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

der Deckel ist drauf. Aber im Topf brodelt es, um
nicht zu sagen, es kocht bereits leicht iber. Schon
die Gemengelage im Topf lasst leicht den Verdacht
aufkommen, dass sich hier spater niemand finden
wird, der die Suppe ausloffeln will. Aber es sind
viele, die die Suppe gerne versalzen wiirden. Dabei
schien das Rezept so leicht. Einfach mal die Mie-
ten einfrieren und nach funf Jahren wird die Suppe
aufgetaut, angewarmt, und die, die sich einer ge-
sellschaftlichen Losung entziehen wollten, durften
dann wohl weich gekocht sein. Lasst man den Ge-
setzestext, d.h. die iberwiegend unscharfen For-
mulierungen auf sich wirken, dann wird man das
Gefuhl nicht los, dass das schlechte Gewissen des
Berliner Senats, namlich nicht beizeiten die kata-
strophale Mietenentwicklung erkannt zu haben,
die Grundlage des Gesetzgebungsverfahrens ist.
Anders ist es nicht zu verstehen, dass der Senat
bereit ist, das Risiko einer fehlenden Gesetzge-
bungskompetenz hinzunehmen und alle Warnhin-
weise in den Wind schlagt. Schon bei der Aufga-
benverteilung machen die Bezirksamter nicht mit.
Dort ist man eher fur eine zentrale Aufgabenwahr-
nehmung auf Landesebene und ist nicht bereit —
schon mangels von fachlichen Mitarbeitern — fur
die Durchsetzung des Mietendeckels zu sorgen. Es
melden sich auch jeden Tag Bedenkentrager, auch
solche, denen man nicht von vornherein unterstel-
len kann, dass ihr Gutachten im Ergebnis auf den
jeweiligen Vermieter-Auftraggeber zugeschnit-
ten ist. Aber auch die Gutachter, die im Auftrage
des Bundesverbandes deutscher Wohnungs- und
Immobilienunternehmen tatig geworden sind, er-
fassen den zu regelnden Sachverhalt nur unzurei-
chend. Ob man die Senkung einer Wuchermiete im
Ergebnis als Enteignung des Vermieters darstellen
muss, durfte doch zweifelhaft sein. Wer Wucher-
mieten einfordert, der handelt vorsatzlich wider
besseren Wissens und ist daher nicht schiitzens-




wert. So richtig kraftvoll ist der Senat zumindest in
der Vergangenheit nicht gegen die Wuchermieten
vorgegangen. Das liegt vielleicht auch daran, dass
der Senat auch an diesen Mieten verdient hat. Im-
merhin sind Einnahmen aus Vermietung und Ver-
pachtung in Hohe von 1,3 Milliarden beim Finanz-
amt angemeldet worden. Die sich daraus ergeben-
den Einnahmen werden nun sinken. Ob der Senat
das auch bedacht hat, als er zur Durchsetzung des
Mietendeckels Ausgaben in Hohe von ca. 28 Millio-
nen im nachsten Haushalt einplanen musste? Auch
zur Minderung dieser Kosten hatte es zunachst ge-
reicht, wenn man das Gesetz nur auf die Anwen-
dung finden lasst, die Mietwucher berufsmaRig
betreiben. Warum man kleine — private — Vermie-
ter auch erfassen will, bleibt unerfindlich. Es hat-
te der Durchsetzbarkeit des Gesetzes gut getan,
wenn man sich zunachst nur auf die groBen der
Vermieterbranche konzentriert hatte. Die dorti-
gen Wuchermieten quasi par ordre du mufti zu ver-
bieten, ware auch von denen verstanden worden,
die meinen, mit dem Mietendeckel waren Enteig-
nungen des Vermieters moglich. Dass es sich im
Ergebnis um einen enteignungsgleichen Eingriff
handelt, ware im Sinne des Grundgesetzes zulas-
sig und moglich. Danach lasst das Grundgesetz
zum Wohle der Allgemeinheit Enteignungen zu.
Bei Uberschreiten von Obergrenzen kann das zu-
standige Amt, im Rahmen eines Verwaltungsak-
tes die Senkung der Miete auf die zulassige Hohe
festlegen. Jede Zuwiderhandlung stellt eine Ord-
nungswidrigkeit dar, die wiederum mit einem Ord-
nungsgeld belegt werden kann. Sie merken, hier
wird das eigentliche Mietrecht vom offentlichen
Rechtuiberlagert. Die sich daraus ergebenden Pro-
zesse werden vom Amtsgericht zum Verwaltungs-
gericht verlagert. Der Vorteil fur die Mieter liegt
auf der Hand. Der Mieter muss kein Prozessrisiko
mehr eingehen. Der Mieter muss nur die entspre-
chenden Antrage bei den zustandigen Behorden
stellen und kann dann abwarten wie ggf. das Ver-
waltungsgericht eines Tages entscheidet. Gegen
Senkungsbescheide muss namlich der Vermieter
vor dem Verwaltungsgericht gegen die im Verwal-
tungsakt erlassende Behorde, im Zweifel das Land
Berlin, klagen.

Aber noch ist das Gesetz nicht in Kraft getre-
ten. Wir sind auf alle sich fur Mieter ergeben-
den rechtlichen Maglichkeiten vorbereitet und la-
den Sie ein, uns lhre aktuelle Miete zur weiteren
Uberprufung der Sinnhaftigkeit einer Antragstel-
lung vorzulegen.

Esistviel zu tun, packen wir’s an.

Herzlichst,
Ihr Michael Miiller-Degenhardt

EDITORIAL/INTERNES

Wohngemeinschaft?
Aufgepasst!

_— T -

Grundsatzlich ist es ausreichend, dass . ﬁu!-i iwh in ngei,, .,.- .
einer von mehreren Hauptmietern Mit- afs Ha-,p'.f,,uehpj H-.I
glied bei uns ist. Es konnen sich alle | Thng Fq“’t

anderen Mitmieter und Mitbewoh- Vermetey blr\-

ner in Angelegenheiten des Haupt- nagkt
mietverhaltnisses ebenfalls beraten T e qant 1‘!"‘"" -f"f
lassen. Steht jedoch nur einer der Mit- T =
bewohner als Hauptmieter im Mietvertrag, * b 4
besteht zwar fur die anderen Mitglieder der _,] ";(} 4
Wohngemeinschaft auch eine Beratungs- ™ __;_)
moglichkeit beim Verein. Allerdings kbnnen

wir satzungsgemall im AuBenverhaltnis nur Ver-

einsmitglieder vertreten. Aus diesem Grund ist es

erforderlich, dass der/die Hauptmieter bei uns Mit-

glied ist/sind. Wichtig ist dies insbesondere, wenn

erganzend eine Rechtsschutzversicherung abge-

schlossen wurde!

Rechtsschutzversicherung—
Mehrvertretungsgebthr

Ein Hinweis zur Rechtsschutzversicherung:

GemaR Ziffer 5. der Besonderen Vertragsbedingun-
gen zum Rechtsschutz — Gruppenvertrag ALLRECHT
Rechtsschutzversicherungen — Mieterschutzbund
Berlin e.V. sind die in einem gerichtlichen Verfahren
fur die Vertretung einer Mieter-/Bewohnermehrheit
anfallenden Erhbhungsgebiihren des Prozesshevoll-
machtigten gemall § 2 Abs. 2 RVG i. V. mit Nr. 1008

VV (siehe auch Punkt 2.a) vom Versicherungsschutz "?///

ausgeschlossen. .g._u'-i
ot //

Bei Fragen wenden Sie sich gern /

an unsere Mitarbeiter!

Vollmacht erforderlich

Wollen andere Personen, die nicht Mietvertrags-
partei des streitgegenstandlichen Mietverhalt-
nisses sind, stellvertretend fur ein Mitglied die
Rechtsbheratung wahrnehmen, ist die Vorlage einer
Vollmacht notwendig. Wir bitten um Verstandnis,
dass wir in fremden Rechtsangelegenheiten ande-
renfalls nicht beratend tatig werden konnen. Das
gilt grundsatzlich auch fur Ehe-, Lebenspartner oder
Lebensgefahrten. Eine entsprechende Dauervoll-
macht kann vom Mitglied in den Geschaftsstellen
angezeigt werden.

Vielen Dank fur Ihr Verstandnis! ‘



EINLADUNG
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Einberufung der ordentlichen
Mitgliederversammlung
des Mieterschutzbundes Berlin e.V.

Der Vorstand des Mieterschutzbundes Berlin e.V., vertreten durch den Vorstandsvorsitzen-
den Rechtsanwalt und Notar a.D. Michael Muller-Degenhardt, beruft hiermit die ordentli-
che Mitgliederversammlung gemaR 8 9 der Vereinssatzung des Mieterschutzbundes Berlin
e.V.i.d.F.v. 13.06.2017 ein.

Die Mitgliederversammlung wird am

Montag,
ww ‘hqi den 30 MﬁI'Z 2020
M5B/ um 19.00 Uhr

im Logenhaus Berlin,
I/:i“"" Emser Strafe 12-13,
J—é_‘j /f} 10719 Berlin-Wilmersdorf
Ly
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(Nihe U-Bahnhof Fehrbelliner Platz)

stattfinden.

Hinweise:

Gemal § 9 der Vereinssatzung sind zur Teilnahme an der Mitgliederversammlung Mitglie-
der und anspruchsberechtigte Haushaltsangehorige im Sinne des § 6 der Vereinssatzung
berechtigt, wobei letztgenannte nicht stimmberechtigt sind.

Gemal § 10 der Vereinssatzung sind Mitglieder stimmberechtigt, die dem Verein zum Zeit-
punkt der Mitgliederversammlung mindestens sechs Monate ununterbrochen angehbrt ha-
ben. Bei Beitragsruckstand ruht das Stimmrecht.

Gemal § 11 der Vereinssatzung konnen Antrage an die Mitgliederversammlung durch den
Vorstand und die nach § 10 der Vereinssatzung stimmberechtigten Mitglieder gestellt wer-
den. Sie mussen spatestens zwei Wochen vor der Mitgliederversammlung schriftlich in der
Hauptgeschaftsstelle (Konstanzer Stral3e 61, 10707 Berlin) eingereicht werden. In der Ver-
sammlung kbnnen Antrage zur Erganzung der Tagesordnung mit Ausnahme der Wahl oder
Abwahl der Vereinsorgane gemal § 14 (Vorstand) und 8 15 (Rechnungsprifer) der Vereins-
satzung von mindestens 20 % der anwesenden Mitglieder gestellt werden.



Gemal & 9 der Vereinssatzung wird die

Tagesordnung

TAGESORDNUNG

zur Mitgliederversammlung wie folgt bekannt gegeben:

1. Begrufllung durch den Vorsitzenden des Vorstandes

2. Feststellung der ordnungsgemalen Einberufung
und der Beschlussfahigkeit der Mitgliederversammlung

3. Genehmigung des Protokolls der Mitglieder-

versammlung vom 15.05.2019

Das Protokoll der Mitgliederversammlung vom 15.05.2019 ist in der Ausgabe 3/2019
der Vereinszeitschrift ,Mieterschutz” veroffentlicht.

