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maBnahmen an einer Heizungsanlage

Hallenser, Halloren und Hallunken.

Liebe Leserin,
lieber Leser,

heute halten Sie die erste Ausgabe der neu
gestalteten Vereinszeitschrift in Handen.
Im neuen Layout stellen wir Ihnen auch
weiterhin mietrechtliche Themen, aktu-
elle Mietpolitik und das Neueste von der
Rechtsprechung vor. Auch auf unseren
Ausflugstipp miissen Sie im neuen Heft
nicht verzichten, das ab dieser Ausgabe
kiinftig zweimonatlich erscheinen wird.
Die Umgestaltung einer Zeitschrift ist ein
Prozess, der nicht gleich seinen endgiiltigen
Abschluss findet. Darum bitten wir noch
um etwas Geduld, wenn sich auch in den
néchsten Heften noch das eine oder andere
verandern wird.

Anmerkungen und Anregungen zu unserer
neuen Zeitschrift konnen Sie uns gerne un-
ter doescher@mieterschutzbund-berlin.de
mitteilen.

Unser Titelthema Klimaschutzgesetz geht
alle etwas an. Die diesbeziiglichen Plane
des Berliner Senats und der Bundesregie-
rung lassen einige Fragen offen. Vor allem
ist unklar, welche finanziellen Belastungen
auf die Mieter zukommen werden. Der
Mieterschutzbund startet hierzu eine Ak-
tion, auf die an dieser Stelle ausdriicklich
hingewiesen sei.

Unsere Zeitschrift tragt seit dieser Ausga-
be das FSC-Siegel. Damit werden Produkte
gekennzeichnet, die aus einer verantwor-
tungsvollen und tiberpriften Waldbewirt-
schaftung stammen. Wie etwa das Papier,
das von nun an beim Druck verwendet
wird.

Die Redaktion wiinscht Thnen ein span-
nendes Jahr 2010.

Thre Frigga Doscher

Vorsitzende des Mieterschutzbundes Berlin e.V.



Mieterschutzbund fiithrt Untersuchung zum
Klimaschutzgesetz durch

Ihre Mithilfe ist gefragt! Drei Gutscheine im Wert von je 25,- EUR zu gewinnen!

Wie hoch die tatsdchlichen Be-
lastungen der Mieter durch das
geplante Klimaschutzgesetz letzt-
endlich sein werden, ist bislang
unklar. Der Mieterschutzbund fiihrt
erstmals eine Untersuchung durch,
die die finanziellen Auswirkungen
dieses Vorhabens transparent ma-
chen soll.

Der aktuelle Entwurf eines Kili-
maschutzgesetzes der Berliner Sena-
torin fiir Gesundheit, Umwelt und Ver-
braucherschutz, Katrin Lompscher,
sieht umfangreiche Modernisierungs-
maBnahmen an Wohngebauden vor.
Heizungsanlagen, die dlter als 20
Jahre sind, sollen nach energetischen
Gesichtspunkten erneuert werden
und die Nutzung von erneuerbarer
Energie soll vorangetrieben werden.
Alternativ dazu ist eine energetische
Sanierung in Form von Ddmmungen
an Fassaden, AuBenfenstern und
Dachfldchen vorgesehen. Ziel ist die
Verringerung des CO,-AusstoBes
durch Einsparungen beim Heizener-
gieverbrauch.

Die Kosten fiir die geplanten MaBnah-
men sind komplett auf die Mieter um-
legbar — mittels einer so genannten
Modernisierungsmieterhéhung.  Ob
die von solchen MaBnahmen betrof-
fenen Mieter anschlieBend ihre Mehr-
ausgaben durch Energieeinsparung

tatsdchlich wieder ausgleichen kon-
nen, ist bislang unklar. Immerhin be-
steht auch die Mdaglichkeit, dass die
Modernisierungsmieterhéhung weit-
aus hoher ist als das Einsparpotenzial
bei den Heizkosten. Dann wiirden die
Mieter draufzahlen und einige sich
am Ende ihre Wohnung nicht mehr
leisten kdnnen.

Eine Untersuchung hierzu liegt bis-
lang noch nicht vor und wird jetzt
vom Mieterschutzbund durchgefiihrt.
Dazu bendtigen wir Ihre Mithilfe!

Zu MaBnahmen, die sich noch im
Planungsstadium befinden, kann es
natiirlich noch keine konkret vorlie-
genden Zahlen und Daten geben, auf
die man fiir eine solche Untersuchung
zuriickgreifen konnte. Deshalb ge-
hen wir hier den umgekehrten Weg,
denn bereits in der Vergangenheit
hat es energetische Sanierungen an
Wohngebduden gegeben. Entweder
wurden die Heizungsanlagen moder-
nisiert oder die Hduser aufwéndig
geddmmt. Die entsprechenden Mo-
dernisierungsmieterhéhungen geben
die Mehrbelastung der Mieter wieder
und aus den nachfolgenden Heizko-
stenabrechnungen lasst sich erken-
nen, wie hoch das Einsparpotenzial
tatsdchlich ist — im Vergleich zu den
Heizkostenabrechnungen der Jahre
vor den SanierungsmaBnahmen.

Unser Aufruf richtet deshalb sich an

alle Mieter, bei denen innerhalb der

letzten Jahre

m eine Modernisierung der Hei-
zungsanlage oder

m gine DimmungsmaBnahme an
GebédudeauBenwénden, Fenstern
oder Dachflachen

stattgefunden hat.

Wenn dies der Fall ist, dann stellen

Sie uns bitte

m die Modernisierungsmieterhdhung

m die letzten beiden Heizkostenab-
rechnungen vor der Modernisierung

m die beiden Heizkostenabrech-
nungen nach der Modernisierung

zur Verfiigung.

Diese Unterlagen kénnen persénlich
in unseren Beratungsstellen abge-
geben werden. Dort werden Kopien
angefertigt, sodass Sie Ihre Originale
sofort wieder mitnehmen koénnen.
Im Falle der Ubersendung per Post
bitten wir darum, uns ausschlieBlich
Kopien zuzusenden. Die Daten wer-
den anonymisiert, ausschlieBlich von
Mitarbeitern des Mieterschutzbundes
ausgewertet und nicht an Dritte wei-
tergereicht.

Bei Riickfragen zu dieser Aktion
kénnen Sie sich jederzeit an uns
wenden. B

Aktion
Mitmachen lohnt sich!

Unter allen Teilnehmern
verlosen wir drei Buch-
preise im Wert von je

25,- EUR!
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Baustelle als Argernis fiir Mieter

Mietminderung bei Bauarbeiten nicht immer durchsetzbar

Altere Immobilien bediirfen gele-
gentlich einer Sanierung und neue
Objekte miissen teils unter erheb-
lichem technischen Aufwand er-
richtet werden. Bauldrm und Ver-
schmutzungen sind unvermeidbar,
was fiir die Nachbarn im schlimm-
sten Falle iiber Monate hinweg Be-
lastigungen und Beeintrachtigungen
bedeutet.

Die entscheidende Frage lautet: Bis
zu welcher Grenze muss man sich
als Mieter solche Stérungen gefallen
lassen und ab wann ist eine finanzi-
elle Entschédigung in Form von Miet-
minderung fallig? Nicht jede Stérung,
mag sie auch noch so unangenehm
sein, fiihrt automatisch zu Scha-
densersatz fiir die Anwohner. Ganz
wichtig kann beispielsweise sein, ob
der betroffene Mieter schon bei der
Anmietung einer Wohnung erkennen
konnte, dass in der N&he gréBere
Arbeiten anstehen. Ist das der Fall,
dann stehen nach Ansicht des Land-
gerichts Berlin die Chancen flir Miet-
minderungen schlecht. So erging es
einem Kldger, dem schon vor Bezug
seiner Wohnung nach Ansicht der
Richter hatte auffallen miissen, dass
eine Baullicke auf einem verwilderten
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Nachbargrundstiick irgendwann ge-
schlossen werden wirde. Als die
Bauarbeiten schlieBlich durchgefiihrt
wurden, entschied das Landgericht
gegen eine Mietminderung wegen
Bauldrms. (LG Berlin, Aktenzeichen
73 S155/07)

Eine groBe Rolle spielen selbstver-
standlich auch die konkreten Um-
stdnde einer Stérung. Besonders arg
betroffen war eine Familie, die im
zehnten Stock eines Hochhauses in
Berlin wohnte und erhebliche Arbeiten
an einem benachbarten Neubau mit-
erleben musste. Unter anderem wur-
de eine vorhandene Parkplatzfliche
aus Beton mit Presslufthdmmern
aufgerissen, 100 Baume geféllt und
es entstand unter Einsatz von Dampf-
rammen ein fiinf Meter tiefer Baugra-
ben. Das Schlimmste aber war, dass
mit behdrdlicher Ausnahmegenehmi-
gung auch nachts gearbeitet werden
durfte. Das reichte nach Ansicht des
Amtsgerichts Berlin-Mitte, um die
Miete um 30 Prozent zu mindern. Im
Urteil hieB es: ,Gerade Gerduschbe-
lastigungen in der Nacht stellen sich
aufgrund der verringerten sonstigen
Umgebungsgerdusche und des Ru-
hebediirfnisses des Schlafenden als
eine erhebliche Beeintrachtigung

dar“. (AG Berlin-Mitte, Aktenzeichen
7 C 146/06)

Besondere Sorgfalt gilt fiir Bauunter-
nehmen beim Errichten eines Geriists,
da solch eine Konstruktion nicht nur
bei Schonwetter stabil sein muss,
sondern auch deutlich schlechteren
klimatischen Verhdltnissen gewach-
sen sein sollte. Im konkreten Fall hat-
te ein Sturm mit einer Windgeschwin-
digkeit von 80 Stundenkilometern
Teile eines Gerlists geldst, die dann
mit voller Wucht gegen Fassade und
Dach geschleudert wurden. Es ent-
stand ein Sachschaden in Hohe von
18.000 €. Die Firma berief sich gegen-
iber dem Landgericht Mannheim auf
hohere Gewalt, was die Richter nicht
anerkannten. Sie argumentierten, ein
Geriist misse auch Stiirmen trotzen
kdnnen, wie sie in den Wintermona-
ten vielleicht nur ein oder zwei Mal
vorkdmen. (Landgericht Mannheim,
Aktenzeichen 4 O 3/05)

Wird ein Altbau in der unmittelbaren
Umgebung eines Wohnhauses ent-
kernt und nicht nur teilweise reno-
viert, so sind die betroffenen Nach-
barn nach Ansicht des Landgerichts
Berlin zur Mietminderung berechtigt.
Dabei handelt es sich nach Ansicht
der Richter um einen weit schwereren

S
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Eingriff als etwa bei einer bloBen Fas-
sadenddmmung. Das gehe (iber die
in einem Wohngebiet mit Altbaube-
stand (blichen Arbeiten hinaus. Eine
Minderung in Hohe von 10 Prozent
hielten die Richter angesichts der Be-
eintrachtigung durch die Entkernung
flir angemessen. (Landgericht Berlin,
Aktenzeichen 62 S 82/06)

Nicht nur die Schwere eines bau-
lichen Eingriffs, auch dessen Dau-
er kann bei der Entscheidung (iber
Mietminderung eine Rolle spielen.
Ein Mieter, der in einer Innenstadtla-
ge mit Gewerbeumgebung wohnte,
musste (ber Monate hinweg Larm
und andere Zumutungen erdulden.
Die Arbeiten auf einer GroBbaustelle

MIETE & MIETRECHT

erstreckten sich teilweise sogar in die
Nacht hinein. Die Summe dieser Bela-
stigungen, so befand das Landgericht
Frankfurt/Main, rechtfertige eine
Mietminderung in Héhe von 12 Pro-
zent. Der vereinbarte Mietzins habe
sich an einer normalen Umgebung
orientiert, die hier nicht mehr vorhan-
den gewesen sei. &

Freie Farbwahl wahrend der Mietzeit

Vermieter darf sich wihrend des laufenden Vertrages nicht einmischen

Die Interessen von Vermietern und
Mietern, den Anstrich einer Woh-
nung betreffend, sind manchmal
nicht unter einen Hut zu bringen.

Wo die einen gerne Farben hétten, die
bei einer Weitervermietung kein Pro-
blem darstellen, mdgen die anderen
es etwas bunter. Beim Auszug haben
Vermieter zwar den Anspruch, dass
die Rdume nicht in grellen Farben
oder in Schwarz hinterlassen werden,

wéhrend der Mietzeit darf dem Mie-
ter allerdings niemand Vorschriften
fiir die Farbwahl machen. Da ist es
ausschlieBlich seine Angelegenheit,
welche Farbe er bevorzugt. Deswe-
gen musste ein Vermieter auch eine
gerichtliche Niederlage hinnehmen,
als er seine Mieter vertraglich auf ei-
nen Anstrich ,in neutralen Farbténen®
verpflichten wollte. Dadurch werde
der Vertragspartner in unzuléssiger
Weise in der Gestaltung seines per-

/Zwei Zimmer, zehn Tiere

Mieter verhielten sich nach Meinung des Gerichts exzessiv

Die Frage, wie viele und welche
Tiere in einer Wohnung gehalten
werden diirfen, wird ein ewiger
Streitpunkt zwischen Eigentiimern
und Mietern von Wohnungen blei-
ben. Das ist nicht iiberraschend,
denn Mieter sehen im Umgang mit
Kleintieren ihre Persodnlichkeits-
rechte betroffen, Vermieter hinge-
gen fiirchten um die Substanz und
den Wert ihrer Inmobilie.

