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Liebe Leserin,
lieber Leser,

was bringt uns das neue Jahr? Eventuell eine
Begrenzung des Mietenanstiegs auf maxi-
mal 15 Prozent alle drei Jahre — anstelle von
20 Prozent, jedoch nicht bei Neuvermietun-
gen. Die Koalition hat dies so beschlossen, die
Bundeslander konnen diese Regelung umset-
zen. Immerhin eine kleine Entlastung fiir die
Mieter, sozusagen ein kleiner Schritt auf dem
richtigen Wege.

Was noch? Weniger Papier! Sie konnen zu-
kiinftig Rechnungen vom Mieterschutzbund
sowie den ,Mieterschutz” als PDF erhalten —
teilen Sie uns einfach Ihre E-Mail-Adresse
mit. Alle, die dies bereits getan haben, er-
halten jetzt letztmalig die Print-Ausgabe des
»2Mieterschutz”. Mehr dazu und weitere inte-
ressante Neuerungen auf der gegeniiberlie-
genden Seite.

Haben Sie schon mal mit dem Gedanken ge-
spielt, in eine Genossenschaftswohnung zu
ziehen? Genossenschaftliches Wohnen un-
terscheidet sich vom normalen Mietverhalt-
nis — man wird Mitglied, kauft Anteile und
genief$t den Gleichbehandlungsgrundsatz.
Was ein Dauernutzungsverhiltnis ist und
weitere Besonderheiten von Genossenschaf-
ten erlautern wir ab Seite 12.

Aus den Rundfunkgebiihren ist der Rund-
funkbeitrag geworden. Fiir viele dndert sich
nichts, fiir manche hingegen sehr viel, vor al-
lem die Hohe des Beitrages, der jetzt fiir fast
alle gleich ist. Details zu den Anderungen le-
sen Sie auf Seite 19.

Unser Ausflugstipp fithrt Sie diesmal in die
Altmark, nach Stendal und Tangermiinde.
Lassen Sie sich tiberraschen!

Ein gesundes neues Jahr wiinscht IThnen

Stefan Brenner
Redaktion Mieterschutz



Alles wird neu!

Die online-Offensive des Mieterschutzbundes

MIETERSCHUTZBUND ONLINE

Das Jahr 2013 wird ein Jahr der Innovatio-
nen bei lhrem Mieterschutzbund, freuen Sie
sich auf einen modernen Verein, der fiir Sie
fiir Ihre Mietprobleme da ist und immer eine
kompetente Mitgliederberatung anbietet.

Neu: Die Zeitschrift ,,Mieterschutz“ gibt

es 2013 auch als PDF!

 Sie wollen die einzelnen Ausgaben des
»Mieterschutz® bequem archivieren, um
zu bestimmten Themen auch spéter etwas
nachlesen zu kénnen?

« Sie wollen den ,Mieterschutz” lieber auf
dem Tablet oder auf dem Laptop lesen?

¢ Sie wollen helfen, den Papierverbrauch
einzuschranken und die Ressourcen zu
schonen?

Dann haben wir die Losung fiir Sie!

Schicken Sie uns Ihre E-Mail-Adresse mit

dem Stichwort ,Mieterschutz als PDF“

oder teilen Sie uns diese im Mitglieder-

bereich unserer Homepage mit - und spa-

testens ab der Ausgabe 2/2013 hekommen

Sie den ,,Mieterschutz“ elektronisch iiber

den Newsletter des MSB zugeschickt.

S

Der jéhrliche Rechnungsversand fiir den
Mitgliedsbeitrag erfolgt fiir alle unsere Mit-
glieder mit einer uns (bermittelten E-Mail-
Adresse ebenfalls per PDF.

Auch hier kann der Mieterschutzbund die er-
spartenKosten—alsolhre Mitgliedsbeitrdge—
sinnvoll in dem fiir Sie wichtigsten Bereich
einsetzen, in der Mitgliederberatung.
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Ganz neu wird auch der Newsletter sein,
der ab Januar monatlich aktuell dber
die neuesten Entwicklungen auf dem
Mietwohnungsmarkt informieren wird.
Knapp, prazise und aktuell sind hier die
Stichwdrter.

Vertiefende Ausfilhrungen zu den ange-
rissenen Themen gibt es dann jeweils in
unserer zweimonatlich erscheinenden
Vereinszeitschrift ,Mieterschutz“ und
natiirlich auf unserer Homepage.

T ———

Q

Alle unsere Mitglieder, die am Last-
schrifteinzugsverfahren teilnehmen und
deren E-Mail-Adresse uns bekannt ist,
bekommen jetzt erstmalig eine Ankiin-
digung fiir die jahrliche Abbuchung per
PDF zugeschickt.

W—

Bitte schicken Sie uns lhre
E-Mail-Adresse an
zentrale@mieterschutzbund-berlin.de

Neu: Der ,,Mieler$zbund“ jetzt
auch bei Facebook!

Sie nutzen Facebook? Dann besu-
chen Sie uns in der neuen Facebook-
Community.
Hier kann man
sich mit anderen
Mitgliedern ber
aktuelle, ganz
spezielle oder
ganz  kleine N OR-Code

Mietprobleme ‘ scannenund
austauschen. los geht‘s! i
Schauen Sie

einfach mal
rein!

erden Sie Fan 5
_ bei Facebook E
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MIETE & MIETRECHT

(1) Bundesgerichtshof,
Aktenzeichen VIII ZR 57/05

Quelle: LBS Infodienst Recht & Steuern

(2) Bundesgerichtshof,
Aktenzeichen VIII ZR
124/05

Quelle: LBS Infodienst Recht & Steuern

(3) Oberlandesgericht
Diisseldorf,

Aktenzeichen 1-10 W 4/08
und I-10 W 21/08

Quelle: LBS Infodienst Recht & Steuern

(4) Bundesgerichtshof, Ak-
tenzeichen VIII ZR 210/08

Quelle: LBS Infodienst Recht & Steuern

(5) Bundesgerichtshof,
Aktenzeichen VIII ZR 48/09

Quelle: LBS Infodienst Recht & Steuern
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Abschied im Streit

Nicht immer enden Mietverhaltnisse friedlich

Manchmal gibt es 20, 30 Jahre lang
keine Probleme zwischen Eigen-
tiimer und Mietern. Die Zahlungen
werden piinktlich geleistet, die Ne-
benkostenabrechnungen sind stets
korrekt und auch sonst ist nichts zu
beanstanden. Dann aber kommt der
Tag der Trennung: der Mieter zieht
aus - und ausgerechnet dann kracht
es unter den Vertragspartnern.

(1) Was geschieht eigentlich, wenn es
ein Mieter nicht rechtzeitig schafft,
die Wohnung zum vereinbarten Zeit-
punkt zu verlassen? Im konkreten
Fall hatte eine Frau das Objekt erst
Mitte Mai und nicht schon — wie
versprochen — Ende April gerdumt.
Der Eigentiimer forderte die Miete
als Nutzungsentschadigung fiir den
kompletten Monat Mai. Dazu vertrat
der BGH die Auffassung, dass die
Nutzungsentschadigung lediglich fiir
den konkreten Zeitraum der Verspa-
tung mit der Riickgabe der Wohnung
geschuldet sei. Ein weitergehender
Mietausfall komme nur als Schaden-
ersatzanspruch in Betracht, wenn z.B.
dem neuen Mieter die Wohnung nicht
liberlassen werden kann.

(2) In Vertragen ist oft davon die
Rede, dass ein Objekt nach dem Aus-
zug ,besenrein“ iibergeben werden
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misse. Es gab allerdings vor Gericht
immer wieder Debatten dariiber, was
denn genau damit gemeint sei. Der
Bundesgerichtshof hat das in einem
Grundsatzurteil gekldrt. Demnach
muss ordentlich durchgekehrt wer-
den und die groben Verschmutzun-
gen missen beseitigt werden. Fenster
sind nicht zwingend zu putzen —es sei
denn, sie sind Giber Gebiihr verdreckt.
Spinnweben miissen entfernt werden.
Am Balkon sind eventuell vorhandene
Schmierschichten zu beseitigen.

(3) Wer noch jede Menge Gegen-
stidnde in der Mietsache liegen ldsst,
hat trotz Riickgabe des Schliissels
nicht ordnungsgemaB ,zuriickgege-
ben“. Im konkreten Fall musste das
Oberlandesgericht Diisseldorf (iber
den Zustand einer Immobilie nach
der angeblichen Rdumung entschei-
den. Es befanden sich dort noch eine
Kaffeemaschine, eine Garderobe,
Bekleidung, Computerzubehér und
Geschaftspost. Das reiche nicht, um
den Riickgabewillen klar zu erkennen.

(4) Grundsétzlich hat der Vermieter
im Rahmen seiner Verpflichtung zur
Instandsetzung/Instandhaltung  der
Mietsache auch die Schonheitsrepa-
raturen auszufithren. Diese Verpflich-
tung wird in Mietvertrédgen Ublicher-

weise auf den Mieter iibertragen. Eine
derartige Uberwalzung kann, wird sie
in einem Formularvertrag getroffen,
wegen unangemessener Benachtei-
ligung insgesamt unwirksam sein.
Dies ist beispielsweise der Fall, wenn
die geschuldeten Arbeiten ein Aus-
maB annehmen, das nicht mehr unter
dem Begriff der Schonheitsreparatu-
ren zu subsumieren ist. Der Bundes-
gerichtshof hatte es mit einem Fall zu
tun, in dem die Mieter unter anderem
auch die AuBenfenster hitten strei-
chen sollen. Das sei zu viel verlangt,
entschieden die Richter —und kippten
deswegen die kompletten Regelun-
gen im Mietvertrag zu den Schén-
heitsreparaturen.

(5) Nach iiber 20 Jahren trennten sich
ein Eigentlimer und seine Mieter in
Berlin. Dann stritten sie iber die Fra-
ge, ob das Parkett in der Wohnung im
Zuge normaler Schénheitsreparatu-
ren abgezogen und widerhergestellt
werden miisse. Dem widersprach der
Bundesgerichtshof. ,derartige Arbei-
ten®, hieB es im Urteil, ,dienen nach
verbreiteter Auffassung nicht mehr
nur der fir Schénheitsreparaturen ty-
pischen Beseitigung von Gebrauchs-
spuren, sondern sind dem Bereich der
dariiber hinausgehenden Instandhal-
tungsmaBnahmen zuzurechnen.”



Die ,Opfergrenze”

Vom Vermieter konnen keine unsinnigen Renovierungen erwartet werden

Wer eine Immobilie vermietet, der
ist verpflichtet, sie in einem be-
wohnbaren und sicheren Zustand zu
erhalten. Selbst groBere, finanziell
aufwédndige Reparaturen konnen
ihm dabei zugemutet werden. Ei-
nes kann man allerdings nicht ver-
langen: dass er selbst ein krasses
Missverhdltnis zwischen dem Wert
des Mietobjekts und den Renovie-
rungen hinnimmt.

Es ging um ein 40 Jahre altes Einfa-
milienhaus in Dresden, das unstrei-
tig in einem sehr schlechten Zustand

war. An den Innen- und AuBenwanden
der Immobilie zeigten sich Risse, auf
deren Beseitigung der Mieter drang-
te. Eine Reparatur, deren Erfolg gar
nicht sichergestellt gewesen ware,
hatte mindestens rund 50.000,- Euro,
vermutlich aber einen noch hoheren
Betrag gekostet. Dabei war das Haus
selbst nur noch 28.000,- Euro wert,
die Monatsmiete fiir das Objekt be-
trug 351,- Euro. Wegen dieses Miss-
verhéltnisses weigerte sich der Ei-
gentlimer, die Arbeiten vornehmen zu
lassen. Der Bundesgerichtshof sprach
von einer ,,Opfergrenze” fiir den Ver-

Abrechnung am Jahresende

Silvester, 17 Uhr ist fiir Nebenkostenabrechnung zu spat

Die Zeit zwischen Heiligabend und
Neujahr ist eine ganz besondere
Zeit. Viele Menschen miissen wih-
rend dieser Tage nicht arbeiten, wer
kann, zieht sich ins Private zuriick.
Wenig Anlass zum Rechtsstreit,
sollte man meinen, doch das stimmt
nicht ganz. Vor allem die Zustellung
von Nebenkostenabrechnungen
sorgt fiir Streitpotenzial.

Nachdem mit dem Jahreswechsel
auch zahlreiche wichtige Fristen im
Immobilienrecht verstreichen, geht
es in Zivilprozessen immer wie-
der um die Frage, ob diese korrekt
eingehalten wurden. Ein Vermieter
warf seinem Mieter die Nebenkos-
tenabrechnung flr das vorausge-
hende Jahr am Silvesternachmittag
um 17 Uhr in den Briefkasten. Zu

Larm auch sonntags

Manchmal muss ein Mieter mehr als tiblich aushalten

Wer in die Ndhe eines bedeutenden
Infrastrukturprojekts zieht — Bahnhof,
Flughafen, Autobahnkreuz -, der soll-
te sich der Konsequenzen bhewusst
sein. Wenn dort ndmlich Bauarbeiten
stattfinden, die keine Verzigerung
dulden, dann wird unter Umsténden
auch sonntags gearbeitet.

