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Liebe Leserin,
lieber Leser,

3_ die Berliner wurden auf eine harte Probe ge-
stellt: Der Winter hat uns diesmal sehr viel
Schnee und Eis gebracht in Verbindung mit an-
dauernden tiefen Temperaturen und schlecht
oder gar nicht gerdumte Gehwege sorgten fiir
4 Andrang in den Notaufnahmen. Ein Thema

dieses Heftes ist die Streupflicht im Winter.
i 5 Weiteren Unmut unter den Mietern verur-
sachten Betriebskostenabrechnungen, die in
L g o den meisten Fillen zum Jahresende ins Haus
'. - e flatterten. Wenn sich in den Vorjahren wenig-
| m— 6 stens noch hin und wieder Guthaben aus den
S - Abrechnungen ergaben, so findet man diese
Variante heute noch so hiufig wie ein vierblatt-

riges Kleeblatt.

v Ein Grund mehr, Betriebskostenabrechnung
zum Titelthema zu machen. Allerdings sollen
die Artikel keinesfalls die personliche Beratung
durch unsere Juristen in Sachen Betriebskosten

8 ersetzen, sondern lediglich eine Einfiihrung

- sowie eine kleine Ubersicht zum Thema geben.
Apropos Beratung: Aufgrund steigender Nach-
frage weitet der Mieterschutzbund seine Tele-
fonberatungszeiten aus. Néheres dazu finden

_ 14 Sie auf der letzten Seite sowie auf der gegenii-
berliegenden Seite.
Dort weisen wir auch auf unsere Aktion zum
Klimaschutzgesetz hin, die nach wie vor lauft
und bei der es sich lohnt, mitzumachen. Unter al-
len Teilnehmern werden drei Gutscheine verlost.
Am 6. Mai 2010 findet die jahrliche Mitglie-
derversammlung des Mieterschutzbundes im
Logenhaus Berlin statt, zu der alle Mitglieder

17 _ herzlich eingeladen sind. Auf den Seiten 6 und 7
sind die Tagesordnung sowie das Protokoll der
letzten Versammlung im Jahr 2009 abgedruckt.

20__ Dass es sich lohnt, neue Mitglieder fiir den
Mieterschutzbund zu werben, wissen nicht
nur die drei Gewinner des vergangenen Jahres.
Preise zwischen 50,— EUR und 150,— EUR war-

B : 22 ten auch im Jahr 2010 auf werbende Mitglieder.
: f gt =] il z}lso machen auch Sie mit!

" e Uber Anregungen und Anmerkungen zur

e ™ Zeitschrift wiirde sich die Redaktion sehr

23 freuen, Sie konnen uns diese unter brenner@
mieterschutzbund-berlin.de mitteilen.

L ot
"
-
|

Stefan Brenner

Redaktion Mieterschutz




Ausgeweitetes Serviceangebot

Telefonberatung jetzt auch am Mittwoch

Manchmal hat man nur eine miet-
rechtliche Frage, die sich leicht und
unkompliziert am Telefon kldren
lasst. Viele Mitglieder vereinbaren in
solchen Féllen keinen Termin und er-
sparen sich auch den Weg in die Bera-
tungsstellen. Stattdessen nehmen sie
an der telefonischen Beratung teil, die
immer am Dienstag und Donnerstag
in der Zeit von 16.00 — 19.00 Uhr in
unserer Hauptgeschéftsstelle statt-
findet. Aufgrund der groBen Nachfra-

ge hat der Mieterschutzbund Berlin
e.V. jetzt sein Beratungsangebot aus-
geweitet:

Diesen Service bieten wir jetzt
aucham Mittwoch an, und zwarvon
10.00-12.00 Uhr unter der be-
kannten Rufnummer 882 30 85.

Bitte bedenken Sie, dass die tele-
fonische Beratung lediglich fiir die
Besprechung einfacher Sachverhalte

geeignet ist. Komplexere Mietrechts-
themen wie Mieterh6hungen oder
Betriebskostenabrechnungen erfor-
dern die Vereinbarung eines person-
lichen Gesprdchs in unseren Bera-
tungsstellen.

Telefonische Beratung ohne Voranmel-
dung unter der Rufnummer 882 30 85:
Dienstag und Donnerstag
16.00-19.00 Uhr

Neu: Mittwoch 10.00-12.00 Uhr @

Aktion zum Klimaschutzgesetz

Drei Gutscheine im Wert von je 25,— EUR zu gewinnen!

Bereits in der letzten Ausgabe des
,Mieterschutz“ haben wir auf unse-
re Aktion zum Thema Klimaschutz-
gesetz hingewiesen.

Um herauszufinden, ob die ge-
planten MaBnahmen des Berliner
Senats zur energetischen Sanie-
rung von Wohngebduden nicht
letztendlich zu Lasten der Mieter
gehen, bhitten wir Sie, liebe Lese-
rinnen und Leser, nach wie vor um
Ihre Mithilfe!

Falls bei |hnen innerhalb der letzten
Jahre

m eine Modernisierung der Hei-
zungsanlage oder

m eine DammungsmaBnahme an
GebdudeauBenwénden, Fenstern
oder Dachflachen

stattgefunden hat, stellen Sie uns bitte

m die Modernisierungsmieterhhung,

m die letzten beiden Heizkostenah-
rechnungen vor der Modernisie-
rung sowie

m die beiden Heizkostenabrech-
nungen nach der Modernisierung

zur Verfligung.

Mitmachen lohnt sich! Unter allen
Einsendern verlosen wir drei Gut-
scheine im Wert von je 25,— EUR!

Bitte (bersenden Sie uns aus-
schlieBlich Kopien. Originale wer-
den in unseren Beratungsstellen
kopiert. Die anonymisierten Daten
werden ausschlieBlich von Mitar-
beitern des Mieterschutzbundes
ausgewertet und nicht an Dritte
weitergereicht. g

AKTUELL

Aktion
Mitmachen lohnt sich!

Unter allen Teilnehmern
verlosen wir drei Gut-
scheine im Wert von je
25,- EUR!
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Die Lasten des Winters

Raum- und Streupflichten diirfen nicht vernachlissigt werden.

Eigentiimer und Mieter von Immo-
bilien miissen jeden Winter mit
Schneefall und Eisregen rechnen
und dementsprechend ihre Ver-
kehrssicherungspflichten erfiillen.
Wer nachldssig damit umgeht oder
sich gar nicht kiimmert, der geht er-
hebliche Risiken ein. Denn Gerichte
sprechen den Passanten, die auf un-
gerdaumten Biirgersteigen und Trep-
pen gestiirzt sind, regelméBig hohe
Schadenersatzhetrége zu.

Dass héufig genutzte Gehwege regel-
maBig gerdumt werden miissen, ist
den meisten Eigentiimern bekannt.
Aber auch andere, weniger ins Auge
fallende Zugénge zu einer Wohnungs-
anlage sind entsprechend zu beachten.
Daran hatte ein Hausmeisterservice
nicht gedacht. Denn eine fast 70 Jah-
re alte Frau stiirzte auf der Zugangs-
rampe zur Tiefgarage und verletzte
sich schwer. Sie hatte aus dem Auto
einen Regenschirm holen wollen. Das
Oberlandesgericht Karls-

" ruhe (Aktenzeichen 14
U 107/07) sprach ihr ein
Schmerzensgeld in Hohe
von 10.000,— EUR zu. Die
Verkehrssicherungs-

> Umfang erflillt worden.

4‘ mieterschutz 2/2010

Nicht immer verfiigen offentlich zu-
géngliche Gebdude iber einen Biir-
gersteig. Manches Mal missen Pas-
santen ein kurzes Stiick des Weges
liber eine unmittelbar angrenzende
StraBe zuriicklegen. Auch hier kann
unter Umstdnden eine Streu- und
Raumpflicht gelten. Nach Uberzeu-
gung des Oberlandesgerichts Bran-
denburg (Aktenzeichen 2 U 7/07) war
im konkreten Fall — beim Zugang zu
einem Klinikum — ein gut ein Meter
breiter Streifen eis- und schneefrei zu
halten. Diesen Korridor miissten FuB-
ganger dann allerdings auch nutzen,
wenn sie dort unterwegs seien. Sonst
dirften sie nicht auf Schadenersatz
zéhlen.

Friiher gab es nur Asche oder Sand,
heute verfligt man (ber eine groBe-
re Auswahl von Streumitteln. Aber
welches ist eigentlich zu verwenden?
Gerichte gehen davon aus, dass im Re-
gelfall Substanzen wie Granulat oder
Split ausreichen. Lediglich bei einem
besonderen Gefélle kdnne der Einsatz
von Salz geboten sein, entschied das
Landgericht Rottweil (Aktenzeichen
2 0 312/07) nach einem Unfall. Im
Prinzip seien Auftausalze schon des-
wegen so wenig wie mdglich zu ver-
wenden, weil sie sich umweltschad-
lich auswirken kdnnten.

Allein die Tatsache, dass jemand an-
gesichts unklarer Witterungsverhalt-
nisse gestiirztist und sich verletzt hat,
reicht nicht aus, um eine Verletzung
der Verkehrssicherungspflicht zu be-
griinden. Es muss konkrete Hinweise
darauf geben, dass der Eigentiimer
einer Immobilie den Biirgersteig nicht
ausreichend gerdumt hat. Das Vor-
handensein vereinzelter Glattestellen
konnte das Oberlandesgericht Bran-
denburg (Aktenzeichen 2 U 48/07)
nicht dazu bewegen, einer Passantin
Schadenersatz  zuzusprechen. Die
aufgebotenen Zeugen, die eine um-
fassendere Rutschgefahr bestétigen
sollten, hatten die Richter nicht (iber-
zeugt.

Mit dem Aufstellen eines Warn- oder
Verbotsschildes kann sich niemand
von seinen Verkehrssicherungspflich-
ten ,freikaufen“. Um solch eine Situ-
ation war es bei einem Rechtsstreit
im Saarland gegangen. ,,Privatgrund-
stiick, Parken verboten, Betreten und
befahren auf eigene Gefahr hatte es
auf dem entsprechenden Schild ge-
heiBen. Ein Passant stiirzte, zog sich
ein Schédelhirntrauma sowie eine
Zerrung der Halswirbelsdule zu und
forderte Schadenersatz. Die Grund-
stiicksbesitzer verwiesen vor dem
Oberlandesgericht Saarbriicken (Ak-



tenzeichen 4 U 466/03-116) unter an-
derem auf ihre schriftliche Warnung.
Das empfanden die Juristen als nicht
liberzeugend und stellten fest, dass
nicht ausreichend gerdumt worden
sei.

So streng die Streupflichten sonst
auch von der Rechtsprechung ge-
handhabt werden, es gibt durchaus
Grenzen des Zumutbaren fiir Grund-
stiickseigentiimer. Hat ein Betroffener
den Gehweg nachweisbhar gerdumt,
dann kann er bei ansonsten trocken-
em Wetter nicht fiir die spatere Tropf-
eishildung unterhalb einer StraBenla-

terne verantwortlich gemacht werden.
Eine Frau war auf solch einer Eisfliche
gestiirzt und hatte bis zum Oberlan-
desgericht Karlsruhe (Aktenzeichen
7 U 237/07) um Schadenersatz und
Schmerzensgeld geklagt. Diese spe-
zielle Gefahrensituation sei jedoch
durch den Grundstiickseigentiimer
nicht zu erkennen gewesen, urteilte
der zustdndige Zivilsenat. Es kdnne
sogar sein, dass die Eisfliche erst
kurz vor dem Sturz entstanden sei.

Grundstiickseigentiimer konnen es
sich nicht aussuchen, welchen der
angrenzenden Biirgersteige sie rdu-

Leerer Tank, leere Kasse

Vermieter sollte sich fiir Heizol-Nachforderung nicht zu viel Zeit lassen

Wenn ein Mietverhdltnis zu Ende
geht, gibt es auch fiir den Vermieter
vieles zu bedenken — zum Beispiel
die  Nebenkosten-Schlussabrech-
nung. In der Hektik wird gerne mal
ein wichtiger Aspekt vergessen.

Zu viel Zeit sollte sich allerdings der
Vermieter mit seinen eventuellen
Nachforderungen nicht lassen. Das
musste ein Eigentliimer schmerzlich
erfahren, als er den Inhalt des ge-
leerten Heizbltanks zuriickforderte.
Seine Mieter waren ldngst ausgezo-
gen, da fiel es dem Eigentlimer einer

Immobilie ein, den Olstand des Heizél-
tanks zu {iberpriifen. Zu seinem Arger
stellte er fest, dass deutlich weniger
Brennstoff vorhanden war, als bei
Einzug des Mieters. Er trat an diesen
heran — allerdings (iber sechs Monate
nach Riickgabe des Objekts — und
forderte das fehlende Heizdl ein. So
sei es abgemacht gewesen, argumen-
tierte er. Die einstigen Vertragspartner
weigerten sich, auch nur einen Cent zu
bezahlen. Sie wiesen darauf hin, dass
bereits Verjahrung eingetreten sei.
Der entsprechende Zivilprozess fiihrte
durch zwei Gerichtsinstanzen. Die

Mieter ausspioniert
Durchsichtiger Spiegel im Bad berechtigt zu fristloser Kiindigung

Rund drei Monate wohnte ein Mieter
bereits in einer Immobilie, als eines
Tages sein Mithewohner seltsame
Verfarbungen am Badezimmerspie-
gel bemerkte.