4. Bericht zur aktuellen mieterpolitischen Situation in Berlin

5. Entgegennahme des Jahresberichts fur das abgelaufene

Geschaftsjahr 2019
6. Rechnungsprufungsbericht

7. Entlastung des Vorstands

8. Anderung der Vereinssatzung

Der Vorstand tragt der Mitgliederversammlung notwendige Satzungsanderungen vor.

Der Vorstand bittet die Mitgliederversammlung, § 14 der Vereinssatzung wie folgt

zuandern:

Gegenliberstellung der beabsichtigten Anderung der Satzung des Mieterschutzbundes Ber-
lin e.V. in der Fassung vom 13.06.2017 als Vorschlag zur Mitgliederversammlung 2020:

alte Fassung
8 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 min-
destens zwei Jahre ununterbrochen ange-
hort hat.

neue Fassung
814 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 min-
destens zwei Jahre ununterbrochen ange-
hort hat.
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TAGESORDNUNG
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Fortsetzung alte Fassung

Die Amtszeitdes Vorstandes betragtdrei Jah-
re. Der Vorstand bleibtjedoch bis zur Neuwahl
des Vorstands im Amt. Der Vorstand vertritt
den Verein durch seinen Vorsitzenden als ge-
setzlichen Vertreter gerichtlich und auBerge-
richtlich (8 26 BGB).

In seiner konstituierenden Sitzung nach der
Wahl gibt sich der Vorstand fur die Dauer sei-
ner Amtszeit eine Geschaftsordnung zur Ver-
teilung der Geschaftsbereiche der einzelnen
Vorstandsmitglieder.

Der Vorstandsvorsitzende kann Vorstands-
mitgliedern rechtgeschaftliche Vollmachten
erteilen.

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

9. Antrage

Fortsetzung neue Fassung

Die Amtszeitdes Vorstandes betragtdrei Jah-
re. DerVorstand bleibtjedoch bis zur Neuwabhl
des Vorstands im Amt. Der Vorstand vertritt
den Verein durch seinen Vorsitzenden als ge-
setzlichen Vertreter gerichtlich und auBerge-
richtlich (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 Vorstandsvorsitzende kann Vorstands-
mitgliedern rechtgeschaftliche Vollmachten
erteilen.

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

Vorstandsmitglieder haften gegeniiber dem
Verein nur fiir grob fahrlassige und vorsatzlich
fehlerhafte Leistungen.

Gemal § 11 der Vereinssatzung konnen Antrage an die Mitgliederversammlung durch den
Vorstand und die nach § 10 der Vereinssatzung stimmberechtigten Mitglieder gestellt wer-
den. Sie mussen spatestens zwei Wochen vor der Mitgliederversammlung schriftlich in der
Hauptgeschaftsstelle (Konstanzer StralBe 61, 10707 Berlin) eingereicht werden. In der Ver-
sammlung kbnnen Antrage zur Erganzung der Tagesordnung mit Ausnahme der Wahl oder
Abwahl der Vereinsorgane gemal 8 14 (Vorstand) und 8 15 (Rechnungsprifer) der Vereins-
satzung von mindestens 20 % der anwesenden Mitglieder gestellt werden.

10. Verschiedenes

Um zahlreiches und piinktliches Erscheinen wird gebeten.

Herzlichst,

Ihr Vorstandsvorsitzender des Mieterschutzbundes Berlin e.V.
Rechtsanwalt und Notar a.D. Michael Miiller-Degenhardt



Zu den Anforderungen an

MODERNISIERUNG

eine Modernisierungsankiindigung

BGH, Urteil vom 18. Dezember 2019 — VIII ZR 332/18

In einer am 27.01.2020 veroffent-
lichten Entscheidung des Bundes-
gerichtshofes haben sich die fir
die Wohnraummiete zustandigen
Richter des VIII. Zivilsenats mit
der Frage beschaftigt, welche An-
forderungen an eine Modernisie-
rungsankiindigung zu stellen sind.

Die Mieter einer Woh-
nung, erhielten von ihrem
Vermieter eine schrift-

Winfassend

gesunden Raumklima mit geringe-
ren Heizkosten fuhrten. Es werde ei-
ne optimale Warmedammung sowie
Luftdichtigkeit in allen Bauteilen und
die Minimierung von Bauschaden er-
reicht. Dies geniige den Anforderun-
gendes 8555¢c Abs. 1 Satz2Nr. 1 BGB
nicht. Die Erlauterungen zu dem Ener-
gieeinspareffekt seien zu pauschal.

T

bei dem durch die nunmehr geplan-
ten und aufeinander abgestimmten
Malnahmen an der Fassade, an den
Fenstern und am Dach eine vollstan-
dige Isolierung der gesamten Haus-
hulle ohne Warmebriicken erreicht
und auf diese Weise in erheblichem
Umfang Energie eingespart werden
soll. Dazu wird konkret mitgeteilt,

dass durch die Monta-

ge des Warmedammver-

bundsystems, der Dach-

liche Ank_'Undigung uber It €ing j:ﬁfe ﬁfg.&mﬂ‘? geschosﬂsdémmung, der
umfangreiche geplan- . nicht Sockeldammung und des
te bauliche MaRnahmen. Find!f“ﬁfﬁﬂ'ﬁ; . ' Fensteraustauschs  ei-
Angekundigt wurden u.a. WeEnm -. . w“"lﬂfﬂfﬁfﬂnﬂm ne Senkung des Warme-
die Anbringung eines durchgangskoeffizienten
Warmedammverbund- f"&-ﬂ' (U-Wert) von 1,0 auf 0,2

§

systems an der Fassade
sowie eine energetische
Dachsanierung. Die Mie-
ter verweigerten die Dul-
dung dieser MalBnahmen,
woraufhin der Vermieter
die gerichtliche Klarung
in die Wege leitete.

Das Berufungsgericht hatte die Kla-
ge des Vermieters abgewiesen. Die
Modernisierungsankindigung be-
zuglich der energetischen Dachsa-
nierung sei unzureichend. Es sei le-
diglich dargelegt, dass die baulichen
MaBnahmen aufgrund des gut ge-
dammten Daches zu einem wohn-

A

Lo

@

i
|

/
AN

;@
C.

Aus dem VerstoB des Ankundi-
gungsschreibens gegen die Vorga-
ben des § 555¢ Abs. 1 Satz 2 Nr. 1
BGB hinsichtlich der Dachsanierung
folge — da es sich um eine einheit-
liche ModernisierungsmaBnahme
handele-, dass auch die Duldungs-
pflicht hinsichtlich der ibrigen Mal3-
nahmen entfalle. Im Ergebnis sei
keine der angekiundigten baulichen
Malnahmen zu dulden.

Das sahen die Richter am Bundes-
gerichtshof jedoch anders.

Aus dem Gesamtzusammenhang der
Ausfihrungen zur Dachsanierung
und der Anbringung eines Warme-
dammverbundsystems an der Fas-
sade wird deutlich, dass es sich um
ein bisher nicht isoliertes oder war-
megedammtes Gebaude handelt,

erreichtwerde. Damit sind
die geplante energetische
Modernisierung und die
dadurch zu erwartende
Energieeinsparung  aus-
reichend beschrieben. Es
ist unschadlich, dass die
nahere Schilderung der
zur Dachgeschossdammung geplan-
ten MalBnahmen nicht noch zusatzli-
che konkrete Angaben zu den allein
durch die WarmedammmaRnahmen
am Dach zu erwartende Energieein-
sparung enthalt.

Daruiber hinaus hatte auch eine nur
bezuglich einer einzelnen Teilmal-
nahme nicht ordnungsgemalle Mo-
dernisierungsankiindigung nicht zur
Folge, dass auch samtliche ubrigen
Instandhaltungs- und Modernisie-
rungsmaflinahmen nicht hinzunehmen
waren. Allenfalls kame das in Be-
tracht, sofern der Vermieter ein Uber
die bloBe Instandsetzung und Mo-
dernisierung hinausgehendes weit-
reichendes Gesamtkonzept verfolgt,
welches den Charakter der Mietsa-
che grundlegend verandert, sodass
dieser einem Neubau gleichkommt.

1/2020 mieterschutz 7



AKTUELLES AUS BERLIN

Aktuelles aus Berlin

Umsetzung des Mietzuschusses — Anzahl geforderter Neubau-
wohnungen wachst — Umwandlungsverordnung wirkt — Wohn-
geldstarkungsgesetz novelliert

IBB Uibernimmt
Umsetzung des Miet-
zuschusses

Seitdem 1. Januar 2020 wird die Um-
setzung des Anspruchs auf Miet-
zuschuss zur Sicherung tragbarer
Mieten im Bestand offentlich gefor-
derter Wohnungen von der Investi-
tionsbank Berlin (IBB) wahrgenom-
men. Einen entsprechenden Bericht
an das Abgeordnetenhaus hat der
Senatin seiner Sitzung am 14. Janu-
ar 2020 auf Vorlage der Senatorin fur
Stadtentwicklung und Wohnen, Kat-
rin Lompscher, beschlossen.

Mit der Anderung von § 2 Wohn-
raumgesetz wurde in Berlin zum
1. Januar 2016 ein Anspruch auf
Mietzuschuss zur Sicherung trag-
barer Mieten im Bestand offentlich
geforderter Wohnungen (Erster For-
derweg) eingeflihrt. Von Januar2016
bis Ende des Jahres 2019 war die zgs
consult GmbH (zgs) mit der Umset-
zung des Mietzuschusses fur Mie-
terinnen und Mieter in Wohnungen
des Sozialen Wohnungsbaus (1. For-
derweg) beauftragt. Nun ist die Auf-
gabe an die IBB Uibergegangen.

8 mieterschutz 172020

Interessierte, die einen Antrag auf
Mietzuschuss in offentlich gefor-
derten Wohnungen stellen moch-
ten, finden die notwendigen Infor-
mationen einfach und unkompli-
ziert auf der Webseite der IBB.

Anzahl geforderter
Neubauwohnungen
wachst

Das Land Berlin hatim Jahr 2019 die
Forderung von 1.778 Wohnungen be-
willigt. Damit wachst die Zahl der im
Rahmen der Neubauforderung ge-
forderten Wohneinheiten weiter an.

Grund fur die im Vergleich zum Vor-
jahr geringere Zahl der Bewilligun-
gen ist die Uberarbeitung der Woh-
nungsbauforderungsbhestimmungen
2019 (WFB 2019) und deren Inkraft-
treten Ende August. Damit alle Vor-
habentrager von den verbesserten
Konditionen profitieren, konnten Be-
willigungen erst ab September des
vergangenen Jahres erfolgen. Um
diesen zeitlichen Verzug auszuglei-
chen, wurden die Programmjahre
2019 und 2020 mit einem Gesamtvo-
lumen von 8.500 Forderwohnungen
zusammengelegt.

In den 2019 geforderten 25 Bau-
vorhaben sollen 3.953 neue Wohn-
einheiten (davon 1.778 geforder-
te) entstehen. Von den geforderten
Wohnungen werden 1.283 mit An-
fangsmieten von 6,50 EUR bzw. 6,70
EUR je Quadratmeter Wohnflache
errichtet. Weitere 495 Wohnein-

heiten werden mit Anfangsmieten
von 8,20 EUR je Quadratmeter ge-
fordert. Fur den Bezug aller gefor-
derten Wohnungen ist ein Wohn-
berechtigungsschein (WBS) erfor-
derlich.