Und man hat als Anwohner deswegen

keinen Anspruch auf Mietminderung.
Inshesondere dann, wenn Um- und
Ausbauten bereits zum Zeitpunkt
des Einzuges absehbar waren, muss
sich der Mieter dies spéter vorhalten
lassen und hat weniger Chancen auf
Schadenersatz. Ein Berliner Mieter
scheiterte deswegen mit seinem An-
spruch auf Mietminderung. Er hatte
sich durch den Umbau des Bahnhofs

MIETE & MIETRECHT

mieter, die im konkreten Fall erreicht Bundesgerichtshof,
sei. Zwar kdnne man durchaus von ei- Aktenzeichen VIII ZR
nem gravierenden Mangel der Mietsa- 131/09

che sprechen, aber es sei noch nicht
einmal sichergestellt, dass die Sanie-
rung etwas helfe, denn die Ursachen
der Risshildung seien nicht bekannt.
Unter Wirdigung aller
Umstadnde miisse festge-
stellt werden, dass dem
Eigentlimer die Reparatur
nicht zuzumuten sei. Denn

Quelle: LBS Infodienst Recht & Steuern

T

© Tomicek/ LBS
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sie koste voraussichtlich { ®@ieants
ein Vielfaches des Werts Qi@srii\ﬁg
der Immobilie. R s Y 8
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spat, wie das Landgericht 1 -
Walshut-Tiengen urteilte. |\

Man misse sich an die ubli- 8 & C:J

chen Leerungszeiten halten.
Und es sei keineswegs blich,
dass Menschen am letzten Tag
des Jahres um 17 Uhr noch
in den Briefkasten sehen, um
eventuelle Fristsachen zu ent-
decken. R

Landgericht Walshut-
Tiengen,
Aktenzeichen 1 S 19/09

Quelle: LBS Infodienst Recht & Steuern

(==

Ostkreuz erheblich ge-
stort geflihlt. Im Urteil wur-
de er auf die Erwartbarkeit
der Stérungen hingewie-
sen. Wortlich hieB es: ,Es
wére vielmehr ungewdhnlich
gewesen, wenn unter den vorge-
nannten Umstdnden keine Arbeiten
an Sonntagen und nachts stattgefun-
den hatten. B

Landgericht Berlin, Akten-
zeichen 63 S 206/11

Quelle: LBS Infodienst Recht & Steuern
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AKTUELLE RECHTSPRECHUNG

Modernisierung;

Einbauten des Mieters
Leitsatz d. Red.:

E Bei der Beurteilung, ob eine
vom Vermieter geplante
bauliche MaBinahme eine Verbes-
serung im Sinne des § 554 Abs.

2 BGB darstellt, kommt es auf
den gegenwartigen Zustand der
Mietsache einschlieBlich der vom
Mieter rechtméBig vorgenomme-
nen Verbesserungen an.

BGH, Urteil vom 10. Oktober 2012
- VIl ZR 25/12

Anmerkungen: Die Beklagte miete-
te 1989 vom Rechtsvorgédnger des
Kldagers eine Wohnung in Berlin-
Mitte an, die damals mit einem
Einzelofen und einem Heizgerét
ausgestattet war. Im Jahr 1991
baute sie im Einverstédndnis mit
dem damaligen Vermieter auf eige-
ne Kosten eine Gasetagenheizung
ein. Im November 2009 erbat der
Klager von der Beklagten vergeb-
lich die Duldung des Anschlusses
ihrer Wohnung an die im Gebaude
inzwischen vorhandene Zentral-
heizung. Das Amtsgericht hat die
Klage abgewiesen, das Landgericht
hat das Urteil abgeédndert und der
Klage stattgegeben.

Die Revision der Beklagten beim
BGH war erfolgreich. Das Beru-

fungsgericht war der Auffassung,
dass der Klager gegen die Beklagte
einen Anspruch darauf habe, den
Anschluss ihrer Wohnung an

die Zentralheizung zu dulden. Es
handele sich dabei um eine Mo-
dernisierung im Sinne des § 554
Abs. 2 BGB, weil die Wohnung der
Beklagten seitens des Vermieters
nur mit Einzeléfen ausgestattet sei.
Der Umstand, dass die Beklagte die
Wohnung aufgrund einer entspre-
chenden Modernisierungsverein-
barung mit dem Rechtsvorgénger
des Klagers mit einer Gaseta-
genheizung ausgestattet habe,
bleibe auBer Betracht. Vom Mieter
geschaffene Modernisierungen

im Rahmen des § 554 Abs. 2 BGB
dirften nicht berticksichtigt wer-
den; andernfalls hatte es der Mieter
in der Hand, eine Modernisierung
des Vermieters durch eigene Inves-
titionen zu blockieren. Die Beklagte
kénne auch nicht geltend machen,
dass die Modernisierung fiir sie mit
Riicksicht auf die zu erwartende
Mieterh6hung eine unzumutbare
Hérte darstelle, denn die Wohnung
werde durch den Anschluss an

die Zentralheizung lediglich in
einen allgemein blichen Zustand
versetzt (§ 554 Abs. 2 Satz 4

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.

BGB). Ausgangspunkt fiir die
Beurteilung sei auch hier der fiir die
Bemessung der Miete maBgebliche
Zustand, mithin der vom Vermieter
zur Verfligung gestellte Zustand
mit Einzelofen.

Diese Beurteilung halt rechtlicher
Nachpriifung nicht stand. Es
kommt fiir die Beurteilung der
Frage, ob vom Vermieter geplante
bauliche MaBnahmen als Verbes-
serung der Mietsache im Sinne des
§ 554 Abs. 2 BGB anzusehen sind,
auf den gegenwadrtigen Zustand
der Mietsache einschlieBlich der
vom Mieter rechtmaBig vorge-
nommenen Verbesserungen an;
lediglich vom Mieter vertragswidrig
vorgenommene Verdnderungen
bleiben auBer Betracht (BGH,

Urteil vom 20 Juni 2012 - VIII ZR
110/11). Dieser MafBstab gilt auch
fiir die Beurteilung der Frage, ob
eine Hartefallpriifung nach § 554
Abs. 2 Satz 4 BGB unterbleibt,

weil die Mietsache durch die vom
Vermieter beabsichtigte MaBnahme
lediglich in einen Zustand versetzt
wird, wie er allgemein dblich ist;
auch insoweit ist der gegenwar-
tige Zustand einschlieBlich vom
Mieter rechtmaBig vorgenommener
Verdnderungen zugrunde zu legen.
Die in § 554 Abs. 2 Satz 4 BGB
vorgesehene Ausnahme von der
Hartefallpriifung soll im Interesse
der Verbesserung der allgemeinen
Wohnverhéltnisse verhindern,

dass eine Modernisierung, mit der
lediglich ein allgemein (iblicher

Standard erreicht wird, im Hinblick
auf personliche Hartegriinde unter-
bleibt. Diese Zielsetzung verbietet
es, einen vom Mieter rechtmaBig
geschaffenen Zustand, der diesem
Standard bereits entspricht, auBer
Acht zu lassen. Ein Ausschluss

der Hartefallprifung nach § 554
Abs. 2 BGB kann deshalb nicht
damit begriindet werden, dass die
fritheren Einzeléfen dem heuti-
gen allgemein iblichen Zustand
nicht entsprechen. Gegeniiber

der bereits vorhandenen Gaseta-
genheizung stellt die inzwischen
eingebaute Zentralheizung keine
Wertverbesserung dar, denn in der
Regel ist eine Gasetagenheizung,
deren Einstellung der Mieter allein
regeln kann, zumindest ebenso
komfortabel wie eine Zentralhei-
zung. Es kann daher nicht ange-
nommen werden, dass erst mit
dem Anschluss der Wohnung der
Beklagten an die Zentralheizung ein
allgemein (blicher Wohnstandard
erreicht wiirde.

Die Sache ist nicht zur Endent-
scheidung reif, weil das Berufungs-
gericht keine Feststellungen dazu
getroffen hat, ob der Anschluss
der Wohnung der Beklagten an die
Zentralheizung zu einer Einsparung
von Energie fiihrt und ob in ihrer
Person ein Hartegrund im Sinne
des § 554 Abs. 2 Satz 2 BGB vor-
liegt. Die Sache ist daher zur neuen
Verhandlung und Entscheidung an
das Berufungsgericht zuriickzuver-
weisen.




Mietriickstand;

AKTUELLE RECHTSPRECHUNG

Staffelmietvereinba-
rung; Betriebskostenab-

fristgemaBe Kiindigung
Leitsatz:
E Eine ordentliche Kiindigung
wegen Zahlungsverzugs ist
auch unterhalb der fiir die fristlo-
se Kiindigung geltenden Grenze
des § 543 Abs. 2 Nr. 3 BGB
maglich. Eine nicht unerhebliche
Pflichtverletzung des Mieters
liegt jedoch nicht vor, wenn der
Mietriickstand eine Monatsmiete
nicht iibersteigt und die Verzugs-
dauer weniger als einen Monat
betrégt.
BGH, Urteil vom 10. Oktober 2012
- VIl ZR 107/12

Anmerkungen: Der Beklagte ist
seit 1972 Mieter einer Wohnung.
Die Klagerin ist im Jahr 2003 in
die Vermieterstellung eingetreten.
Nach dem Anschluss der Woh-
nung an die Fernwéarme verlangte
die Klagerin ab Marz 2008 neben
der Grundmiete von 252,81 Euro
Heizkostenvorschiisse in Hohe von
monatlich 70,- Euro. Der Beklagte
zahlte die Heizkostenvorschiisse
zundchst nicht. Fiir Mai und Juni
2009 zahlte er am 1. Juli 2009
100,- Euro und danach monatlich
50,- Euro. Im Oktober 2009 kiin-
digte die Kldgerin das Mietverhélt-
nis fristgemdn zum 31. Juli 2010,
weil der Beklagte die Heizkosten-
vorauszahlungen fiir die Monate
Mérz 2008 bis April 2009 nicht
gezahlt hatte. Der Beklagte wurde
in einem Zahlungsprozess zur
Begleichung des Riickstandes
verurteilt, er erbrachte die ausste-
henden Zahlungen. Im November
2010 kiindigte die Klagerin erneut
fristgemas, weil der Beklagte zu
diesem Zeitpunkt die Miete fiir
den laufenden Monat — die geman
Mietvertrag monatlich im Voraus,
spétestens am dritten Werktag zu
entrichten ist — noch nicht gezahlt
hatte. Das Amtsgericht hat der

Raumungsklage stattgegeben,
das Landgericht die Berufung des
Beklagten zuriickgewiesen.

Die dagegen gerichtete Revision
beim BGH bleibt erfolglos. Der
BGH hat entscheiden, dass eine
ordentliche Kiindigung nach § 573
Abs. 2 Nr. 1 BGB wegen Zahlungs-
verzugs des Mieters erfolgen darf,
ohne dass die flr eine fristlose
Kiindigung nach § 543 Abs. 2 Satz
1 Nr. 3 BGB erforderlichen Miet-
riickstande erreicht sein missen.
Da die ordentliche Kiindigung

dem Vermieter die Ldsung vom
Vertrag nur unter Beachtung der
gesetzlichen oder der vereinbarten
Kiindigungsfrist erlaubt, besteht
kein Grund, die fiir die fristlose
Kiindigung festgesetzten Grenzen
auf die ordentliche Kiindigung

zu Ubertragen. Eine zur ordentli-
chen Kiindigung berechtigende
nicht unerhebliche Verletzung der
Zahlungspflicht liegt jedoch nicht
vor, wenn der Riickstand eine
Monatsmiete nicht iibersteigt und
die Verzugsdauer weniger als einen
Monat betragt.

Der BGH hat entschieden, dass

die fiir die fristlose Kiindigung
geltende Vorschrift des § 569

Abs. 3 Nr. 3 BGB, die im Falle einer
rechtskréftigen Verurteilung des
Mieters zur Zahlung einer erhéh-
ten Miete eine Kiindigung wegen
Zahlungsverzugs nicht vor Ablauf
von zwei Monaten nach rechts-
kréftiger Verurteilung erlaubt,
nicht auf ordentliche Kiindigungen
angewendet werden kann. Der
Zweck der Vorschrift besteht darin,
in bestimmten Féllen eine Obdach-
losigkeit des Mieters infolge einer
fristlosen Kiindigung zu vermeiden.
Wegen der bei einer ordentlichen
Kiindigung einzuhaltenden Kiin-
digungsfrist besteht diese Gefahr
jedenfalls nicht in gleichem MaBe.

rechnung
Leitsatz:
E Eine Staffelmietvereinba-
rung, in der die jeweilige
Miete oder die jeweilige Erho-
hung fiir die ersten zehn Jahre in
einem Geldbetrag und erst fiir die
nachfolgenden Jahre in einem
Prozentsatz ausgewiesen ist, ist
gemah § 139 BGB nicht insge-
samt unwirksam, sondern fiir die
ersten zehn Jahre wirksam.
Zur Wirksamkeit einer Betriebs-
kostenabrechnung, in der keine
Vorauszahlungen des Mieters in
Ansatz gebracht worden sind.
BGH, Urteil vom 15. Februar 2012
- VIl ZR 197/11

Anmerkungen: Die Beklagten
waren Mieter einer Wohnung des
Kldgers. Die Parteien streiten iiber
Zahlungsanspriiche des Klagers
aus der im Mietvertrag getroffe-
nen Staffelmietvereinbarung und
aus den Heizkostenabrechnungen
fiir die Jahre 2006 bis 2008. Die
Staffelmietvereinbarung weist fiir
die Jahre 2003 bis 2012 die Staffel
explizit aus, danach soll die Staffel
jahrlich drei Prozent betragen. Die
Beklagten halten diese Vereinba-
rung fir insgesamt ungiiltig. In
den Heizkostenabrechnungen fiir
die Jahre 2006 bis 2008 sind keine
Vorauszahlungen der Beklagten

in Ansatz gebracht worden. Das
Amtsgericht hat der Klage nur
zum Teil stattgegeben, vor dem
Landgericht hatte der Kldger zum
groBen Teil Erfolg.

Die Revision der Beklagten beim
BGH wurde zuriickgewiesen. Dem
Kldger stehen die aus der Staffel-
mietvereinbarung abgeleisteten
Anspriiche auf Zahlung riickstandi-
ger Miete zu. Denn die Staffelmiet-
vereinbarung ist gemas § 139 BGB

flir die ersten zehn Jahre, aus denen
der Kldger die Anspriiche herleitet,
wirksam. Die vorliegende Staffel-
mietvereinbarung ist, soweit sie
iiber zehn Jahre hinausgeht, des-
halb unwirksam, weil die jeweilige
Erhohung fir diesen Zeitraum —
anders als fiir die Anfangsjahre —
nicht in einem Geldbetrag, sondern
in einem Prozentsatz ausgewiesen
ist. Insoweit verstdBt die Vereinba-
rung gegen § 557a Abs. 1 BGB. Die
Teilnichtigkeit der Staffelmietver-
einbarung fiihrt auch im vorliegen-
den Fall nicht zur Gesamtnichtig-
keit der Staffelmietvereinbarung.
Auch die Heizkostenabrechnungen
fiir die Jahre 2006 bis 2008 sind
wirksam. Etwaige Fehler —zu
hoch oder zu niedrig angesetzte
Vorauszahlungen — stellen (nur)
materielle Fehler der Abrechnung
dar, die nicht zur Unwirksamkeit
der Abrechnung aus formellen
Griinden fihren, weil der Mieter
anhand seiner Unterlagen ohne
Weiteres nachprifen kann, ob

der Vermieter die geleisteten
Zahlungen korrekt berticksichtigt
hat. Das gilt ebenso, wenn der
Vermieter — wie hier — {iberhaupt
keine Vorauszahlungen in Ansatz
gebracht hat. Die Nachvollziehbar-
keit der Abrechnung wird dadurch
nicht in Frage gestellt. In einem
solchen Fall ware es eine sinnlose
Formelei, wenn der Vermieter in
der Abrechnung Vorauszahlungen
des Mieters mit ,,Null zu beziffern
hatte. Ob der Kladger einen Abzug
von Vorauszahlungen zu Recht
unterlassen hat, das heiBt, ob

die Beklagten tatséchlich keine
Vorauszahlungen geleistet haben,
betrifft allein die materielle Rich-
tigkeit der Abrechnungen, nicht
deren Wirksamkeit.




