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Liebe Mitglieder des Mieterschutzbundes Berlin,
liebe Leser/innen des MIETERSCHUTZ,

Bereits Cicero (64 v.Chr.) wusste, man kann einen
Wahlkampf nur gewinnen, wenn man Folgendes
beachtet:

1. Die aktuellen politischen und wirtschaftlichen
Fuhrungskrafte muss man glauben machen, dass
sie im Ergebnis der Wahl nicht um ihre Einfluss-
spharen furchten missen,

2. die burgerliche Mitte muss das Gefuhl haben,
dass sie auch zukunftig in Ruhe und unter nor-
malen Verhaltnissen, so wie bisher, weiterleben
werden und

3.der Wahlermasse muss suggeriert werden, dass
man ihre Forderungen zumindest versteht, ohne
sich zu fruh auf konkrete Losungen einzulassen.
Daran kénnte man ja spater gemessen werden.

Unter Beachtung dieser Prinzipien hat Cicero die
Wahl zum ersten Konsul des romischen Reiches
zunachst gewonnen. Gleichwobhl hielt ihn der His-
toriker Mommsen fir einen der grof3ten Blender
der Geschichte. Mommsen starb aber bereits
1903. Er konnte damit nicht die historisch beleg-
ten weiteren Blender bis in die heutige Zeit hin-
ein kennen.

Nun ja, man darf auf das hiesige Wahlergebnis
gespannt sein, da zumindest die dritte Forderung
von allen Parteien beachtet wurde und wenn man
nach der Verantwortlichkeit im Dieselskandal
fragt, dann ist auch die zweite Forderung erfullt
worden. Die 1. Forderung ist schon immer beach-
tet worden.

Welche Forderungen der breiten Wahlermasse
muss man eigentlich verstehen? Das ist nicht der
Ruf nach bezahlbarem Wohnraum, sondern wohl
eher der Schrei. Ein Schrei schon deshalb, weil
man das Gefuhl nicht los wird, dass die, die zur-
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Entschuldigung

Ganz ehrlich: Mit der wiederholten
Zusendung der zweiten Ausgabe un-
serer Vereinszeitschrift wollten wir
nicht testen, ob unsere Zeitschrift
gelesen wird oder ob Sie bemerken,
dass lhnen diese Ausgabe bereits
vorliegt. Auch haben weder der Vor-
stand noch unsere Mitarbeiterinnen
geschlafen. Die motivierte und viel-
leicht Ubermotivierte Druckerei hat

die Rotationsmaschine angewor-
fen, ohne sich zunachst zu verge-
wissern, dass das zutreffende Spei-
chermedium —mit der dritten Ausga-
be —in den Druckcomputer eingelegt
worden war. Die druckfrischen Hef-
te werden in der Druckerei versand-
fertig verpackt und gehen dann di-
rekt zur Post. Dieser Ablauf hat sich
uber Jahre so eingespielt und zu kei-

nem Zeitpunkt gab es Anlass zu Be-
anstandungen. Nur am Rande sei er-
wahnt, dass die Druckerei samtliche
Mehrkosten ibernommen hat. Der
Verein hat insoweit keinen materiel-
len Schaden erlitten. Abschlieend
sei der Hinweis erlaubt, dass unse-
re Mitglieder, wenn es denn ein Test
gewesen ware, diesen mit Bravour
bestanden hatten.

[
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zeit das Sagen haben, den Ruf nach bezahlbarem
Wohnraum wohl doch nicht verstanden haben.

In den Ballungszentren und gerade in Berlin
steigen die Mieten in einem Ausmal}, das man
bei jeder Mieterhbhung spurt, hier ist jedes Au-
genmalB zwischen einer realen Lohnerhthung
und einer moglichen Mieterhbhung verloren ge-
gangen. Man muss mehr Neubauten schaffen.
Ach ja, was fur eine Erkenntnis. Mit Neubau-
ten schafft man aber nicht gunstige Mieten. Mit
Neubauten hofft man nur, den Mietenmarkt mit
den eigenen Waffen zu schlagen. In diesem Be-
reich gilt immer noch Angebot und Nachfrage.
Ist die Nachfrage hoch —wie in Berlin —ist auch
die Miete in gewisser Weise automatisch hoch.
Sinkt die Nachfrage — weil genug Neubauwoh-
nungen auf dem Markt sind, werden auch die
Mieten sinken. Bis dieser Effekt aber eintritt,
muss man auch Zwischenlosungen schaffen; so
zum Beispiel in Gestalt des sogenannten sozia-
len Wohnungsbaus. Hier motiviert der Staat den
Vermieter und Bauherren mit Zuschissen oder
mit Abschreibungsmodellen, um damit eine be-
zahlbare Miete sicherzustellen. Die andere Va-
riante ware, durch sogenannte Transferleistun-
gen den Mieter mit staatlichen Zuschiissen di-
rekt zu unterstiitzen. Auch diese Variante klingt
zunachst einmal nicht schlecht. Damit l6st man
aber nicht das Grundproblem. Es fehlen schlicht
(Neubau-)Wohnungen und wer sich einmal mit
dem Thema beschaftigen musste, wann und wer
welche Zuschusse fur seine Wohnung erhal-
ten konnte, der spirt einmal mehr, diese staat-
liche Abhangigkeit will man eigentlich nicht, zu-
mal man das Gefthl hat, dass es hier um ein rein
mathematisches Ergebnis geht —namlich, ob die
WohnungsgroRBe zum Einkommen und zur Miete
passt — wahrend der menschliche Faktor letzt-
lich auf der Strecke bleibt. Wichtig ware aber
auch, dass man das neue Forderungssystem

A'na'emngen

einmal bis zum Ende, d. h. bis zum Auslaufen der

Forderung durchdenkt. 2071 ngﬂugs—

Zurzeit fallen ca. 50.000 Wohnungen aus dem al-

ten Fordersystem, ohne dass der Staat eingrei- Orﬂlnung

fen kann. Hier ware zu Uberlegen, dem Staat ei-

nen weiteren Handlungsspielraum einzuraumen. una’ Satzung

Es ware nur konsequent dem, der die Fordermit-
telin der Vergangenheit gewahrt hat, auch in die-
sem Bereich ein Mitspracherecht einzuraumen.
Eine Weitergewahrung der Fordermittel kommt
allein deshalb zurzeit nicht in Frage, weil die
ehemaligen Bauherren sich auf dem Geldmarkt
mit billigen Krediten eindecken konnen. Sie sind
nicht mehr auf Zuschiisse angewiesen. Sie las-
sen die Wohnungen lieber aus der Forderung lau-
fen, um dann mit saftigen Mieterhthungen bzw.
mit Schaffung von Eigentumswohnungen nun
endlich mal Kasse zu machen. ,Kasse machen”
tragt unser ganzes System, aber es muss da ein
Ende haben, wo die Mieter sich wieder die Fra-
ge stellen miuissen: Wo finde ich denn bezahlba-
ren Wohnraum?

die auf der Mitglieder-
versammlung beschlos-
sen wurden, entnehmen
Sie bitte den Seiten 4
bis 10 dieses Heftes.
Die Beitrage bleiben
stabil. Sie sind NICHT
erhoht worden!

Die neue Satzung des
Mieterschutzbundes Ber-
line.V.istam 7. August
2017 beanstandungsfrei
in das Vereinsregister
des Amtsgerichtes Char-
lottenburg unter dem Ak-
tenzeichen VR 2029 B mit
der laufenden Nummer 4
eingetragen worden.

Herzlichst, Ihr Michael Miiller-Degenhardt
Vorstandsvorsitzender

Briickentage

Wir bitten, die im Oktober bevorstehenden Feiertage zu beachten—Tag der
Deutschen Einheit und Reformationstag. Alle Filialen des Mieterschutz-
bundes bleiben nicht nur an diesen Tagen sondern auch am 2.10.2017 und
am 30.10.2017 geschlossen. Beratungen finden nicht statt. Ebenso entfal-
len an diesen Tagen die telefonischen Sprechstunden.

Ab dem 4.10.2017 bzw. 1.11.2017 6ffnen die Filialen wie gewohnt. Die Tele-
fonberatung lauft dann ebenfalls wieder regular.

Wir danken fiir Ihr Verstandnis!

4/2017 mieterschutz 3



PROTOKOLL DER MITGLIEDERVERSAMMLUNG

Protokoll der ordentlichen Mitgliederversammlung
des Mieterschutzbund Berlin e.V. vom 13. Juni 2017

Am 13. Juni 2017 fand im Logenhaus Berlin, Em-
ser Stral3e 12 — 13, Berlin-Wilmersdorf die sat-
zungsgemald einberufene und durchgefithrte
Mitgliederversammlung des Jahres 2017 statt.

Beginn der Veranstaltung 18.30 Uhr.
Die Sitzung endete um 19.40 Uhr.

Anwesende Teilnehmer:
37 stimmberechtigte Mitglieder.

TOP 1

Der Vorsitzende des Vereins, Rechtsanwalt
Muller-Degenhardt, begruBt im Namen des
Vorstands die anwesenden Mitglieder.

TOP 2

Er stellt die ordnungsgemal3e Einberufung und
Beschlussfahigkeit der Mitgliederversamm-
lung fest. Er fuhrt im weiteren Verlauf durch die
Tagesordnung und leitet die Sitzung.

Er teilt mit, dass zu der mit der Einladung mitge-
teilten Tagesordnung keine Anderungsantrage
vorliegen.

TOP3

Herr Muller-Degenhardt stellt die Genehmi-
gung des Protokolls der Mitgliederversamm-
lung 2015, abgedruckt in der Ausgabe 3/2015
der Vereinszeitschrift ,Mieterschutz” zur Ab-
stimmung. Das Vereinsmitglied, Rechtsanwal-
tin Frigga Doscher, widerspricht der Durch-
fuhrung der Abstimmung mit der Begriindung,
dass die in der Mitgliederzeitung Heft 2/2017
abgedruckte Einberufung der ordentlichen Mit-
gliederversammlung unter TOP 3 das Datum
der Durchfuhrung der Mitgliederversammlung
fehlerhaft mit dem 15.4.2015 bezeichnet, wah-
rend die Mitgliederversammlung tatsachlich
am 22.4.2015 stattgefunden hat. Herr Muller-
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Degenhardt stellt fest, dass diese Beanstan-
dung zutrifft. Er vertritt die Auffassung, dass
es sich um einen zwar bedauerlichen, aber of-
fenkundigen Druckfehler handele. Frau Dos-
cher tragt ihre Meinung vor, dass es sich um
einen wesentlichen formellen Fehler handele;
das Vorstandsmitglied Bernhard Zuther wider-
spricht und stellt die Auffassung des Vorstan-
des fest, dass es sich um eine offensichtliche,
und der Genehmigungsfahigkeit des Protokolls
nicht entgegenstehende Falschbezeichnung
handele, zumal jedem der anwesenden Mitglie-
der bewusst sei, welche Mitgliederversamm-
lung angesprochen ist, deren Protokollierung
genehmigt werden soll. Frau Doscher bean-
tragt die Protokollierung ihrer Ruge.

Nunmehr lasst der Sitzungsleiter den Tagesord-
nungspunkt 3 durchfuhren. Das Protokoll wird
durch die Mitgliederversammlung mehrheitlich,
bei einer Gegenstimme und drei Stimmenthal-
tungen, genehmigt.