Immer wieder missen die Gerichte
die Grenze dessen, was zuldssig ist,
neu justieren. Zehn Tiere in zwei Zim-
mern erschienen den Richtern des
LG Mainz als eindeutig tibertrieben.
Der Streit begann erst nach Auszug
der Mieter aus einer Zweizimmer-

wohnung. Der Eigentiimer forderte
das Anbringen neuer Tapeten, die
Reinigung von Holzdecke und Tep-
pichboden mit der Begriindung, das
Mietobjekt sei vertragswidrig genutzt
worden und misse erst in einen wie-
dervermietbaren Zustand gebracht
werden. Die Haltung von insgesamt
sieben Katzen, einem Schéaferhund
und zwei Chinchillas in lediglich zwei
Zimmern sei nicht zu rechtfertigen.
Die Mieter hielten dagegen, dass die
Katzen ihre Geschéfte auBerhalb der
Wohnung verrichteten und die Chin-
chillas in Kéfigen gehalten wurden.
Dementsprechend hielten sich auch
die Verschmutzungen in Grenzen.
Das Landgericht Mainz sprach im
schriftlichen Urteil von ,exzessiver

sonlichen  Lebensbereichs einge-
schrénkt. Das sei einzusehen, hiel es
in einem hochstrichterlichen Urteil.
Zumal ein nennenswertes Interesse
des Vermieters an einer bestimmten
Farbe wahrend der Vertragslaufzeit
nicht zu erkennen sei.

Vergleichen Sie dazu
auch die aktuelle Recht-
sprechung in dieser
Ausgabe - S.11. B

Tierhaltung®. Aus dem — im Vertrag
erlaubten — ,kleinen Hund® sei ein
Schaferhund geworden und aus ei-
ner Katze gleich sieben. Es liege ,,im
berechtigten Interesse eines Vermie-
ters®, wenn die Wohnung nach einem
derartig vertragswidrigen Gebrauch
wieder in einen ordnungsgemaBen
Zustand gebracht werde. Das sei
schon alleine deswegen wichtig, um
die Gesundheit der nachfolgenden
Mieter nicht zu geféhrden. Fiir Gegen-
argumente hatten die Richter wenig
Verstdndnis: Unter diesen Umstan-
den wilrde jeder zivilisierte Mensch
auf einer gesamten Renovierung der
Wohnung bestehen. R

Landgericht Frankfurt/M.
Aktenzeichen 2-17 S 113/06

Quelle: LBS Infodienst Recht & Steuern

Bundesgerichtshof,
Aktenzeichen VIII ZR 166/08

Quelle: LBS Infodienst Recht & Steuern

Landgericht Mainz,
Aktenzeichen 6 S 28/01

Quelle: LBS Infodienst Recht & Steuern
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Quelle: LBS Infodienst Recht & Steuern
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Quadratmeter pro Kopf

Wohnbedarf wachst bis 2030 weiter

Wohnfliche nimmt im Westen pro Person um 15 Prozent zu,

im Osten um uber ein Viertel

Bei der Pro-Kopf-Wohnflache wer-
den die Menschen in den neuen
Landern diejenigen aus dem We-
sten bis zum Jahr 2030 iiberholen.

Die Flachenanspriiche im Westen
werden in den ndchsten 20 Jahren
um 15 Prozent von derzeit 47 Qua-
dratmeter auf 54 Quadratmeter pro
Kopf steigen, im Osten sogar um
iber 25 Prozent auf 55 Quadratme-
ter im Jahr 2030, so das Ergebnis
einer Wohnflachenanalyse von em-
pirica. Ein Hauptfaktor fiir diese
Entwicklung ist der Trend zu Haus-
halten mit geringerer Personenzahl.
Trotz leicht zurlickgehender Bevol-
kerungszahl geht man davon aus,
dass die Zahl der Haushalte bis 2020
noch um dber eine Million zunimmt.
Hinzu kommt steigender Wohlstand,
der zu wachsenden Wohnansprii-
chen fiihrt. Dass noch keine Gren-
ze fir die Pro-Kopf-Wohnflache

6 mieterschutz 1/2010

erreicht ist, zeigt das Nachbarland
Danemark, wo der Wert bereits heu-
te bei Gber 50 Quadratmeter liegt.
MaBgebender Grund fiir den wach-
senden Wohnflachenbedarf ist, dass
die Menschen immer dlter werden
und in ihren Wohnungen méglichst
lange leben bleiben —auch wenn die
Kinder ldngst aus dem Haus sind.
Zurzeit liegt die durchschnittliche
Wohnflache pro Kopf bis zum 50. Le-
bensjahrin den alten Bundesléandern
konstant bei 38 Quadratmetern. Bei
den 50- bis 65-Jahrigen liegt diese
Zahl bereits bei 48 Quadratmetern,
bei den Personen ab 65 Jahren bei
62 Quadratmetern. Im Osten ist die-
ser Trend &hnlich, wenn auch nicht
ganz so ausgeprdgt. Dort ist die
Wohnungseigentumsquote  alterer
Menschen nicht so hoch. Die Wohn-
fliche pro Kopf unterscheidet sich
zwischen ladndlichen Gebieten und
GroBstadten kaum. Mieter in land-

lichen Gemeinden mit bis zu 20.000
Einwohnern leben auf iber 40 Qua-
dratmetern pro Person, in den Mit-
tel- und GroBstadten auf etwa 39
Quadratmetern. Hohere Einkommen
und kleinere Haushalte in gréBeren
Stédten sprechen eigentlich fiir ho-
hen Flachenkonsum, das hohere
Miet- und Preisniveau zwingt dage-
gen zu einem sparsamen Umgang
mit der Quadratmeterzahl. Fiir das
Jahr 2030 prognostizieren die For-
scher einen Wohnflachenbedarf, der
um rund 14 Prozent (iber dem Stand
von 2010 liegt. Rein rechnerisch be-
deutet dies ein Zuwachs von (iber
200.000 Wohneinheiten — pro Jahr.
Ist der Ersatzwohnungsbau fiir weg-
fallende Wohnungen beriicksichtigt,
erhoht sich diese Zahl auf 300.000
neue Wohneinheiten pro Jahr und
liegt mehr als 50 Prozent (iber dem
aktuellen Niveau der Bautétigkeit. R

Quelle: LBS Research/empirica



Mieterhohung ohne beigetiigten Mletsplegel :

MIETE & MIETRECHT

Verwaltung bot an, den Mietspiegel im Kundencenter einzusehen

Wenn der Vermieter die Miete erhd-
hen will, dann sollte er das auf for-
mal korrekte Weise tun. Manchmal
ist unklar, ob dem Mieterhdhungs-
verlangen bestimmte Dokumente
zuzufiigen sind.

Ob dazu auch der ortliche Mietspie-
gel zahlt, auf den sich der Vermieter
in seiner Mieterhdhung bezieht, klarte
der Bundesgerichtshof. Als ein Mie-
ter das Schreiben des Vermieters mit
der Ankiindigung der Mieterhdhung
erhielt, fiel ihm auf, dass der 6rtliche

Mietspiegel fehlte. Auf diesen hatte
der Vermieter jedoch hingewiesen.
Der Mieter lehnte die Mieterhéhung
aufgrund des nicht beigefiigten Miet-
spiegels ab. Es sei ihm nicht zuzumu-
ten, selbst finanzielle Ausgaben zu ta-
tigen, um sich iiber die Begriindung zu
informieren. Von der Verwaltung wur-
de er darauf hingewiesen, dass der
Mietspiegel jederzeit im Kundencenter
kostenlos eingesehen werden konne.
Dieses Angebot miisse ausreichen.
Die Richter des Bundesgerichtshofs
kamen zu dem Entschluss, dass die

Flucht vor dem Schimmel

Fiskus erkannte Umzugskosten nicht an

Das Auftreten von Schimmel in einer
Wohnung kann zu gesundheitlichen
Schéden fiir die Bewohner fiihren.
Dariiber gibt es unter Medizinern
langst keinen Zweifel mehr. Die Fol-
gekosten fiir die betroffenen Mieter
konnen durchaus erheblich sein,
wenn Sie die Wohnung verlassen
miissen und zum Umzug gezwungen
sind.

Die steuerliche Absetzbarkeit dieser
Kosten als auBergewdhnliche Bela-
stung ist nicht automatisch gegeben.
Nachdem ein Mieter Schimmel an den
Wiénden bemerkt hatte, wollte dieser
aus gesundheitlichen Griinden nicht

mehr dort verbleiben und suchte sich
schnellstmdglich eine Ausweichwoh-
nung. In der néchstfolgenden Ein-
kommensteuererkldrung machte er
unter anderem die Umzugskosten in
die neue Wohnung als auBergew6hn-
liche Belastung geltend. Das zustén-
dige Finanzamt verweigerte dies. Es
kam zu einem Prozess durch zwei
Instanzen bis vor den Bundesfinanz-
hof. Die obersten Richter sahen sich
nicht veranlasst, die Entscheidung

des Finanzamtes zu korrigieren. Zwar
werde die Einkommenssteuer auf An-
trag erméBigt, wenn ein Steuerzahler
zwangslaufig groBere Aufwendungen
als die iberwiegende Mehrzahl von

Mieterhdhung formal korrekt gewe-
sen sei. Die Beifligung des Mietspie-
gels sei nicht notwendig, ,wenn dieser
allgemein zugénglich ist“. Dem Mieter
kénne zumindest die ,gewisse Miihe®
zugemutet werden, sich zum Beispiel
in das Kundencenter zu begeben.
Nicht notig sei das Hinzufiigen des
Mietspiegels zum Mieterhdhungsver-
langen, um den Betroffenen eine bes-
sere rechtliche Beratung, etwa durch
einen Anwalt, zu ermdglichen. Denn
bei dem miisse man die Kenntnis des
Mietspiegels voraussetzen. B

Biirgern mit vergleichbaren Einkom-
men habe. Dazu zdhlen auch Hei-
lungskosten und Aufwendungen, um
eine Krankheit ertrdglich zu machen.
Doch privat veranlasste Umzugsko-
sten, so das Urteil, ,sind nach stan-
diger Rechtsprechung unabhéngig
vom Grund ihres Entstehens grund-
satzlich  keine  auBergewdhnliche
Belastung, weil sie typische Lebens-
haltungskosten darstellen, mit denen
jedermann zu rechnen hat“. Nur bei
zwingend erforderlichen Umziigen
wegen Krankheit kdnnten Ausnahmen
gemacht werden. Dazu ist in der Re-
gel ein vorheriges arztliches Gutach-
ten erforderlich. B

Bundesgerichtshof,
Aktenzeichen VIII ZR 74/08

Quelle: LBS Infodienst Recht & Steuern

Vergleichen Sie dazu
auch die aktuelle Recht-
sprechung in dieser
Ausgabe - S.8.

Der Berliner Mietspiegel

ist bei unseren Geschéfts-
stellen einsehbar.

Oder fragen Sie online Ihre
Vergleichsmiete ab unter:
www.stadtentwicklung.
berlin.de/wohnen/mietspiegel

Bundesfinanzhof,
Aktenzeichen VI B66/08

Quelle: LBS Infodienst Recht & Steuern

© Tomicek/ LBS
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AKTUELLE RECHTSPRECHUNG

Urkundenprozess bei
Wohnraummiete
Eine Klage auf Zahlung von

E Miete aus einem Wohnraum-
mietvertrag ist auch dann im
Urkundenprozess statthaft, wenn
der Mieter, der wegen hehaup-
teter anfénglicher Méngel der
Mietsache Minderung geltend
macht oder die Einrede des nicht
erfiillten Vertrages erhebt, die
ihm vom Vermieter zum Ge-
brauch iiberlassene Wohnung als
Erfiillung angenommen hat, ohne
die spater behaupteten Mangel
zu riigen, sofern dies unstreitig
ist oder vom Vermieter durch
Urkunden bewiesen werden kann
(im Anschluss an Senatsurtei-

le vom 1. Juni 2005 - VIl ZR
216/04, NJW 2005, 2701, und
vom 20. Dezember 2006 - VIll ZR
112/06, NJW 2007, 1061).

BGH, Urteil vom 08.07.2009

VIl ZR 266/08

Leitsatz:

Neues von den
Roten Roben

In dieser Rubrik berichten wir iiber die aktuellen Urteile
vom Bundesgerichtshof in Karlsruhe.

Die Ampeln symbolisieren, ob sie sich eher positiv oder
eher negativ auf Mieterinteressen auswirken.
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Anmerkungen: Die Klage auf
riicksténdigen Mietzins ist auch
dann gemaB § 592 ZP0O im Urkun-
denprozess statthaft, wenn der
Mieter, der wegen behaupteter an-
fénglicher Mangel der Mietsache
Minderung geltend macht oder die
Einrede des nicht erfiillten Vertra-
ges erhebt, die ihm vom Vermieter
zum Gebrauch (iberlassene Woh-
nung als Erfilllung angenommen
hat, ohne die spater behaupteten
Mangel zu riigen.

Zwar muss nach allgemeinen
Beweislastgrundsatzen der
Vermieter beweisen, dass er seine
vertragliche Pflicht, dem Mieter
die Mietsache in vertragsgema-
Bem Zustand zu tberlassen, erfiillt
hat. Demgegeniiber trdgt nach
Uberlassung der Mietsache gemaB
§ 363 BGB grundsétzlich der
Mieter die Beweislast dafiir, dass
die Mietsache zum Zeitpunkt der
Ubergabe mangelhaft war, wenn
er die ihm {iberlassene Sache als
Erflillung angenommen hat.
Demzufolge ist die Klage des
Vermieters im Urkundenprozess
statthaft, wenn entweder un-
streitig ist, dass der Mieter die
Mietsache als Erfiillung angenom-
men hat, oder wenn der Vermieter
ein solches Verhalten des Mieters
durch Urkunden — etwa Ubergabe-
protokoll oder Kontoausziige, aus
denen sich ergibt, dass der Mieter
zundchst die ungeminderte Miete
gezahlt hat — beweisen kann.

Mieterhohung nach
Mietspiegel
Nimmt der Vermieter zur

E Begriindung seines Miet-
erhdhungsverlangens auf einen
Mietspiegel Bezug und ist dieser
gegen eine geringe Schutzgebiihr
von jedermann hei den ortlichen
Mieter- und Vermietervereini-
gungen erhdltlich, bedarf es
einer Beifiigung des Mietspie-
gels nicht (im Anschluss an BGH,
Beschluss vom 28. April 2009,
VIl ZB 7/08, WuM 2009, 352;
Urteil vom 12. Dezember 2007,
VIII ZR 11/07, NJW 2008, 573,
Tz. 15).