AKTUELLE RECj

Betriebskosten-
abrechnung;

Betriebskosten;
Arbeitsleistungen des

Vorwegabzug
Leitsatz:
a) Auch bei einer Betriebs-

g kostenabrechnung fiir

eine preisgebundene Wohnung
in einem gemischt genutzten
Gebaudekomplex gehort die
Vornahme eines Vorwegabzugs
fiir die gewerbliche Nutzung
nicht zu den an eine Abrechnung
zu stellenden Mindestanforde-
rungen, sondern betrifft (nur)
deren materielle Richtigkeit. Die
Abrechnung ist daher nicht aus
formellen Griinden unwirksam,
wenn der Vermieter den gesetz-
lich vorgeschriebenen Vorwegabh-
zug unterldsst.

b) Wird ein Vorwegabzug vorge-
nommen, geniigt die Abrechnung
auch bei preisgebundenem
Wohnraum den an sie zu stel-
lenden formellen Anforderungen
nicht, wenn nur die um einen Vor-
wegabzug bereinigten Gesamt-
kosten ausgewiesen werden; es
fehlt dann an der erforderlichen
Angabe des Gesamtkosten.

BGH, Urteil vom 7. Dezember 2011
- VIII ZR 118/11

Anmerkungen: Die Beklagten

sind Mieter einer preisgebun-
denen Wohnung der Klagerin.

Im Gebdude befindet sich eine
Gewerbeeinheit. In den Neben-
kostenabrechnungen fiir die Jahre
2005 bis 2007 wurde u.a. darauf
hingewiesen, dass Betriebskosten,
die nicht fiir Wohnraum entstan-
den sind, vorweg abgezogen
wurden. Die Kldgerin nimmt die
Beklagten auf Zahlung restlicher
Miete sowie auf Feststellung der
ab 2009 geschuldeten Mieten in
Anspruch und macht Nachforde-
rungen aus den Abrechnungen fiir
die Jahre 2005 bis 2007 geltend.
Amtsgericht und Landgericht
haben die Klage abgewiesen.

Die dagegen gerichtete Revision
hat Erfolg. Eine ordnungsgemaBe
Betriebskostenabrechnung enthalt
eine geordnete Zusammenstellung
der Einnahmen und Ausgaben. In
die Abrechnung sind regelmaBig
folgende Mindestangaben aufzu-
nehmen: eine Zusammenstellung
der Gesamtkosten, die Angabe
und — soweit erforderlich — Er-
lauterung der zugrunde gelegten
Verteilerschliissel, die Berechnung
des Anteils des Mieters und der
Abzug seiner Vorauszahlungen.
Die Vornahme eines Vorweg-
abzugs fiir die Gewerbeeinheit
gehdrt nicht zu den formellen
Mindestanforderungen an eine
Abrechnung, sondern betrifft nur
deren materielle Richtigkeit. Fir
den preisgebundenen Wohnraum
gilt nichts anderes. Der Mieter
kann einer den allgemeinen
Mindestvorgaben des § 259 BGB
entsprechenden Betriebskosten-
abrechnung aufgrund der darin
anzugebenden Gesamtflachen
unschwer entnehmen, ob der
gesetzlich vorgeschriebene
Vorwegabzug erfolgt ist oder
nicht. Ein unterbliebener Vor-
wegabzug beriihrt daher auch bei
preisgebundenem Wohnraum die
rechnerische Nachvollziehbarkeit
einer Abrechnung nicht.

Soweit die Kldgerin in Ihren
Abrechnungen einen Vorwegab-
zug fiir Grundsteuer, Millabfuhr,
Biomiill und Papierrecycling
vorgenommen hat, erfiillen die
Abrechnungen die formellen
Mindestanforderungen nicht. Es
geniigt nicht, nur die um nicht
umlageféhige Kostenanteile be-
reinigten Kosten mitzuteilen. Dem
Mieter muss vielmehr ersichtlich
sein, ob und in welcher Hohe
nicht umlagefahige Kosten vorab
abgesetzt worden sind.

Vermieters
Leitsatz d. Red.:
E Sach- und Arbeitsleistun-
gen des Vermieters kann
dieser in einer Betriebskos-
tenabrechnung in der Héhe in
Ansatz bringen, die auch ein
Unternehmen fiir die erbrachten
Leistungen — ohne Umsatzsteu-
er —verlangen wiirde.
BGH, Urteil vom 14.11.2012 -
VIl ZR 41/12

Anmerkungen: Der Beklagte ist
Mieter einer Wohnung der Klage-
rin. Die Parteien streiten diber die
Positionen ,Gartenpflege” und
~Hausmeister in der Abrech-
nung der Betriebskosten. Darin
sind nicht die der Kldgerin durch
den Einsatz eigenen Personals
tatsdchlich entstandenen Kosten
eingesetzt, sondern fiktive Kosten
eines Drittunternehmens (ohne
Mehrwertsteuer). Das Amtsge-
richt wies die Zahlungsklage ab,
das Landgericht hat der Klage
stattgegeben.

Die dagegen gerichtete Revision
beim BGH blieb ohne Erfolg. Die
Klagerin darf gemaB § 1 Abs.

1 Satz 2 Betriebskostenverord-
nung die von ihrem Personal
erbrachten Hausmeister- und
Gartenpflegearbeiten nach den
fiktiven Kosten abrechnen, die
bei Erbringung der Leistungen
durch einen Dritten entstanden
waren. Die Regelung soll die
Abrechnung fiir den Vermieter
vereinfachen und gilt fiir nattir-
liche und juristische Personen.
Die Klagerin hat die angesetzten
fiktiven Kosten ausreichend dar-
gelegt, indem sie ein detailliertes
Leistungsverzeichnis iiber die
anfallenden Arbeiten sowie das
darauf beruhende Angebot eines
Unternehmens vorgelegt hat. Der
Erhebung der von der Klagerin
angebotenen Beweise bedurfte es
nicht, weil der Beklagte die Anga-
ben der Kldgerin zu den fiktiven
Kosten eines Drittunternehmens
nicht bestritten hatte.




Betriebskosten-
nachforderung;

AKTUELLE RECHTSPRECHUNG

Betriebskosten-
vorauszahlungen;

Verjahrung
Leitsatz (der Red.):
E Die Verjahrungsfrist fiir eine
Betriebskostennachforde-
rung des Vermieters beginnt
nicht bereits mit der Erteilung
der Abrechnung, in der sich der
Vermieter eine Nachberech-
nung vorbehélt, sondern erst
dann, wenn der Vermieter auch
Kenntnis von den die Nachforde-
rung begriindenden Umstéanden
erlangt hat.
BGH, Urteil vom 12.12.2012 -
VI ZR 264/12

Anmerkungen: Die Beklagte war
bis Ende Februar 2007 Mieterin
einer Wohnung der Klégerin.
Neben der Miete leistete sie auch
Vorauszahlungen auf die Neben-
kosten. Uber diese rechnete die
Kldgerin unter anderem fiir die
Jahre 2002 bis 2006 ab, wobei
sie sich eine Nachberechnung im
Hinblick auf eine zu erwartende
riickwirkende Neufestsetzung

der Grundsteuer vorbehielt. Das
zustdndige Finanzamt setze die
Grundsteuer mit Bescheid vom

3. Dezember 2007 riickwirkend
fiir die Jahre ab 2002 fest. Die
unter dem 30. Januar 2008
vorgenommene Nachberechnung
der Grundsteuer fiir die Jahre 2002
bis 2006 fiihrte zu einer Nachfor-
derung der Kldgerin in Héhe von
1.095,55 Euro. Der Mahnbescheid
iiber diese Forderung wurde der
Beklagten am 27. August 2010
zugestellt. Die Beklagte berief sich
auf Verjahrung. Das Amtsgericht
hat der Zahlungsklage der Kldgerin
stattgegeben, das Landgericht die
Berufung der Beklagten zuriickge-
wiesen.

Die Revision der Beklagten beim
BGH blieb ohne Erfolg. Der BGH
hat entschieden, dass die Verjah-

rungsfrist fiir eine Betriebskos-
tennachforderung des Vermieters
nicht bereits mit der Erteilung

der Abrechnung in Gang gesetzt
wird, in der sich der Vermieter

die Nachberechnung vorbehalten
hat, sondern erst dann, wenn der
Vermieter auch Kenntnis von den
die Nachforderung begriindenden
Umstédnden erlangt hat. Der BGH
verweist in diesem Zusammen-
hang auf § 199 Abs. 1 Nr. 2 BGB:
,Die regelmaBige Verjahrungsfrist
beginnt (...) mit dem Schluss des
Jahres, in dem 1. der Anspruch
entstanden ist und 2. der Glaubiger
von den den Anspruch begriin-
denden Umstédnden (...) Kenntnis
erlangt oder ohne grobe Fahrlds-
sigkeit erlangen miisste.”
Entgegen der Auffassung der
Revision hindert § 556 Abs. 3 Satz
3 BGB (Vereinbarungen (ber Be-
triebskosten) den Vermieter nicht
daran, sich bei der Betriebskosten-
abrechnung hinsichtlich der Positi-
onen, die er ohne sein Verschulden
nur vorldufig abrechnen kann, eine
Nachberechnung vorzubehalten.
Die Regelung sieht zwar nach einer
bestimmten Frist den Ausschluss
von Nachforderungen vor und soll
dadurch den Vermieter zu einer
fristgerechten Abrechnung anhal-
ten, enthélt aber ausdriicklich eine
Ausnahme fiir den Fall, dass der
Vermieter ohne sein Verschulden
nicht rechtzeitig abrechnen kann.
Da im vorliegenden Fall das
Berufungsgericht zutreffend davon
ausgegangen ist, dass die Kldgerin
erst durch den Bescheid des Fi-
nanzamtes vom 3. Dezember 2007
von den anspruchsbegriindenden
Tatsachen Kenntnis erlangt hat und
ihre Forderung daher nicht verjahrt
ist, war die Revision der Beklagten
zurlickzuweisen.

Riickzahlung
Leitsatz:
E Dem Mieter kann bei
Beendigung des Mietver-
héltnisses im Wege erganzender
Vertragsauslegung ein Anspruch
auf Riickzahlung von Betriebs-
kostenvorauszahlungen nur
insoweit zugebilligt werden,
als er wahrend der Dauer des
Mietverhdltnisses nicht die Mog-
lichkeit hatte, den Abrechnungs-
anspruch durch Geltendmachung
eines Zuriickbehaltungsrechts an
den laufenden Vorauszahlungen
durchzusetzen.
BGH, Urteil vom 26. September
2012 - VIII ZR 315/11

Anmerkungen: Die Kl&dger nehmen
ihren ehemaligen Vermieter nach
Beendigung des Mietverhaltnisses
auf Riickzahlung von Betriebs-
kostenvorauszahlungen in Hohe
von 3.320,- Euro in Anspruch. Das
Amtsgericht hat der Klage in Hohe
von 200,47 Euro stattgegeben
und sie im Ubrigen abgewiesen.

In der Berufung hat der Beklagte
die Nebenkostenabrechnungen fiir
die Jahre 2002 bis 2004 erteilt,
welche mit einem Saldo zu Lasten
der Klager endeten. Daraufhin er-
klarten die Kldger den Rechtsstreit
fiir beendet.

Die Revision des Beklagten beim
BGH war erfolgreich. Die Klage
auf Riickzahlung der Nebenkos-
tenvorauszahlungen fiir die Jahre
2002 bis 2004 war von vornherein
unbegriindet. Denn dem Mieter
kann bei Beendigung des Mietver-
haltnisses im Wege erganzender
Vertragsauslegung ein Anspruch
auf Riickzahlung von Betriebskos-
tenvorauszahlungen nur insoweit
zugebilligt werden, als er wéhrend
der Dauer des Mietverhaltnisses
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nicht die Mdglichkeit hatte, den
Abrechnungsanspruch durch
Geltendmachung eines Zuriickbe-
haltungsrechts an den laufenden
Vorauszahlungen durchzusetzen.
Diese Mdglichkeit stand den
Kldgern beziiglich der in der
Revisionsinstanz noch im Streit
befindlichen Abrechnungen zur
Verfiigung, weil das Mietverhéltnis
erst 2009 endete. Dass die Kldger
hiervon keinen Gebrauch gemacht
haben, rechtfertigt keine Vertrags-
auslegung zu ihren Gunsten.

Der Mieter kann bei beendetem
Mietverhdltnis die Vorauszah-
lungen, iber die der Vermieter
nicht fristgemaB abgerechnet

hat, sogleich zuriickverlangen.
Hingegen besteht bei Fortdauer
des Mietverhdltnisses kein Anlass
fiir eine ergdnzende Vertragsaus-
legung, denn der Mieter ist durch
ein Zuriickbehaltungsrecht an

den laufenden Vorauszahlungen
hinreichend geschiitzt, wenn

der Vermieter die abgelaufene
Periode nicht fristgerecht abrech-
net. Das Gleiche gilt bei einem
beendeten Mietverhéltnis fir die
Abrechnungsperioden, fiir die die
Abrechnungsfrist noch wéhrend
des Mietverhéltnisses abgelaufen
war. Insoweit ist der Mieter nicht
schutzbediirftig, denn er hatte
wahrend des Mietverhdltnisses die
Mdglichkeit, die laufenden Voraus-
zahlungen einzubehalten und so
auf den Vermieter Druck zur Ertei-
lung der geschuldeten Abrechnung
auszuiiben. Erst recht kommt eine
erganzende Vertragsauslegung
nicht in Betracht, wenn — wie hier
—der Abrechnungsanspruch des
Mieters im Zeitpunkt der Beendi-
gung des Mietverhdltnisses bereits
verjahrt ist.
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Das etwas andere Wohnen

Mieter bei Genossenschaften schliefen nicht einfach nur einen Vertrag ab

Die Idee istim Grunde ganz einfach:
Viele Menschen schlieBen sich
zusammen, weil sie gemeinsam
Wohnraum fiir alle schaffen und be-
wirtschaften wollen. Ausgerichtet
ist das Ganze nicht auf wirtschaftli-
chen Profit, sondern auf den genos-
senschaftlichen Gedanken. Jeder
leistet etwas und jeder hat auch et-
was davon.

