Rahmen der
Betriebskostenabrechnungen 2012
berucksichtigt werden. Die zu er-
wartende Ruckerstattung wird mit
ca. 13,00 € pro Person und Jahr an-
gegeben.

Die obergerichtliche Rechtspre-
chung stellt klar, dass der Mie-
ter, der sich eine Betriebskosten-
abrechnung des Vermieters selbst
korrigiert hat, sich auch die Be-
triebskostenvorauszahlungen auf
Grundlage der eigenen Korrektur
anpassen kann. Der Bundesge-
richtshof bleibt damit konsequent
bei seiner neueren Rechtspre-
chung und starkt die Rechte des
Mieters.

Das Fruhjahr des Jah-
res 2013 schlagt uns unbarmherzig
kalt entgegen. Vor allem der Monat
Marz Iasst uns heftig bibbern. Die
Temperaturen lagen 4,1 Grad nied-
riger als im langjahrigen Durch-
schnitt. Aufgrund des kalten
Fruhjahrs 2013 rechnet der Bund
der Energieverbraucher mit bis zu
20 Prozent hoheren Heizkosten.
Allein fur Marz — so die Schatzun-
gen —werden die Heizkosten mehr
als 50 Prozentiber dem Vorjahres-
niveau liegen.

Und immer wieder das Haustier:
Auch im Marz 2013 beschaftigt
es die Richter des fur die Wohn-
raummiete zustandigen VIII. Zivil-
senats des Bundesgerichthofes.
Eindeutig erklart der Senat, dass
eine mietvertragliche Formular-
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klausel, die das Halten von Hunden
und Katzen in einer Mietwohnung
generell untersagt, unwirksam ist.
Hurra!

Doch der Bundesgerichtshof ent-
scheidet auch zu den fortwah-
rend widerstreitenden Interes-
sen von vermietendem Eigentimer
und Mieter. Das Urteil: Eine Ei-
genbedarfskundigung ist nur dann
rechtsmissbrauchlich, wenn bei
Abschluss des Mietvertrages mit
dem Mieter zumindest erwogen
worden ware, das Objekt selbst
zu nutzen. So muss der Mieter
eines Einfamilienhauses bereits
3 Jahre nach Abschluss des Miet-
vertrages wegen der Schwanger-
schaft einer Familienangehorigen
des Vermieters das Objekt wieder
raumen.

Im April beschaftigt den
Mieterschutzbund die jahrliche
Mitgliederversammlung. Am 23.
April 2013 kommen die Mitglieder
des Vereins im Logenhaus Berlin in
Wilmersdorf zusammen. Die Vor-
standsvorsitzende, Frau Rechtsan-
wialtin Doscher, informiert Uber die
mieterpolitischen Belange in der
Hauptstadt. Neuerungen, Organi-
satorisches und die Mitgliedersi-
tuation werden vom Vorstand er-
lautert. Anregungen, Kritik, aber
auch Lob fur die Arbeit der Mitar-
beiter und Rechtsanwalte des Ver-
eins werden entgegen genommen.
Rechtsanwalt Schirmacher be-
richtet Uiber seine Arbeit in der
Mietspiegelkommission. Rechts-
anwalt Zuther fuhrt zur Miet-
rechtsreform aus.

Und was macht der Bundesge-
richthof? Es geht auch dort zur Sa-
che: Wer fur einen Mieter birgt,
haftet bei Mietverzug unter Um-
standen auch fiur mehr als Mo-
natsmieten. Gitarrenunterricht
kann als vertragswidrige Nutzung
der Wohnung die Kundigung des
Mietverhaltnisses rechtfertigen.
Die den Eigentumer einer Woh-
nung beschiedene Grundsteuer
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kann er an seinen Mieter im Rah-
men der Betriebskostenabrech-
nung ohne weitergehende Rechen-
schritte, d.h. 1:1, weiterleiten. Mie-
terfreundlich geht anders!

Zum 1. Mai 2013 tritt
die Mietrechtsreform nach einem
jahrelangen Tauziehen in Kraft.
Erst vom Bundestag mit der Mehr-
heit der Koalitionsstimmen von
CDU/CSU und FDP beschlossen,
dann vom SPD-dominierten Bun-
desrat kassiert, dann nachgebes-
sert und letztlich doch vom Bun-
desrat nicht beanstandet. Die
Durchsetzung der Rdumung einer
Wohnung wird erleichtert, sowohl
im Hinblick auf die letztendliche
Zwangsvollstreckung im Wege der
Berliner Raumung als auch durch
Einfihrung einer vorlaufigen Rau-
mungsvollstreckung. Der nicht an-
waltlich vertretene, juristische
Laien-Mieter von Wohnraum wird
— obwohl kein Anwaltszwang bei
erstinstanzlicher Raumungsklage
besteht — aufgrund der Unuber-
sichtlichkeit von Vollstreckungs-
moglichkeiten,  Schutzantragen
und Rechtshehelfen zu einer Inan-
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spruchnahme anwaltlicher Hilfe
quasi gezwungen. Schwerer ins
Gewichtfallen die unter dem Deck-
mantel des Klimaschutzes deutlich
zu Gunsten der Vermieter ausge-
weiteten Vorschriften fur die
Durchfuhrung einer Modernisie-
rung. Faktisch istfastjede denkba-
re BaumaBnahme eine Moderni-
sierung. Die Hoffnung der Vertre-

der

Mieterinteressen,
Abschaffung der Minderungsmog-
lichkeit fur den Mieter, der Aus-

ter der

weitung des Modernisierungs-
begriffs und dem Wegfall von Har-
tegrinden fur Mieter, stehe
wenigstens die Begrenzung der
Mieterhbhungsmoglichkeit nach
Modernisierung gegenuiber, wurde
enttauscht. Vielmehr wurden die
Mieter mit der Senkung der Kap-
pungsgrenze fur Erhdhungen von
Bestandsmieten abgespeist. Dies
wird — und darauf haben Experten
weit vor In-Kraft-Treten der Miet-
rechtsreform hingewiesen — auf
die rasante Entwicklung der Mie-
ten keine Auswirkungen haben.
Der als Regulierungsinstrument
mieterpolitisch geforderten Be-
grenzung der Neuvermietungsprei-
sen wurde eine klare Absage er-
teilt.

Am 19. Mai 2013 tritt die Verord-
nung zur Senkung der Kappungs-
grenze in Berlin in Kraft. Eine Miet-
erhdhung auf die ortsuibliche Ver-
gleichsmiete ist damit fur den
Vermieter nur moglich, wenn der
Mietzins in den letzten 3 Jahren
um nicht mehr als 15 Prozent er-
hoht ist.

Am 23. Mai 2013 wird der Berliner
Mietspiegel 2013 im Amtsblatt fur
Berlin verkiindet und tritt damit in
Kraft.

Den Bundesgerichtshof beschaf-
tigt zum wiederholten Mal eine
Formularklausel zu Schénheitsre-
paraturen. Am 29. Mai 2013 erkla-
ren die Richter, dass in einem Miet-
vertrag nicht vereinbart werden
kann, dass der vom Vermieter im
Rahmen der Quotenabgeltung fur
noch nicht fallige Schonheitsrepa-
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raturen vorgelegte Kostenvoran-
schlag verbindlich und damit aus-
schlieBlich Basis der Berechnung
ist. Dem Mieter muss es moglich
sein, gegen eine etwaige Kosten-
uberhbhung angehen zu kénnen.

Der Mieterschutzbund
Berlin e.V. wird 60 Jahre alt! In
der Zeitschrift ,MIETERSCHUTZ"
wird auf friihere Zeiten zuriick ge-
schaut und Uber die gnadenlose
Ehrlichkeit von Fotografien ge-
schmunzelt.

In Berlin beginnen die Sommerfe-
rien und auch politisch ist Urlaubs-
stimmung eingekehrt!

Der Bundesgerichtshof weist in
seiner Entscheidung vom 5. Ju-
ni 2013 darauf hin, dass Schall-
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schutzbestimmungen vom Zeit-
punkt der Errichtung des Gebau-
des maligebend sind. Das gilt auch
dann, wenn der Vermieter Umbau-
maBnahmen vornimmt. Allenfalls
Baumalinahmen, deren Intensitat
einem Neubau bzw. einer grund-
legenden Veranderung des Gebau-
des gleichkommen, kbnnen einen
Anspruch auf Einhaltung der aktu-
ellen DIN-Vorschriften begriinden.
Auch erklaren die obergericht-
lichen Richter unter Hinweis auf
die verfassungsrechtlichen Vor-
gaben den besonderen Schutz der
Ehewohnung und beriicksichtigen
dabei aktuelle, gesellschaftliche
Belange. Auch der nicht mieten-
de Ehegatte, der im Falle der Tren-
nung in der Wohnung bleibt, ist
nicht unberechtigt nutzender Drit-
ter. Dem ausgezogenen Mieter, der
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seinem zwischenzeitlich von ihm
getrennt lebenden Ehepartner die
Wohnung uberlasst, drohen damit
keine Konsequenzen.

Zum 1. Juli 2013 treten
weitere Regelungen der Miet-
rechtsreform zum Warmecontrac-
ting in Kraft. Die Moglichkeiten der
Vermieter, die Kosten flr das soge-
nannte Warmecontracting auf die
Mieter umzulegen, werden er-
leichtert.