TOP4

Die Mitgliederversammlung genehmigt das
Protokoll der Mitgliederversammlung vom
11.5.2016 mehrheitlich, bei einer Gegenstimme
und drei Stimmenthaltungen.

TOP5

Rechtsanwalt Muller-Degenhardt legt fur den
Vorstand den Bericht zur aktuellen mieter-
politischen Situation vor. Diese ist zum einen
durch die Tatsache gekennzeichnet, dass zur-
zeit auf dem Berliner Wohnungsmarkt rund
20.000 Wohnungen fehlen, zum anderen da-
durch, dass ein deutlicher Anstieg des Miet-
niveaus gegeniber den Vorjahren festzustel-
len ist, der sich auch in dem am 19. Mai 2017
veroffentlichten Mietspiegel 2017 dokumen-
tiert. Der Vorstand nimmt die Bemuhungen
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der neuen Berliner Landesregierung zur For-
derung des Wohnungsneubaus und der Damp-
fung des Mietanstiegs zustimmend zur Kennt-
nis. Als Beispiele werden die Begrenzungen fur
Mieterhdhungen fur den freifinanzierten Woh-
nungsbau auf jahrlich 2 % fur Wohnungen der
stadtischen Wohnungsbaugesellschaften, wie
auch der Verzicht fur das laufende Jahr auf die
jahrliche Erhbhung von ca. 0,13 Euro/m? im of-
fentlich geforderten sozialen Wohnungsbau im
Eigentum der stadtischen Wohnungsbhauge-
sellschaften genannt.

Die Anhebung der Bezugsgrof3e fur die Bezu-
schussung offentlich geforderten Wohnraums,
wird ebenfalls positiv bewertet. Herr Mtller-
Degenhardt erlautert die positiven Auswirkun-
gen der Milieuschutzverordnung. Er kritisiert
die zunehmende Praxis, den Anfall der Grund-
erwerbssteuer beim Immobilienverkauf zu um-
gehen, wenn juristische Personen als Eigenti-
mer nicht die Immobilie, sondern das Firmenei-
gentum Ubertragen.

Herr Miuller-Degenhardt begruf3t die Absicht
des Bezirksamtes Friedrichshain-Kreuzberg
im Falle eines Verkaufs des sogenannten neu-
en Kreuzberger Zentrums ,,an einen privaten
Investor (fur ca. 60 Millionen Euro) ein bezirk-
liches Vorkaufsrecht zu prufen und gegebe-
nenfalls auszuuben, damit es nicht zu einem
Ruckschlag in der Strategie der Rekommunali-
sierung kommt.

Nach ausfuhrlicher Abhandlung weiterer, im
abgelaufenen Geschaftsjahr die mieterpoli-
tische Situation bestimmenden Themenfel-
der gibt Herr Muller-Degenhardt einen per-
spektivischen Ausblick und leitet damit zum am
19.5.2017 veroffentlichten Berliner Mietspiegel
2017 Uber.

TOP6

Das Vorstandsmitglied, Rechtsanwalt Jiirgen
Schirmacher, referiert uber die zweijahrige Ar-
beit der Mietspiegelkommission in Erarbeitung
des Berliner Mietspiegels 2017, an welcher er

] ﬂ PROTOKOLL DER MITGLIEDERVERSAMMLUNG

i W oan . 4
“ }l‘j o I
= ' n

C-'

LLNS it f
. 40

3
. e
i

mit einer Kollegin fur den Mieterschutzbund B

Berlin e.V. teilggnommen hat. Er erlautert die

-

Relevanz des Berliner Mietspiegels, dessen = 0
Werte sich aus der Auswertung eines nach
wissenschaftlichen Kriterien ermittelten re- n

prasentativen Anteils der mietspiegelrelevan-
ten Wohnungen ergeben, fur Mieterhohungs-

verlangen und die Mietpreisbremse. Negativ " ﬁ
anzumerken sei die mietpreistreibende Wir- J L

kung des Berliner Mietspiegels, die sich da- ] 3]
raus ergebe, dass lediglich Daten aus den in '
den vorangegangenen vier Jahren getroffe-

nen Mietzinsvereinbarungen in die Daten- -
erhebung einflossen. Herr Schirmacher lobt
die sehr sorgfaltige Arbeit des mit der Erhe-
bung der Daten beauftragten Instituts F+B,

dessen Beauftragung aus einer zuvor erfolg- L 3 0
ten Ausschreibung hervorging. Rechtsanwalt J" I
Schirmacher berichtet Uber die Behandlung a1

des Berliner Mietspiegels in der Rechtspre- 28 0

chung des Landgerichts Berlin, bei welchem
die Uberwiegende Anzahl der Mietberufungs- n

kammern den Mietspiegel 2015 trotz von Ver- *‘

mieterseite vorgebrachter Angriffe gegen die

Qualitat des Berliner Mietspiegels als soge- j«“rj ﬁ

nannter Qualifizierter Mietspiegel bei der Er- S AT
mittlung der ortstiblichen Vergleichsmiete den
Mietspiegel zumindest als einfachen Mietspie-
gel anwenden. Herr Schirmacher stellt dar, in- .

wieweit sich der Berliner Mietspiegel 2017 g A
strukturell vom Mietspiegel 2015 unterschei- “ ‘

det, und welche harten Auseinandersetzun-
gen es innerhalb der Mietspiegelkommission

bei der Erarbeitung und Gewichtung einzelner IR,

Wohnwertmerkmale gegeben hat. Herr Schir-

macher erlautert, dass sich die Mietpreisspan- ¢ 0
ne jedes Rasterfeldes nach Extremwertberei-

nigung aus der Kiirzung der erhobenen hochs- n

ten und niedrigsten Mietwerte von jeweils ein il o
Viertel (75 % Spanne) ergeben hat und sich &
die Forderung der Vermieterverbande nach o
einer 80%igen Spanne nicht erfullt hat. Der

Mietspiegel 2017 dokumentiert, trotz gelten-

der Mietpreisbremse, eine nicht unerhebliche

Steigerung der Durchschnittsmieten von 5,84

Euro/m? des Mietspiegels 2015 auf einen Wert

von 6,39 Euro/m?Z.
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PROTOKOLL DER MITGLIEDERVERSAMMLUNG

Es schlieBt sich ein Bericht des Vorstandsmit-
gliedes, Frau Rechtsanwaltin Ronnbeck, zur Fi-
nanzsituation des Vereins an. Frau Ronnbeck
teilt zu Beginn den aktuellen Mitgliederbestand
am Stichtag des Tages der Hauptversammlung
mit 35.525 Mitgliedern mit. Das entspricht ei-
nem Mitgliederzuwachs im Vergleich zum Ta-
ge der Mitgliederversammlung 2009 (20.000
Mitglieder) um nahezu 80 %. Dem Mitglieder-
zuwachs geschuldet ist ein auf 1,662 Millionen
Euro gestiegener Jahresumsatz, was eine wei-
tere Steigerung um rund 100.000,00 Euro ge-
genuber dem Vorjahresumsatz bedeutet. Frau
Ronnbeck erlautert zahlenmaBig die Zusam-
mensetzung des Jahresumsatzes nach den
einzelnen Erlosarten.

Frau Ronnbeck schlusselt betragsmallig die
Ausgaben des Vereins auf, wobei die groi3-
ten Posten die Kosten der Rechtsberatung mit
rund 480.000,00 Euro, die Personalkosten mit
362.000,00 Euro plus 84.000,00 Euro Sozialab-
gaben ausmachen. Weitere relevante Ausga-
benpositionen sind die Aufwendungen fur Mie-
te und Wohngeld, fur die Erstellung der Mitglie-
derzeitung und die Burokosten.

Erhebliche Investitionsausgaben im abgelaufe-
nen Geschaftsjahr betrafen Umbau- und Mo-
dernisierungsarbeiten in der Hauptgeschafts-
stelle sowie in der Zweigstelle Karl-Marx-Stra-
RBe.

TOP 7

Der Rechnungsprufungsbericht fur das abge-
laufene Geschaftsjahr wird von der Rechnungs-
pruferin, Frau Schulz, verlesen. Er schliel3t mit
der Feststellung, dass die Prifung zu keinen
Beanstandungen Anlass gab.

TOP 8

Daraufhin wird die Entlastung des Vorstands
zur Abstimmung gestellt. Der Vorstand wird bei
Stimmenthaltung der funf Vorstandsmitglieder
und einer Gegenstimme mit den Ja-Stimmen
der Ubrigen anwesenden stimmberechtigten
Mitglieder entlastet.

TOP9

Rechtsanwalt Miller-Degenhardt stellt nach
kurzer Einleitung den in der Einberufung zur
Mitgliederversammlung abgedruckten Entwurf
der Satzungsanderung zur Abstimmung und er-
offnet die Aussprache Uber den vorliegenden
Entwurf.

Ein Mitglied Ubt Kritik an der vorgesehenen An-
derung zu 8 14 der Satzung und vertritt die Auf-
fassung, dass die anstelle der bisher bestimm-
ten Verteilung der Vorstandsamter auf den 1.
Vorsitzenden, den 2. und 3. Stellvertreter und 2.
Beisitzer tretende kiinftige Zusammensetzung
durch den Vereinsvorsitzenden sowie 4 Bei-
sitzer keine hinreichende Transparenz fur die
Mitglieder hinsichtlich der den einzelnen Vor-
standsmitgliedern konkret zugewiesenen Auf-
gaben enthalte. Rechtsanwalt Zuther erlautert,
dass die Uber Jahrzehnte gehandhabte Irrele-
vanz der in der Satzung auBerhalb der Funktion
des ersten Vorsitzenden beschriebenen Funkti-
onen mit der vorgesehenen Satzungsanderung
nun ihre satzungsmaBige Verankerung erfahrt
und dass sich die Funktionsverteilung aus der
kiinftigen Geschaftsordnung, welche der Vor-
stand sich nach der konstituierenden Sitzung
zu geben hat ergeben werde. Diese Erklarung
befriedigt das Mitglied nicht, da eine Veroffent-
lichung der Geschaftsordnung nicht vorgese-
hen sei. Rechtsanwalt Schirmacher entgegnet,
dass die kiinftige Funktionsbeschreibung von
vier Besitzern bewusst im Interesse einer gro-
Beren Flexibilitat der Vorstandsarbeit gewahlt
worden sei und dieser gewiinschten Flexibili-
tat nicht durch eine einengende Funktionsbe-
schreibung bereits in der Satzung entgegenge-
wirkt werden sollte.

Frau Doscher Ubt Kritik an der vorgesehenen
Satzungsanderung in 8 10, wonach das Stimm-
recht in der Mitgliederversammlung erst ab
einer Mitgliedschaftsdauer von mindestens
sechs Monaten gegeben sein soll. Sie meint,
jeder der beitragszahlungspflichtig sei, musse
auch ein Stimmrecht haben. Der Vorstand er-
[autert seine Auffassung, dass es nicht sach-

ke Ir:i' i e Wt E ¥ * = -1- I.V \ l:,l-l o
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widrig sei, in einer Mitgliederversammlung
denjenigen Mitgliedern, deren Vereinszugeho-
rigkeit erst kurzfristig, gegebenenfalls am Tage
der Mitgliederversammlung, begrindet wird,
gegeniuiber langjahrigen Mitgliedern, jeden-
falls solchen mit einer Mindestmitgliedschafts-
dauer von sechs Monaten, eine gleichrangige
Stimmabgabe zur Frage der Vereinsarbeit und
Vereinsorganisation zu versagen. Er verweist
auf die juristisch eindeutige Zulassigkeit einer
solchen Regelung.