Auf den ersten Blick kénnte man sa-
gen, dass das Wohnen bei einer Ge-
nossenschaft dem Mieter zundchst
mehr Pflichten abverlangt als einem
Mieter bei einer ,normalen“ Woh-
nungshaugesellschaft. Zunéchst
einmal muss der zukiinftige Mieter
Mitglied der Genossenschaft werden
und Geschéaftsanteile erwerben. Eine
Wohnung hat er dann allerdings noch
nicht. Bei Uberlassung einer Woh-
nung muss er in der Regel je nach
WohnungsgroBe unterschiedlich vie-
le weitere Pflichtanteile erwerben.

10 mieterschutz 1/2013

Mitgliedsaufnahme und Vertragsab-
schluss Gber das Nutzungsverhaltnis
konnen auch gleichzeitig stattfinden.
Es wird also ein groBerer Aufwand
betrieben — doch die Miihe kann sich
lohnen, denn das Wohnen bei einer
Genossenschaft hat auch seine Vor-
teile.

Modell Wohnungs-
@ ‘; genossenschaft
=5 Unter mehreren Bezeich-
nungen wie Wohnungs-
baugenossenschaft, Baugenos-
senschaft oder Bauverein firmieren
Genossenschaften mit einem Ziel:
preisgiinstigen Wohnraum fiir die
Genossenschaftsmitglieder zur Ver-
fligung zu stellen. Um dem Ziel der
Wohnraumversorgung gerecht zu
werden, erwerben oder errichten Ge-
nossenschaften Wohnraum — auch
Gewerberaum — und bewirtschaften
diesen. Dazu konnen auch soziale,
wirtschaftliche und kulturelle Ein-

richtungen zdhlen. Dabei wird der
Begriff Wohnraum weit gefasst, denn
Einfamilienhduser oder Reihenhéuser
kénnen ebenfalls zum Bestand einer
Genossenschaft gehdren.  Neben
dem Erwerb oder der Errichtung von
Wohnraum kénnen auch fremde Bau-
ten und Wohnungen verwaltet und
bewirtschaftet werden. Genossen-
schaften weisen meist in ihren Sat-
zungen auch auf eine soziale Verant-
wortung gegeniiber den Mitgliedern
hin. Diese soziale Verantwortung
kann sich auch darin niederschlagen,
dass Genossenschaften die Mdglich-
keit der Mieterh6hung geméaB Miet-
spiegel nicht oder zumindest nicht
derart ausnutzen, wie dies andere
Wohnungsgesellschaften tun.

Historische Entwicklung
- Das im Jahr 1889 erlasse-
& ! ne Genossenschaftsgesetz

(GenG) ermdglichte die
Griindung von Genossenschaften



mit beschrénkter Haftung. In der
Folge gab es eine schwunghafte Ent-
wicklung, vor allem, um der zum Teil

katastrophalen Wohnungssituation
in den stark anwachsenden Stadten
durch Schaffung neuen Wohnraums
etwas entgegensetzen zu konnen.
Heute existieren in Deutschland rund
2.000 Wohnungsgenossenschaften,
80 davon in Berlin, die etwa zehn
Prozent des Berliner Wohnungsbe-
standes verwalten.

Dauef‘—
hutrungs-

VeYera .
das @\e;ﬂf doth

Dauernutzungsvertrag

Werden eine Wohnung oder
E— ! sonstige  Raumlichkeiten

aus dem Bestand einer Ge-
nossenschaft vermietet, so basiert
dies nicht auf der Grundlage eines
Mietvertrages, sondern auf einem
so genannten Dauernutzungsver-
trag. Man spricht folglich auch nicht
von einem Mietverhaltnis, sondern
vom Dauernutzungsverhdltnis und
anstatt von Mietern von Nutzern.
Dennoch, ein Dauernutzungsverhélt-
nis ist rechtlich dem Mietverhaltnis
in sehr hohem MaBe gleichgestellt
und es gibt nur geringfligige Abwei-
chungen.

Gleichbehandlungs-

grundsatz
& Ein wesentliches Merkmal

einer Genossenschaft ist
die Gleichbehandlung aller Nutzer,
die auf dem genossenschaftlichen
Gleichbehandlungsgrundsatz beruht.
Dies schldgt sich z.B. darin nieder,
dass nur Mitglieder einen Dauernut-
zungsvertrag erhalten, gleiche An-
teile fiir eine bestimmte Wohnungs-
gréBe erworben werden miissen oder
Mieterhdhungen bei vergleichbaren
Wohnungen nicht unterschiedlich
hoch ausfallen. So kann es z.B. in ei-
nem Ausnahmefall sein, dass selbst
nach einer ModernisierungsmaB-
nahme keine Mieterhéhung erfolgt —
was bei nicht genossenschaftlich
organisierten Wohnungsgesellschaf-
ten undenkbar wére. Im Gegenzug
fordert die Genossenschaft von den
Mitgliedern, die von den BaumaBnah-
men im Zuge der Modernisierung be-
troffen sind, dass diese auf ihr Min-
derungsrecht verzichten. Wer sich
als Nutzer auf diesen Deal einlésst,
dem bleibt eine Mieterhéhung nach
Durchfiihrung der Arbeiten erspart.
Besteht ein Nutzer hingegen auf der
Durchsetzung seines Mietminde-
rungsrechts, muss er im Gegenzug
auch mit einer der Modernisierung
angemessenen MieterhGhung rech-
nen. Mehr zum konkreten Fall lesen
Sie im BGH-Urteil und im Kommentar

zum Titelthema im Anschluss an die-
sen Text.

Der Gleichbehandlungsgrundsatz ist
auch dann nicht verletzt, wenn z.B.
eine unwirksame Schénheitsrepa-
raturklausel durch eine wirksame
ersetzt werden soll. Nutzer, die einer
entsprechenden  Vertragsanderung
nicht zustimmen, missen in der Fol-
ge mit einer Mieterh6hung rechnen.
Dennoch liegt im Gleichbehandlungs-
grundsatz aus Mietersicht ein beson-
derer Vorteil der Genossenschaften
gegeniiber anderen Wohnungsge-
sellschaften. Letztere sind im Grun-
de der Okonomie und den Interessen
Ihrer Aktiondre verpflichtet. Genos-
senschaften miissen zwar ebenfalls
dkonomisch handeln, bei ihnen féllt
jedoch das Ziel, einen groBtmdgli-
chen Gewinn zu erwirtschaften, weg.
Stattdessen stehen die Interessen
der Mitglieder im Vordergrund. Dies
kann so weit gehen, dass sogar er-
zielte Uberschiisse an die Mitglieder
ausgeschiittet werden.

~ Mitgliedschaft

- 3 Vorau;setzung dafir, dass
= man einen Dauernutzungs-

vertrag abschlieBen kann,
ist die Mitgliedschaft in einer Ge-
nossenschaft. SchlieBlich handelt
es sich im Grunde um einen Zusam-
menschluss von Mietern mit dem
erstrangigen Ziel, allen Mitgliedern
preisgiinstigen Wohnraum zur Ver-
filgung zu stellen. Wohnungsinteres-
senten schlieBen also zundchst eine
Mitgliedschaft bei der Genossen-
schaft ab, erwerben gleichzeitig Ge-
schéftsanteile und werden somit zu
»Genossen®. Erst durch dieses Pro-
cedere entsteht ein Anspruch auf ei-
nen Dauernutzungsvertrag iber eine
Wohnung oder eine andere Mietsa-
che wie z.B. ein Einfamilienhaus aus
dem Bestand der Genossenschaft.
Sind die Bestdnde hoch und ist die
Nachfrage niedrig, wird das neue
Mitglied schnell mit einer passenden
Wohnung versorgt werden. Fiir alle
anderen Falle haben Genossenschaf-
ten — wie andere Vermieter auch -

ClQInUSSQ‘«’
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Wartelisten, auf die die Interessen-
ten gesetzt werden.

Endet die Mitgliedschaft bzw. wird
diese vom Nutzer oder von der Ge-
nossenschaft gekiindigt, ist diese
auch dazu berechtigt, das Nutzungs-
verhaltnis zu beenden.

In Ausnahmefallen kann eine Genos-
senschaft  Dauernutzungsvertrdge
auch solchen Nutzern anbieten, die
keine Mitgliedschaft abgeschlos-
sen haben. Dies kann dann der Fall
sein, wenn zu viele Wohnungen im
eigenen Bestand leer stehen und die
Nachfrage zu gering ist. Dann steht
das dkonomische Interesse der Ge-
nossenschaft im Vordergrund.

£
ﬂg Voraussetzung ~ fiir  die
&3 Mitgliedschaft in einer Ge-
— nossenschaft ist, dass so
genannte Geschaftsanteile erworben
werden. In den Satzungen
ist festgelegt, wie
hoch der Wert ei-
nes Geschafts-
anteils ist
und wie viele
davon jedes
Mitglied
liberneh-
men muss.
Bei man-

Geschaftsanteile

chen Genossenschaften kostet ein
Geschaftsanteil vergleichsweise
glinstige 25,- Euro und bei Eintritt
sind sechs davon zu erwerben, also
150,- Euro zu zahlen.
In anderen Fallen kosten die Anteile
je nach Genossenschaft 150,- bis
250,- Euro, doch hier miissen die
Mitglieder nur einen Anteil beim Ein-
tritt kaufen.
Wiederum andere Genossenschaf-
ten verlangen bei Begriindung der
Mitgliedschaft den Erwerb von drei
Geschaftsanteilen im Wert von je
150,- Euro — das Mitglied muss ins-
gesamt also 450,- Euro fiir den Ein-
tritt in die Wohnungsbaugenossen-
schaft zahlen.
Mitbewohner miissen keine Mit-
gliedschaft abschlieBen und folg-
lich auch keine Geschaftsanteile er-
werben.
£
*ﬁ Pflichtanteile bei Ver-
‘. tragsabschluss
,‘!P Nicht nur beim Eintrittin die
. Genossenschaft sind die
Mitglieder verpflichtet, Geschéftsan-
teile zu erwerben, sondern auch bei
der Uberlassung einer Mietwohnung
oder einer anderen Mietsache. Je
nach Genossenschaft und GroBe der
Mietwohnung variiert die Anzahl der
Anteile, die erworben werden miis-
sen. In der Regel ist die Anzahl der
zu erwerbenden Anteile in der Sat-
zung oder in einem daran angefiigten
Anhang aufgelistet. Beispielsweise
betrdgt die Hohe eines Geschéftsan-
teils der Berliner Genossenschaft X
300,- Euro. Fir die Uberlassung
einer Wohnung ohne Bad und Du-
sche werden zwei Pflichtanteile
gefordert, also 600,- Euro. Verfiigt
die Wohnung iber ein Zimmer, Bad
oder Dusche sowie Zentralhei-
zung, sind dafiir vier Pflichtanteile
(= 1.200,- Euro) féllig. Fir Woh-
nungen mitmehrals einem Zimmer
bis 80 m2 Wohnfldche sind es acht
Pflichtanteile (= 2.400,- Euro), ab
80 m2 Wohnflache neun Pflichtan-
teile (= 2.700,- Euro). Die Uberlas-
sung eines Einfamilienhauses aus

dem
Be-
stand der
Genossen- .

schaft er- 4
fordert die \K%J&y
Ubernahme ' re
von 12 Pflichtanteilen

(= 3.600,- Euro).

Die Genossenschaft Y legt in ihrer
Satzung fest, dass je Wohnraum ei-
ner Mietwohnung vier Anteile zu er-
werben sind, je halbem Wohnraum
sind es zwei. Ein Geschéaftsanteil
betrdgt in diesem Fall 150,- Euro.
Fiir eine Zweieinhalb-Zimmer-Woh-
nung muss ein Mieter also zehn Ge-
schaftsanteile im Gesamtwert von
1.500,- Euro erwerben.

Andere Genossenschaften fordern
z.B. Geschdftsanteile je Quadratme-
ter Nutzflache einer Mietsache. Beim
Preis von 25,- Euro je Geschéaftsanteil
sind fir eine 50-m2-Wohnung Anteile
imWertvon1.250,- Eurozuerwerben;
fir eine 75-m2-Wohnung sind dann
1.875,- Euro féllig, bei 100 m2 Nutz-
fliche 2.500,- Euro.

Etwas glinstiger fallen die Kosten bei
der Ubernahme von Wohnraum im
letzten Beispiel aus. Ein Geschéfts-
anteil kostet 150,- Euro, bei Woh-
nungen bis 30 m2 GréBe ist ein Anteil
zu erwerben, bis 40 m? zwei Anteile
usw. Mehr als zehn Anteile im Ge-
samtwert von 1.500,- Euro — féllig
ab einer WohnungsgréBe von mehr
als 110 m2 - miissen nicht erworben
werden.

-

& -
__(-:-g Burg.schaﬂ anstelle von
. Kaution

"3 Viele  Genossenschaften
w— verzichten in ihren Dauer-
nutzungsvertrédgen auf die Leistung
einer Kaution bei Beginn des Nut-
zungsverhéltnisses, so wie es beim
Abschluss von Mietvertrdgen zum
Standard gehort. Kautionen werden
in der Regel in einer Hohe von drei



Nettokaltmieten gefordert. Manche
Genossenschaften fordern die Stel-
lung einer Biirgschaft als Sicher-
heitsleistung — ebenfalls in Hohe des
Dreifachen eines monatlichen Nut-
zungsentgelts ohne Nebenkosten —,
andere verzichten ganz auf eine Si-
cherheitsleistung. Der Héhe nach
ist die Sicherheitsleistung in Form
einer Biirgschaft der sonst (iblichen
Kaution vergleichbar. Biirge kann der
Ehegatte sein oder jede andere Per-
son, die in der Lage ist, eine selbst-
schuldnerische Biirgschaft in
geforderter Hohe zu leisten.