Der Mieterschutzbund stellt sei-
ne Telefonanlage um. Statt un-
terschiedlicher Telefonnummern
fur alle vier Filialen, die eine Wei-
terverbindung nicht ermbglich-
ten, gibt es nun mitgliederfreund-
lich zukiinftig eine einheitliche Te-
lefonnummer fur alle Zweigstellen.
Kurz vor Beginn der , Gerichtsferi-
en” arbeitet der Bundesgerichts-
hof nochmals intensiv. Bei einem
Zeitmietvertrag, dessen Befris-
tung unwirksam vereinbart ist,
kann — so die Richter des VIII. Zi-
vilsenats — der Zeitraum der be-
absichtigten Befristung als Kuindi-
gungsverzicht ausgelegt werden.
Fur beide Mietvertragspartei-
en wird damit die Moglichkeit er-
schwert, bei (bewusst) unwirksa-
mer Befristungsvereinbarung das
Mietverhaltnis zu kiindigen.
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Die Rechtsposition vieler Mieter,
die sich hohen Belastungen mit Ne-
benkosten gegenuiber sehen, wird
von der Rechtsprechung weiter er-
schwert. Die Rechtsprechung des
Bundesgerichtshofes fithrt dazu,
dass Betriebs- und Heizkostenab-

.
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rechnungen fur Mieter immer we-
niger nachprifbar sind. So muss
ein Vermieter, der einen Warmelie-
ferungsvertrag mit einem Contrac-
tor abgeschlossen hat, nicht auch
die vom Contractor mit Vorliefe-
ranten ausgestellten Rechnungen
vorlegen. Ob also gegebenenfalls,
weil der Contractor im Vergleich
zum Einkaufswert sehr hohe Kos-
ten weitergibt, eine Verletzung
des gesetzlichen Gebotes der
Wirtschaftlichkeit vorliegt, kann
schwerlich iberpruft werden.
Ebenso reglementiert der Bundes-
gerichtshof unverhaltnismaBig die
Maglichkeit einer geschaftlichen
Nutzung von Wohnraum. Er ver-
folgt seine iber die MaRen strenge
Rechtsprechung weiter. Selbst bei
einem zu Wohnzwecken angemie-
teten Einfamilienhaus, in dem der
Mieter lediglich eine Geschafts-
adresse, aber keinen Gewerbebe-
trieb hat, kann der Vermieter das
Mietverhaltnis kiindigen. Auch der
Umstand, dass von dem Betrieb
bisher keine konkreten Storungen
ausgegangen sind, soll keine Rol-
le spielen.

Der Berliner Senat be-
schlieft am 6. August 2013 neue
Ausfuhrungsvorschriften-Wohnen
fur die Gewahrung von Leistungen
fur Unterkunft und Heizung fur
Leistungshezieher nach SGB Il und
XIl. Die neue AV-Wohnen erganzt
die bisherigen gesetzlichen Rege-
lungen. Neu sind u.a. die Begriffs-
bestimmung der differenzierten
Richtwerte nach Bedarfsgemein-
schaftsgrofe, in Abhangigkeit von
Gebaudeflache und Heizenergie-
trager, die Regelungen zum Um-
gang mit Personen mit besonde-
rem Wohnraumbedarf und auch
die Anpassung an hochstrichterli-
che Rechtsprechung bei der Uber-
nahme von Betriebskostennach-
zahlungen aufgenommen worden.
Nach Beendigung der Sommer-
ferien startet die Senatsverwal-
tung fur Stadtentwicklung in Sa-
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chen Wohnungspolitik durch. Nach
jahrelanger Ignoranz von Exper-
tenwarnungen und dem mehr als
bedenklichen Ausstieg aus dem so-
zialen Wohnungsbau ruft sie zu ei-
ner neuen Kooperation mit den Ber-
liner Wohnungsbaugesellschaf-
ten auf: Gesucht werden kreative
und architektonische Entwirfe
fur Wohnbauten in unterschied-
lichen stadtebaulichen Situatio-
nen. Demnach soll auf acht Grund-
stucken in Mitte, Charlottenburg-
Wilmersdorf, Treptow-Kopenick,
Neukdlln, Pankow und Tempelhof-
Schoneberg neuer Raum fur Woh-
nungen geschaffen werden. Ziel ist
es noch in dieser laufenden Legis-
laturperiode dem Wachstum der
Stadt gerecht zu werden und bis
zu 30.000 neue Wohnungen ent-
stehen zu lassen. Es geht nicht nur
darum, neuen Wohnraum zu schaf-
fen, sondern den vorhandenen
Raum besser zu nutzen! Die Woh-
nungen sollen zudem erschwing-
lich fur jederman sein.

Die Richter des VIII. Zivilsenats
des Bundesgerichtshofes sind in
der Sommerpause!

In seiner Sitzung am
03. September 2013 hat der Berliner
Senat zur Festlegung der Woh-
nungsgrofe im  Wohnberechti-
gungsschein (WBS) entschieden.
MaRgebend ist auch zukinftig die
Angabe nach der Raumanzahl. Da-
nach entfallt wie bisher auf jedes
Haushaltsmitglied ein Wohnraum,
wobei halbe Zimmer als ganze Rau-
me zu rechnen sind. So hat z.B. ein
Singlehaushalt Anspruch auf eine
1-Zimmer-Wohnung, ein 3-Perso-
nen-Haushalt auf drei Zimmer und
ein 2-Personen-Haushalt kann so-
wohl eine 1%2-Zimmer-Wohnung als
auch eine 2-Zimmer-Wohnung be-
anspruchen. In bestimmten Fallen
— z. B. bei einem begriindeten er-
hohten Raumbedarf - sind die
bezirklichen Wohnungsamter be-
rechtigt, von der Kopf-/Raumzahl-
regelung abzuweichen.
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Die Senatsverwaltung fur Stadt-
entwicklung ermoglicht ab Sep-
tember, online abzufragen, ob
gegebenenfalls ein Anspruch auf
einen Wohnberechtigungsschein
besteht. Weitere Informationen
und das Online-Abfrage-Formular
auf folgender Internetseite: http://
www.berlin.de/ba-mitte/org/woh-
nungsamt/wbs.html.

Nach einer Meldung der Berliner
Morgenpost vom 12.9.2013 be-
absichtigt Bausenator Mtller ei-
ne Novellierung der Landesbau-
ordnung Berlin. Danach soll eine
Nachrustpflicht fur Rauchmelder
(betrifft Bestandsobjekte) einge-
fuhrt werden.

Die Senatsverwaltung fur Justiz
und Verbraucherschutz hat ihre
Vorstellungen zum neuen Makler-
recht in Berlin prasentiert. An die
Stelle der ortsiuiblichen Entlohnung
soll nun eine Maklertaxe treten.
Diese Taxe soll unter anderem fur
mehr Transparenz sorgen. Mochte
der Makler ein hoheres als vom Se-
nat einzufuhrendes Honorar veran-
schlagen, so muss er dieses be-
grunden und den Verbraucher auf
die Maklertaxe hinweisen. Hinter-
grund fur die beabsichtigte Novel-
lierung des Maklerrechts ist, dass
in kaum einem anderen Bundes-
land die Maklergebiihren so hoch
sind wie in Berlin.

Sechs Wochen vor dem Zeitplan
und damit fruher als geplant kann
das Richtfest fur den ersten kom-
munalen Wohnungsneubau seit
10 Jahren am 27. September 2013
stattfinden. Die degewo errich-
tet an der Waldsassener Stra-
Be/Ecke Pfabener Weg (Marien-
griin) 52 neue Wohnungen. Im Mai
2014 sollen die ersten neuen Mie-
ter einziehen. Parallel dazu laufen
die Vorbereitungen fur den weite-
ren geplanten Neubau der degewo
in der Kopenicker Joachimstral3e
auf Hochtouren. Noch ab Herbst
diesen Jahres sollen dort 68 neu-
er Wohnungen, davon 42 Mietwoh-
nungen entstehen.

Besteht zwischen Parteien Streit
Uber das Zustandekommen und
den Inhalt eines miundlich abge-

schlossenen Mietvertrages ist —
so der Bundesgerichtshof in einer
Entscheidung vom 18. September
2013 - bei widerspruchlichen An-
gaben eines Zeugen eine weiter-
gehende Sachverhaltsaufklarung
durch das Berufungsgericht er-
forderlich. Dabei ist bei der Frage,
ob ein mundlicher Vertrag abge-
schlossen wurde, dem Vorbringen
eines Ersteigerers in der Zwangs-
vollstreckung, der Mietvertrag sei
nur fingiert worden, um sich oder
der Familie den Besitz der Woh-
nung ungeachtet der Zwangsver-
steigerung weiter zu erhalten, an-
gemessene Bedeutung beizumes-
sen. Mieterschutzbelangen kommt
jedenfalls keine iberwiegende Be-
deutung zu.

Verlasslicher und in praktischer
Hinsicht fur den Mieter besser zu
handhaben ist ein Urteil des Bun-
desgerichtshofes vom 25. Sep-
tember: Begehrt der Vermieter die
Mieterhdhung erst zu einem spate-
ren als dem gesetzlich zulassigen
Zeitpunkt, besteht fur den Mieter
bis unmittelbar vor dem Zeitpunkt
des Eintritts der Mieterhthung die
Maglichkeit, sich vom Mietverhalt-
nis durch auBerordentliche Kin-
digung zum Ende des Ubernachs-
ten Monats zu losen mit der sich
anschlieBenden Rechtsfolge. Hier
gab es endlich eine rechtliche
Klarstellung zugunsten der Mie-
ter, die die Austibung des Sonder-
kiindigungsrechts nach Erhdhung
auf die ortsuibliche Vergleichsmie-
te erleichtert.

Der Berliner Senat legt
in seiner Sitzung am 1. Oktober
2013 das ,,MaBnahmenprogramm
zur Sicherung und Verbesserung
des Sozialgefuges im Bestand der
GroBsiedlungen des Sozialen
Wohnungsbaus” fest. Es lauft da-
mit auch im kommenden Jahr wei-
ter. Mit diesem Malnahmenpro-
gramm soll das Sozialgefiige im
Sozialwohnungsbestand der Grol3-
siedlungen durch Férderung von



Bleibe- und Zuzugsanreizen ver-
bessert werden. Weiterhin wird in
16 GroBsiedlungen bei der Vermie-
tung von Sozialwohnungen auf die
Vorlage eines Wohnberechtigungs-
scheines verzichtet, so dass Haus-
halte mit Einkommen, die Uber den
Einkommensgrenzen des Sozialen
Wohnungsbaus liegen, diese Woh-
nungen beziehen kbonnen. Rund
34.300 Sozialwohnungen sind von
Bindungen freigestellt. Die Woh-
nungen, fur die diese Regelung gilt,
sollen unter Angabe der entspre-
chenden jeweiligen Wohnhauser
mit Straennamen und Hausnum-
mer im Amtsblatt verodffentlicht
werden.

In seiner Sitzung am 8. Oktober
2013 beschlieBt der Berliner Se-
nat den Gesetzentwurf zur Er-
hohung des Steuersatzes bei
Grundstickserwerbungen in Ber-
lin. Ab dem 1. Januar 2014 soll der
Steuersatz dann bei 6,0 Prozent
liegen. Die Grunderwerbssteuer
hat fur den Mieter lediglich inso-
fern Bedeutung, als dass (finan-
ziell massive) Investitionen — Im-
mobilienerwerb in groRerem Stil —
auf dem Berliner Wohnungsmarkt
nun wohl noch vor Inkrafttreten
der Steuererhdhung und damit
zeitnah angegangen werden. Aus-
wirkungen werden die Berliner
Mieter spatestens zu Beginn des
nachsten Jahres spiren.