Zur Erfullung der Ziele des Doppel-
programmjahrs 2019/20 stehen in
diesem Kalenderjahr Mittel zur For-
derung von 6.722 Wohnungen be-
reit. Seit Wiedereinfuhrung der Neu-
bauforderung im Jahr 2014 konnten
bis einschlieBlich 2019 insgesamt
11.728 Wohnungen durch das Land
Berlin gefordert werden. Davon
wurden 2.859 Wohnungen bis Ende
Oktober 2019 fertiggestellt.

Umwandlungsverord-
nung zeigt Wirkung

Seit Marz 2015 istin Berlin die Um-
wandlung von Miet- in Eigentums-
wohnungen in sozialen Erhaltungs-
gebieten (sog. Milieuschutzgebiete)
genehmigungspflichtig.

Die  Genehmigungspflicht zeigt
nachhaltige dampfende Wirkungen
auf das Umwandlungsgeschehen.
So hat sich der Ruckgang von Um-
wandlungen in den 21 sozialen Er-
haltungsgebieten des Jahres 2015
weiter fortgesetzt: von rund 5.200
Wohnungen im Jahr 2015 auf rund
1.300 Wohnungen im Jahr 2018.

Eine vergleichbare Entwicklung
zeichnet sich in den zwblf sozia-
len Erhaltungsgebieten ab, die im
Jahr 2016 festgelegt wurden. Hier
reduzierten sich die Umwandlun-
gen von rund 2.300 Wohnungen im



Jahr 2016 auf 2.000 Wohnungen im
Jahr 2018. In den weiteren 23 so-
zialen Erhaltungsgebieten, die in
den Jahren 2017 und 2018 festge-
legt wurden, sind die Entwicklun-
gen differenzierter, wobei sich mit
l[angerem Bestand auch hier damp-
fende Wirkungen auf das Umwand-
lungsgeschehen einstellen werden.
Insgesamt gibt es in Berlin 58 Mili-
euschutzgebiete. Hier leben uber
887.000 Berlinerinnen und Berliner
in rund 464.000 Wohnungen.

Gegenuiber dem Vorjahr hat sich
im Jahr 2018 das Umwandlungs-
geschehen in Berlin reduziert. Die
Anzahl der umgewandelten Woh-
nungen nahm insgesamt von rund
16.300 auf 12.800 Wohnungen bzw.
um 21 Prozent ab. In den sozia-
len Erhaltungsgebieten verringer-
te sich die Anzahl von rund 7.700
auf 5.200 Wohnungen bzw. um 33
Prozent. Im verbleibenden Stadt-
gebiet verringerte sich die Anzahl
von rund 8.600 auf 7.600 Wohnun-
gen bzw. um 12 Prozent. Dies zeigt,
dass die Umwandlungsverordnung
in den sozialen Erhaltungsgebie-
ten maBgeblichen Einfluss auf die
Entwicklung des Umwandlungsge-
schehens flr Berlin hat.

Wohngeldstarkungs-
gesetz novelliert

Das Wohngeldstarkungsgesetz, wel-
ches zum 01.01.2020 in Kraft getre-
ten ist, entlastet zukiinftig Haushal-
te mit geringem Einkommen starker
bei den Wohnkosten. Zugleich sind
mehr Haushalte als bisher wohn-
geldberechtigt, darunter auch vie-
le, die bisher auf SGB II- (Arbeitslo-
sengeld Il) und SGB XlI-Leistungen
(Grundsicherung im Alter und bei Er-
werbsminderung bzw. als Hilfe zum
Lebensunterhalt) angewiesen sind.
Deutschlandweit sollen rund 660.000
Haushalte von der Leistungserho-
hung profitieren, rund 180.000 Haus-
halte haben erstmals oder erneut ei-
nen Wohngeldanspruch.

Das Wohngeld wurde an die Ent-
wicklung der Einkommen und der
Mieten der letzten Jahre ange-
passt. Nach der letzten Wohngeld-
reform im Jahr 2016 fuhrt die jet-
zige Novellierung groBtenteils zu
einer Erhthung des bisher gezahl-
ten Wohngeldes. Auch wird ei-
ne Vielzahl von Haushalten erst-
malig bzw. wieder antragsberech-
tigt sein. Neben der Anhebung der
Miethdchsthetrage werden auch
die Freibetrage fur Schwerbehin-
derte erhoht.

Zum 1. Januar 2022 wird zudem ei-
ne Dynamisierung des Wohngel-

AKTUELLES AUS BERLIN

des eingefuhrt. Alle zwei Jahre
wird das Wohngeld damit an die
aktuelle Miet- und Einkommens-
entwicklung angepasst.

Aktuell Wohngeldbeziehende, deren
Bewilligungszeitraum bis ins nachs-
te Jahr hineinreicht, erhalten auto-
matisch eine Neuberechnung so-
wie einen neuen Bescheid. Alle an-
deren Berliner Haushalte, die hisher
kein Wohngeld beziehen, kdnnen ab
1. Januar 2020 mittels des Wohn-
geldrechners (www.stadtentwick-
lung.berlin.de/wohnen/wohngeld)
der Senatsverwaltung fur Stadt-
entwicklung und Wohnen prifen,
ob und in welcher Hohe nach der
Gesetzesreform ein Wohngeldan-
spruch besteht.

Wohngeld stellt keine Sozialleis-
tung dar, sondern dient der wirt-
schaftlichen Sicherung angemesse-
nen Wohnens und wird als Zuschuss
zur Miete geleistet. Eine Antrags-
berechtigung sollte also in jedem
Fall dann gepruft werden, wenn die
Mietbelastungim Hinblick auf das ei-
gene Einkommen zu hoch erscheint.

1/2020 mieterschutz 9



MIETWUCHER

Bundesrat zu § 5 Wirtschaftsstrafgesetz

1954 (WiStrG)

Entwurf eines Gesetzes zur besseren Bekampfung von Mietwucher

Bereits seit Ende des vergange-
nen Jahres berat der Bundesrat auf
Initiative des Freistaates Bayern
die Verscharfung des Tathestan-
des nach § 5 WiStrG. Dem sich ins-
besondere in den Ballungsraumen
abzeichnenden Anstieg der Mieten
und den teilweise aufgrund der ho-
hen Nachfrage verlangten unange-
messen hohen Entgelten muss ent-
gegen gewirkt werden. So hat der
Bundesrat am 29.11.2019 beschlos-
sen, einen Gesetzentwurf zur No-
vellierung des § 5 WiStrG in den
Bundestag einzubringen.

Bisher hei3t es in § 5 WiStrG wie
folgt:

$ 5 Mietpreistiberhohung

1. Ordnungswidrig handelt, wer
vorsatzlich oder leichtfertig fir
die Vermietung von Rdumen zum
Wohnen.......  unangemessen
hohe Entgelte fordert, sich ver-
sprechen lasst oder annimmt.

2. Unangemessen hoch sind die
Entgelte, die infolge der Ausnut-

zung eines geringen Angebots an
vergleichbaren Raumen die ib-
lichen Entgelte um mehr als 20
vom Hundert iibersteigen, die in
der Gemeinde oder in vergleich-
baren Gemeinden fur die Vermie-
tung von Raumen vergleichba-
rer Art, GroBBe, Ausstattung, Be-
schaffenheit und Lage.... in den
letzten sechs Jahren vereinbart
oder, von Erhdhungen der Be-
triebskosten abgesehen, gean-
dert worden sind. Nicht unange-
messen hoch sind Entgelte, die
zur Deckung der laufenden Auf-
wendungen des Vermieters er-
forderlich sind, sofern sie unter
Zugrundelegung der nach Satz 1
malBgeblichen Entgelte nicht in
einem auffalligen Missverhaltnis
zu der Leistung des Vermieters
stehen.

3. Die Ordnungswidrigkeit kann mit
einer GeldbuBe bis zu funfzigtau-
send Euro geahndet werden.

Problematisch an der bisherigen
gesetzlichen Definition des Tat-
bestandes ist die Anknipfung an
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das Merkmal des Ausnutzens ei-
ner Zwangslage. Der Mieter muss
nachweisen, dass er sich um ei-
ne gunstigere Wohnung bemithte
und der Vermieter diese Notsitua-
tion ausgenutzt hat. Da der Nach-
weis der subjektiven Tatbestands-
komponente auf Seiten des Vermie-
ters—auch unter Berucksichtigung
der sehr strengen Rechtsprechung
des Bundesgerichtshofes —fur den
Mieter nahezu unmoglich ist, lief
die Vorschrift bisher in der Regel
ins Leere.

Um einenweiteren Anwendungsbe-
reich zu schaffen soll § 5 WiStrG an-
gepasst werden. Auf das Erforder-
nis der Ausnutzung eines geringen
Angebots an vergleichbaren Rau-
men soll verzichtet werden. Statt-
dessen soll bei der Frage der Un-
angemessenheit auf ein objektives
Kriterium, namlich das Vorliegen ei-
nes geringen Angebots, abgestellt
werden. Bestehende Beweispro-
bleme wiirden entscharft. Darliber
hinaus soll der BuBgeldrahmen auf
100.000 Euro erhdht werden.

Durch eine Verscharfung des Tat-
bestandes missten Vermieter,
die unangemessen hohe Mieten
verlangen, kuinftig vermehrt mit
der Verhangung eines Bulgel-
des rechnen. Durch die erleichter-
te Verfolgbarkeit von Mietwucher
werden sich Vermieter kiinftig vom
Verlangen Uberhdhter Mieten ab-
halten lassen. Da gegen 8 5 WiStrG
verstofRende Mietzinsvereinbarun-
gen teilnichtig gemal3 § 134 BGB
sind und sich VerstoBe Kkunftig
leichter nachweisen lassen wer-
den, drohen Vermietern, die wu-
cherische Mieten verlangen, da-
ruber hinaus in erhbhtem Male
Ruckforderungsanspriiche nach
den 88 812 ff. BGB.



QUARTIERE

Berlin weitet Quartiersmanagement aus

Neun neue Quartiere in das Programm Sozialer Zusammenhalt

aufgenommen

Der Senat von Berlin hat in seiner
Sitzung am 14. Januar 2020 die Auf-
nahme der folgenden neun neuen
Quartiere in die Forderkulisse des
Programms Sozialer Zusammenhalt
(bis 2019 Soziale Stadt) beschlossen:

e Thermometersiedlung
(Bezirk Steglitz-Zehlendorf),
* NahariyastraBe
(Bezirk Tempelhof-Schoneberg),
* Germaniagarten
(Bezirk Tempelhof-Schoneberg),
* Glasower StraBe
(Bezirk Neukolin),
 Harzer Stral3e (Bezirk Neuk®dlln),
 Gropiusstadt Nord
(Bezirk Neukolin),
* Alte Hellersdorfer Stralle (Bezirk
Marzahn-Hellersdorf),
* Titiseestral3e
(Bezirk Reinickendorf),
 Erweiterung des Quartiersma-
nagementgebietes Falkenhage-
ner Feld Ost um den Planungs-
raum Germersheimer Platz
(Bezirk Spandau).

