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Ach, was war das Journalistenleben in der
Vergangenheit einfach. Da gab es nur zwei
Schlagzeilen. Als erstes die Mietpreisbremse
und spater mit dem Mietendeckel noch eins
drauf. Wer hatte gedacht, dass diese beiden
heilSen Themen noch iiberboten werden kon-
nen. Mit beiden Gesetzesvorgaben ware man
eigentlich ganz gut durch das Mieterleben ge-
kommen und hatte mit diesen Marterinstru-
menten die Vermieterseite gegebenenfalls
qualen kbnnen, jedenfalls fithlte man sich dem
Vermieter nicht ganzlich hilflos ausgeliefert.
Man konnte aber auch sowohl den Mieten-
deckel als auch die Mietpreisbremse als einen
Virus betrachten, der die permanente Miet-
erhbhungskrankheit des Vermieters befal-
len hat. Jedenfalls meint man aktuell zu spii-
ren, dass auch die Vermieterseite erkannt hat:
Man muss in diesen Zeiten mit seinen Geldge-
bern — namlich den Mietzahlern — ob Gewer-
be- oder Wohnungsmieter so umgehen, dass
die Quelle, die einen ernahrt, nicht versiegt.
Ja, man muss den jetzigen Zustand ernst neh-
men. Niemand hat etwas davon, wenn es zu
einer heftigen Rezession kommt. Wenn frither
jemand von einem Virus sprach, dann konn-
te man noch mithalten und sagen, kenne ich,

ich hatte auch einen auf meinem Computer.
Das konnte man dann aber auch schnell lo-
sen. Wissen Sie aber auch warum? Weil die
Computerwelt menschengemacht ist, wah-
rend der Mensch selbst ein Medium ist, das
schlicht vorhanden ist, aber nicht von uns
geschaffen wurde. Wir versuchen daher ein
System zu reparieren, das wir bis heute nicht
ganz verstanden haben und werden von den
Ergebnissen immer wieder iiberrascht. Der
Mensch ist eben keine Maschine. Und das
ist auch gut so. Dass die Lage auch vom Ge-
setzgeber zutreffend eingeschatzt wird, kon-
nen Sie daran erkennen, dass er unverziig-
lich einen Schutzschirm uber Gewerbe und
Wohnungsmieter aufgespannt hat, mit dem
verhindert werden soll, dass die schwachs-
ten in der Abfolge — keine Arbeit, kein Einkom-
men bzw. keine Umsatze, kein Gewinn — die
Folgen des wirtschaftlichen Durcheinanders
zu tragen hatten. Beachten Sie aber, dass die
Nichtzahlung der Miete nur dann keine Kiin-
digung nach sich zieht, wenn ein Zusammen-
hang zwischen dem Virus als Ursache und der
Nichtzahlungsmoglichkeit der Miete besteht.
Diesen Zusammenhang muss gegebenen-
falls der Mieter belegen und beweisen. Dar-
iiber hinaus muss die nicht entrichtete Mie-
te in der Folgezeit gegebenenfalls einschliefl3-
lich einer Verzinsung nachgezahlt werden. Ein
Geschenk an die Mieter war damit also nicht
verbunden. Vielleicht lasst der iiberraschende
Verlauf der Viruskrise den Einen oder Ande-
ren dariiber nachdenken, ob man nicht in Zu-
kunft mit Hinblick auf die Storanfalligkeit des
Lebensablaufes auch eine verstarkte Nach-
haltigkeit in der tibermaBigen Nutzung der
Ressourcen der Natur beriicksichtigen muss.
Aber lassen Sie uns nicht alles aktuell neu
ordnen. Bleiben Sie gesund. Alles wird gut.

Herzlichst,
Ihr Michael Muller-Degenhardt

EDITORIAL/INTERNES

Durch die MaBnahmen zur Eindammung der
Corona-Infektionen sind auch unsere Filialen betroffen.

Selbstverstandlich sind wir fur
Sie da! Wir beraten weiter!

Sollten wir wegen der im Land Berlin aufgrund der
Corona-Situation erlassenen Einschrankungen unse-
re Mitglieder nicht personlich in unseren Filialen be-
grulRen kénnen, sind unsere Mitarbeiter und Rechts-
berater jedoch jederzeit telefonisch oder per Mail er-
reichbar.

Wir sind erreichbar!
Alle Filialen sind geoffnet!