Am 24. und 25. Oktober 2013 fand
auf gemeinsame Initiative der Se-
natsverwaltung fur Stadtentwick-
lung und Umwelt und der Senats-
verwaltung fur Arbeit, Integrati-
on und Frauen die internationale

Fachtagung ,Stadt der Zukunft
— Stadt der Vielfalt” statt. Im-
merhin liegt dieser Initiative die
fur viele Berliner Mieter bereits
spurbare Erkenntnis zu Grunde,
dass das Land Berlin aktuell vor
groBen Herausforderungen der
Stadtentwicklung steht. Im Mit-
telpunkt stehen hierbei die Woh-
nungsversorgung und die Siche-
rung bezahlbarer Mieten. Moge
das Land Berlin die ihm zur Verfi-
gung stehenden Mittel nutzen und
die wohnungspolitisch unabding-
baren Regularien endlich prak-
tisch in die Tat umsetzen. Theorie
ist gut! Baldige Praxis ist ange-
sichts des Eintritts der Wirkungen
besser!

Der Bundesgerichtshof starkt die
Rechte der Mieter. Ein Vermieter
kann das Mietverhaltnis wegen
einer von seinem Rechtsvorgan-
ger mit dem Mieter vereinbarten
mietvertraglichen Kiindigungsbe-
schrankung gemall § 573a BGB
(erleichterte Kundigungsmbglich-
keit) nicht kiindigen. So entschie-
den am 16. Oktober 2013.

Zu guter Letzt...

Zum 1. Dezember 2013 tritt ei-
ne weitere Verscharfung nach
der Trinkwasserverordnung 2001
in Kraft. Der Grenzwert fur den
Bleigehalt im Trinkwasser sinkt
dann auf 0,01 mg/Liter. Mieter,
die entsprechende Bedenken ha-
ben, kénnen sich direkt an die
Berliner Wasserbetriebe wenden
und dort kostengunstig eine Be-
probung des Trinkwassers vor-
nehmen lassen.

MIETRECHTLICHER JAHRESRUCKBLICK

Rechtsanwaltin Kati Selle
Fachanwaltin fur Miet- und Wohnungseigentumsrecht

Beraterin im Mieterschutzbund Berlin
Mitarbeiterin in der Redaktion des MIETERSCHUTZ

Was bleibtist die Hoffnung fur das
kommende Jahr, dass Politik, Ver-
waltung und auch Judikative die
prekare Lage der Mieter auf dem
Wohnungsmarkt erkennen und die
jeweils zur Verfuigung stehenden
Mbaglichkeiten zu einem verniinfti-
gen Ausgleich der Interessen aller
Mietvertragsparteien nutzen!

Uns bleibt, Ihnen ein gesegnetes
Weihnachtsfest und ein gluckli-
ches neues Jahr zu wiinschen!
Wir sind auch 2014 fur Sie da!
Bleiben Sie uns gewogen!
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MIETE UND MIETRECHT

Es muss ,,behaglich® sein

Ein Urteil zum Thema

Raumtemperatur in Mietwohnungen

Wenn jemand eine beheizbare
Wohnung mietet, dann mussen da-
rin auch Temperaturen herzustel-
len sein, die ein durchschnittlicher
Mensch als angenehm empfindet.
Die Justiz spricht nach Auskunft
des Infodienstes Recht und Steu-
ern der LBS bei 20 bis 22 Grad von
einer so genannten ,Behaglich-
keitstemperatur”. Wird diese iber
einen langeren Zeitraum oder gar
dauerhaft nicht erreicht, dann gibt
es vom Vermieter unter Umstanden
Geld zuriick.

Der Fall:  So richtig wohl fuhlten
sich die Mieter wahrend der kalten
Jahreszeit in ihrer Wohnung nicht.
Wurden doch kaum jemals die 20
Grad Celsius erreicht, die sie sich
als Minimum gewiinscht hatten. Die
Betroffenen fiihrten ein genaues
Warmeprotokoll, mahnten den Ei-
gentumer, Abhilfe zu schaffen, und
krzten schlieBlich die Miete. Ein
weiterer Kritikpunkt war, dass man
die Temperaturin den Raumen nicht
unterschiedlich regulieren konnte.

Marode Wohnung

Gericht erlaubt in bestimmten Fillen Verwertungskiindigung

Wenn eine Immobilie in einem
denkbar schlechten baulichen Zu-
stand ist und dem Eigentumer eine
Renovierung nicht zugemutet wer-
den kann, dann kommt eine so ge-
nannte ,Verwertungskiindigung”
gegeniiber dem Mieter in Frage.
Manchmal betrachtet die Recht-
sprechung nach Information des
Infodienstes Recht und Steuern der
LBS einen Abriss und einen Neu-
bau als die einzig angemessene
wirtschaftliche Verwertung eines
Grundsticks.
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Der Fall: Eine Mieterin wohn-
te seit 40 Jahren in ihrer Woh-
nung. Das Objekt selbst war sogar
schon 80 Jahre alt. Nach der Ein-
schatzung des Eigentumers und
diverser Gutachter gab es keine
realistische Chance, diese Immo-
bilie zu sanieren. Die Decken wa-
ren zu niedrig, die Bausubstanz
zu schlecht und die ganze Anla-
ge passte nicht mehr in das stad-
tebauliche Gesamtkonzept. Da-
her wurde der Frau, die die ein-
zige Ubrig gebliebene Mieterin in

Der Vermieter verwies auf das Bau-
jahr des Hauses (1964) und merkte
an, man konne angesichts dieser
Tatsache nicht den neuesten Stand
der Heiztechnik erwarten.

Das Urteil:  Das Kolner Amtsge-
richt lieB in der Frage der Beheiz-
barkeit nicht mit sich reden. In den
Hauptraumen bestehe ein Anspruch
auf 20 bis 22 Grad, in den Nebenrau-
men auf 18 bis 20 Grad. Und selbst-
verstandlich musse es auch mog-
lich sein, die Raume unterschiedlich
stark aufzuheizen, denn im Bad
winsche man es zum Beispiel nor-
malerweise etwas warmer als im
Schlafzimmer. Im Urteil wurde des-
wegen festgelegt, dass die Miete in
den Wintermonaten um 20 Prozent,
in der Ubergangszeit um 10 Prozent
und im Sommer gar nicht gekurzt
werden durfe.

Amtsgericht KoIn,
Aktenzeichen 201 C 481/10
Quelle: LBS Infodienst Recht & Steuern

der Wohnanlage war, die Verwer-
tungskiindigung ausgesprochen.
Sie wehrte sich Uiber mehrere Ge-
richtsinstanzen hinweg dagegen.

Das Urteil: Der Bundesgerichts-
hof konnte der Mieterin keine Hoff-
nungen machen. In dieser konkre-
ten Situation spreche tatsachlich
alles fur einen Abriss. Fur die Ei-
gentumerin der Immobilie brach-
te es erhebliche wirtschaftliche
Nachteile, wenn man ihr deren Er-
haltung zumute. Mit der Fragestel-



Das Bild musste weg

Mieterin hatte ohne Erlaubnis

das Treppenhaus dekoriert

Es ist fur viele Mieter und Eigen-
tumer von Wohnungen auBerst
verlockend, ihren begrenzten Le-
bensraum ein wenig uber die Woh-
nungstiire hinaus auszuweiten. Sie
~parken” ihre Schuhe auf der FuB3-
matte, sie drapieren Blumentopfe
im Treppenhaus und sie stellen
sogar kleine Regale auf. Wenn die
Nachbarn Klage einreichen, dann
ordnen Gerichte nach Auskunft des
Infodienstes Recht und Steuern der
LBS haufig die Entfernung der Ge-
genstande an.

Der Fall: Eine Mieterin hatte im
Bereich des Treppenaufgangs ein
Bild an der Wand angebracht, oh-
ne vorher jemanden um Erlaubnis
zu fragen. Der Eigentumer wollte
das nicht dulden. Seiner Meinung
nach war das Uiberhaupt nicht mit
der Gemeinschaftsnutzung die-
ser Flache vereinbar. Aber trotz
mehrfacher Aufforderung kam
die Mieterin der dringenden Bitte
nicht nach. Sie lieB das Bild ein-
fach hangen, denn sie dachte, so

lung, ob und inwieweit die Miete-
rin Anspruch auf das Stellen einer
Ersatzwohnung durch die Firma
habe, musste sich der BGH nicht
befassen.

Bundesgerichtshof,
Aktenzeichen VIII ZR 155/10
Quelle: LBS Infodienst Recht & Steuern

viel Gestaltungsspielraum stehe
ihr zu.

Das Urteil: Das Amtsgericht KoIn
hatte wenig Verstandnis fur die ei-
genmachtige Ausschmiickung. Es
gebe einen klaren Anspruch des
Eigentimers auf Beseitigung und
Nichtwiederanbringung des von
der Beklagten im Treppenhaus
aufgehangten Bildes". SchlieBlich
handle es sich hier um eine Sonder-
nutzung von nicht gemieteten Rau-
men, hieB es im schriftlichen Urteil
des Mietrichters.

Amtsgericht KdIn,
Aktenzeichen 220 C 27/11
Quelle: LBS Infodienst Recht & Steuern

MIETE UND MIETRECHT

ETomicek/LBS
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AKTUELLE RECHTSPRECHUNG

In dieser Rubrik
berichten wir
iiber aktuelle

Urteile des
Bundes-
gerichtshofs
in Karlsruhe.
Die Symbole
deuten an,

ob sie sich
positiv oder
negativ auf die
Mieterinteres-

sen auswirken.
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Neues von den Roten Roben

Schonheitsreparaturen;
Quotenabgeltung

Leitsatz:

Eine formularmaBige Klausel in
einem Wohnraummietvertrag, die
den Mieter verpflichtet, sich an-
teilig an den Kosten zum Zeitpunkt
der Beendigung des Mietverhalt-
nisses noch nicht falliger Schon-
heitsreparaturen zu beteiligen
(Quotenabgeltungsklausel), und
zur Berechnung der Abgeltungs-
betrage folgende Regelung vor-
sieht: ,Berechnungsgrundlage ist
der Kostenvoranschlag eines vom
Vermieter auszuwahlenden Ma-
lerfachgeschafts”, ist gemal § 307
Abs. 1 Satz 1 BGB unwirksam.