Frau Doscher kritisiert die in § 11 der Sat-
zungsanderung eingefuhrte Frist von zwei
Wochen zur Einreichung von Wahlvorschla-
gen und meint, sie kenne aus anderen Satzun-
gen eine solche Regelung nicht. Sie vermisse
einen sachlichen Grund fir diese neue Rege-
lung und vermutet, dass mit ihr die Interessen
des jeweiligen amtierenden Vorstands einsei-
tig begunstigt werden. Rechtsanwalt Zuther
legt dar, dass bei der Recherche fur die Erar-
beitung des Satzungsentwurfs der Vorstand
zahlreiche Satzungen anderer Vereine ermit-
telt habe, die eine solche Regelung enthalten,
die im Ubrigen juristisch abgesichert sei. Vor-
standsmitglied Herr Schirmacher erlautert die
Grunde der vom Vorstand erachteten Zweck-
maligkeit der vorgesehenen Regelung. Das
Vereinsmitglied, Rechtsanwalt Drescher, ver-
weist auf eigene Erfahrungen, nach welchen
er die vorgesehene 2-Wochenfrist fur kurz
halt im Vergleich zu anderen nicht untiblichen
Fristen von bis zu 90 Tagen. Ein weiteres Ver-
einsmitglied stellt zu (Alt- und Neufassung)
die Frage, wer im Falle der Vereinsauflosung
die Entscheidung trifft, wem das Vereinsver-
mogen zuflieRt. Ein anderes Mitglied beant-
wortet die Frage aus § 16 der Satzung heraus,
wonach der Auflésungsbeschluss eine Be-
stimmung Uber das Vereinsvermogen enthal-
ten muss.

Rechtsanwalt Miuller-Degenhardt lasst nun-
mehr die Mitgliederversammlung uber die
Satzungsanderung abstimmen. Die Anderung
wird bei zwei Gegenstimmen und einer Ent-

PROTOKOLL DER MITGLIEDERVERSAMMLUNG

haltung mehrheitlich von der Versammlung
angenommen. Hiernach lautet § 9 der Satzung
nun wie folgt:

§ 9 Ordentliche Mitgliederversammlung

Die ordentliche Mitgliederversammlung fin-
det alljahrlich im ersten Halbjahr statt. Sie wird
vom Vorstand unter Angabe der Tagesordnung
mit einer Frist von mindestens vier Wochen
schriftlich einberufen.

Die Einberufung kann

a) postalisch,

b) Durch Postversand oder elektronische Uber-
mittlung Uber die Vereinszeitschrift ,Mieter-
schutz” oder

c) Per E-Mail erfolgen.

Die Einberufung gilt als zugegangen, wenn die
Sendung drei Werktage vor dem Beginn der
Einberufungsfrist unter der dem Verein zuletzt
mitgeteilten postalischen Anschrift oder E-
Mail-Adresse zur Post gegeben bzw. elektro-
nisch abgesendet worden ist.

Zur Teilnahme an der Mitgliederversamm-
lung sind Mitglieder und anspruchsberechtig-
te Haushaltsangehorige im Sinne des § 6 dieser
Satzung berechtigt, wobei letztgenannte nicht
stimmberechtigt sind.

Versammlungsleiter ist ein Mitglied des Vor-
standes.

Hiernach lautet 8 10 der Satzung nunmehr
wie folgt:

§10Beschlussfassung der Mitgliederversam-
mlung

Jede ordnungsgemal’ einberufene Mitglieder-
versammlung ist beschlussfahig, sofern die
Satzung nichts anderes bestimmt.

Stimmberechtigt sind Mitglieder, den dem Ver-
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ein zum Zeitpunkt der Mitgliederversammlung
mindestens sechs Monate ununterbrochen an-
gehort haben.

Jedes Mitglied hat eine Stimme, bei Betrags-
ruckstand ruht das Stimmrecht.

Antrage werden mit der Mehrheit der anwe-
senden stimmberechtigten Mitglieder be-
schlossen, sofern die Satzung nichts anderes
bestimmt. Stimmengleichheit bedeutet Ableh-
nung des Antrages.

Die Wahl des Vorstandsvorsitzenden (8 14 Satz
1 a) der Satzung) erfolgt durch Einzel-Mehr-
heitswahl. Zum Vorstandsvorsitzenden ist ge-
wahlt, wer die meisten abgegebenen gultigen
Stimmen der anwesenden stimmberechtigten
Mitglieder auf sich vereint.

Die Wahl der weiteren Vorstandsmitglieder
(8 14 Satz 1 b) der Satzung) erfolgt im Wege der
Gesamtlistenwahl. Gewahlt sind die vier kan-
didierenden Mitglieder, die die meisten abge-
gebenen giltigen Stimmen der anwesenden
stimmberechtigten Mitglieder auf sich verei-
nen.

Fur die Wahl der Beisitzer im Vorstand (8 14
Satz 1 b) der Satzung) ist eine Blockwahl zu-
lassig. Dies setzt die Zustimmung der Mehrheit
der anwesenden stimmberechtigten Mitglieder
voraus.

Die Wahl der Rechnungsprifer (8 15 der Sat-
zung) erfolgt im Wege des Mehrheitswahl-
rechtes. Gewahlt sind die zwei kandidieren-
den Mitglieder, die die meisten abgegebenen
gultigen Stimmen der anwesenden stimmbe-
rechtigten Mitglieder auf sich vereinen. Die
Wahl erfolgt durch offene Abstimmung.

Uber den Verlauf der Mitgliederversammlung
und deren Beschlusse ist eine Niederschrift
anzufertigen. Sie muss von einem Protokollfuih-
rer und dem Vorsitzenden unterzeichnet sein
und istin der nachsten Mitgliederversammlung

8 mieterschutz  4/2017
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zur Genehmigung vorzulegen.
Hiernach lautet 8 11 der Satzung wie folgt:
§ 11 Antrage und Wahlvorschlage

Antrage an die Mitgliederversammlung und
Vorschlage fur die Wahl des Vorstandes und
der Rechnungspriufer kbnnen durch den Vor-
stand und die nach § 10 dieser Satzung stimm-
berechtigten Mitglieder gestellt werden. Sie
mussen spatestens zwei Wochen vor der Mit-
gliederversammlung schriftlich in der Hauptge-
schaftsstelle eingereicht werden.

In der Mitgliederversammlung konnen Antrage
zur Erganzung der Tagesordnung mit Ausnah-
me der Wahl oder Abwahl der Vereinsorgane
gemaR § 14 (Vorstand) und § 15 (Rechnungs-
prufer) der Satzung von mindestens 20 % der
anwesenden Mitglieder gestellt werden.

Nunmehr lautet 8 12 der Satzung wie folgt:
§ 12 Satzungsanderungen

Satzungsanderungen kbnnen nur in einer ord-
nungsgemall einberufenen  Mitgliederver-
sammlung und mit einer Mehrheit von 2/3
der abgegebenen Stimmen der nach § 10 die-
ser Satzung stimmberechtigten Mitglieder be-
schlossen werden.

Der Entwurf der Satzungsanderung muss in
der gemal & 9 der Satzung enthaltenen Tages-
ordnung enthalten sein.

Nunmehr lautet 8 13 der Satzung wie folgt:

§ 13 AuBerordentliche Mitgliederversammlung
Wenn das Interesse des Vereins es erfordert,
konnen aul3erordentliche Mitgliederversamm-

lungen vom Vorstand einberufen werden.

Der Vorstand muss eine auBerordentliche Mit-
gliederversammlung einberufen auf schrift-
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lichen Antrag von mindestens 10% der nach § 10
dieser Satzung stimmberechtigten Mitglieder.

Nunmehr lautet § 14 der Satzung wie folgt:
§ 14 Der Vorstand

Der Vorstand setzt sich zusammen aus:
a) dem Vorsitzenden sowie
b) vier Beisitzern.

Zum Mitglied des Vorstandes kann nur das
Vereinsmitglied gewahlt werden, welches dem
Verein zum Zeitpunkt der Wahl mindestens
zwei Jahre ununterbrochen angehort hat.

Die Amtszeit des Vorstandes betragt drei Jah-
re. Der Vorstand bleibt jedoch bis zur Neuwahl
des Vorstands im Amt.

Der Vorstand vertritt den Verein durch sei-
nen Vorsitzenden als gesetzlichen Vertreter
gerichtlich und auBergerichtlich (8§ 26 BGB).
In seiner konstituierenden Sitzung nach der
Wahl gibt sich der Vorstand fir die Dauer sei-
ner Amtszeit eine Geschaftsordnung zur Ver-
teilung der Geschaftsbereiche der einzelnen
Vorstandsmitglieder. Der Vorstandsvorsitzen-
de kann Vorstandsmitgliedern rechtsgeschaft-
liche Vollmachten erteilen.

Im Falle des vorzeitigen Ausscheidens eines
Vorstandsmitgliedes wahlen die verbliebe-
nen Vorstandsmitglieder fur die Restdauer der
Amtsperiode des Ausgeschiedenen das feh-
lende Vorstandsmitglied (Kooptation).

Nunmehr lautet § 16 der Satzung wie folgt:
Schlussbestimmungen

§ 16 Auflosung des Vereins

Zum Zwecke der Auflosung des Vereins muss
eine aulBerordentliche Mitgliederversammlung
gemal § 13 dieser Satzung einberufen werden.
Die Einladung hierzu muss den Auflésungsan-
trag und seine Begriindung enthalten.

L

Zur Abstimmung Uber den Aufldosungsantrag
besteht Beschlussfahigkeit der Mitgliederver-
sammlung nur dann, wenn mindestens 2/3 aller
Mitglieder erschienen sind.

In diesem Falle ist die Auflésung beschlossen,
wenn sich mindestens 34 der anwesenden nach
§ 10 dieser Satzung stimmberechtigten Mitglie-
der dafur entscheiden.

Istdie Mitgliederversammlung nicht beschluss-
fahig, spricht sich aber die Mehrheit der an-
wesenden Mitglieder fur die Auflésung aus,
so ist nach Ablauf von mindestens einem Mo-
nat, hochstens aber zwei Monaten, eine wei-
tere auBerordentliche Mitgliederversammlung
gemal § 13 dieser Satzung einzuberufen, die
dann mit einer Mehrheit von 2/3 der erschiene-
nen nach § 10 dieser Satzung stimmberechtig-
ten Mitglieder die Auflosung beschlieBen kann.

Der Auflosungsbeschluss muss eine Bestim-
mung Uber den Verbleib des Vereinsvermogens
enthalten.

Fur den Fall der Auflosung sind der Vorstands-
vorsitzende und die Vorstandsmitglieder Li-
quidatoren. Diese beschlieRen mit einfacher
Mehrheit.

Rechte und Pflichten der Liquidatoren bestim-
men sich im Ubrigen nach den Vorschriften
des Burgerlichen Gesetzbuches uber die Li-
quidation.

Nunmehr lautet 8 17 der Satzung wie folgt:
§ 17 Ubergangsbhestimmungen

Diese Satzung tritt mitihrer Eintragung ins Ver-
einsregister in Kraft.

