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INHALT MIETERSCHUTZBUND INTERN
reich des Mietrechts wird dieses Wachs-
MIETEESCHUTZiHﬂ? tum weiter anhalten. Da ist ein starker Mieter fristlos gekiindigt weil sein Kopf raucht
2 Editorial Verein wie der Mieterschutzbund Berlin ) ) ) )
60 Tahre e.V. ein Garant fiir kompetente Mieter- Schon w_leder ein Fall, der d_le Nat_lon spaltet:
p .
beratune in allen Berliner Stadtteilen Schon wieder ein Fall, der die Nation spaltet: Nachbarn
3 MSB Intern ] g ) hi k. P fuhlen sich von einem notorischen Kreuzwortratsel-Lo-
D{ese Mleterberatu.ng Ist auc 1n.Zu unft ser derart belastigt, dass sein Vermieter ihn an die fri-
dringend notwendig. Wie in diesen Ta- sche Luft setzen will. Von Karl Sack-Reis
gen der Presse zu entnehmen ist, will der
Titelthemen Immobilienverband Berlin-Brandenburg Hort das denn nie auf? Schon wieder soll ein Rentner
staatlichen Eingriffen z.B. ,Zwangsmafi- ‘(’j"egeg r_‘e;‘ggJenhverhlaterI‘:S_ aé‘}: dlie SEtrage QE_SEtZtV\\I/VEr:-
« . en. Seit ahren lebt Friedhelm Ern in seiner Woh-
4 60 Jahre MSB nahmen® wie der Kappungsgrenzenver- M "
nung, lost bis zu 20 Kreuzwortratsel am Tag.
Aus alten Ausgaben des LleC P Ilt lieder ordnung den Ka}mpf ansagen. Da kann Nun beschwerten sich die Nachbarn Uiber die unzu-
.Mieterschutz" ’ man gespannt sein. mutbaren Zustande. Zum einen rauche dem 72-Jahri-
Hommage an Volker Heinz g Ich freue mich mit meinen Vorstandskol- gen unablassig der Kopf, zum anderen store das stan-
Bildergalerie wir feiern einen runden Geburtstag und legen an der Spitze dieses prosperieren- dige Nachdenken erheblich den Hausfrieden. ,Hier le-
Hommage an ,Dieko” deshalb ist dieses Heft ein ganz besonde- den Vereins zu stehen und danke Ihnen’ ben schlieBlich auch Kinder”, erklart Mieterin Anke W.,
Jurgen Muller .. unseren Miteliedern, fiir Thre Treue zum Lhicht auszudenken, wenn die sich an so einem gesund-
rf':S! hlf{l'lser Vere‘m wird 6(})1’ lc)la}slkann kaurz Mieterschutngund heitsgefahrdenden Benehmen ein Beispiel nehmen!”
ein Mieterverein von sich behaupten un ’ Ern selbst ist die ganze Sache furchtbar peinlich. Seit
8 Verwertungskiindigung deshalb sind wir sehr stolz darauf. ‘ ; dem Tod seiner Frau sei das Ratseln von Kreuzwortrat-
Die in der mietrechtlichen Zum 50. Geburtstag hatte ich im Vor- [—hlerzlchz - Anmer/eungdﬂRfdﬂ/?tib”’ =+ selnzu gingr Sucht geworden, gibt der Witwer zu. ,,Ic_h
Praxis am haufigsten wort geschricben: ,1953, in cinem Jahr, lhre Frigga Dscher s ot matirlich eine Sa- habe wirklich alles versucht, Sudoku, Alkohol und Pri-
unterschatzte Moglichkeit als manches heutige Vorstandsmitglied sire, wir haben diese Satire der \éatferélse_hﬁn, ab;er r:ch ko_mITeEdavon m((j:ht mehr I?s.
Mietverhaltnisses , sie passt so wungeroar: : : . .
d?:rvater, Herr‘ R.echtsa‘nwalt I.—Ierb.ach, ZZ"Z;” d;;slm Fall der Kiin-  den Fall, dass der Vermieter mit der fristlosen Kundigung
. . die gute Id(:ie’ Sld}l ntensty umddclle llz/l'letfff digung eines Mieters wegen seiner - durchkommt, keine Sorgen zu machen brauche. Schlie-
12 Miete und Mietrecht unserer Sta tzu kimmern und dabet sei- Rauchgewohnheiten (Seite 18). - lich hatte ich gentigend Ratselhefte gesa“mmelt, um mich
Gerichtsurteile kurz kommentiert ne juristischen Kenntnisse einzubringen®. Wo gebt die Reise hin? Vielleicht ~ damit ausre_lcherjd zudecken zu kbnnen.
Heute, zehn Jahre spiter, ist dieser Vor- eine Kiindigung wegen Hustens? Rentner optimistisch .
stand nach wie vor fiir den Mieterschutz- L Ohnehin betrachtet d_er Bentner die 'Verhandlun'g auch
. « .. —— als groBe Chance. ,Vielleicht kann mir dann endlich mal
14  Aktuelle Rechtsprechung bund Berlin ,,im Amt“ und trigt Verant- jemand sagen, wie diese babylonisch-assyrische Gottin
wortung fiir einen zunehmend grofleren : ' Rl w
Neues von den Roten Roben Kenc s fn Mitglicdern, dic bei ih%em Vor fAr:t::L‘ h:::mﬁ?;:r Wohnungen mit 11 Buchstaben heift! )
) ein Rat und Schutz suchen. Vier der funf % o
17 Die HerStellung des Vorstandsmitglieder haben bereits das
,Mieterschutz* »ilberjubilium® tberschritten, sie sind
all mehr als 25 Jahre dabei.
S In den 70er Jahren wechselte der Verein
18 Das ,Raucher-Urteil 0
unter dem Vorsitz des bekannten Rechts- ‘ b 3”“ hre W.? bfe’;
anwalts und Notars Volker Heinz (siehe Mites S htthund AT
19 SEPA - rollt auf uns zu! Artikel ab S. 4) von der Brandenburgi-
schen in die Konstanzer Strafle, wo der
. Verein noch heute zu Hause ist. Unsere
20 Mietrecht Vo‘n A_- Z Mitgliederzahl wuchs  kontinuierlich, \7‘
Unsere neue Serie, Teil 1: A - D und kurz nach der Wende konnten wir
die erste Zweigstelle in Berlin (Ost) er-
22 Ausflugstipp offnen. ‘ o
Quediinburg Heute haben wir fast 30.000 Mitglieder, = bis 10% iber 50% bis 60%

tber 60% bis 70%

W iiber 10% bis 209% 0 ( ‘
BN (ber 20% bis 30% | liber 70% bis 80%
iiber 30% bis 40% B iiber 80% bis 90%

fast doppelt so viele wie vor 10 Jahren,
und auf Grund der nach wie vor anhal-

23 Impressum tenden und auch neuen Probleme im Be-

lber 40% bis 50% B (iber 90% keine Werte
Quelle: www.empirica-institut.de
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TITELTHEMA

4 mieters;

Vermieter verstoBen gegen Datenmoral

Immer mehr Vermietersind in
letzter Zeit dazu tibergegangen,
von Mietinteressenten |, Selb-
‘tauskiinfte* zu verlangen. Ge-

60 Jahre Mieterschutz

Ein kleines, aber feines Jubilaum haben wir zu feiern.
Der Mieterschutzbund Berlin e.V. wird in diesem Jahr 60
Jahre alt. Man glaubt es kaum, in dieser Zeit ist der Mie-
terschutzbund standig und kontinuierlich gewachsen.
Heute zahlt er fast 30.000 Mitglieder und ist zu einer der
starksten Mieterorganisationen unserer Stadt geworden.

Wir haben in alten Ausgaben geblattert und einige be-
merkenswerte Schlagzeilen gefunden:

Peinliche Fragen

teresse an geordneten finanzie
len Verhiltnisen seines Mieter
Andererseits  aber ist d

| Vermieter einem Mieter oh
N cinr kei

Aktuelle Rechtssprechung

Striptease verboten

Amiisierbetriebe haben in Wohngebieten keine Chance
klei Geschiifien ein sol- |
cher Amiisierbetrieb nicht zulas-

Das -
richt hat sich in zwei Entschei-

ner ¥

MIETERSCHUTZ

Mitteilungsblatt des Mieterschufsbundes Berlin EV.

Berlin-Reinickendorf I, Aroser Allee 126 - Fernsprecher: 495433
Postschedikonto: Berlin-West 914 83

Ne. - _SIfZDleiber 1955 " 1. Jahrgang

Neue Mietsenkungsbestimmungen ?

Zgi:n :::59:};i?':”‘;&g?rgnms?esindc,—“g der ,Beriiner Morgenpost”, sind vor einiger
Mafinahmen auf dom % Rundverfigung des Bausenafors vom 28.3.1955 Gber
Es wurde u. a. darguf eh?‘e"‘ des Mietpreisrechtes bekanntgegeben worden,
schlage von den raut ningewiesen, dafl fir gewisse bouiche Méngel Ab-
erhabliche Mo g?:ser._.u:hen oder ortsiblichen Mieten zu machen sind, z. B. fir
unverputzien Gi%iecré—‘:c:m-ce"’ beim Vorhandensein von Notdachern, bei
fehlenden Teepanti E_.Ia.ar-r;. schiechtem Zustande des Treppenhauses, bei

Die Ausflhrungen in der Z
n&heren Kommentars ist die Do
mifiverstanden worden. Die Mi
dofl weitere allgemzine Bestimm
ist aber nicht der Fall,

g sind an sich richtig. Infolge Fehlens eines
tellung cuch von unseren Mitgliedern vielfach
eder faliten die n Bestimmungen so auf,
gen Uber Mietzenlungen ergangen sind. Das

Die Rundverfigung vom 2B.3.1955 ist ven den Preisstellen fir Mieten dann
anzuwenden, wenn der Haouseigentimer nach der sogenannten Mof}-“.chme‘m
verordnung vom B.6, 1953 in der Fossung vom 24, &, 1954 Antrige ouf Mie.-,
erhdhungen zur Angleichuny der vereinborten Miete an die ortsibliche bzw.
gesetzliche Miete stellt. Der Bausenctor geht doven aus, dofi eine solche
Mieterh8hung, selbst wenn im Ubrigen die Varaussetzungen hierfir vorliegen
wirden, dann nicht oder nicht in vollem Umfange g-:.—tchtgfe_ui? ist, wenn das
Hous nech erhebliche bauliche Schaden ouf t. Die in der Rundverfiigung auf-
gezdhlten Abschlége dienen also nicht daozu, weitere Mietsenkungen_herbei-
zufithren, sondern ungerechtfertigte Mieterhdhungen zu vermeiden, die ein Haus-
eigentimer beantragt.