Urteil vom 29. Mai 2013
- VIl ZR 285/12

Aus dem Tatbestand:

Zwischen Parteien eines Wohn-
raummietvertrages war die Uber-
nahme der Schonheitsreparaturen
durch den Mieter vereinbart. Wei-
terhin war folgende vorformulier-
te Abrede getroffen: ,Endet das
Mietverhaltnis und sind zu die-
sem Zeitpunkt Schénheitsrepa-
raturen ... noch nicht fallig, so hat
sich der Mieter ... an den Kosten
der Schonheitsreparaturen zu be-
teiligen: Berechnungsgrundlage ist
der Kostenvoranschlag eines vom
Vermieter auszuwahlenden Maler-
fachgeschafts.”

Aus den Entscheidungsgriinden:

Die mietvertragliche Abgeltungs-
vereinbarung benachteiligt den
Mieter unangemessen und ist un-
wirksam. Bei der inhaltlichen Ge-
staltung einer Quotenabgeltungs-
klausel ist auf die berechtigten

Belange des Mieters angemessen
Rucksicht zu nehmen. Diesen An-
forderungen wird die von der Klage-
rin verwendete Klausel nicht in je-
der Hinsicht gerecht. Denn der ein-
geholte Kostenvoranschlag ist bei
gebotener kundenfeindlichster Be-
trachtung der Klausel auch dann fur
die Bemessung der vom Mieter zu
zahlenden Abgeltungshetrage ver-
bindlich, wenn der vom Vermieter
ausgewahlte Fachbetrieb einen un-
zutreffend hohen Renovierungsauf-
wand zugrunde legt oder iberhthte
Preise ansetzt.

Heizkosten; Schatzung

Orientierungssatz nach juris:

Kann der am Heizkérper abgelesene
Messwert aus zwingenden physika-
lischen Griinden nicht dem tatsach-
lichen Verbrauchswert entsprechen,
so obliegt es dem auf Nachzahlung
klagenden Vermieter, im Rahmen
seiner Darlegungslast den Ver-
brauch nach 8 9a Abs. 1 HeizkostenV
zu ermitteln, wenn er sich nicht mit
einer Abrechnung allein nach Flache
unter Abzug von 15% nach § 12 Heiz-
kostenV begniigen will.

Hinweisbeschluss vom 5. Marz
2013 - VIl ZR 310/12

Aus den Griinden:

Konnte der Heizverbrauch we-
gen Gerateausfalls oder aus an-
deren zwingenden Griinden nicht
ordnungsgemal erfasst werden
und will sich der Vermieter mit ei-
ner Abrechnung allein nach Fla-
che unter Abzug von 15 % (§ 12
HeizkostenV) nicht begniigen, ob-
liegt es ihm im Rahmen seiner Dar-
legungslast den Verbrauch nach
§ 9a Abs. 1 HeizkostenV darzustel-

i

len. Das gilt auch fur den Fall, dass
das sachverstandig beratene Ge-
richt feststellt, dass ein an einem
Heizkorper gemessene Verbrauch
schon aus physikalischen Grin-
den nicht zutreffen kann. Da eine
Messung nicht nachgeholt wer-
den kann, ist ein Anwendungsfall
des § 9a Abs. 1 HeizkostenV gege-
ben. Somitist eine Abrechnung auf
Grundlage des Verbrauchs der be-
troffenen Raume in vergleichbaren
fritheren Abrechnungszeitraumen
oder des Verbrauchs vergleichba-
rer anderer Raume im jeweiligen
Abrechnungszeitraum zu erstellen.
Soweit auf diese Weise eine Ver-
brauchsermittlung nicht moglich
ist, bliebe nur eine verbrauchsun-
abhangige Abrechnung, z.B. nach
Wohnflache, wobei eine Kiirzung
von 15 % gemal § 12 HeizkostenV
vorzunehmen ware.

Ehewohnung;
Scheidungsvereinbarung

Leitsatz:

a) Ein Ehegatte, der nicht Partei
des Mietvertrages ist, ist nicht Drit-
ter i.S.d. 88 540, 553 BGB, solange
es sich bei der von ihm bewohnten
Wohnung um eine Ehewohnung
handelt.

b) Eine Wohnung verliert ihre
Eigenschaft als Ehewohnung nicht
schon dadurch, dass der (mieten-
de) Ehegatte die Wohnung dem an-
deren -ggf. auch fur einen langeren
Zeitraum- belassen hat bzw. diese
nur noch sporadisch nutzt, sondern
erst mit der endgilltigen Nutzungs-
uberlassung.

Urteil vom 12. Juni 2013
- Xl ZR 143/11




Aus dem Tathestand:

Ehegatten mieteten gemeinsam ei-
ne Wohnung. Ein Ehegatte zog aus
der Wohnung aus und der neue
Ehegatte des verbliebenen Mieters
zog ein. Eine Anderung des Miet-
vertrages erfolgte nicht. Einige
Jahre spater zog der urspriinglich
in der Wohnung verbliebene Mieter
aus. Der hinzugezogene Ehegatte,
der selbst nicht Mieter ist, blieb in
der Wohnung. Die Vermieterin rugt
eine unbefugte Gebrauchsuberlas-
sung an einen Dritten.

Aus den Entscheidungsgriinden:
Seitens der Mieter fehlt es an einer
vertragswidrigen Uberlassung der
Wohnung an einen Dritten. Dritter
im Sinne des § 540 BGB ist grund-
satzlich jede Person, die nicht Par-
tei des Mietvertrages ist. Hiervon
ausgenommen ist nach dem Sinn
und Zweck der Vorschrift die Fa-
milie des Mieters wegen ihrer en-
gen, unter dem ausdricklichen
Schutz der Verfassung (Art. 6 GG)
stehenden personlichen Beziehun-
gen. Kein Dritter im Sinne des § 540
BGB ist namentlich der Ehegatte
des Mieters. Das gilt grundsatzlich
auch, wenn der Ehegatte, der al-
lein Mietvertragspartei ist, anlass-
lich einer Trennung aus der Woh-
nung auszieht und sie dem anderen
Ehegatten, der nicht Mietvertrags-
partei ist, allein Uberlasst. Mal3-
geblichist allein, ob es sich um eine
Ehewohnung handelt. Solange dies
der Fall ist, ist der in der Wohnung
verbliebene Ehegatte kein Drit-
ter. Auch bei spaterer rechtskrafti-
ger Ehescheidung verliert die Woh-
nung ihren Charakter als Ehewoh-
nung nicht. Durch Mitteilung des
ausgezogenen Mieters an den Ver-
mieter, dass die Wohnung an den ur-
sprunglich nicht mietenden Ehegat-
ten Uberlassen worden ist, ist dieser
gemal § 1568 a Abs. 3 Nr. 1 BGB in
den Mietvertrag eingetreten.

Mieterhohung;
Sonderkiindigungsrecht

Orientierungssatz:

Zu den Auswirkungen einer zu
einem spateren als dem in § 558h
BGB bestimmten Zeitpunkt begehr-
ten Mieterhohung auf das Sonder-
kindigungsrecht des Mieters nach
§561 Abs. 1 BGB.

Urteil vom 25. September 2013
- VIl ZR 280/12

Aus dem Tathestand:

Die Beklagten sind Mieter einer
Wohnung. Mit Schreiben vom 7.
Januar 2011 wurden sie seitens
des Vermieters aufgefordert, mit
Wirkung zum 1. August 2011 der
Erhdhung der bisherigen Netto-
kaltmiete um 272,78 € zuzustim-
men. Die Beklagten stimmten nicht
zu.

Aus den Entscheidungsgrinden:

Der Vermieter ist nicht gehindert,
eine Mieterhbhung erst mit Wir-
kung zu einem spateren Zeitpunkt
als dem sich aus dem Gesetz erge-

benden Zeitpunkt geltend zu ma-
chen. Die Rechte des Mieters, ins-
besondere das dem Mieter zuste-
hende Sonderkiindigungsrecht,
werden hierdurch nicht unzulas-
sig beschnitten. Begehrt der Ver-
mieter die Mieterhbhung erst zu ei-
nem spateren als dem gesetzlich
zulassigen Zeitpunkt, besteht fur
den Mieter bis unmittelbar vor dem
Zeitpunkt des Eintritts der Mieter-
hohung die Mboglichkeit, sich vom
Mietverhaltnis durch auerordent-
liche Kiindigung zum Ende des Uiber-
nachsten Monats zu losen mit der
sich anschlieBenden Rechtsfolge,
dass dem Mieter noch fur weitere
zwei Monate die Nutzungsmoglich-
keit der Wohnung gegen Zahlung
der nicht erhohten Miete verbleibt.

Kindigung;
gewerbliche Nutzung

Orientierungssatz:

Bei geschaftlichen Aktivitaten des
Wohnraummieters — freiberuflicher
oder gewerblicher Art —, die nach
auBen in Erscheinung treten, liegt
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AKTUELLE RECHTSPRECHUNG

eine Nutzung vor, die der Vermieter
einer Wohnung ohne entsprechende
Vereinbarung grundsatzlich nicht
dulden muss.

Beschluss vom 31. Juli 2013
— VIl ZR 149/13

Aus dem Tathestand:

Der Mieter ist Inhaber eines Ge-
werbebetriebs, der einen Haus-
meisterservice, die De- und Re-
montage von Aufzugsanlagen und
Schwertransporte innerhalb von
Gebauden, Montage von Aufzugs-
anlagen und Bau von Montage-
rustung zum Gegenstand hat. Als
Betriebsstatte hat er gegenuber
dem Gewerbeamt seit mehreren
Jahren seine Wohnadresse ange-
geben; unter dieser ,Geschafts-
adresse” tritt er auch gegenuber
Kunden auf. Der Vermieter mahn-
te ihn wegen unerlaubter gewerb-
licher Nutzung des zu Wohnzwe-
cken vermieteten Einfamilienhau-
ses vergeblich ab und kuindigte
das Mietverhaltnis wegen uner-
laubter vertragswidriger Nutzung
der Mietsache.