BGH, Urteil vom 30.09.2009 - VIII
ZR 276/08

Leitsatz:

Anmerkungen: Die Beifligung des
Mietspiegels ist regelmaBig nicht
erforderlich, damit ein Mieter-
héhungsverlangen die formellen
Voraussetzungen des § 558a BGB
erfillt. Nach der Rechtsprechung
des Senates gilt dies jedenfalls
dann, wenn der Mietspiegel all-
gemein zugdnglich ist. Dies setzt
nicht voraus, dass der Mietspiegel
von der betreffenden Kommune
kostenlos abgegeben oder zur
Einsicht bereitgehalten wird

oder (iber das Internet abrufbar
ist. Dem Mieter ist zumutbar,

zur Uberpriifung des Mieterho-
hungsverlangens eine geringe
Schutzgebiihr von wenigen Euros
aufzuwenden (hier: 3,00 EUR bzw.
4,00 EUR).

s
BUNDESGERICHT SHOF
BESCHLUSS



Nutzungsherausgabe
bei Untervermietung
Nach Rechtshédngigkeit des

E Riickgabeanspruchs schul-
det der Mieter im Rahmen der
Herausgabe von Nutzungen nach
§§ 546 Abs. 1, 292 Abs. 2, 987
Abs. 1, 99 Abs. 3 BGB auch die
Auskehr eines durch Unterver-
mietung erzielten Mehrerldses.
Dazu gehort auch eine ,,Entscha-
digung", die der Mieter von dem
Untermieter als Abfindung fiir
eine vorzeitige Beendigung des
Untermietverhdltnisses erhalten
hat.

BGH, Urteil vom 12.08.20009,

Xl ZR 76/08

Leitsatz:

Anmerkungen: Nach § 292 BGB
bestimmt sich, wenn der Schuld-
ner einen bestimmten Gegenstand
herauszugeben hat, von dem
Eintritt der Rechtshdngigkeit an,
der Anspruch des Glaubigers

auf Herausgabe von Nutzungen
nach den Vorschriften, die fiir
das Verhéltnis zwischen Eigentii-
mer und dem Besitzer von dem
Eintritt der Rechtshdngigkeit des
Eigentumsanspruchs an gelten.

y Boklagio
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Dem Vermieter steht daher ein
Anspruch auf Herausgabe der von
dem Mieter gezogenen Nutzungen
nach §§ 546 Abs. 1,292 Abs.2,
987 Abs. 1 BGB zu. Zu diesen
Nutzungen gehéren geméB § 100,
99 Abs. 3 BGB u.a. die mittelbaren
Sachfriichte, d.h. die Ertrége, die
die Sache vermdge eines Rechts-
verhdltnisses gewéahrt. Das sind
hier Untermietzinsen, die der
Mieter durch die Untervermietung
der herauszugebenden Mietrdume
tatsachlich erzielt hat und die auf-
grund der Vereinbarung (iber die
Auflésung des Untermietvertrages
erhaltene Entschéadigung.

Der Anspruch auf Herausgabe

der Nutzungen bemisst sich nach
den tatsdchlichen Nutzungen in
Form von Friichten, wie hier der
Untermietzinsen und der Entschd-
digung. Dann sind diese als Ertrag
der Nutzung der Mietrdume nach
§§ 987 Abs. 1,100, 99 Abs. 3 BGB
vollstandig abzufiihren.
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AKTUELLE RECHTSPRECHUNG

Wohnflachenberech-
nung bei Nutzungshe-

schrankung
a) Offentlich-rechtliche

E Nutzungsbeschrankungen
vermieteter Wohnraume be-
rechtigen den Mieter nicht zur
Mietminderung, wenn deren Nutz-
barkeit mangels Einschreitens
der zustandigen Behdrden nicht
eingeschréanktist.

b) Haben die Parteien eine be-
stimmte Wohnflache als Beschaf-
fenheit der Mietsache vereinbart,
sind die Flachenvon Rdumen,

die nach dem Vertrag zu Wohn-
zwecken vermietet sind (hier:
ausgebautes Dachgeschoss), bei
der Wohnfldchenermittlung unab-
héngig davon mit einzurechnen,
ob sie bei einer Flachenberech-
nung nach den Bestimmungen der
Zweiten Berechnungsverordnung
als Wohnraum anzusehen sind
(Fortfiihrung von BGH, Urteil vom
23. Mai 2007 - VIIIZR 231/06,
NJW 2007, 2624, Tz. 13).

BGH, Urteil vom 16.09.2009
VIIIZR 275/08

Leitsatz:

Anmerkungen: Das etwaige Vorlie-
gen offentlich-rechtlicher Nut-
zungsbeschrénkungen der Raume
im Dachgeschoss berechtigt den
Mieter nicht zur Minderung der Mie-
te. Die Nutzbarkeit dieser Rdume ist
mangels Einschreiten der zustandi-
genBehdrden nicht eingeschrankt.

Daran dndertauch nichts, dassin
den streitbefangenen Raumen kein
Wohnbelag und auf Putz verlegte
Leitungen vorhanden waren. Es
handelt sich dabei allenfalls um
bei Anmietung der Wohnung
bereits vorhandene offensichtliche
Mangel. Sie waren den Mietern bei
Anmietung auch bekannt. Sofern
die Mieter diese bei Anmietung
unbeanstandet lieBen, sind sie mit
der Geltendmachung der Minde-
rungsrechte aus §§536 und 536a
BGB gemahB § 536b Satz 1 BGB
ausgeschlossen.

Auch zu einer Mietminderung we-
gen einer zu geringen Wohnflache
sind die Mieterinvorliegendem Fall
nicht berechtigt.

1/2010 mieterschutz 9



AKTUELLE RECHTSPRECHUNG

Abreden zur
Beschaffenheit einer

Mietsache
E a) Mietvertragliche Abreden
zur Beschaffenheit der Miet-
sache kdnnen auch konkludent
in der Weise getroffen werden,
dass der Mieter dem Vermie-
ter bestimmte Anforderungen
an die Mietsache zur Kenntnis
bringt und dieser zustimmt. Eine
einseitig gebliebene Vorstellung
des Mieters geniigt dafiir jedoch
selbst dann noch nicht, wenn sie
dem Vermieter bekannt ist. Er-
forderlich ist vielmehr, dass der
Vermieter darauf in irgendeiner
Form zustimmend reagiert.
b) Ein Mieter kann nicht ohne
Weiteres erwarten, dass der
Vermieter Verdanderungen am
Gebdude, die durch die Nut-
zungsbhediirfnisse anderer Mieter
erforderlich werden, unterlésst,
wenn dies zwar zu einer Steige-
rung der Gerauschimmissionen
fiihrt, die Belastung aber auch
nach der Verdnderung noch den
technischen Normen geniigt,
deren Einhaltung der Vermieter
schuldet.
BGH, Urteil vom 23.09.2009
VIl ZR 300/08

Leitsatz:

Anmerkungen: Mietvertragliche
Abreden kdnnen auch stillschwei-
gend durch schliissiges Verhalten
getroffen werden. Insbesondere
kann eine solche Abrede dadurch
getroffen werden, dass in einer
Beschreibung des Mietobjekts
zugleich eine Aussage (iber seinen
Charakter und damit eine diesem
Charakter entsprechende Be-
schaffenheit enthalten ist. Die fiir
eine Beschaffenheitsvereinbarung
erforderliche Willensiibereinstim-
mung kann auch in der Weise
erzielt werden, dass der Mieter
dem Vermieter bestimmte Anfor-
derungen an die Mietsache zur
Kenntnis bringt und der Vermieter
dieser zustimmt. Eine einseitig ge-
bliebene Vorstellung des Mieters
geniigt nicht.

10 mieterschutz 1/2010

Abrechnung iiber die

Betriebskosten

E Der Vermieter darf die
Kosten der Sach- und

Haftpflichtversicherung in einer

Summe unter der Kostenposition

sersicherung” abrechnen.

BGH, Urteil vom 16.09.2009
VIl ZR 346/08

Leitsatz:

Anmerkungen: MaBgeblich fiir

die formelle Wirksamkeit einer
Betriebskostenabrechnung ist die
Nachvollziehbarkeit und Priiffa-
higkeit fiir den Mieter. Notwendig,
aber auch ausreichend ist es, dass
der Mieter die ihm angelasteten
Kosten bereits aus der Abrech-
nung klar ersehen und (berprifen
kann, so dass die Einsichtnahme
in die Belege nur noch zur Kontrol-
le und zur Behebung von Zweifeln
erforderlich ist; die Pflichten zur
Spezifizierung der Kosten diirfen
nicht tiberspannt werden.

Die Nachvollziehbarkeit der Ab-
rechnung fiir den Mieter ist auch
dann gewahrleistet, wenn der
Vermieter eng zusammenhdngen-
de Kosten - wie hier die Kosten fiir
Sach- und Haftpflichtversicherung
- in einer Summe zusammenfasst,
ohne die auf die jeweilige Versi-
cherungsart entfallenden Einzelbe-
trédge anzugeben.

Unschédlich ist dabei auch, dass
der Klager (hier: Vermieter) die
streitige Kostenposition nur allge-
mein als ,Versicherung" bezeich-
net und nicht ausdriicklich die in
Nr. 13 der Anlage 3 zu § 27 Il. BV
und § 2 Nr. 13 BetrKV genannte
Bezeichnung ,Kosten der Sach-
und Haftpflichtversicherung"
verwendet hat.

Klarung des Begriffes
»,Wohnflache*
E Der Begriff der Wohnflache
ist nach der Rechtsprechung
des Senats auch bei freifinan-
ziertem Wohnraum grundsétzlich
anhand der fiir preisgebundenen
Wohnraum geltenden Bestim-
mungen auszulegen, sofern die
Parteien ihm im Einzelfall keine
abweichende Bedeutung beige-
messen haben oder ein anderer
Berechnungsmodus ortsiiblich
oder nach der Art der Wohnung
naheliegender ist.

BGH, Urteil vom 29.09.2009
VIIl ZR 242/08

Leitsatz (d. Red.):

Anmerkungen:Die friihere
Rechtsprechung des Senats wird
bestétigt (Senatsurteile vom
24.03.2004 - VIII ZR 44/03, NJW
2004, 2230 unter 11 1 b aa, cc und
vom 23.05.2007 - VIII ZR 231/06,
NJW 2007, 2624, Tz. 13). Einer
Vereinbarung dariiber, welche
Flachen in die Berechnung ein-
zubeziehen sind, kommt Vorrang
zu. Flachen von Rdumen, die nach
den vertraglichen Bestimmun-
gen zu Wohnzwecken vermietet
werden, sind bei der Wohnflache-
nermittiung unabhéngig davon
mit einzurechnen, ob sie bei einer
Flachenberechnung nach den Be-
stimmungen der Zweiten Berech-
nungsverordnung als Wohnraum
anzusehen sind.




Farbwahlklausel bei
Schonheitsreparaturen
Die formularm@Bige

E Verpflichtung des Mieters,
Decken und Oberwénde auch
wéhrend der Mietzeit zu ,,wei-
fen", ist wegen unangemessener
Benachteiligung des Mieters
nach § 307 BGB unwirksam, da
der Begriff ,weiBen" bei der nach
§ 305¢ Abs. 2 BGB gebotenen
kundenfeindlichsten Auslegung
jedenfalls auch dahin verstanden
werden kann, dass der Mieter die
Schonheitsreparaturen in weiBer
Farbe vorzunehmen hat (Fort-
fiihrung von BGH, Urteil vom 18.
Juni 2008 - VIII ZR 224/07, NJW
2008, 24 99, Tz. 15 ff.).

BGH, Urteil vom 23.09.2009

VIl ZR 344/08

Leitsatz:

Anmerkungen: Der dieser Ent-
scheidung zu Grunde liegende
Vertragstext lautete wie folgt:

,Die Schonheitsreparaturen tréagt
der Mieter. ...

Die Schénheitsreparaturen umfas-
sen inshesondere:

Anstrich und Lackierungen der
Innentiiren sowie der Fenster

und AuBentiiren von Innen sowie
samtlicher Holzteile, Versorgungs-
leitungen und Heizkérper, das
WeiBen der Decken und Oberwén-
de sowie der wischfeste Anstrich
bzw. das Tapezieren der Wande."

Eine formularvertragliche Klausel,
die den Mieter dazu verpflich-

tet, die auf ihn abgewalzten
Schénheitsreparaturen nach

den Farbdiktat des Vermieters
auszufiihren ist, wenn sie nicht
auf den Zustand der Wohnung

im Zeitpunkt der Riickgabe der
Mietsache beschrankt ist, wegen
unangemessener Benachteiligung
des Mieters nach § 307 BGB un-
wirksam. Sie schrankt den Mieter
deshalb in seiner personlichen
Lebensgestaltung ein, weil sie
diesen auch wéhrend des laufen-
den Mietverhéltnisses zu einer
Dekoration in der vorgegebenen
Farbe verpflichtet, ohne dass dafiir
ein anerkennenswertes Interesse
besteht.

Unter dem Begriff des ,Wei-

Bens" ist nicht nur ein Synonym
fir streichen zu sehen. Es ist
zumindest nicht fern liegend, dass
die Verstandnismaglichkeit eines
rechtlich nicht gebildeten Durch-
schnittskunden jedenfalls darunter
einen Anstrich in weiBer Farbe
verstent.

Derartige Klauseln sind in der dem
Mieter am giinstigsten Art und
Weise auszulegen. Der Verwender
der Klausel - hier: der Vermieter -
tragt das Verwendungsrisiko.
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AKTUELLE RECHTSPRECHUNG

Betriebskosten-
abrechnung nach
Soll-Vorschiissen
E Eine Abrechnung der
Betriebskosten auf der
Basis der zwischen den Parteien
vereinbarten Vorauszahlungen
(Soll-Vorschiisse) anstatt der
tatsachlich vom Mieter geleis-
teten Vorauszahlungen (Ist-Vor-
schiisse) ist formell wirksam. Ob
die vorgenommenen Abziige der
Hohe nach zutreffend angesetzt
sind, betrifft die inhaltliche Rich-
tigkeit der Abrechnung.