Unter Beteiligung der Bezirke wur-
den seit 2018 Gebiete mit besonde-
ren stadtebaulichen und sozialraum-
lichen Handlungsbedarfen identi-
fiziert und auf ihre Eignung fur ein
Quartiersmanagement untersucht.
Im Ergebnis wurden nun acht neue
Gebiete und eine Gebietserweite-

rung beschlossen. Der Start der
neuen Quartiersverfahren ist fur
das 1. Quartal 2021 vorgesehen. Da-
ruber hinaus werden in drei beste-
henden Quartieren Gebietsanpas-
sungen vorgenommen;

* Fusion der Gebiete Ganghofer-
straBe und Richardplatz-Stid zum
neuen Gebiet Rixdorf
(Bezirk Neukolin),

¢ Reduzierung des Gebietes Beus-
selstralBe in Moabit-West auf die
Planungsraume Huttenkiez und
Beusselkiez (Bezirk Mitte).

Zukunftig soll zu Beginn des Quar-
tiersverfahrens die Laufzeit fest-
gelegt werden, um eine starke-
re Planbarkeit fur die Beteiligten
und eine bessere Kontrolle Uber
die Zielerreichung zu gewahrleis-
ten. Diese Neuerung ist eines der
Ergebnisse der Evaluation anlass-
lich des 20-jahrigen Bestehens des
Programms Soziale Stadtin Berlin.

Senatorin Lompscher wies dar-
auf hin, dass das Programm Sozi-
ale Stadt in Berlin ab 2021 in glei-
chem Umfang fortgesetzt wer-
den kann. Zusatzliche Fordermittel
des Landes, des Bundes und der
EU werden einen Beitrag zur Ver-
besserung der Lebensbedingun-
genin diesen Gebieten leisten. Die
Wirksamkeit des Programms wer-
de sich im Rahmen der Jubilaums-
Evaluation bestatigen. Allerdings
waren die Erfolge ohne das viel-
seitige burgerschaftliche Engage-
ment der Bewohnerschaft in den
Quartieren nicht denkbar.

Bereits im Jahr 2017 wurden zu-
dem neun Quartiersmanagement-
gebiete identifiziert, in denen die
Entwicklungsziele (Aufbau stabi-
ler Akteursnetzwerke, Schaffung

von Orten fur Nachbarschaftsarbeit
und Begegnung, Schaffung eines
attraktiven offentlichen Raumes)
weitgehend erreicht sind. Diese Ge-
biete werden nach einer zweijah-
rigen Verstetigungsphase, die seit
Anfang 2019 lauft, zum 31. Dezem-
ber 2020 abgeschlossen:

¢ AckerstraBe (Bezirk Mitte),

e BulowstraBe/Wohnen am
Kleistpark (Bezirk Tempelhof-
Schoneberg),

* Mariannenplatz (Bezirk
Friedrichshain-Kreuzberg),
e Werner-Duttmann-Siedlung
(Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg),
e Schillerpromenade
(Bezirk Neukolin),
e Kornerpark(Bezirk Neukdlln),
* Lipschitzallee/Gropiusstadt
(Bezirk Neukolin),
e Marzahn-Nord
(Bezirk Marzahn-Hellersdorf)
und
e Mehrower Allee
(Bezirk Marzahn-Hellersdorf).

1/2020 mieterschutz
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Ratgeber der Verbraucherzentrale:

Gewicht im Griff

Buch, 19,90 Euro, 2. Auflage 2020,
216 Seiten, Smartcover

et vt |

Gewicht

im Griff

B Mit Checks zur richtigen Einschatzung des
eigenen Essverhaltens

Bl Alles, was Sie Uber die Lebensmittelgruppen
wissen missen

B Abnehmen —aber gesund

B So funktioniert vegetarische und vegane Er-
nahrung

e B Mabhlzeiten am Arbeitsplatz

f"". B 60 Rezepte fir eine ausgewogene Ernahrung

Ziel: Ausgewogene Ernahrung

Wer fur eine gesiindere Ernahrung im Alltag
praktische Unterstiitzung sucht, findet hier die

richtige Hilfe.

Der Ratgeber klart auf, wie viel der Kéorper wovon braucht, warum Vollkorn wertvoll ist und
was von pflanzlichen Alternativen zu Milchprodukten zu halten ist. Checklisten helfen, das ei-
gene Essverhalten zu verstehen, und viele alltagstaugliche Tipps machen es leicht, sich nahr-
stoffreich und lecker zu ernahren. Der Rezeptteil bietet dazu tiber 60 schnelle und einfache Re-
zepte. So gelingt die Ernahrungsumstellung hin zu mehr Wohlbefinden und weniger Gewicht!

Fix Food

Buch, 12,90 Euro, 2. Auflage 2015,

208 Seiten, kartoniert

. B Rund 250 schnelle Rezepte mit hochstens 30
Minuten Vorbereitungszeit

B Die richtige Kuichenausstattung fur schnel-
les Kochen

B Praktische Zeitspartipps: Von der Essenspla-
nung bis zum Einkauf

B Tipps und Tricks zur umsichtigen Vorratshal-
tung

z B Fertigprodukte —fix aufgepeppt

“ix Food Fur schnelles, gesundes Kochen im Alltag
Zeitnot halt Sie vom Kochen ab und lasst Sie

ofter, als Sie eigentlich wollen, zu Fertigpro-
dukten greifen? Dieses Buch schafft Abhilfe!

Es zeigt, wie Sie auch mit wenig Zeit fantasievoll und gesund mit vielen frischen Zutaten
kochen kénnen. Neben den schnellen Rezepten bietet das Buch einen Infoteil iber die Pa-
lette an ,Fix Food”-Produkten aus dem Supermarkt und sinnvolle Hilfsmittel in der Kiiche,
die ein schnelles Kochen im Alltag ermoglichen.

www.ratgeber-verbraucherzentrale.de oder Bestell-Telefon: 0211-38 09 555



Sie fragen, wir antworten ...

FRAGEN/ANTWORTEN

In dieser Rubrik beantworten wir kurz allgemeine Fragen, die Sie an uns gerichtet haben. Selbstverstand-
lich kann dies keine Rechtsheratung ersetzen. Jedoch kann die Beantwortung der Fragen Anlass bieten,
die Angelegenheit rechtlich tiefgreifender zu betrachten. Manchmal ist sie auch Indiz dafur, dass ein wei-
teres Vorgehen nicht geboten erscheint.

Mein Vermieter hat zum
30.6.2020 eine Eigenbedarfskiin-
digung ausgesprochen. Ich bin be-
reits auf der Suche nach einer
Wohnung. Aber es ist schwer. Ich
machte gern in der Nihe bleiben,
da meine Kinder hier zur Schule
bzw. in den Kindergarten gehen.
Zudem bin ich alleinerziehend
und mein Einkommen ist nicht
s0 hoch. Ich habe grofSe Angst,
dass ich nicht rechtzeitig eine an-
dere Wohnung finde. Was kann
ich tun?

AnNjA M., BERLIN

Das ist eine Situation, die bedau-
erlicherweise aktuell sehr haufig
vorkommt. Kann der Mieter nicht
rechtzeitig neuen Wohnraum an-
mieten, kommt es haufig zu einer
einvernehmlichen Absprache mit
dem Vermieter. Da auch Vermieter
regelmalig kein Interesse an einer
gerichtlichen Klarung haben, wird
haufig eine Raumungsfrist verein-
bart. Selbstverstandlich muss dies
fur alle Parteien vernuinftig ausge-
staltet sein.

Kann keine Ubereinkunft mit dem
Vermieter erzielt werden, ist auf
die gesetzliche Regelung des § 574
BGB zu verweisen. Danach kann
der Mieter der Kundigung des Ver-
mieters widersprechen und von
ihm die Fortsetzung des Mietver-
haltnisses verlangen, wenn die Be-
endigung des Mietverhaltnisses
fur den Mieter oder seine Fami-
lie eine Harte bedeuten wiirde, die
auch unter Wirdigung der berech-
tigten Interessen des Vermieters
nicht zu rechtfertigen ist. Eine Har-

te liegt auch dann vor, wenn ange-
messener Ersatzwohnraum zu zu-
mutbaren Bedingungen nicht be-
schafft werden kann.

Das Wichtigste: Dieser Wider-
spruch ist schriftlich zu erklaren,
bestenfalls direkt zu begriinden.
Der Widerspruch muss grundsatz-
lich spatestens zwei Monate vor
der Beendigung des Mietverhalt-
nisses beim Vermieter eingehen.
In Ausnahmefallen kann diese Frist
abweichend sein.

Finden Sie keine andere Woh-
nung, mussen sie in jedem Fall
den Widerspruch nach § 574 BGB
schriftlich und begriindet bis zum
30.4.2020 (eingehend beim Ver-
mieter) erklaren. Lassen Sie sich
rechtzeitig beraten! W

Muss mein Vermieter in
meiner Wohnung Rauchwarn-
melder installieren?

SascuA V., BERLIN

Ja, das muss er. Gemall § 48 Ab-
satz 4 Bauordnung fur Berlin (BauQ
BIn) mussen Aufenthaltsraume von
Wohnungen (ausgenommen Kii-
chen) und Flure in Wohnungen, iber
die Rettungswege von Aufenthalts-
raumen fihren, mit mindestens ei-
nem Rauchwarnmelder ausgestat-
tet sein. Bestehende Wohnungen
sind bis zum 31. Dezember 2020 ent-
sprechend auszustatten. H

In meiner Wohnung gibr
es leider ein erhebliches Schimmel-
problem. Ungliicklicherweise
sind sehr umfangreiche bauliche
MafSnahmen in meiner Wohnung
erforderlich. Nun ist der Mieter
der Wohnung iiber mir ausgezo-
gen. Ich wiirde am liebsten dauer-
haft dort einziehen. Muss der
Vermieter mir diese Wohnung
anbieten?

HaNNELORE K., BERLIN

Auch wenn wir lhnen gern etwas
anderes sagen wiurden.... Nein,
grundsatzlich muss lhr Vermie-
ter lhnen diese Wohnung nicht
als Ersatz- oder Umsetzwohnung
anbieten. Im Zuge einer Mangel-
beseitigung durch Veranlassung
baulicher  Veranderungen wird
dem Mieter eine ganze Menge zu-
gemutet. Baularm, Schmutz und
fremde Handwerker in der Woh-
nung stellen sehr haufig eine er-
hebliche Beeintrachtigung dar.
So lange die Wohnung jedoch be-
wohnbar ist, mussen Sie dies als
Mieter ertragen. Der Vermieter
muss erst dann eine andere Lo-
sung finden, wenn das Wohnen in
der Wohnung tatsachlich objektiv
unmoglich ist. Jedoch kennt auch
dann das Gesetz keinen Anspruch
auf Stellung einer Ersatz- oder
Umsetzwohnung. Vielmehr muss
eine individuelle Losung gefunden
werden, die z.B. auch so aussehen
kann, dass der Mieter voruberge-
hend in eine Pension oder ein Ho-
tel zieht. Dennoch: Sprechen Sie
lhren Vermieter auf diese Woh-
nung an! Lehnt er ab, darf er das
tun! W

1/2020
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DIE ROTEN ROBEN

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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Neues von den Roten Roben

Stromverbrauch,
Realofferte

Leitsatz:

Wird der Stromverbrauch einer
in einem Mehrparteienhaus gele-
genen und vermieteten Wohnung
uber einen Zahler erfasst, der aus-
schlieBlich dieser Wohnung zuge-
ordnet ist, richtet sich die in der
Bereitstellung von Strom liegende
Realofferte des Versorgungsunter-
nehmens regelmaRig nicht an den
Hauseigentimer, sondern an den
Mieter, welcher durch die seiner-
seits erfolgte Stromentnahme das
Angebot konkludent annimmt.