Bei genauerem Hinsehen war festzu-
stellen, dass es sich um einen von der
anderen Seite durchsichtigen Spiegel
handelte, einen so genannten ,venezi-
anischen Spiegel“. Von einem fiir die

Mieter selbst unzuganglichen Raum
aus konnte man jederzeit Einblick in
das Bad nehmen. In diesem Raum
fanden sich im Ubrigen Videokasset-
ten mit pornografischem Inhalt. Ein
derartiges Ausspionieren empdrte
den Betroffenen maBlos. Er kiirzte
die Miete um 100 %, zahlte also gar
nichts mehr, und sprach dem Eigen-
timer auBerdem die fristlose Kiin-
digung aus. Er setzte sich damit in

MIETE & MIETRECHT

men wollen oder nicht. Wenn eine
Immobilie an mehrere StraBen grenzt,
so ist der Eigentiimer auch dberall
verkehrssicherungspflichtig. Ein Biir-
ger in Brandenburg war der Meinung
gewesen, das gelte nur fiir die Grund-
stiicksseite, von der aus man sein
Anwesen betrete oder befahre. Das
Brandenburgische QOberlandesgericht
(Aktenzeichen 4 U 55/07) belehrte
ihn eines Besseren. Auch in einem Be-
reich, der durch Béschung und Mauer
von seinem Grund getrennt sei, miis-
se er die Streupflichten erfiillen. B

Richter des Landgerichts Aachen ent-
sprechen der Forderung des Immobi-
lieneigentiimers nicht. Zwar stellten
sie fest: ,Grundsétzlich hat der Mieter
bei Auszug aus der Mietsache den
friiheren Zustand wieder herzustel-
len. Dazu gehért auch die Wiederauf-
flillung eines wahrend der Mietzeit
entleerten Oltanks.“ Doch habe hier
die kurze Verjahrungsfrist von sechs
Monaten (fiir Ersatzanspriiche des
Vermieters wegen Verdnderungen
oder Verschlechterung der Mietsa-
che) gegolten. Diese sei vom Klager
klar iberschritten worden. g

vollem Umfang durch. Im Urteil
hieB es: ,,Durch die Anbringung
eines venezianischen Spiegels
im Bad wurde die Intimsphére
und das Persdnlichkeitsrecht
des Klagers massiv gestort.”
Der Eigentiimer habe dem Mie-
ter ,arglistig verschwiegen®, dass
sich eine solche Vorrichtung in dem
Bad befinde.

© Tomicek/ LBS

Landgericht Aachen,
Aktenzeichen 6 S 47/08

Quelle: LBS Infodienst Recht & Steuern

© Tomicek/ LBS

Amtsgericht Miinchen,
Aktenzeichen
473 C 18682/06

Quelle: LBS Infodienst Recht & Steuern
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MITGLIEDERVERSAMMLUNG

Frigga Ddscher
Vorsitzende des
Mieterschutzbundes Berlin e.V.

Einladung zur Mitgliederversammlung
des Mieterschutzbundes Berlin e.V.

Am 6. Mai 2010 um 19.00 Uhr im Logenhaus Berlin,
Emser Str. 12-13, 10719 Berlin-Wilmersdorf, Nahe U-Bhf. Fehrbelliner Platz

Tagesordnung

1 BegriiBung und Feststellung der
Beschlussfahigkeit

2 Genehmigung des Protokolls der
letzten Mitgliederversammiung

3 Bericht der Vorsitzenden iiber
das Geschaftsjahr 2009

Mitgliederversammlung 2009

4 Die aktuelle mieterpolitische
Situation in Berlin
Rechnungspriifungshericht
Entlastung des Vorstandes
Anderung der Beitragsordnung
Antrage

Sonstiges

O oo N oD

Nach § 12 der Satzung des Mieter-
schutzbundes Berlin e.V. miissen An-
trage dem Vorstand spatestens zwei
Wochen vor der Mitgliederversamm-
lung zugegangen sein. R

Prototokoll der ordentlichen Mitgliederversammlung des Mieterschutzbundes
Berlin eV. vom 29. April 2009

Am 29. April 2009 fand im Logen-
haus Berlin, Emserstr. 12-13, Ber-
lin-Wilmersdorf, die satzungsge-
maB einberufene und durchgefiihrte
Mitgliederversammlung des Jahres
2009 statt.

Beginn der Veranstaltung: 19.00 Uhr.
Die Sitzung endete um 20.30 Uhr.

Anwesende Teilnehmer: 30 stimmbe-
rechtigte Mitglieder.

TOP1

Der stellvertretende Vorsitzende
des Vereins, Rechtsanwalt Michael
Miiller-Degenhardt, begriift im Na-
men des gesamten Vorstandes die
anwesenden Mitglieder und stellt
die Beschlussfdhig der Versamm-
lung fest.

TOP 2

Das im Vereinsmagazin ,Mieter-
schutz* Heft-Nr. 1/2009 abgedruckte
Protokoll der letzten Mitgliederver-
sammlung vom 9. April 2008 wird
einstimmig genehmigt.

6 mieterschutz 2/2010

TOP 3/TOP 4

Die  Vorstandsvorsitzende  Frau
Rechtsanwadltin Frigga Ddscher re-
feriert iber die aktuelle mieterpoli-
tische Situation in Berlin und (ber
das Geschdftsjahr 2008.

Frau Ddscher beginnt ihr Referat
mit der Mitteilung, dass genau am
Tage der Versammlung die Mitglie-
derzahl des Mieterschutzbundes die
Marke von 20.000 Mitgliedern (iber-
schritten hat. Der seit nunmehr drei
Jahrzehnten kontinuierliche Mitglie-
derzuwachs des Vereins hat sich im
abgelaufenen Geschéftsjahr noch
verstarkt, was zu einem iiberpropor-
tionalen Anstieg der Mitgliederzahl
im Vergleich zu den Vorjahren ge-
fiihrt hat.

Diese erfreuliche Entwicklung wird
auf die verstirkte Medienprdsenz
des Mieterschutzbundes und ange-
schobene WerbemaBnahmen zuriick-
gefiihrt, aber auch auf einen zuneh-
menden Beratungsbedarf aufgrund
haufig hoher Nachzahlungsbetrdge
aus Betriebs- und Heizkostenabrech-
nungen, die in Folge des wirtschaft-

lichen Abschwungs fiir immer mehr
Mieter Anlass sind, professionelle
Uberpriifung durch den Mieter-
schutzbund in Anspruch zu nehmen.
Das Beratungsangebot des Mieter-
schutzbundes wurde daher durch
Einfihrung einer  wdchentlichen
Spétsprechstunde auch in der Zweig-
stelle TorstraBe erweitert. Frau Dos-
cher berichtet, dass immer mehr
Menschen die Internetseiten des
Vereins nutzen, was zu iber 20.000
monatlichen Anfragen fiihrt.

Im Mittelpunkt ihres Referates (iber
die Mieterpolitik des abgelaufenen
Geschéftsjahres steht die Darstellung
der Vorsitzenden iiber die Gesetzge-
bung zur Férderung und Verbreitung
erneuerbarer Energien. Frau Doscher
berichtet iiber die Mietenentwicklung
im abgelaufenen Geschaftsjahr und
stellt iberdurchschnittliche Mietstei-
gerungen vor allem im Hochpreis-
segment fest. Sie schildert auBerdem
die Preisentwicklung auf dem Immo-
bilienmarkt im Jahre 2008.



Die Vereinsvorsitzende bittet an-
schlieBend das Vorstandsmitglied
Rechtsanwalt Bernhard Zuther um
einen Bericht (iber die Beratungstatig-
keit des Vereins im abgelaufenen Ge-
schaftsjahr. Dieser berichtet sodann
liber ein Beratungsvolumen des Ver-
eins von 108 Stunden wdchentlich bei
ca. 300 durchgefiihrten Beratungen
durch 14 Rechtsanwidlte, sechs Stun-
den wdchentliche Telefonberatung
durch jeweils zwei Rechtsanwalte bei
ca. 100 Beratungen sowie das Bera-
tungsangebot fiir Nichtmitglieder (iber
die Telefon-Hotline des Vereins.

Herr Zuther schildert Verdnderungen
der Beratungsinhalte, wonach die The-
men Mietpreisiiberhéhung, Eigenbe-
darf und Modernisierung deutlich an
Bedeutung verloren haben, wohinge-
gen die Priifung von Nebenkostenab-
rechnungen zum Jahreswechsel fast
50% aller Beratungsgesprache be-
stimmen und im Jahresdurchschnitt
20% des Beratungsgegenstandes
darstellen. AnschlieBend referiert er
ausfihrlich tiber die ,Top 10“ der Be-
ratungsthemen, indem die typischen
Fragestellungen und deren rechtliche
Losung darstellt werden. Die Mit-
gliederversammlung verfolgt seinen
Beitrag mit Interesse und dankt mit
Beifall.

Zum Abschluss ihres Referates er-
ldutert Frau DOscher einige der wich-
tigsten Entscheidungen des BGH
im abgelaufenen Geschaftsjahr, die

teils zu Verbesserungen, teils zu
Verschlechterungen der Rechtspo-
sition des Mieters gefiihrt haben.
Sie erldutert dies beispielhaft an der
Rechtsprechung zur erleichterten so
genannten  Verwertungskiindigung
und zu den Rechtsfolgen einer Ab-
weichung zwischen tatsachlicher und
vereinbarter Wohnfldche.

Wie auch in den vergangenen Jahren
arbeitete der Mieterschutzbund bei
der Erstellung des neuen Mietspiegels
2009 in der Mietspiegelkommission
mit.

Frau Doscher beendet ihren Vortrag
unter dem Beifall der Mitglieder.

TOP5

Der durch die gewahlten Rechnungs-
priifer erstellte Rechungspriifungsbe-
richt fiir das Geschaftsjahr 2008 wird
verlesen.

TOP 6

Die Versammlung folgt der Empfeh-
lung der Rechnungspriifer und entla-
stet den Vorstand fiir das abgelaufene
Geschiftsjahr einstimmig.

TOP 7

Der amtierende Vorstand des Mieter-
schutzbundes stellt sich geschlossen
zur Wiederwahl. Die Mitgliederver-
sammlung beschlieBt daher einstim-
mig, die Neuwahl im Blockwahlver-
fahren durchzufiihren.

MITGLIEDERVERSAMMLUNG

Die bisherigen Vorstandsmitglieder
Frau Rechtsanwaltin Frigga Ddscher,
die Rechtsanwélte Michael Mailler-
Degenhardt, Jiirgen Schirmacher und
Bernhard Zuther sowie der Diplom-
Kaufmann Alexander von Hohenegg-
Quittek werden von der Mitgliederver-
sammlung einstimmig bei Enthaltung
des Vorstandes wiedergewahlt.

Alle Vorstandsmitglieder nehmen die
Neuwahl an.

TOP 8

Als neue Rechnungspriifer werden die
Vereinsmitglieder Frau Helga Schulz
(Mitglied seit 1986) und Herr Ulrich
Zipse (Mitglied seit 2000) einstimmig
gewahlt. Die Gewahlten enthalten sich
bei der Stimmabgabe und nehmen die
Wabhl an.

TOP 9
Aus der Mitte der Mitglieder lagen kei-
ne Antrége vor.

TOP 10

Es erfolgt eine allgemeine Ausspra-
che liber Erfahrungsberichte einzelner
Mitglieder, ferner werden Rechtsfra-
gen einzelner Mitglieder durch den
Vorstand beantwortet.

Die Versammlung schlieBt um 20.30
uhr.

Bernhard Zuther (Protokollfiihrer)
Frigga Doscher (Vorsitzende)

Mieter werben Mieter
Die Gewinner des Jahres 2009

Neue Mitglieder fiir den Mieterschutz-
bund zu werben lohnt sich. Wenn Sie
Ilhre Nachbarn, Freunde oder Ver-
wandte dazu anregen, dem Mieter-
schutzbund beizutreten, erhalten Sie
eine Gutschrift in Hohe von 5,— EUR
auf Ihrem Mitgliedskonto. Zusatzlich
werden einmal im Jahr unter allen
werbenden Mitgliedern drei Sonder-

preise ausgelost. Die Gewinner des
Jahres 2009 sind:

1. Preis: Herr Marcel Meinecke
(Gutschein iber 150,—- EUR)

2. Preis: Herr Christian Jansen
(Gutschein dber 100,— EUR)

3. Preis: Herr Giinter Donder
(Gutschein tber 50,- EUR)

Wir gratulieren allen
Gewinnern!
Werben auch Sie fiir
denMieterschutzbund -
und vielleicht dirfen
Sie sich schon beim
ndchsten Mal iber
einen der Sonder-
preise freuen.

2/2010 mieterschutz



AKTUELLE RECHTSPRECHUNG

Neues von den
Roten Roben

In dieser Rubrik berichten wir iiber aktuelle Urteile
des Bundesgerichtshofs in Karlsruhe.

Die Ampeln symbolisieren, ob sie sich positiv oder
negativ auf die Mieterinteressen auswirken.
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Oltankreinigung als
umlegbare
Betriebskosten

der Reinigung des Oltanks

einer Heizungsanlage sind
umlagefdhige Betriebskosten.
b) Betriebskosten, die nicht
jahrlich, sondern in gréBeren
zeitlichen Abstéanden wiederkeh-
ren, kdnnen grundsétzlich in dem
Abrechnungszeitraum umgelegt
werden, in dem sie entstehen.
BGH, Urteil vom 11.11.2009 - VIII
ZR 221/08

E a) Wiederkehrende Kosten

Anmerkungen: Betriebskosten im
Sinne von § 1 BetrKostVO (jetzt:
§ 556 Abs. 1 Satz 2 BGB) sind
unter anderem die Kosten des
Betriebs der zentralen Heizungs-
anlage; dazu gehdren auch die in
§ 2 Nr. 4 Buchst. A BetrKostVO
ausdriicklich genannten Kosten
der Reinigung der Anlage. Bei
einer Olheizungsanlage ist der
Brennstofftank integraler Bestand-
teil der Heizungsanlage. Ohne den
Tank kann eine Olheizung nicht
betrieben werden. Die Reinigung
einer Olheizungsanlage umfasst
daher auch die Reinigung des
Oltanks, die von Zeit zu Zeit er-
forderlich wird, um Ablagerungen
(Olschlamm) zu entfernen und
dadurch zu verhindern, dass es
durch Verschmutzungen zu einer
Unterbrechung der Olzufuhr und
damit zum Ausfall der Heizung
kommt.