TOP 10

Rechtsanwalt Miuller-Degenhardt stellt die
Neufassung der Beitragsordnung zur Abstim-
mung. Frau Rechtsanwaltin Selle erlautert, wa-
rum in der Neufassung Mietergemeinschaften
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EVLA“ Y S beitragsmaRig nicht mehr privilegiert sein sol- TOP 12

| "ﬂ" ’! ]. len. Die Mitgliederversammlung beschliel3t die  Rechtsfragen eines einzelnen Mitgliedes wer-
E n' geanderte Beitragsordnung einstimmig, bei ei- den erortert.

2 ner Stimmenthaltung.

g YU R T Herr Muller-Degenhardt schlieRt die Sitzung
” , L'ﬁ i TOP M und bedankt sich bei den erschienenen Mit-
T Rechtsanwalt Muller-Degenhardt stellt fest, gliedern.
iI ‘/ a dass keine Antrage gem. § 11 der Satzung auf
" H der Geschaftsstelle eingegangen sind.
-~ N
= 2 | ) ‘E
W KL
$NE. 2%} Vorstandsvorsitzender Protokollfithrer
H'T L HI Rechtsanwalt Michael Miiller-Degenhardt Rechtsanwalt Bernhard Zuther
f

E‘ﬁﬁf.fi 170§

“ 3 = |
n R ﬁ ] Anderungen der Beitragsordnung
; 1 \a Ebenfalls durch Beschluss der Mitgliederversammlung vom 13.6.2017 geandert wurde die
E ' H Beitragsordnung.
.
o r & Nunmehr lautet Ziffer 3. der Beitragsordnung wie folgt:
|
- t e .
w N ﬂ _ 3. a) Der Beitrag fur 12 Monate betragt 48,- Euro. Ein ermaligter Beitrag in Hohe von
e i! Y 36,- Euro kann beansprucht werden von:
i
]{ 1 f L H - 1-Personen-Haushalten mit monatlichen Nettoeinkuinften bis 800,- Euro,
4 AR Ty - 2-Personen-Haushalten mit monatlichen Nettoeinkiinften bis 1.200,- Euro,
) I“I ; !i zzgl. 100,- Euro fur jede weitere Person.
|
n ﬁ u’ ﬂ ' Im Falle der Inanspruchnahme der Beitragsermal3igung sind die Einkiuinfte jahrlich
: é po/ By unaufgefordert durch Vorlage einer Einkommensbescheinigung nachzuweisen.
n - ltﬁ i b) Die angestellten Mitarbeiter des Vereins sind beitragsfrei.
i a'/ . c) Der Beitrag fur eine optional abzuschlieBende Mietrechtsschutzversicherung betragt

45,- Euro fur 12 Monate.

;-‘ 000) b
Faﬂ"!“;._. ﬁ'ﬂlﬂn
P _ Soce ol
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SIE FRAGEN, WIR ANTWORTEN

Sie fragen, wir antworten ... "'"*'*““5“' ?mm )

In dieser neuen Rubrik beantworten wir kurz
allgemeine Fragen, die Sie an uns gerichtet
haben. Selbstverstandlich kann dies keine
Rechtsberatung ersetzen. Jedoch kann die Be-
antwortung der Fragen Anlass bieten, die An-
gelegenheitrechtlichtiefgreifenderzubetrach-
ten. Manchmal ist sie auch Indiz dafiir, dass ein
weiteres Vorgehen nicht geboten erscheint.

Ich mochte gern umziehen
und habe meine Vermieterin nach
einer Mietschuldenfreibeitsbeschei-
nigung gefragt. Meine Vermieterin
lehnt dies ab. Dabei habe ich al-
les bezahlt. Viele Vermieter fragen
nun bei Besichtigungen danach.
Was mache ich jetzt?

VANESSA S., BERLIN

Grundsatzlich ist der Vermieter
nicht verpflichtet, seinem (bishe-
rigen) Mieter bei Beendigung des
Mietverhaltnisses uber die Ertei-
lung einer Quittung Uiber die vom
Mieter empfangenen Mietzahlun-
gen hinaus eine Mietschuldenfrei-
heitsbescheinigung zu erteilen.
So urteilte der Bundesgerichtshof
(BGH) in seiner Entscheidung vom
30.09.2009 - VIII ZR 238/08. Et-
was anderes konnte gelten, wenn
es eine entsprechende mietver-
tragliche Abrede gebe oder eine
allgemeine Pflicht zur Ausstellung
wegen einer dahin entstandenen
Verkehrssitte besteht. Beide letzt-
genannten Falle kommen in der
Praxis kaum vor. Somit bleibt dem
Mieter nur, dem moglichen neu-
en Vermieter mitzuteilen, dass der
bisherige Vermieter die Erteilung
der Bescheinigung unter Hinwies
auf die ablehnende Rechtspre-
chung des BGH verweigert. Seine
Solvenz und Zuverlassigkeit kann
der Mieter dann nur durch Vorlage
von Zahlungsbelegen — maglichst
uber einen Zeitraum von mehreren
Monaten — nachweisen.

Mein Vermieter hat schrift-
lich angekiindigt, dass er Rauch-
warnmelder in unseren Wohnriu-
men installieren méchte. Ich habe
allerdings vor einiger Zeit selbst
Rauchwarnmelder erworben und
diese auch vorschriftsmiifSig
angebaut. Muss ich nun hinneh-
men, dass der Vermieter die Gerii-
te austauscht und auch eine
Mieterhohung geltend macht?
REINER R., BERLIN

Unabhangig davon, ob eine Pflicht
zur Installation von Rauchwarn-
meldern besteht, muss der Mieter
das Anbringen der Gerate wegen
der Schaffung eines erhdhten Si-
cherheitsstandards und der damit
einhergehenden dauerhaften Ver-
besserung der Wohnverhaltnis-
se als Modernisierungsmal3nah-
me i.S.d. § 555b Nr. 4 und 5 BGB
dulden. Diese Duldungspflicht be-
steht auch dann, wenn vom Mie-
ter installierte Rauchwarnmelder
vom Vermieter ausgetauscht wer-
den sollen. Der Bundesgerichts-
hof begriindet seine dazu ergan-
gene Entscheidung damit, dass
anderenfalls das Recht des Ver-
mieters Uber die Wohnungsaus-
stattung beschrankt werde. Er
durfe entscheiden, wo welche Ge-
rate installiert werden. Auch we-
gen der jahrlich durchzufuhren-
den Wartung Uberwiegt das In-
teresse des Vermieters daran,
einheitliche Gerate in allen Woh-
nungen anzubringen. l

93‘\_

Wir wohnen seit vielen Jah-
ren in einem Berliner Mehrfami-
lienhaus. Bis vor einiger Zeit war
es ein unaujfgeregtes Mietverhilt-
nis. Doch nun haben wir nach ei-
nem Vermieterwechsel zum 2. Mal
innerhalb von 4 Jahren eine Miet-
erhihung iiber 15 Prozent bekom-
men. Der Vermieter mochte die
Miete erneut um 15 Prozent an-
heben. Er beruft sich darauf, dass
die Miete fiir unsere Wohnung seit
mehr als drei Jahren unverindert
ist und auf den Berliner Mietspie-
gel 2017, Zwischendurch stiegen
auch die Nebenkosten kriftig.

Ist das so rechtens?
MARIANNE U. HELMUT D, BERLIN

Der Vermieter kann vom Mieter die
Zustimmung zu einer Erhdhung der
Miete verlangen, wenn die Miete zum
Zeitpunkt des Eintritts der Erhbhung
seit 15 Monaten unverandert ist. Das
Mieterhthungsverlangen kann fri-
hestens ein Jahr nach der letzten
Mieterhthung geltend gemacht wer-
den. Dabei darf sich die Miete in Ber-
lininnerhalb von drei Jahren nicht um
mehr als 15 Prozent erhdhen (Kap-
pungsgrenze). Diese Voraussetzun-
gen waren erfullt. Jedoch darf die
verlangte erhohte Miete nicht nur die
Kappungsgrenze nicht Uberschrei-
ten. Sie darf auch Uber die ortsub-
liche Vergleichsmiete fur die Woh-
nung nicht hinausgehen. Die ortsiib-
liche Vergleichsmiete wird durch den
Berliner Mietspiegel (2017) abgebil-
det. Bei alledem bleiben Erhbhungen
wegen Modernisierungen oder we-
gen Veranderungen von Betriebs-
kosten unberiicksichtigt. Im Ergebnis
kann der Vermieter nicht per se alle
drei Jahre eine 15-prozentige Mieter-
hthung geltend machen. Es istimmer
auch zu prifen, ob die aktuelle orts-
ubliche Vergleichsmiete nicht uiber-
schritten ist. H

412017
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AKTUELLE RECHTSPRECHUNG

In dieser Rubrik
berichten wir
iiber aktuelle

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

ob sie sich
positiv oder
negativ auf die
Mieterinteres-

sen auswirken.
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Betriebskosten-
abrechnung, formelle
Anforderungen

Leitsatz:

Fur die formelle Ordnungsgemal-
heit einer Betriebskostenabrech-
nung ist allein entscheidend, ob es
die darin gemachten Angaben dem
Mieter ermoglichen, die zur Ver-
teilung anstehenden Kostenpo-
sitionen zu erkennen und den auf
ihn entfallenden Anteil an diesen
Kosten gedanklich und rechne-
risch nachzuprufen (im Anschluss
an Senatsurteile vom 22. Oktober
2014 - VIl ZR 97/14, NJW 2015, 51
Rn. 12 f.; vom 12. November 2014 —
VIl ZR 112/14, NZM 2015, 129 Rn.
11; vom 6. Mai 2015-VIII ZR 193/14,
NJW-RR 2015, 778 Rn. 13; jeweils
mwN).

Hieran sind keine strengen An-
forderungen zu stellen. Notwen-
dig, aber auch ausreichend ist es,
dass der Mieter die ihm angelaste-
ten Kosten bereits aus der Abrech-
nung klar ersehen und Uiberprifen
kann, so dass die Einsichtnahme
in dafur vorgesehene Belege nur
noch zur Kontrolle und zur Besei-
tigung von Zweifeln erforderlich
ist (im Anschluss an Senatsurtei-
le vom 16. September 2009 — VIII
ZR 346/08, NJW 2009, 3575 Rn. 6;
vom 22. September 2010 — VIII ZR
285/09, NJW 2011, 143 Rn. 40; Se-
natsbeschluss vom 25. April 2017 -
VIII ZR 237/16, juris Rn.5).