Im Unterschied zu einer Kau-
tionsleistung kann die Genos-
senschaft bei einer Blirgschaft

nicht auf eine Geldsumme
zuriickgreifen und diese zum
Ausgleich flr unterbliebe-

ne Leistungen des Nutzers
verwenden. Vielmehr muss

diese einen Biirgen erst auf
Zahlung des Betrages, fiir den

er birgt, in Anspruch nehmen,
was wiederum mit Aufwand seitens
der Genossenschaft verbunden ist.
Hintergrund des Verzichts auf die
sonst bei Mietvertragsabschluss (ib-
liche Leistung einer Kaution kdnnte
die finanzielle Belastung des Nut-
zers durch den zusdtzlichen Ankauf
von Pflichtanteilen der Genossen-
schaft sein. Ohne diesen finanziellen
Aufwand erhélt ein Mitglied keinen
Dauernutzungsvertrag. Kdme bei Ab-
schluss des Dauernutzungsvertrages
noch die Leistung einer Kaution in
Hohe des Dreifachen des monatli-
chen Nutzungsentgelts dazu, wére
die kurzfristige finanzielle Belastung
fir viele Wohnungsinteressenten
eine zu hohe Hiirde.

% Gewinn- und

- Verlustverteilung
3.3 GemdB dem Genossen-
—_— schaftsgesetz kann der
sich aus dem Jahresabschluss erge-
bende Gewinn auf die Mitglieder ver-
teilt werden (§ 19 GenG) oder in eine

Riicklage einflieBen (§ 20 GenG). Wie
eine Genossenschaft dies handhabt,

ist in ihrer Satzung
oder ihrem Statut festgelegt. Wird
Gewinn ausgeschittet, erfolgt dies
nach Anzahl der Geschaftsanteile,
die die Mitglieder halten. Resultieren
aus einem Geschéftsjahr Verluste,
konnen diese in gleicher Weise auf
die Mitglieder verteilt werden.
‘*l» Kiindigung
‘5 Wer einen Dauernutzungs-
’.3 vertrag bei einer Genos-
senschaft abgeschlossen
hat, befindet sich im Grunde in zwei
Rechtsverhdltnissen, ndmlich in
einem Mietverhéltnis (Nutzungsver-
héltnis) sowie in einem Genossen-
schaftsverhaltnis (Mitgliedschaft in
der Genossenschaft). SchlieBlich ist
die Mitgliedschaft in der Regel Vor-
aussetzung dafiir, dass ein Dauernut-
zungsvertrag abgeschlossen wird.

_‘,-;'-'; Kiindigung des Nutzungs-
verhdltnisses

Nutzungsvertrage sind

Mietvertrdge und fiir Dau-

ernutzungsverhalt-
nisse gelten die gleichen
(miet-)rechtlichen  Bestimmungen
wie bei sonstigen Mietverhéltnissen
auch —also in erster Linie die §§ 535
— 580a BGB. Nutzer von Genossen-
schaftswohnungen haben auch bei
der Kiindigung des Nutzungsver-
haltnisses die gleichen Rechte und
Pflichten wie Mieter, die nicht in Ge-
nossenschaftswohnungen wohnen.
Fiir die Kiindigung des Nutzungsver-
haltnisses durch die Genos-
senschaft  gestaltet
sich der rechtliche
Hintergrund nicht
anders, auch hier
gelten die im BGB
festgelegten Rege-
lungen.

Von Vorteil fiir die Nut-
zer schranken man-
che Genossenschaf-
ten Kiindigungen fir
sich ein —z.B. durch
eine Klausel im Dau-
ernutzungsvertrag.

1/2013 mieterschutz 13
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Darin kann vereinbart werden, dass
die Genossenschaft von sich aus
das Nutzungsverhéltnis wéhrend
der Dauer der Mitgliedschaft des
Nutzers nicht auflosen wird — was
nicht z.B. bei Zahlungsverzug oder
vertragswidrigem  Verhalten des
Nutzers gilt. Kiindigungsgriinde wie
wirtschaftliche Verwertung der Miet-
sache, Umwandlung in Eigentum
oder Eigenbedarf fallen dann jedoch
weg. Damit ist eine Kiindigung des
Dauernutzungsverhaltnisses  durch
die Genossenschaft zwar nicht aus-
geschlossen, doch stehen die Nutzer,
die eine solche Klausel in ihrem Ver-
trag haben, gegeniiber anderen Mie-
tern besser da. Eine Kiindigung des
Mietverhdltnisses durch den Vermie-
ter ist grundsdtzlich an hohe Hir-
den gebunden — es miissen immer
bestimmte Griinde dafiir vorliegen.
Freiwillige Erkldrungen von Genos-
senschaften, wéhrend der Mitglied-
schaft auf eine Aufldsung des Nut-
zungsverhdltnisses zu verzichten,
bringen dariiber hinaus den Nutzern
von Genossenschafts-
wohnungen eine noch
héhere Sicherheit als
Mietern in normalen
Mietverhéltnissen.

Eine Genossen-
schaft kann ei-
nen Dauernut-
zungsvertrag
gemaB § 573

™

14 mieterschutz 1/2013

Abs. 1 BGB (Ordentliche Kiindigung
durch den Vermieter) kiindigen,
wenn zwei Kriterien erfiillt sind. Ei-
nerseits muss die Mitgliedschaft in
der Genossenschaft beendet werden
— entweder durch den Austritt des
Mitgliedes oder durch Ausschluss —,
andererseits muss die Wohnung fiir
andere Mitglieder bendtigt werden.
Fiir Letzteres geniligt es, wenn die
Genossenschaft Wartelisten nach-
weisen kann.

Gleiches gilt im Falle des Todes eines
Mitgliedes. Sind die Rechtsnachfol-
ger nicht bereit, der Genossenschaft
als Mitglieder beizutreten und ent-
steht durch die Uberlassung des
Nutzungsverhdltnisses an ein Nicht-
mitglied ein Nachteil, ist die Genos-
senschaft zur Kiindigung berechtigt.

Kiindigung der
Mitgliedschaft
Hat ein Mieter den Nut-
zungsvertrag  gekiindigt,
besteht das Mitgliedsverhdltnis in
der Genossenschaft dariiber hinaus
weiter. Die Mitgliedschaft bedarf ei-
ner gesonderten Kiindigung, denn es
handelt sich auch um ein gesonder-
tes Vertragsverhéltnis zwischen Ge-
nossenschaft und Mitglied.
Will sich ein Mitglied trotz
seiner Kiindigung des
Nutzungsverhéltnis-
ses die Option auf
eine Genossen-

schaftswohnung fiir einen spéteren
Zeitpunkt erhalten, ist es sinnvoll, die
Mitgliedschaft nicht zu kiindigen und
die Genossenschaftsanteile zu behal-
ten. Wer kein weiteres Interesse am
genossenschaftlichen Wohnen hat,
der kiindigt neben dem Nutzungs-
verhdltnis auch die Mitgliedschaft.
Die Bedingungen dafiir finden sich
in der Regel in den jeweiligen Sat-
zungen; Mitgliedschaften stehen auf
einer anderen vertraglichen Basis als
Dauernutzungsverhdltnisse, daher
kénnen z.B. andere Kiindigungsfris-
ten gelten.
In der Regel ist die Kiindigung zum
Ende eines Geschaftsjahres maéglich,
die Fristen dafiir kénnen — je nach
Genossenschaft —zwischen drei Mo-
naten und zwei Jahren betragen.
GemdB § 67a GenG steht den Mitglie-
dern ein auBerordentliches, auf einen
Monat befristetes Kiindigungsrecht
zu, wenn die Vertreterversamm-
lung z.B. die Satzung éandert,
eine Nachschussleistung fiir
Mitglieder einfiihrt oder die
Pflichtbeteiligung flir Mitglie-
der erhdht. Weitere Griinde fiir
ein auBerordentliches Kiindi-
gungsrecht der Mitgliedschaft
konnen in der Satzung der
jeweiligen  Genossenschaft
benannt sein.
Wer seine Mitgliedschaft in
giner Genossenschaft kiin-
digt, hat einen Anspruch auf



At st j’/lr
RhoskAschafls .

Jih
Yin
Einsiedler

Widviges
Verha€ten

voflig 0.4.4

Riickzahlung seiner Anteile. Forde-
rungen der Genossenschaft — z.B.
aus Abrechnung der Nebenkosten bei
Kiindigung des Nutzungsvertrages —
konnen aufgerechnet werden. Laut
§ 73 GenG sind Guthaben binnen
sechs Monaten nach Beendigung
der Mitgliedschaft auszuzahlen. Mit-
gliedschaften enden meist mit einem
Geschéftsjahr, danach erst beginnt
die Riickzahlungsfrist von sechs Mo-
naten.

Ausschluss
Mitglieder einer Genos-
senschaft konnen unter
bestimmten  Umsténden
ausgeschlossen werden. Nach § 68
GenG miissen die Griinde fiir einen
Ausschluss in der Satzung festge-
legt sein. Genossenschaftswidriges
Verhalten kann z.B. ein Ausschluss-
grund sein, die Eréffnung eines In-
solvenzverfahrens iber das Vermo-
gen eines Mitgliedes ebenfalls. Wenn
ein Mitglied unbekannt verzogen ist
oder dessen Aufenthalt (iber ein Jahr
unbekannt ist, kann es auch aus der
Genossenschaft ausgeschlossen
werden.
Mitglieder von Genossenschaften,
insbesondere Nutzer von Dauernut-
zungsverhéltnissen, haben — wie alle
Wohnungsmieter — bestimmte Pflich-
ten zu erfiillen. Mietzahlung oder der
vertragsgemaBe Gebrauch der Miet-
sache sind nur zwei von vielen Pflich-

asT sich
Aann u b
meckev-n

ten, die ihnen obliegen. VerstoBen
Mitglieder trotz Abmahnung und An-
drohung des Ausschlusses weiterhin
gegen diese Pflichten, liegt auch da-
rin ein Grund fiir den Ausschluss aus
der Genossenschaft.

GeméB § 68 GenG ist der Ausschluss
nur zum Schluss eines Geschéftsjah-
res moglich und muss vom Vorstand
beschlossen werden. Der Beschluss
muss dem betroffenen Mitglied so-
dann unverziglich schriftlich mit ein-
geschriebenem Brief mitgeteilt wer-
den. Im Gegenzug hat das Mitglied
die Mdglichkeit, sich innerhalb eines
Monats gegeniiber dem Vorstand zu
erkldren — ebenfalls schriftlich und
via Einschreiben. Letztendlich ent-
scheidet dann der Aufsichtsrat der
Genossenschaft iiber Verbleib oder
Ausschluss des Mitgliedes.

Das Fiihren von Prozessen gegen die
Genossenschaft begriindet keinen
Ausschluss aus derselben.
Dauernutzungsvertrdge sind an die
Mitgliedschaft gebunden, sodass
der Ausschluss aus der Genossen-
schaft auch die Kiindigung des Nut-
zungsverhdltnisses nach sich ziehen
kann. Unter Beriicksichtigung
des § 573 Abs. 1 BGB kann
die Genossenschaft das
Dauernutzungsverhaltnis
nach Ausschluss
des Mitglie-
des kiindi-
gen.
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URTEIL UND KOMMENTAR DES MIETERSCHUTZBUNDES

Urteil des Bundesgerichtshofs zum Gleich-
behandlungsgrundsatz bei Genossenschaften

BGH-Urteil vom 14. Oktober 2009 — VIII ZR 159/08 4

Leitsatz:

Zum genossenschaftsrechtlichen
Gleichbehandlungsgrundsatz  im
Fall eines Mieterhthungsverlan-
gens nach § 558 BGB nur gegeniiber
einem einzelnen Mitglied der Ge-
nossenschaft.

Aus dem Tatbestand:

Die Klégerin ist seit 1971 Mitglied
der beklagten Genossenschaft und
schloss mit dieser am 27. April 1971
einen Nutzungsvertrag iiber eine Ge-
nossenschaftswohnung. 2005 wur-
den in der Wohnanlage die Fenster
ausgetauscht und Sanierungsarbei-
ten an den Balkonen durchgefiihrt.
Wegen der damit verbundenen Beein-
trachtigungen durch Larm und Staub
minderte die Kldgerin — als einziges
Genossenschaftsmitglied — die Miete
fiir November 2005 um 50 Prozent.
Die Beklagte wies die angekiindigte
Minderung zundchst als unverhalt-
nismaBig zuriick. Das Weiteren wies
sie darauf hin, dass nach Abschluss
der Bauarbeiten auf eine Modernisie-
rungsmieterhdhung verzichtet werde.
Im Gegenzug sollen die betroffenen
Mitglieder auf eine Mietminderung
wegen der Bauarbeiten verzichten.
Andernfalls miissten die Mitglieder,
die Mietminderung durchfithren, mit
einer Erhdhung der Nutzungsgebiihr
rechnen.

Die Klagerin bestand auf der von
ihr ~ vorgenommenen  Minderung,
die daraufhin von der Beklagten ak-
zeptiert wurde. 2006 begehrte die
Beklagte unter Bezugnahme auf die
neuen Fenster die Zustimmung der
Klagerin zu einer Mieterhéhung, die
diese ablehnte. Die Kldgerin begehr-
te zundchst die Feststellung, dass
Mieterh6hungsverlangen, bei denen
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die Klégerin gegeniiber anderen Mit-
gliedern der Genossenschaft ohne
Rechtsgrund schlechter gestellt wer-
de, unwirksam sind. Die Beklagte
erhob Widerklage auf Zustimmung
der Klégerin zur begehrten Mieterhd-
hung. In beiden Instanzen wurde die
Feststellungsklage abgewiesen sowie
der Widerklage stattgegen.