Aus den Grunden:

Im Verhalten des Mieters ist ei-
ne nach dem Mietvertrag nicht er-
laubte und deshalb vertragswidri-
ge gewerbliche Nutzung zu sehen,
die im vorliegenden Fall ein die or-
dentliche Kiuindigung rechtferti-
gendes Gewicht hat.

Auf den Umstand, dass von dem
Betrieb bisher keine konkreten
Storungen ausgegangen seien,
weil in dem gemieteten Einfamili-
enhaus in der Vergangenheit kei-
ne geschaftlichen Besuche von
Mitarbeitern oder Kunden emp-
fangen wurden und fur den Be-
trieb benbtigte Fahrzeuge nicht
auf dem Wohngrundstuck oder
auf der StraBe in der Nahe des
Grundstuck, sondern ausschlief3-

lich auf einem dafiir gesondert an-
gemieteten Platz, abgestellt wir-
den, kommt es indessen nicht an.

Zwangsversteigerung;
Mietvertrag

Orientierungssatz:

Zu den Anforderungen an den Nach-
weis eines behaupteten Mietvertra-
ges, der dem Ersteigerer einer Woh-
nung von einem nahen Angehorigen
des ehemaligen Eigentumers entge-
gen gehalten wird.

Urteil vom 18. September 2013
- Vil ZR 297/12

Aus dem Tathestand:

Die Klager haben 2009 eine Woh-
nung in der Zwangsversteigerung
erworben und verlangen von der
Beklagten Herausgabe sowie Zah-
lung von Nutzungsentschadigung.
Die Beklagte behauptet, sie ha-
be im Jahre 2003 mit ihrem Vater
und ihrem Bruder als den damali-
gen Eigentumern der Wohnung ei-
nen Mietvertrag abgeschlossen,
mit dem ihr gegen Ubernahme der
Betriebskosten und einer eventu-
ellen Pflege des Vaters ein lebens-
langes Nutzungsrecht eingeraumt
worden sei. Zum Beleg hat sie im
Prozess eine Kopie des angebli-
chen Mietvertrages vorgelegt. Die
Klager kiindigten das von ihnen als
Scheingeschaft angesehene Miet-
verhaltnis vorsorglich wegen Zah-
lungsverzugs fristlos.

Aus den Entscheidungsgriinden:

Besteht zwischen Parteien Streit
uber das Zustandekommen und
den Inhalt eines miindlichen Miet-
vertrages ist bei Widerspriichen

zwischen den Angaben des Zeu-
gen und den aus der Vertragskopie
ersichtlichen Bestimmungen des
Mietvertrags eine weitergehen-
de Sachverhaltsaufklarung durch
das Berufungsgericht erforder-
lich. Dabei ist bei der Frage, ob ein
mundlicher Vertrag abgeschlos-
sen wurde, dem Vorbringen der Er-
steigerer, der Mietvertrag sei von
der Beklagten nur fingiert worden,
um sich oder der Familie den Be-
sitz der Wohnung ungeachtet der
Zwangsversteigerung weiter zu
erhalten, angemessene Bedeutung
beizumessen.




Wohnungspreise in Berlin 2013 (1.Quartal)
Angebotspreise fir gebrauchte Eigentumswohaungen und die Anzahl der fir den
Kauf erfoededichen durchschnittlichen regionalen Jahresnettoeinkammen

| mittlerer Standardpreis | | Anzahl der Jahresnettoeinkommen*
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SERVICESEITE

Wohnungspreise in Berlin:

Mitte am teuersten — In sechs Stadthezirken
ist Wohnungskauf gunstiger als Miete

Wohnungen in Berlin sind begehrt
— das zeigt auch die Preisentwick-
lung der vergangenen Jahre: Seit
2008 sind die Preise fur gebrauch-
te Eigentumswohnungen durch-
schnittlich um 9 Prozent pro Jahr
gestiegen.

Aktuell ist Mitte der teuerste Be-
zirk: Als Spitzenwerte werden
hier rund 3.900 Euro pro Quadrat-
meter Wohnflache verlangt. Woh-
nungen mit Quadratmeterprei-
sen unter 1.000 Euro finden sich
nur noch in Marzahn-Hellersdorf..
Uberdurchschnittliche Preisstei-
gerungen (13 Prozent pro Jahr)
gab es in Berlin-Mitte. Der Stan-

Eine Bitte in eigener Sache:

Innerhalb kurzer Zeit hat sich der Internetauftritt des
Mieterschutzbundes zu einem wahren Renner ent-
wickelt. Immer mehr Mitglieder aber auch Interes-
senten stobern in den umfangreichen Artikeln und
den Gesetzen rund um das Thema Mieten.

Auch der unseren Mitgliedern vorbehaltene Teil des
Webauftritts wird immer umfangreicher.

Eine kleine Anderung (z.B. eine Telefonnummer) kann
dabei oftin einem Dutzend verschiedener Seiten ver-
steckt sein.

Daher eine Bitte:

Wenn Sie einen veralteten Hinweis (z.B. falsche Jah-
reszahl) oder einen anderen Fehler entdecken, bitte
schicken Sie uns eine kurze Mail an:

u.rossoll@mieterschutzbund-berlin.de
Unsere Onlineredakteurin wird sich dann umgehend
um den Fehler kimmern. Das Gleiche gilt auch fur un-

sere Facebook Seite.

Ubrigens: Sind Sie schon Fan?

den Savignyplatz,

sanybel@weh.de

maglichst mit Balkon:

Angebote Bitte unter

dardpreis fur gebrauchte Eigen-
tumswohnungen liegt hier inzwi-
schen bei 2.770 Euro pro Quadrat-
meter. Das bedeutet: Fur den Kauf
muss ein Berliner Durchschnitts-
haushalt fast das Zehnfache sei-
nes Jahreseinkommens aufbringen,
so die Berechnung von empirica.
Auf Mitte folgen Charlottenburg-
Wilmersdorf, Pankow und Fried-
richshain-Kreuzberg. In allen drei
Bezirken sind die Standardpreise
hoher als 2.500 Euro/gm. Die Spit-
zenpreise betragen mehr als 3.000
Euro/gm.

Suche 2 - 3 Zimmer-
wohnung rund um

lhre kostenlose
Kleinanzeige
konnen Sie bei
der Redaktion
MIETERSCHUTZ
aufgeben.

Suche Preiswerte
r!terstellmiiglichkeit/
Interquartier fij,
Mmeinep kleinen
Motorro"er von
Novempey - Miirz,
Anggbote bitte unter
saw:tzl{i59@arcor. de

—_—
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KUNDIGUNGSBESCHRANKUNG

Entscheidung des BGH

zur Kiindigungsbeschrinkung

Der Bundesgerichtshof hat am
16. Oktober 2013 eine Entschei-
dung des Landgerichts Berlin auf
die Revision der Mieter aufgeho-
ben und die Entscheidung zur neu-

Die Mieter mieteten mit Vertrag
aus dem Jahr 1998 eine Wohnung
in einem Mehrfamilienhaus. Im
Mietvertrag war vereinbart wor-
den, dass eine Kundigung durch
die Vermieterin grundsatzlich aus-
geschlossen wird und lediglich nur
bei wichtigen berechtigten Inter-
essen der Vermieterin erlaubt sei.

Die Vermieterin verauBBerte sodann
im Jahr 2006 dieses Mehrfamilien-
haus und vereinbarte mit der Kau-
ferin, das Letztere die zum Zeit-
punkt der Ubergabe bestehenden
Wohnungsmietverhaltnisse nicht
unter Berufung auf berechtigte In-
teressen an der Beendigung des
Mietverhaltnisses durch Eigenbe-
darf oder bessere wirtschaftliche
Verwertung kiindigen durfe. Diese
Vereinbarung aus dem Kaufvertrag
wurde den Mietern durch ein ge-
sondertes Schreiben der Vermie-
terin unter Bezugnahme auf den
Kaufvertrag bestatigt.

en Verhandlung an eine andere
Kammer des Berufungsgerichts
zuruckgewiesen. Der BGH hatte
sich hier mit der Frage befasst, ob
ein Vermieter das Mietverhaltnis

Im Jahr 2007 erwarben die jetzigen
Klager das Mehrfamilienhaus. Bei
diesem Verkauf wurde diese Be-
stimmung, die auch fir alle kunf-
tigen Erwerber gelten sollte, im
Kaufvertrag nicht weitergegeben.

Der neue Eigentumer kiindigte da-
her das Mietverhaltnis wegen
Eigenbedarfs. Inzwischen hatte er
bereits zwei Wohnungen im Hause
umgebaut und zu einer Wohnung
zusammengelegt. Diese Wohnung
bewohnte er selbst.

Die von den Mietern bewohnte
Wohnung wollte er mit der Eigen-
bedarfskiindigung seiner Schwes-
ter und deren Familie uberlas-
sen. Seine Kundigung stitzte er
auf 8 573 Il 2 BGB. Nachdem die-
se Eigenbedarfskindigung sei-
tens der Mieter nicht akzeptiert
worden war, schob der Klager ei-
ne zweite Kiundigung nach. Die-
se Kundigung stutzte er auf die er-

trotz einer mit seinem Rechtsvor-
ganger vereinbarten mietvertrag-
lichen Kiindigungsheschrankung
gemal § 573a BGB kiindigen kann.

leichterte Kundigungsmoglichkeit
des 8§ 573a BGB. Demnach kann ein
Mietverhaltnis Uiber eine Wohnung
in einem vom Vermieter selbst be-
wohnten Gebaude mit nicht mehr
als zwei Wohnungen gekindigt
werden, ohne dass es eines be-
rechtigten Interesses im Sinne des
§ 573 BGB bedarf. Zwischenzeit-
lich hatte der Vermieter durch die
Zusammenlegung von zwei Woh-
nungen ein Zweifamilienhaus ge-
schaffen. Er wohnte in zwei zu-
sammengelegten Wohnungen.

Das Amtsgericht hat die Klage ab-
gewiesen, da es fur den Eigenbe-
darf kein berechtigtes Interesse
des Vermieters erkennen konnte
und dartiber hinaus die Kiindigung
wegen Eigenbedarfes durch die
Kindigungsschutzvereinbarung
ausgeschlossen sei.