BGH, Urteil vom 19.07.2017
- VIl ZR 3/17

Vorenthaltung,
Nutzungsentschadigung

Leitsatze:

a) Die Mietsache wird dem Vermie-
ter dann im Sinne des § 546a Abs. 1
BGB nach Beendigung des Mietver-
haltnisses vorenthalten, wenn der
Mieter die Mietsache nicht zurtick-
gibt und das Unterlassen der Her-
ausgabe dem Willen des Vermieters
widerspricht (Anschluss an BGH,
Urteile vom 5. Oktober 2005 — VIII
ZR 57/05, NZM 2006, 52 Rn. 6; vom
16. November 2005 - VIII ZR 218/04,
NZM 2006, 12 Rn. 12; vom 29. Janu-
ar2015-1XZR279/13,BGHZ 204, 83
Rn. 81; jeweils mwN; st. Rspr.).

b) An einem Ruckerlangungswillen
des Vermieters fehlt es etwa, wenn
er —trotz Kiindigung des Mieters —
von einem Fortbestehen des Miet-
verhaltnisses ausgeht (Anschluss
an BGH, Urteile vom 2. November
2005 — X1l ZR 233/03, NJW 2006,
140 Rn. 25; vom 16. November 2005
—VIII ZR 218/04, aa0; vom 13. Marz
2013 — XII ZR 34/12, NJW 2013,
3232 Rn. 23; jeweils mwN).

c¢) Fehlt es an einem Rickerlan-
gungswillen des Vermieters, steht
diesem ein Anspruch auf Nut-
zungsentschadigung nach & 546a
BGB grundsatzlich auch dann nicht
zu, wenn der Mieter zur Ruckgabe
der Mietsache auBerstande ist und
die subjektive Unmbglichkeit durch
ihn selbst verursacht wurde (Be-
statigung und Fortfuhrung der Se-
natsurteile vom 22. Marz 1960 —
VIII ZR 177/59, NJW 1960, 909 un-
ter Il b; vom 15. Februar 1984 — VIII
ZR 213/82,BGHZ 90, 145, 148f,; [je-
weils zu § 557 BGB aF]).

d) Zum Anspruch des Vermieters
gegen den Mieter, der die Mietsa-
che Uber die vereinbarte Laufzeit
hinaus nutzt, auf Herausgabe des
tatsachlich gezogenen Nutzungs-
werts wegen ungerechtfertigter
Bereicherung (Anschluss an BGH,
Urteile vom 21. Dezember 1988 —
VIl ZR 277/87, NJW 1989, 2133 un-
ter 1l 3; vom 15. Dezember 1999 -
X1l ZR 154/97, NZM 2000, 183 un-
ter 4; vom 29. Januar 2015 - IX ZR
279/13, aa0 Rn. 84).

e) Ein bereicherungsrechtlicher
Nutzungsersatzanspruch des Ver-
mieters wird weder durch § 546a
BGB ausgeschlossen noch durch
die 88 987 ff. BGB verdrangt (Be-
statigung und Fortfuhrung der Se-
natsurteile vom 10. November 1965
— VIl ZR 12/64, BGHZ 44, 241, 242
ff. [zu § 557 BGB aF]; vom 28. Ju-
ni 1967 — VIII ZR 59/65, NJW 1968,
197 unter 3 [zu § 597 BGB aF]; vom
21. Februar 1973-VIII ZR 44/71, ju-
ris Rn. 58 f. [zu § 557 BGB aF]; vom
21. Dezember 1988 — VIII ZR 277/817,
aa0 unter Il 3 a [zu § 597 BGB aF]).

BGH, Urteil vom 12.07.2017
- VIl ZR 214/16

Mietsicherheit,
Zwangsvollstreckung

Leitsatz:

Bei einer notariell beurkundeten
Unterwerfung des Mieters unter die
sofortige Zwangsvollstreckung we-
gen der laufenden Mieten handelt
es sich nicht um eine Sicherheit im
Sinne von § 551 Abs. 1,4, 8232 BGB.
Der Umstand, dass der Wohnraum-
mieter bereits eine Kaution von drei




Monatsmieten geleistet hat, fuhrt
daher nicht zur Unwirksamkeit der
Unterwerfungserklarung.

BGH, Versaumnisurteil
vom 14.06.2017 - VIl ZR 76/16

Eigenbedarfskiindigung,
Begrundung

Leitsatz:

Dem Zweck des nach § 573 Abs. 3
BGB bestehenden Begrundungser-
fordernisses wird bei einer Kundi-
gung wegen Eigenbedarfs grund-
satzlich durch die Angabe der Per-
son, fur die die Wohnung benbtigt
wird, und die Darlegung des Inter-
esses, das diese Person an der Er-
langung der Wohnung hat, gentgt.
Dagegen muss die Begriindung kei-
ne Ausfuhrungen zu Raumlichkei-
ten enthalten, die fur den Begiins-
tigten alternativ als Wohnraum in
Betracht kommen kbnnten.

BGH, Urteil vom 15.03.2017
- VIl ZR 270/15

Kindigung,
. Betriebshedarf”

Leitsatz:

Eine Kundigung wegen ,Betriebs-
bedarfs” nach § 573 Abs. 1 Satz 1
BGB setzt voraus, dass betrieb-
liche Griunde die Nutzung gera-
de der gekundigten Wohnung not-
wendig machen. Die Wohnung
muss deshalb fur die betrieblichen
Ablaufe nach den Aufgaben der
Bedarfsperson von wesentlicher
Bedeutung sein. Dies wird etwa
bei einem Angestellten, dem die
Aufgaben eines ,Concierge” Uiber-

tragen sind, der
Fall sein, nicht
aber bei einem
Hausmeister, der
mehrere  Objekte
des Vermieters be-
treuen soll und ohne-
hin bereits in der Nahe
eines der Objekte wohnt.

BGH, Urteil vom 29.03.2017
— VIl ZR 44/16

Wohnflache, Bestreiten

Leitsatz:

Ein einfaches Bestreiten der vom
Vermieter vorgetragenen Wohnfla-
che der gemieteten Wohnung ohne
eigene positive Angaben gentigt im
Mieterhohungsverfahren nicht den
Anforderungen an ein substantiier-
tes Bestreiten des Mieters.

BGH, Urteil vom 31.05.2017
- VIl ZR 181/16

Modernisierung,
Widerruf

Leitsatz:

Wird die zwischen einem Ver-
mieter und einem Mieter in ei-
ner Haustursituation geschlosse-
ne Modernisierungsvereinbarung
von dem Mieter wirksam wider-
rufen, schuldet der Mieter nicht

allein schon wegen der durch die
nachfolgende Modernisierungs-
malnahme eingetretenen Steige-
rung des bisherigen Wohnwerts
einen Wertersatz in Gestalt einer
nunmehr hdheren Miete. Dazu be-
darf es vielmehr einer — lediglich
fur die Zukunft wirkenden — Nach-
holung des gesetzlichen Verfah-
rens zur Mieterhdhung bei Moder-
nisierung.

BGH, Urteil vom 17.05.2017
- VIll ZR 29/16

Betriebskosten,
Grundsteuer

Leitsatz:

Bei der Betriebskostenabrech-
nung fur ein teils gewerblich und
teils zu Wohnzwecken genutztes
Grundstuck bedarf es bezuglich
der Umlage der Grundsteuer kei-
nes Vorwegabzugs fur die gewerb-
lich genutzten Einheiten.

BGH, Urteil vom 10.05.2017
- VIl ZR 79/16
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MIETPREISBREMSE

Landgericht Berlin hilt Vorschrift

tiber Mietpreisbremse fiir verfassungswidrig

Die Zivikammer 67 des Landge-
richts Berlin (LG) halt die Vor-
schrift im Biurgerlichen Gesetz-
buch uber die sog. Mietpreishremse
(8 556d BGB) fur verfassungswid-
rig. In einem Hinweisbeschluss vom
14. September 2017 hat das Landge-
richt seine Rechtsansicht begriin-
det und mitgeteilt, dass es beab-
sichtige, den Rechtsstreit auszu-
setzen und eine Entscheidung des
Bundesverfassungsgerichts zu der
Frage einzuholen, ob die genann-
te Vorschrift mit dem Grundgesetz
vereinbar ist. Dazu kam es aber
nicht. In der Verhandlung stellte
sich heraus, dass es auf die Fra-
ge der Verfassungswidrigkeit nicht
mehr ankommt. In der miindlichen
Verhandlung hat das Gericht je-
doch nochmals darauf hingewie-
sen, dass die Vorschrift nach sei-
ner Auffassung verfassungswid-
rig sei.

Die klagende Mieterin begehrte
von der Vermieterin u.a. die Rick-
forderung Uberhdhter Miete. Die
Parteien hatten im August 2015 ei-
nen Mietvertrag uiber eine in Ber-
lin-Wedding gelegene 1-Zimmer-
Wohnung mit einer Wohnflache
von 39 m? geschlossen. Als Miet-
zins war ein Betrag von 351,00 Eu-
ro netto kalt monatlich vereinbart.
Die Vormieterin hatte 215,00 Eu-
ro netto kalt gezahlt. Die Klagerin
rugte, dass die Miethdhe ihrer An-
sicht nach uberhtht sei.

Das Landgericht wies die Parteien
darauf hin, dass es die Vorschrift
des § 556d BGB fur verfassungs-
widrig halte. Es liege eine ungleiche
Behandlung von Vermietern vor. Ar-
tikel 3 Abs. 1 des Grundgesetzes ge-
biete, wesentlich Gleiches gleich zu
behandeln. Soweit der Gesetzge-
ber Differenzierungen vornehme,
mussten diese durch Griunde ge-
rechtfertigt werden, die dem Ziel
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der Differenzierung und dem Aus-
mall der Ungleichbehandlung an-
gemessen seien. Dies habe der Ge-
setzgeber bei der Neuregelung von
§ 556d BGB nicht beachtet und in
das Recht der Mietvertragspartei-
en, im Rahmen ihrer Vertragsfrei-
heit den Mietpreis zu regeln, einge-
griffen. 8§ 556d BGB in Verbindung
mit der von dem Land Berlin erlas-
senen Rechtsverordnung begren-
ze die zulassige Neuvermietung auf
110 % der ortstblichen Vergleichs-
miete. Da bundesweit der Woh-
nungsmietmarkt preislich seit lan-
gem starke Unterschiede aufweise,
belaufe sich die ortsubliche Ver-
gleichsmiete zum Beispiel in Min-
chen auf 12,28 Euro/m? in 2016,
wahrend sie in Berlin nur bei 6,49
Euro/m? bzw. 7,14 Euro/m? gelegen
habe. Der Unterschied betrage mit-
hin jeweils uber 70 %.

Damit habe der Gesetzgeber ei-
ne BezugsgroBe gewahlt, die
Vermieter in unterschiedlichen
Stadten wesentlich ungleich
treffe. Weder der Gesetzes-
zwecknoch die mitder gesetz-
lichen Regelung verbundenen
Vorteile noch sonstige Sach-
grunde rechtfertigten dies. Ins-
besondere seien im Rahmen des
Gesetzgebungsverfahrens die fur
eine mogliche sachliche Rechtfer-
tigung relevanten einkommensbe-
zogenen Sozialdaten von Mietern
nicht erhoben worden. Es bestehe
kein Anhaltspunkt dafir, dass
die einkommensschwache-
ren Haushalte und Durch-
schnittsverdiener, die vom
Gesetz geschiitzt werden
sollten, in hbherpreisigen Miet-
markten besser gestellt seien als
die gleichen Zielgruppenin Berlin.

Daruiber hinaus liege auch des-
halb eine verfassungswidrige
Ungleichbehandlung vor, da die-

jenigen Vermieter, die bereits in der
Vergangenheit eine (zu) hohe Miete
(d.h. eine 10 % der ortsublichen Ver-
gleichsmiete Ubersteigende Miete)
mit ihrem Mieter vereinbart hatten,
ungerechtfertigt begunstigt wir-
den. Denn diese Vermieter dirften
bei einer Neuvermietung die ,al-
te” Miete weiterhin unbeanstandet
verlangen.

Landgericht Berlin

— Aktenzeichen 67 0 149/17,
Beschluss vom 14. September 2017
und Urteil vom 19. September 2017
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MIETE UND MIETRECHT

Der willige Neffe

War die Eigenbedarfskiindigung nur vorgeschoben, um spater

verkaufen zu konnen?