Fir die Mietsenkung bei baulichen Schiden, die die Preisstelle fir Mieten
auf Antrag des Mieters festzusetzen hat, ist nach wie vor das Mietsenkungs-
gesetz vom 15, 5, 1933 mafigebead. In einem grofien Kafcfo? sind die verschie-
denen Einzelfalle fir eine Mietsenkung in diesem Gesetz aufgezdhlt. Die wich-
tigsten Félle sind inzwischen unseren Mifgliedern guch bekannt gewerden. Auf
einige in der Praxis sehr wichtige Félle sei noch einmal hingewiesen:

gie vertragliche Warmwasserversorgung ist nach nicht in_Ordnung. Wenn -
die Kosten der Warmwasserversorgung in der Miete einbegriffen sind, so ist
die Miete wegen der ersparten Heizkosten um 5% zu senken. Ab 1.10.1954 ist
wegen Wegfall des Komforts eine weitere Seakung von 5% der Miete vorzu-
nehmen, die sich von dem Betrag errechnet, der sich noch der Kirzung der

9. a. 5% ergibt.

Aber auch das Aussehen des Mieterschutz ver-
anderte sich im Laufe der Zeit. Von einem Mit-
teilungsblatt — im wahrsten Sinne des Wortes
einzelne Blatter — bis zum heutigen Heftfor-
mat gab es viele Zwischenstufen. Der Mieter-
schutz, den Sie heute in den Handen haben,
wird in einer hochmodernen Druckerei in

Berlin hergestellt (Seite 17).
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Beschafft werden soll.
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y Senvice und flr Engagement

#u schaffen. Die Vermieter haben so

" Einstimmig in den
Vorstand gewéhit

Das ist der Newe: einslimmig wurde
Alexander von Hebenege-Quitiek auf
der Mitgliederversammlang in den
Vorstand gewiihlt, Der Diplomkanf-
mann, der in der Touristikbranche 1d-
tig ist, wird bedm Mieterschutz fir den
kaufminnischen und technischen Teil
verantworllch sein. Er ist Dutenver-
arbeilungsspezialist und versprach
nach selner Wuhl: lch werde mich
bemihen, dic Organisation und damit
die Lelstung des Mieterschatzbundes
u verbessen.”

h »
Alsxander von Hohenegg-Quittek
3

Sehr konstant blieb dagegen der
Vorstand des Mieterschutzbun-
des. Die meisten heutigen Vor-
standsmitglieder sind Uber 30
Jahre dabei. Ein friheres Vor-
standsmitglied — Volker Heinz

— hat den Mieterschutzbund

in den Aufbaujahren stark ge-
pragt. Der Rechtsanwalt und
Notar Volker Heinz hat sich
auch nach seiner Zeit als
Vorstandsvorsitzender im-

mer dem MSB verbunden
gefuhlt. Bedingt durch
seine auBergewohnliche
Biographie als Rechts-
anwalt, Notar, Flucht-
helfer und Gefangener
der DDR-Staatssicher-
heit hat er besonders
die Wiedervereinigung
und den Aufbau der
Strukturen des Mieter-
schutzbundes In Berlin
(Ost) mit groBer Anteil-
nahme verfolgt.

Dr. Siegfried Viehbacher
Hans-Joachim Ascherin

. www 114USDESILZErN
liber die verwirrenden Mieter-
hohungen im Altbau infor-
mierte.

Dieses Novum war uns
wichtig, weil uns der Rechts-
frieden in dieser Stadt wichtig
Ist.

Gemeinsam
geht’s besser

Im Mirz nun sollte ein weite-
res Novum folgen. Zusammen
mit dem Berliner Mieterver-
ein, einem Konkurrenzverein
wenn sich Organisationen un-
serer Art iiberhaupt Konkur-
renz machen kénnen oder sol-
len (ich meine sie soliten
- ' inarreihe

60 JAHRE MIETERSCHUTZBUND

von links:

Bernd Zuther
llona Marold
Volker Heinz
Wilbert Steinmann
Kurt Herbach

Frigga Doscher
Hans-Joachim Ascherin

[T TTSTR—

so aktiv und vorurteilsfrei sol
te er weiterhin, auch nach di
sem MiBerfolg, auf den Mi
terverein zugehen.

Ich glaube, dal wir imme|

Volker Heinz ".j'.:'.:ﬁfﬁ;ﬁ;'l'l\rl

0
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60 JAHRE MIETERSCHUTZBUND

Eines aber ist immer gleich geblie-
ben — die absolute Sicherheit, da
& mieterpolitische Themen in dieser
} Stadt niemals enden. Waren es fru-
her vielleicht die Fehlbelegungsab-
gabe oder die Probleme rund um

60 Jahre Mieterschutzbund Berlin
e.V.—das sind 60 Jahre kompetente
Mieterberatung und 60 Jahre Lob-
byarbeit fur Sie — unsere Mitglieder.

Herzlichen Dank fur lhre Treue!

60 JAHRE MIETERSCHUTZBUND

die neue Heimat, so sind es heute
vorrangig die Nebenkosten, die zur
zweiten Miete geworden sind.

Auch die Wiedervereinigung hat
der Verein bravourds gemeistert.
Weil keiner die Geschwindigkeit
ahnen konnte, mit der die beiden
Halften der Stadt wiedervereinigt
wurden, gab es zwischenzeitlich ei-
nen Mieterschutzbund Berlin (Ost),
der schon nach kurzer Zeit in den
Stammverein eingegliedert wurde.

Aber arclt
e, Ky X?%Asfm..

=

[~

°\>
© W]

i

Rechtsanwalt Jurgen Mtuller ist aus
dem taglichen Vereinsleben des
Mieterschutzbundes Berlin nicht
mehr wegzudenken. Seit gefuhlten
100 Jahren ist er nicht nur die Stit-
ze der Telefonberatung fur Mitglie-
der sondern auch der unverzicht-
Y, bare Karikaturist der Vereinszeit-
schrift ,,Mieterschutz”.

Auf dieser Seite haben wir Kari-
katuren der letzten Jahrzehnte zu-

¥ M At ot |

Q"’CKO Jirgen Miiller

sammengestellt. Das Erschrecken-
de — aber eigentlich auch zu Erwar-
tende — die meisten Zeichnungen
haben nach wie vor Gultigkeit, ei-
nige sind unverandert von beklem-
mender Aktualitat.

Wir wiinschen uns ,Dieko” noch
viele Jahre in der Rechtsbera-
tung und noch viele Jahre mehr als
Zeichner.

Die Redaktion

Bei der 40-Jahr-Feier, von links:
Bernd Zuther

Alexander von Hohenegg-Quittek
Frigga Doscher

Michael Miuller-Degenhardt

6 mieterschutz 5/2013
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TITELTHEMA

Die Verwertungskiindigung

dllI'Ch dCIl Vel'mietel' von Rechtsanwiiltin Kati Selle

Die in der mietrechtlichen Praxis am hiufigsten unterschitzte Moglichkeit
der Beendigung eines Mietverhiltnisses

Bei der Wohnraummiete ist die Be-
endigung des Mietverhaltnisses
durch den Vermieter ausschliel3-
lich bei Vorliegen eines vom Gesetz
zugelassenen Kundigungsgrundes
moglich. Viele Mieter kennen die
bekanntesten Kiundigungsgriinde
durchaus — Zahlungsverzug, Sto-
rung des Hausfriedens, Eigenbe-
darf. Von einer Verwertungskundi-
gung allerdings haben die meisten
juristischen Laien bislang nichts
gehort. Das ist auch gut so: Die
Voraussetzungen an eine wirksa-
me Verwertungskiindigung sind
weder nach den Vorgaben des Ge-
setzes noch nach den — oft in aktu-
ellem, gesellschaftlichem Kontext

Verwertungskiindigungen

kommen immer haufiger vor

stehenden — Anforderungen der
Rechtsprechung allzu hoch anzu-
setzen. Und so kommen derzeit im-
mer mehr Vermieter auf die ldee,
von der Moglichkeit der Verwer-
tungskundigung Gebrauch zu ma-
chen.

1. Rechtliche Grundlagen

Die gesetzlichen Voraussetzungen

8 mieterschutz 5/2013

einer Verwertungskiindigung fin-
den sich vor allem in § 573 Absatz
2 Nummer 3 Birgerliches Gesetz-
buch (BGB). Danach kann der Ver-
mieter das Mietverhaltnis unter
Einhaltung der jeweiligen Kiindi-
gungsfrist beenden, wenn er auf-
grund des Forthestands des Miet-
verhaltnisses an der angemesse-
nen wirtschaftlichen Verwertung
des Grundstiicks oder des Wohn-
eigentums gehindert ist und ihm
dadurch erhebliche Nachteile dro-
hen.

Genau genommen steht das Recht
des Vermieters an einer freien wirt-
schaftlichen Verfugbarkeit seines
Eigentums den grundrechtlich ge-
schiitzten Mieterinteressen am
Gebrauch der Mietwohnung ge-
genuber. Die Interessen des Eigen-
tumsschutzes sind bei der zwin-
gend gebotenen Abwagung nicht
unbedingtvordergriindig zu werten.
Das Eigentum an einer Wohnung ist
in besonderem Mall dem Gemein-
wohl verpflichtet. Allerdings darf
die Moglichkeit des Ausspruches
einer wirksamen Verwertungskiin-
digung auch nicht nur auf die Fal-
le beschrankt sein, dass auf Seiten

des Vermieters eine wirtschaftliche
Existenzgefahrdung vorliegt (Bun-
desverfassungsgericht, Beschluss
vom 4.6.1998 — 1 BvR 1575/94).