Oltankreinigungen werden in
regelmaBigen Abstanden von

Erier Efericleaggtes et A

mehreren Jahren durchgefiihrt;
empfohlen wird regelmaBig ein
Reinigungsintervall von fiinf bis
sieben Jahre. Ein solcher mehr-
jahriger Turnus reicht aus, um die
wiederkehrenden Belastungen als
laufend entstehende Kosten anzu-
sehen. Uniiberschaubar sind die
Zeitabstdnde damit noch nicht.
Die Kosten der Oltankreinigung
sind auch in vollem Umfang in

die Betriebskostenabrechnung
einzustellen fiir den Zeitraum, in
dem sie entstanden sind.

Ob ein Vermieter auch berech-
tigt ist oder — unter besonderen
Umstdnden — sogar verpflichtet
sein kann, in mehrjahrigem
Turnus anfallende Betriebskosten
nicht in vollem Umfang in das
Abrechnungsjahr einzubeziehen,
bedurfte keiner Entscheidung.

Ein besonderer Ausnahmefall, in
dem etwa die angefallenen Kosten
besonders hoch waren und der
Mieter durch die einmalige Umlage
dieser Kosten in unbilliger Weise
erheblich belastet wiirde, liegt hier
nicht vor.
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Versorgungsleistungen,
Direktabrechnung
E a) Bestimmt der Vermieter
gemal § 4 Abs. 5 Nr. 2
MietHoheRegG, dass die Kosten
der Wasserversorgung und
der Entwédsserung unmittelbar
mit demjenigen abgerechnet
werden, der die entsprechen-
den Leistungen erbringt, kann
sich der Leistungserbringer zur
Erfiillung der von ihm iibernom-
menen Leistungspflichten Dritter
bedienen.
b) Teilt der Vermieter, der nach
dem Mietvertrag lediglich eine
beheizbare Wohnung schuldet,
dem Mieter im Zuge der Einrich-
tung einer Fernwarmeversorgung
mit, dass die Kosten fiir Heizung
und Warmwasser kiinftig direkt
mit dem Versorger abzurech-
nen sind, und iibersendet der
Versorger dem Mieter daraufhin
den Entwurf einer Lieferverein-
barung, kommt ein Liefervertrag
mit dem Versorger nach § 2
Abs. 2 AVBFernwarmeV dadurch
zustande, dass der Mieter die
Leistungen des Versorgers in An-
spruch nimmt (im Anschluss an
BGH, Urteile vom 30.04.2003 -
VIl ZR 279/02, NJW 2003, 3131
und vom 26.01.2005 - VIIl ZR
66/04. NJW-RR 2005, 639). Das
gilt auch dann, wenn der Mieter
der Direktabrechnung wider-
spricht und den ihm iibersandten
Entwurf nicht unterzeichnet.

BGH, Urteil vom 25.11.2009 - VIlI
ZR 235/08

Leitsatz:

proT TR (LTS L T

el VAT e WAV
B i A

Anmerkungen: Die Vermieterin des
Beklagten konnte gemaB § 4 Abs.
5Nr. 2 MHG wirksam bestimmen,
dass die Klagerin die Kosten der
Kaltwasserversorgung und der
Entwasserung direkt mit dem Be-
klagten abrechnet. Diese Vorschrift
war auf den hier vorliegenden Fall
anzuwenden, da sie erstdurch Art.
10 Nr. 1 des Mietrechtsreformge-
setzesvom 19. Juni2001 (BGBI. |
S.1149) zum 1. September 2001
aufgehoben wurde.

Zwischen den Parteien ist gemabi
§2 Abs. 2 AVBFernwarmeV ein
Vertrag (iber die Lieferung von
Fernwérme zustande gekommen.
Das in der Ubersendung der von der
Kldgerin unterzeichneten Lieferver-
einbarung liegende, personlich an
den Beklagten gerichtete Angebot
auf Abschluss eines Versorgungs-
vertrages hat dieser durch die
tatséchliche Inanspruchnahme der
Leistungen konkludentangenom-
men. Nach der Rechtsprechung des
Senats nimmt derjenige, der aus
einem Verteilernetz eines Versor-
gungsunternehmens Elektrizitat,
Gas, Wasser oder —wie hier—Fern-
wérme entnimmt, das Angebot zum
Abschluss eines entsprechenden
Versorgungsvertrages konkludent
an (Senatsurteile vom 30.04.2003
-VIlIlZR279/02, NJW 2003, 3131
unter Il 1a;vom26.01.2005- VIl
ZR 66/04, NJW-RR 2005, 639,
unterll1baa).

AKTUELLE RECHTSPRECHUNG

Wasserkosten;
Nutzergruppen nach
Zwischenzahler
E DerVermieter ist bei der
Abrechnung von Wasser-
kosten mangels entsprechender
Vereinbarung nicht verpflichtet,
verschiedene Nutzergruppen
durch jeweils gesonderte Zahler
zu erfassen. Der Verbrauch von
Wohneinheiten kannin der Weise
ermittelt werden, dass der mittels
Zwischenzahler gemessene
Verbrauch eines gewerblichen
Mieters von dem Gesamtver-
brauch laut Hauptwasserzahler
ahgezogen wird.

BGH, Urteil vom 25.11.2009- VIl
ZR69/09

Leitsatz:

Anmerkungen: Entgegen der
Auffassung des Beklagten ist die
Abrechnung der Wasserkosten
nicht deshalb fehlerhaft, weil die
Klagerin nur den Verbrauch der
Gewerbeeinheit durch einen ge-
sonderten Zwischenzéhler erfasst
und den Verbrauch der Wohnungen
anhand der so genannten Differenz-
methode ermittelt hat. Zwar istim
Geltungsbereich des § 5 Abs. 2 Satz
2 HeizkostenV eine Vorerfassung
von Nutzergruppen in der Weise
erforderlich, dass der Anteil jeder
Nutzergruppe am Gesamtver-
brauch durch einen gesonderten
Zéhler erfasst wird. Ein VerstoB
hiergegen hat gemas § 13 Heizkos-
tenV ein Kiirzungsrechtin Hohe
von 15% bei den zu Unrecht nicht
verbrauchsabhdngig angerechne-
ten Kosten zur Folge.

- P
o ‘;_AL' it
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Wie das Berufungsgericht richtig
gesehen hat und auch die Revision
nichtverkennt, gibt es aber fiir

den Bereich der Abrechnung von
Kosten flir Wasser, Abwasser und
Niederschlagswasser keine der Be-
stimmung des § 5 Abs. 2 Heizkos-
tenV entsprechende Vorschrift zur
Vorerfassung von Nutzergruppen.
Eine andere Beurteilung ergibt sich
auch nichtaus den Vorschriften der
§§ 315, 556a BGB. Grundsétzlich
sieht § 556a Abs. 1 BGB auch fiir
verbrauchsabhangige Kosten eine
Abrechnung nach der Wohnfla-
che vor, sofern nicht die Parteien
eine anderweitige Vereinbarung
getroffen haben oder tatséchlich
eine Verbrauchserfassung fiir alle
Mieter erfolgt. Die gesetzliche
Regelung schreibt mithin eine
generelle Verbrauchserfassung fir
Wasserkosten nicht vor und nimmt
die damit verbundenen Ungenauig-
keiten bei der Abrechnung in Kauf.

2/2010 mieterschutz 9
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Gewerberaum;
Verwaltungskosten
E Die Umlage von ,Kosten
der kaufménnischen und
technischen Hausverwaltung*“
in allgemeinen Geschéftshe-
dingungen eines Mietvertrages
iiber Geschéftsraume ist weder
iiberraschend im Sinne von § 305
¢ BGB, noch verstoBt sie gegen
das Transparenzgebot geméaB §
307 Abs. 1 Satz 2 BGB. Daran
andert sich auch dadurch nichts,
dass die Vorauszahlungen im
Einzelfall deutlich niedriger
festgelegt wurden als die spéter
ahgerechneten Kosten und die
Klausel keine Bezifferung oder
hohenmaBige Begrenzung der
Verwaltungskosten enthilt.

BGH, Urteil vom 09.12.2009 - XI|
ZR 109/08

Leitsatz:

Anmerkungen: Die Einbeziehung
der Klausel in den Mietvertrag
scheitert nicht nach § 305 ¢

Abs. 1 BGB. Denn die Umlegung
von Verwaltungskosten auf den
gewerblichen Mieter ist nicht so
ungewdhnlich, dass die Beklagte
als Vertragspartnerin damit nicht
zu rechnen brauchte.

Auch aus der konkreten Hohe

der tatséchlich angefallenen und
abgerechneten Kosten ergibt sich
noch nicht ohne weiteres, dass
die Klausel iilberraschend ist. Dies
jedenfalls dann nicht, wenn die
mietvertragliche Vereinbarung der

Parteien - ggf. durch Auslegung
zu ermitteln - die Umlage im Rah-
men des Ortsiiblichen und Not-
wendigen bestimmt. Vorliegend
ist nicht in Frage gestellt, dass
Verwaltungskosten in Hohe von
5,5% der Bruttomiete (Grundmie-
te einschlieBlich Umsatzsteuer)
tiblich sind.

Die Diskrepanz der Verwal-
tungskosten zu den monatlichen
Vorauszahlungen lasst die Klausel
nicht als iiberraschend im Sinne
von § 305 ¢ Abs. 1 BGB erschei-
nen. Nach der Rechtsprechung
des Senats begriindet allein der
Umstand, dass die vom gewerb-
lichen Vermieter verlangten
Betriebskostenvorauszahlungen
die spater entstandenen Kosten
deutlich unterschreiten, noch
keinen Vertrauenstatbestand, der
wegen unzureichender Aufkla-
rung eine Schadensersatzpflicht
des Vermieters auslosen und der
den Mieter aufgrund § 242 BGB
zu einer Leistungsverweigerung
berechtigen konnte. Ein solcher
Vertrauenstatbestand erfordert
vielmehr das Vorliegen besonde-
rer Umsténde (Senatsurteil vom
28.04.2004 - XII ZR 21/02 - NJW
2004, 2674; ebenso BGH, Urteil
vom 11.02.2004 - VIII ZR 195/03
- NKW 2004, 1102).

Verweigerung der
Untervermietungs-

erlaubnis
E Die Ausiibung eines sich aus
der unberechtigten Verwei-
gerung der Erlaubnis zur Unter-
vermietung ergebenden aufier-
ordentlichen Kiindigungsrechts
nach § 540 Abs. 1 Satz 2 BGB
ist rechtsmissbrduchlich (§ 242
BGB), wenn dem kiindigenden
Hauptmieter bekannt ist, dass
ein Mietinteresse der benannten
Untermieter nicht besteht.
BGH, Urteil vom 11.11.2009 — VI
ZR 294/08

Leitsatz:

Anmerkungen: Bei Beriicksich-
tigung des Umstandes, dass die
benannten Untermieter zu keiner
Zeit ein tatsdchliches Nutzungsin-
teresse an dem Mietobjekt gehabt
haben, stellt sich das nach dem
Wortlaut des § 540 Abs. 1 Satz 2
BGB (zunéchst) begriindete Kiindi-
gungsverlangen der Mieter aus
dem Gesichtspunkt von Treu und
Glauben (§ 242 BGB) als rechts-
missbréauchlich dar.

Das Kiindigungsrecht des §

540 Abs. 1 Satz 2 BGB will den
Hauptmieter, dem die Erlaubnis
zur Untervermietung vom Ver-
mieter aus nicht in der Person der
Untermieter liegenden Griinden
verweigert wird, aus der Zwangs-
lage befreien, die sich aus dem
weiteren Festhalten an dem Haupt-
mietvertrag ergeben wiirde.

Diese Zwangslage besteht indes
nicht, wenn es an einem Nut-
zungsinteresse der benannten
Untermieter fehit.

Betriebskosten;
preisgebundener
Wohnraum

Zur Geltendmachung von

E Betriebskosten im preis-

gebundenen Wohnraum geniigt
es, wenn der Vermieter den
Umfang der umzulegenden
Betriebskosten durch Bezugnah-
me auf die Anlage 3 zu § 27 II.
BV umschreibt und die Hohe der
ungefdhr zu erwartenden Kosten
durch den Gesamthetrag der
geforderten Vorauszahlungen
mitteilt. Einer Aufschliisselung
der Vorauszahlungen auf die
einzelnen Betriebskosten bedarf
es nicht.

BGH, Urteil vom 13.01.2010 - VIII
ZR 137/09

Leitsatz:

Anmerkungen: GeméaB § 20 Abs.

1 Satz 1 und 3 NMV kann der
Vermieter einer preisgebundenen
Wohnung neben der Einzelmiete
Betriebskosten im Sinne des

§ 27 11. BV umlegen; dabei sind
Betriebskosten nach Art und Hohe
dem Mieter bei der Uberlassung
der Wohnung bekannt zu geben.
Dabei ergibt sich aus vorstehender
Vorschrift nicht die Notwendig-
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keit einer Aufschliisselung von
Vorauszahlungen auf die einzelnen
Betriebskosten. Dies weder aus
dem Wortlaut noch aus dem Sinn
und Zweck des § 20 NMV.