Aus den Entscheidungsgriinden:

Die Revision beim Bundesgerichtshof
war erfolglos. Der Beklagten steht
der geltend gemachte Anspruch auf
Zustimmung der Klagerin zur Erho-
hung der Grundmiete zu. Das Miet-
erhéhungsverlangen verstoBt weder
gegen das genossenschaftsrechtli-
che Gebot zur Gleichbehandlung der
Mitglieder der Genossenschaft noch
gegen die genossenschaftsrechtliche
Treuepflicht der Beklagten oder gegen
deren Satzung. Dem Anspruch der Be-
klagten aus § 558 BGB (Mieterhéhung
bis zur ortstiblichen Vergleichsmiete)
steht das genossenschaftsrechtli-
che Gebot der Gleichbehandlung der
Mitglieder der Genossenschaft nicht
entgegen. Mit dem nur gegenlber der
Kldgerin geltend gemachten Erho-
hungsverlangen verstoBt die Beklagte
nicht gegen den genossenschaftli-
chen  Gleichbehandlungsgrundsatz
oder gegen ihre genossenschaftliche
Treuepflicht. Der genossenschaftli-
che Gleichbehandlungsgrundsatz gilt
auch fir die Rechte und Pflichten, die
sich fiir die einzelnen Mitglieder aus
der Inanspruchnahme von Genossen-
schaftseinrichtungen ergeben. Die
Genossenschaft und ihre Organe sind
berechtigt, unterschiedlichen Verhalt-
nissen Rechnung zu tragen und zwi-
schen den Mitgliedern nach sachli-
chen Kriterienin angemessener Weise

zu differenzieren. Eine Verletzung des
Gleichbehandlungsgrundsatzes kann
zwar den Anspruch begriinden, die
benachteiligten Genossen so zu stel-
len, wie die bevorzugten Mitglieder
gestellt worden sind. Ein solcher An-
spruch steht der Kl&gerin aber nicht
zu. Denn die Beklagte verstoBt mit
dem auf die Klagerin beschrankten
Erhohungsverlangen nicht gegen den
genossenschaftlichen Gleichbehand-
lungsgrundsatz. Da die Kldgerin —
als einziges Mitglied der Genossen-
schaft — die Miete gemindert hat, hat
sie keinen Anspruch darauf, dass die
Beklagte ihr gegeniiber auf das — nach
§ 558 BGB berechtigte — Mieterho-
hungsverlangen ebenso verzichtet
wie gegeniiber den anderen Genos-
senschaftsmietern, die ebenfalls zur
Minderung berechtigt waren, darauf
aber verzichtet haben. Die Klagerin
war unstreitig zur Mietminderung be-
rechtigt, die Beklagte hat das Minde-
rungsrecht nicht in Frage gestellt und
die Minderung akzeptiert.

Das Minderungsrecht nach § 536
BGB ist zwar unabdingbar; gleich-
wohl kann der Mieter auf eine konkre-
te Minderung verzichten. Die Beklagte
hatte der Kldgerin in Aussicht gestellt,
dass sie gegeniiber der Klagerin —
ebenso wie gegeniiber den anderen
Genossenschaftsmietern — von einer
Mieterh6hung aufgrund der durchge-
fiihrten ModernisierungsmaBnahmen
absehen wird, wenn die Klagerin —
ebenso wie die anderen Genossen-
schaftsmieter — auf eine Minderung
verzichtet. Damit hatte die Klé&gerin
die Wah! zwischen einer Minderung,
zu der sie berechtigt war, und einem
freiwilligen Verzicht der Beklagten auf
eine nach § 558 BGB zuldssige Miet-
erhéhung.



Kommentar zum Urteil

Das Thema Gleichbehandlung beriihrt
viele Mieter im Mietrecht emotional:
Bei fast allen Beteiligten herrscht die
Meinung vor, daB in einem Mietver-
haltnis der Vermieter alle Mieter im
Haus gleich behandeln muB, sei es bei
der Erteilung einer Genehmigung zur
Tierhaltung, sei es bei der Geltendma-
chung von Mieterh6hungen oder aber
anderen Rechten, die man Mietern
einrdumt. Hierzu ist aber deutlich

zu sagen, daB ein Vermieter Mieter
durchaus unterschiedlich behandeln
kann, zum Beispiel bei der Miethdhe.
Ein Vermieter kann entscheiden, ob er
bei einigen Mietern Mieterh6hungen
oder Mieten bis zur Hohe der ortsiib-
lichen Vergleichsmiete verlangt und
andere Mieter im Hause bewuBt von
solchen Mieterh6hungen ausnimmt
oder aber zu einem niedrigeren
Mietzins vermietet, wenn er die Mieter
z. B. fiir finanziell nicht leistungsfahig
halt oder die Mieter schlicht sympa-
thisch findet. Eine solch abweichende
Miethohestruktur in einem Haus flhrt
hdufig Mieter in unsere Beratung, die
sich dariiber beschweren, daB nur sie
oder einige der Nachbarn eine Miet-
erhdhung bekommen haben, andere
Mieter aber vollig in Ruhe gelassen
worden sind. Dies liegt hdufig an

den oben dargestellten Griinden.
Manchmal wird auch ein beson-

ders ,miBliebiger Mieter mit einer
Mieterh6hung (iberzogen, die anderen
jedoch nicht. Zwar gibt es auch im
Mietrecht das sogenannte ,,MaB-
regelverbot®, jedoch diirfte es dem
einzelnen Mieter schwer fallen zu
beweisen, daB er als einziger nur die
Mieterhohung bekommen hat, weil er
auch sonst ,,den Mund aufmacht®.
Vermieter radumen zuweilen auch
nicht allen Mietern im Hause das

Recht zur Gartennutzung ein oder die
Nutzung des Speichers zum Trocknen
von Wasche oder dhnlichem ein. Bei
solchen Nutzungsmaglichkeiten, die
im Mietvertrag nicht geregelt sind,
also von Mietern nicht mitgemietet
wurden, hat der Vermieter die freie
Entscheidung, welchen Mietern er
bestimmte Wohltaten entgegen-
bringen will und welchen nicht.

Im auf Seite 16 abgedruckten Urteil
des Bundesgerichtshofs aus dem
Jahre 2009 handelte es sich jedoch
um einen Sonderfall von Ungleich-
behandlung, die nicht willkiirlich ist,
sondern einen sachlichen Grund hat:
Eine Mieterin aus einer Genossen-
schaft hatte auf ein ihr mietrechtlich
zustehendes Mietminderungsrecht
gepocht und dieses auch geltend ge-
macht, woraufhin ihr die Vermieterin
noch schrieb, daB bei einer Geltend-
machung des Mietminderungsrechts
sie in Zukunft eine Mieterhdhung

bis zur ortsiiblichen Vergleichsmiete
verlangen werde; bei Nichtgeltend-
machung der Mietminderung werde
diese nicht verlangt. Begriindet wurde
dies damit, daB auf das Wohl der
Genossenschaftsmitglieder geachtet
werde und bei Nichtausiibung des
Minderungsrechts man die eigent-
lich mdgliche Mieterhdhung nicht
verlangen werde. Dies empfand die
Mieterin trotzdem als ungerecht, weil
sie der Ansicht war, daB ihr aus der
Ausiibung des Mietminderungsrechts
keine Nachteile erwachsen diirften,
vor allem unter dem besonderen
Schutz, unter dem sie sich als
Genossenschaftsmieter wahnte:

Der Bundesgerichtshof meinte, die
Klagerin habe die Wahl zwischen
einer Minderung und der dann fol-
genden Mieterhohung gehabt, denn

‘w GENOSSENSCHAFT

Frigga Doscher ist Notarin und Fachanwaltin fiir Mietrecht sowie
Familienrecht. Als Beraterin ist sie seit 1982 fiir den Mieterschutz-
bund tétig und seit 1986 Vorstandsvorsitzende des Vereins.

bei einem Verzicht auf die Minderung
hatte auch die Vermieterin auf die
Mieterhéhung verzichtet. Die Kldgerin
konnte deshalb unter dem Gesichts-
punkt der Gleichbehandlung mit den
anderen Genossenschaftsmitgliedern
nicht verlangen, in den Genuf sowohl
der Mietminderung als auch des
freiwilligen Verzichts der Vermieterin
auf eine Mieterhéhung zu gelangen,
denn die anderen betroffenen Mieter
hatten dies nicht ausgelibt, weil sie
einer Mieterhohung entgehen wollten.
Die Klagerin hatte sich bewuBt

gegen dieses Solidaritatsprinzip
entschieden. Am hier besprochenen
Fall zeigt sich deutlich, daB man
manchmal etwas ldnger (iberlegen
sollte, ob man wegen eines kurzfri-
stigen Vorteils einen langfristigen
Nachteil in Kauf nehmen maochte.
Deshalb gilt auch hier, daB man

im Zweifelsfalle sich immer von
unseren Mietrechtsanwélten kom-

petent beraten lassen sollte. Frigga Doscher
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Bereits in der letzten Ausgabe des ,Mieterschutz” konnten Sie lesen, dass die Strompreise

Die Gasag sorgt bei der Kostenfrage fiir
etwas Entlastung: Die Gaspreise sinken
2013 um 0,238 Cent pro Kilowattstunde,
das entspricht ca. drei Prozent. Kunden,
die einen Tarif ohne Festpreis gewéhlt
haben, kommen in den Genuss der Preis-
senkung. In Berlin sind das ca. 480.000
Privatkunden. Durchschnittlich werden i
in einer Berliner Wohnung fiir Heizung,
Warmwasser und Herd zusammen etwa
12.000 Kilowattstunden Gas verbraucht.
Die zukiinftige jahrliche Ersparnis belduft
sich dann auf ca. 29,- Euro.

Das Mietrechtsdnderungsgesetz ist jetzt beschlos-
sene Sache. Unter anderem sind bei energetischen
Sanierungen Mietminderungen fiir drei Monate
ausgeschlossen (der Mieterschutz berichtete in

den Ausgaben 1, 3 und 4/2012). Andererseits wur- |

de der Anstieg der Mieten begrenzt. Statt bhisher
20 Prozent diirfen Mieterh6hungen zukiinftig nur
maximal 15 Prozent innerhalb von drei Jahren be-
tragen, wenn die Bundesldnder eine entsprechen-
de Rechtsverordnung umsetzen. Dann kdénnen
Mieterhéhungen in festgelegten Gebieten entspre-
chend begrenzt werden, jedoch nicht bei Neuver-
mietungen.

&

.

In Berlin soll ein landeseigenes Stadtwerk
gegriindet werden — zumindest gemaB ei-
nes Gesetzesentwurfs der groBen Koaliti-
onim Abgeordnetenhaus. Als Tochterfirma
der BSR soll das Unternehmen aus erneu-
erbaren Energien Strom produzieren und
eine weitere landeseigene Gesellschaft soll
die Vermarktung des Stroms betreiben.
Ein weiteres Ziel ist, in der Ausschreibung
um den Betrieb des Berliner Stromnetzes
gegen den bisherigen Betreiber Vattenfall
zu siegen. Laut Aussage der Fraktions-
chefs reagiert der Senat auf eine Initiative
des Berliner Energietischs, der fiir 2013 ein
entsprechendes Volksbegehren plant.

steigen werden. Inzwischen hat Vattenfall nachgelegt und die Preissteigerungen fiir 2013
bekannt gegeben. Der Preis fiir eine Kilowattstunde Strom steigt um 3,52 Cent an und kostet
im Basistarif jetzt 27,75 Cent. Von den Preisdnderungen sind in Berlin ca. 1,6 Millionen Haus-
halte betroffen. Legt man einen durchschnittlichen Jahresverbrauch von 2.200 Kilowatt-
stunden zugrunde, zahlen Vattenfall-Kunden ab diesem Jahr 77,44 Euro mehr. Ein Vergleich
mit anderen Stromanbietern kann sich lohnen.

.

Bei der Bekanntgabe der
Strompreiserh6hung ist dem
Anbieter Vattenfall offenbar
ein Fehler unterlaufen. Nicht
alle Kunden wurden rechtzei-
tig (iber die Preisdnderungen
zum 1.1.2013 in Kenntnis ge-
setzt, woflir die Versorger eine
Sechs-Wochen-Frist einhalten
missen. Diese ist mit dem
20. November 2012 abgelau-
fen. Viele Vattenfall-Kunden
wurden jedoch erst nach die-
sem Datum informiert. Be-
troffene sollten Vattenfall iiber
die Verspatung unterrichten.
Fraglich ist, ab wann die Preis-
erhéhung dann tatséchlich in
Kraft tritt. Eventuell muss dies
gerichtlich geklart werden.

X

\

Im November 2010 hat das Abgeord-
netenhaus die Bestimmungen fiir den
Winterdienst verschérft. Unter anderem
bleibt die Verantwortung dafiir, dass der
Winterdienst ordnungsgeméaB durchge-

fithrt wurde, auch dann beim Hauseigen-
(,/ timer, wenn dieser einen Winterdienst
B ] mit der Beseitigung von Eis und Schnee
beauftragt hat. Eine dagegen gerich-
tete Beschwerde hat das Berliner Ver-
fassungsgericht zuriickgewiesen. Laut
Begriindung des Gerichts erstreckt sich
die Verantwortung des Eigentiimers nur
auf die Beauftragung des Winterdienstes
und dessen Uberwachung. Letztere kann
auch einem zuverldssigen Dritten anver-
traut werden.

Der BGH hat in einem aktuellen Urteil (VIIl ZR 107/12, siehe auch Seite 7) ent-
schieden, dass ein Vermieter zur ordentlichen Kiindigung geméaB § 573 BGB be-
rechtigt ist, wenn eine nicht unerhebliche Pflichtverletzung des Mieters vorliegt.
Diese kann bereits in einem Rickstand in H6he von mehr als einer Monatsmie-
te, der langer als einen Monat besteht, begriindet sein. Ein solcher Riickstand
kann sich auch aus einer offenen Betriebskostenabrechnung ergeben. Ubertrifft
die Nachzahlungsforderung des Vermieters der Hohe nach die Gesamtmiete und
steht diese Forderung langer als einen Monat aus, kénnte dies den Vermieter zur
ordentlichen Kiindigung berechtigen.
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Einer fir alle

Beim neuen Rundfunkbeitrag dndert sich vieles

Seit dem 1. Januar gibt es die alte
Rundfunkgebiihr nicht mehr. Sie
wurde ersetzt durch den neuen Rund-
funkbeitrag, bei dessen Ausgestal-
tung die Bundesldnder groBen Wert
auf Solidaritat gelegt haben. Klar ist,
dass sich einiges dndern wird. Man-
che Personengruppen sind von den
Veranderungen starker betroffen als
andere.

Was andert sich?