Auf die Berufung des Vermieters
hatdas Landgerichtder Raumungs-
klage stattgegeben. Hierbei hat
das Landgericht seine Entschei-
dung auf die erleichterte Kundi-
gungsmoglichkeit des § 573a BGB
gestutzt. Allerdings hat das Land-
gericht die Revision gegen das Ur-
teil zugelassen, da die Frage, ob die
Voraussetzungen einer Kiindigung
nach §573a BGB nach den Verhalt-
nissen zu Beginn des Mietverhalt-
nisses oder zur Zeit der Kundigung
zu beurteilen sind, hochstrichter-
lich noch nicht entschieden war.

Der BGH hat in der mundlichen
Verhandlung ausgefuhrt, dass die-
se Begrundung das Raumungsur-
teil nicht zu tragen vermag. Er war



der Auffassung, dass jedenfalls ei-
ne Kindigung nach & 573a BGB,
die kein berechtigtes Interesse vo-
raussetze, aufgrund der mietver-
traglichen Regelung ausgeschlos-
sen sei. Diese Kundigungsbe-
schrankung wirke zugunsten der
Mieter, sodass durch diese Kiindi-
gung keine Beendung des Mietver-
haltnisses eingetreten sei.

Zur Frage der Eigenbedarfskiin-
digung hat der BGH zu erkennen
gegeben, dass ein Fortsetzungs-
anspruch der Mieter mit der der-
zeitigen Begriindung nicht zu ver-
neinen sei. Das Landgericht habe
dariber hinaus rechtsfehlerhaft
den wesentlichen Kern des Sach-
verstandigengutachtens zu den
schwerwiegenden Hartegrinden
der Beklagten nicht zur Kenntnis
genommen. Die gebotene Abwa-
gung dieser Umstande mit dem Er-
langungsinteresse des Vermieters
sei unterlassen worden.

Der Rechtsstreit war daher an eine
andere Kammer des Landgerichts
zuriickzuverweisen. Diese hat nun-
mehr erneut hinsichtlich des Fort-
setzungsanspruchs der Mieter zu
entscheiden.

Der BGH hat mit dieser Entschei-
dung klargestellt, dass eine Kun-
digung nach § 573a BGB, die kein
berechtigtes Interesse vorausset-
ze, durch die mietvertragliche Re-
gelung ausgeschlossen sei, da nur
Kundigungen mit wichtigen be-
rechtigten Interessen des Vermie-
ters als Ausnahme zulassig seien.

Das Urteil vom 16. Oktober 2013,
VIII ZR 57/13, liegt noch nicht in
schriftlicher Form vor.

Gisela Ronnbeck
Fachanwaltin fur Miet- und
Wohnungseigentumsrecht

Langjahrige Beraterin
im Mieterschutzbund Berlin e. V.
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WEIHNACHT / JAHRESWECHSEL

WEIHNACHTSZEIT

Ein Wohnungsmieter muss ei-
nen Heizungseinbau nicht dulden,
wenn die erheblichen Schmutz
verursachenden Arbeiten in seiner
Wohnung in der Vorweihnachts-
zeit bis etwa 2 Tage vor Heilig-
abend andauern sollen. Dies ist in
der Vorweihnachtszeit ohne zwin-
genden Grund nicht zumutbar.

AG Kbln, Urteil vom 09.06.1994
—-215C 293/93

18 mieterschutz 6/2013

Rechtsprechung zu Weihnachtszeit
und Jahreswechsel

— zitiert nach juris —

AuRerhalb der Mietwohnung im
Hausflur und auf dem Grundstiick
aufgestellte Weihnachtsdekora-
tionsgegenstande verletzen die
Nutzungsrechte, die dem Mieter
aufgrund des Mietvertrages zuste-
hen. Die vertraglich eingeraumte
anteilige Nutzung der allgemeinen
Flachen darf andere Mieter nicht
vom Gebrauch ausschlieBen.

AG Miunster, Urteil vom 31.07.2008
—38C 1858/08

Der Mieter hat einen Wohnungs-
brand zumindest leicht fahrlassig
verursacht und die Unbewohnbar-
keit der Mietraume damit selbst zu
vertreten, wenn er Kinder in der
Nahe eines in der Wohnung auf-
gestellten Weihnachtsbaumes mit
Wunderkerzen nicht zureichend
beaufsichtigt herumlaufen lieB.

LG Frankfurt/Main,
Urteil vom 30.05.2006
—2-11.5 283/04, 2/11 S 283/04

Eine Umlage der Kosten fur den
Strom der vom Vermieter ange-
brachten ' Weihnachtsdekoration
scheidetaus, weil diein87Nr. 1der
Allgemeinen -Vertragsbestimmun-
genzu dem Mietvertrag der Partei-
en in Bezug genommene Anlage 3
zu 8§ 2711. BV lediglich Betriebskos-
ten erfasst, die auch fur Wohnrau-
me entstehen konnen. Dazu zahlen
Kosten der Weihnachtsdekoration
nicht, die Uberdies als reine Wer-

bemalRnahmen Ublicherweise von
den Mietern auRRerhalb der Miete
unmittelbar getragen werden.

OLG Celle, Urteil vom 16.12.1998
-2U23/98

Eine mitKabelbindern an der Balkon-
brustung angebrachte Lichterkette
stellt eine zustimmungsbedurftige
bauliche Veranderung dar. Sie ver-
andert das ‘aulere Erscheinungs-
bild des Gebaudes und ist nur mit Zu-
stimmung der Wohnungseigentumer
der Gemeinschaft zugelassen. Die-
ser Grundsatz gilt auch im Rahmen
eines Mietverhaltnisses.

LG Koln, Urteil vom 11.02.2008
-29T 205/06

Auchfureine AuBenweihnachtsbe-
leuchtung gilt: In dem dauerhaften
Betrieb einer (40 Watt/matt) Au-
Renlampe kann eine wesentliche
Beeintrachtigung des Nachbarn
liegen. Fur einen Unterlassungsan-
spruch reicht es aus, dass die Dau-
erbeleuchtung, die in das Schlaf-
zimmer des Nachbarn strahlt, ein
erhebliches Gefthl der Lastigkeit
erzeugt. Dem beeintrachtigten
Nachbarn kann nicht zugemutet
werden, die Lichteinwirkung durch
Anbringen von Rollladen oder Gar-
dinen vor seinen Fenstern auf ein
zumutbares Mal} abzusenken.

LG Wiesbaden, Urteil vom
19.12.2001 - 10 S 46/0




2N

Geruchsstoffe — z.B. weihnachtli-
che Duftsprays — durfen nicht ei-
genmachtig vom Mieter im Trep-
penhaus verspruht werden. Da-
rin liegt eine bestimmungswidrige
Nutzung des Gemeinschaftseigen-
tums. Die Frage, ob das Abbrennen
einer Duftkerze auf dem Balkon ei-
nes Mieters eine bestimmungs-
widrige Benutzung darstellt, kann
generell weder bejaht noch ver-
neint werden. Sie hangt vielmehr
von den in ihrer Gesamtheit zu
wurdigenden Gegebenheiten (Ge-
ruchsintensitat, Haufigkeit, schi-
kandse Begleitumstande etc.) ab.

OLG Dusseldorf, Urteil
vom 16.05.2003 — 3 Wx 98/03

Ist ein Brand in einer Mietwoh-
nung dadurch entstanden, dass
das fast acht Jahre alte Kind des
Mieters mit einem auf dem Esszim-
mertisch liegenden Feuerzeug Tee-
lichter entziindet hat, die es aus ei-
nem offenen Schrank entnommen
hatte, so kann der Feuerversiche-
rer des Vermieters, der fur den
Brandschaden Versicherungsleis-
tungen erbracht hat, zwar mangels
grob fahrlassigen Verhaltens nicht
gegen das deliktsfahige Kind, je-
doch gegen die Eltern wegen grob
fahrlassiger Verletzung ihrer Auf-
sichtspflicht Regress nehmen.

LG Bielefeld, Urteil vom 18.10.2006
-21 S 166/06

JAHRESWECHSEL

Eine im Rahmen der kalenderjahr-
lichen Abrechnungsperiode er-
stellte Betriebskostenabrechnung
geht dem Mieter nicht rechtzeitig
zu, wenn sie am 31. Dezember um
17.00 Uhr in den Briefkasten des
Mieters eingeworfen wird.

AG Liidenscheid, Urteil vom
23.09.2011-93 C 21/11

Rechtzeitig im Sinne des

§ 556 Abs. 3 BGB geht
dem Mieter die Betriebs-
kostenabrechnung  des
Vermieters nur dann zu,
wenn unter normalen Um-
standen damit gerechnet
werden darf, dass diese noch
vor Fristablauf zur Kenntnis ge-
nommen werden kann. Wird die
Abrechnung erst am 31.12. abends
in den Briefkasten eines Blrobe-
triebs (hier: Rechtsanwaltskanz-
lei des Prozessbevollmachtigten
des Mieters) eingeworfen, in dem
branchentublich am Abend des Sil-
vestertages — auch wenn dieser
Tag auf einen Werktag fallt — nicht
mehr gearbeitet wird, so geht die
Abrechnung erst am nachsten
Werktag zu.

AG Koln, Urteil vom 28.03.2011
—220C 451/10

BGH, Urteil vom 05.12.2007

- X ZR 148/05

Beim Abbrennen von Feuerwerks-
korpern muss ein Platz gewahlt
werden, von dem aus fehlgehen-
de Raketen aller Voraussicht nach
keinen nennenswerten Schaden
anrichten konnen.... Tritt an einem
in der Nachbarschaft befindlichen
Gebaude durch eine fehlgehende
Feuerwerksrakete ein Brandscha-
den ein und war die Gefahr des
Eindringens des Feuerwerkskor-
pers in das Gebaude und eines da-
durch ausgelosten Brandes bei al-
ler Sorgfalt nicht erkennbar, haftet
derjenige, der die Feuerwerksra-
kete geziindet hat, mangels Ver-
schulden nicht fur den eingetrete-
nen Schaden.

OLG Stuttgart, Urteil 09.02.2010
- 10U 116/09

Veranstaltet die 18jahrige Toch-
ter des Hauseigentumers, die mit
Wissen der Eltern in ihrer Abwe-
senheit das Haus alleine bewohnt,

eine Silvester-
feier (ebenso mit
Wissen und Billigung der El-
tern), so ist sie als Verrichtungsge-
hilfin des Hauseigentimers beziig-
lich der Verkehrssicherungspflich-
ten anzusehen. Unterlasst sie die
erforderliche Nachschau, ob alle
Silvesterfeuerwerksraketen ord-
nungsgemall abgebrannt sind,
liegt darin ein Sorgfaltsverstol,
der ein rechtswidriges Verhalten
begrindet. Das fuhrt dazu, dass
dem Hauseigentumer eine Mitver-
antwortung anzulasten ist.