BGH, Urteil vom 27.11.2019 —
Vil ZR 165/18

Aus den Entscheidungsgriinden:

In dem Leistungsangebot eines Ver-
sorgungsunternehmens ist grund-
satzlich ein Vertragsangebot zum
Abschluss eines Versorgungsver-
trages in Form einer sogenannten
Realofferte zu sehen. Diese wird
von demjenigen konkludent ange-
nommen, der aus dem Leitungsnetz
Elektrizitat, Gas, Wasser oder Fern-
warme entnimmt. Dieser Rechts-
grundsatz, der auch in 82 Abs. 2 der
Verordnungen Uber die Allgemei-
nen Bedingungen fur die (Grund-)
Versorgung mit Energie und Was-
ser (StromGVYV, GasGVV, AVBWas-
serV, AVBFernwarmeV) zum Aus-
druck kommt, tragt der Tatsache
Rechnung, dass in der bffentlichen
leitungsgebundenen Versorgung
die angebotenen Leistungen viel-
fach ohne ausdricklichen schrift-

lichen oder miindlichen Vertrags-
schluss in Anspruch genommen
werden.

Mithin ist der Versorgungsvertrag
bezuglich des Stromverbrauchs,
der Uber einen separaten, der ver-
mieteten Wohnung zugeordneten
Zahler erfasst worden ist, nicht mit
dem Grundstuckseigentumer zu-
stande gekommen. Dieser war nicht
Adressat des in der Zurverfugung-
stellung von Strom liegenden Rea-
lofferte. Das Angebot richtete sich
vielmehr an die Mieter der Woh-
nung. Nur diesen stand aufgrund
des Mietvertrages die tatsachliche
Verfugungsgewalt uiber die sich in
der Wohnung befindlichen Versor-
gungseinrichtungen zu. Damit be-
fanden allein sie Uiber den Strom-
verbrauch in der Wohnung.

Ebenso ist es gangige Praxis, dass
bei Mietwohnungen, die mit einem
eigenen Stromzahler ausgestattet
sind, der Mieter in der Regel — wie
hier sogarim Mietvertrag ausdrick-
lich vereinbart — den Strombezugs-
vertrag direkt mit dem Versorgungs-
unternehmen abschlie8t und damit
der ,Umweg” Uber einen Vertrags-
abschluss des Vermieters und eine
Abrechnung dieser Betriebskosten
eingespart wird.

Beweiserhebung,
Parteivernehmung

Leitsatze:

a) Eine Parteivernehmung von Amts
wegen kommtnurin Betracht, wenn
zuvor alle angebotenen Beweismit-

tel ausgeschopft worden sind und
keinen vollstandigen Beweis er-
bracht haben. Weiterhin muss die
beweisbelastete Partei alle ihr zu-
mutbaren Zeugenbeweise angetre-
ten haben.

b) Dagegen ist es zur Wahrung der
Subsidiaritat der Parteivernehmung
nach § 448 ZPO nicht erforderlich,
dass die beweisbelastete Partei ei-
ne im Lager des Prozessgegners
stehende Person als Zeugen be-
nennt. Erst recht muss sie nicht die
Parteivernehmung des Gegners be-
antragen.

BGH, Urteil vom 12.12.2019 —
111 ZR 198/18

Aus den Entscheidungsgriinden:

Die Regelungen der 88 445 ff ZP0O
(Beweis durch Parteivernehmung)
sind subsidiar gegeniiber anderen
Beweismitteln. Sie setzen grund-
satzlich voraus, dass eine Partei
sich in Beweisnot befindet, ihr also
keine Beweismittel zur Verfugung
stehen oder diese nicht ausrei-
chen. Die Zulassigkeit einer Partei-
vernehmung von Amts wegen ge-
maR § 448 ZP0 hangt mithin davon
ab, dass zuvor alle angebotenen
Beweismittel, also auch die nach
§ 445 ZP0O (Vernehmung des Geg-
ners) oder § 447 ZPO (Vernehmung
der beweispflichtigen Partei) aus-
geschopft worden sind und keinen
vollstandigen Beweis erbracht ha-
ben. Weiterhin obliegt es der Par-
tei, zunachst einen ihr zumutbaren
Zeugenbeweis anzutreten. Ist ihr
ein solcher moglich, befindet sie
sich nicht in Beweisnot, sondern
ist beweisfallig.

Zur Wahrung der Subsidiaritatist es
nichterforderlich, eine im Lager des
Prozessgegners stehende Person
als Zeugen zu benennen, da die vor-




rangige Ausschopfung anderwei-
tiger Beweismittel dazu dient, die
subsidiare Parteivernehmung ge-
mal § 448 ZP0 entbehrlich zu ma-
chen. Dies mit der Vernehmung ei-
nes im gegnerischen Lager stehen-
den Zeugen zu erreichen, ist jedoch
typischerweise unwahrscheinlich
und kann daher der beweisbelas-
teten Partei nicht abverlangt wer-
den. Gleiches gilt erst recht fir die
Vernehmung des Gegners als Partei
gemald § 445 Abs. 1ZPO0.

Nutzungsart,
Beschwerdegegenstand
Leitsatz:

Bei einem Rechtsstreit Uiber die Be-
rechtigung des Mieters, die Miet-
sache in einer bestimmten Art und
Weise nutzen zu durfen, bei dem der
Bestand des Mietverhaltnisses zwi-
schen den Parteien unstreitig ist, be-
stimmt sich der Wert des Beschwer-
degegenstands nach § 3ZPO0.

BGH, Beschluss vom 13.11.2019 —
X1 ZB 382/19

Aus den Griinden:

Zwischen den Parteien besteht ein
Mietvertrag, der sich auch auf ei-
nen Tiefgaragenstellplatz erstreckt,
auf dem die Mieterin zwei Millton-
nen abgestellt hatte. Sie wurde
durch die Hausverwaltung aufge-
fordert, die Mulltonnen zu entfer-
nen. In dem hiesigen Verfahren be-
gehrt die Mieterin die Feststellung,
dass sie berechtigt ist, eine Mull-
tonne und die Tonne fur die gelben
Sacke aufihrem Stellplatz abzustel-

len. Das Amtsge-
richt hat die Kla-
ge abgewiesen. Die

DIE ROTEN ROBEN

Berufung der Mieterin
wurde vom Landgericht nach
vorangegangenem Hinweis auf
das Nichterreichen der Berufungs-
summe verworfen. Dagegen wen-
det sich nun die Mieterin.

Zu Recht hat das Landgericht die
Berufung gemaR § 522 Abs. 1 Satz
2 ZPO als unzulassig verworfen,
weil der erforderliche Wert des Be-
schwerdegegenstands nach § 511
Abs. 2 Nr.1ZP0 (600,00 Euro) nicht
erreicht wird.

Die Bemessung des Wertes des
Beschwerdegegenstandes nach
§ 511 Abs. 2 Nr. 1 ZPO richtet sich
grundsatzlich nach dem Interesse
des Rechtsmittelklagers an dem
Erfolg seines Rechtsmittels. Die
Beschwer der in der ersten Ins-
tanz unterlegenen Partei am Erfolg
ihres Rechtsmittels hangt dabei
maRgebend von ihrem wirtschaft-
lichen Interesse ab. Bei einem Kla-
ger, dessen Klage in erster Instanz
abgewiesen worden ist und der
sein Begehren in vollem Umfang
weiterverfolgt, ist sein wirtschaft-
liches Interesse am Erfolg seines
Rechtsmittels regelmaBig iden-
tisch mit dem Wert seiner Klage.

Streiten die Parteien Uber die Be-
rechtigung des Mieters, die Miet-
sache in einer bestimmten Art
und Weise nutzen zu durfen, ist

fur die Bestimmung des Werts
des Beschwerdegegenstands al-
lein § 3 ZP0O maBgeblich. Danach
liegt die Bemessung des Werts
der Beschwer in freiem Ermessen
des Gerichtes. Dieses ausgeiibte
tatrichterliche Ermessen kann im
Rechtsheschwerdeverfahren nur
eingeschrankt darauf uberpruft
werden, ob das Berufungsgericht
die gesetzlichen Grenzen Uber-
schritten oder sein Ermessen feh-
lerhaft ausgetibt hat. Derartige Er-
messensfehler vermag die Rechts-
beschwerde nicht aufzuzeigen.




MIETE UND MIETRECHT

Ungiiltige Klausel

Untervermietung fuhrt nicht zwingend zu Mehreinnahmen

Der Gedanke liegt aus Vermieter-
sicht zwar nicht fern, dass eine
zusatzliche Untervermietung ei-
nes Objekts auch hohere Erlose
bringen sollte. Allerdings ist ei-
ne Klausel im Vertrag, die zwin-
gend einen solchen Zuschlag vor-
sieht, nach Information des Info-
dienstes Recht und Steuern der

LBS mit Vorsicht zu genieRBen. Sie
kann unwirksam sein.

Landgericht Berlin —
Aktenzeichen 64 S 104/18

Der Fall: Ein Mieter fragte den Ei-
gentumer um seine Zustimmung
zur Untervermietung an. Der aber

~

Unerwiinschter ,,Big Brother"

machte das von einem monatlichen
Zuschlag in Héhe von 26 Euro ab-
hangig. Schliellich sei es vertrag-
lich entsprechend vereinbart, dass
die monatlichen Zahlungen in solch
einer Situation steigen mussten.
Diesen Automatismus wollte der
Mieter nicht akzeptieren, er klagte
deswegen vor Gericht auf Zustim-
mung zur Untervermietung auch
ohne einen Zuschlag.

Das Urteil: Selbst eine starkere
Belegung der Wohnung rechtfer-
tige noch nicht zwingend eine ho-
here Zahlung, hieR es in der Ent-
scheidung des Landgerichts Ber-
lin. Aber das sei hier gar nicht so.
Schon bei den Vormietern habe ge-
nau dieselbe Zahl an Menschen in
der Wohnung gelebt, wie sie jetzt
durch die Untervermietung er-
reicht werde. Es sei im konkreten
Fall nicht erkennbar, dass das Ob-
jekt UbermaBig bzw. unzumutbar
in Anspruch genommen werde und
bei dem Mieter selbst sei keine Ge-
winnabsicht erkennbar.