Der Gesetzgeber bringt Verstandnis
dafir auf, dass ein Wohnungs- oder
Hauseigentimer einer Immobilie

in bestimmten Situationen plotz-
lich selbst nutzen oder seine nahen
Verwandten dort unterbringen will.

Deswegen gibt es das Instrument
der Eigenbedarfskiindigung. Stellt
sich allerdings spater heraus, dass
diese Kundigung nur vorgeschoben
war, kann es fur den Verkaufer teu-
er werden. Die hochste deutsche

Revisionsins-

©Tomicak/LBS

tanz hegte nach
Information
des Infodiens-
tes Recht und
Steuern der
LBS bei der Ein-
quartierung ei-
nes Neffen ge-
nau diesen Ver-
dacht.

Bundes-

gerichtshof —
Aktenzeichen
VIl ZR 214/15

Der Fall: Der Ei-
gentimer eines
Hauses einig-

te sich mit seinen Mietern auf ei-
nen Raumungsvergleich. Die Be-
grundung: Er wolle einen Neffen
in dieser Immobilie unterbringen.
Nicht einmal ein Jahr spater wur-
de das Haus allerdings verkauft.
Der alte Mieter vertrat im Zivil-
prozess die Meinung, dieser Ver-
wandte habe gar nicht wirklich
dort wohnen wollen. Er sei nur
eine Art ,Platzhalter” gewesen,
um das Objekt problemlos verau-
Bern zu kbnnen.

Das Urteil: ,Wenn ein Vermieter
seit langerem Verkaufsabsichten
hegt”, so der Bundesgerichtshof
im Leitsatz des Urteils, und kurz-
fristig einen Verwandten einquar-
tiere, dann liege der Verdacht ei-
nes vorgeschobenen Eigenbedarfs
nahe. In diesem Falle kbnne es dem
Eigentimer hauptsachlich darum
gegangen sein, den Neffen spater
.ohne Schwierigkeiten zum Aus-
zug bewegen zu kdnnen”.
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Auch die Gesellschafter einer In-
vestorengemeinschaft  konnen
mit dem Hinweis auf Eigenbedarf
ein Mietverhaltnis kiindigen. Mit
diesem Urteil wurde nach Infor-
mation des Infodienstes Recht
und Steuern der LBS die bisheri-
ge hochstrichterliche Rechtspre-
chung bestatigt, nachdem es in
untergeordneten Instanzen Zwei-
fel daran gegeben hatte.



Tur auf Tir zu?

Eigentumer und Mieter stritten um angemessene

Schimmelbekampfung

Der Eigentumer einer Wohnung
darf von seinen Mietern erwar-
ten, dass sie alles Zumutbare un-
ternehmen, um das Entstehen von
Schimmel in der Immobilie zu ver-
hindern. Dazu zahlt zum Beispiel
das regelmalige Luften. Nicht zu-
mutbar ist es hingegen nach Aus-
kunft des Infodienstes Recht und
Steuern der LBS, wenn ein Mieter
in der Nacht seine Schlafzimmer-
ture geoffnet lassen soll, um ei-
nen dauerhaften Luftdurchzug zu
ermoglichen.

Landgericht Bochum
— Aktenzeichen I-11 S 33/16

Der Fall: In einer Mietwohnung
hatte sich Schimmel gebildet,
dessen Beseitigung in aller Re-
gel aufwandig und teuer ist. Ei-
gentumer und Mieter stritten sich
darum, wer denn fur den Scha-
den verantwortlich sei. Der Ei-
gentumer verwies darauf, er habe

ein Merkblatt zum richtigen Hei-
zen und Luften verteilt. Der Mie-
ter fuhrte an, er habe sich korrekt
verhalten, die Raumtemperatur
bei 20 bis 22 Grad Celsius gehal-
ten und mehrfach am Tag stoRBge-
[Uftet. Ein Gutachter stellte fest,
dass die nachts geschlossene
Schafzimmerture verantwortlich
fur das Entstehen der Feuchtigkeit
gewesen sei. Nun musste die Jus-
tiz entscheiden, ob man vom Mie-
ter hatte verlangen durfen, dass
er bei offener Ture schlaft.

Das Urteil: Die Richter des Landge-
richts Bochum verneinten das. Es
sei keinuibliches, von einem durch-
schnittlichen Mieter zu erwarten-
des Verhalten, aus Luftungsgriin-
den nachts die Schlafzimmerti-
re nicht zu schlieBen. Deswegen
musse der Eigentumer fur die Be-
seitigung des Schimmels aufkom-
men und kénne die Kosten nicht an
den Mieter weiterreichen.

MIETE UND MIETRECHT

e

ETomicek/LBS

Quelle: Info-

Wenn der Investor kiindigt

dienst Recht
und Steuern
der LBS

Urteil des BGH zum Eigenbedarf von Personengesellschaften

Bundesgerichtshof
— Aktenzeichen VIII ZR 232/15

Der Fall: Eine aus vier Gesellschaf-
tern bestehende Gesellschaft bur-
gerlichen Rechts erwarb ein Mehr-
familienhaus, sanierte die Woh-
nungen und verkaufte diese. Im
Falle einer noch nicht sanierten
Wohnung sprach man den Mietern
nach Uiber 30 Jahren die Kiindigung

aus. Die Begriindung: Es bestehe
Eigenbedarf fur die Tochter eines
der Gesellschafter. Das Landge-
richt Munchen lehnte dies ab. Eine
Gesellschaft burgerlichen Rechts
durfe aus Grinden des Bestands-
und Verdrangungsschutzes einem
Mieter von vorneherein nicht we-
gen Eigenbedarfs eines Mitglieds
bzw. dessen Angehorigem die Kiin-
digung aussprechen.

Das Urteil: Der Bundesgerichtshof
sah das nicht so und blieb bei seiner
bisherigen Rechtsprechung, die eine
solche Kundigung moglich machte.
Anspruch auf Eigenbedarf konnten
zwar nur naturliche Personen geltend
machen, allerdings unterschieden
sich die Gesellschafter einer GbR in
dieser Hinsicht auch nicht allzu sehr
von einem privaten Hauseigentimer
oder einer Erbengemeinschaft.
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AKTUELLES AUS BERLIN

Aktuelles aus Berlin

Hoherer Mietzuschuss fur Sozialmieter/innen — Wohnungs-
bedarf bis 2030 — Konzept zur Austibung von Vorkaufsrechten
— Immobilienmarktbericht 2016/17 — Wohnungsneubaubericht
der [andeseigenen Wohnungsbaugesellschaften

Sozialmieterinnen und -mieter
erhalten hoheren Mietzuschuss

Das Abgeordnetenhaus von Ber-
lin hat das ,Erste Gesetz zur An-
derung des Wohnraumgesetzes”
(sog. Vorschaltgesetz) beschlos-
sen. Das Vorschaltgesetz sieht
neben der Abschaffung ruickwir-
kender Mieterhbhungen und dem
Erhalt von Sozialbindungen inshe-
sondere eine Erhdhung des Miet-
zuschusses fur Wohnungen im
Sozialen Wohnungsbau vor. Beim
Mietzuschuss wird die Bezugsgro-
Be von der Nettokalt- auf die Brut-
towarmmiete geandert.

Der Mietzuschuss bemisst sich an
der Hohe des Haushaltseinkom-
mens. Der Hochstbetrag des Miet-
zuschusses liegt bei 5 Euro pro
Quadratmeter und reduziert sich
in zwei Stufen auf 3,75 Euro bzw.
2,50 Euro pro Quadratmeter. Je ho-
her das Haushaltseinkommen, des-
to geringer der potentielle Mietzu-
schuss pro Quadratmeter. Der Se-
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nat geht davon aus, dass sich mit
der Umstellung der BezugsgroRe
die Anzahl der anspruchsberech-
tigten Haushalte von ca. 17.000 auf
ca. 30.000 erhoht.

Ein entsprechendes Formular so-
wie zahlreiche Erlauterungen zum
Thema Mietzuschuss finden Sie
auf der Seite der Senatsverwaltung
fur Stadtentwicklung und Wohnen.
Weitere Informationen unter www.
mietzuschuss.berlin.de.

Wohnungshedarf bis 2030 liegt
bei 194.000 Wohnungen

In seiner Sitzung am 1.9.2017 hat
sich der Begleitkreis zum Stadt-
entwicklungsplan Wohnen 2030
unter Leitung von Senatorin Ka-
trin Lompscher mit dem ge-
samtstadtischen  Wohnungsbe-
darf und den Wohnungsbaupo-
tenzialen bis 2030 befasst. Um
sowohl dem Bevolkerungszu-
wachs gerecht zu werden, als
auch den Wohnungsmarkt zu ent-
spannen, mussen bis 2030 ins-
gesamt 194.000 neue Wohnun-
gen entstehen. Diese Zahl ergibt
sich aus der aktuellen Bevblke-
rungsprognose (117.000 Wohnun-
gen fur 181.000 Menschen, inklu-
sive 24.000 Fluchtlinge) und dem
Nachholbedarf der Jahre 2013 bis
2016. In diesem Zeitraum wurden
gemessen am Bevolkerungszu-
wachs 77.000 Wohnungen zu we-
nig gebaut.

Der Blick auf die Bevolkerungs-
entwicklung bis 2030 zeigt, dass
die meisten Neubauwohnungen

besonders in den kommenden
Jahren gebraucht werden: Bis
2021 ergibt sich ein Bedarf von
jahrlich 14.000 neuen Wohnun-
gen. Um daruiber hinaus die beste-
hende Anspannung auf dem Woh-
nungsmarkt zu lindern, muss zu-
dem der Nachholbedarf abgebaut
werden. Daflur sind bis zum Jahr
2030 jahrlich 6.000 zusatzliche
Wohnungen erforderlich. Das be-
deutet, dass bis 2021 20.000 Woh-
nungen pro Jahr, in der Summe
100.000 Wohnungen in funf Jah-
ren, gebaut werden mussen. In
den Folgejahren sinkt der jahrli-
che Neubaubedarf erheblich. Von
2022 bis einschlieBlich 2030 mus-
sen insgesamt 94.000 Wohnungen
neu entstehen, also etwa 10.500
Wohnungen pro Jahr.

Senat beschlieBt Konzept zur
Ausiibung von Vorkaufsrechten

Kunftig sollen die Berliner Bezir-
ke schneller Vorkaufsrechte nach
dem Baugesetzbuch wahrneh-
men kdnnen. Ein entsprechendes
Umsetzungskonzept zur Erleich-
terung bundesgesetzlicher Vor-
gaben hatder Senatbeschlossen.
Die Berliner Bezirke sind fur die
Prufung der Vorkaufsrechte zu-
standig, haben aber aufgrund der
Regelungin § 28 Absatz 2 BauGB
nur zwei Monate Zeit, vielfaltige
Entscheidungen in vorgegebenen
Verfahrensschritten zu treffen.
Damit das Instrument erfolgreich
angewendet werden kann, dringt
der Senat auf eine Systematisie-
rung und Vereinheitlichung der
Ablaufe. Dem tragt das beschlos-



sene Umsetzungskonzept Rech-
nung, indem es verbindliche Ab-
l[aufe vorsieht.