Es geniigt insoweit, dass der
Umfang der umzulegenden
Betriebskosten durch die Bezug-
nahme auf die Anlage 3 zu § 27

[I. BV umschrieben und die Hohe
der ungefédhr zu erwartenden
Kosten durch den Gesamtbetrag
der geforderten Vorauszahlungen
mitgeteilt wird. Fiir den Mieter
kommt es entscheidend auf die
Summe der Nebenkosten an, die
er voraussichtlich zu tragen hat,
wéhrend die Aufschliisselung von
Vorauszahlungen auf die einzelnen
Betriebskostenarten fiir seine
Kalkulation regelméBig von unter-
geordnetem Interesse ist.

Schonheitsreparaturen,
Farbwahlklausel
Die in einem Formularmiet-

E vertrag iiber Wohnraum
enthaltene Klausel: ,,Der Mieter
ist verpflichtet, die wahrend des
Mietverhdltnisses anfallenden
Schonheitsreparaturen auf
eigene Kosten durchzufiihren.
Die Schinheitsreparaturen sind
fachgerecht und wie folgt auszu-
fiilhren: Tapezieren, Anstreichen
der Wénde und Decken, das
Streichen der FuBbdden, der
Heizkdrper einschlieBlich der
Heizrohre, der Innentiiren sowie
der Fenster und AuBentiiren von
innen... Bei der Ausfiihrung von
Schonheitsreparaturen sind die
Tiirblatter, Tiirrahmen, Fens-
terfliigel und Fensterrahmen
(ausgenommen Kunststoff-,
Aluminium- und Dachfenster,
sowie fertig beschichtete Tiir-
blatter) nur weiB zu lackieren...”
ist gemaB § 307 Abs. 1S. 1 BGB
wegen unangemessener Benach-
teiligung des Mieter unwirksam.
BGH, Urteil vom 20.01.2010 - VI
ZR 50/09

Leitsatz (d. Red.):

Anmerkungen: Die weitergehend
formularmietvertraglich bestimm-
te Farbvorgabe (,weiB“) fiir den
Anstrich der Innentiiren sowie der

AKTUELLE RECHTSPRECHUNG

Innenseiten der Fenster und der
AuBentiir fiihrt zur Unwirksamkeit
der Abwaélzung der Pflicht zur Vor-
nahme der Schonheitsreparaturen
schlechthin. Bei der dem Mieter
auferlegten Pflicht zur Vornahme
von Schonheitsreparaturen han-
delt es sich um eine einheitliche
Rechtspflicht, die sich nicht in Ein-
zelmaBnahmen aufspalten Iasst.
Eine Aufrechterhaltung der Klausel
in der Weise, dass entweder nur
die Farbvorgabe oder die Reno-
vierungspflicht nur bezliglich der
Tiiren und Fenster entféllt, wiirde
gegen das Verbot der geltungser-
haltenden Reduktion Allgemeiner
Geschéftsbedingungen verstoBen.
Der Bundesgerichtshof bestétigt
seine Rechtsprechung, dass
Schonheitsreparaturklauseln,

die den Mieter auch wahrend der
Mietzeit zu einer Dekoration in
einer ihm vorgegebenen Farbe
verpflichten und ihn dadurch in
der Gestaltung seines person-
lichen Lebensbereiches ein-
schrénken, ohne dass es daflr ein
anerkennenswertes Interesse des
Vermieters besteht, der Inhalts-
kontrolle nach § 307 Abs. 1 BGB
nicht standhalten vgl. BGH, vom
18.02.2009 - VIII ZR 166/08).

an Wpih e
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Eigenbedarfs-
kiindigung;

Familienangeharige

Leitsatz (d. Red.):

E Die Eigenbedarfskiindigung
wegen des Wohnbedarfs

einer Nichte des Vermieters ist

wirksam.

BGH, Urteil vom 27.01.2010 - VIII

ZR 159/09

Anmerkungen: Die Nichte der
Vermieterin ist als Familienange-
horige im Sinne § 573 Abs. 2 Nr. 2
BGB anzusehen und die Eigen-
bedarfskiindigung war deshalb
berechtigt. Der Bundesgerichtshof
hat in Fortfithrung seiner bishe-
rigen Rechtsprechung zu § 573
Abs. 2 Nr. 2 BGB ausgefiihrt, dass
nicht nur Geschwister, sondern
auch deren Kinder noch so eng
mit dem Vermieter verwandt sind,
dass es nicht darauf ankommt, ob
im Einzelfall eine besondere per-
sonliche Beziehung oder soziale
Bindung zum Vermieter besteht.
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Elektrizitatsversorgung
Leitsatz (d. Red.):
E Ein Wohnungsmieter hat
grundsétzlich Anspruch auf
eine Elektrizitdtsversorgung,
die zumindest den Betrieb eines
groBeren Haushaltsgerates (z.B.
Waschmaschine) und gleichzei-
tig weiterer haushaltsiiblicher
Gerdte ermdglicht.
BGH, Urteil vom 10.02.2010 - VIII
ZR 343/08

Anmerkungen: Die in einem
Formularmietvertrag folgende
enthaltene Regelung: ,,Der Mieter
ist berechtigt, in den Rdumen
Haushaltsmaschinen (z.B. Wasch-
und Geschirrspiilmaschinen,
Trockenautomaten) aufzustellen,
wenn und soweit die Kapazitat
der vorhandenen Installationen
ausreicht und Beldstigungen der
Hausbewohner und Nachbarn
sowie Beeintrachtigungen der
Mietsache und des Grundstiicks
nicht zu erwarten sind. Im Falle
des Anschlusses von Elektrogera-
ten, die zu einer Uberlastung des
vorhandenen Netzes fiihren, ist
der Mieter verpflichtet, die Kosten
der Verstarkung oder sonstigen
Anderung des Netzes zu tragen
(einschlieBlich Energieumstel-
lungs- und Folgekosten)“ beinhal-
tet keine wirksame Vereinbarung

12 mieterschutz 2 /2010

einer Abweichung vom Mindest-
standard. Ein unter dem Mindest-
standard liegender Zustand ist
nur dann vertragsgemas, wenn er
eindeutig vereinbart ist. Der vor-
liegenden Bestimmung lIdsst sich
jedoch nicht entnehmen, dass die
vorhandene Stromversorgung den
Einsatz Giblicher Haushaltsmaschi-
nen nicht erlaubt und somit nicht
dem Mindeststandard geniigt.

Die vorstehende Regelung ist
zudem wegen unangemessener
Benachteiligung des Mieters
gemaB § 307 BGB unwirksam.
Denn der Mieter muss danach bei
einer Uberlastung der Elektroan-
lage die Kosten der Verstarkung
des Netzes tragen und hétte selbst
bei einem véllig defekten Elektro-
netz, an das liberhaupt kein Gerat
angeschlossen werden kann, keine
Gewdhrleistungsanspriiche gegen
den Vermieter.

an e
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Mangelbeseitigung,
Verjahrung
Der Anspruch des Mieters

E auf Beseitigung eines Man-
gels als Teil des Gebrauchserhal-
tungsanspruchs ist wahrend der
Mietzeit unverjahrbar.

BGH, Urteil vom 17.02.2010 - VIII
ZR 104/09

Leitsatz (d. Red.):

Anmerkungen: Der Mietgebrauch
der Kldgerin ist durch unzurei-
chenden Schallschutz beeintrach-
tigt. Sie kann deshalb gemaB §
535 Abs. 1 Satz 2 BGB Herstellung
des erforderlichen Schallschutzes
verlangen. Dieser Anspruch des
Mieters auf Beseitigung eines
Mangels als Teil des Gebrauchser-
haltungsanspruchs ist wahrend
der Mietzeit unverjéhrbar. Bei der
Hauptleistungspflicht des Ver-
mieters aus § 535 Abs. 1 Satz 2
BGB handelt es sich um eine in die
Zukunft gerichtete Dauerverpflich-
tung. Diese Pflicht erschopft sich
nicht mit der einmaligen Handlung
des Uberlassens, sondern geht
dahin, die Mietsache wahrend

der gesamten Mietzeit in einem
gebrauchstauglichen Zustand zu
erhalten. Eine solche vertragliche
Dauerverpflichtung kann wahrend
des Bestehens des Vertragsver-
haltnisses schon begrifflich nicht
verjahren, denn sie entsteht wéah-
rend dieses Zeitraumes gleichsam
standig neu.

Mietraumflache
Leitsatz:
E Zur Auslegung des in einem
formularméBigen Mietver-
trag iiber Wohnrdume verwende-
ten Begriffs ,,Mietraumflache“.
BGH, Urteil vom 21.10.2009 - VIII
ZR 244/08

Anmerkungen: Fiir den Begriff
~Mietraumfldche® existiert kein
allgemeiner und eindeutiger
Sprachgebrauch. Es kann daher
nicht ohne weiteres angenommen
werden, ein durchschnittlicher
Mieter verstehe unter dem Begriff
die Grundflache der vermieteten
Wohnrdume. Denn wenn Raume
wie hier als Wohnrédume vermietet
werden, liegt es nahe oder kommt
zumindest in Betracht, dass der
Mieter davon ausgeht, dass die
Flachenangabe diesem Charakter
Rechnung trdagt und entsprechen-
de MaBgaben die Wohnflache
bezeichnen.

Ist ein eindeutiges Verstandnis
des Begriffs ,Mietraumflache*
nicht festzustellen, ist nach der
Regel des § 305¢ Abs. 2 BGB im
Zweifel die flir den Verwendungs-
gegner giinstigste Auslegung
vorzuziehen. Hier ist es fir die
klagenden Mieter glinstiger, unter
dem Begriff ,Mietraumflache“ die
Wohnflache zu verstehen.
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Schonheitsreparaturen,
Umfang der Arbeiten
E a) Der AuBenanstrich von
Tiiren und Fenstern sowie
das Abziehen und Wiederherstel-
len einer Parkettversiegelung
sind keine Schdnheitsreparatur-
mafBnahmen im Sinne von § 28
Abs. 4 Satz 3 Il. BV.
b) Die Verpflichtung des Mieters
zur Vornahme von Schonheits-
reparaturen stellt eine einheitli-
che Rechtspflicht dar. Ist diese
Pflicht formularvertraglich so
ausgestaltet, dass sie hinsicht-
lich der zeitlichen Modalitaten,
der Ausfiihrungsart oder des
gegenstandlichen Umfangs der
Schonheitsreparaturen den
Mieter iibermaBig belastet, so ist
die Klausel nicht nur insoweit,
sondern insgesamt wegen unan-
gemessener Benachteiligung des
Mieters gemaB § 307 Abs. 1 Satz
1 BGB unwirksam (Bestétigung
von BGH, Urteil vom 18. Februar
2009 - VIl ZR 210/08, WuM
2009, 286).

BGH, Urteil vom 13.01.2010 - VIII
ZR 48/09

Leitsatz:

Anmerkungen: Ein (iber das
Streichen der FuBbdden hinausge-
hendes Abziehen und Wiederher-
stellen von Parkettversiegelungen
findet sich in der Legaldefinition
des Begriffes der Schonheitsre-
paraturen des § 28 Abs. 4 Satz

3 1I. BV nicht. Denn derartige
Arbeiten dienen nach verbreiteter
Auffassung nicht mehr nur der fiir
Schénheitsreparaturen typischen
Beseitigung von Gebrauchsspu-
ren, sondern sind dem Bereich der
dariiber hinausgehenden Instand-
haltungsarbeiten zuzurechnen
(OLG Diisseldorf, WuM 2003, 621,
623; Kraemer, NZM 2003, 417,
418; Blank in: Blank/Bdrstinghaus,
Miete, 3. Aufl., § 535 Rdnr. 356;
Langenberg, Schonheitsreparatu-
ren, Instandsetzung und Riickbau,
3. Aufl., Rdnr. | 8; jeweils m.w.N.).
Ebenso istin § 28 Abs. 4 Satz

3 1. BV das - jedenfalls bei der
gebotenen kundenfeindlichsten
Auslegung (§ 305c Abs. 2 BGB) in
der Klausel enthaltene - Streichen
der Wohnungseingangstiiren und
Fenster von auBen ausgeklammert
worden.

Wie der Senat fiir eine gleichlau-
tende Formularklausel klargestellt
hat, darf die im Mietvertrag unzu-
l&ssig ausgestaltete Verpflichtung
des Mieters zur Vornahme von

AKTUELLE RECHTSPRECHUNG

Schénheitsreparaturen nicht im
Wege der Klauselkontrolle in eine
zulassige Verpflichtung inhaltlich
umgestaltet werden (Senatsurteil
vom 18. Februar 2009, a.a.0., Tz.
12). Zwar kann im Rahmen einer
Klauselkontrolle eine Formular-
klausel, die mehrere sachliche,
nur formal verbundene Regelun-
gen enthdlt und sich aus ihrem
Wortlaut heraus versténdlich und
sinnvoll in einen inhaltlich und
gegensténdlich zuldssigen und in
einen unzuldssigen Regelungsteil
trennen ldsst, mit inrem zuldssi-
gen Teil aufrechterhalten werden
(BGHZ 145, 203, 212; BAG, NZA
2008, 699, 701). Diese Teilbarkeit
ist hier aber nicht gegeben, so
dass die vom Berufungsgericht
vorgenommene Streichung
derjenigen Textbestandteile in §
13 Nr. 1 des Mietvertrages, mit
denen die Klausel den in § 28
Abs. 4 Satz 5 1l. BV aF geregelten
Gegenstandsbereich von Schon-
heitsreparaturen iiberschreitet,
der Sache nach eine unzuldssige
geltungserhaltende Reduktion der
Formularklausel darstellt.