Wohngemeinschaft wurde ohne Genehmigung per Video Uberwacht

Ein Immobilieneigentimer ver-
mietete eine Wohnung an Mit-
glieder einer Wohngemeinschaft.
Er selbst behielt in dem besag-
ten Objekt noch einen Raum als
Biiro fur sich. Im Flur der WG war
eine Uberwachungskamera an-
gebracht — und das, obwohl im
Mietvertrag lediglich von einer
Kamera ,vor der Haustur” die Re-
de gewesen war. Angesichts die-
ser dauerhaften, nicht verabre-
deten Uberwachung sprach die
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Justiz nach Information des Info-
dienstes Recht und Steuern der
LBS einem der Mieter das Recht
auf eine fristlose Kundigung zu.
Die Anbringung der Kamera im In-
neren der Wohnung sei unter an-
derem deswegen als besonders
schwerwiegend zu beurteilen, als
man davon ausgehen musse, dass
Bewohner das Badezimmer ,,nicht
immer vollumfanglich bekleidet”
aufsuchten. Die ins Feld gefiihrten
Sicherheitsargumente des Eigen-

tumers konnten hier nicht Uber-
zeugen.

Amtsgericht Miinchen —
Aktenzeichen 432 C 2881/19



Griiner Farbtupfer

MIETE UND MIETRECHT

Blumentopfim Treppenhaus ist keine erhebliche Beeintrachtigung

Die Rechtsprechung ist seit jeher
kritisch, was das ungefragte Aus-
weiten des eigenen Wohnraumes
in Richtung des gemeinschaftli-
chen Treppenhauses betrifft. Wer
anfangt, dort Regale aufzustel-
len oder seine Schuhsammlung zu
prasentieren, der bekommt regel-
maRig Schwierigkeiten. Ein Stan-
der mit Blumentopfen kann aller-
dings nach Auskunft des Infodi-
enstes Recht und Steuern der LBS
durchaus erlaubt sein.

Landgericht Frankfurt/Main —
Aktenzeichen 2-13 S 94/18

Der Fall: Eine Wohnungseigen-
tumerin platzierte an verschie-
denen Stellen im Treppenhaus
Blumentopfe und andere, kleine-
re Dekorationsgegenstande. Den
Mitbewohnern behagte das nicht,
sie forderten eine Entfernung
des eigenmachtig angebrachten
Schmucks. Die Hausordnung traf
in dieser Hinsicht keine eindeu-
tige Regelung, am Ende mussten

sich zwei Gerichtsinstanzen da-
mit befassen.

Das Urteil: Es handle sich um ,ein
sozialadaquates Verhalten”, wenn
jemand fur ein wenig Grunim Trep-
penhaus sorge, befanden die Zivil-
richter am Landgericht. Hier liege
alles im Rahmen des Ublichen, zu-
mal auch keine anstoBigen Ob-
jekte gezeigt oder Rettungswege
verengt wirden. Den anderen Ei-
gentumern bleibe es unbelassen,
selbst ebenfalls Pflanzen aufzu-
stellen.

Quelle: Infodienst
Recht und Steuern der LBS

Sturz im Treppenhaus

Nicht immer gibt es Schmerzensgeld

Wer sich beim Benutzen eines
Treppenhauses verletzt, weil er
auf einer der frisch gewischten
Stufen ausgerutscht ist, der hat
nicht automatisch Anspruch auf
Schadenersatz und Schmerzens-
geld.

Oberlandesgericht Bamberg —
Aktenzeichen 6 U 5/13

Es kommt nach Ansicht des Ober-
landesgerichts stark darauf an,

ob fur den Betroffenen gut er-
kennbar war, dass er einen nas-
sen, spiegelglatten Boden be-
tritt. Ist das der Fall, dann liegt
keine Verletzung der Verkehrssi-
cherungspflicht durch die Reini-
gungsfirma vor. Andernfalls muss
mit Schildern oder Absperrun-
gen zwingend gewarnt werden.
Die Verletzte hatte wegen eines
Trummerbruchs ihres Handgelenks
10.000 Euro gefordert. Vergebens,
wie das Urteil ergab.
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BERLINER GERICHTE

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.

Aktuelle Rechtsprechung

aus Berlin

Nutzungsentschadigung,
Verwirkung
Leitsatz:

Zur Verwirkung des Anspruchs auf
erhohte  Nutzungsentschadigung
(§ 546a Abs. 1, 2. Alt. BGB), wenn
diese mehr als drei Jahre nach der
Kundigungserklarung und in Ho-
he von 260 % der vertraglich ver-
einbarten Miete geltend gemacht
wird, die zuvor wahrend des Rau-
mungsprozesses laufend weiterge-
zahlt worden ist.

LG Berlin, Urteil vom 10.7.2019 —
66 S 7/19, zitiert nach juris

Aus den Entscheidungsgriinden:

Der Anspruch auf (erhdhte) Nut-
zungsentschadigung nach § 546 a
Abs. 1 BGB stand der Vermiete-
rin grundsatzlich fur die Dauer der
Vorenthaltung der Mietsache ab
dem Zeitpunkt der Beendigung des
Mietverhaltnisses zu. Das hier in
Rede stehende Mietverhaltnis en-
dete durch fristgemaBe Kiindigung
zum 31. Januar 2015. Den nunmehr
verfolgten Zahlungsanspruch we-
gen einer erhohten Nutzungs-
entschadigung hat die Vermiete-
rin erstmals mit der hiesigen Kla-
ge vom 29. Dezember 2017 geltend
gemacht. Seit dem Ende des Miet-
verhaltnisses waren zu dieser Zeit
bereits annahernd drei volle Jahre
verstrichen.

Derartige Anspriiche wurden — trotz
des Vorprozesses (Raumung) — we-
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der vor dem AG Tempelhof-Kreuz-
berg noch in der sich anschlieBen-
den Berufungsinstanz thematisiert.
Die Gelegenheit der Darstellung, es
entstehe in jedem Monat ein Forde-
rungsausfall, lieB die Vermieterin un-
genutzt verstreichen. Mithin wurde
zugunsten der Mieterin durch dieses
Saumnis ein Rechtsschein dahinge-
hend gesetzt, dass in dem zu dieser
Zeit schon seit mehr als 3 Jahren
praktizierten Streit- bzw. Abwick-
lungsverhaltnis ganzlich andere (be-
deutend hohere) Nutzungsentgelte,
als sie laufend gezahlt wurden, nicht
geltend gemacht werden sollten.

Untervermietung,
Verfugungsgrund
Leitsatze:

1. Es fehlt nicht deswegen am Ver-
fugungsgrund fur den Erlass einer
einstweiligen Verfugung auf vor-
l[aufige Genehmigung einer beab-
sichtigten Untervermietung, weil
der Anlass fur die Untervermietung
auf eine freiwillige Entscheidung
des Hauptmieters (hier: Eingehen
eines befristeten Arbeitsverhalt-
nisses auf einem Kreuzfahrtschiff)
zuruckgeht.

2. Ein Anspruch auf Erteilung der
Untervermietungserlaubnis  setzt
auch im Falle einer Einzimmerwoh-
nung voraus, dass der Hauptmieter
nur einen Teil der Wohnung unter-
zuvermieten beabsichtigt. Der Mie-
ter muss daher deutlich machen, an

welchem abgrenzbaren Bereich der
Wohnung er weiterhin selbst un-
mittelbar Gewahrsam austben will.

3. Plant der Mieter aus der Unter-
vermietung Ertrage zu erzielen, die
seine wohnungshezogenen lau-
fenden Aufwande (z.B. Miete ein-
schlieBlich Nebenkosten, Strom,
Telefon/Internet, Versicherungen)
erheblich ubersteigen, so beab-
sichtigt er mit der Wohnung zu wirt-
schaften und Gewinn zu erzielen.
In der Erteilung der Untervermie-
tungserlaubnis lage dann eine Er-
weiterung des dem Mieter verspro-
chenen Mietgebrauchs zu Wohn-
zwecken, die dem Vermieter nicht
ohne angemessene Mieterhohung
zuzumuten ist.

LG Berlin, Beschluss vom 9.9.2019 —
64 T 65/19, zitiert nach juris

Untermiete, Kindigung
Leitsatze:

1. Der Hauptmieter ist nicht allein
deswegen berechtigt, ein mit Er-
laubnis des Hauptvermieters be-
grundetes unbefristetes Untermie-



terverhaltnis nach § 573 Abs. 1 BGB
zu kuindigen, weil der Hauptvermie-
ter die Untervermietungserlaub-
nis wirksam widerrufen hat. Lie-
gen die Voraussetzungen der 88 549
Abs. 1 Nr. 1 oder Nr. 2, 573a Abs. 2
BGB fur eine erleichterte Kundi-
gung des Untermietverhaltnisses
nicht vor und kann der Hauptmie-
ter sich mangels konkreter Absicht,
die Mietraume wieder selbst zu be-
wohnen, auch nicht auf berechtig-
ten Eigenbedarf stutzen, so bleibt
seine Kiindigung ohne Erfolg.

2. Die mit dem wirksamen Wider-
ruf der Untervermietungserlaub-
nis begrindete Pflicht des Haupt-
mieters, die Untervermietung zu
beenden, vermag auch nicht des-
wegen ein sonstiges berechtigtes
Interesse an der Beendigung des
Untermietverhaltnisses im Sinne
des 8573 Abs. 1 BGB zu begrin-
den, weil ihm bei Fortsetzung der
Untervermietung die Kuindigung
des Hauptmietverhaltnisses droh-
te. Denn der Hauptmieter hat mit
der Kundigung des Untermietver-
haltnisses und der anschlieBend
erhobenen Raumungsklage hinrei-
chende Bemithungen entfaltet, um
seinen Pflichten aus dem Haupt-
mietverhaltnis zu geniigen.

LG Berlin, Urteil vom 30.10.2019 —
64 S 36/19, zitiert nach juris

Kaution,
Formularklausel
Leitsatz:

Wird der Mieter nicht im Rahmen
einer Individualvereinbarung, son-
dern durch eine vom Vermieter ge-
stellte Formularklausel zur Erbrin-
gung einer ,Mietsicherheit” ver-
pflichtet, ohne dass die Klausel
die Befugnis einer vermietersei-

tigen Verwertung wahrend oder
nach Beendigung des Mietverhalt-
nisses naher regelt, ist der Kaution
in Anwendung der Unklarheitenre-
gel des 8 305¢ Abs. 2 BGB lediglich
eine auf den Wortlaut der Siche-
rungsabrede beschrankte Funk-
tion einer bloBen Sicherung des
Vermieters vor einer moglichen In-
solvenz des Mieters beizumessen,
die ihm auch nach Beendigung des
Mietverhaltnisses ausschliellich
fur unstreitige oder rechtskraftig
festgestellte Anspriiche das Recht
zur Verwertung eroffnet.

LG Berlin, Beschluss vom
1.10.2019, zitiert nach juris

Minderung, Baularm

Leitsatz:

1. Der Mieter befindet sich auch
dann nicht gemaR § 536b Satz2 BGB
in grob fahrlassiger Unkenntnis ei-
nes (zukiinftigen) Mangels, wenn
ein zum Zeitpunkt des Mietver-
tragsschlusses unbebautes Nach-
bargrundstiick in zentraler Lage der
Stadt spater bebaut wird und von
den BaumaBnahmen nicht unerheb-
liche Immissionen auf die Mietsache
einwirken.