Bis zum Ende des vergangenen Jah-
res unterschied sich die bis dahin
glltige Rundfunkgebihr in ihrer Hohe
nach der Art der verwendeten Emp-
fangsgeréte. Wer nur iiber Radio und/
oder neuartige Rundfunkgerdte (PC,
internetfahiges Mobiltelefon) verfiig-
te, zahlte 5,76 Euro monatlich. Die
Nutzer eines Fernsehgerdtes zahlten
17,98 Euro pro Monat, auch zusam-
men mit anderen Rundfunkgeréten.
Bis 2012 war die Rundfunkgebiihr also
gestaffelt nach Rundfunkgeraten.

Mit Inkrafttreten des neuen Rund-
funkbeitrages &ndert sich dies. Un-
terschieden wird nun nicht mehr nach
der Art der Empfangsgeréte, sondern
ab Januar 2013 wird fiir jeden Haus-
halt ein Rundfunkbeitrag in Hohe von
17,98 Euro monatlich fallig. Dabei ist
es unerheblich, wie viele Rundfunkge-
réte welcher Art im Haushalt vorhan-
den sind und wie viele Personen die-
sem Haushalt angehdoren. Es ist auch
unerheblich, ob in einem Haushalt
iberhaupt Rundfunkgerdte genutzt
werden.

Den Rundfunkbeitrag zahlen kiinftig
alle Haushalte, auch diejenigen, die auf
Radio, Fernsehen und Computer ganz
verzichten. Die offentlich-rechtlichen
Rundfunkanstalten begriinden diesen
Umstand damit, dass es sich beim
Rundfunkbeitrag um ein Solidarmodell
handelt, in das auch Nicht-Nutzer ein-
zahlen, die die Programme theoretisch
nutzen kénnten.

Konkret heit das, alle Haushalte
zahlen ab Januar 2013 einen monat-
lichen Rundfunkbeitrag in Hbhe von
17,98 Euro. Ob die darin lebenden
Personen bislang keine Rundfunkge-
biihren, die einfache Gebihr in Héhe
von 5,76 Euro flir Radio etc. oder die
volle Gebiihr in Héhe von 17,98 Euro
monatlich bezahlten, spielt jetzt keine
Rolle mehr. Die neue Devise lautet: ein
Haushalt, eine Geblihr.

Wer 2012 schon die volle Rundfunk-
gebiihr in Hohe von 17,98 Euro gezahlt
hat, fiir den dndert sich nichts. Wer
bisher 5,76 Euro monatlich gezahlt hat,
fiir den verteuert sich der Beitrag um
12,22 Euro auf 17,98 Euro monatlich.
Personen mit eigenem Haushalt, die
bisher liber keinerlei Empfangsgerate
verfligten und keine Gebiihren zahlten,
zahlen jetzt ebenfalls monatlich 17,98
Euro, das entspricht einer jahrlichen
Belastung in H6he von 215,76 Euro.

Familien und Wohngemeinschaften
Bislang war es so, dass Familienmit-
glieder, die im elterlichen Haushalt mit
lebten und iiberein eigenes Einkommen
verfiigten, das Giber dem einfachen So-
zialhilferegelsatz lag, Rundfunkgebiih-
ren flir eigene Empfangsgerate zahlen
mussten. Zukiinftig wird nur noch ein
Rundfunkbeitrag in Hohe von 17,98
Euro pro Haushalt féllig, unabhangig
von der dort lebenden Personenzahl,
der Hohe ihres Einkommens und der
Anzahl bzw. Art der Empfangsgerdte.
Gleiches gilt auch flir unverheiratete
zusammenlebende Partner.

Bei Wohngemeinschaften zahlten
bisher alle WG-Mitglieder ihre Rund-
funkgebtihren einzeln, gestaffelt nach
Empfangsgeraten. Hier sorgt der neue
Rundfunkbeitrag flir Entlastung. Fir
den gemeinsam gefiihrten Haushalt
zahlt jetzt nur noch ein WG-Mitglied
den Beitrag in Hohe von 17,98 Euro,
alle anderen Mitbewohner kdnnen
sich dann als Rundfunkteilnehmer ab-

RUNDFUNKBEITRAG

melden und zahlen
keine  gesonderten
Beitrdge mehr, solan-
ge sie in der Wohnge-
meinschaft leben.

Befreiung und BeitragsermafBigung
Da der neue Rundfunkbeitrag solida-
risch erhoben wird, kénnen bestimm-
te Personengruppen von der Zah-
lung befreit werden. Fir Empfanger
von Sozialhilfe, Arbeitslosengeld I
(Hartz 1V), Grundsicherung oder
BAf6G gibt es die Mdglichkeit einer
Befreiung. Entsprechende Bescheide
geniigen als Nachweise fiir die Bei-
tragsbefreiung. Ebenfalls befreit wer-
den taubblinde Menschen sowie Emp-
fanger von Blindenhilfe.

Behinderte Menschen, die den Vermerk
,RF* in ihrem Behindertenausweis ha-
ben, waren von der alten Rundfunk-
gebiihr befreit. Seit Januar miissen
diese Personen, wenn sie einen eige-
nen Haushalt fiihren, nun einen ermé-
Bigten Rundfunkbeitrag in Hohe von
5,99 Euro monatlich entrichten.

Gewinner und Verlierer
Familienmitglieder, die gemeinsam
wohnen, zusammenlebende Partner
und Wohngemeinschaften werden in
Zukunft im Vergleich zur bisherigen
Praxis deutlich entlastet. Dafiir steigt
die Belastung bei allen Personen mit
eigenem Haushalt, die bislang entwe-
der (iber gar kein Rundfunkgerat oder
nur iber Radio und/oder Computer
verfligten, deutlich an. Beide Gruppen
zahlen zukiinftig fiir den eigenen Haus-
halt 17,98 Euro im Monat — unabhén-
gig davon, ob sich ihre Hor- und Seh-
gewohnheiten jetzt 4ndern oder nicht.
Auch behinderte Menschen, die den
Vermerk ,RF“ in ihrem Behinderten-
ausweis tragen und bislang von der
Gebiihrenpflicht befreit waren, werden
zukiinftig mit 5,99 Euro monatlich zur
Kasse gebeten. B
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Rundfunkbeitrag

und mochte

trag fand ich gutu
Unangenehm war
der GEZ erhielt und angeben

Jch érgere mich Gber dg
ab 2013 zahlen sollen! Bis
eines Radios eine geringere

Radio und Fernsehgerat. IC
mir auch keines ans

n neuen Rundfunkbeitrad, den alle
lang war €s SO, dass ich als Nutze‘r
Gebiihr bezahlt habe als Leute m.‘.t
h selbst besitze kein Fernsehgergt
chaffen. Den ermaBigten Bei-
azu bereit, diesen Zu zahlen.

ar gerne d .
R edes Jahr ein Schreiben

Sie fragen —
wir antworten

Uns interessiert, was Sie bewegt!

habe (z.B. Anschaffung eines

mich an ] o8
Runden drehten und die Leute imnt

befragten. )
Das ist nun alles vorbei, wi
kann, aber dafir sollen jetzt
len. Ob man ein Rundfunkger

soll jetzt keine Rolle mehr spie . il
nutzt, muss zahlen, und zwar die volle

n beden
ungerecht, wenn ma Akl .
denen die monatliche Gebiihr eine schwere Last |

A A |“
fiir etwas zahlen, was sie nicht nutzen:
C.A, Berlin-Pankow

>> Antworten der Redaktion:
Rundfunkbeitrag:

In der Tat sind die Anderungen, die
sich durch die Einfithrung des neuen
Rundfunkbeitrages ergeben, grundle-
gend. Was sich im Detail andert, le-
sen Sie in unserem Beitrag auf Seite
19. Wir stellen fest, dass nicht wenige
Leute mit den Neuerungen nicht ein-
verstanden sind.

Die bisherige Staffelung féllt weg, die
flir Radiohdrer und Nutzer neuartiger
Empfangsgerdte (Computer, Smart-
phones etc.) eine geringere Gebiihr
auswies als fiir Nutzer von Fern-
sehgerdten. Des Weiteren wird die
Anzahl derer, die aufgrund eines be-
stimmten Behinderungsgrades eine
ErméBigung oder die Befreiung von
den Gebiihren in Anspruch nehmen
konnen, wegen verscharfter Voraus-
setzungen geringer. SchlieBlich sind
zukiinftig auch diejenigen, die (ber

Haben auch Sie eine Frage,
bei der Sie denken, dass sie
auch andere interessieren

kénnte? Schreiben Sie uns!

Unsere Postanschrift:
Redaktion Mieterschutz
Mieterschutzbund Berlin e. V.
MiillerstraBe 53, 13349 Berlin
Fax: 030/4529 09 35

oder per E-Mail an:
brenner@mieterschutzbund-
berlin.de

Wir behalten uns Auswahl,
anonyme Veroffentlichung,
Kiirzung von Leserzuschriften
sowie deren Beantwortung
vor. Ein Recht auf Veroffent-
lichung besteht nicht.
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alle den gleichen Beitrag bez.ah-
4t oder einen Computer besnlzt, :
len. Auch wer gar keine Medien
iihr. Ich finde das

kt. dass es einige Menschen gibt,
| st und andere

P :
W, Berl:n-Reinickendorf

keinerlei Empfangstech-
nik verfiigen, zur Zahlung
des Rundfunkbeitrages
verpflichtet. Es stellt
sich hier jedoch die Fra-
ge, wie viele Menschen heutzutage
tatsachlich weder ein Radio, noch ein
Fernsehgerdt, einen Computer oder
ein Handy besitzen.

Andererseits entspannt sich die Situ-
ation fiir Familien und Wohngemein-
schaften, die durch die Neuregelung
eine deutliche Entlastung erwarten —
es zahlt zukiinftig nur noch eine Per-
son flir die von mehreren bewohnte
Wohnung. Und fiir alle, die bisher den
vollen Beitrag bezahlt haben, dndert
sich nichts.

Ein zweischneidiges Schwert also,
der neue Rundfunkbeitrag, iiber
dessen Ausgewogenheit sich vor-
trefflich streiten ldsst. Bleibt noch
anzufligen, dass ein Mitarbeiter der
Uni Passau Klage gegen den Rund-
funkbeitrag eingereicht hat. Bei Re-
daktionsschluss lag noch kein Urteil
vor. Sobald wir ndhere Informatio-
nen haben, werden wir dariiber be-
richten.

: s ich | illi i 4 '
jedoch, dassoute,] e s geéndéf" ;:falhg hier Vorbe,ge:;',:‘;"?"‘.’" hat mich g, ergllvj;i;erlgdvord i
Fernsengerates). Da fuh“e,mh WarICht _h’”geWie , Was Izt' Sl Mich :':ru?rdwom
die Zeit erinnert, als die Gebiihren-Eintreiber noch l?f‘:‘ mchtr?/eme i AU Verrsist ung i o verdiget g TatSéch;eS
ot immer freundiichen To o or die Tijr gehen konp; N paar Tag krank, soq ich
belsit-i-r Wirklich vop i Verlan eé " 12g¢ mip fun, ’Ob dZSS "
e man den Zeitungen entnehmen Itige? i -

ka |
nn, dasg ich Schneg und Ejs

Winterdienst:

Ihre Verdrgerung ist einerseits ver-
stdndlich, andererseits kann die
Schnee- und Eisbeseitigung tatsach-
lich auf die Mieter abgewélzt werden
— s0, wie es bei Ihrem Mietvertrag
offensichtlich der Fall ist. Lassen Sie
dies dennoch gegebenenfalls in der
Beratung des Mieterschutzbundes
auf seine Wirksamkeit Uberprifen.
Grundsétzlich ist der Vermieter fir
die Verkehrssicherungspflicht auf
Biirgersteigen, FuBwegen und Zu-
fahrten zum Grundstiick verantwort-
lich. Diese Pflicht kann jedoch durch
eine vertragliche Vereinbarung auf
die Mieter iibergehen, wenn dies aus-
dricklich im Mietvertrag oder in der
daran anhédngenden Hausordnung
vereinbart wurde.

Problematisch wird es fiir Mieter, die
zum Winterdienst verpflichtet sind,
krank werden und ihren Pflichten
nicht mehr nachkommen kénnen.
Dann hat der Mieter tatséachlich dafiir
Sorge zu tragen, dass eine Ersatzper-
son die Schnee- und Eisbeseitigung
solange durchfiihrt, bis der Mieter
wieder selbst dazu in der Lage ist. B



SERVICESEITE

Hier beantworten wir mietrechtliche Fragen, die hiufig

in der Beratung gestellt werden.

Was ist eine Kleinreparaturklausel?

Fir die Instandhaltung der Wohnung ist der
Vermieter zusténdig. Im Mietvertrag kann je-
doch durch eine Klausel vereinbart werden,
dass diese Pflicht teilweise auf den Mieter
ibertragen wird. Sodann tragt der Mieter
die Kosten fiir Kleinreparaturen an der Miet-
sache. Mehrere Voraussetzungen sind dabei
zu erfiillen: Die Reparaturen miissen sich
auf Teile der Mietsache beziehen, die dem
direkten und hdufigen Zugriff des Mieters
ausgesetzt sind, Hochstbetrdge fiir die Ein-
zelreparatur (75,- bis 100,- Euro) sowie fir
einen bestimmten Zeitraum (acht Prozent der
Jahresnettomiete fiir ein Jahr) missen fest-
gesetzt sein und es muss sich bei den Repa-
raturen tatsachlich um Kleinigkeiten handeln.

Muss jede Mietwohnung iiber einen Kalt-
wasserzéhler verfiigen?

Obwohl viele Mietwohnungen heute mit
Kaltwasserzdhlern ausgestattet sind, gibt
es keine Verpflichtung dazu. Sind eine oder
mehrere Wohneinheiten eines Mietshauses
nicht mit Kaltwasserzdhlern ausgestattet,
wird Kaltwasser iiber den Gesamtverbrauch
des Hauses und die anteilige Wohnflache
abgerechnet. Verfligen alle Wohneinheiten
eines Mietshauses iiber Kaltwasserzéhler,
muss verbrauchsabhédngig abgerechnet
werden — was zu einer gerechteren Umla-
ge der Kosten fiihrt als bei der Abrechnung
iber die Wohnfldche.

\_

Leistet jeder Mieter Vorauszahlungen fiir
Betriebskosten?