2. Voraussetzungen im Einzelnen
Grundsatzlich berechtigt die Mog-
lichkeit, durch eine anderweitige
Vermietung einen hoheren Mietzins
zu erzielen, nicht zur Verwer-
tungskundigung. Auch die Absicht,

Alle vier Voraussetzungen

mussen erfiillt sein

die bei Erwerb bereits vermietete
Wohnung in eine Eigentumswoh-
nung umzuwandeln, kann den Aus-
spruch einer Verwertungskundi-
gung fur sich genommen nicht be-
grunden. Erst wenn dem Vermieter
in finanzieller Hinsicht z.B. aufgrund
der geringeren Kaufpreiserzielung
im Falle des Verkaufs des Hauses
bei Fortbestand des Mietverhalt-
nisses finanziell untragbare Nach-
teile drohen, kann die Moglichkeit
einer Verwertungskiindigung in Be-
tracht gezogen werden.

Fur eine wirksame Verwertungs-
kiindigung mussen kumulativ vier
Voraussetzungen erfullt sein:

a) Absicht des Vermieters, das Ob-
jekt einer wirtschaftlichen Verwer-
tung zuzufuhren

b) Angemessenheit der Verwertung
c¢) Hinderung der wirtschaftlichen
Verwertung durch den Fortbe-
stand des Mietverhaltnisses

d) Gefahr erheblicher Nachteile
bei Hinderung der wirtschaftlichen
Verwertung.

Fehlt nur eine der Voraussetzun-
gen, ist die Kundigung nicht be-
rechtigt.

a) Absicht des Vermieters, das Ob-
jekt einer wirtschaftlichen Ver-
wertung zuzufithren

Auf Seiten des Vermieters ist die
Absicht einer wirtschaftlichen
Verwertung im Sinne des § 573 Ab-
satz 2 Nummer 3 BGB grundsatz-
lich gegeben, wenn die Immobilie
verkauft oder saniert werden soll.
Im Ausnahmefall gilt das auch bei
einer Umwandlung von Wohn- in
Geschaftsraum oder bei einem ge-
planten Gebaudeabriss. Jedoch ist
der ersatzlose Abriss eines Gebau-
des keine wirtschaftliche Verwer-
tung im Sinne des § 573 Absatz 2
Nummer 3 BGB. Wiederum aber
kann ein Vermieter den Mietern ei-
nes sanierungshedurftigen Gebau-
des kiindigen, um das Haus abzu-
reiBen und durch einen Neubau zu
ersetzen. Im Grunde genommen
gibt es drei grol3e Fallgruppen von
Verwertungskundigungen: die Ab-
risskiindigung, den beabsichtigten
Wohnungsverkauf, die geplante
Sanierung des Gebaudes. Die Pla-
ne des Vermieters missen ernst-
haft betrieben werden. Zwar muss
zum Beispiel eine Baugenehmi-

Abrisskiindigung, Verkauf,

Sanierung

gung noch nicht erteilt sein. Aber
die Planung der Verwertung muss
ein hinreichend sicheres Stadium
erreicht haben. Unbedachte Zu-
kunftsplane und lose Absichten
geniigen nicht. Eine Vorratskundi-
gung ist unwirksam. Fallt die Mog-
lichkeit der wirtschaftlichen Ver-
wertung nach Ausspruch der
Kundigung weg (zum Beispiel Bau-

VERWERTUNGSKUNDIGUNG

genehmigung wird nicht erteilt, Fi-
nanzierung ,platzt”), muss der
Vermieter dies dem Mieter mittei-
len und ein Angebot auf (Neu-)Ab-
schluss des Mietvertrages unter-
breiten.

b) Angemessenheit der Verwer-
tung

Die Angemessenheit der Verwer-
tung ist gegeben, wenn der Ab-
sicht des Vermieters vernunftige
und nachvollziehbare Erwagungen
zu Grunde liegen, z.B. neuer Wohn-
raum firsich odernahe Familienan-
gehorige geschaffen werden soll,
Verkaufserlos zur Finanzierung ei-
nes Hauskaufs benbtigt wird, Kre-
dite abgelost oder sonstige Ver-
bindlichkeiten getilgt werden sol-
len. Die Absichten des Vermieters
mussen mit geltender Rechts- und
Sozialordnung in Einklang stehen;
durfen nicht sitten- oder rechts-
widrig sein. Entscheidend kommt
es auf die Gesamtumstande an.
Allzu strenge Anforderungen an
diese Kundigungsvoraussetzung

sind aber nicht zu stellen. Das Ge-
setz gibt keine grundsatzliche Kon-
trollbefugnis dahingehend, wie der
Eigentumer mit seinem Eigentum
verfahren mochte.

Kritisch gesehen werden sog. Spe-
kulationsgeschafte, d.h. der Ver-

mieter kaufte das Objekt in vermie-
tetem Zustand zu geringerem Preis
und mochte es gewinnbringend
wieder verauBern. Auch bei

Spekulationsgeschafte werden

kritisch gesehen

Risikogeschaften, d.h. bei knapp
kalkulierten Finanzierungen (z.B.
Fremdfinanzierung zu 100%) durfte
jedenfalls dann, wenn die Notwen-
digkeit einer alsbaldigen Weiter-
veraullerung absehbar war, eine
Angemessenheit zu verneinen
sein. Berufen kann sich der Ver-
mieter auch nicht auch eine Fehl-
kalkulation in Fallen des Erwerbs
zu einem uberhdhten Preis oder
auf eine unerfullte Renditeerwar-
tung.

Bei beabsichtigter Sanierung ist
von einer Angemessenheit auszu-
gehen, wenn allgemein Tbliche
Wohnverhaltnisse geschaffen wer-
den — nicht bei Luxusmodernisie-

5/2013
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rungen. Ist die Sanierung Folge ei-
nes Unterlassens der Instandhal-
tungspflicht, wird die Angemes-
senheit abgelehnt. Auch Falle des
Ankaufs einer unsanierten Woh-
nung zum Zweck der gewinnbrin-
genden WeiterveraulBerung in sa-
niertem Zustand sind nicht ange-
messen.

Wirtschaftliches Erschwernis

allein geniugt nicht

In Fallen der Abrisskindigung ist
die wirtschaftliche Verwertung
angemessen, wenn der Erhalt des
Gebaudes vernunftig sinnlos, weil
unrentabel ist. Bauordnungsrecht-
liche Hindernisse durfen dem Vor-
haben des Vermieters nicht entge-
genstehen.

c¢) Hinderung der wirtschaftlichen
Verwertung durch den Forthe-
stand des Mietverhaltnisses

Als weitere Voraussetzung an ei-
ne begrundete Verwertungskin-
digung muss der Fortbestand des
Mietverhaltnisses die angemes-
sene wirtschaftliche Verwertung
hindern. Das Erschwernis allein
genugt nicht.

Bei der Abrisskiindigung oder bei

10 mieterschutz 5/2013
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Absicht, das Objekt zukunftig ge-
werblich zu nutzen, ergibt es sich
von selbst, dass dies bei Fortbe-
stand des Wohnraummietverhalt-
nisses nicht moglich ist.

Bei einem beabsichtigten Verkauf
der Immobilie bedeutet dies, dass
der Verkauf Uberhaupt nicht oder
nur zu wirtschaftlich unzumutbaren
Bedingungen gelingt. Der weitaus
haufigste Fallist, dass der potentiel-
le Erwerber das Objekt nur in unver-
mietetem Zustand kaufen mochte.
Bei geplanter Sanierung des Ob-
jektes ist von einer Hinderung der
Verwertung auszugehen, wenn die
Mietsache nach Durchfihrung der
MaRnahmen nicht mehrin ihrer ur-
sprunglichen Gestalt vorhanden
ist, z.B. bei wesentlicher Grund-
rissanderung. Auch in den Fallen,
in denen der Mieter nach Moder-

nisierung den maligeblichen Miet-
zins nicht mehr zahlen kann bzw.
das Objekt tatsachlich nicht mehr
nutzen kann, kann eine Hinderung
anzunehmen sein. Kann die Sanie-
rung wegen ihres Umfangs nicht
bei fortdauerndem Mietverhaltnis
durchgefuhrt werden, muss grund-
satzlich zunachst eine voriiberge-
hende Raumung der Mietsache in
Betracht gezogen werden.

d) Gefahr erheblicher Nachtei-
le bei Hinderung der wirtschaftli-
chen Verwertung

Der letztlich alles entscheidende
und wohl wichtigste Tatbestands-
fakt ist aber das unmittelbare Dro-
hen der Gefahr erheblicher Nach-
teile. Die Beurteilung hat aus der
Sicht des Vermieters, jedoch gene-
rell-objektiv zu erfolgen.
Vorrangig zum Tragen kommen
finanzielle Aspekte, die zum Aus-

Kein Anspruch auf

maximale Rendite

fullen des Tatbestandsmerkmals
allerdings zu Lasten des Vermie-
ters nicht existenzgefahrdend sein
mussen. Die wirtschaftlichen Kom-
ponenten sind aber nicht das aus-
schlieBliche Kriterium. Ein erhebli-
cher Nachteil kann auch darin ge-
sehen werden, dass z.B. die
Fortsetzung des Mietverhaltnisses
wegen des erheblichen Aufwan-
des, der mit der Verwaltung des
Objektes und der Aufteilung des
Erloses zusammenhangt, als un-
rentabel einzustufen ist. Moglich-
keiten, die den drohenden Nachteil
relativieren und auf ein zumutba-
res MaB reduzieren, z.B. Mieterho-
hung, sind zu prufen. Es muss im-
mer gepruft werden, ob das er-
strebte (wirtschaftliche) Ziel nicht
auch mit anderen Mitteln erreicht
werden kann. Der Vermieter hat
keinen Anspruch auf maximale
Rendite. In gewissem Umfang
muss er finanzielle Verluste in Kauf
nehmen. Eine etwa unginstige
Preisentwicklung auf dem Immobi-
lienmarkt gehort zu den allgemei-
nen Risiken des Vermieters.