BGH, Urteil vom 23.09.2009 - VIII
ZA 2/08

Leitsatz:

Anmerkungen: Eine formell
ordnungsgemaBe Abrechnung
gemdB § 556 Abs. 3 BGB setzt
nach sténdiger Rechtsprechung
des Senats als Mindestangaben
eine Zusammenstellung der
Gesamtkosten, die Angabe und
Erlduterung der zugrunde gelegten
Verteilerschliissel, die Berechnung
des Anteils des Mieters sowie den
Abzug seiner Vorauszahlungen
voraus.

Zwar sind grundsatzlich die vom
Mieter im Abrechnungszeitraum
tatsdchlich geleisteten Vorauszah-
lungen in Abzug zu bringen. Ob
die vorgenommenen Abziige der
Hohe nach zutreffend sind, betrifft
jedoch nicht die formelle Wirk-
samkeit der Abrechnung, sondern
deren inhaltliche Richtigkeit.

[

Gleichbehandlungs-
grundsatz bei
Genossenschaft
E Zum genossenschafts-
rechtlichen Gleichbehand-
lungsgrundsatz im Fall eines
Mieterhéhungsverlangens nach
§ 558 BGB nur gegeniiber einem
einzelnen Mitglied der Genos-
senschaft.

BGH, Urteil vom 14.10.2009
VIIl ZR 159/08

Leitsatz:

Anmerkungen: Die Genossen-
schaft hatte der Mieterin in Aus-
sicht gestellt, dass sie gegeniiber
den Genossenschaftsmitgliedern
von einer Mieterhdhung aufgrund
der durchgefiihrten Modernisie-
rungsarbeiten absehen wird, wenn
die Genossenschaftsmieter auf
eine Minderung wegen der Beein-
trachtigungen infolge von Moder-
nisierungsbauarbeiten verzichten.
Damit hatte die Widerbeklagte
(hier: Genossenschaftsmieterin)
die Wahl zwischen einer Minde-
rung, zu der sie berechtigt war,
und einem freiwilligen Verzicht
der Widerklagerin auf eine nach

§ 558 BGB zuldssige Mieterho-
hung. Es liegt kein VerstoB gegen
den genossenschaftsrechtlichen
Gleichbehandlungsgrundsatz da-
rin, dass sich die Genossenschaft
gegeniiber der Mieterin ebenso
verhielt wie gegeniiber den ande-
ren Genossenschaftsmietern, die
ebenso wie die Klagerin vor der
Wahl standen, auf eine Minderung
zu verzichten oder eine Mieterho-
hung in Kauf zu nehmen.
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AKTUELLE RECHTSPRECHUNG

,Mietschulden-
freiheits-

bescheinigung"
E Ein Vermieter ist nicht
verpflichtet, seinem bis-

herigen Mieter bei Beendigung
des Mietverhdltnisses iiber die
Erteilung einer Quittung iiber

die vom Mieter empfangenen
Mietzahlungen hinaus eine Miet-
schuldenfreiheitshescheinigung
zu erteilen.

BGH, Urteil vom 30.09.2009 - VIII
ZR 238/08

Leitsatz:

Anmerkungen: Zur Abgabe einer
Mietschuldenfreiheitshescheini-
gung, der nach ihrem Aussage-
gehalt nicht nur eine pauschale
Bestdtigung des Empfang be-
stimmter Miet- und Nebenkosten-
zahlungen zukommt sondern der
auch die Erklarung entnommen
werden kann, dass der Mieter
abgesehen von ausdriicklich
vorbehaltenen Forderungen von
Mietschulden frei ist, ist der Ver-
mieter nicht verpflichtet.

Im Falle des Ausstellens der
Bescheinigung miisste der
Vermieter mindestens beweis-
rechtliche Nachteile befiirchten,
falls nachtrdglich noch Streit iiber
den Bestand und die Erfiillung
von Mietforderungen entstehen
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sollte. Dies kann dem Vermieter
wegen einer mdglichen kiinftigen
Gefdhrdung eigner Rechtsposi-
tionen nicht zugemutet werden.
Ihm ist zudem nicht zuzumuten,
dass er sich (sofort) zum Bestand
etwaiger Forderungen aus dem
Mietverhdltnis duBert. Selbst
wenn der Vermieter eine abzurech-
nende Kaution geleistet hat, muss
der Vermieter sich bei Beendigung
des Mietverhéltnisses nicht sofort
tiber den Bestand an verbliebenen
Forderungen vergewissern und
entscheiden, ob und in welcher
Weise er die Kaution zur Abde-
ckung seiner Anspriiche verwen-
den will.

Gegen die Verpflichtung des
Vermieter auf Erteilung einer Miet-
schuldenfreiheitsbescheinigung
spricht ferner, dass dieser sich bei
eingeschrénkt erteilter Beschei-
nigung wegen noch bestehender
Forderungen dem Risiko aussetzt,
mit einer negativen Feststel-
lungsklage (iberzogen zu werden.
Diesem Risiko muss er sich nur
stellen, wenn ihm eine Auskunfts-
pflicht — etwas nach § 840 ZPO -
obliegt.

I
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Vertragsstrafe-
versprechen bei
Prozessvergleich

Wird im Rahmen eines Rau-

E mungsprozesses zwischen
den Parteien eines Wohnraum-
mietverhdltnisses in einem
Prozessvergleich ein bestimmter
Mietriickstand festgestellt und
vereinbart, dass der Riickstand
ratenweise zu tilgen ist, so stellt
die vom Mieter fiir den Fall der
nicht rechtzeitigen Erfiillung der
Ratenzahlungspflicht iibernom-
mene Verpflichtung, die Miet-
wohnung zu rdumen, jedenfalls
dann kein gem@B § 555 BGB
unwirksames Vertragsstrafever-
sprechen dar, wenn im Zeitpunkt
des Vergleichsschlusses der
Raumungsanspruch des Vermie-
ters bei Zugrundelegung des im
Vergleich festgestellten Miet-
riickstands begriindet war.

BGH, Urteil vom 14.10.2009 - VIII
ZR 272/08

Leitsatz:

Anmerkungen: Jedenfalls dann,
wenn der Rdumungsanspruch
des Vermieters im Zeitpunkt des
Vergleichsabschlusses begriindet
war, ist eine derartig vergleichsty-
pisch als Belohnung ausgestaltete
Verfallklausel grundsétzlich wirk-
sam. Sie stellt keinen Rechtsver-
zicht des Mieters dar. Vielmehr ist
ein auflésend bedingter Rechts-
verzicht des Vermieters gegeben,
der seinen an sich begriindeten
Raumungsanspruch zundchst
nicht weiter verfolgt.

Wohnflachen-
abweichung bei
Einfamilienhaus

Auch bei einem vermieteten

E Einfamilienhaus mit Garten
stellt eine Wohnflachenabwei-
chung einen zur Minderung be-
rechtigenden Mangel dar, wenn
die tatsdchliche Wohnflache von
der vereinbarten Wohnfldche
um mehr als 10 % nach unten
abweicht. Eine Anhebung dieses
Grenzwertes wegen der mitver-
mieteten Gartenfliche kommt
nicht in Betracht (Fortfiihrung
von BGH, Urteile vom 24. Mérz
2004 - VIII ZR 133/03, WuM
2004, 268 und VIl ZR 295/03,
WuM 2004, 336).

BGH, Urteil vom 28.10.2009

VIII ZR 164/08

Leitsatz:

Anmerkungen: Nach der Recht-
sprechung des Senats ist die
Erheblichkeitsgrenze im Interesse
der Praktikabilitat und der Rechts-
sicherheit bei 10 % anzusetzen.
Eine zusatzliche Toleranzschwelle
liefe diesem Interesse zuwider und
ist auch bei einem vermieteten
Einfamilienhaus sachlich nicht
gerechtfertigt. Die Wohnflache
stellt ein wesentliches Merkmal
flir den Nutzwert der angemie-
teten Wohnung dar. Dies gilt
unabhdngig davon, ob es sich um
Mietraum einer Wohnung in einem
Mehrfamilienhaus oder in einem
Einfamilienhaus wie etwa einer
Doppelhaushalfte mit Gartenflache
handelt.
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Unpiinktliche
Mietzahlungen durch
das Sozialamt

Leitsatz:
Das Johcenter (Sozialamt),

das fiir einen hilfebediirf-
tigen Wohnungsmieter die
Kosten der Unterkunft in der
Weise iibernimmt, dass es die
Miete direkt an den Vermieter
des Hilfebediirftigen iiberweist,
ist nicht Erfiillungsgehilfe des
Mieters.
BGH, Urteil vom 21.10.2009
VIII ZR 64/09

Anmerkungen: Unpiinktliche
Mietzahlungen fiir sich genom-
men rechtfertigen eine fristlose
Kiindigung nach § 543 Abs.1

BGB nicht. Vielmehr setzt § 543
Abs. 1 BGB eine Wiirdigung aller
Umstande des Einzelfalls voraus.
Die Wirksamkeit einer hierauf ge-
stiitzten Kiindigung hangt mithin
davon ab, ob die Fortsetzung des
Mietverhdltnisses dem Vermieter
bei umfassender Interessenab-
wégung nicht mehr zugemutet
werden kann.

Ist der Mieter wegen im laufenden
Mietverhaltnis eingetretenen An-
derungen personlicher und finan-
zieller Verhaltnisse auf Leistungen
des Jobcenters angewiesen,
muss sich der Mieter ein etwaiges

Verschulden des Jobcenters nicht
anrechnen lassen. Bei der Uber-
weisung der Miete handelt das
Jobcenter nicht als Erfiillungsge-
hilfe des Mieters gegeniiber dem
Vermieter.

Zwar kann auch ein Amtstrager
als Erflillungsgehilfe anzusehen
sein. Diese Voraussetzungen sind
indes bei einer Behorde, die - wie
hier das Jobcenter - im Rahmen
der Daseinsvorsorge staatliche
Transferleistungen an einen
Birger erbringt, nicht erfiillt. Der
Anspruchsberechtigte schaltet
das Jobcenter insoweit nicht als
Hilfsperson zur Erfiillung seiner
Zahlungsverpflichtungen gegen-
liber dem Vermieter ein; Vielmehr
wendet er sich an die staatliche
Stelle, um selbst die notwendigen
Mittel fiir den eigenen Lebensun-
terhalt zu erhalten. Dabei macht es
keinen Unterschied, ob das Job-
center die Kosten der Unterkunft
an den Hilfebediirftigen selbst
zahlt oder direkt an den Vermieter
liberweist. In Beiden Fallen nimmt
es hoheitliche Aufgaben wahr. Die
Annahme, die Behorde werde als
Erfillungsgehilfe im Rahmen des
Mietvertrages tatig, ist mit dieser
Stellung nicht vereinbar.
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AKTUELLE RECHTSPRECHUNG

Feststellung der
ortsiiblichen
Vergleichsmiete

Leitsatz:
Der Vermieter darf die

Miete bis zum oberen Wert
der Bandbreite der konkreten
ortsiiblichen Vergleichsmiete
(Einzelvergleichsmiete) anhe-
ben. Dies gilt auch dann, wenn
die Einzelvergleichsmiete unter
Heranziehung eines Sachver-
stindigengutachtens ermittelt
worden ist (Bestatigung des
Senatsurteils vom 6. Juli 2005 -
VIII ZR 322/04, NZM 2005, 660).
BGH, Urteil vom 21.10.2009 - VIII
ZR 30/09

Anmerkungen: Bei der orts(ibli-
chen Vergleichsmiete nach § 558
Abs. 2 BGB handelt es sich regel-
maBig nicht um einen punktge-
nauen Wert; die Vergleichsmiete
bewegt sich vielmehr innerhalb
giner gewissen Spanne (vgl. Se-
natsurteile vom 20. April 2005 -
VIII ZR 110/04, NJW 2005, 2074,
unter 11 2 b sowie vom 6. Juli
2005 - VIII ZR 322/04, NZM 2005,
660, unter Il 2¢). Insofern ist auch
die per Sachverstandigengut-
achten durch Heranziehung von
Vergleichswohnungen ermittelte
Spanne der ortsiiblichen Ver-
gleichsmiete fiir eine Wohnung
nicht zu beanstanden.

Grundsatzlich kann der Vermie-
ter die Miete bis zum oberen
Wert einer solchen Bandbreite
der konkreten ortsiiblichen
Vergleichsmiete anheben. Denn
auch der obere Spannenwert liegt
noch innerhalb der ortsiiblichen
Vergleichsmiete.

1/2010 mieterschutz 13



TITELTHEMA

Klimaschutzgesetz zu Lasten der

In der offentlichen Diskussion des Themas bleibt die Frage nach der
Kostenbeteiligung fiir die Mieter zunichst offen

Dass KlimaschutzmaBnahmen heut-
zutage dringend notwendig sind,
dariiber streitet niemand mehr. Mit
dem geplanten Klimaschutzgesetz
richtet sich der Blick auf den Heiz-
energieverbrauch von Wohnungen
und die dadurch produzierten CO,-
Emissionen. Wie viel die Mieter fiir
die geplanten Manahmen am Ende
zahlen werden, bleibt dabei erst
einmal unklar.

14 mieterschutz 1/2010

In den Medien wird derzeit der Ent-
wurf zu einem Landesklimaschutz-
gesetz der Berliner  Senatorin fiir
Gesundheit, Umwelt und Verbrau-
cherschutz, Katrin Lompscher, hef-
tig diskutiert. Darin ist vorgesehen,
die CO,-Emissionen bis zum Jahr
2020 um mindestens 40% gegeni-
ber dem Jahr 1990 zu verringern. Im
Fokus steht dabei die energetische
Sanierung von Wohnhéusern. Er-

reicht werden sollen diese Vorgaben
einerseits durch Modernisierungen
an den Heizungsanlagen, sofern diese
eine Nutzungsdauer von 20 Jahren
erreicht haben. Der Entwurf sieht
vor, dass erneuerbare Energien aus
Solaranlagen und gasférmiger oder
fester Biomasse zum Einsatz kom-
men sollen. Ist dies nicht maglich, so
kann die Energie auch aus Abwérme,
Kraft-Wéarme-Kopplungs-Anlagen




Mieter?

oder aus einem Nah- bzw. Fernwdr-
menetz stammen. Ausgenommen
davon sind Heizungen, die lediglich
ein Zimmer oder eine Wohnung
beheizen wie etwa Gasetagenhei-
zungen oder Ofenheizungen. Wenn
keine dieser MaBnahmen durchfiihr-
bar ist, so kommen alternativ dazu
Warmeddmmungen an AuBenwdén-
den, auBenliegenden Fenstern oder
Dachflachen in Betracht.