-
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TITELTHEMA

Die zweite Miete

Was man iiber Betriebskostenabrechnungen wissen sollte

Die Uberpriifung von Betriebsko-
stenabrechnungen stellt heutzuta-
ge einen GroBteil der Beratungs-
tatigkeit beim Mieterschutzbund
dar. Kein Wunder, denn Guthaben
aus der Abrechnung sind so selten
wie die sprichwdrtliche ,Nadel im
Heuhaufen®. Und die finanziellen
Belastungen aufgrund von Nachzah-
lungen steigen zusehends. Ein Grund
mehr, das Thema Betriebskostenab-
rechnung naher zu beleuchten.

Auf der gegeniiberliegenden Seite
ist eine Betriebskostenabrechnung
flir das Jahr 2008 abgedruckt, deren
wichtigsten Daten und Positionen im
Folgenden erldutert werden.

Bei den meisten Mietverhdltnissen er-
folgt die Abrechnung (iber die angefal-
lenen Betriebskosten fiir den Zeitraum
des Kalenderjahres, also vom 01.01. -
31.12. Nach Ablauf des Abrechnungs-
zeitraums hat der Vermieter zwolf
Monate Zeit, um dem Mieter die Ab-
rechnung zukommen zu lassen (§ 556
Abs. 3 BGB). Kommt die Abrechnung
verspétet, kann der Vermieter in der
Regel keine Nachforderungsansprii-
che mehr geltend machen.

14: mieterschutz 2/2010

Zugang

Um dem Vermieter eine verspétete
Zusendung beweisen zu kénnen, ist es
zunéchst wichtig, den Briefumschlag
sorgféltig aufzubewahren. Im Falle
einer Zusendung per Post kann der
Poststempel als Beleg fiir das Uber-
sendungsdatum dienen. Schwieriger
wird es, wenn die Abrechnung per Bo-
ten (berbracht wird — etwa durch ei-
nen Mitarbeiter der Hausverwaltung.
In diesem Falle ist kein Poststempel
vorhanden und es ist ratsam, selbst
Zeugen flir den Zugang zu haben, wie
etwa Nachbarn, Verwandte oder Mit-
bewohner —allerdings niemanden, der
auch Mietvertragspartei ist. Dieser
Zeuge muss notigenfalls dazu bereit
sein, vor Gericht auszusagen, wann
die Abrechnung im Briefkasten unter
seinem Beisein vorgefunden wurde.
Eventuell erhalten andere Mieter des
Hauses ihre Heiz- und Betriebsko-
stenabrechnungen (iber den gleichen
Abrechnungszeitraum ebenfalls ver-
spatet — eine Nachfrage schafft hier
Klarheit. Grundsétzlich gilt, wenn der
Zeitpunkt des Zugangs der Betriebs-
kostenabrechnung streitig ist, hat
zundchst der Vermieter die Beweislast

tiber die Einhaltung der Abrechnungs-
frist.

Vorbereitung 0

Kommt die Abrech- -

nung innerhalb des vom \
Gesetzgeber dafiir vorgeschrie-
benen Zeitraumes — ob nun per Post
oder per Boten —, so gibt es fiir den
Mieter dennoch einiges zu tun, bevor
er sich zur Beratung begibt. Zunéchst

sollten grundlegende Angaben auf de-
ren Korrektheit (iberpriift werden:

m Name und Anschrift des Mieters
Wohnungsnummer
Abrechnungszeitraum/Nutzungs-
zeitraum

m Datum der Abrechnung

Stehen mehrere Personen als Haupt-
mieter im Mietvertrag, so muss auch
allen Mietern gegeniiber abgerechnet
werden. Entweder werden alle diese
Personen im Adressfeld namentlich
genannt (wie im Beispiel) oder der
Vermieter richtet je eine Abrechnung
an alle Hauptmieter.

Die Wohnungsnummer dient der ein-
deutigen Zuordnung der Abrechnung



BETRIEBSKOSTENABRECHNUNG

Betriebskostenabrechnung |
2008

Objekt:-Theo-Domke-Str. 7

Ihre Wohnungsnummer:1234/56789

by EinheitWE 96 VH 7. OG mitte links
Erika Mieter

Max Mieter

Theo-Domke-Str. 7 Ihr Vertragszeitraum:01.12.1984 -

12046 Berlin

Abrechnungstage von 01.01.2008 bis 31.12.2008:365 Tage

Ihre Abrechnungstage:366 Tage
Druckdatum:15.10.2009

Gesamtkosten e Schliissel Ilhr Anteil in EU
Abrechnungsposten 0 fiir 366 Tage Gesamt  Anteilig o
Grundsteuer 18.463,24 5442 8500 99,0400 m* WFL anteilig 335,96
Bewdsserung 13.790,22 5442 8500 98,0400 m* WFL anteilig 250,93
Entwasserung 15.918,61 5442 8500 99,0400 m* WFL anteilig 289 .66
Niederschlagswasser 966,67 5442 8500 99,0400 m* WFL anteilig 17,59
Hausmiill 15.986,83 10881,3000 99,0400 m* WFL gesamt anteilig 145,51
Bioabfall 566,40 10881,3000 99,0400 m* WFL gesamt anteilig 5,16
Papierrecycling 1.113,84 10881,3000 99,0400 m* WFL gesamt anteilig 10,14
StraRenreinigung 1.393,68 10881,3000 99,0400 m?* WFL gesamt anteilig 12,69
Hausbeleuchtung 1.423,37 5442 8500 99,0400 m* WFL anteilig 25,90
Pflege AuBenanlagen 15.040,75 10881,3000 99,0400 m* WFL gesamt anteilig 136,90
Hausmeister 16.848,97 10881,3000 99,0400 m* WFL gesamt anteilig 153,36
Hausreinigung 13.466,04 10881,3000 99,0400 m* WFL gesamt anteilig 122,57
Gebadudeversicherung 10.121,62 10881,3000 99,0400 m?® WFL gesamt anteilig 92,13
Haftpflichtversicherung 613,74 10881,3000 99,0400 m* WFL gesamt anteilig 5,59
Aufzugsnotruf 21164 5187,4400 99,0400 m? Aufzug anteilig 4,04
Aufzugskosten 14.177,79 5187 4400 99,0400 m?* Aufzug anteilig 270,69
Kabel/Antenne 11.998,80 132,0000 1,0000 Anzahl Kabel anteilig 90,90
Wartung Abluftventilator 486,76 10881,3000 99,0400 m? WFL gesamt anteilig 4,43
Wartung Rauchabzug 323,24 10881,3000 99,0400 m* WFL gesamt anteilig 2,94
Wartung Feuerldscher 793,19 10881,3000 99,0400 m* WFL gesamt anteilig 7,22
Reinigung Sickergrube 2.199,72 10881,3000 99,0400 m* WFL gesamt anteilig 20,02

Umlageausfallwagnis 40,09
Umlageausfallwagnis e 40,09
Umlageausfallwagnis

Summe Gesamt 157.909,45

Ihr Anteil in EU

Summe anteilige Betrage 2.004,33
Summe Umlageausfallwagnis 40,09

Gesamtkosten 2.044,42
Ihre Vorauszahlung aus Zahlungen o 1.684,21 1.684,21

Ihre Nachzahlung per 31.12.2008

EU 360,21

Neue Vorauszahlungen in EU

Gesamtkosten neue Zahlung Zahlungen Zahlungen Differenz

MwSt bis 30.11.2009 ab 01.12.2009 pro Zahlungsweise

Nettokaltmiete Whg 0,00 M 440,13 0,00 440,13 440,13 0,00
VZ Betriebskosten 2.044 42 M 170,00 0,00 173,00 170,00 -3,00
VZ Heizkosten 0,00 M 62,00 0,00 37,00 62,00 25,00

Gesamt 2.044,42 650,13 672,13 22,00
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Sind Awiedes

bal{m% oh .

zur Wohnung. Beim Abrechnungszeit-
raum ist zu priifen, ob dieser naht-
los an den der letzten Abrechnung
anschlieBt und in sich keine Liicken
aufweist. Laut § 556 BGB ist iiber die
geleisteten Vorauszahlungen jéhrlich
abzurechnen, sodass der Abrech-
nungszeitraum nicht mehr als zwolf
Monate umfassen darf.

Des Weiteren sollte man sich das Da-
tum der Abrechnung genau ansehen.
Dieses gibt wieder, wann die Abrech-
nung erstellt wurde. Macht der Ver-
mieter den Fehler, nicht nur verspatet
abzurechnen, sondern auch das ver-
spatete Datum anzugeben, so kann
dieses als Beleg fiir die Unwirksam-
keit der Betriebskostenabrechnung
dienen.

Formalien

Der Vermieter hat sich bei der Erstel-
lung der Abrechnung an bestimmte
Formalien zu halten. Die Betriebsko-
stenpositionen sind einzeln aufzufiih-
ren und der jeweilige Gesamtbetrag
ist anzugeben. Der Umlageschliissel
ist zu benennen und zu erlautern,
ebenso der Anteil des Mieters sowie
dessen Vorauszahlungen. SchlieBlich
muss die Abrechnung so klar und ver-
stdndlich sein, dass ein Mieter ohne
juristische oder betriebswirtschaft-
liche Vorkenntnisse in der Lage ist, die
Abrechnung nachzuvollziehen.

Sind diese Voraussetzungen nicht
gegeben, so kann eine Abrechnung
formell unwirksam sein. Nachforde-
rungen des Vermieters konnen nicht
geltend gemacht werden. Es muss
erst eine neue Abrechnung erstellt
werden. Es besteht aber auch die
Maglichkeit einer partiellen Unwirk-
samkeit: Hier sind nur die Positionen,
die den formellen Anforderungen nicht
geniigen, unwirksam, nicht jedoch die
komplette Abrechnung. Die korrekt
wiedergegebenen Betriebskostenpo-
sitionen gelten als ordnungsgemas
abgerechnet.

Die Korrektur formeller Fehler muss
der Vermieter auf jeden Fall innerhalb
der Zwolf-Monats-Frist vornehmen,
sonst gilt die Abrechnung beziiglich
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samtlicher formell zu beanstandenden
Positionen als verspatet. Anders ver-
hélt es sich bei so genannten inhalt-
lichen Fehlern wie z.B. der falschen
WohnungsgréBe. Diese kdnnen auch
noch nach Fristablauf korrigiert wer-
den, nicht jedoch zum Nachteil des
Mieters.

Umlageschliissel (2]
Betriebskosten werden o~

nach einem festgelegten \
Modus ermittelt. Dabei unter-
scheidet man verschiedene Arten des
Umlageschliissels.

Im abgedruckten Beispiel wird nach
dem MaBstab der Wohnflache abge-
rechnet. Dabei werden die Gesamtver-
brauchskosten je Betriebskostenposi-
tion in Relation zur Gesamtwohnflache
gesetzt. So erhdlt man die Quadrat-
meterkosten, die dann mit der Qua-
dratmeterzahl der jeweiligen Woh-
nung multipliziert werden.
Grundsteuer, Kosten fir Wasser so-
wie Hausbeleuchtung werden in der
nebenstehenden  Betriebskostenab-
rechnung (iber die Flaiche des Hauses
abgerechnet (5.442,85 m?), ebenso
die Aufwendungen fir Aufzug und
Aufzugsnotruf, allerdings unter Ab-
zug der Flache der Erdgeschosswoh-
nungen (5.187,44 m2). Alle (ibrigen
Positionen werden (ber die Flache der
Wirtschaftseinheit (10.881,30 m?) ab-
gerechnet.

Einzige Ausnahme bilden die Kosten
flir Kabel/Antenne, die nach der An-
zahl der Wohneinheiten berechnet
werden. Hierbei werden die Gesamt-
kosten flir Kabel/Antenne durch die
Anzahl der Wohnungen geteilt, der
errechnete Quotient triff dann auf alle
Wohnungen gleichermaBen zu.

Falls im Mietvertrag nicht anders ver-
ginbart, ist laut § 556 a BGB als Umla-
geschliissel die Wohnfldche anzuset-
zen, tatsdchlich erfasste Verbrduche
(z.B. Kaltwasser) sind jedoch ver-
brauchsabhéngig abzurechnen, falls
alle Wohnungen mit Verbrauchserfas-
sungsgeraten ausgestattet sind.

Die Anwendung eines nicht im Miet-
vertrag vereinbarten Verteilerschliis-

sels ist ein inhaltlicher Fehler, der die
Abrechnung nicht unwirksam macht
und vom Vermieter auch noch iber
die Zwolf-Monats-Frist hinaus Kkorri-
giert werden kann, jedoch nicht zum
Nachteil des Mieters.

Anteilige Fldche (3]

Die Fldche der Woh- -

nung (hier: 99,04 m?) ~
sollte mit der im Mietvertrag an-
gegebenen Wohnflache (ibereinstim-
men und darf sich im Vergleich zum
Vorjahr nicht verdndern. Es sei denn,
die Wohnfliche wurde tatséchlich
groBer, z.B. durch Umbau oder Neu-
vermessung. Gleiches gilt fiir die Ge-
samtflache des Hauses oder der Wirt-
schaftseinheit. Als Wirtschaftseinheit
bezeichnet man Gebdude, die in einem
unmittelbaren 6rtlichen Zusammen-
hang stehen, keine wesentlichen
baulichen Unterschiede zueinander
aufweisen und einheitlich verwaltet
werden.