2. Eine auf Feststellung einer Min-
derungsquote wegen eines dyna-
mischen Mangels gerichtete Kla-
ge des Mieters ist fur die Zeit nach
Schluss der mundlichen Verhand-
lung unbegriindet, wenn die wei-
tere Dauer und Intensitat der man-
gelbedingten Beeintrachtigungen
bis zum vollstandigen Wegfall des
Mangels ungewiss sind (hier: Fest-
stellung einer Minderungsquote
wegen BaumalBnahmen bis zu de-
ren vollstandiger Beendigung).

LG Berlin, Urteil vom 9.1.2020 —
67 S 230/19, zitiert nach juris

BERLINER GERICHTE

Mieterhohung,
Zustimmungsfrist
Leitsatze:

1. Der Mieter gerat mit dem frucht-
losen Ablauf der Uberlegensfrist
des § 558b Abs. 2 Satz 1 BGB in
Verzug mit der Abgabe der Zustim-
mungserklarung. Einer Mahnung
des Vermieters bedarf es nicht.

2. Erhebt der Vermieter nach dem
fruchtlosen Ablauf der Uberlegens-
frist Klage auf Zustimmung, schei-
det eine Anwendung des § 93 ZP0O
im Falle des Anerkenntnisses aus,
da der Mieter durch seine vorge-
richtliche Untatigkeit Veranlassung
zur Klageerhebung gegeben hat.

LG Berlin, Beschluss vom 12.9.2019 -
67 T 89/19, zitiert nach juris

Mangelanzeige,
Gewahrleistungsrechte
Leitsatz:

1. Gewahrleistungsrechte des Mie-
ters sind nicht bereits dann gemal
§536¢ Abs. 2 Nr. 1 BGB ausgeschlos-
sen, wenn er eine Anzeige des Man-
gels an den Vermieters unterlasst.

Erforderlich ist vielmehr, dass der
Vermieter wegen der unterlassenen
Mangelanzeige keine Abhilfe schaf-
fen konnte.

2. Fur seine Bereitschaft zur Abhil-
fe tragt der Vermieter die volle Dar-
legungs- und Beweislast.

LG Berlin, Urteil vom 10.12.2019 —
67 S 239/189, zitiert nach juris
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DER RECHTSBERATER

Aus der Sicht eines Rechtsberaters

Ubernahmevereinbarungen
mit dem Vormieter

Immer wieder begegnen den
Rechtsberatern des Mieterschutz-
bundes Berlin eV. — und damit
auch mir — vielschichtige Fragen
rund um den Auszug aus der Miet-
wohnung. Man mag es kaum glau-
ben. Aber ja, trotz des schwieri-
gen Wohnungsmarktes gelingt es
auch Mietern in Berlin nicht so
selten, die Wohnung zu wechseln.
Abgesehen von Fragen zu Reno-
vierungspflichten und Ubergabe-
protokoll, sind vor allem Sachver-
halte im Zusammenhang mit von
Vormietern ubernommenen Ein-
richtungen Gegenstand der tagli-
chen Beratungspraxis.

Es ist besondere Vorsicht geboten!
Kein Mieter sollte bedenkenlos ei-
ne Ubernahmevereinbarung uber
Einrichtungsgegenstande oder Ein-
bauten des Vormieters abschlie-
Ren. Hier steckt der Teufel auf ver-
schiedenen Ebenen im Detail.

Das Landgericht Berlin hat durch
Beschluss vom 27.02.2019 (Az.:
64 S 150/18) festgestellt, dass in
bestimmten Fallen eine Ubernah-
mevereinbarung zwischen Vor-
und Nachmieter fur den Vermie-
ter unbeachtlich ist. Die Ablbse-
summe wurde an den Vormieter
letztlich gezahlt, ohne dass der
Mieter die Gegenleistung erhal-
ten hatte. Nach Auffassung des
LG Berlin ist der Mieter bei Been-
dung des Mietverhaltnisses dar-
auf beschrankt, seine Einrichtung
wegzunehmen oder sie mit Ein-
verstandnis des Vermieters zu-
riuckzulassen. Lasst er sie zurlick,
gehen die Rechte daran auf den
Vermieter Uiber. Eine Ubertragung
der Rechte auf den Nachmieter ist
nicht moglich. Daran andert sich

20 mieterschutz  1/2020

auch nichts, wenn dieser eine Ab-
standszahlung dafiur an den Vor-
mieter zahlt.

Ob dieses Risiko besteht, hangt im
Wesentlichen vom Inhalt bzw. der
Art der Einbauten und Einrichtun-
gen ab, die Gegenstand der Uber-
nahmevereinbarung sind.

Unproblematisch sind Vereinbarun-
gen Uber bewegliche Sachen, die
unzweifelhaft im Eigentum des Vor-
mieters stehen, meist Mobiliar wie
Betten, auch Hochbetten, Schran-
ke, etc.

Daruber hinausgehend wird es
aber schnell kniffelig und unein-
deutig. Im Falle einer durch den
Vormieter eingebauten Einbau-
kiiche, sind die meisten Gerichte
noch der Auffassung, dass diese
unproblematisch auszubauen und
wegzunehmen ware. Daher sei ei-
ne Einbaukiiche kein wesentlicher
Bestandteil einer Wohnung gem.
§8 93 ff. Buirgerliches Gesetzbuch
(im Weiteren: BGB) und kann da-
mit Gegenstand einer Ubernahme-
vereinbarung zwischen Vormieter
und Nachmieter sein. Auch in die-
sem Fall ist vorsorglich anzuraten,
den Vermieter in die Vereinbarung

einzubinden, damit dieser spater
nicht einwenden kann, dass der
Vormieter die Einbauten in der
Wohnung gelassen, diese nicht
innerhalb von 6 Monaten wegge-
nommen habe und damit diese Ein-
bauten in sein Eigentum uberge-
gangen seien. GemaR § 539 Abs. 2
BGB ist der Mieter berechtigt,
eine Einrichtung, mit der er die
Mietsache versehen hat, wegzu-
nehmen. Allerdings verjahren An-
spruche des Mieters auf Gestat-
tung der Wegnahme einer Einrich-
tung in sechs Monaten nach der
Beendigung des Mietverhaltnis-
ses (8§ 548 Abs. 2 BGB).

Wesentliche Bestandteile haben
die unerhorte Eigenart bereits mit
der Hauptsache, hier Wohnung
oder Haus, so verbunden zu sein,
dass sie bereits mit dem Einbau
in das Eigentum des Wohnungs-
oder Hauseigentumers Tuberge-
hen. Dessen sind sich viele Mieter
nicht bewusst. In diesem Fall kann
der Mieter vom Vormieter kein Ei-
gentum an den Einbauten erwer-
ben.

Indem o.a. Fall, den das Landgericht
Berlin zu entscheiden hatte, hatte
der Vormieter hochwertigen Stuck
freigelegt, die Elektroleitungen und
die Be- und Entwasserungsleitun-
gen teilweise unter Putz legen las-
sen, teilweise abgekoffert. Fur die-
se Leistungen auf das Mietobjekt,
die der Vormieter offensichtlich in
Eigenleistung vorgenommen hat-
te, verlangte er vom Nachmieter ei-
nen Abstand in Héhe von seinerzeit
12.000,- DM.

Der Vermieter wollte nun die Miete
unter Anwendung des Mietspiegels



erhdhen und war der Auffassung,
dass der Stuck wohnwerterho-
hend sei und der tatsachliche Zu-
stand der Elektro- und Wasserlei-
tungen zu berlicksichtigen sei und
damit dieshezlglich keine wohn-
wertmindernden Merkmale vorla-
gen.

Der Mieter machte geltend, dass
er diese baulichen Einrichtungen
bzw. Leistungen fur 12.000,- DM
vom Vormieter abgekauft habe und
der Vermieter diese Leistungen da-
mit nicht zu seinen Gunsten be-
rucksichtigen durfe.

Das Landgericht gab dem Ver-
mieter Recht. Derartige Gewerke
oder Einbauten gehen bereits mit
dem Einbau in das Eigentum des
Vermieters durch Verarbeitung
(8 946 BGB) uber und werden we-
sentlicher Bestandteil der Woh-
nung gem. 88 93 ff BGB, weil sie

nicht mehr von der Wohnung ge-
trennt werden konnen, ohne die-
se Gewerke bzw. Einbauten zu
zerstoren. Die Mieter, also Vor-
und Nachmieter kbnnen an dieser
rechtlichen Zuordnung des Eigen-
tums zugunsten des Eigentiimers
der Hauptsache, also der Woh-
nung, nichts andern, auch nicht
durch eine Vereinbarung. Es hat-
te zur moglichen Wirksamkeit der
Vereinbarung der Zustimmung des
Vermieters bedurft.

Im Ergebnis kann der Vermieter al-
so auf Grundlage dieser Einbau-
ten die Miete erhbhen. Der Mie-
ter hingegen muss prifen, ob er
das Geld vom Vormieter zurtickfor-
dern kann. Man beachte die mog-
liche Verjahrung dieser Ruckforde-
rungsanspriche.

Fraglich durfte daher sein, ob der
Einbau einer Gasetagenheizung
wirksam an einen Nachmieter ver-
auBert werden kann, ohne dass
der Vermieter diesbeziglich ein-
gebunden wird. Auch hier droht,
dass der Kauf ins Leere geht, das
Geld an den Vormieter verloren ist
und gleichzeitig der Vermieter das
Vorhandensein der Gasetagenhei-
zung im Rahmen einer Mieterho-
hung nach Mietspiegel fur sich gel-
tend macht. Ahnliches gilt fur Flie-
sen, Badeinrichtungen, Boden und
vieles mehr, Uber das die Juristen
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streiten, ob es durch den Einbau
auch wesentlicher Bestandteil der
Wohnung wird und damit einem Er-
werb nicht mehr zuganglich ist.

Sollten lhnen als Mietinteressent
bautechnische Einbauten und Ein-
richtungen vom Vormieter zur Ab-
lose Uiberlassen werden, sollten sie
unbedingtjuristischen Rat einholen,
bevor Sie diese Vereinbarung un-
terzeichnen. Hier sollte durch einen
Juristen Uberpruft werden, ob die
angebotenen Einrichtungen oder/
und Einbauten Uberhaupt Gegen-
stand einer derartigen Vereinba-
rung zwischen lhnen und dem Vor-
mieter sein kbnnen.