Belastungen fiir Mieter

Auf die Mieter kommen Belastungen
gleich in mehrfacher Hinsicht zu. Die
BaumaBnahmen beispielsweise an
Fenstern oder AuBenwdnden stellen
eine erhebliche Beeintréchtigung der
Wohnqualitdt dar. Larm, Dreck und
sonstige Beldstigungen miissen nicht
nur klaglos hingenommen werden,
sondern die Mieter sollen auch auf die
bei solchen Arbeiten @iblichen Mietmi-
nderungsanspriiche verzichten — so
die derzeitigen Plane der schwarz-
gelben Koalition (Artikel dazu in
dieser Ausgabe). Die Kosten fiir die
Durchfiihrung der geplanten MaBnah-
men kénnen durch eine so genannte
Modernisierungsmieterhohung  auf
die Mieter umgelegt werden. 11%
der Gesamtkosten werden dabei auf
die Jahresmiete aufgeschlagen. Die-
se Mieterhéhung bleibt anschlieBend
ein fester Bestandteil der zukiinftigen
Miete.

Ziel des geplanten Landeskli-
maschutzgesetzes ist die Verringe-
rung von CO,-Emissionen durch eine
deutliche Senkung des Heizenergie-
verbrauchs.

Véllig auBer Acht gelassen ist dabei
bisher die finanzielle Seite dieses
Vorhabens. Nach den aktuellen
Zahlen der Senatsverwaltung fiir
Stadtentwicklung leben etwa 85%
der Berliner in einer Mietwohnung.
Ein GroBteil der Bevdlkerung wdre
also — friiher oder spéter — von einer
Modernisierungsmieterh6hung  auf-
grund energetischer SanierungsmaB-
nahmen betroffen. Nun stellt sich die
entscheidende Frage, ob und wie die
finanziellen Belastungen, die unwei-
gerlich auf die Mieter zukommen und
zukiinftig ein fester Bestandteil der
Miete bleiben, wieder kompensiert
werden kdnnen.

Aus der Einddmmung des CO,-Aus-
stoBes von Heizungsanlagen durch
Erhéhung der Energieeffizienz resul-
tiert ein geringerer Verbrauch an

KLIMASCHUTZGESETZ

Heizenergie — es ist also mit einer
Senkung der Heizkosten zu rechnen.
Aber ist die dadurch entstehende Er-
sparnis so hoch, dass die monatlichen
Mehrbelastungen der Mieter wieder
ausgeglichen werden kénnen? Zumal,
wenn diese Mehrbelastungen nicht
unerheblich sind. Sollte eine Ersparnis
nicht stattfinden, wiirde das geplante
Landesklimaschutzgesetz tatsdchlich
zu Lasten der Mieter gehen.

Es féllt schwer, eine Prognose zu
erstellen, wie sich die anstehenden
MaBnahmen und die damit einher-
gehenden Kosten auswirken werden.
Die vorgesehenen Sanierungen sind
in ihrer Art sehr unterschiedlich und
im Vorhinein auf ihre finanziellen Aus-
wirkungen schwer zu beurteilen. Hin-
zu kommt, dass sich die MaBnahmen
zur Verbesserung der Energieeffizienz
erst im Folgejahr auf die Heizkosten
niederschlagen — falls sie dies lber-
haupt tun. Die Heizkostenabrechnung
fiir dieses Folgejahr kommt dann
wiederum ein Jahr spater, sodass
also nach den entsprechenden MaB-
nahmen mindestens zwei Jahre ver-
gehen werden, bis eine fundierte und
konkrete Aussage zur finanziellen Real-
belastung der Mieter erfolgen kann.
Fiir einige Mieter wird dies allerdings
zu spét sein, wenn sie namlich erst
zwei Jahre nach der Modernisierung
feststellen, dass die erhofften Einspa-
rungen beim Heizenergieverbrauch
ausbleiben und sie sich die gestiegene
Miete und die Mietnebenkosten even-
tuell nicht mehr leisten kdnnen. Ein
Umzug in eine giinstigere Wohnung
wird dann unumganglich werden.

Umdie Mieter nicht weiterim Unklaren

iiber die finanziellen Auswirkungen

einer energetischen Sanierung der
angemieteten Wohnung zu lassen,
startet der Mieterschutzbund eine
Aktion, die dazu beitragen soll, be-
reits jetzt eine konkrete Aussage
darliber abgeben zu kénnen. Mehr
zu dieser Aktion finden Sie auf

Seite 3 in dieser Ausgabe. R
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Bei Neuvermietung
miissen  Vermieter
von Wohngebauden aller
Altersklassen den Energie-
ausweis vorlegen. Damit ist
eine wichtige Entscheidungs-
hilfe fiir alle gegeben, die eine
neue Wohnung suchen. Fiir die
Zukunft ist zu erwarten, dass Mie-
ter erhohten Wert auf die energe-
tische Qualitdt ihrer Mietwoh-
nung legen. Doch worauf ist
beim Energieausweis zu ach-
. ten?

Wer vor der Anmietung einer neu-
en Wohnung steht, stellt sich unter
anderem die Frage, wie hoch die zu
erwartenden Heizkosten sein wer-
den. Im Hinblick auf die steigenden
Energiepreise gewinnt diese Frage zu-
nehmend an Gewicht. Entscheidungs-
hilfe bietet der Energieausweis, der
bei Neuvermietung vorgelegt werden
muss. Nach der Novellierung der
Energieeinsparverordnung  (EnEV)
vom Oktober 2007 ist der Energieaus-
weis gesetzlich bindend festgelegt.
Seit Januar 2009 gilt fiir sdmtliche
Mietwohngebaude aller Altersklassen
mit mehr als 50 m? Nutzfliche die
Pflicht fiir Vermieter, bei Neuvermie-
tung einen Energieausweis vorzulegen.
Ziel ist es, die energetischen Eigen-
schaften von Gebduden darzustellen
und diese miteinander vergleichbar
zu machen. AuBerdem sollen dadurch
Méngel in der Geb&udeisolierung
sichtbar gemacht und entsprechende
Modernisierungen forciert werden.
Energieausweise beziehen sich aller-
dings nicht auf einzelne Wohnungen,
sondern immer auf das gesamte Ge-
baude. Dennoch bietet sich flir den po-
tenziellen Mieter die Moglichkeit, das
Gebdude nach seiner Energieeffizienz
einschdtzen zu kénnen.

Vermieter und Hausverwaltungen sind
verpflichtet, einem Mietinteressenten
Einsicht in den Energieausweis zu

16 mieterschutz 1/2010

Energieausweis —
kein Buch mit sieben Siegeln

ermoglichen, und zwar bevor ein Ver-
trag zustande kommt. Diese Einsicht
kann beispielsweise bei der Wohnungs-
besichtigung oder in den Biirordumen
der Hausverwaltung stattfinden.

Grundlage und Inhalt

Energieausweise stellen den Energie-
kennwert eines Gebédudes dar. Damit
wird angegeben, wie hoch die jahrlich
benoétigte Energie fiir Beheizung und
eventuell auch fiir zentrale Warm-
wasserversorgung ist — umgerechnet
auf Kilowattstunden je Quadratmeter
Nutzflache pro Jahr. Durch eine Farb-
skala von griin (niedriger Verbrauch)
bis rot (hoher Verbrauch) wird der
Energiekennwert optisch verdeutlicht,
die Kennwertzahlen von 0 bis >400
(kWh/m?/Jahr) ermaoglichen einen di-
rekten Vergleich mit denen von ande-
ren Gebduden. Neben der Angabe der
Energieeffizienz enthélt der Energie-
ausweis auch noch Adresse, Baujahr
von Gebdude und Anlagentechnik,
Anzahl der Wohnungen, GrdBe der
Nutzflache, Angaben zum Gebdaude-
typ, Name des Ausstellers sowie den
Anlass der Ausstellung.

Verbrauchausweis und
Bedarfsausweis

Es gibt zwei Arten von Energieaus-
weisen, die sich in der Art der Er-
mittlung des Energiekennwertes

unterscheiden. Beim verbrauchs-
orientierten Energieausweis wird
der tatsdchliche Energieverbrauch
des Hauses fiir Heizung und Warm-
wasser als Basis zur Ermittlung des
Energiekennwertes herangezogen.
Dazu werden die Verbrauchswerte
von drei aufeinander folgenden
Kalenderjahren bengtigt. Anschlie-
Bend erfolgt eine so genannte Wit-
terungsbereinigung, sodass sich
nicht etwa ein besonders kalter Win-
ter mit hohem Heizbedarf negativ
auf das statistische Mittel auswirkt.
Die Erstellung eines verbrauchs-
orientierten Energieausweises ist
mit vergleichsweise geringem Auf-
wand verbunden, da eine Begehung
des Gebdudes nicht notwendig ist,
denn die Einsichtnahme in die Ab-
rechnungen der entsprechenden
Kalenderjahre reicht zur Erstellung
aus. Nachteilig wirkt sich bei dieser
Methode aus, dass die basierenden
Verbrauchsdaten der einzelnen Nut-
zer sehr individuell sind, so wie
auch das Heizverhalten von Mieter
zu Mieter unterschiedlich ist. Eine
hundertprozentige Objektivitat der
Daten ist daher bei der Verbrauchs-
orientierung nicht gegeben.

Beim bedarfsorientierten Energie-
ausweis geht man nicht vom tat-
sdchlichen Verbrauch anhand von
Abrechnungen aus, sondern es wird
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ermittelt, wie viel Energie das Ge-
bdude benétigt. Beriicksichtigung
finden bei dieser Herangehensweise
neben der energetischen Qualitat
der Heizungsanlage oder der Warm-
wasserbereitung auch die Warme-
dammung von Fassaden, AuBenfen-
stern und Dachfldchen. Sodann wird
auf Grundlage von Bauunterlagen
und weiteren Daten ein Normver-
brauch ermittelt, der fiir das Gebau-
de zu erwarten ist. Der bedarfsori-
entierte Energieausweis unterteilt
den Energiebedarf eines Gebdudes
nach Primérenergie und Endener-
gie. In die Berechnung des Primar-
energiebedarfs flieBt ein, welche
Art der Heizungsanlage vorhanden
ist und mit welchem Energietréger
(Gas, Strom, Ol oder erneuerbare
Energien) diese arbeitet. Selbst die
Effizienz der Gewinnung und der
Lieferung der Primdrenergie zahlt zu
den Berechnungsfaktoren. Vorteil
der Bedarfsorientierung ist die Un-
abhangigkeit vom Energieverbrauch
der Nutzer und eventueller Klima-
faktoren. Aufgrund gleicher Rand-
bedingungen sind Gebdude unter-
einander auch besser vergleichbar.
Nachteilig hingegen wirkt sich aus,
dass nicht direkt vom theoretischen
Energiebedarf auf den tatséchlichen
Energieverbrauch eines Hauses ge-
schlossen werden kann.

Welcher Ausweis fiir welche
Gebéude?

Vermieter von Wohngebduden mit
mehr als vier Wohneinheiten haben die
freie Auswahl zwischen verbrauchs-
und bedarfsorientierten Ausweisen.
Bei Neubauten besteht die Pflicht zum
bedarfsorientierten Ausweis. Eigen-
timer von kleineren Wohnhdusern
mit bis zu vier Wohneinheiten, die vor
1977 erbaut wurden, sind ebenfalls
dazu verpflichtet, einen bedarfsori-
entierten Energieausweis vorzulegen.
Erfiillen diese kleineren Wohnhduser
jedoch die Anforderungen der ersten
Wérmeschutzverordnung von 1977,
dann besteht auch hier Wahimdg-
lichkeit.

Laufzeit

Energieausweise haben eine Giiltig-
keitsdauer von zehn Jahren ab dem
Erstellungsdatum, danach muss ein
neuer Ausweis auf Basis von erneut
erhoben Daten erstellt werden. Ledig-
lich beim bedarfsorientierten Ausweis
gilt, dass die Daten nach Ablauf un-
verdndert fiir eine Neuerstellung ver-
wendet werden kdnnen, solange am
Gebdude keinerlei baulichen Verén-
derungen stattgefunden haben. Eine
Neuausstellung ist notwendig, sobald
sich die Nutzfliche von Wohngebdu-
den um mehr als 50% erhoht oder
BaumaBnahmen zu einer maBgeb-

lichen Verdnderung der energetischen
Eigenschaften des Gebdudes fiihren.

Sonderfall Gewerbe

Befindet sich in einem Gebdude mit

Mietwohnbestand

auch Gewerbe,

so kann sich dieses negativ auf den
Energiekennwert auswirken. Restau-
rants mit groBzligigen Gastrdumen
und Fensterflaichen haben in der Re-
gel einen hohen Verbrauch an Hei-
zenergie, der sich entsprechend im
Energieausweis niederschldgt. Woh-
nungsinteressierte sollten daher bei
Vorhandensein von Gewerbe nachfra-
gen, ob dieses mit in den Energieaus-
weis einbezogen wurde oder ob das
Gewerbe gesondert bewertet wurde.
Mit dem Energieausweis steht den
Mietern ein Instrumentarium zur Ver-
fligung, das Mietwohnungen unter-
einander besser vergleichbar macht
und die Kalkulation beziiglich der zu
erwartenden Ausgaben fiir Energie
vereinfacht. Auch ist auf den ersten

Blick zu erkennen, ob sie sich bei
ginem Gebdude um eine Ener-

gieschleuder handelt oder nicht.