Das Vorkaufsrecht bewirkt, dass
jeder Grundstiickskaufvertrag in
dem jeweiligen Gebiet daraufhin
uberpruft wird, ob es mit Blick auf
das Gemeinwohl und die stadte-
baulichen Ziele fur das Land Ber-
lin erforderlich ist, das Grund-
stick durch Vorkauf selbst oder
zugunsten eines Dritten zu erwer-
ben. In den Voruntersuchungsge-
bieten wird das Vorkaufsrecht in
aller Regel durch das Land Ber-
lin selbst ausgeiibt, um zu verhin-
dern, dass beispielsweise Grund-
stucke, die fur Verkehrstrassen
oder soziale Zwecke benbtigt
werden, durch einen Kaufer an-
derweitig genutzt werden. In den
sozialen Erhaltungsgebieten da-
gegen wird vorrangig im Rahmen
der Anhbdrung des Kaufers ge-
pruft, ob dieser sich verbindlich
verpflichtet, selbst die Ziele des
Erhaltungsgebiets  einzuhalten.
Dann kommt das Vorkaufsrecht
nicht zur Anwendung.

Immobilienmarktbhericht Berlin
2016/2017 fertig gestellt

Die Geschaftsstelle des Gutach-
terausschusses fur Grundsticks-
werte in Berlin hat den aktuellen
Immobilienmarktbericht  verof-
fentlicht. Er basiert auf den Da-
ten aller in Berlin notariell beur-
kundeten  Immobilienverkaufe.
Aufgefiihrt werden insbhesonde-
re Umsatzzahlen und Preisveran-
derungen der einzelnen Teilmark-
te des Jahres 2016, Zahlen Uber
neu begrundetes Wohnungs- und
Teileigentum im Jahr 2016 sowie
Tendenzaussagen zu bereits er-
fassten Immobilienverkaufen des
Jahres 2017.

Insgesamt wurden 32.724 Kauf-
falle (-7%) und ein Geldumsatz
von 16,4 Mrd. Euro (-9%) festge-
stellt. Das ist der zweithochste
Geldumsatz in Berlin seit dem Jahr

AKTUELLES AUS BERLIN

1990. Der hochste Kaufpreis fir ei-
ne Eigentumswohnung lag bei ca.
30.000 Euro/m2-Wohnflache. Fur
einen Tiefgaragenstellplatz bei ca.
100.000 Euro. Eine nachlassende
Preisentwicklung ergab sich bei
Ein- und Zweifamilienhausern. Na-
hezu unverandert ist die Preisent-
wicklung in Hohe von rd. +20 % bei
Mietwohnhausern sowie rd. +12%
bei Eigentumswohnungen, waobei
ein deutlicher Riuckgang bei der
Umwandlung von Miet- in Eigen-
tumswohnungen auf 13.225 Wohn-
einheiten (-24%) und auf 4.880
Wohneinheiten (-31%) im Neubau-
bereich zu verzeichnen war.

Der ausfuhrliche Immobilienmarkt-
bericht Berlin 2016/2017 mit weite-
ren Detailinformationen kann kos-
tenfrei Uber die Internetseite des
Gutachterausschusses fur Grund-
stuckswerte in Berlin www.berlin.
de/gutachterausschuss herunter-
geladen werden.

Bericht uber Wohnungsneubau
der landeseigenen
Wohnungsbhaugesellschaften

Dem Berliner Abgeordnetenhaus
wird jahrlich uber die Schaffung
von Wohnraum durch die landesei-
genen Wohnungsbaugesellschaf-
ten berichtet. Der nun vorgelegte

2. Bericht stellt die Aktivitaten der
sechs landeseigenen Wohnungs-
baugesellschaftenim Zeitraum von
2013 bis 2016 dar.

Mit Stand Dezember 2016 teilten
die stadtischen Wohnungsbauge-
sellschaften dem Senat insgesamt
320 Wohnungsneuvorhaben mit.
Im Rahmen dieser Vorhaben ent-
stehen insgesamt ca. 36.000 Woh-
nungen. Das sind durchschnittlich
ca. 6.000 Wohnungen pro Woh-
nungsbaugesellschaft. Fir den Be-
richtszeitraum wurde der Baube-
ginn von Uber 10.000 Wohnungen
gemeldet. Die Anzahl der fertigge-
stellten Wohnungen belief sich bis
Ende 2016 auf insgesamt 2.799.
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LANDGERICHT BERLIN

Aktuelle Rechtsprechung
des Berliner Landgerichts

In dieser Rubrik
berichten wir
iiber aktuelle

Urteile der
Berliner
Gerichte.

Die Symbole
zeigen an,

ob sie sich
positiv oder
negativ auf die
Mieterinteres-

sen auswirken.

Heizkosten,
Kiirzungsrecht

Rechnet der Vermieter den Heiz-
und Warmwasserverbrauch des
Mieters in der Heizkostenabrech-
nung nach erfasstem Verbrauch
ab, steht dem Mieter ein Kiirzungs-
recht gemal § 12 Abs. 1 Satz 1
HeizkostenVO nicht zu, auch wenn
es der Vermieter entgegen 8§ 9 Abs.
2 Satz 1 HeizkostenVO unterlassen
hat, einen Warmezahler zur Erfas-
sung der auf die zentrale Warm-
wasserversorgungsanlage entfal-
lende Warmemenge zu installie-
ren.

LG Berlin, Urteil vom 15.06.2017
— 67 S 101/17, zitiert nach juris

Schonheitsreparaturen,
Mieterwiinsche

Obliegt dem Vermieter die Schon-
heitsreparaturlast, ist er zur Be-
seitigung vorhandener Dekorman-
gel nicht nach eigenen Vorstellun-
gen berechtigt, sondern nach den
(Farb-)Wiuinschen des Mieters ver-
pflichtet, sofern ihm dadurch keine
Mehrkosten entstehen oder sons-
tige schutzwurdige eigene Interes-
sen entgegen stehen.

LG Berlin, Beschluss vom 23.05.2017
— 67 S 416/16, zitiert nach juris
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Gewerbheraum,

Kundigung

Vereinbaren die Parteien eines Ge-
werberaummietvertrages  durch
Unterzeichnung eines mit ,Wohn-
raummietvertrag” Uberschriebe-
nen Vertragsformulars konkludent
die Geltung der Schutzvorschrif-
ten des Wohnraummietrechts, ist
das Mietverhaltnis gleichwohl oh-
ne Kiindigungsgrund gemaR § 580a
Abs. 2 BGB ordentlich kundbar,
wenn der gewerbliche Vertrags-
zweck in der Vertragsurkunde
auch nicht ansatzweise zum Aus-
druck kommt und damit die Schrift-
form des § 550 Satz 1 BGB verfehlt
wird.

LG Berlin, Beschluss vom 23.05.2017
—67 S 110/17, zitiert nach juris

Kundigung, Uberlassung
an Dritte

Bei einem langjahrig unbean-
standet gefuhrten Wohnraum-
mietverhaltnis ist der Vermieter
weder zum Ausspruch einer au-
Berordentlichen noch einer or-
dentlichen Kundigung berechtigt,
wenn der Mieter seine Lebens-
gefahrtin in die Mietsache auf-
nimmt, ohne zuvor beim Vermieter
um die Genehmigung der teilwei-
sen (Dritt-)Uberlassung nachge-

e
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sucht oder die Aufnahme ange-
zeigt zu haben.

LG Berlin, Beschluss vom 16.05.2017
—67 S 119/17, zitiert nach juris

Modernisierung, Aufzug

Die Installation eines — das Kel-
lergeschoss nicht erschlieBenden
— (AuBen-)Aufzugs stellt fur den
Mieter einer im ersten Oberge-
schoss liegenden Wohnung zumin-
dest dann keine zur Erhthung des
Mietzinses berechtigende MaB-
nahme i.S.d. § 559 Abs. 1 BGB a.F.
(8559 Abs. 1,555b Nr. 4, 5BGB n.F.)
dar, wenn der Aufzug nur auf Hohe
der Zwischenpodeste halt.

LG Berlin, Beschluss vom 16.05.2017
— 67 S 81/17, zitiert nach juris

Untervermietungs-
erlaubnis, Widerruf
1. Eine unbefristet und ohne Rechts-

pflicht erteilte Untervermietungser-
laubnis kann aus wichtigem Grund



widerrufen werden. Von einem
wichtigen Grund ist auszugehen,
wenn die Fortsetzung der Unter-
vermietung fur den Vermieter nicht
mehr zumutbar ist.

2. Die Unzumutbarkeit der Fortset-
zung der Untervermietung kann sich
daraus ergeben, dass der Hauptmie-
ter seinen Lebensmittelpunkt bereits
seit Jahren nicht mehr in der betref-
fenden Wohnung hat, sondern die-
se dauerhaft an wechselnde Unter-
mieter vermietet. Ein bloBes Vorhal-
tungsinteresse reicht nicht aus.

3. Setzt der Untermieter die Unter-
vermietung nach wirksamem Wi-
derruf der Genehmigung fort, so ist
die Kiindigung des Mietverhaltnis-
ses nach § 573 Abs. 1, Abs. 2 Nr. 1
BGB gerechtfertigt.

LG Berlin, Urteil vom 22.03.2017
— 65 S 285/16, zitiert nach juris

Schonheitsreparaturen,
Individualvereinbarung

1. Wird nur eine spezielle Vertrags-
klausel zu den Schonheitsrepara-
turen aus einem ansonsten vorge-
gebenen Formularmietvertrag in-
dividuell abgestimmt, gelten die
Abreden weiter als AGB.

2. Ferner kommt selbst formularma-
RBigen Bestatigungsklauseln mit dem
Inhalt, die Vertragsbedingung sei im
Einzelnen ausgehandelt worden, kei-
ne Beweiskraft zu. Selbiges gilt fur
unterschriebene Erklarungen glei-
chen Inhalts und maschinenschrift-
lich eingefugte Bestimmungen (An-
schluss BGH, 14. Dezember 2010,
VI ZR 198/10, WuM 2011, 96).

3. Der Vermieter tragt die Darle-
gungs- und Beweislast hinsichtlich
eines behaupteten individuellen
Aushandelns. Den Beweis kann der

Verwender dagegen nicht schon
dadurch fuhren, dass der Vertrags-
partner bestatigt, dass die Klausel
ausgehandelt worden sei oder dass
der Verwender zu Verhandlungen
Uber den Inhalt der Klausel bereit
gewesen sei (Anschluss BGH, 28.
Januar 1987, IVa ZR 173/85, BGHZ
99, 374).

4. Samtliche, die Schonheitsrepara-
turen betreffenden Klauseln sind als
eine Einheit zu fassen, die der Kont-
rolle der 88 305 ff. BGB unterliegen.
Die Pflicht zur Vornahme von Schon-
heitsreparaturen ist, soweit sie dem
Mieter im Mietvertrag auferlegt ist,
eine einheitliche, nichtin Einzelmal3-
nahmen aufspaltbare Rechtspflicht
mit der Folge, dass die Unwirksam-
keit der einen Einzelaspekt dieser
einheitlichen Rechtspflicht betref-
fenden Formularbestimmung in der
gebotenen Gesamtschau der Rege-
lung zur Unwirksamkeit der gesam-
ten Vornahmeklausel fuhrt. Dies gilt
auch, wenn die inhaltliche Ausge-
staltung der einheitlichen Rechts-
pflicht in verschiedenen, sprachlich
voneinander unabhangigen Klauseln
des Mietvertrags geregelt ist (An-
schluss BGH, 18. Marz 2015, VIIl ZR
21/13, MDR 2015, 580). Die in einer
Klausel des Mietvertrages enthal-
tene Verpflichtung zum Anstrich der
Fenster und Turen ohne Einschran-
kung und eine starre Fristenrege-
lung sind unwirksam.