OLG Koln, Urteil vom 23.02.2000
- 11U 126/99

/
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MIETRECHT VON A - Z

Das Mietrecht von A - Z

Eine kleine mietrechtliche Anthologie — mietrechtliche Begrifte

verstindlich erklart

EHEPARTNER

Eheleute sind nur
dann gemeinsam Mie-
ter, wenn beide den Mietvertrag
auch unterzeichnet haben. Unter-
schreibt nur ein Ehepartner, wird
auch nur dieser Mieter. Eine Aus-
nahme gilt fur Mietvertrage, die
vor dem 03.10.1990 in der DDR ge-
schlossen wurden. Der Einzel-
mieter darf seinen Ehegatten ggf.
auch dessen Kinder in die Woh-
nung aufnehmen. Der Vermieter
kann dies nur ausnahmsweise ver-
hindern. Der zuziehende Ehepart-
ner muss in den Mietvertrag nicht
eintreten. Bei einer Ehescheidung
istzu klaren, ob und welchem Ehe-
partner die Ehewohnung Uberlas-

"

sen wird. Gegebenenfalls tritt die-
ser anstelle des zur Uberlassung
verpflichteten Ehegatten in ein
von diesem eingegangenes Miet-
verhaltnis ein bzw. setzt ein von
beiden eingegangenes Mietver-
haltnis allein fort.

EICHPFLICHT

Aus Grunden des Schutzes der
Verbraucher gesetzgeberisch ge-
fordertist, dass bestimmte Mess-
gerate nur geeicht verwendet
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bzw. bereitgehalten werden dur-
fen. Regelungen dazu sind im
Eichgesetz und der Eichordnung
zu finden. Mietrechtlich relevan-
te, eichpflichtige Messgerate sind
Kalt-, Warmwasser-, Gas-, War-

me- oder auch Stromzahler. Heiz-
kostenverteiler sind sich nicht

eichpflichtig.  Kaltwasserzahler
sind alle 6 Jahre, Warmwasser-
und Warmezahler alle 5 Jahre,
Stromzahler mit elektronischem
Messwerk und Gaszahler alle 8
Jahre zu eichen. Als Nachweis der
Eichung wird die Beglaubigungs-
marke bzw. das Eichsiegel an dem
Gerat angebracht. Kosten der Ei-
chung konnen als Betriebskosten
auf die Mieter umlegbar sein. Ei-
ne Abrechnung verbrauchsabhan-
giger Betriebskosten unter Be-
rucksichtigung eines an einem
nicht geeichten Zahler abgelese-
nen Verbrauchs, ist bei Nachweis,
dass der Verbrauch zutreffend er-
mittelt wurde, nicht zu beanstan-
den.

EIGENBEDARF

Eigenbedarf liegt vor, wenn der
Vermieter die Rdume als Wohnung
fur sich, seine Familienangehbori-
gen oder einen Angehorigen sei-

nes Haushalts benbtigt und so ein
berechtigtes Interesse an der Be-
endigung des Mietverhaltnisses
hat. Er kann das Mietverhaltnis
bei Vorliegen aller gesetzlichen
Voraussetzungen ordentlich, das
heilt unter Einhaltung der Kin-
digungsfrist beenden. Sonderre-
gelungen bestehen fur den Fall,
dass nach Uberlassung der Woh-
nung an den Mieter Wohnungsei-
gentum begriindet und das Woh-
nungseigentum verauBBert worden
ist. Eine erleichterte Kundigung
des Vermieters ist moglich, wenn
die Wohnung in einem vom Ver-
mieter selbst bewohnten Gebaude
mit nicht mehr als zwei Wohnun-
gen liegt.

JERKAUFT

EIGENTUMERWECHSEL

Gehtdas Eigentum des Vermieters
durch Verkauf, Schenkung, Erbe,
Zwangsversteigerung o.a. nach
Uberlassung des Wohnraums an
den Mieter auf einen Dritten uiber,
tritt der Erwerber anstelle des
Vermieters in die sich aus dem
Mietverhaltnis ergebenden Rech-
te und Pflichten ein. Kauf bricht
nicht Miete. Es ist nicht erforder-
lich, einen neuen Mietvertrag mit
dem Erwerber zu schlieBen. Der
neue Vermieter hat nicht mehr,
aber auch nicht weniger Rechte
und Pflichten.



EINLIEGERWOHNUNG

Eine Einliegerwohnung ist eine
Wohnung in einem Gebaude mit
nur zwei Wohnungen, wobei die
andere Wohnung vom Vermieter
selbst bewohnt ist. Es gelten er-
leichterte Kundigungsmoglichkei-
ten fur den Vermieter.

EINWENDUNGSFRIST
Einwendungen gegen eine Betriebs-
oder Heizkostenabrechnung sind
vom Mieter dem Vermieter spates-
tens bis zum Ablauf des zwblften
Monats nach Zugang der Abrech-
nung mitzuteilen. Es handelt sich um
eine Ausschlussfrist. Spater vorge-
tragene Einwendungen des Mieters
sind nur zu berucksichtigen, wenn
der Mieter die verspatete Geltend-
machung nicht zu vertreten hat.
Der Mieter muss im Bestreitensfall
nachweisen, dass er die Einwendun-
gen rechtzeitig vorgetragen hat.

Die Serie zum Sammeln

FALLIGKEIT

Unter Falligkeit ver-
steht man den Zeit-
punkt, zu dem eine Leistung, z.B.
Mietzins, bewirkt sein muss. In
den meisten Fallen enthalt der
Mietvertrag eine Regelung dazu,
wann der Mietzins beim Vermieter
eingehen soll. Ist eine Absprache
im Mietvertrag nicht getroffen, ist
der Wohnraummietzins spates-
tens bis zum dritten Werktag der
einzelnen Zeitabschnitte, d.h. in
der Regel jeweils bis zum 3. Werk-
tag des Monats, zu entrichten.
Entscheidend ist der Zahlungs-
eingang beim Vermieter. Dauer-
haft verspatete Mietzinszahlun-
gen konnen den Vermieter zu ei-
ner Kuindigung berechtigen.

FEHLBELEGUNGSABGABE

Unter Fehlbelegungsabgabe ver-
steht man eine Zahlung, die der
Mieter einer dffentlich-geforder-
ten an die Kommune dann ent-
richten muss, wenn er die Vor-
aussetzungen fur das Zur-Verfu-
gung-Stellen der Sozialwohnung
aufgrund einer sich im laufenden
Mietverhaltnis erheblich verbes-
serten finanziellen Situation nicht
mehr erfullt. Das Land Berlin hat
die Fehlbelegungsabgabe zum
1.9.2002 abgeschafft.

FOGGING

Im Mietrecht versteht man un-
ter Fogging sich auf Wandflachen
in Raumen ablagernde schwarz-
graue, schmierige Staubverfar-
bungen (auch: Schwarzstaub
oder magic dust). Zumeist tritt der
Schwarzstaub in beheizten Rau-

MIETRECHT VON A - Z
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men in unmittelbarem zeitlichen
Zusammenhang mit einer Reno-
vierung in Wand-Decken-Ixeln
oder Uber Heizkorpern auf. Die Ur-
sache des Fogging-Effekts ist bis-
lang nicht geklart. Tritt Schwarz-
staub in einer Mietwohnung bei
mietvertragsgemaBem Gebrauch
auf, ist ein Mangel der Mietsache
gegeben. Der Mieter kann vom
Vermieter Beseitigung verlangen.
Parallel sind Schadensersatz und
Minderungsanspriche denkbar.

FORMULARMIETVERTRAG

Bei einem Formularmietvertrag
sind die mietvertraglichen Ab-
sprachen zwischen den Mietver-
tragsparteien nicht individuell
unter Berucksichtigung von Ge-
ben und Nehmen jedes Vertrags-
partners ausgehandelt. Vielmehr
sind darunter fur eine Vielzahl von
Mietverhaltnissen vorformulierte
Vertragshedingungen zu verste-
hen, die einer der Vertragspartner
—in der Regel der Vermieter — der
anderen Vertragspartei ohne Ver-
handlungsmaglichkeit vorgibt. Es
handelt sich um Allgemeine Ge-
schaftsbedingungen, die inhalt-
lich den strengen gesetzlichen
Vorgaben der 88 305 ff. BGB genl-
gen mussen.
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AUSFLUGSTIPP

»Freienwalde — hiibsches Wort fiir hiibschen Ort.“

Theodor Fontane ,Wanderungen
durch die Mark Brandenburg”

Bad Freienwalde

Unser heutiger Tipp fur einen Ta-
gesausflug ist der beschauliche,
aber sehenswerte alte Kurort Bad
Freienwalde. Mit der Bahn ist man
von Berlin in weniger als zwei
Stunden dort. Den Rest kann man
gemitlich per Ful erwandern. Wir
geben Ihnen einige Tipps, was man
bei einer Besichtigung nicht ver-
saumen sollte. Vorerst aber einige
Hintergrunde zur Geschichte von
Bad Freienwalde, da gibt es eini-
ges zu erzahlen.

Um das Jahr 1200 entstand die
Stadt als Kaufmannssiedlung an
einem wichtigen QOderubergang;
im Jahre 1316 wurde sie erstmals
urkundlich erwahnt. Wie in jenen
vergangenen Jahren bildet auch
heute noch die Stadtkirche St. Ni-
kolai das Zentrum Bad Freienwal-
des. Bei genauem Hinsehen ent-
deckt man, dass die roten goti-
schen Backsteinmauern zum Teil
noch auf jenen Feldsteinen ste-
hen, aus denen der Vorgangerbau
des Gotteshauses im 13. Jahrhun-
dert errichtet wurde. Seitdem wur-

de die Kirche vielfach umgebaut
und naturgemal zog der Turm Blit-
ze geradezu magisch an — zuletzt
schlug er 1867 ein.