Abrechnungs- (4]

posten o
Die Grundsteuer gehort \

zu den laufenden 6ffentlichen La-
sten des Grundstiicks.

Zu den Kosten fiir Bewdsserung zih-
len Wassergeld sowie Aufwendungen
flir Wasseruhren (Austausch, Able-
sung und Abrechnung). Sind in allen
Wohneinheiten Wasseruhren vorhan-
den, so ist der Vermieter verpflichtet,
verbrauchsabhéngig abzurechnen. In
der Beispielabrechnung wird mangels
einer Verbrauchserfassung (iber die
Wohnflache abgerechnet.

Unter Entwdsserung sind die Ge-
bihren fiir Abwasser zusammen-
gefasst (z.B. Kanalgeblihren), im

nebenstehenden Beispiel werden
Niederschlagswasserkosten (z.B.
Grundstiicksentwdsserung, Regen-

wasserabgabe) gesondert aufgefiihrt.

Unter Hausmiill, Bioabfall und Pa-
pierrecycling fallen die Kosten fir
Millentsorgung. Neben den genann-
ten Miillarten kénnen auch Glasent-



sorgung oder sonstige recycelbare
Abfalle berechnet werden. Die Umlage
von Sperrmiill- und Entrimpelungs-
kosten ist nur dann méglich, wenn der
Verursacher des Miills trotz Bemii-
hungen des Vermieters nicht ermittelt
werden konnte.

Der Posten StraBenreinigung be-
inhaltet neben den Gebiihren fiir die
ortlichen StraBenreinigungsbetriebe
auch Aufwendungen fiir Winterdienst
und Sauberhaltung der Wege und
Platze, die zum Grundstiick gehdren.

Unter Hausbeleuchtung werden ent-
sprechende Stromkosten fiir Treppen-
haus, Kellerrdume, Waschkiichen etc.
sowie fiir die Beleuchtung der AufBen-
anlage abgerechnet.

Was an Sach- und Personalko-
sten flir die Pflege der hauseigenen
Griinanlage(n) anféllt, wird unter Pfle-
ge AuBenanlage in die Abrechnung
eingestellt: Rasenmdhen, Hecken-
schneiden, regelméaBige Neubepflan-
zung und Baumschnitt zahlen hierzu
ebenso wie die Pflege von Spielplat-
zen inkl. Austausch von Spielsand.
Eine Umlage der Kosten ist bei ver-
traglicher Vereinbarung auch dann
gerechtfertigt, wenn die Mieter diese
Grinanlagen nicht nutzen kénnen.
Als Ausnahme gilt hier der Fall, dass
die Anlagen nur von einzelnen Mie-
tern oder nur vom Vermieter genutzt
werden konnen: dann tragen aus-
schlieBlich die Nutzer die angefallenen
Kosten.

Ausgaben fiir den Hausmeister
bzw. Hauswart kénnen auch um-
gelegt werden. Darunter verstehen
sich Lohn- und Lohnnebenkosten
sowie Aufwendungen fiir Vertretung
im Krankheits- oder Urlaubsfall. Der
Aufgabenbereich des Hauswartes
umfasst (blicherweise Haus- und
StraBenreinigung, Gartenpflege so-
wie Bedienung von Sammelheizung,
Warmwasserversorgung und Fahr-
stuhl. Werden diese Tatigkeiten aus-
schlieBlich vom Hauswart vorge-
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nommen, kénnen die

Kosten dafiir nicht Der Vermieter darf die Kosten der Sach- Die wichtigsten
mehr in einer geson- und Haftpflichtversicherung in einer BGH-Urteile
derten  Betriebsko- Summe unter der Kostenposition ,Versi- der letzten sechs
stenposition  abge- cherung® abrechnen. Jahre zur
rechnet werden. BGH, Urteil vom 16.09.2009 — VIII ZR Betriebskosten-
Instandsetzungs- 346/08 abrechnung

und Verwaltungsta-
tigkeiten des Haus-
wartes sind bereits mit
der Miete abgegolten.

Zur Hausreinigung zdhlen Ausga-
ben fiir die Sduberung von Treppen,
Fluren, Eingdngen, Kellern, Dachbd-
den, Waschkiichen und anderen, ge-
meinschaftlich genutzten Bereichen.
Umlegbar sind hier neben den Perso-
nalkosten auch die Aufwendungen fir
Reinigungsmittel.

Die Position Gebdudeversicherung
kann die Versicherung des Gebaudes
gegen Feuer-, Wasser-, Sturm-, Glas-
und Elementarschédden beinhalten so-
wie eine Haftpflichtversicherung fiir
Gebaude, Oltank und Aufzug, die im
Beispiel gesondert aufgefiihrt ist.

Zu den Aufzugskosten/Aufzugs-
notrufkosten zdhlen Betriebsstrom,
Uberwachung, Bedienung, Uberprii-
fung, Reinigung und Notrufbereit-
schaft. Nicht umgelegt werden diirfen
Reparaturkosten. Auch den Mietern
im Erdgeschoss, die den Aufzug nicht
benutzen, um zu ihren Wohnungen zu
gelangen, kénnen die genannten Auf-
wendungen in Rechnung gestellt wer-
den — es sei denn, die Parterremieter
sind vertraglich von diesen Kosten
befreit, wie dies auch im nebenste-
henden Beispiel durch eine entspre-
chend verringerte Gesamtflache der
Fall ist.

Unter Kabel/Antenne werden Be-
triebsstrom, Wartung der Anlage so-
wie bei Kabelanschluss eine monatli-
che Grundgebiihr des Kabelanbieters
zusammengefasst. Wenn diese Be-
triebskosten im Mietvertrag verein-
bart sind, so ist der Mieter zur Zahlung
verpflichtet, auch wenn er kein Emp-

Der Vermieter darf die Kosten fiir Frischwasser
und Schmutzwasser bei der Betriebskosten-
abrechnung jedenfalls dann in einer Summe
zusammenfassen und einheitlich abrechnen,
wenn die Umlage dieser Kosten einheitlich
nach dem durch Zahler erfassten Frischwas-
serverbrauch vorgenommen wird.

BGH, Urteil vom 15.07.2009 - VIII ZR 340/08

Die Abrechnungsfrist wird nur gewahrt, wenn
die Abrechnung dem Mieter noch innerhalb der
Frist zugeht; die rechtzeitige Absendung der Ab-
rechnung durch den Vermieter geniigt nicht.
Bedient sich der Vermieter zur Befdrderung der
Abrechnung der Post, hat er ein Verschulden
der Post auch dann zu vertreten, wenn auf dem
Postweg fiir den Vermieter unerwartete und
nicht vorhersehbare Verzogerungen oder Post-
verluste auftreten.

BGH, Urteil vom 21.01.2009 — VIII ZR 107/08

Der Vermieter ist zu einer Umlage der Wasserko-
sten nach Verbrauch nicht verpflichtet, solange
nicht alle Mietwohnungen eines Gebdudes mit
Wasserzdhlern ausgestattet sind.

BGH, Urteil vom 12.03.2008 - VIII ZR 188/07

Eine ausgeschlossene Nachforde-
rung ist auch anzunehmen, wenn
der Vermieter nach Fristablauf ei-
nen Betrag fordert, der das Ergebnis
einer bereits erteilten Abrechnung
iibersteigt, d.h. sich ein Guthaben
des Mieters verringert.

BGH, Urteil vom 12.12.2007 — VIIl ZR
190/06
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iiber Betriebskosten in gemischt genutzten Ab- v
rechnungseinheiten ab, ist ein Vorwegabzug
der auf Gewerbeflachen entfallenden Kosten je-
denfalls dann nicht geboten, wenn diese Kosten
nicht zu einer ins Gewicht fallenden Mehrbela-

stung der Wohnraummieter fiihren. Der Mieter \ ( (gj
preisfreien Wohnraums hat grundsitzlich kei- L\W\ @ ” ~J Ut
nen Anspruch gegen den Vermieter auf Uberlas-

sung von Fotokopien der Abrechnungsbelege zur

Betriebskostenabrechnung.
BGH, Urteil vom 08.03.2006 — VIII ZR 78/05

Der Grundsatz der Wirtschaftlichkeit bezeich-
net die vertragliche Nebenpflicht des Vermie-
ters, bei MaBnahmen und Entscheidungen,
die Einfluss auf die Hohe der vom Mieter zu
tragenden Betriebskosten haben, auf ein ange-
messenes Kosten-Nutzen-Verhiltnis Riicksicht
zu nehmen.

BGH, Urteil vom 28.11.2007 — VIII ZR 243/06

Kosten, die wegen des Auszugs eines Mieters
entstehen, sind Verwaltungskosten, die in Er-
mangelung einer vertraglichen Regelung dem

Vermieter zur Last fallen.

BGH, Urteil vom 14.11.2007 - VIIl ZR 19/07

Weicht die im Mietvertrag vereinbarte Wohnfla-
che von der tatsachlichen Wohnflache ab, so ist
der Abrechnung von Betriebskosten die verein-
barte Wohnflache zugrunde zu legen, wenn die

Abweichung nicht mehr als 10 % betrégt.
BGH, Urteil vom 31.10.2007 — VIII ZR 261/06

Wenn die Betriebskosten nach dem
Verhéltnis der Fliche der Miet-
wohnung zur Gesamtwohnfldche
umzulegen sind, hat der Vermieter
die auf leerstehende Wohnungen
entfallenden Betriebskosten grund-
séatzlich selbst zu tragen.

BGH, Urteil vom 31.05.2006 — VIII ZR
159/05

Die wichtigsten BGH-Urteile der letzten sechs Jahre
zur Betriebskostenabrechnung
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fangsgerdt besitzt und den Antennen-
bzw. Kabelanschluss nicht nutzt.

Die Positionen Wartung Abluftven-
tilator/Rauchabzug/Feuerldscher
sowie Reinigung Sickergrube zih-
len zu den sonstigen Betriebskosten.
Hier kénnen auch Kosten fiir Gemein-
schaftseinrichtungen wie Sauna
oder Schwimmbad, fiir Dachrin-
nenreinigung oder die regelma-
Bige Uberpriifung der elektrischen
Anlagen zusammengefasst wer-
den. Berechtigt sind sonstige Be-
triebskosten nur dann, wenn eine
vertragliche Vereinbarung vor-
handen ist und die einzelnen Po-
sitionen darin ausdrticklich genannt
sind.

Umlageaustall- (5]
wagnis

Im Gffentlich geforderten N
Wohnungsbau kdnnen eventuelle
Mietausfalle wegen Nichtzahlung oder
langerfristigem Leerstand durch ein
so genanntes Umlageausfallwagnis
ausgeglichen werden. Dieses darf
maximal 2 % der im Abrechnungszeit-
raum anfallenden Betriebskosten be-
tragen und wird in der Regel in die Be-
triebskostenabrechnung eingestellt.

Vorauszahlungen (6]
Als letztes sollte {iber-

priift werden, ob die Hohe \
der angerechneten Vorauszah-

lungen mit der Hohe der tatsdchlich
geleisteten Betrdge (bereinstimmt.
Nicht immer wissen Mieter, wo die-
se Zahlen zu finden sind und wie sie
berechnet werden kénnen. Wenn es
sich um die erste Betriebskostenab-
rechnung seit Einzug handelt, hilft ein
Blick in den Mietvertrag: dort miissen
die monatlichen Vorauszahlungen
aufgefiihrt sein — getrennt von der
Nettokaltmiete. Bei einer ldngeren
Mietdauer und mehreren bereits
stattgefundenen  Betriebskostenab-
rechnungen ist davon auszugehen,
dass sich die Hohe der Vorauszah-
lungen im Laufe der Zeit verdndert
hat. Vorauszahlungen dndern sich
dann, wenn aus der Betriebskosten-
abrechnung eine Differenz zu den
bereits gezahlten Vorschiissen ent-
steht. Handelt es sich dabei um eine
Nachzahlung fiir den Mieter, wie auch
in der Beispielabrechnung (360,21
EUR), so ist der Vermieter zu einer
Erhdéhung der Vorschiisse berech-
tigt. Erhdlt der Mieter ein Guthaben
zurlick, so hat dieser ein Anrecht auf
Senkung der Vorschiisse.

Belegeinsicht

Grundlage jeder Betriebskostenab-
rechnung sind Originalrechnungen
uber die Leistungen, die einzelne
Firmen wie z.B. Wasserbetriebe, Rei-
nigungsfirmen oder Versicherungen
erbracht haben. Dem Mieter steht das
Recht zu, diese Originalrechnungen



in den Rdumen der Verwaltung oder
des Vermieters einzusehen. Hat der
Vermieter kein ortsansdssiges Biiro,
missen Fotokopien der Belege iiber-
sandt werden. Ebenfalls ein Recht auf
Ubersendung von Fotokopien haben
Mieter von oOffentlich geférderten
Wohnungen. Die Kosten flir die Anfer-
tigung von Kopien tragt der Mieter, als
angemessen gelten hier 25 - 50 Cent
pro Kopie.

Gewerbe im Haus

Sobald sich im Haus bzw. in der
Wirtschaftseinheit ~ Gewerbemieter
befinden, deren anfallende Kosten zu
einer deutlichen Mehrbelastung der
Wohnungsmieter fiihren, muss der
Vermieter (ber diese Kosten geson-
dert abrechnen. Aus dieser geson-
derten Abrechnung fiir Gewerbemiet-
einheiten ergibt sich ein so genannter
Vorwegabzug fiir die Abrechnungen
der Wohnungsmieter, welcher dort
neben den Gesamtkosten aufgefiihrt
werden muss. Bei Sozialwohnungen
ist eine Kostentrennung zwischen Ge-
werbe und Wohnungen grundsétzlich
vorgeschrieben.