Im Falle des geplanten Abrisses

oder einer angestrebten Sanierung
ist der erhebliche Nachteil anzu-
nehmen, wenn keine Rendite mehr
zu erwirtschaften ist. Die Sanie-
rung des Objektes muss zur Erhal-
tung der Gebaudesubstanz unum-
ganglich sein. Der geplante Abriss
muss unter Berlicksichtigung von
Erwagungen der wirtschaftlichen
Vernunft geboten sein.

3. Unzulassigkeit der Kindigung
Eine Verwertungskiindigung darf
grundsatzlich nicht zum Zwecke
der Erzielung eines hoheren Miet-
zinses oder mit der Absicht, die
Wohnung in Eigentum umzuwan-
deln und diese dann zu verkaufen,
ausgesprochen werden. Unzulas-
sig ist eine Verwertungskundi-
gung, wenn der Vermieter mit dem
Mieter einen Mietvertrag schloss,
obwohl fur ihn bereits absehbar
war, dass die Notwendigkeit einer
anderweitigen Verwertung beste-
hen konnte. Ist z.B. ein erhbhter
Kapitalbedarf absehbar, kann er
selbst dann nicht kiindigen, wenn
eine Existenzgefahrdung droht. Et-
was anderes kann gelten, wenn
der Vermieter den Mieter bei Ver-
tragsabschluss uber die mogli-
cherweise kurze Dauer des Miet-
verhaltnisses aufgeklart hat. Eben-

Erhéhter Kapitalbedarf

ist kein Grund

falls nicht kundigen darf der
Vermieter unter Berufung auf eine
unzureichende Rendite, wenn die
wirtschaftlichen und personlichen
Verhaltnisse seit Abschluss des
Mietvertrages unverandert sind.
4. Kundigungssperrfrist

Wurde die Wohnung wahrend des
laufenden Mietverhaltnisses in ei-
ne Eigentumswohnung umgewan-
deltund veraufRert, kannder Erwer-
ber eine Verwertungskiindigung
erst nach Ablauf von drei Jahren
aussprechen. Derzeit gilt bei vor-
stehendem Sachverhalt fur die Be-
zirke Charlottenburg-Wilmersdorf,
Friedrichshain-Kreuzberg,  Mitte,
Pankow, Steglitz-Zehlendorf sowie
Tempelhof-Schoneberg eine sie-
benjahrige Kundigungssperrfrist. Ab

VERWERTUNGSKUNDIGUNG

dem 1.10.2013 wird diese auf ganz
Berlin ausgeweitet nach 10 Jahren
gelten.

5. Formalien

Die Verwertungskiindigung ist in
Schriftform zu erklaren. Sie ist
schriftlich im Original vom Vermie-
ter unterzeichnet bzw. unter Vorla-
ge einer vom Vermieter unterzeich-
neten Originalvollmacht dem Mie-
ter vorzulegen. Eine Kundigung per
Fax oder via E-Mail ist nicht mog-
lich. Die Kuindigung ist zu begriin-
den.ImKundigungsschreiben mis-
sen die Grunde fur die Kundigung

Kindigungsgriinde miissen fir

den Mieter nachvollziehbar sein

angegeben und nachvollziehbar
ausgefuhrt sein. Angaben zur Ver-
wertung, zum Anlass dafur, zur
Verhinderung und zu den Nachtei-
len bei Fortbestand des Mietver-
haltnisses sind fur die Wirksamkeit
der Kundigung unbedingt erforder-
lich. Die Angaben sind inhaltlich so
genau vorzunehmen, dass der Mie-
ter bei Annahme des tatsachlichen
Vorliegens der Grunde in die Lage
versetztist, wenigstens eine allge-
meine Uberprifung vorzunehmen,
ob die gesetzlich geforderten Vor-
aussetzungen fur eine Verwer-
tungskundigung vorliegen. Dazu
gehort inshesondere auch, dass
etwaig drohende finanzielle Nach-
teile zu beziffern sind. Der bloRRe
Hinweis, dass nach allgemeinem
Erfahrungssatz eine Wohnung in
unvermietetem Zustand immer ei-
nen hoheren Verkaufspreis erzielt,

genugt nicht. Grunde fur die Ver-
wertungskundigung, die nicht im
Kundigungsschreiben ausgefuhrt
sind, sind nur zu berucksichtigen,
sofern sie nachtraglich entstan-
den.

6. Kindigungsfrist

Die Verwertungskundigung kann
vom Vermieter unter Einhaltung
der Fristen fur eine ordentliche
Kundigung ausgesprochen wer-
den Gemal § 573 ¢ BGB betragt
die Kundigungsfrist drei Monate.
Besteht das Mietverhaltnis min-
destens funf Jahre sechs Monate.
Nach achtjahriger Mietdauer neun
Monate.
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Wann muss eine Wohnung renoviert

werden und wann nicht?

Ein Leitfaden fiir Mieter und Vermieter

Ein Umzug bedeutet Stress. Als
waren Ausmisten, Packen und der
obligatorische Besuch im Mbobel-
haus nicht schon genug, offenbart
der Blick in den bisherigen Miet-
vertrag meist noch eine weitere
Pflicht des Mieters vor dem Auszug
aus der alten Wohnung: die Schon-
heitsreparaturen. Klauseln dazu,
welche Renovierungen in Miet-
wohnungen wann von wem vor-
genommen werden miussen, finden
sich mittlerweile in einem GroRBteil
der deutschen Mietvertrage — und
sie sind uiber die Jahre nicht unbe-
dingt einfacher geworden.

Vor kurzem hat der Bundesge-
richtshof (BGH) wieder einmal ein
Urteil zur Durchfithrung von Schon-
heitsreparaturen gefallt—in diesem
Fall zugunsten der Mieter. Im Mit-
telpunkt bei der Entscheidung ste-
hen die sogenannten Quotenklau-
seln. Um Quotenklauseln zu erkla-
ren, muss man sich die Entwicklung
des Mietrechts in den vergangenen
Jahren ansehen: Der BGH hat be-
reits andere Renovierungsklauseln
fur ungultig erklart. Dazu gehort bei-
spielsweise die Farbwahlklausel,
die vorschrieb, dass eine Wohnung
in jedem Fall weil zu streichen ist.
Auch Endrenovierungsklauseln, die
den Mieter beim Auszug zu nicht
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notwendigen Schonheitsreparatu-
ren zwingen, durfen nicht mehr ver-
wendet werden. (Individualabrede
bei Gewerbe moglich (XII ZR 200/06)
Starre Klauseln nicht erlaubt

Dass diese sogenannten starren
Klauseln mittlerweile aus den Ver-
tragen gestrichen wurden (in Alt-
vertragen sind sie unwirksam),
hat einen Grund. Der Bedarf fur
Schonheitsreparaturen lasst sich
eben nicht starr festlegen - ei-
ne Wohnung nutzt sich anders
ab, je nachdem, ob der Mieter et-
wa Pendler ist oder starker Rau-
cher, ob jemand zwei Jahre in ei-
ner Wohnung gelebt hat oder zehn.
Ublicherweise werden in Mietver-
tragen Fristen festgelegt, zu denen
Schonheitsreparaturen durchge-
fuhrt werden sollten, beispielswei-
se alle funf Jahre.

Im jungst vom BGH entschiedenen
Fall ging es um die Frage, wie der
Anteil an anfallenden Malerarbei-
ten berechnet wird, den der aus-
ziehende Mieter zahlen muss. Im
Mietvertrag stand, dass die Be-
rechnungsgrundlage der Kosten-
voranschlag eines vom Vermieter
ausgewahlten Malerfachgeschafts
ist. Die Richter erklarten diese Klau-
sel fur ungultig: Da der Kostenvor-
anschlag vom Vermieter eingeholt

wirde, gebe es fur den Mieter kei-
ne Kostentransparenz und er mis-
se annehmen, dass andere gunsti-
gere Angebote nicht beachtet wiir-
den (VIII ZR 285/12).

Vertrage priifen lassen

Wie viele Mietvertrage durch die-
sen Urteilsspruch nun ungiltige
Klauseln enthalten, ist unklar. Wir
halten kursierende Zahlen zwar fur
zu hoch gegriffen, raten unseren
Mitgliedern jedoch, ihre Vertra-
ge beim Mieterschutzbund prufen
zu lassen. Wichtig dabei ist aller-
dings, dass Quotenklauseln an ei-
ner entscheidenden Stelle juris-
tisch anders behandelt werden als
die Ubrige Mietvertragsgestaltung.
Trotz aller Neuerungen im Miet-
recht finden sich in Berlin noch
immer Vertrage aus Zeiten, in de-
nen das Thema Schonheitsrepara-
turen mit einem Satz abgehandelt
wurde. So liest man in alten DDR-
Mietvertragen zu Schonheitsrepa-
raturen meist nur einen Satz, der
den Mieter wahrend der Mietz-
eit verpflichtet, Schonheitsrepa-
raturen auszufuhren. Dieser Satz
ist immer noch gultig, allerdings
kann der Vermieter in diesen Fal-
len keine Endrenovierung verlangen.