Dort findet sich die Gruft der
Adelsfamilie von Uchtenhagen, die
von 1375 bis 1618 Uiber Freienwal-
de herrschte. Von der Wand neben
dem Altar blickt das Kinderbild des
Caspar von Uchtenhagen, um des-
sen frithen Tod Anno 1603 sich eine
Sage rankt, die auch Theodor Fon-
tane bei einem seiner Besuche nie-
derschrieb. Das sechspeichige ro-
te Rad aus ihrem Familienwappen
findet sich heute im Bad Freien-
walder Stadtwappen wieder.

Keine Stadt im Landkreis Mar-
kisch-Oderland hat mehr Baudenk-
male aufzuweisen als Bad Frei-
enwalde und nicht jedes dieser
Denkmaler und Gebaude gibt seine
Geschichte(n) auf den ersten Blick
preis: Wie zum Beispiel das einstige
Jagdschloss des GrofRen Kurfurs-
ten hinter der Kirche. Es ist langst
nicht mehr als ein solches erkenn-
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bar und erscheint heute in frischen
Farben wie ein Nebengebaude des
fruheren Kreishauses.

Die Wasserstralle, deren Name
noch an das einstige Wassertor er-
innert, zieht sich am Freienwalder
Landgraben hin, der der Entwas-
serung von Teilen des Oderbruchs
dient. Kaum vorstellbar, dass Rei-
sende, die vor dessen Trockenle-
gung uber Schiffmuhle in die Neu-
mark wollten, mit einer Fahre den
.GroBe Hechtsee” Tberqueren
mussten. Theodor Fontane freilich
konnte seinen in Schiffmuhle woh-
nenden Vater langst per Kutsche
besuchen — schon damals wurde
der heutige Weidendamm gebaut.
Fontane war es auch, der Freien-
walde attestierte, dass es seinen
Bergen alles verdanke: ,Von dort
aus kommen seine Quellen und von
dort aus gehen die Fernsichten ins
Land hinein.”

Tipps der Redaktion:

Anreise mit der Bahn: Vom Hay
den mit dem Regionalex

Anreise mit dem PKW: Von B

Regionale, gesunde Kiiche:
Rathsdorf 21, 16259 Wriezen

Kursangehote im Kurmittelhaus,
malnahmen (Tel. 03344 - 30 0 92)

ptbahnhof gelangt man alle zwei Stun-

. press iiber Eberswalde (U i 3
80 Minuten nach Bad Freienwalde. (Umsteigen) in rd.

: - erlin (Mitte) iiber Ahrensfeld '
B158in gut einer Stunde (55 KM) nach Bad Freienwalde ¢ tnd die

Die Waldschenke am Baasee (www.baa i
. _ .paasee.de) hat mittwochs bj
sonntags jeweils ab 12 Uhr geffnet (Tel.: 03344 - 3309 02). ehs s

Gehobene Kiiche: Dammmeisterei Zollbriicke (www.dammmeiste-

rei.de) OT Zéckericker Loose Zollbriicke 10, 16259 Oderaue

Breiers — Kréutergarten, Hofcafé, Restaurant

Termine fiir ambulante Vorsorge-

J
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Einer jener Berge ist der Ruinen-
berg oberhalb der Weinbergstra-
Be mit der wunderschonen Aus-
sichtvon der kuinstlichen Ruine auf
die Freienwalder Altstadt und Uber
das Oderbruch.

SCHLOSS FREIENWALDE

Seit 2007 erstrahlt Schloss Frei-
enwalde in neuem Glanz. Schloss
Freienwalde ist ein ehemaliges
preulisches Konigsschloss und
ein Erinnerungsort an den Indus-
triellen, Zeitkritiker, Schriftstel-
ler und Politiker Walther Rathenau
(1867-1922).

Es wurde 1798/99 von David Gilly
als Sommerwitwensitz fur die Ko-
nigin Friederike Luise von Preul3en
erbaut. Der in der preuBischen Ar-
chitekturgeschichte erste konig-
liche Villenbau entsprach der Le-
bensauffassung der Koénigin und
war vorwiegend im Louis-Seize-Stil
eingerichtet. In dem Uber 11 ha gro-
Ben Schlossgarten am Rande der
Freienwalder Altstadt liegen neben
dem Schloss selbst der restaurier-
te Theaterpavillon der Konigin aus
dem 18. Jahrhundert und das alte
Kastellanshaus.

Zu der kleinen Gruppe von Kunst-
freunden und Intellektuellen, die
aus der GroBstadt Berlin in die
markische Umgebung fuhren, um
die herbe Landschaft mit ihren
schlichten Kulturzeugnissen neu

zu entdecken, gehorte auch Wal-
ther Rathenau. Sein Interesse galt
vor allem dem in Vergessenheit ge-
ratenen Hohenzollernschlosschen
Freienwalde, das er im Jahre 1909
von der preuBischen Hofkammer
fur 262.500 Mark erwarb.

Rathenau nahm in Freienwalde
iber zehn Jahre seinen Sommer-
aufenthalt, nachdem er das Au-
Bere des Schlosses durch einen
von dorischen Saulen getrage-
nen halbrunden Altan an der ost-
lichen Schmalseite und eine den
klassizistischen Charakter beto-
nende Fassadengestaltung veran-
dert hatte. Das Innere des Hauses
versuchte er im Stile der Erbaue-
rin Friederike Luise zu restaurieren
und zu erganzen.

BISMARCKTURM

Der 1895 erbaute Bismarck-
turm steht zwischen Bad Freien-
walde und Falkenberg, auf den
Grundmauern der historischen
Burg Malchow. Von dem rund 28
Meter hohen Turm haben Sie einen
weiten Blick uber die Hugel und
Schluchten des Oberbarnim und
das Niederoderbruch mit der Insel
Neuenhagen, dem Schiffshebe-
werk Niederfinow und der Schorf-
heide.

BAASEE

Der Baasee, unweit des Freien-
walder Ortsteiles Sonneburg gele-
gen, ist ca. 3,5 Hektar grof8 und von
prachtigem Wald umgeben. Der
See verdankt seine Entstehung der
letzten Eiszeit: In einem Talkessel
gelegen, besitzt er weder Zu-, noch
Abfluss. Sein Wasser erhalt er von
den umliegenden Quellen.

= - Delvedere.

1972 wurde die rustikale ,Wald-
schenke am Baasee” eroffnet; See
und Waldschenke sind ein uber-
aus beliebtes Ausflugs- und Wan-
derziel — und das zu jeder Jahres-
zeit! Den Baasee kan man Uber die
alte Sonneburger Stralle, den Sie-
benhtigel- und den Brunnentalweg
erwandern.

KURMITTELHAUS

Nach langerer Bauzeit wurde das
rekonstruierte historische Ba-
dehaus (erbaut um 1790 von Carl
Gotthard Langhans, dem Erbauer
des Brandenburger Tores) am 28.
April 2002 als Kurmittelhaus der
Offentlichkeit zur Nutzung Uberge-
ben. Das Kurmittelhaus dient heu-
te ausschlieBlich der Behandlung
ambulanter Patienten (ambulante
VorsorgemalRnahmen, sogenannte
.0ffene Badekur”), Rezeptverord-
nungen und fur Selbstzahler.

"
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Guter Rat

rentiert sich.

Hauptgeschaftsstelle

Konstanzer StraBe 61, 10707 Berlin Mo, Di, Do 9 -19.00
Telefon 921 02 30-10, Fax 921 02 30-11 Mi 9 —20.00
zentrale@mieterschutzbund-berlin.de Fr 9 -14.00
Beratung nach Voranmeldung Sa 10 -13.00
Zweigstelle Mitte Mo 9 -17.00
Torstral3e 25, 10119 Berlin Di 9 -20.00
Telefon 921 02 30-30, Fax 921 02 30-31 Mi 9 -17.00
filiale-torstrasse@mieterschutzbund-berlin.de Do 9 - 18.00
Beratung nach Voranmeldung Fr 9 —13.00
Zweigstelle Neukolln Mo 9 -17.00
Karl-Marx-StraBe 51, 12043 Berlin Di 9 -19.00
Telefon 921 02 30-50, Fax 921 02 30-51 Mi 9 -17.00
filiale-neukoelln@mieterschutzbund-berlin.de Do 9 —19.00
Beratung nach Voranmeldung Fr 9 -13.00
Zweigstelle Wedding

MillerstraBe 53, 13349 Berlin Mo, Di, Do 9 — 17.00
Telefon 921 02 30-40, Fax 921 02 30-41 Mi 9 —19.00
filiale-wedding@mieterschutzbund-berlin.de Fr 9 —13.00

Beratung nach Voranmeldung

EI Werden Sie Fan lﬁ
bei Facebook!

www.facebook.com/mieterschutzbundberlin

MIETEESCHUTZBUND

BERLIN E.V.

Die Telefon-Beratung

Sie brauchen eine schnelle und kompetente Aus-
kunft zu Mietrechtsfragen? Sie haben aber keine
Zeit fur eine Beratung in einer unserer Beratungs-
stellen oder wohnen aulRerhalb Berlins? Dann ist
unsere telefonische Mieterberatung fur Sie ideal.

Fiir Mitglieder im Mieterschutzbund Berlin e. V.:
unter der Rufnummer 030/882 30 85
Di und Do 16 —19.00 Uhr, Mi 10 — 12.00 Uhr

Fur Nichtmitglieder:

kostenpflichtig unter der Rufnummer

0900/182 92 40 — Mo bis Fr 12— 14.00 Uhr

Dieser Dienst kostet 1,69€/Min (Abrechnung im
Sekundentakt) aus dem deutschen Festnetz und
wird einfach Uiber lhre Telefonrechnung abgerech-
net. Sie haben keinen weiteren Aufwand.

Die Telefonberatung ist nur fur kurze, grundsatz-
liche Fragen geeignet. Prifungen von Mieterhthun-
gen, Betriebs- und Heizkostenabrechnungen oder
neu abzuschlieBenden Mietvertragen kbnnen nurim
Rahmen eines personlichen Gesprachs stattfinden.

Mieter werben Mieter

Sind Sie mit uns zufrieden? Dann empfehlen Sie
uns weiter. Fur jedes von Ihnen geworbene Mit-
glied erhalten Sie 5,- € auf Ihr Mitgliedskonto und
haben daruber hinaus die Chance auf zusatzliche
Preise, die wir zum Jahresende verlosen.
Machen Sie mit — es lohnt sich!

www.mieterschutzbund-berlin.de