Grundsatz der Wirtschaftlichkeit

Durch den Gesetzgeber ist der Ver-
mieter dazu verpflichtet, verniinftig
und sparsam mit den Vorauszah-
lungen des Mieters zu wirtschaften.
Dienstleistungen miissen demnach
angemessen sein und auch in vertret-

BETRIEBSKOSTENABRECHNUNG
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baren Abstdnden erfolgen. Garten-
pflege dreimal wdchentlich in einem
normalen Wohnumfeld ist sicher-
lich nicht vom Mieter hinzunehmen,
ebenso wenig ein vollig iiberbezahlter
Hausmeister, der zudem weder Haus-
reinigung noch Schneebeseitigung
vornimmt. Beim Einkauf von Dienst-
leistungen  oder  Versorgungslei-
stungen hat der Vermieter darauf zu
achten, dass er dies preisgiinstig tut.
Es muss nicht der billigste Anbieter
sein, aber ein Preisvergleich und eine
entsprechende Auswahl kann erwar-
tet werden.

Zusammenfassend gilt zu sagen, dass
es sich hierbei um eine Ubersicht zum
Thema  Betriebskostenabrechnung
handelt. Zu samtlichen Positionen
gibt es wieder individuelle Ausnah-
men und Besonderheiten, deren Auf-
zdhlung und Erlduterung den Rahmen
dieses Artikels weit (berschreiten
wiirde. Eine Ubersicht kann immer
nur dem Zweck dienen, den Lesern die
komplizierte Materie Betriebskosten-
abrechnung ein wenig transparenter
zu machen.

Die Beratung und die Uberpriifung
der Betriebskostenabrechnung durch
den Mieterschutzbund bleibt daher
unerldsslich —auch fiir den Fall, dass
die Abrechnung mit einem Guthaben
schlieBt. B

Rechnet der Vermieter nicht fristgerecht iiber
die Betriebskosten eines Abrechnungszeit-
raumes ab, so kann der Mieter, wenn das Miet-
verhéltnis beendet ist, die vollstindige Riick-
zahlung der geleisteten Abschlagszahlungen
verlangen.

BGH, Urteil vom 09.03.2005 — VIII ZR 57/04

Kosten einer Dachrinnenreinigung
konnen als sonstige Betriebskosten
auf den Mieter umgelegt werden. Son-
stige Betriebskosten sind nur dann um-
lagefahig, wenn die Umlegung der im
Einzelnen bestimmten Kosten mit dem
Mieter vereinbart worden ist.

BGH, Urteil vom 07.04.2004 — VIII ZR
167/03

Die Frist zur Abrechnung iiber die Vorauszah-
lungen fiir Betriebskosten wird mit einer for-
mell ordnungsgemé@fBen Abrechnung gewahrt;
auf die inhaltliche Richtigkeit kommt es fiir
die Einhaltung der Frist nicht an. Weicht der in
der Abrechnung verwendete und angegebene
Umlageschliissel von dem im Mietvertrag ver-
einbarten ab, liegt ein inhaltlicher Fehler und
kein formeller Mangel der Abrechnung vor. Eine
Korrektur des Fehlers zu Lasten des Mieters ist
nach Ablauf der Abrechnungsfrist ausgeschlos-
sen, es sei denn, der Vermieter hat den Fehler
nicht zu vertreten.

BGH, Urteil vom 17.11.2004 — VIII ZR 115/04
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Bernhard Zuther ist Rechtsanwalt mit Schwerpunkt
Mietrecht sowie Zivilrecht und Zivilprozessrecht. Fiir den
Mieterschutzbund ist er seit 1978 als Berater tétig, seit
1980 gehort er dem Vereinsvorstand an.

Diese Entscheidung des Bundes-
gerichtshofes setzt die bisherige
Rechtsprechung des fiir das Wohn-
raummietrecht zustdndigen VIII.
Zivilsenats zur Frage, welche Vor-
aussetzungen fiir die Annahme einer
formell wirksamen Betriebskosten-
abrechnung gegeben sein miissen,
konsequent fort. Uber den Leitsatz
hinaus verweist der entscheidende
Senat anschaulich und komprimiert
auf die Mindestvoraussetzungen, die
an eine ordnungsgeméBe Betriebs-
kostenabrechnung zu stellen sind.

Leitsatz:

Istin der Abrechnung iiber die Voraus-
zahlungen fiir Betriebskosten (§ 556
Abs. 3 BGB) der Verteilerschliissel un-
verstandlich, liegt ein formeller Mangel
vor, der zur Unwirksamkeit der Abrech-
nung fiihrt.

BGH, Urteil vom 9. April 2008 - VIIl ZR
84/07

Aus dem Tatbestand:
Den Beklagten als Mietern erteilte die
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URTEIL UND KOMMENTAR DES MIETERSCHUTZBUNDES

Urteil des Bundesgerichtshofs
zu den formellen Anforderungen

Mieterberatungsstellen und Rechts-
anwdlte miissen sich in einer durch
die Schlagworte Wirtschafts- und
Finanzkrise gekennzeichneten Perio-
de des allgemeinen wirtschaftlichen
Abschwungs in immer gréBerem
Umfang mit der Uberpriifung von
Nebenkostenabrechnungen be-
fassen. Gerichte entscheiden lber
die RechtméaBigkeit einer solchen
Abrechnung und damit (iber die
Begriindetheit einer aus der Abrech-
nung folgenden Nachforderung zu
Lasten des Mieters.

Hierbei ist fiir den Mieter die
inhaltliche Uberpriifung zuneh-
mend dadurch erschwert, dass
Einwendungen gegen Betriebsko-
stenabrechnungen nicht pauschal

die Kldgerin vertretende Hausverwal-
tung geman der mietvertraglichen Ab-
sprache Betriebskostenabrechnungen
flir mehrere Jahre, die jeweils zu Las-
ten der Beklagten mit einem Nachfor-
derungsbetrag schlossen. In den Ab-
rechnungen heiBt es eingangs vor der
Aufstellung der angefallenen Kosten:

Erlauterung der Verteilerschliissel (VS)

,ins Blaue hinein“ erhoben werden
kénnen, sondern substantiiert nach
einer vorgenommenen Priifung der
den Abrechnungen zugrunde liegen-
den Belege erfolgen missen. Hierbei
besteht auBerhalb des Bereichs des
preisgebundenen Wohnraums kein
Anspruch auf Ubersendung fotoko-
pierter Belege gegen Kostenerstat-
tung, sodass die von der Rechtspre-
chung geforderte Belegpriifung nur
vor Ort vorgenommen werden kann.
Der hiermit verbundene zeitliche,
organisatorische und finanzielle
Aufwand steht somit der Formu-
lierung zielfiihrender erfolgreicher
Einwendungen hédufig entgegen.

Vor diesem Hintergrund gewinnt

die Entscheidung des BGH zu den

tenabrechnungen ihres Hausverwal-
ters ihrer Verpflichtung aus § 556 Abs.
3 Satz 2 BGB, die jahrliche Abrechnung
tiber die Vorauszahlungen fiir Betriebs-
kosten (§ 556 Abs. 3 Satz 1 BGB) spé-
testens bis zum Ablauf des zwdlften
Monats nach Ende des Abrechnungs-
zeitraumes mitzuteilen, nicht geniigt.

Gesamtsumme Ihr Anteil

01...
02...

03 Umlage nach Quadratmeter Wohnfldche * Monate

Die Beklagten verwiesen darauf, dass
die Abrechnungen aus sich heraus
nicht verstandlich und daher nicht fal-
lig sind. Unter anderem sei der Umla-
gemaBstab 3 vollig unklar. Die klagen-
de Vermieterin nimmt die Beklagten auf
Zahlung der aus den Betriebskostenab-
rechnungen ergebenden Nachforde-
rungsbetrdge in Anspruch.

Aus den Entscheidungsgriinden:
Die Kldgerin hat mit den Betriebskos-

3816,00 1176,00

12,00

Die Einhaltung der Abrechnungsfrist
wird nur mit einer formell ordnungsge-
méBen Abrechnung gewahrt; allein in-
haltliche Fehler kdnnen auch nach Fris-
tablauf korrigiert werden (Senatsurteile
vom 17.11.2004 - VIIl ZR 115/04, NJW
2005, 219, unter Il 1 a mit weiteren
Nachweisen, und vom 14.02.2007-VII|
1/06, NJW 2007, 1059, unter Il 2 a).

Die Abrechnungen sind nicht formell
ordnungsgemaB und insgesamt un-
wirksam. Formell ordnungsgemas ist
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an eine Betriebskostenabrechnung

formellen Anforderungen einer
wirksamen Nebenkostenabrechnung
flir den mit einer hohen Betriebsko-
stennachforderung konfrontierten
Mieter erheblich an Gewicht.
Genligt die Abrechnung némlich
nicht den vom BGH verbindlich
formulierten Voraussetzungen fiir
eine wirksame Abrechnung, ist

es entbehrlich, in die materielle
Priifung durch Einsichtnahme in

die Abrechnungsbelege einzustei-
gen. Denn in der Regel werden die
Nebenkostenabrechnungen durch
den Vermieter erst gegen Ende der
gesetzlichen Abrechnungsfrist von
zwOIf Monaten nach Beendigung des
Abrechnungszeitraumes (§ 556 Abs.
3 Satz 2 BGB) vorgelegt, der Ver-

eine Betriebskostenabrechnung, wenn
sie den allgemeinen Anforderungen
des § 259 BGB entspricht, also eine
geordnete Zusammenstellung der Ein-
nahmen und Ausgaben enthélt. Soweit
keine besonderen Abreden getroffen
sind, sind in die Abrechnung bei Ge-
bauden mit mehreren Wohneinheiten
regelméBig folgende Mindestangaben
aufzunehmen: eine Zusammenstel-
lung der Gesamtkosten, die Angabe
und Erlduterung der zugrunde geleg-
ten Verteilerschliissel, die Berechnung
des Anteils des Mieters und der Abzug
der Vorauszahlungen des Mieters (Se-
natsurteile vom 17.11.2004, am ange-
gebenen Ort, und vom 14.02.2007,
a.a.0., jeweils m.w.N.). Diesen Anfor-
derungen werden die Abrechnungen
der Klégerin hinsichtlich des Vertei-
lerschliissels ,03 Umlage nach Quad-
ratmetern Wohnflache*Monate“ nicht
gerecht. Ohne eine Erlduterung wird
fiir einen durchschnittlich gebildeten,
juristisch und betriebswirtschaftlich
nicht geschulten Mieter, auf dessen
Verstandnis es insoweit ankommt (Se-

mieter kann aber nach Ablauf dieses
Zeitraumes Nachforderungen aus
einer Nebenkostenabrechnung nicht
mehr geltend machen (§556 Abs.

3 Satz 3 BGB). Der Mieter bringt

die Nachforderung endgiiltig zu

Fall, wenn die formelle Unwirksam-
keit nach MaBgabe der vom BGH
entwickelten Kriterien von ihm nach
Ablauf dieser Jahresfrist geltend ge-
macht wird. Indem der Mieter seine
Einwendungen innerhalb von zwolf
Monaten ab Zugang der Abrech-
nung geltend machen kann, sollte
er in jedem Fall mit dem Vorbringen
solcher, die formelle Wirksamkeit
betreffenden Einwendungen ab-
warten, bis die Nachforderungsfrist
geman § 556 Abs. 3 Satz 3 BGB

natsurteil vom 17.11.2004, a.a.0., unter
I1'1 b mw.N.) nicht deutlich, dass die
unter ,Gesamtsumme® aufgefiihrte
Zahl ,3816,00“ das rechnerische Pro-
dukt aus der Gesamtwohnfliche des
Hauses von 318 m?2 und den 12 Mo-
naten des Jahres und die unter ,lhr
Anteil“ angegebene Zahl ,1176,00“ das
rechnerische Produkt aus der auf die
Wohnung der Beklagten entfallenden
Wohnflache von 98 m2 und 12 Monaten
sein soll, wobei die darunter kommen-
tarlos genannte Zahl ,,12,00“ die Anzahl
der Monate bezeichnen soll, in denen
die Beklagten die Wohnung bewohnt
haben. Die Unverstandlichkeit der Ab-
rechnung ist ein formeller Mangel, der
zu ihrer Unwirksamkeit fiihrt (Kinne in:
Kinne/Schach/Bieber, Miet- und Miet-
prozessrecht, 5. Auflage, § 556 Rdnr.
78b;  Schmidt-Futterer/Langenberg,
Mietrecht, 9. Auflage, § 556 BGB Rdnr.
465). Die Abrechnung soll den Mieter
in die Lage versetzen, den Anspruch
des Vermieters nachzupriifen, also ge-
danklich und rechnerisch nachzuvoll-
ziehen (Senatsurteil vom 17.11.2004,

abgelaufen ist.

Die Riige formeller Médngel ist damit
wesentlich effektiver als die Riige
von inhaltlichen Méngeln, denn in-
haltliche Méangel konnen durch den
Vermieter auch noch nach Ablauf
der Jahresfrist korrigiert werden,
formelle Fehler hingehen nicht.