Wer sich fiir die nachsten Jahre

an eine neue Mietwohnung bin-

den mdochte, der sollte also auf
keinen Fall den Blick in den Ener-
gieausweis vergessen — und zwar
vor Abschluss des neuen Mietver-
trages. B
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KLIMASCHUTZGESETZ URTEIL UND KOMMENTAR DES MIETERSCHUTZBUNDES

Urteil des Bundesgerichtshofs
zu Modernisierungsmaisnahmen

Eines der Ziele der Schuldrechts-
modernisierung und der Mietrechts-
reform war, die gesetzlichen Rege-
lungen verstandlicher zu gestalten
und dadurch auch die Rechtsan-
wendung zu vereinfachen. Dies ist
nur teilweise gelungen, was man an
folgendem Beispiel sehen kann:
GemaB § 554 Abs. 2 S. 1 BGB hat der
Mieter MaBnahmen des Vermieters
zur Einsparung von Energie zu dul-
den. In § 559 Abs. 1 BGB ist geregelt,
dass der Vermieter die Miete jahrlich
um 11 % der fiir die Wohnung aufge-
wendeten Kosten erhéhen kann, wenn
er bauliche MaBnahmen durchgefiihrt
hat, die nachhaltig Einsparungen von
Energie bewirken.

von Energie dient. Demgegeniiber
setzt eine Mieterhdhung als Folge
dieser MaBnahme eine nachhaltige
Energieeinsparung voraus. Bis zum
Rechtsentscheid des BGH vom
10.4.2002, NZM 2002, 519, wurde
der Begriff der Nachhaltigkeit zumeist
so verstanden, dass die Einsparung
einen bestimmten Umfang erreichen
muss. Seit diesem Rechtsentscheid
ist dies liberholt. Nachhaltig soll die
Einsparung nach Auffassung des BGH
bereits dann sein, wenn sie von Dauer
ist und zu einer messharen Einspa-
rung von Energie fiihrt. Dabei wird
nicht mehr zwischen der Energieein-
sparung im Sinne von § 554 Abs. 2 S.
1 BGB und deren Nachhaltigkeit gem.

Nach dem Wortlaut des Gesetzes
liegt eine duldungspflichtige Mo-
dernisierung also bereits dann vor,

§ 559 Abs. 1 BGB unterschieden. Auf
eine Kostenersparnis soll es nicht
ankommen (BGH, WM 2004, 285, VIII

Jirgen Schirmacher ist Rechtsanwalt mit
Schwerpunkt Mietrecht und Fachanwalt fiir Arbeitsrecht.
Fiir den Mieterschutzbund ist er seit 1988 als Berater tatig,

seit 1994 Mitglied des Vereinsvorstandes.

Diese BGH-Entscheidung stammt aus dem
Jahr 2008, als der Entwurf zum Klima-
schutzgesetz noch nicht aktuell war. Den-
noch wird in der Begriindung ausdriicklich
Bezug auf Einsparmdglichkeiten an Primér-
und Endenergie genommen, weshalb das
Urteil nebst ausfiihrlicher Begriindung hier
wiedergegeben ist.

Leitsatz:

Der Anschluss einer mit einer Gasetagen-
heizung ausgestatteten Mietwohnung an
das aus Anlagen der Kraft-Wéarme-Kopplung
gespeiste Fernwarmenetz ist eine MaBnahme
zur Einsparung von Energie, die der Mieter
nach § 554 Abs. 2 Satz 1 BGB grundsétzlich
zu dulden hat (...).

BGH, Urteil vom 24. September 2008 - VIII
ZR 275/07 - LG Berlin, AG Schéneberg

Aus dem Tatbestand:

Die Beklagte ist Mieterin einer Wohnung der
Klagerin in einem Mehrfamilienhaus in Ber-
lin. Das Gebdude ist Teil einer in den 1920er
Jahren erbauten Wohnanlage. Die Wohnun-
gen verfiigen liber Gasetagenheizungen. Mit
Schreiben vom 15. August 2005 kiindigte die
Klagerin an, dass in den Badern und Kiichen
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wenn die MaBnahme der Einsparung

der Wohnungen ab dem 16. November 2005
,Modernisierungs- und Instandsetzungs-
maBnahmen® durchgefiihrt werden sollten.
Als geplante MaBnahme war in dem Schrei-
ben inshesondere aufgefiihrt der Anschluss
des Gebdudes und der einzelnen Wohnungen
an das Fernwdrmenetz mit zentraler Warm-
wasserversorgung. Die Beklagte erklérte
sich nicht bereit, die MaBnahme in ihrer
Wohnung zu dulden. Die Klagerin hat die Be-
klagte auf Duldung der Arbeiten in Anspruch
genommen.

Aus den Entscheidungsgriinden:

Die Beklagte ist verpflichtet, den Anschluss
ihrer Wohnung an das aus Anlagen der
Kraft-Wéarme-Kopplung gespeiste Fernwar-
menetz und die damit verbundenen Arbeiten
im Bad und in der Kiiche ihrer Wohnung
zu dulden. Hierbei handelt es sich, wie das
Berufungsgericht mit Recht angenommen
hat, um eine MaBnahme zur Einsparung von
Energie (§ 554 Abs. 2 Satz 1 BGB).

a) Das Berufungsgericht hat hierzu festge-
stellt, dass der Anschluss der Wohnung an
das aus Anlagen der Kraft-Wéarme-Kopplung
gespeiste Fernwdrmenetz nach derzeitigem
Erkenntnisstand zu einer Ersparnis an Pri-

ZR 149/03).

mérenergie im Verhdltnis zur Erzeugung von
Waérme flir Heizung und Warmwasser durch
die in der Wohnung vorhandene Gasetagen-
heizung flihrt. Diese Tatsachenfeststellung
wird von der Revision nicht angegriffen und
ist damit fiir das Revisionsverfahren bindend
(§ 559 Abs. 2 ZPO0).

b) Die Revision ist der Auffassung, eine Dul-
dungspflicht nach § 554 Abs. 2 Satz 1 BGB
bestehe flir die Beklagte nach dem revisions-
rechtlich zugrunde zu legenden Sachverhalt
gleichwohl nicht. Da das Berufungsgericht
offen gelassen habe, ob mit dem Anschluss
an die Fernwdrmeversorgung nicht nur eine
Einsparung an Primdrenergie, sondern auch
eine Einsparung der in der Wohnung ver-
brauchten Endenergie verbunden wére, sei
revisionsrechtlich davon auszugehen, dass
dies nicht der Fall sei. Zur Duldung des An-
schlusses an die Fernwdrmeversorgung sei
die Beklagte unter dem Gesichtspunkt der
Energieeinsparung aber nur dann verpflich-
tet, wenn fiir die Beheizung ihrer Wohnung
tatsachlich weniger Endenergie verbraucht
werde; die bloBe Einsparung an Primarener-
gie reiche nicht aus. Damit dringt die Revi-
sion nicht durch. Unabhéngig davon, ob mit



an einer Heizungsanlage

Der BGH hat also eine sprachliche
Ungenauigkeit des Gesetzgebers aus-
gebiigelt, dies aber letztlich zu Lasten
der betroffenen Mieter, denn diese
kdnnen, wenn nicht eine unzumutbare
Hérte vorliegt, die Anbindung an die
Energieversorgung mit Fernwéarme
aus Anlagen der Kraft-Warme-Kopp-
lung kaum noch verweigern, selbst
wenn ihre Wohnung iiber eine Gase-
tagenheizung verfiigt (vgl. BGH, Urteil
vom 24.9.2008, VIII ZR 275/07).
Allerdings sollte man mit dem Leit-
satz zu a) dieses Urteils vorsichtig
umgehen. Denn der BGH hat in seiner
Urteilsbegriindung ausgefiihrt, das
Berufungsgericht habe festgestellt,
dass der Anschluss der — streitgegen-
standlichen — Wohnung an das aus
Anlagen der Kraft-Warme-Kopplung
gespeiste Fernwarmenetz nach
derzeitigem Erkenntnisstand zu einer

dem Anschluss der Mietsache an ein aus An-
lagen der Kraft-Wéarme-Kopplung gespeistes
Fernwdrmenetz (auch) eine Verringerung
des Endenergieverbrauchs verbunden ist,
handelt es sich hierbei um eine MaBnahme
zur Einsparung von Energie im Sinne des §
554 Abs. 2 Satz 1 BGB. Dies ergibt sich aus
der Entstehungsgeschichte und dem aus den
Gesetzesmaterialien ersichtlichen Zweck der
Vorschrift und entspricht auch der in der
Rechtsprechung der Instanzgerichte und im
Schrifttum (iberwiegend vertretenen Auffas-
sung. Ob der Mieter nach § 554 Abs. 2 Satz 1
BGB auch andere MaBnahmen zu dulden hat,
mit denen (lediglich) Primdrenergie einge-
spart wird, bedarf im vorliegenden Fall keiner
Entscheidung.

aa) Eine Verpflichtung des Mieters, den An-
schluss der Mietsache an ein aus Anlagen
der Kraft-Warme-Kopplung gespeistes Fern-
wdrmenetz zu dulden, war erstmals im Ge-
setz zur Férderung der Modernisierung von
Wohnungen und von MaBnahmen zur Ein-
sparung von Heizenergie in der Fassung der
Bekanntmachung vom 12. Juli 1978 (BGBI.
I, S. 993; im Folgenden: Modernisierungs-
und Energieeinsparungsgesetz - ModEnG)

Ersparnis an Primérenergie fiihre.
Diese Tatsachenfeststellung, so der
BGH, sei von der Revision nicht an-
gegriffen worden und damit fiir das
Revisionsverfahren bindend. Eigene
Feststellung hierzu hat der BGH also
nicht getroffen. Dies musste er auch
nicht. Es konnte daher durchaus
Félle geben, in denen 6kologisch
unsinnige Fernwarmeversorgung
aus Kraft-Warme-Kopplung eine
Duldungspflicht nicht ausldst.

Zu kritisieren ist an der Auffassung
des BGH, dass jede —auch noch so
geringe — Einsparung von Energie als
nachhaltig angesehen wird, wenn sie
nur auf Dauer bewirkt werde.

Nach dem Ampelbericht des von der
Bundesregierung eingesetzten Rats
fiir nachhaltige Entwicklung bedeutet
Nachhaltigkeit, die wirtschaftliche
und gesellschaftliche Entwicklung

normiert. Im Katalog des § 4 Abs. 3 ModEnG
war die ,,Z\nderung von zentralen Heizungs-
und Warmwasseranlagen innerhalb des
Gebéudes fir den Anschluss an die Fernwar-
meversorgung, die Uberwiegend aus Anla-
gen der Kraft-Warme-Kopplung ... gespeist
wird,“ als Beispiel fiir ,bauliche MaBnahmen,
die nachhaltig Einsparungen von Heizenergie
bewirken (energiesparende MaBnahmen),”
ausdriicklich genannt; diese MaBnahme hatte
der Mieter nach § 20 ModEnG - vorbehaltlich
einer unzumutbaren Hérte - zu dulden. Die
Duldungspflicht bezog sich nach der Geset-
zesbegriindung nicht nur auf die Anderung
zentraler Heizungs- und Warmwasseranla-
gen, sondern auch auf ,Stockwerksheizun-
gen“ (BT-Drs. 8/1692, S. 10) wie etwa Gas-
etagenheizungen.

Die Forderung heizenergiesparender MaB-
nahmen aus dffentlichen Mitteln und die auf
solche MaBnahmen bezogene Duldungs-
pflicht des Mieters waren nach dem Moder-
nisierungs- und Energieeinsparungsgesetz
nicht von einer Verminderung des Endener-
gieverbrauchs und einer entsprechenden
Energiekostenersparnis fir den Mieter ab-
héngig; es ging nach der Gesetzesbegrin-
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S0 zu gestalten, dass die natiirlichen
Lebensgrundlagen erhalten bleiben
und dass wirtschaftliches und sozi-
ales Wohlergehen fiir gegenwértige
und kiinftige Generationen erreicht
werden kann — bei uns und weltweit.
Im Schlussbericht der Enquete-
Kommission Globalisierung der
Wirtschaft, Deutscher Bundestag,
14. Wahlperiode, Herausforderungen
und Antworten, Drucksache 14/9200,
12.6.2002, wird Nachhaltigkeit als
Nutzung eines regenerierbaren
Systems in der Weise beschrie-

ben, dass dieses System in seinen
wesentlichen Eigenschaften erhalten
bleibt und sein Bestand auf natiir-
liche Weise nachwachsen kann.
Daraus wird deutlich, dass nicht jede
Energieeinsparung, auch wenn sie
auf Dauer angelegt ist, als nachhaltig
angesehen werden kann.

dung ganz allgemein darum, dass <(
der Volkswirtschaft auch in Zukunft /*
Energie in ausreichender Menge und |

zu angemessenen Preisen zur Verfii-
gung steht (aa0, S. 1). Dass diese Ziel-
setzung nicht auf eine Verminderung
des Endenergieverbrauchs beschrankt
war, sondern auch die Einsparung des
Verbrauchs von Primdrenergie umfasste,
geht aus dem Hinweis auf die ,begrenzten
Ressourcen” hervor (aa0). Auf dieser Ziel-
setzung beruhte die gesetzlich ausdriicklich
geregelte Pflicht des Mieters zur Duldung
des Anschlusses eines Gebdudes an eine
aus Anlagen der Kraft-Wéarme-Kopplung ge-
speiste Fernwarmeversorgung, auch wenn
in den Gesetzesmaterialien zu § 4 Abs. 3
ModEnG der Begriff der Primarenergie noch
nicht verwendet wird.

bb) An der aus dem Allgemeininteresse ab-
geleiteten Pflicht des Mieters zur Duldung
derin § 4 Abs. 3 ModEnG aufgefiihrten MaB-
nahmen zur Einsparung von Heizenergie hat
sich in der Folgezeit nichts gedndert. Die Dul-
dungspflicht des Mieters wurde im Zuge spa-
terer Gesetzesénderungen iber das Moder-
nisierungs- und Energieeinsparungsgesetz
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hinaus auf andere Bereiche ausgeweitet, zu
keinem Zeitpunkt aber dahin eingeschrénkt,
dass die MaBnahmen des § 4 Abs. 3 ModEnG
wie etwa der Anschluss der Mietsache an
ein aus Anlagen der Kraft-Wéarme-Kopplung
gespeistes Fernwdarmenetz etwa nicht mehr
vom Mieter zu dulden wéren.