Das hangt vom Mietvertrag ab. Es ist durch-
aus moglich, dass die Parteien eine Pauscha-
le zur Deckung der Betriebskosten vereinbart
haben. Dann zahlt der Mieter einen monatli-
chen Pauschalbetrag, iiber den am Jahres-
ende nicht abgerechnet wird. Nachzahlungen
bzw. Riickerstattungen entfallen folglich. Der
Vermieter kann die Betriebskostenpauschale
fiir die Zukunft erhdhen, muss dafiir jedoch
eine Begriindung liefern.

Welche Positionen konnen unter ,,sonstige
Betriebskosten® ahgerechnet werden?
Unter dieser Position konnen z.B. Dach-
rinnenreinigung oder Kosten fiir Gemein-
schaftsanlagen wie Sauna oder Schwimmbad
abgerechnet werden. Des Weiteren kénnen
Ausgaben fiir die regelmaBige Uberpriifung
elektrischer Anlagen, Wartungskosten fiir
Rauchabzug, Feuermelder, Feuerldscher oder
Abluftventilatoren in sonstige Betriebskosten
eingestellt werden. Voraussetzung fir die
Umlage der Kosten ist, dass diese im Miet-
vertrag vereinbart wurde und die einzelnen
Positionen ausdriicklich aufgefiihrt sind, so-
dass der Mieter erkennen kann, um welche
Kosten es sich handelt.

Was tun, wenn der Mieter einen Wohnungs-
schliissel verliert?
Der Mieter ist dazu verpflichtet, den Ver-

mieter (iber den Verlust eines Schliissels
in Kenntnis zu setzen. Durch den Verlust
entstandene Kosten fiir einen neuen Schliis-
sel oder einen Schlossaustausch tragt der
Mieter dann, wenn er die Schuld am Ver-
lust trdgt, z.B. bei fahrldssigem Verhalten.
Bei ZentralschlieBanlagen — hier kdnnen
mit dem Wohnungsschliissel Haustlr und
Tiren zu Gemeinschaftsanlagen gedffnet
werden — kann der Mieter bei schuldhaf-
tem Verhalten die Kosten fiir eine Ande-
rung der ganzen Anlage tragen. Bricht ein
Schliissel aufgrund von Materialermiidung
ab, trifft den Mieter in der Regel keine
Schuld und folglich keine Pflicht zur Kosten-
libernahme.

Kann in der Mietwohnung eine Waschma-
schine aufgestellt werden?

Das Aufstellen einer Waschmaschine kann
dem Mieter in der Regel nicht verwehrt
werden, auch dann nicht, wenn eine Ge-
meinschaftswaschanlage vorhanden ist. Im
Mietvertrag kann jedoch vereinbart werden,
dass der Mieter seine eigene Waschmaschi-
ne in der Gemeinschaftswaschanlage auf-
stellt. Bei der Benutzung einer Waschma-
schine in der Mietwohnung hat der Mieter
sorgfaltig darauf zu achten, dass auslaufen-
des Wasser keine Schdden verursacht. Da-
riiber hinaus darf die Nachtruhe durch den
Betrieb der Waschmaschine nicht gestort
werden.

Kostenlose

Kleinanzeigen

Eine Person sucht
Ein-Zimmer-Wohnung, einfache Ausstattung, in Lichterfelde-West, nahe S-Bahn,
bis 350,- Euro Warmmiete ab sofort. 0176/39507946

Ihre kostenlose Kleinanzeige rund ums Thema Mietwohnung kdénnen Sie bei der

Redaktion Mieterschutz aufgeben.

Suche in Wilmersdorf
preisgiinstige  Wohnung, mdg-
lichst mit WBS, 1 — 1,5 Zimmer,
40 - 50 m2, mit Balkon, Lift und
Wannenbad.
w-monika@hotmail.de
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Backsteingotik im ehemaligen Grenzland

Stendal und Tangermiinde

Zwischen Elbe und Liineburger
Heide erstreckt sich im Norden
Sachsen-Anhalts die Altmark. Am
dstlichen Rande dieser historischen
Kulturlandschaft liegen Stendal und
Tangermiinde so dicht beieinander,
dass sich ein Ausflug in beide Stad-
te anbietet.

Nur gute zehn Kilometer trennen Sten-
dal und Tangermiinde voneinander, die
sich auch bequem per Bahn zuriickle-
gen lassen. Wer auch mit der Bahn an-
reist, kommt zuerst in Stendal an.

Stendal

Der Marktplatz der groBten Stadt in

der Altmark wird dominiert von Rat-

haus, Roland und Marienkirche. Al-

tester Teil des Rathauses ist die aus

dem friihen
15. Jahr-
hundert

stammende, im Stil der landschafts-
typischen Backsteingotik ausgefiihrte
Gerichtslaube. Erkennbar ein Jahr-
hundert jiinger sind die Schweifgiebel
aus der Renaissancezeit. Besonders
sehenswert ist der Rathaussaal mit
der édltesten profanen Schnitzwand
Deutschlands aus dem Jahr 1462 mit
reichem Figurenschmuck.
Vor der Gerichtslaube steht die mit
7,80 Meter Hohe drittgréBte Roland-
figur Deutschlands. Urspriinglich aus
dem Jahr 1525, wurde das Original
1974 bei einem Sturm zerstort, so-
dass man heute eine knapp 40 Jahre
alte Replik bewundert.
Hinter dem Rathaus ragen die beiden
82 Meter hohen Tiirme der Marienkir-
che in den Himmel. Die dreischiffige
Hallenkirche spatgotischen Baustils
wurde 1447 geweiht. In diesem Bau-
werk driicken sich Selbstbewusstsein
und Stolz der damaligen Biirgerschaft
Stendals aus, die die Errichtung der
Kirche finanzierte. Aus dem 16.
Jahrhundert stammt die astro-
nomische Uhr, deren Vorhan-
densein in einem sakralen Ge-

j f’k bédude ein wenig verwundert.

Sie zeigt neben Monaten,
Tierkreiszeichen,  Stun-
den und Minuten auch

noch Sonnen- und Mondphasen an.
In ihrer Art ist sie eine der wenigen
voll funktionsfahigen Uhren in Nord-
deutschland. Uber dem Chor mit dem
beachtenswerten Chorgestiihl befin-
det sich der prachtige Hochaltar, der
auf das Jahr 1471 datiert und sich der
Mariengeschichte widmet.

Einen Gegenpol zum Marktplatz
bilden Dom St. Nikolai und Dom-
platz, der als Griinanlage, umgrenzt
von alten Baumen, gestaltet wurde.
Das heutige Erscheinungsbild von
St. Nikolai geht auf das 15. Jahrhun-
dert zuriick. Hauptattraktion bei der
Besichtigung sind die Glasmalereien.
Im spétgotischen Glasgemaldezy-
klus, der von bohmischer wie nie-
derlandischer Malerei beeinflusst ist
und sich tiber Chor und Querschiff er-
streckt, sind das Leben Christi sowie
Heiligenlegenden dargestellt.

Die Kulturgeschichte der Landschaft
wird im Altmarkischen Museum im
ehemaligen Katharinenkloster unweit
von St. Nikolai vermittelt. Vom ehe-
maligen Kloster sind heute noch die
Klosterkirche, Reste der Klausur so-
wie ein kleiner Kreuzgang erhalten.

Tangermiinde
Auf einem sanften Hiigel westlich der



I.: Marktplatz Stendal; r.: Tangermiinder Schloss und Stadttor

Elbe liegt die Stadt an der Miindung
des Tangers.

Als Gesamtensemble besticht Tanger-
miinde — das gerade mal 11.000 Ein-
wohner zdhlt — mit seinem mittelalter-
lichen Stadtbild. Geprégt wird dieser
Eindruck durch die Stadtmauer mit
ihren Toren und Tlrmen, die elbseitig
eine Hohe von bis zu 20 Meter erreicht
und, wie viele andere Bauwerke in der
Altmark, aus Backstein gefertigt wur-
de. Besucher ahnen auch heute noch
den einstigen Reichtum der Hanse-
stadt.

Tangermiinde lasst sich leicht erkun-
den: Das Zentrum bilden die parallel
verlaufenden Lange StraBe und Kirch-
straBe. Schmucke Fachwerkhduser
reihen sich aneinander und zeugen
von der Geschichte des einstigen Han-
delsplatzes.

Um 1430 erhielt Tangermiinde sein
spatgotisches Rathaus mit reich
verziertem Schaugiebel an der Nord-
seite. Teilnehmer einer Stadtfiihrung
haben Gelegenheit, den historischen

Ratssaal sowie das Standessamt zu
besichtigen. An Grete Minde, die den
Stadtbrand 1617 gelegt haben soll
und daftir zwei Jahre spéter zu Un-
recht hingerichtet wurde, erinnert eine
Plastik an der Ostseite des schmucken
Rathauses. Wer mehr {iber dieses und
andere Kapitel der Geschichte von
Tangermiinde erfahren mdchte, be-
sucht das stadtgeschichtlichen Mu-
seum im Erdgeschoss des Rathauses.
Ein im wahrsten Sinne des Wortes
iiberragendes Wahrzeichen der Stadt
ist der Kirchturm von St. Stephan.
Der spatgotische Backsteinbau be-
eindruckt mit einer Renaissancekan-
zel von 1619 sowie mit der kostbaren
Scherer-Orgel aus dem Jahr 1624,
eine der zehn wertvollsten histo-
rischen Orgeln Europas.

Elbabwdrts, auBerhalb der Stadt-
mauer, befindet sich die Burganlage,
die 1009 ihre erste Erwdhnung fand.
Altestes erhaltenes Gebaude ist die
Alte Kanzlei aus dem 14. Jahrhun-
dert, in der heute Veranstaltungen

stattfinden. In unmittelbarere Néhe,
direkt Giber der Miindung des Tangers
in die Elbe, steht das aus dem friihen
18. Jahrhundert stammende Schloss,
das heute ein Wellness-Hotel be-
herbergt. Von der Terrasse wie auch
vom Schlossgarten blickt man in die
karge Landschaft dstlich der Elbe, die
Tirme der Klosterkirche zu Jerichow
sind gut zu erkennen. Einen noch bes-
seren Uberblick bietet der heute als
Aussichtsturm genutzte Kapitelturm,
der ebenfalls aus dem 14. Jahrhundert
stammt. Sein jetziges Aussehen und
das Dach - angelehnt an Vorbilder
aus Prag — erhielt der 50 Meter hohe
Kapitelturm bei der historischen Er-
neuerung unter Kaiser Wilhelm Il. im
Jahr 1903.

Stendal und Tangermiinde kdnnen
von Berlin aus in einem Tagesausflug
besucht werden. Wer sich zwei Tage
Zeit nehmen machte, findet in beiden
Stadten eine geniigende Anzahl an
Ubernachtungsmdglichkeiten  unter-
schiedlicher Kategorien vor. g

AUSFLUGSTIPP

Verkehrsverbindungen:
Mit der Bahn:

Ab Hauptbahnhof
stiindlich nach Stendal,
Fahrzeit1-1,5h. Von
Stendal nach Tanger-
miinde stiindlich,
Fahrzeit 10 min.

Mit dem Auto:

B 5 Richtung Hamburg
bis kurz vor Briesen,
danach B 188 bis Stendal
oder Tangermiinde.
Fahrzeit ca. 2 h.
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Schon zu wissen,
dass jemand aufpasst!

MIETEESCHUTZBUND

BERLIN E.V.

Die Telefon-Beratung

Hauptgeschaftsstelle Sie brauchen eine schnelle und kompetente Auskunft
Konstanzer StraBe 61, 10707 Berlin Mo, Di, Do 9 —-19°° zu Mietrechtsfragen? Sie haben aber keine Zeit fiir eine
) 8823085, Fax 882 27 00 Mi 9 -20°° Beratung in einer unserer Beratungsstellen oder woh-
zentrale@mieterschutzbund-berlin.de Fr 9 —14°° nen auBerhalb Berlins? Dann ist unsere telefonische
Beratung nach Voranmeldung Sa 10 -13°° Mieterberatung fir Sie ideal.
Zweigstelle Mo 9 —17°° Fiir Mitglieder im Mieterschutzbund Berlin e.V.:
TorstraBe 25. 10119 Berlin Di 9 _o9p°° zum Berliner Ortst'f\rif unter der R:lofnummer .
B 201 15 27, Fax 201 15 96 Mi 9 —q7°° 030/882 30 85— Di u. Do 16 —-19 °°, Mi 10 - 12
filiale-torstrasse@mieterschutzbund-berlin.de Do 9 -18°°
Beratung nach Voranmeldung Fr 9 -13°° Fiir Nichtmitglieder:

kostenpflichtig unter der Rufnummer

0900/182 92 40 - Mo bis Fr12 -14 °°
Zweigstelle Dieser Dienst kostet 1,69 EUR/Min im Sekundentakt
Karl-Marx-StraBe 51, 12043 Berlin Mo 9 —17°° (Mobilfunktarif kann abweichen) und wird einfach tber
#) 6870121, Fax 682 11 47 Di - Do 9 -19°° Ihre Telefonrechnung abgerechnet. Sie haben keinen
filiale-neukoelln@mieterschutzbund-berlin.de Fr 9 —-14°° weiteren Aufwand.
Beratung nach Voranmeldung

Die Telefonberatung ist nur fiir kurze, grundsatzliche

Fragen geeignet. Priifungen von Mieterh6hungen, Be-
Zweigstelle triebs- und Heizkostenabrechnungen oder neu abzu-
MiillerstraBe 53, 13349 Berlin Mo, Di. Do 9 —17°° schlieBenden Mietvertrdgen kénnen nur im Rahmen
B 452909 31, Fax 452 909 35 Mi 9 —19°° eines personlichen Gesprachs stattfinden.
filiale-wedding@mieterschutzbund-berlin.de Fr 9 -13°°

Mieter werben Mieter

Sind Sie mit uns zufrieden? Dann empfehlen Sie uns
weiter. Fiir jedes von Ihnen geworbene Mitglied erhalten
Sie 5,- EUR auf Ihr Mitgliedskonto und haben dariiber

1[=] ) hinaus die Chance auf zusétzliche Preise, die wir bis zum
:':' Werden Sie Fan ﬁ Jahresende verlosen. Machen Sie mit — es lohnt sich!

bei Facebook!
www.mieterschutzbund-berlin.de

Beratung nach Voranmeldung
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:
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www.facebook.com/mieterschutzbundberlin