Die nachfolgend abgedruckte
Entscheidung des BGH sei daher
jedem Leser dringend empfohlen,
auch wenn es sich um eine fiir den
Ljuristisch und betriebswirtschaft-
lich nicht vorgebildeten Mieter” auf
den ersten Blick trockene Materie
handelt, deren Brisanz fiir beide
Vertragspartner eines Mietverhalt-
nisses erst auf den zweiten Blick
deutlich wird.

a.a.0., mw.N.). Dieses Ziel wird ver-
fehlt, wenn die Abrechnung — wie hier —
im Hinblick auf den Verteilerschliissel
unversténdlich ist.

Sofern die Kldgerin die streitbefan-
genen Abrechnungen korrigierte und
teilweise erst in der Revisionsinstanz
erlauterte, wird der Anspruch auf Zah-
lung dennoch nicht begriindet. Geméah
§ 556 Abs. 3 Satz 3 Halbs. 1 BGB ist
nach Ablauf der zwélfmonatigen Ab-
rechnungsfrist des § 556 Abs. 3 Satz
2 BGB die Geltendmachung einer
Nachforderung grundsétzlich ausge-
schlossen. Dies hat zur Folge, dass das
Nachforderungsrecht der Klagerin un-
tergegangen ist. Die Unverstandlichkeit
der Abrechnungen hinsichtlich des Ver-
teilerschliissels machen diese hier ins-
gesamt unwirksam, da der betreffende
Verteilerschliissel mit zwei Ausnahmen
fir alle Positionen der Abrechnung gilt
und ohne diese Positionen kein Nach-
forderungsanspruch der Kldgerin ver-
bleibt (vgl. insoweit Senatsurteil vom
14.02.2007,a.a.0., unter 11 2¢). R
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bronzene Fontane-
Denkmal auf einer

Fontane, Ruppiner See und viel Klassizismus

Neuruppin — ein architektonisches Kleinod

Eingebettet in die sanfte Hiigelland-
schaft der Ostprignitz liegt Neuruppin
etwa eine Autostunde nordwestlich
von Berlin. Dass es sich ganz neben-
bei um eine Musterstadt des Klassi-
zismus handelt, ist auf einen verhee-
renden Stadtbrand am Ende des 18.
Jahrhunderts zuriickzufiihren. Aber
Neuruppin hat neben Architektur
noch mehr zu bieten: Museen, den
Ruppiner See und — nicht zuletzt -
Fontane und Schinkel.

Stadtgeschichtlich geht Neuruppin
zuriick auf zundchst germanische, da-
nach slawische Siedlungen, die sich
im Umland sowie am heutigen Neuen
Markt befanden. Erste urkundliche
Erwédhnung erfahrt die Marktsiedlung
Ruppin im Jahr 1238. Wesentliche Im-
pulse zur stadtischen Entwicklung gab
die Griindung des Dominikanerklo-
sters im Jahr 1246.
Das heutige Stadtbild ist gepragt
von den Folgen eines Stadt-
brandes vom 26. August
1787, bei dem ein GroBteil
des ,alten” Neuruppins
Opfer der Flammen
wurde. Bereits im
darauffolgenden
Jahr  begann
der Wiederauf-
bau nach einem
einheitlichen,
klassizistischen
Grundriss  des
Baumeisters

22 mieterschutz 2 /2010

Bernhard Matthias Brasch mit recht-
winkligem, fast schachbrettartigem
StraBennetz und durchgehend zweige-
schossigen Hausern. Die fiir die GroBe
der Stadt ausgesprochen breiten und
langen StraBen fiihren zu mehreren,
ebenfalls sehr groBziigig dimensio-
nierten Platzen. Abgeschlossen wurde
der Wiederaufbau im Jahr 1803. Bis
heute gilt Neuruppin als Musterbeispiel
einer friihklassizistischen Stadtanlage.

Fontane

Den Titel ,Fontanestadt* tragt Neu-
ruppin seit 1998, dem einhundertsten
Todesjahr des Schriftstellers. Dieser
verlieB die Stadt bereits 1826 im Al-
ter von sieben Jahren, um mit seinen
Eltern nach Swinemiinde zu ziehen.
Von 1832 bis 1833 besuchte Fontane
noch das stddtische Gymnasium am
Schulplatz, das sich auch heute noch
dort befindet. Den gréBten Teil sei-
nes Lebens verbrachte er jedoch in
Berlin, wo er auch seine Apotheker-
Lehre absolvierte.

Ostlich der Altstadt begriiBt der im
Jahr 1907 vom Bildhauer Max Wiese
in Bronze verewigte Schriftsteller den
Besucher am Fontaneplatz, von wo
aus ein kleiner Stadtspaziergang sei-
nen Anfang findet.

Stadtspaziergang

Von der noch fast vollstandig erhal-
tenen Stadtmauer aus dem 16. Jahr-
hundert umgeben ist die Altstadt, in
der sich auch noch einige Gebaude

befinden, die den groBen Stadtbrand
unbeschadet iberstanden haben. Vom
Fontaneplatz in dstlicher Richtung
fiihrt die heutige Karl-Marx-StraBe di-
rekt in das historische Neuruppin. Es
geht vorbei am imposanten Bernhard-
Brasch-Platz sowie am stadtischen
Gymnasium bis zum Haus Nr. 84, dem
Geburtshaus Fontanes. Bereits dessen
Vater hat die heute noch anséssige
Lowen-Apotheke in den Jahren 1819
bis 1826 betrieben.

Weiter gelangt man zum Kirchplatz,
auf dem sich die Pfarrkirche St. Ma-
rien befindet, die 1806 mit dem Ab-
schluss der Wiederaufbauarbeiten
geweiht wurde. Heute dient sie nach
umfassender  Rekonstruktion als
Kultur- und Veranstaltungszentrum.
Direkt hinter dem Kirchengebdude ge-
legen ist ein Denkmal eines weiteren
groBen Sohnes der Stadt, Karl-Fried-
rich Schinkel, dem preuBischen Bau-
meister des frithen 19. Jahrhunderts.

Mittelalterliches Viertel

Wer einen Eindruck des mittelalter-
lichen Neuruppins bekommen mgchte,
der begebe sich {iber Schinkel- und
FischbédnkenstraBe in Richtung See-
promenade. Dort quert die Siechen-
straBe, die Klosterkirche, Siechenhos-
pital und Neuen Markt miteinander
verbindet. Sehenswert ist die Kapelle
des heiligen Lazarus aus dem Jahr
1491, in der sich heutzutage, wenn
nicht gerade ein Konzert stattfindet,
Paare das standesamtliche Ja-Wort



geben konnen. Unweit der Kapelle liegt
das ebenfalls sehenswerte Up Hus in
der SiechenstraB3e 4, eines der dltesten
Gebdude der Stadt. Der Fachwerkbau
beinhaltet ein Restaurant mit Hotel,
der gemdtliche Hofgarten ladt zum
Verweilen ein.

Seepromenade

Wenige Schritte noch, und man befin-
det sich an der Seepromenade, die den
Blick gleichermaBen (ber den Ruppi-
ner See sowie zur Stadtmauer und zur
Klosterkirche schweifen ldsst. Fahr-
gastschiffe laden hier zu Rundfahrten
tber den 14 Kilometer
langen See ein. Dem
Betrachter féllt je-
doch noch etwas un-
gewohnt Anmutendes
ins Auge: die 17 Me-
ter hohe Edelstahls-
kulptur ,Parzival am
See* des Kiinstlers
Matthias Zagon Hohl-
Stein. Der Ritter von
schméchtiger Gestalt wurde anlasslich
der Verleihung des Namens ,Fontane-
Stadt® im Jahr 1998 errichtet. Do-
miniert wird die Seepromenade von
der Klosterkirche St. Trinitatis, dem
altesten Bauwerk der Stadt, das einst
Mittelpunkt des heute nicht mehr exi-

,Ruppin hat eine
schone Lage —
See, Girten und der
so genannte >>Wall<<
schliefSen es ein”

Theodor Fontane,
Wanderungen durch die Mark Brandenburg
—Band 1, Die Grafschaft Ruppin

stierenden Dominikanerklosters war.
Nach Karl-Friedrich Schinkels Vor-
gaben wurde die Kirche im 19. Jahr-
hundert rekonstruiert. Wahrzeichen
der Stadt sind die beiden Kirchtiirme,
die im Jahr 1907 eingeweiht wurden.
Einen Ausblick iiber Stadt und See bie-
tet der seeseitige Turm, der bestiegen
werden kann.

Museum Neuruppin

Am siidwestlichen Ende geht die See-
promenade in die Présidentenstrale
ber. Vorbei am Bernhard-Brasch-
Platz gelangt man nun zur August-
Bebel-StraBe. Das
Haus mit der Num-
mer 15 ist das groBte
klassizistische Biir-
gerhaus Neuruppins
und beheimatet das
Museum  Neurup-
pin. Neben Besied-
lungs- und Stadtge-
schichte, Fontane,
Schinkel und an-
deren Themen zeigt die Ausstellung
auch den Neuruppiner Bilderbogen.
Diese Erfindung des 19. Jahrhunderts
mit verschiedenen farbigen Motiven
in Form von Puppen, Soldaten oder
Hampelmdnnern zum Ausschneiden
fehlte zur damaligen Zeit in keiner

Kinderstube. Neuruppin galt als wich-
tigstes Zentrum der Bilderbogenher-
stellung in Deutschland. Mit mehr als
12.000 Bléattern besitzt das Museum
die groBte deutsche Sammlung far-
biger Bilderbogen der letzten beiden
Jahrhunderte.

Tempelgarten

Riickwartig des Museums gelegen ist
schlieBlich der Tempelgarten, die letzte
Station des Stadtrundgangs. Kronprinz
Friedrich I1. lieB wahrend seiner Neu-
ruppiner Zeit den Park 1732 anlegen.
Der Name Tempelgarten geht auf den
1735 errichteten Apollotempel zurlick,
dem Erstlingswerk des Baumeisters
Georg Wenzeslaus von Knobelsdorff.
Aus der Freundschaft zwischen Kron-
prinz und Baumeister sollten spéter
noch weitere gemeinsame Bauwerke
entstehen. Exotische Baumarten wie
Ginkgo, Magnolie oder Mammutbaum
zieren die Anlage ebenso wie barocke
Figurengruppen, das Gartnerhaus und
die Gentzsche Villa im orientalischen
Stil. Letztere beherbergt ein Restau-
rant mit original erhaltener Innenaus-
stattung aus dem 19. Jahrhundert. Als
Schlusspunkt des Stadtspaziergangs
und zur Entspannung bietet sich die
dazugehorige, stidlandisch anmutende
Gartenterrasse an. R

Verkehrsverbindungen
nach Neuruppin:

Mit dem Auto: A 24 Rich-
tung Hamburg bis Aus-
fahrt  Neuruppin, dann
weiter ca. 5 km auf der
B 167 bis Stadtmitte.

Mit der Bahn: Ab Berlin-
Spandau mit dem Regio-
nalexpress his Neuruppi-
ner Tor oder Neuruppin
West. Verkehrt tagsiiber
stlindl., Fahrzeit ca. 1:20 h.

Museum Neuruppin:
August-Bebel-StraBe 15
So, Di — Fr 11 =16 Uhr,
Mo + Sa geschl.

Eintritt 2,50 EUR,

erm. 1,50 EUR
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Damit es eine
Wohlftthlmiete bleibt.

y MIETEESCHUTZBUND

BERLIN E.V.

Hauptgeschaftsstelle

Konstanzer StraBe 61, 10707 Berlin Mo, Di, Do 9 -19°° Mieter werben Mieter

£ 852 30 85, Fax 882 27 00 Mi 9 -920°° Sind Sie mit uns zufrieden? Dann empfehlen Sie uns

zentrale@mieterschutzbund-berlin.de Fr 9 - 15°° weiter. Fiir jedes von Ihnen geworbene Mitglied erhalten
o 10 - 13°° Sie 5,- EUR auf lhr Mitgliedskonto und haben dariiber

hinaus die Chance auf zusdtzliche Preise, die wir bis zum

e el e AT Mo 9-13°° u.14 - 19°° Jahresende verlosen. Machen Sie mit - es lohnt sich!
D'. e Die Telefon-Hotline
Mi 13-20°° Sie brauchen eine schnelle und kompetente Auskunft
Do 14-19°° zu Mietrechtsfragen? Sie haben aber keine Zeit fiir eine
Fr 9-13°° 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

i 10-12 030/882 30 85 — Di u. Do 16 - 19 °°, Mi 10-12°°
Zweigstelle Fiir Nichtmitglieder:
TorstraBe 25, 10119 Berlin Mo 9 - 17°° kostenpflichtig unter der Rufnummer
€D 201 15 27, Fax 201 15 96 Di 9 - 20°° 0900/18292 40 - Mo u. Fr12-14°°
filiale-torstrasse@mieterschutzbund-berlin.de  Mi 9 -17°° D|ese'r D|enst. Kostet 1’69, EUR/Min m Se'kunden"takt
0o (Mobilfunktarif kann abweichen) und wird einfach iiber
Beratung nach Voranmeldung Do 9 -18 . .
oo lhre Telefonrechnung abgerechnet. Sie haben keinen
i J - weiteren Aufwand.
Zweigstelle Die Telefonberatung ist nur fiir kurze, grundsétzliche
Karl-Marx-StraBe 51, 12043 Berlin Fragen geeignet. Priifungen von Mieterhéhungen, Be-
€] 687 01 21, Fax 682 11 47 Mo 9 -17°° triebs- und Heizkostenabrechnungen oder neu abzu-
filiale-neukoelln@mieterschutzbund-berlin.de Di - Do 9 -19°° schlieBenden Mietvertragen kdnnen nur im Rahmen
Beratung nach Voranmeldung Fr 9 -15°° eines personlichen Gesprachs stattfinden.

www.mieterschutzbund-berlin.de