(1) Die Pflicht des Mieters zur Duldung der
MaBnahmen des § 4 Abs. 3 ModEnG wurde
durch das Gesetz zur Erhéhung des Ange-
bots an Mietwohnungen vom 20. Dezember
1982 (BGBI. | S. 1912) aus § 20 ModEnG
in das Biirgerliche Gesetzbuch (ibertragen
und war zundchst in § 541b BGB geregelt.
Damit verbunden war eine Erweiterung der
Duldungspflicht auf nichtsubventionierte
EnergiesparmaBnahmen, nicht jedoch eine
Einschrankung hinsichtlich der in § 4 Abs.
3 ModEnG aufgefiihrten MaBnahmen; die
Gesetzesbegriindung nahm ausdriicklich auf
den Katalog des § 4 Abs. 3 ModEnG Bezug
(BT-Drs. 9/2079, S. 10). Der Anschluss an
ein aus Anlagen der Kraft-Wéarme-Kopplung
gespeistes Fernwdrmenetz war damit vom
Mieter auch nach § 541b BGB - in den Gren-
zen der in dieser Vorschrift enthaltenen Hér-
teklausel - weiterhin zu dulden. Die spéatere
Beendigung der 6ffentlichen Férderung von
EnergiesparmaBnahmen nach dem Moder-
nisierungs- und Energieeinsparungsgesetz
und die damit einhergehende Aufhebung
dieses Gesetzes andern nichts an der § 541b
BGB zugrunde liegenden Intention des Ge-
setzgebers, dass der Mieter MaBnahmen im
Sinne des § 4 Abs. 3 ModEnG weiterhin zu
dulden hat; mit der Neuregelung des § 541b
BGB wurde gerade eine Erweiterung dieser
Pflicht bezweckt, indem solche MaBnahmen
unabhéngig von ihrer Subventionierung soll-
ten zu dulden sein (aa0).

(2) Auch die im Zuge der Mietrechtsreform
eingefiihrte Neuregelung des § 554 BGB
brachte insoweit keine Anderung. Mit ihr
wurde die Duldungspflicht des Mieters auf
MaBnahmen zur Einsparung aller Arten von
Energie erweitert (BT-Drs. 14/4553, S. 49).
Als Beispiele fiir diese Erweiterung werden
in der Gesetzeshegriindung Stromeinspa-
rungsmaBnahmen angefihrt (aa0); eine
Einschrankung der bereits nach § 541b BGB
bestehenden Pflicht des Mieters zur Duldung
heizenergiesparender MaBnahmen im Sinne
des § 4 Abs. 3 ModEnG war nicht beabsich-
tigt. Vielmehr wird hervorgehoben, dass der
Inhalt des bisherigen § 541b BGB iiber die
Duldungspflicht des Mieters im Wesentli-
chen Gibernommen wird und lediglich eine
Erweiterung auf andere Energiearten ,statt
bisher nur Heizenergie“ erfolgt, um ,Energie-
einsparungen insgesamt zu férdern (aaO,
S. 49, 58). Dem entspricht auch die gesetz-
geberische Zielsetzung der Mietrechtsre-
form, ,volkswirtschaftlich und 6kologisch
sinnvolle ModernisierungsmaBnahmen® zu
fordern (aa0, S. 2, 36; vgl. auch Senatsurtei-
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le vom 3. Mérz 2004 - VIII ZR 149/03, WuM
2004, 285 = NJW 2004, 1738, unter Il 2 e
bb (2), vom 18. Juli 2007 - VIII ZR 285/06,
NJW 2007, 3122, Tz. 12 ff., und vom 9. April
2008 - VIIl ZR 287/06, NJW 2008, 2031, Tz
11, jeweils zu § 559 BGB). Ebenso wie in der
Gesetzesbegriindung zu § 4 Abs. 3 ModEnG
(BT-Drs. 8/1692, aa0) wird auch in der Ge-
setzesbegriindung des Mietrechtsreformge-
setzes betont, ,dass in Zukunft ein sparsa-
mer Umgang mit Energieressourcen immer
nétiger wird” (BT-Drs. 14/4553, S. 36). Damit
ist die Einsparung von Primérenergie durch
einen maglichst geringen Verbrauch fossi-
ler Brennstoffe weiterhin gesetzgeberisches
Ziel. Angesichts dieser auch okologische
Gesichtspunkte einbeziehenden Begriindung
der Duldungspflicht des Mieters ist kein
Raum fiir die Annahme, dass der bisher nach
§ 541b BGB in Verbindung mit § 4 Abs. 3
ModEnG zu duldende Anschluss der Miet-
sache an ein aus Anlagen der Kraft-Warme-
Kopplung gespeistes Fernwdrmenetz auf-
grund der Neuregelung in § 554 Abs. 2 Satz 1
BGB etwa keine vom Mieter zu duldende Ener-
giesparmaBnahme mehr darstellen sollte.

cc) Schitzenswerte Interessen des Mieters
stehen dieser Auslegung des § 554 Abs. 2
Satz 1 BGB nicht entgegen. Aus der Begriin-
dung fiir die Neuregelung des § 554 BGB
und der korrespondierenden Bestimmung in
§ 559 BGB (iber eine aufgrund von MaBnah-
men nach § 554 BGB zuldssige Mieterhéhung
geht, wie ausgefiihrt, hervor, dass hierbei
volkswirtschaftliche und umweltpolitische
Interessen im Vordergrund stehen und nicht
das finanzielle Interesse des Mieters etwa an
einer Senkung seiner Heizkosten (vgl. auch
Senatsurteil vom 3. Marz 2004, aa0, unter
Il 2 e bb, zu § 559 BGB). Dementsprechend
sind die Interessen des Mieters bei der Aus-
legung des Begriffs der energiesparenden
MaBnahmen, die der Mieter nach § 554 Abs.
2 Satz 1 BGB grundsétzlich zu dulden hat,
nicht zu beriicksichtigen. Daraus folgt nicht,
dass der Mieter gegeniiber Modernisie-
rungsmaBnahmen schutzlos gestellt ist. Die
Belange des Mieters werden aufgrund einer
umfassenden Interessenabwégung im Rah-
men der Harteklausel des § 554 Abs. 2 Satz
2 bis 4 BGB gewahrt; damit wird insbeson-
dere das finanzielle Interesse des Mieters,
vor einer unzumutbaren Erhéhung der Miete
oder der Betriebskosten bewahrt zu werden,
geschiitzt (vgl. Senatsurteil aa0, unter 11 2 e
bb (4)). Es ist kein Grund dafir ersichtlich,
warum der Mieter die Duldung einer oko-
logisch und volkswirtschaftlich sinnvollen
MaBnahme zur Energieeinsparung dariiber
hinaus auch dann sollte verweigern diirfen,
wenn seine finanziellen oder sonstigen In-
teressen nicht in einer Weise beriihrt sind,
welche die Anwendung der Hérteklausel
rechtfertigen. E

Die neue Bundesregierung sieht im
Koalitionsvertrag unter anderem
KlimaschutzmaBnahmen durch Ge-
baudesanierungen ebenso vor wie
Anderungen im Mietrecht: Kiindi-
gungsfristen sollen kiinftig fiir Ver-
mieter und Mieter einheitlich sein.
Beides birgt Nachteile fiir Mieter.

Dass der Klimaschutz Aufnahme in
den Koalitionsvertrag gefunden hat,
versteht sich von selbst — vor allem
vor dem Hintergrund, dass Deutsch-
land bei diesem Thema unter den
Industrienationen eine Vorreiterrolle
spielen mochte. Zur Senkung der CO»-
Emissionen soll nach dem Willen der
Bundesregierung auch die energe-
tische Sanierung von (Miet-) Wohn-
hausern beitragen, so auf Seite 28 der
Koalitionsvereinbarungen  zwischen
CDU, CSU und FDP. Ausdriicklich will
man ,das CO,-Gebdudesanierungpro-
gramm wirkungsvoller ausgestalten,
um die derzeitige Sanierungsquote
zu steigern®. Um den Vermietern die
Durchfiihrung von MaBnahmen wie die
Verbesserung der Wérmeddammung
oder die Umstellung der Heizanlage
auf erneuerbare Energien zu erleich-
tern, sollen dabei ,Hiirden im Miet-
recht (...) zum gemeinsamen Vorteil
von Eigentiimern und Mietern gesenkt
werden®, Eine dieser Erleichterungen
bezieht sich auf das Minderungsrecht
der Mieter bei Bautatigkeiten.

In§536 BGBist der Anspruch des Mie-
ters festgehalten, bei Beeintrachtigun-
gen der Mietsache durch vorhandene
oder voriibergehend auftretende Méan-
gel eine angemessene Mietminderung
durchzuflihren, bis die Ursache dieser
Beeintrachtigungen beseitigt worden
ist. Dazu zahlt auch die Mietminde-
rung bei UmbaumaBnahmen. Die
Hohe einer angemessenen Mietmin-
derung ist abhdngig von der Intensitat
der Beeintréachtigung durch Larm und
Verschmutzungen wéhrend der Bauta-
tigkeiten.

Die Bundesregierung beabsichtigt
nun, dieses Recht der Mieter auf Miet-
minderung im konkreten Falle zu be-
schneiden.  SanierungsmaBnahmen



zur energietischen Verbesserung des
Gebdudes sollen die betroffenen Mie-
ter ausdricklich nicht zur Minderung
aufgrund der Bautdtigkeiten berech-
tigen. Durch diesen Verzicht will man
denAnreizfiir Investitionen seitens der
Vermieter zur Steigerung der Energie-
effizienz von Wohngebéuden erhohen.
AuBer Acht bleibt dabei, dass bereits

schutz derartin die Verantwortung ge-
nommen werden sollen?

Auch Anderungen bei der
Kiindigungsfrist geplant

Der Koalitionsvertrag beinhaltet noch
weitere Absichtserkldrungen beziig-
lich des Mietrechtes. Auf Seite 110 der
Vereinbarungen wird zunéchst der Wil-

Koalition nimmt Mietrecht
ins Visier
In Sachen Klimaschutz und Kiindigungsfrist
kommt einiges auf die Mieter zu

die Kosten fiir derartige Modernisie-
rungsmaBnahmen auf die Mieter um-
legbar sind, und zwar nach § 559 BGB.
Darin ist geregelt, dass 11 % der ent-
standenen Kosten in einer so genannten
Modernisierungsmieterhéhung auf die
Jahresmiete umgelegt werden kénnen

le bekundet, dem ,Mietnomadentum
sowie Luxussanierungen zum Zwecke
der Entmietung” wirksam zu begegnen.
Ziele, denen man unbesehen zustim-
men konnte, wenn nicht die Konkre-
tisierung dazu fehlen wiirde. Was bei-
spielsweise unter Luxussanierungen

KLIMASCHUTZGESETZ

ob der Mietvertrag erst einen Monat
oder bereits zehn Jahre lduft. Damit
ist eine relativ kurzfristige Kiindigung
auch und besonders dann mdglich,
wenn private Umstande die Mieter zu
einer schnellen drtlichen Verénderung
zwingen, wie z.B. der Wechsel des Ar-
beitsplatzes. Anders verhélt es sich
bei Kiindigungen durch den Vermieter,
denn in diesem Fall ist die Kiindigungs-
frist bislang in der Tat abhdngig davon,
wie lange der Mietvertrag bereits lauft.
Wohnen die Mieter wenigerals fiinf Jah-
re in der Mietwohnung, betrdgt die Kiin-
digungsfrist fiir den Vermieter ebenfalls
drei Monate, wohnen sie ldnger als fiinf
Jahre, so verlangert sich die Frist auf
sechs Monate und bei Mietvertragen,
die bereits acht Jahre oder langer an-
dauern, hat der Vermieter dann eine
Frist von neun Monaten einzuhalten.
Diese asymmetrische Kiindigungsfris-
tenregelung kam den Interessen der
Mieter bislang entgegen. Einerseits be-
stand nicht die Gefahr, bei einer lange-
ren Ortsgebundenheit relativ kurzfristig
das Mietverhdltnis aufgeben zu miis-
sen. Andererseits war eine hohe ortli-
che Flexibilitdt der Mieter durch deren
kurze Kiindigungsfrist gewahrleistet.
Wie die Bundesregierung nun die Kiin-
digungsfristen fiir Mieter und Vermie-
ter einander angleichen maochten, ist
bislang offen. Klar diirfte nur sein, dass
sich eine wie auch immer geartete Re-
gelung nicht zum Vorteil der Mieter aus-
wirken wird. Wenn zukiinftig fiir beide
Seiten die kurze Drei-Monats-Frist gel-
ten soll, so steht zumindest fiir langjdh-
rige Mieter zu beflirchten, dass ihnen
bei einer Kiindigung durch den Vermie-
ter nicht geniigend Zeit verbleibt, um
eine vergleichbare neue Wohnung zu
finden. Wird hingegen eine lange Kiindi-
gungsfrist von neun Monaten auch

und zukiinftig zum festen Bestandteil genau zu verstehen ist und auf welche  fiir die Mieter eingefiihrt, soist de- N

der Miete werden. Weise dem begegnet werden soll, bleibt  ren Flexibilitat bei einem schnellen Mahf W/"
Durch den geplanten Wegfall des Miet-  unklar. Ebenso unklar ist die darauffol- ~ Ortswechsel dahin. Durch diese i :H, b":_ff‘“m"”
minderungsrechtes bei einer energeti-  gende Formulierung: ,,Die Kiindigungs-  langen Kiindigungsfristen ent- M;»,s.l.r:mj ! d,”jiw J
schen SanierungsmaBnahme kommt fristen fiir Vermieter und Mieter sollen  stehende zusétzliche Ausgaben OERE
dann auf die betroffenen Mieter eine einheitlich sein®. Bislang ist die gesetz-  fiir doppelte Mietzahlungen wa- ,fi q
doppelte finanzielle Belastung zu. Es liche Regelung so, dass Mietern in der  ren dann nur eine von vielen mog- § /
drdngt sich hier die Frage auf, warum Regel eine Kiindigungsfrist von drei lichen negativen Konsequenzen auf , /|,
gerade die Mieter beim Thema Klima- Monaten zusteht — unabhdngig davon, Seiten der Mieter. R ( ?’{-—»{v{ J‘s Vieko
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Hallenser, Halloren und Hallunken
Die Stadt der funf Tirme — Halle an der Saale

Eigentlich besitzt Halle mehr als
nur fiinf Tiirme — was bei einer iiber
1.200-jdhrigen Stadtgeschichte
auch zu erwarten ist. Aber die Sil-
houette der Altstadt wird von den
vier Tiirmen der Marienkirche und
dem Roten Turm derart geprégt,
dass die Stadt sich gerne mit diesem
Attribut schmiickt.