Bei dieser Abwagung stehen wir
Ilhnen gerne in einem personlichen
Beratungsgesprach zur Seite.

lhr Rechtsanwalt
Andreas Braemer

Rechtsanwalt Braemer ist seit
2008 fiir den Mieterschutzbund
Berlin e.V. als Rechtsberater ta-
tig. Er verfugt iber umfangreiche
Erfahrungen auf dem Gebiet des
Miet- und Wohnungseigentums-
rechts und ist als selbststandiger
Rechtsanwalt in Berlin tatig.
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Auch im Winter bietet sich ein Be-
such des groflten zusammenhan-
genden Waldgebietes Deutsch-
lands an. Besonders diese Jahres-
zeitladtzum Wandern in den stillen
Waldern des Biospharensreser-
vats ein. Es erstreckt sich uiber ei-
ne Flache von etwa 1.300 km2 und
umfasst Teile der Landkreise Ober-
havel, Markisch-Oderland, Ucker-
mark und Barnim. Der in diesem
Reservat liegende Grumsiner Forst
wurde 2011 in die UNESCO-Welt-
naturerbeliste aufgenommen.
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Entstanden ist dieses Gebiet durch
die Weichsel-Kaltzeit. Die nach
dem Schmelzen der Gletscher zu-
ruckgebliebenen Endmoranen cha-
rakterisieren diese Landschaft.
Besonders gut ist dies zu erken-
nen im Bereich des Geoparks Eis-
zeitland, der sich angrenzend am
Oderrand befindet. Auch nordlich
und ostlich von Joachimsthal und
nordlich von Eberswalde sind sol-
che Endmoranen sichtbar. Der Bio-
park bietet Wissenswertes tiber die
Eiszeit und die hieraus entstande-

ne Grund- und Endmoranenland-
schaft in und um das Biospharen-
reservat. Eiszeitliche Erlebnis- und
Lehrpfade geben Interessierten
Einblick in die Struktur und die Zu-
sammensetzung der Erde her Mil-
lionen von Jahren. Die Aufnahme
in die UNESCO-Weltnaturerbeliste
erfolgte aufgrund der Buchenur-
walder und der alten Waldberei-
che, die mit uralten Eichen bestan-
den sind. Mehrere hunderte dieser
Baume sind alter als 250 Jahre.

Das Biospharenreservat ist zu 10 %
von kleinflachigen Mooren durch-
zogen. Seltene Pflanzen wie den
fleischfressenden Sonnentau findet
man dort.

Das Reservat bietet aber auch
GroBwild, wie Rothirschen, Wild-
schweinen, Reh- und Damwild ei-
nen groBartigen Lebensraum.
Fischotter und Biber lassen sich
dort in den Seen beobachten. Das
Biospharenreservat ist eine ge-
wasserreiche  Kulturlandschaft,
die auch Fisch-, See- und Schrei-
adlern einen ungestorten Lebens-
raum bietet. Beobachten lassen
sich diese Tiere im Rahmen von
gefuhrten Wanderungen. Insbe-
sondere sind im Herbst die Rast-
und Sammelplatze der Kraniche
als Beobachtungsziel sehr beliebt.

Die Vielfalt von Flora und Fauna ist
dadurch bedingt, dass die Schorf-
heide und das gesamte Gebiet des
Biospharenreservats seit dem Ende
des 30-jahrigen Krieges verschie-

denen Landesfursten, den Deut-
schen Kaisern Wilhelm . und spa-
ter auch Wilhelm II. als Jagdresi-
denz dienten.

Die Flache des heutigen Biospharen-
reservats Schorfheide-Chorin blieb
somit Uber Jahrhunderte hin in gro-
RBen Teilen als Naturlandschaft mit
vielen Seen unverandert bestehen.
Bei den Seen handelt es sich um
Stillgewasser, ohne groBe Zuflus-
se durch Gewasser. Auch kleinere
Bache sind kaum zu finden. Die Se-
en weisen eine besondere Klarheit
des Wassers auf. Sie sind belieb-
te Ausflugsziele, genauso wie der
Wildpark Schorfheide. Dieser be-
findet sich in der Nahe von GroR-
Schonebeck. Hier konnen in groRBen
Landschaftsgehegen die heimischen
GroRwildtiere beobachtet werden.
Es gibt Wanderwege, die durch das
zusammenhangende Waldgebiet auf
einer Lange von ca. 7 km fuhren. El-
che, Wolfe und Rotwild kbnnen in
der nattirlichen Umgebung beobach-
tet werden. Auch sehr seltene und
ursprungliche Haustierrassen, die in
ihrem Bestand bedroht sind, konnen
gesucht werden. Attraktiv ist der
Wildpark Schorfheide besonders fur
Familien mit Kindern. Es gibt mehre-
re Spielplatze im Reservat. Picknick-
platze sind vorhanden, sodass man
sich bei gutem Wetter auch ganzta-
gig dort aufhalten kann.

Nicht nur Landesfirsten, Konige
und Kaiser haben die Schorfhei-
de als Jagdrevier genutzt, sondern
auch Staatsmanner. 1926 wurde
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das Gebiet dem preuBischen Staat
ubertragen und wahrend des Nati-
onalsozialismus dem Reichsforst-
und Reichsjagermeister Hermann
Goring zur Nutzung Uberlassen.
Dieser veranstaltete dort auch sei-
ne Jagden.

Das vorhandene Jagdschloss Hu-
bertusstock, dass 1847 durch den
preuBischen Konig Friedrich-Wil-
helm IV. errichtet wurde, erschien
Goring nicht mehr reprasentativ ge-
nug. Er lieB sich sein eigenes Jagd-
schloss Carinhall bauen.

Auch Erich Honecker nutzte wah-
rend der Zeit der DDR das Jagd-
schloss Hubertusstock und die
Schorfheide fur seine Jagden. Dort
befanden sich auch das Gastehaus
der DDR und Erholungseinrichtun-
gen fur leitende Angestellte des Mi-
nisteriums des Innern der DDR.

Aufgrund der langen Nutzung als
reines Jagdgebiet haben sich die
geologischen Strukturen und Flora
und Fauna erhalten konnen.

Die Nutzung der groBen Wald-
und Erholungsflachen war erst
seit 1898 auch der Bevolkerung im
groReren Umfange moglich. Kai-
ser Wilhelm II. lie an der damals
neu geschaffenen Bahnstrecke
in Richtung Templin an der Stati-
on Joachimsthal einen ,Kaiserpa-
villon” errichten. Dieser ist heu-
te noch erhalten. Im Stundentakt
kann mit der Regionalbahn RB63
in Verbindung mit dem Regional-

Kloster Chorin

express RE3 von Berlin aus das
Biospharenreservat Schorfheide-
Chorin erreicht werden.

Das Zisterzienser-Kloster Cho-
rin gilt als eines der altesten und
schonsten Bauwerke der Nord-
deutschen Backsteingotik. Es ent-
stand in der Zeit um 1270-1300.
1542 wurde es aufgelost. Ein gro-
Rer Brand fuhrte zu einer erhebli-
chen Zerstorung der Anlage. Nach
dem 30-jahrigen Krieg blieb nur
noch eine Ruine zuriick. Erstim 19.
Jahrhundert erfolgten Erhaltungs-
malinahmen nach den Vorgaben
von Carl-Friedrich Schinkel.

Die Erhaltung der Einzigartigkeit der
Landschaft, Tier- und Pflanzenwelt
ist dem Nationalparkprogramm der
DDR zu verdanken. Noch weit vor
der Wiedervereinigung entstand
1978 eine Liste wertvoller Land-
schaften, die besonders geschiitzt
werden sollten. Die Gesellschaft
fur Natur und Umwelt (GNU) hatte
sich bereits zu DDR-Zeiten um den
Schutz dieser Landschaften be-
miht. Die Vorbereitungen der Na-
turschutzer um Michael Succow
reichten bis in die Wendemonate.
Noch vor der Wiedervereinigung
gelang es fur die Nationalparks ei-
ne eigene Schutzgebietsverord-
nung durchzusetzen. Das Natio-
nalparkprogramm wurde noch vom
Ministerrat beschlossen. Es wur-
de sodann als ,fortgeltendes DDR-
Recht” in den folgenden Einigungs-
vertrag aufgenommen. Insgesamt
wurden funf Nationalparks, sechs
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Biospharenreservate und drei Na-
turparks endgiltig unter gesonder-
ten Schutz gestellt. Der Beharrlich-
keit dieser Umweltschiitzer haben
wir den Erhalt des Biospharen-
reservats Schorfheide-Chorin zu
verdanken.

Die Schorfheide bietet auch ein
ausgedehntes und gut ausgebau-
tes Rad- und Wanderwegenetz. Der
Fernradweg Berlin-Usedom fiihrt
durch die Schorfheide.

Zu Erreichen ist die Schorfheide mit
der Regionalbahn NE27 von Ber-
lin-Karow nach GroR-Schonebeck.
Von dort fuhrt ein Wanderweg di-
rekt zum Wildpark (ca. 30 Minuten).

Mit dem Auto erreichen Sie den
Wildpark Uber die B109, oder Uber
die A11.

Von Berlin erreichen Sie das Kloster
Chorin mit offentlichen Verkehrs-
mitteln vom Hauptbahnhof oder von
Gesundbrunnen aus. Vom Bahn-
hof Chorin fuhrt ein ausgeschil-
derter Weg durch das Dorf Chorin,
am Amtssee entlang und durch die
Schorfheide. Der FuBweg betragt
ca. 25 Minuten.

Von Berlin nach Joachimsthal ge-
langen Sie mit dem RE3 zunachst
bis Eberswalde und von dort neh-
men Sie den RB63.

G.R.
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Guter Rat

rentiert sich.

Hauptgeschaftsstelle

Konstanzer StralRe 61, 10707 Berlin Mo, Di, Mi,Do 9 —19.00

Telefon 921 02 30-10, Fax 921 02 30-11
zentrale@mieterschutzbund.berlin
Beratung nach Voranmeldung

Filiale Mitte

TorstralRe 25, 10119 Berlin

Telefon 921 02 30-30, Fax 921 02 30-31
mitte@mieterschutzbund.berlin
Beratung nach Voranmeldung

Filiale Neukolin

Karl-Marx-StraRRe 51, 12043 Berlin
Telefon 921 02 30-50, Fax 921 02 30-51
neukoelln@mieterschutzbund.berlin
Beratung nach Voranmeldung

Filiale Wedding
MillerstraBe 53, 13349 Berlin
Telefon 921 02 30-40, Fax 921 02 30-41
wedding@mieterschutzbund.berlin
Beratung nach Voranmeldung

Mo, Mi, Do 9 - 17.00

BERLIN E.V.

MIETE‘SCHUTZBUND

Die Telefonberatung

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 aullerhalb Berlins? Dann ist
unsere telefonische Mieterberatung fur Sie ideal.

Fr 9 —14.00
Sa 10 —14.00

Die Telefonberatung ist nur fur kurze, grundsatzliche
Fragen geeignet. Prifungen von Mieterhbhungen,

i ) Betriebs- und Heizkostenabrechnungen oder neu
D! 9 -13.00 abzuschlieBenden Mietvertragen kbnnen nur im
Mi 9 -17.00 Rahmen eines personlichen Gespraches stattfinden.
Do 9 -18.00

9 Als Mitglied im Mieterschutzbund Berlin e.V.

stellen Sie lhre Fragen an unsere Anwalte/innen
ausschlieBlich unter der Rufnummer:

9 92102 30 60 diese Nummer ist fiir die

Di 9 -19.00 Rechtsbheratung der Mitglieder reserviert.

Mi 9 -18.00 Zu folgenden Zeiten:

Do 3 -19.00 Montag - Freitag von 12.00 — 14.00 Uhr sowie
9 Dienstag und Donnerstag von 17.00 — 19.00 Uhr

Mieter werben Mieter

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

Di -19.00
Fr 9 -14.00
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www.mieterschutzbund.berlin