MS, 08/13

Kiindigungsschutz

bei Verkauf von Wohnungen

Neuer Eigentiimer soll zehn Jahre keinen Eigenbedarf anmelden diirfen

Unter Federfuhrung des Stadtent-
wicklungssenators Michael Muller
hat der Senat am 13.8.2013 eine No-
vellierung der Kiindigungsschutz-
klausel-Verordnung beschlossen.
Ab dem 1.10.2013 werden die Mie-
ter in ganz Berlin fur einen Zeit-
raum von 10 Jahren vor einer Eigen-
bedarfskiindigung im Falle der Um-
wandlung ihrer Mietwohnung in
eine Eigentumswohnung und an-
schlieBendem Verkauf geschitzt.
Dieser Schutz gilt nicht fur Mieter,
die eine bereits umgewandelte Ei-
gentumswohnung mieten.
Einheitliche Regelung

Der bessere Kundigungsschutz sei
eine von mehreren Malinahmen,
um den steigenden Mieten in Berlin
und dem immer knapper werden-
den Wohnraum zu begegnen. Der-
zeit gilt in sechs Bezirken ein Kun-

digungsschutz von sieben Jahren,
wenn eine Mietwohnung umgewan-
delt wird, und zwar in Charlotten-
burg-Wilmersdorf, Friedrichshain-
Kreuzberg, Mitte, Tempelhof-Scho-
neberg, Steglitz-Zehlendorf und
Pankow. In den Ubrigen Bezirken
betragt die Frist drei Jahre. Die
kinftige Regelung soll fur alle Be-
zirke gelten.

Berlinweit lag der Anteil der Eigen-
tumswohnungen nach Senatsanga-
ben im Jahr 2011 durchschnittlich
bei 14 Prozent. Die Quote ist in den
einzelnen Stadtteilen unterschied-
lich. Den hochsten Anteil hatte Wil-
mersdorf mit 29 Prozent. In Marzahn
gab es 2011 nur funf Prozent.

Frigga Doscher, Vorstandsvorsitzen-
de des Mieterschutzbundes Berlin
e.V., begruBt die geplante Regelung
ausdrucklich. ,Hier wird nicht nur

Waschetrocknen

Gerade im Sommer fragen sich vie-
le Vermieter, ob es gegen die Wa-
scheberge, die ihre Mieter auf ih-
ren Balkonen trocknen, irgendeine
Handhabe gibt. SchlieBlich sieht
das Haus ohne bunte Schlupfer
und Socken deutlich ordentlicher
aus. Tatsachlich ist der Spielraum
fur Vermieter allerdings begrenzt.
Schon gar nicht, wenn eine Haus-
ordnung das Trocknen in der Woh-
nung verbietet. Nach einem Urteil
des Amtsgerichts Euskirchen dur-
fen Mieter sogar dann auf dem
Balkon trocknen, wenn auch dasin
der Hausordnung untersagt wird.

Allerdings nur kleine Waschesti-
cke. Auch gegen eine extra ange-
brachte Vorrichtung, etwa eine Wa-
scheleine, hat der Vermieter kaum
etwas in der Hand. Hat der Mieter
nur geringe bauliche Veranderun-
gen vorgenommen, kann ihn der
Vermieter nicht belangen. Lediglich
bei groBeren Eingriffen, etwa wenn
der Bewohner in die AuBenfassade
des Hauses gebohrt hat, hat man
als Vermieter Aussicht, vor Gericht
Recht zu bekommen.

LBS 07/13
Quelle: LBS Infodienst Recht & Steuern

MIETE UND MIETRECHT

die dringend gebotene Angleichung
der Berliner Bezirke vollzogen, son-
dern ein wichtiger Schritt zur Ver-
besserung der Mietsicherheit vieler
Berliner Mieter getan. Das ist aller-
dings nur eine von vielen erforderli-
chen MaRBnahmen, um die Situation
fur Mieter in Berlin ertraglicher zu
gestalten.”

MS, 08/13
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Neues von den Roten Roben

In dieser Rubrik
berichten wir
iiber aktuelle

Urteile des Bun-

desgerichtshofs
in Karlsruhe.

Die Symbole
deuten an, ob
sie sich posi-
tiv oder negativ
auf die Mieter-
interessen aus-

wirken.

14 mieterschutz 572013

Schallschutz

Aus dem Leitsatz:

a) Bei der Beurteilung des Vorlie-
gens eines Mangels der Mietsa-
che ist, wenn Parteiabreden zur
Beschaffenheit der Mietsache feh-
len, jedenfalls die Einhaltung der
maBgeblichen technischen Normen
geschuldet. Dabei ist nach der Ver-
kehrsanschauung grundsatzlich der
bei Errichtung des Gebaudes gelten-
de MaBstab anzulegen.

b) Nimmt der Vermieter bauliche
Veranderungen an einem alteren
Gebaude vor, so kann der Mieter,
sofern nicht etwas anderes verein-
bart ist, nur dann erwarten, dass der
Tritt- und Luftschallschutz anschlie-
Bend den hoheren Anforderungen
der zur Zeit der baulichen Veran-
derungen geltenden DIN-Normen
genigt, wenn die MaBnahmen von
der Intensitat des Eingriffs in die
Gebaudesubstanz her mit einem
Neubau oder einer grundlegenden
Veranderung des Gebaudes ver-
gleichbar sind.

Urteil vom 5. Juni 2013
- VIl ZR 287/12

Aus dem Tathestand:

Das Gebaude, in dem sich die Woh-
nung des Mieters befindet, war
wahrend des Zweiten Weltkriegs
beschadigt und im Jahr 1952 wie-
der aufgebaut worden. Das Miet-
verhaltnis begann 1985. Im Jahr 2003
lieB die Vermieterin in der Uber der
Wohnung des Mieters gelegenen
Dachgeschosswohnung Bauarbei-
ten durchfuhren. Auf einer Flache
von 21 m2wurde der Estrich entfernt
und erneuert. Auf zwei anderen Fla-
chen (von 96 m2 und von 59 m2) wur-

de der Estrich abgeschliffen und
verspachtelt, um die Verlegung ei-
nes neuen Bodenbelags zu ermog-
lichen. Der Mieter beanstandete im
Jahr 2007 neben anderen Mangeln
eine unzureichende Schallisolie-
rung seiner Wohnung zu den Dach-
geschosswohnungen. Er ist der An-
sicht, dass die Schallisolierung we-
der dem im Jahr 1952 noch dem im
Jahr 2003 geltenden Stand der Tech-
nik entspreche.

Aus den Entscheidungsgriunden:

Bei Fehlen einer vertraglichen Ab-
rede weist eine Mietwohnung in
einem alteren Gebaude in schall-
schutztechnischer Hinsicht keinen
Mangel auf, sofern der Tritt- und der
Luftschallschutz den zur Zeit der Er-
richtung des Gebaudes (hier: Wie-
deraufbau 1952) geltenden DIN-
Normen entsprechen. Der Umstand,
dass die Vermieterin den Estrich ab-
geschliffen und verspachtelt und ihn
auf 12 % der Gesamtflache entfernt
und erneuert hat, rechtfertigt es
nicht, auf die zur Zeit der Durchfiih-
rung dieser Arbeiten geltenden DIN-
Normen abzustellen. Denn diese
MaRnahme ist von der Intensitat des
Eingriffs in die Gebaudesubstanz her
mit einem Neubau oder einer grund-
legenden Veranderung des Gebau-
des nicht vergleichbar. Der Mieter
kann daher nicht erwarten, dass
die MalBnahme so ausgefuhrt wird,
dass der Schallschutz anschlieBend
den hdheren Anforderungen der zur
Zeit der Durchfuhrung der Arbei-
ten geltenden DIN-Normen genugt.
Der Tritt- und der Luftschallschutz
der Wohnung sind daher als ausrei-
chend und damit als vertragsgemaR
zu bewerten.

Befristung

Leitsatz:

Zur erganzenden Vertragsauslegung
im Falle der Unwirksamkeit einer
Befristung des Mietvertrags.

Urteil vom 10. Juli 2013
- Vil ZR 388/12

Aus dem Tatbhestand:

Der Beklagte mietete von der Klage-
rin eine Wohnung. Der Mietvertrag
enthalt eine unwirksame Abrede zur
Dauer der Mietzeit. Auf Verlangen des
Mieters war es auf bestimmte Zeit —
fur den Zeitraum von November 2004
bis Ende Oktober 2011 - abgeschlos-
sen worden. Im Februar 2011 kiindig-
te die Klagerin das Mietverhaltnis we-
gen Eigenbedarfs fristgemaR.

Aus den Entscheidungsgriinden:

Fur die Dauer der unwirksamen Be-
fristung ist im Wege erganzender
Vertragsauslegung ein beiderseiti-
ger Kundigungsverzicht anzuneh-
men. Ist die Befristung des Mietver-
trages unwirksam, weil die Voraus-
setzungen des § 575 Abs. 1 Satz 1 BGB
nicht vorliegen; gilt der Vertrag als
auf unbestimmte Zeit geschlossen.
Die dadurch im Vertrag entstande-
ne Lucke ist durch eine erganzen-
de Vertragsauslegung zu schlieen.
Dabei ist zu berucksichtigen, was
die Parteien redlicherweise verein-
bart hatten, wenn ihnen die Unwirk-
samkeit der Vertragsbestimmung be-
kannt gewesen ware. Da das von
beiden Parteien verfolgte Ziel einer
langfristigen Bindung an den Miet-
vertrag durch einen beiderseitigen
Kundigungsverzicht erreicht werden
kann, ist ein solcher Ausschluss der
ordentlichen Kundigung fur die Dau-
er der Befristung anzunehmen.

Schadensersatz

Leitsatz:

Die Kiundigung eines Mietverhalt-
nisses, die von einem sachlichen
Grund zur fristlosen Kiindigung ge-
tragen ist, steht, auch wenn sie an
einem formellen Mangel leidet,
einem auf 8 536a Abs. 1 BGB ge-
stitzten Ersatz derjenigen Scha-
den nicht entgegen, die darauf be-
ruhen, dass der Mieter bestehende
Mangel der Mietwohnung berech-
tigterweise zum Anlass nimmt, we-
gen einer nicht mehr vorhandenen
Tauglichkeit der Wohnung zum
vertragsgemaBBen Gebrauch eine
den Umstanden nach angemesse-
ne neue Wohnung anzumieten.