Das Mietrecht schlaft nicht. Probleme mit Mangeln in der
Mietwohnung, Fragen zu Mietpreisbremse und Mieten-
deckel, hohe Nachforderungen aus Betriebskostenabrech-
nungen, ... all* diese Sorgen und Note der Berliner Mieter
bestehen auch in Zeiten der Corona-Pandemie. Neue, bis-
her unbekannte und nie dagewesene Sorgen kommen hin-
zu. Darf man jetzt Wohnungsbesichtigungen machen?
Muss ich jetzt Handwerker in die Wohnung lassen? Was
ist, wenn ich meine Miete aufgrund einer durch Corona be-
dingten Kurzarbeit nicht mehr bezahlen kann? Droht eine
Kundigung?

Wir lassen Sie nicht allein!
Wir helfen lhnen!

Haben Sie mietrechtliche Probleme, wenden Sie sich
telefonisch oder per Mail an eine unserer Filialen. Wir
vereinbaren mit lhnen einen telefonischen Beratungs-
termin. Zu diesem Termin iilbersenden Sie uns dann die
erforderlichen Unterlagen — per Post, per Fax oder per
Mail. Unsere Rechtsherater prufen die vorliegenden
Dokumente und beraten Sie dann telefonisch.

Sollte die Vorlage einer Vollmacht erforderlich sein,
konnen Sie diese auf unserer Homepage downloaden
und uns das QOriginal zuschicken.

Die bisherigen Erfahrungen zeigen, dass diese Vorge-
hensweise durchaus gut funktioniert.

Sollten Sie Fragen haben,
rufen Sie uns an!

Bitte seien Sie versichert, dass wir derzeit alle Mog-

lichkeiten prufen, die Filialen wieder zu o6ffnen. Dazu

werden aktuell die notwendigen Vorbereitungen ge-
troffen.

Wir danken fir Ihr Verstandnis!

Bleiben Sie gesund!
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CORONA

Was Mieter in Corona-Zeiten wissen sollten

Mietrechtliche Betrachtungen zum Thema Wohnen in Corona-Zeiten

In diesen Corona-Zeiten, in denen
wir alle mir der ,neuen Norma-
litat” irgendwie zurechtkommen
mussen, bleibt die Welt nicht ste-
hen. Mietverhaltnisse laufen wei-
ter. Mieter wollen umziehen. Ver-
mieter wollen modernisieren. Be-
triebskostenabrechnungen  sind
zu erstellen und naturlich zu pru-
fen. Reparaturen sollen erledigt
werden. Wasserschaden entste-
hen. Und selbstverstandlich sind
auch die Mieten zu zahlen. Ganz zu
schweigen vom Mietendeckel, des-
sen weitere Stufe im November in
Kraft treten wird.

Im Zusammenhang mit der Corona-
Pandemie ergeben sich neben den
.normalen” mietrechtlichen The-
men ganz besondere Sachverhal-
te. Einige Fragestellungen wollen
wir an dieser Stelle aufgreifen. Die
nachfolgenden Erlauterungen er-
setzen jedoch keine Rechtsbera-
tung. Der Einzelfall sollte jeweils in
einem individuellen Gesprach er-
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l[autert werden. Der Mieterschutz-
bund Berlin e.V. ist auch in diesen
Zeiten fur Sie da!

1. Allgemeines

Selbstverstandlich kbnnen Mieter
einer Wohnung nicht verpflichtet
werden, in den Mietraumen einen
Mundschutz zu tragen. Das gilt
nach unserer Auffassung auch fur
die Gemeinschaftsflachen eines
Mietshauses. Dies kann der Ver-
mieter nicht per Hausordnung re-
geln.

Im Falle einer Infizierung mit dem
Covid19-Virus muss das dem Ver-
mieter nicht angezeigt werden.
Im Regelfall ist der Mieter dann
in Quarantane, so dass weder die
Mietsache noch Mitbewohner des
Hauses gefahrdet sind. Etwas an-
deres kann ausnahmsweise dann
gelten, wenn weitere Leistun-
gen mit dem Vermieter verein-

bart sind. Besteht z.B. bei beson-
deren Wohnprojekten Kontakt zu
einem Dienstleister des Vermie-
ters (z.B. Putzdienst, Verpflegung,
Krankenhilfe), muss dieser von ei-
ner Virusinfektion mit Covid19 in-
formiertwerden. Das betrifft auch
Wohnheime, in denen es regelma-
Big Kontakt zu anderen Menschen
gibt.