LG Berlin, Urteil vom 14.03.2017
—63 S 263/16, zitiert nach juris

Betriebskosten, Guthaben

Die Falligkeit des Anspruchs des
Mieters auf Ruckzahlung Uiberzahl-
ter Betriebskosten tritt regelmaBig
mit der Erteilung der Abrechnung
ein. Rechnet der Vermieter nichtin-
nerhalb der Abrechnungsfrist ab,
wird der Ruckforderungsanspruch
nicht erst mit der Mitteilung der

LANDGERICHT BERLIN

Abrechnung des Vermieters, son-
dern bereits mit Ablauf der Abrech-
nungsfrist fallig. Hiernach richtet
sich auch die Verjahrung.

LG Berlin, Urteil vom 21.03.2017 -
63 S 206/16, zitiert nach juris

Mieterhohung, Widerruf

1. Bei mietrechtlichen, den Be-
stand des Mietverhaltnisses be-
treffenden Vertragen und auch bei
Zustimmungserklarungen zu Miet-
erhdhungsverlangen besteht ge-
maR § 312 Abs. 4 Satz 1i.V.m. § 312
Abs. 3Nr.7 BGB ein Widerrufsrecht
des Verbrauchers gemaR § 312g
BGB nur, sofern es sich um ein
Fernabsatzgeschaft i.S.v. § 312¢
BGB handelt.

2. Hat der Vermieter in seinem Be-
trieb nicht die fur die regelmaBige
Tatigung von Geschaften im Fern-
absatz erforderlichen personellen,
sachlichen und organisatorischen
Voraussetzungen geschaffen, so
liegt kein Fernabsatzgeschaft vor.
Erforderlich ist insofern ein zu-
rechenbarer Anschein gegen-
uber dem Mieter, an dem es bei ei-
ner erkennbar individuellen Erstel-
lung des Mieterhbhungsverlangens
mangeln kann.

3. Wenn bereits der auBere An-
schein, das Schrifthild und der auf
den konkreten Fall zugeschnittene
FlieBtext des von der Hausverwal-
tung verfassten Mieterhdhungs-
schreibens gegen die Verwendung
automatisierter Software spre-
chen, ist die Vermutung der Ver-
wendung des Erhbhungsverlangens
im Rahmen eines fur den Fernabsatz
organisierten Vertriebssystems wi-
derlegt und der Zustimmungswider-
ruf daher unwirksam.

LG Berlin, Urteil vom 10.03.2017
—63 S 248/16, zitiert nach juris
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Berliner Bezirke stellen sich vor.

Tempelhof-Schineberg — Ortsteil Friedenau

Der beliebte Ortsteil Friedenau ist
flachenmaBig einer der kleinsten
Ortsteile mit gerade einmal 17.058
Einwohner pro km? Seine Flache
erstreckt sich auf 1,68 km?. Friede-
nau ist der am dichtesten besie-
delte Ortsteil Berlins.

Wilmers! ! e
“dorf I ScHoneberg”

7

103

i

Steglitz. W
N N

Anders als die meisten an-
deren Berliner Ortsteile, ist
Friedenau nicht auf einen
historischen Dorfkern zu-
riuckzufihren. Vielmehr

wurde es nach der Been-

digung des Deutsch-Fran-

Zosischen Krieges im Jahr
1871 gegrundet.

Durch den Zuzug von uber 50.000
Menschen, die im alten Kerngebiet
Berlins keinen ausreichenden Wohn-
raum mehr fanden, entstand im wei-
teren Umkreis des historischen
Stadtgebietes eine Bautatigkeit.

Das Gelande wurde nach einem fes-
ten Siedlungsplan aufgeteilt und vom
Hamburger Kaufmann und Grof3-
grundbesitzer  Johann-Anton-Wil-
helm von Carstenn als Villenvorort
im Englischen Stil entworfen. Dies
lasst sich heute noch an dem sym-
metrisch ausgerichteten StraBBen-
netz ablesen.

Die urspriinglichen Villen wurden in
Zeiten grofRer Wohnungsnot abge-
rissen und durch Mietshauser mit
bis zu funf Etagen ersetzt. Die Uiber-
wiegende Anzahl der Gebaude da-
tiert vom Anfang des 20. Jahrhun-
derts, sodass Friedenau noch heu-
te einen einheitlichen Baubestand
aufweist.

Es gibt kaum einen Ortsteil, der Uber
so viele unter Denkmalschutz ste-
hende Gebaude verfugt.

Vom zentralen Friedrich-Wilhelm-
Platz gehen die StraBen strahlen-
formig auseinander und miinden
in vier weitere Platze, den Perels-
platz, den Renée-Sintenis-Platz,
den Schillerplatz und den ehema-
ligen Hamburger Platz. Dieser ist
heute Teil des Friedhofs an der Stu-
benrauchstraBe.

Diese ,Carstenn-Figur” gilt als
stadtebauliches Merkmal Frieden-
aus. Etwa 180 Bauten stehen un-
ter Denkmalschutz — unter anderem
zwei Landhauser aus der urspriing-
lichen Siedlungsbebauung. Das
Landhaus von Otto Hoffmann aus
dem Jahr 1884 sowie ein weiteres

typisches Landhaus aus dem Jahr
1888 in der Albestrale 24.

Weitere denkmalgeschiitzte Miets-
hauser mit prachtvoller Fassadenge-
staltung befinden sich in der Rhein-
strale 18, 19, 34 und 55. Es handelt
sich um Wohnbauten aus der Grun-
derzeit.

Am 1. Oktober 1920 erfolgte die Ein-
gemeindung der Landgemeinde Frie-
denau als elfter Bezirk in das neu
entstandene Grol3-Berlin.

Zum Ende des 19. Jahrhunderts wa-
ren im Bereich der RheinstraRe und
der Bundesallee kleinere und mittle-
re Industriebetriebe — Uberwiegend
Betriebe aus den Bereichen Optik
und Feinmechanik — entstanden.

Die optische Werkstatte Paul Wach-
ter wurde weltweit bekannt durch
die Fertigung von Mikroskopen. Ein
anderes traditionsreiches Geschaft
wurde ebenfalls in der Rheinstra-
Be 59 gegrundet und befindet sich
noch heute dort in der finften Gene-
ration. Der Uhrmacher und Juwelier
Hans Lorenz lieB sich dort 1874 nie-
der. Mittlerweile ist in das Juwelier-
geschaft auch das Berliner Uhren-
museum integriert.

Einige Hauser weiter befand sich die
optische Anstalt C. P. Goerz, die spa-
ter Teil der Zeiss Ikon AG wurde. Die
Loptische Anstalt C. P. Goerz” mach-
te schon bald mit zahlreichen techni-
schen Patenten auf sich aufmerksam.
Sie genoss Weltruf und es entstand
im Laufe der Jahre ein Ensemble von
Fabrik- und Verwaltungsbauten. Die-
se sind heute noch erhalten und wer-
den gewerblich genutzt.

Die Fassadenfront der Goerz-Hofe
in der Rheinstralle ist fast hundert



Meter lang. Sie vereint unterschied-
liche Baustile. Einige Bauabschnitte
entstanden im Stil der nachempfun-
denen Renaissance und Gotik. Bau-
meister waren die Architekten Paul
Egeling, Waldemar Wendt und Emil
Schmidt.

Die Fassaden der Goerz-Hofe gelten
als eine der schonsten Fassaden Frie-
denaus. Sie hatten eine grof3e Anzie-
hungskraft auf Kunstler, die dort leb-
ten und wirkten. Unter anderem ar-
beiteten dort Karl Schmidt-Rottluff,
Uwe Johnson und Gunter Grass. Die
bekannte Berliner BildgieRerei No-
ack war dort ansassig. Hier entstan-
den Werke von Kathe Kollwitz, Ernst
Barlach, Henry Moore und anderen.
Auch die Quadriga des Brandenbur-
ger Tores wurde hier gegossen.

Die Wohnbauten in Friedenau sind
groBziigig angelegt. Hinterhauser,
wie in Kreuzberg oder NeukdlIn, sind
hier kaum zu finden. Die Wohnungen
weisen grof3ziigige Wohnflachen
aus. Friedenau ist und war Anzie-
hungspunkt fur viele Kunstler, Lite-
raten, Wissenschaftler und Politiker.
Unter anderem lebte der Schriftstel-
ler Max Frisch in einer Wohnung in
der SarazinstraBe 8. Friedrich Luft
lebte in der Sentastralle 5 und in der

FregestraBe 80 wohnte der spatere
Bundesprasident Theodor Heuss mit
seiner Frau Elly Heuss-Knapp. Auch
Erich Kastner lebte hier in der Nied-
stralRe b.

Friedenau verfugt uber zahlrei-
che Parkanlagen und ist ein griiner
Stadtbezirk mit guter Anbindung an
den offentlichen Nahverkehr. Als
Wohnstandort ist Friedenau 3au-
Berst beliebt. Der Ortsteil weist ei-
ne gute Durchmischung aller Al-
tersgruppen auf. Der Schwerpunkt
liegt bei den 27 bis 45-jahrigen. Die
Arbeitslosenquote ist mit 6,8 % fur
Berlin unterdurchschnittlich.

Friedenau hat sich in den letzten
Jahren sehr darum bemuht, neuen
Wohnraum zu schaffen.

Unter anderem sind die Voraus-
setzungen geschaffen worden, um
das Gelande des ehemaligen Gu-
terbahnhofs Wilmersdorf bebau-
en zu konnen. Im September 2015
war Spatenstich fur die ,Friedenau-
er Hohe". Dort errichtet eine stadti-
sche Gesellschaft 235 Wohnungen
nach den Vorgaben des sozialen
Wohnungsbaus. Es ist eine Netto-
kaltmiete von 6,50 €/m? vorgesehen.
Diese Wohnungen sollen 20 Jahre

lang mietpreis- und belegungsge-
bunden sein. Danach folgen noch
einmal 10 Jahre mit einer sogenann-
ten Nachwirkungsfrist.

Neben sozialem Wohnungsbau ent-
stehen auch andere Wohnformen.
Insgesamt sollen hier 940 Wohnun-
gen entstehen. Vorgesehen sind
auch der Bau einer Kita und die Er-
weiterung der Waldenburg-Schule
um 100 Schulplatze.

Damit soll die soziale Infrastruktur
fur Friedenau deutlich ausgebaut
werden.

Neben der ,Friedenauer Hohe" sind
zahlreiche weitere Bauflachen er-
schlossen worden, sodass dieser
beliebte Wohnbezirk kiinftig fur die
hohe Nachfrage nach Wohnungen
besser aufgestellt sein wird. Der
Bezirk plant auch die ErschlieBung
weiterer Brachflachen, um Woh-
nungen fur alle Wohnungstypen an-
bieten zu kbnnen.

Es bleibt abzuwarten, ob der Bezirk
diese Planungen in absehbarer Zeit
durchsetzen kann. Die Nachfrage
nach Wohnungen im Bezirk ist auf-
grund seiner Beliebtheit ungebro-
chen. G.R.
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Abb.(v.L):
Karte von Friedenau
Haus an der Kaisereiche
Friedenauer Stuckaltbau
Goerzhofe
Theodor und Elly Heuss
Damen in Friedenau 1911
Kirche Zum Guten Hirten

am Friedrich-Wilhelm-Platz
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www.mieterschutzbund.berlin