Urteil vom 3. Juli 2013
- VIl ZR 191/12

Aus dem Tatbestand:

Die eine Wohnung mietenden KIa-
ger, machen u.a. Schadensersatz
geltend, den sie darauf stitzen,
dass sie aufgrund von Schimmelbil-
dung in der Mietwohnung zur frist-
losen Kindigung des Mietverhalt-
nisses berechtigt gewesen seien.
Nachdem sie einen Schimmelbe-
fall beméangelt und unter Fristset-
zung zur Beseitigung aufgefordert
hatten, drohten sie die Kindigung
des Mietverhaltnisses an. Nach
ergebnislosem Fristablauf kiindig-
ten sie das Mietverhaltnis wegen
der in ihren Ursachen streitigen
Schimmelbildung fristlos, hilfswei-
se ordentlich. Die Beklagte liel3 die
Kundigung zuriickweisen, weil ihr
unstreitig keine Vollmacht beige-
legen hat. Die Klager raumten die
Wohnung und bezogen eine ande-
re Wohnung. Die Klager begehren
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nun den Ersatz des ihnen durch den
Wohnungswechsel entstandenen
Schadens.

Aus den Entscheidungsgriunden:
Nach § 536a Abs. 1 BGB kann der
Mieter wegen eines Mangels der
Mietsache, der bei Vertragsschluss
vorhanden ist, spater wegen eines
Umstands entsteht, den der Ver-
mieter zu vertreten hat, oder mit
dessen Beseitigung der Vermie-
ter in Verzug gekommen ist, unbe-
schadet seiner Rechte aus & 536
BGB Schadensersatz verlangen.
Die Ersatzpflicht hangt dabei gera-
de nicht von der Wirksamkeit des
Ausspruchs der danach an sich be-
rechtigten Kundigung der Klager
ab. Die von einem sachlichen Grund
getragene Kindigung eines Miet-
verhaltnisses, auch wenn sie — wie
hier — an einem formellen Mangel
leidet (fehlende Vollmacht), steht
einem Ersatz derjenigen Schaden
nicht entgegen, die darauf beru-
hen, dass der Mieter bestehende
Mangel der Mietwohnung berech-
tigterweise zum Anlass nimmt, we-
gen einer nicht mehr vorhande-
nen Tauglichkeit der Wohnung zum
vertragsgemallen Gebrauch eine
den Umstanden nach angemessene

neue Wohnung anzumieten. Fur ei-
ne zusatzliche Einschrankung der
Ersatzpflicht des Vermieters dahin-
gehend, dass diese ungeachtet des
Kundigungsgrundes erst mit Aus-
spruch einer auch formell wirksa-
men Kindigung entstehen soll, gibt
der Wortlaut des § 536a Abs. 1 BGB
nichts her. Dieser knuipft nur an das
sachliche Vorliegen der Mangel
oder den Verzug mit der Mangelbe-
seitigung und einen dadurch verur-
sachten Schaden an.

RN
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Warmecontracting

Leitsatz:

Der Vermieter, der einen Warme-
lieferungsvertrag mit einem Con-
tractor abgeschlossen hat, ist dem
Mieter gegeniiber nicht zur Vorla-
ge der dem Contractor von dessen
Vorlieferanten ausgestellten Rech-
nung verpflichtet.

Urteil vom 3. Juli 2013
- VIl ZR 322/12

Aus dem Tatbestand:

Die Klager mieteten von der Rechts-
vorgangerin der Beklagten eine
Wohnung. Die Beheizung und Warm-
wasserversorgung erfolgt durch
Fernwarme. Hierfur schaltete die Be-
klagte einen Warmecontractor ein,
der die benbttigte Fernwarme seiner-
seits von dem stadtischen Versorger
als Vorlieferanten bezieht. Zwischen
den Parteien ist ein Warmecontrac-
ting nicht vereinbart.

Die Klager verlangen zur Uberpri-
fung ihrer Heizkostenabrechnung
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Vorlage der von dem Versorger an
den Warmecontractor gerichteten
Rechnung fur die gelieferte Fern-
warme.

Aus den Entscheidungsgrinden:

Zu der Abrechnung Uber die Be-
triebskosten gehort auch, dass dem
Mieter die Uberprufung der Abrech-
nung ermoglicht wird. Hiervon um-
fasstist die Einsichtnahme in die Ab-
rechnungsunterlagen, darunter auch
in Vertrage des Vermieters mit Drit-
ten. Der Vermieter, der einen War-
melieferungsvertrag mit einem Con-
tractor abgeschlossen hat, ist aber
nicht zur Vorlage der dem Contrac-
tor von dessen Vorlieferanten aus-
gestellten Rechnung verpflichtet.
In den Fallen der Versorgung des
Mieters mit Heizenergie durch ei-
nen Warmecontractor gilt nichts
anderes als bei dem unmittelbaren
Energiebezug durch den Vermieter
ohne Einschaltung eines Contrac-
ting-Unternehmens. Auch in diesen
Fallen haben die Mieter einer Woh-
nung gegen den Vermieter keinen
Anspruch auf Auskunft dariber, zu
welchem Preis und zu welchen Kon-
ditionen beispielsweise der Heizol-
lieferant das Heizbl seinerseits von
seinem Vorlieferanten bezieht. Eben-
so wenig steht den Mietern ein An-
spruch auf Auskunft Uiber Vereinba-
rungen zu, die der Warmecontractor
mit seinen Vorlieferanten geschlos-
sen hat. Will der Mieter die Einhal-
tung des Wirtschaftlichkeitsgebots
prufen, kann er die ihm in Rechnung
gestellten Kosten mit den Preisen
anderer Warmelieferanten verglei-
chen.

Gewerberaume

Leitsatz:

Auch bei einem Mietverhaltnis
uber Gewerberaum rechtfertigt al-
lein die vorbehaltlose Erstattung
eines sich aus der Betriebskos-
tenabrechnung ergebenden Gutha-
bens durch den Vermieter nicht die
Annahme eines deklaratorischen
Schuldanerkenntnisses, das einer
nachtraglichen Korrektur der Be-
triebskostenabrechnung entgegen-
steht.

Urteil vom 10. Juli 2013
- XII ZR 62/12

Aus dem Tathestand:

Die Parteien streiten Uber restliche
Betriebskosten aus einem Miet-
verhaltnis Uber Gewerberaume.
Der Beklagte mietete vom Klager
ein Ladengeschaft mit Stellplatz. In
dem Mietvertrag verpflichtete sich
der Klager, uber die vom Beklag-
ten zu zahlenden Betriebskosten
unter Berucksichtigung der geleis-
teten Vorauszahlungen jahrlich ab-
zurechnen. Der Klager Ubersandte
dementsprechend die Nebenkos-
tenabrechnung 2009. Die Abrech-
nung schloss mit einem Guthaben,
welches der Klager sofort an den
Beklagten Uiberwies. Nachdem der
Beklagte Einwendungen erhoben
hatte, erstellte der Klager eine kor-
rigierte Abrechnung, nunmehr eine
vom Beklagten zu zahlende Diffe-
renz auswies.

Aus den Entscheidungsgriinden:
Durch die vorbehaltlose Erstattung
des sich aus der urspringlichen
Betriebskostenabrechnung erge-
benden Guthabens ist zwischen
den Parteien kein deklaratorisches

Schuldanerkenntnis zustande ge-
kommen. Der Klager konnte die Ab-
rechnung zu Lasten des Mieters
korrigieren. Die Annahme eines de-
klaratorischen ~ Schuldanerkennt-
nisvertrages setzt das Vorliegen
zweier Ubereinstimmender Willens-
erklarungen voraus. Diese konnen
auch durch schlussiges Verhal-
ten abgegeben werden. Allerdings
missen die Willensbekundungen
der Parteien von dem Willen ge-
tragen sein, das Schuldverhaltnis
ganz oder teilweise dem Streit oder
der Ungewissheit der Parteien zu
entziehen und sich dahingehend
rechtsverbindlich einigen zu wol-
len. Die Betriebskostenabrechnung
ist eine reine Wissenserklarung oh-
ne rechtsgeschaftlichen Bindungs-
willen. Durch die Auszahlung des
Guthabens an den Mieter erbringt
der Vermieter eine reine Erfullungs-
handlung, der kein weiterer rechts-
geschaftlicher Erklarungswert zu-
kommt. Insbesondere erklart der
Vermieter hiermit nicht, den sich
aus der Abrechnung ergebenden
Saldo unstreitig stellen zu wollen.

HERSTELLUNG MIETERSCHUTZ

Die Herstellung
des ,MIETERSCHUTZ"

Offsetdruck GmbH

Sie konnen es gar nicht bemerkt
haben, mit dieser Ausgabe er-
scheint der ,Mieterschutz” zum
zweiten Mal mit einer verander-
ten Papierqualitat und wird jetzt in
Berlin gedruckt.

Normalerweise fangen Informatio-
nen dieser Art umgekehrt an: ,Si-
cher haben Sie bemerkt...” oder
ahnlich. Wir hatten aber gar nicht
die Absicht, unsere Leser an ei-
ne neue ,Haptik” oder ein neues
Druckbild zu gewbdhnen. Trotzdem
war die Herstellung des ,Mieter-
schutz” in Berlin ein lange gehegter
Wunsch des Vorstands. Mit der Fir-
ma Medialis haben wir einen neu-
en Partner gefunden, der es uns
ermoglicht hat, zu ahnlichen Rah-
menbedingungen mit einer uber-
zeugenden Druckqualitat unsere
Mitgliederzeitschrift jetzt in Berlin
zu drucken.

Erstmals wurde die Ausgabe 4/13
bei Medialis gedruckt und wir hof-
fen auf eine langjahrige Partner-
schaft. Die hochmoderne Aus-
stattung erlaubt eine effiziente
und schnelle Bearbeitung unserer
Druckunterlagen. Wer noch alte
Druckereien mitihrem Schmutz und
ihrem Larm kennengelernt hat, der
kann in den Raumlichkeiten einer
hochmodernen Druckerei nur noch
staunen.