Name und Reichtum der gréBten Stadt
Sachsen-Anhalts gehen zuriick auf die
Salzquellen, das aus dem Keltischen
stammende Wort ,Halla“ bezeichnet
den Ort der Salzgewinnung. Halloren
nannte man die Arbeiter, die mit dem
Abbau und der Weiterverarbeitung
des Salzes beschaftigt waren. Dieser
Begriff hat sich bis zur Gegenwart
gehalten, wenn auch etwas anderes
;  damit gemeint ist. Die &lteste heute
/ noch produzierende Schokoladen-
fabrik stellt Pralinen gleichen
Namens her, die mittler-
weile nicht nur in Halle
kduflich zu erwerben
sind. Diese SiiBig-
keiten sind den
Jackenkndpfen der

Salzarbeiter nach-
gebildet — womit

Sehenswert — die Himmel-
scheibe von Nebra (0.)

Naschenswert — die siiBe

Hallorenkugel (u.)
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die Namensgleichheit erkldrt ist.
Handler und Biirger der Stadt nann-
ten sich zur Abgrenzung gegeniiber
den Salzarbeitern Hallenser, was auch
heute noch die geldufige Bezeichnung
fiir alle Einwohner der Stadt ist. Hal-
lunken — in diesem Fall mit zwei | ge-
schrieben — hingegen wurden friiher
die drmeren Bewohner der Vorstadt
Glaucha geschimpft, heute ist dies der
scherzhafte Ausdruck fiir die neu Hin-
zugezogenen.

Zwischen Saale und Hansering:
die Altstadt

Beim Leipziger Turm, auf halber
Strecke zwischen Hauptbahnhof und
Marktplatz, kann ein Rundgang durch
die malerische Altstadt beginnen.
Mitte des 15. Jahrhunderts als Wach-
turm errichtet, befindet dieser sich am
sildwestlichen Ende des Hanserings.
Bereits im 16. Jahrhundert erhielt er
eine Uhr und die 1996 rekonstruierte
Dachform. Durch die Leipziger Stra-
Be, eine FuBgangerzone, erreicht man
in wenigen Minuten den Mittelpunkt
der Altstadt, den Marktplatz. Gegen
Ende des 12. Jahrhunderts stand hier
das erste Kaufhaus der Krdmer und
Schneider. Heute wird der Marktplatz

vom Roten Turm dominiert, einem
Wabhrzeichen der Stadt. Das aus dem
16. Jahrhundert stammende Bauwerk
beherbergt das mit 76 Glocken groBte
Glockenspiel Europas.

Direkt gegeniiber befindet sich die
Marienkirche, auch Marktkirche ge-
nannt, erbaut 1530 — 1554 auf den
Uberresten zweier fritherer Kirchen
aus dem 12. Jahrhundert. Vom Markt-
platz aus erblickt man am Gstlichen
Ende der Kirche die spatromanischen
Hausmannstiirme, die durch eine Brii-
cke miteinander verbunden sind. Un-
terhalb der spétgotischen Westtiirme
liegt der Eingang in die dreischiffige
Hallenkirche. Kurz vor seinem Tode
predigte Martin Luther 1545 in der
noch nicht vollendeten Kirche zur re-
formierten Gemeinde. Im Jahre 1685
erhielt Georg Friedrich Héndel, gebiir-
tiger Hallenser, im heute noch vorhan-
denen Taufbecken der Marienkirche
seine Taufe und fand spéter hier seine
erste Anstellung als Organist.

Moritzburg

Am nordwestlichen Ende der Altstadt,
am Ufer der Saale, liegt die Moritz-
burg, bei deren Besuch Kunstfreunde
auf ihre Kosten kommen. Wie man in



einer spatmittelalterlichen Burg Aus-
stellungen unterbringt und gleichzei-
tig den Anspriichen an ein modernes
Ausstellungsgebédude Geniige tut, hat
das spanische Architektenpaar Nieto/
Sobejano mit seinem Entwurf fiir die
Neugestaltung eines Teils der Moritz-
burg bewiesen. Entstanden ist eine
Symbiose aus historischer Substanz
und moderner Bauweise, die nicht nur
dem Auge des Betrachters schmei-
chelt, sondern auch einen zusétzlichen
Anreiz fiir den Ausstellungsbesuch
bietet. In dem 2008 vollendeten West-
und Nordfliigel der Burg befindet sich
eine beeindruckende Sammlung der
Klassischen Moderne, die sich neben
den Vertretern von Expressionismus,
Konstruktivismus und Neuer Sach-
lichkeit auch dem in New York gebore-
nen Kiinstler Lyonel Feininger widmet.
Von der Stadt beauftragt, schuf die-
ser Ende der 1920er-Jahre seinen so
genannten Halle-Zyklus, der — ange-
lehnt an den Kubismus — die Silhou-
ette der Altstadt wiedergibt. Dass sich
diese Werke nebst Skizzen zur ihrer
Entstehung im Museum Moritzburg
befinden, bereichert den Betrachter in
doppeltem MaBe, denn exakt an die-

sem Ort ist auch ein Teil der Gemalde
entstanden — was sich mit einem Blick
aus dem groBen Siidfenster des Mu-
seums bestétigen ldsst.

Franckesche Stiftungen

Als Stadt in der Stadt kann man das
Areal der Franckeschen Stiftungen be-
zeichnen. August Hermann Francke,
protestantischer Pfarrer, Anhanger
des Pietismus und Universitatspro-
fessor, griindete 1695 aus Spenden-
geldern eine Armenschule am siid-
lichen Ende der heutigen Altstadt.
Im Laufe der Zeit entwickelte sich
daraus eine Schulstadt mit Bibliothek,
Wirtschaftsgérten, Apotheke, Buch-
druckerei und landwirtschaftlichen
Betrieben. Im Jahre 1700 wurde das
Hauptgebédude vollendet, das heute
als Sitz der Franckeschen Stiftungen
dient. Zusammen mit den gut erhal-
tenen Fachwerkhdusern ist ein Frei-
licht-Ensemble der besonderen Art
entstanden, das einen kleinen Abste-
cher aus der Altstadt lohnt.

Himmelscheibe von Nebra
Ein weitaus groBerer Abstecher
von der historischen Stadtmitte in

Richtung Norden ist nétig, um zum
Landesmuseum fiir Vorgeschichte
zu gelangen. Nur 32 Zentimeter im
Durchmesser und etwa zwei Kilo-
gramm schwer ist eine archdolo-
gische Sensation, derentwegen sich
alleine schon ein Ausflug nach Halle
lohnt. Die Himmelsscheibe von Nebra
ist Hohepunkt der Ausstellung und
Besuchermagnet zugleich. Auf dem
gut erhaltenen Ausstellungstiick spie-
gelt sich das astronomische Wissen
der Bronzezeit wider — beeindruckend,
wenn man das Alter der Himmels-
scheibe von mindestens 3.600 Jahren
bedenkt.

Auch die Teilbereiche Alt-, Mittel- und
Jungsteinzeit sind didaktisch hervor-
ragend aufgearbeitet. In einzelnen,
nicht (berladenen Themenrdumen
wird den Besuchern das Leben unserer
Vorfahren veranschaulicht. Dabei fehlt
natiirlich ein Mammut in Ehrfurcht ge-
bietender LebensgréBe ebenso wenig
wie ein durchaus nachdenklich drein-
schauender Neandertaler.

Die Teilnahme an einer themenbezo-
genen Museumsfiihrung ist sehr emp-
fehlenswert. Etwa zwei Stunden sollte
man fiir den Besuch einplanen. B

Verkehrsverbindungen
nach Halle:

Mit dem Auto: A 9 Rich-
tung Leipzig bis Ausfahrt
Halle, denn weiter auf der
B 100 bis zur Innenstadt.
Mit der Bahn: Ab Berlin
Hbf. ca. jede halbe Stun-
de mit ICE, IC oder Regi-
onalbahn bis Halle Hbf.
Fahrzeit 1,5-2,5h.

Moritzburg:
Friedemann-Bach-Platz 5
Mi-So, Feiert. 10-18
Uhr, Di 10-19 Uhr, Mo
geschl.

Eintritt: 5,—/erm. 3,— EUR,
Jugendliche b. 18 Jahre frei

Landesmuseum fiir Vor-
geschichte:
Richard-Wagner-Str. 9

Di 9-19.30 Uhr; Mi—Fr
9-17 Uhr; Sa, So, Feier-
tage 10-18 Uhr; Mo
nach Vereinbarung
Eintritt: 5,—/erm. 3,- EUR,
Ki. (6-14 Jahre) 2,50 EUR

IMPRESSUM

Mieterschutz
Organ des Mieterschutzbundes Berlin e.V.

Herausgeber:
Mieterschutzbund Berlin e.V.
Konstanzer StraBe 61

10707 Berlin

Tel.: (030) 8 82 30 85

zentrale@mieterschutzbund-berlin.de
www.mieterschutzbund-berlin.de

Die Zeitschrift Mieterschutz erscheint
zweimonatlich.

Redaktion:
Stefan Brenner
brenner@mieterschutzbund-berlin.de

Redaktionelle Mitarbeit:
Rechtsanwiélte F. Ddscher, B. Zuther,
J. Schirmacher
Karikaturen: © Dieko
Miiller), © Tomicek/LBS

V.i.S.d.P.: A. von Hohenegg-Quittek

(Rechtsanwalt

Druck:
0/D — Druck. Logistik. Datenservice.
Ottweiler Druckerei und Verlag GmbH

Titelgestaltung, Satz und Layout:

eilmes & staub

Design und Visionen GmbH

info@eilmes.com, www.eilmes.com
Der Bezugspreis ist im Mitgliedsbeitrag

Bildnachweis: enthalten.

© fotolia — Titel: 0.Smit, S.3: D.Cervo,

S.5:  H.Schwarz, S.8-13: cygnusX,

S.14: J.Miinch, S.16: D. Pyatkovka

© istockphotos — Riickseite: S.Phillips

© Bundesregierung — S.21: S.Kugler

© Stadt Halle — S.22/23

© Mieterschutzbund — S.2+18 (Portraits)

Papier: 100% chlorfrei gebleichter Zellstoff.

!-ii:md Sources ]

Sy e p—

FSC &=
Redaktionsschluss: 8.1.2010




Moritz soll wachsen,
nicht unsere Miete.

MIETE']SCHUTZBUND
‘ BERLIN E.V.
Hauptgeschaftsstelle Mieter werben Mieter
Konstanzer StraBe 61, 10707 Berlin Mo, Di, Do 9 - 19°° Sind Sie mit uns zufrieden? Dann empfehlen Sie uns
) 88230 85, Fax 8822700 Mi 9 -920°° weiter. Fiir jedes von lhnen geworbene Mietglied erhal-
zentrale@mieterschutzbund-berlin.de Fr 9 - 15°° ten Sie 5,- EUR auf Ihr Benutzerkonto und haben dartiber
Sa 10 - 13°° hinaus die Chance auf zusétzliche Preise, die wir bis zum
Jahresende verlosen. Machen Sie mit — es lohnt sich!
Beratung nach Voranmeldung: M.o 9-13°° u.14 - 19 N Die Telefon-Hotline
D', kS Sie brauchen eine schnelle und kompetente Auskunft
y' 1;’ ) ?g :: zu Mietrechtsfragen? Sie haben aber keine Zeit flir eine
r -

Beratung in einer unserer Beratungsstellen oder woh-
Sa 10 - 13°° nen auBerhalb Berlins? Dann ist unsere telefonische
Mieterberatung fiir Sie ideal.
Telefonische Beratung
(ohne Voranmeldung): Tel. 882 30 85 Di u. Do 16 - 19 °° Fiir Mitglieder im Mieterschutzbund Berlin e.V.:
zum Berliner Ortstarif unter der Rufnummer
030/8823085-Diu. Do16-19 °°

Zweigstelle
TorstraBe 25, 10119 Berlin Mo 9 - 17°° Diese Telefonsprechstunde ist nur fiir kurze, grundsatz-
€) 201 15 27, Fax 201 15 96 Di 9 -920°° Iichg Fragen geeig'net. Prifungen von MieterhGhungen,
filiale-torstrasse@mieterschutzbund-berlin.de  Mi 9 -17°° Bet”ﬁlt,)sr; und Hl\e/;.zkosten.gbreckh"nungen od_er EEE ab-
Beratung nach Voranmeldung Do 9 -18°° Z'.'ISC e epdgn |etvertr?gen onngn nurim Ranmen
eines personlichen Gesprachs stattfinden.
Fr 9 -13°°
Fiir Nichtmitglieder:
. kostenpflichtig unter der Rufnummer
Zweigstelle 0900/182 92 40 - Mo u. Fr12 - 14 °°
Karl-Marx-StraBe 51, 12043 Berlin Mo 9 -17°°
€] 687 01 21, Fax 682 11 47 Di - Do 9 -19°° Dieser Dienst kostet 1,69 EUR/Min im Sekundentakt
filiale-neukoelln@mieterschutzbund-berlin.de Fr 9 -15°° wird einfach iber lhre Telefonrechnung abgerechnet.
Beratung nach Voranmeldung Sie haben keinen weiteren Aufwand.

www.mieterschutzbund-berlin.de