Viel Spal8 und viele Informationen
beim Lesen in lhrer ,neuen” Mit-
gliederzeitschrift.
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s SPIEGEL ONLINE

Geruchsbelistigung:

Amutsgericht bestitigt Kiindigung fiir rauchenden Mieter

Im Prozess um die fristlose Kindi-
gung fur einen rauchenden Mie-
ter hat das Amtsgericht Diisseldorf
der Vermieterin recht gegeben. Der
Mann miisse seine Wohnung rau-
men, weil er die anderen Parteien
im Haus mit dem Zigarettenkonsum
belastige. Allerdings ist eine Beru-
fung gegen das Urteil maglich.

Dusseldorf - Das Amtsgericht Dus-
seldorf hat die fristlose Kiuindigung
des Mietverhaltnisses von Fried-
helm Adolfs bestatigt. Die Vermie-
terin seiner Wohnung hatte beman-
gelt, der starke Raucher wiirde die
anderen Parteien im Haus unzumut-
bar belastigen, indem er die Fens-
ter standig geschlossen halte und
seine Aschenbecher nicht entlee-
re. Der Rauch sei dadurch Uiber das
Treppenhaus entwichen. Der Mie-
ter und ehemalige Hausmeister des
Gebaudes hatte dies bestritten.
Man wolle ihn loswerden, um
aus der Wohnung mehr Geld
herauszuholen,  vermutete
der Rentner. ,Aber ich ge-
be nicht auf”, sagte er.

Laut Amtsgericht ist die Kundigung
rechtens. Zwar durfe ein Mieter
grundsatzlich in seiner Wohnung
rauchen, heilt es im Urteil. Dies
sei von dem vertragsgemallen Ge-
brauch einer Mietwohnung gedeckt.
Der Vermieter eines Mehrparteien-
hauses musse es jedoch nicht dul-
den, dass Zigarettenrauch im Trep-
penhaus zu einer ,unzumutbaren
und unertraglichen Geruchsbelasti-
gung” fuhre.

Der Prozess hatte fur Aufregung
gesorgt, weil Adolfs die Offentlich-
keit gesucht und Unterstitzung
von Rauchern und Gastronomen
bekommen hatte, welche die Kla-
ge als Bevormundung

und Beschneidung
personlicher

Freiheit gebrandmarkt hatten. Sym-
pathisanten starteten eine Samme-
laktion fur seine Prozesskosten.

In Nordrhein-Westfalen gilt seit dem
1. Mai das neue Nichtraucherschutz-
gesetz, wonach in Kneipen und Re-
staurants absolutes Rauchverbot
herrscht. Zahlreiche Gastwirte be-
furchteten finanzielle EinbufRen und
demonstrierten gegen das Gesetz.

Die Vermieterin hatte den Rentner
vor der Kiundigung mehrfach ab-
gemahnt. Das Urteil ist noch nicht
rechtskraftig (Az.: 24 C 1355/13). Der
75-Jahrige kann Berufung dagegen
einlegen. ala/AFP

Das hat er inzwischen getan.
Die Redaktion
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S E P A rollt auf uns zu!

Liebe Mitglieder mit Lastschrifteinzugsverfahren,

ab Februar 2014 wird das bisherige
deutsche Lastschrift- und Uberwei-
sungsverfahren durch einen einheit-
lichen europaischen Zahlungsver-
kehr ersetzt.

Dieses Verfahren heiit S E P A
(Single Euro Payments Area) und
gilt fur jeden Kontoinhaber mit der
Zielsetzung, den bargeldlosen Zah-
lungsverkehr zu vereinfachen.

Bisher haben Sie im Zahlungsver-
kehr Kontonummer und Bankleitzahl
angegeben, zuklnftig benttigen Sie
IBAN und gegebenenfalls BIC.

Wo finde ich IBAN und BIC?

IBAN und BIC fur ihr eigenes Konto
finden Sie auf Ihren Bankkonto-Aus-
zugen.

Was bedeutet das fir Sie und lhre
Beitragszahlung?

Durch eine automatische Umstel-
lung lhrer Einzugsermachtigung in
ein SEPA-Mandat andert sich fur
Sie nichts. Der von lhnen gewahlte
Zahlungsmodus und die Falligkeit-
stermine bleiben bestehen.

Wie gewohnt buchen wir lhren Bei-
trag oder die Rechtsschutzpramie
vom angegebenen Konto ab. Recht-
zeitig vor dem ersten Lastschriftein-
zug in dieser neuen Verfahrensart
werden wir Sie Uber den Einzug un-
terrichten.

Sollte sich lhre Bankverbindung
geandert haben oder mochten Sie
erstmals lhren Beitrag per Last-
schrifteinzug bezahlen, benutzen Sie
bitte den abgedruckten Vordruck.
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Mieterschutzbund Berlin e.V.

Glaubiger-Identifikationsnummer DE22ZZ700000090365

Mitgliedsnummer / Mandatsreferenz: ...........cccocvevnenne

SEPA - Lastschriftmandat

Ich erméachtige den Mieterschutzbund Berlin e.V., Zahlungen von meinem Konto mittels Lastschrift einzuziehen. Zugleich weise ich mein
Kreditinstitut an, die vom Mieterschutzbund Berlin e.V. auf mein Konto gezogenen Lastschriften einzulésen.

Hinweis: Ich kann innerhalb von acht Wochen, beginnend mit dem Belastungsdatum, die Erstattung des belasteten Betrages verlangen.
Es gelten dabei die mit dem Kreditinstitut vereinbarten Bedingungen.

Name, Vorname (Kontoinhaber) Anschrift

Konto-Nummer

bDE_ /___ /1 ______I____I__
Bankleitzahl IBAN
Berlin, den Unterschrift
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MIETRECHT VON A - Z

Das Mietrecht von A - Z

Eine kleine mietrechtliche Anthologie — mietrechtliche Begrifte

verstindlich erklart

ABFLUSSPRINZIP

Bei mietvertraglich ver-
einbarter Umlage von
Betriebskosten, kann der Vermieter
bei der jahrlichen Zusammenstel-
lung der auf den Mieter umlegba-
ren kalten Betriebskosten grund-
satzlich nach dem Abflussprinzip
abrechnen. Es werden dabei alle
umlegbaren Rechnungsbetrage be-
rucksichtigt, die von ihm im laufen-
den Abrechnungszeitraum tatsach-
lich entrichtet worden sind — auch
wenn es sich um Kosten handelt,
die tatsachlich in einem vorherigen
Abrechnungszeitraum angefallen
sind.

ABFLUSSVERSTOPFUNG

Die fur die Beseitigung einer Ab-
flussverstopfung anfallenden Kos-
ten sind nur dann vom Mieter zu
tragen, wenn er die Verstopfung
schuldhaft verursacht hat. Zu be-
achten ist dabei, dass vom Mieter
gefordert wird, eine Verstopfung
moglichst zu vermeiden und den
Abfluss erforderlichenfalls von Zeit
zu Zeit durch Hilfsmittel frei zu hal-

ten.

ABLESEPROTOKOLL

Nach Ablesung der Verbrauche fur
Heizung und Warmwasser soll das
Ergebnis dem Nutzer in der Regel
innerhalb eines Monats mitgeteilt
werden. Es ist ein Protokoll zu fer-
tigen, in das die abgelesenen Werte
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eingetragen werden. Eine geson-
derte Mitteilung ist dann nicht er-
forderlich, wenn das Ableseergeb-
nis Uber einen langeren Zeitraum in
den Raumen des Nutzers gespei-
chert ist und von diesem selbst ab-
gerufen werden kann. Einer geson-
derten Mitteilung des Warmwas-
serverbrauchs bedarf es auch dann
nicht, wenn in der Nutzeinheit ein
Warmwasserzahler eingebaut ist.

ABMAHNUNG

Die Abmahnung ist die im Falle des
Zuwiderhandelns mit Rechtsfol-
gen verbundene Aufforderung, ver-
tragswidriges Verhalten einzustel-
len bzw. zukiinftig zu unterlassen.
In der Regel soll die Aufforderung
des Unterlassens mit der Ankiindi-
gung der konkreten Rechtsfolgen
verbunden sein. Die Abmahnung
geht regelmaBig dem Ausspruch
einer Kiindigung oder einer Unter-
lassungsklage voraus.

ABRECHNUNGSFRIST

Als Abrechnungsfrist bezeichnet
man bei der Wohnraummiete den
Zeitraum, innerhalb dessen der
Vermieter Uiber die Vorauszahlun-
gen fur Betriebskosten abzurech-
nen hat. Die Abrechnung ist dem
Mieter spatestens bis zum Ablauf
des zwbolften Monats nach Ende
des Abrechnungszeitraumes mitzu-
teilen. Anderenfalls ist der Vermie-
ter im Regelfall mit der Geltendma-
chung eines Nachforderungsbetra-
ges ausgeschlossen.

AMTSGERICHT

Als 1. Instanz der ordentlichen Ge-
richtsbarkeit ist das Amtsgericht
ausschlieBlich zustandig fur Strei-
tigkeiten Uber Anspriche aus ei-
nem Mietverhaltnis Uber Wohn-
raum oder uber den Bestand eines
solchen Mietverhaltnisses. Ortlich

ist das Amtsgericht ausschlieBlich
zustandig, in dessen Bezirk sich die
Raume befinden. Vor dem Amtsge-
richt mussen die Parteien sich nicht
zwingend durch einen Rechtsan-
walt vertreten lassen.

ANZEIGEPFLICHT

Zeigt sich im Laufe der Mietzeit ein
Mangel der Mietsache oder wird
eine MalBnahme zum Schutz der
Mietsache gegen eine nichtvorher-
gesehene Gefahr erforderlich, so
hat der Mieter dies dem Vermieter
unverzuglich anzuzeigen. Kommt
der Mieter der Anzeigepflicht nicht
nach, macht er sich dem Grunde
nach schadensersatzpflichtig. Dazu
sind die Geltendmachung von Miet-
minderung und Schadensersatz so-
wie die Kiindigung des Mietverhalt-
nisses fur den Mieter ausgeschlos-
sen.

AUFZUG

Die Kosten fur den Betrieb eines
Aufzuges sind bei entsprechen-
der Vereinbarung als Betriebskos-
ten gemaR § 2 Nr. 7 BetrKV auf den
Mieter umlegbar. Das gilt auch fur
Erdgeschossmieter, wenn die Ver-
tragsparteien die Umlage in einem
Formularmietvertrag vereinbart ha-
ben, jedoch diese den Aufzug nicht
nutzen.

BARRIEREFREIHEIT
Der Mieter kann vom
Vermieter bei Vorlie-
gen Uberwiegender Interessen die
Zustimmung zur baulichen Veran-
derung der Mietsache dergestalt
verlangen, als dass dies fur die Nut-
zung der Mietsache von Menschen
mit Behinderung oder alteren Men-
schen zur Selbstbestimmung und
zur Teilhabe am gesellschaftlichen
Leben erforderlich ist.

BEFRISTUNG

Ein Wohnraummietverhaltnis kann
nur dann wirksam auf bestimmte
Zeit geschlossen werden, wenn der
Vermieter nach Ablauf der Mietzeit
die Raume selbst nutzen, diese bau-
lich erheblich verandern oder Be-
triebsbedarf geltend machen will.
Der Befristungsgrund ist dem Mie-
ter schriftlich mitzuteilen. Entfallt
das Befristungsinteresse kann der
Mieter eine Verlangerung auf un-
bestimmte Zeit verlangen.

BELEGUNGSBINDUNG

Unter Belegungs- oder Wohnungs-
bindung versteht man die Ver-
pflichtung des Vermieters offent-
lich geforderten Wohnraums, die
Wohnungen lediglich an einen be-
stimmten (berechtigten) Personen-
kreis zu vermieten. In der Regel
handelt es sich um Personen, die
ihren Wohnungsbedarf aufgrund
ihres geringen Einkommens nicht
am freien Wohnungsmarkt decken
kénnen. Vermietet werden darf
dann lediglich nach Vorlage eines
Wohnberechtigungsscheins.

BETRIEBSKOSTEN

Betriebskosten sind alle laufenden
und regelmalig wiederkehrenden
Kosten, die im Zusammenhang mit
der Bewirtschaftung des Objektes

Die Serie zum Sammeln

anfallen. Fur die Wohnraummiete
konkretisiert die Betriebskosten-
verordnung die Umlagembglichkei-
ten einzelner Kostenarten. Haben
die Mietvertragsparteien eine Um-
lage vereinbart, muss der Vermieter
uber die Betriebskosten jahrlich ab-
rechnen. Als Mal3stab fur die Um-
lage ist zunachst der individuelle
Verbrauch, sofern nicht maglich die
anteilige Wohnflache anzusetzen.

BRUTTOMIETE

Unter dem Begriff der Brutto- oder
Inklusivmiete versteht man den Ge-
samtmietzins, bestehend aus Anteil
fur die Nettokaltmiete sowie fiir Be-
triebs- und Heizkosten.

CONTRACTING

Contracting bedeutet
im Mietrecht die Uber-
tragung von originar dem Vermieter
zukommenden Aufgaben auf einen
dienstleistenden Dritten. Das sog.
Warmecontracting im Besonderen

umfasst die Bereitstellung bzw. Lie-
ferung von Brennstoffen wie auch
den Betrieb der zugehorigen Anla-
gen durch den Dritten als Austibung
der dem Vermieter grundsatzlich
obliegenden Heizpflicht.

MIETRECHT VON A -Z

Teil 1 A'D

DACHRINNEN-
REINIGUNG

Kosten fiir eine Dach-
rinnenreinigung sind als sonstige
Betriebskosten im Sinne der Be-
triebskostenverordnung nur dann
auf den Mieter umlegbar, wenn die
Ubernahme dieser Kostenposition
zwischen den Parteien ausdrick-
lich im Mietvertrag vereinbart ist.

DOPPELVERMIETUNG

Werden Uber eine Sache zeitgleich
mehrere Mietverhaltnisse begriin-
det, spricht man von Doppelvermie-
tung. Bei einer Doppelvermietung
sind beide Mietvertrage wirksam.
Jedoch handelt sich bei jedem Miet-
verhaltnis um einen Rechtsman-
gel, der jedem Mieter die Geltend-
machung seiner Gewahrleistungs-
rechte gestattet. Der Vermieter kann
entscheiden, wem er Erfullung und
wem er Schadensersatz gewahren
mochte.

DUBELLOCHER

Das Einbringen von Dubelléchern
—auch in Fliesen — gehort in ange-
messenem Umgang zum vertrags-
gemalien Gebrauch der Mietsache
und bedarf keiner Zustimmung des
Vermieters. Ist der Mieter nicht zur
Ausfuhrung von Schonheitsrepara-
turen oder zur Endrenovierung ver-
pflichtet, muss er im Regelfall auch
Duibel nicht beseitigen.
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AUSFLUGSTIPP

Quedlinburg

Heute empfehlen wir lhnen einen
Ausflug der besonderen Art, einen
Ausflug in die deutsche Geschich-
te, gewisser Weise in die Keimzel-
le Deutschlands.

Quedlinburg, die einstige Konigsp-
falz und Mitglied der Hanse, ist ei-
ne reizvolle, iber 1000-jahrige mit-
telalterliche Stadt, am Nordrand
des Harzes. Charakteristisch fur die
Stadt sind die winkligen Gassen mit
uraltem Pflaster und die weitraumi-
gen Platze umsaumt von Fachwerk-
hausern, Uberragt vom massigen
Sandsteinfelsen des Burgberges
mit der romanischen St. Servatius-

Kirche. Hier begann vor uiber 1000
Jahren deutsche Geschichte als
Heinrich 1. hier eine Pfalz errich-
tete.

Am Finkenherd, zu FuBen des
Burgberges, soll der Sachsenher-
zog Heinrich 919 die Konigskro-
ne empfangen haben. Er und sei-
ne Nachfolger machten die Pfalz
Quedlinburg zu einem wichtigen
Zentrum der Reichspolitik. Hein-
rich I. wurde hier 936 beigesetzt.

Die groBte Sehenswirdigkeit ist die
Stadt selbst. Auf einer Flache von
gut 80 ha drangen sich uber 1300
malerische Fachwerkhauser.

Der besondere Tipp:

994 verlieh Otto Ill. seiner Tante
Mathilde, Abtissin des Frauenstifts
auf dem Schloberg, das Markt-,
Miinz- und Zollrecht. Es wurde zur
Geburtsurkunde der Stadt Quedlin-
burg.

Mit diesem einmalig geschlossenen
historischen Stadtbild steht Qued-
linburg in der ersten Reihe deut-
scher Fachwerkstadte und wurde
1994 in die UNESCO-Welterbeliste
aufgenommen.

Im Dezember verwandelt sich Quedlinburg in ei-

nen vorweihnachtlichen Traum der besonderen Art.

Denn in der Kulisse des historischen Marktes inmit-

ten alter Fachwerkhauser finden all die Sinnesein- |
| drucke Raum, die wir seit unserer Kindheit mit Weih-
nachten verbinden. Wenn aber lhre Augen und Gau-

men verwohnt werden, dann sollen die Ohren nicht
zu kurz kommen. Darum erklingt im Dezember weih-

nachtliche Musik. Im Rathaus, im Theater, in Kirchen
und auf offenem Platz.
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Wichtige Informationen:
Webseite mit vielen Infos: www.quedlinburg.de

Grundsatzlich ist die Anreise mit der Bahn zu empfehlen. Parkplatze ste-
hen in Innenstadtnahe nur wenige zur Verfiigung, besonders am Wo-
chenenden sind daher die meisten bereits in den Morgenstunden be-
setzt.

Eine direkte Bahnverbindung nach Quedlinburg gibt es nicht, man muss
ein- oderzweimal umsteigen, die Reisedauer betragtknapp drei Stunden.
Infos: www.bahn.de

Hinweis:

Wer tiefer in die Geschichte der Stadt einsteigen will, sollte unsere
Webseite besuchen. Dort ist die Geschichte der Stadt etwas ausfihr-
licher dargestellt, als es hier moglich war.
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Guter Rat

rentiert sich.

Hauptgeschaftsstelle

Konstanzer Stral3e 61, 10707 Berlin Mo, Di, Do 9 - 19.00
Telefon 921 02 30-10, Fax 921 02 30-11 Mi 9 - 20.00
zentrale@mieterschutzbund-berlin.de Fr 9 —14.00
Beratung nach Voranmeldung Sa 10 - 13.00
Zweigstelle Mitte Mo 9 - 17.00
TorstraRBe 25, 10119 Berlin Di 9 - 20.00
Telefon 921 02 30-30, Fax 201 15 96 Mi 9 - 17.00
filiale-torstrasse@mieterschutzbund-berlin.de Do 9 — 18.00
Beratung nach Voranmeldung Fr 9 —13.00
Zweigstelle Neukolln Mo 9 - 17.00
Karl-Marx-Stral3e 51, 12043 Berlin Di 9 -19.00
Telefon 921 02 30-50, Fax 682 11 47 Mi 9 —17.00
filiale-neukoelln@mieterschutzbund-berlin.de Do 9 - 19.00
Beratung nach Voranmeldung Fr 9 —13.00
Zweigstelle Wedding

MullerstraBe 53, 13349 Berlin Mo, Di,Do 9 - 17.00
Telefon 921 02 30-40, Fax 921 02 30 -11 Mi 9 —19.00
filiale-wedding@mieterschutzbund-berlin.de Fr 9 —13.00

Beratung nach Voranmeldung

EI Werden Sie Fan lﬁ
bei Facebook!

www.facebook.com/mieterschutzbundberlin

MIETEESCHUTZBUND

BERLIN E.V.

Die Telefon-Beratung

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

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

Fiir Nichtmitglieder:

kostenpflichtig unter der Rufnummer

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

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

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

Mieter werben Mieter

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

www.mieterschutzbund-berlin.de