Der Vermieter seinerseits ist ge-
halten, die behbrdlich vorgege-
benen Regelungen einzuhalten.
Er muss zwar nicht das Treppen-
haus, den Aufzug oder Ahnliches
desinfizieren. Da, wo es moglich
ist, muss aber auch der Vermieter
auf die Einhaltung des Mindestab-
stands von 1,50m bis 2,00m ach-
ten. Man wird vom Vermieter nicht
erwarten konnen, dass er die Ein-
haltung der Abstandsregeln kont-
rolliert. Jedoch sind — sofern bau-
lich und organisatorisch moglich —
geeignete (Vorsorge-)MalBnahmen
zu ergreifen. Z.B. kann durch Hin-
weisschilder auf die Einhaltung
der hygienischen MaBnahmen hin-
gewiesen werden. Es kann in kei-
nem Fall hinzunehmen sein, wenn
der Concierge des Vermieters mit
Mietern des Hauses schwatzt oder
sich die Nachbarn zu funft in den
Aufzug zwangen. Es ist Fingerspit-
zengefuhl, Eigenverantwortung,
aber auch verstarkte Obacht ge-
boten. Je nach Situation und Mog-
lichkeiten muss der Vermieter ak-
tiv werden.

2. Storung
des Hausfriedens

Die im Rahmen der Eindammungs-
verordnung verfugten Ausgangs-

beschrankungen fuhren haufig
dazu, dass Nachbarn sich von an-
deren Bewohnern des Hauses ge-
stort fuhlen. Ob es das Radio des
Nachbarn ist, welches man mor-
gens plotzlich hort, weil man spa-
ter aufsteht. Ob es die Handwer-
ker sind, die man erst seit dem
Home-Office bemerkt. Oder ob es
die Kinder sind, die sich viel hau-
figer in der Wohnung aufhalten.
Neue gesellschaftliche Situatio-
nen schaffen auch ein neues Zu-
sammenleben im Mehrfamilien-
haus.

Kinderlarm ist regelmaBig sozi-
aladaquat, d.h. von der Gemein-
schaft hinzunehmen. Dies gilt je-
denfalls da, wo der Larm fur die
physische und psychische Ent-
wicklung eines Kindes von Be-
deutung ist. Die Grenze ist da zu
ziehen, wo die Larmbeeintrachti-
gung durch Kinder unnbtigerwei-
se die Nachbarn ubermaBig be-
lastet. In ,normalen” Zeiten ist
Ball spielen, Dreirad fahren oder
Fange spielen in der Wohnung
sicher nicht sozialadaquat. Dies
kann durchaus im Freien betrie-
ben werden. In Corona-Zeiten
ist wohl ein etwas grof3zugige-
rer MaBstab anzulegen. Konnen
Kinder nicht in die Betreuungs-
einrichtungen oder Schulen ge-
hen, sind Spielplatze gesperrt,
Sportvereine trainieren nicht
oder ist gar der unnbtige, lan-
gere Aufenthalt im Freien nicht
moglich, verlegt sich der natur-
liche Bewegungsdrang der Kin-
der zwangslaufig in die Wohnung.
Wo tatsachlich die Grenze des Zu-
mutbaren uberschritten ist, ist je
nach Einzelfall zu beurteilen. Ein
offenes Gesprach unter Nachbarn
kann da helfen!

Bei Ubrigen Larmbeeintrachti-
gungen gelten die bisherigen Re-
geln weiter. Es sind keine indi-
viduellen Abstufungen danach
vorzunehmen, ob jemand im
Home-Office arbeitet, womog-
lich Telefon- oder Videokonfe-
renzen durchfuhrt.

3. Zutritts-
gewahrung

Ein groRes Problem ist derzeit die
Zutrittsgewahrung zur Wohnung.
Dabei sind die Fallkonstellationen
sehr unterschiedlich.

Grundsatzlich spielt bei der Fra-
ge, ob man dem Vermieter bzw.
von ihm beauftragten/angekin-
digten Dritten Zutritt zur Woh-
nung gewahren muss, der Grund
des Begehrens und die Zumut-
barkeit fur den Mieter eine wich-
tige Rolle. Es kommt zu einer Ab-
wagung der gegenuberstehen-
den Interessen von Mieter und
Vermieter. Gibt es einen dringen-
den Grund fur den Vermieter? Ist
der Termin nicht aufzuschieben?
Hierbei kann vom Vermieter nicht
erwartet werden, dass er das
Ende der Corona-Krise abwar-
tet. Gibt es besondere Umstan-
de auf Seiten des Mieters? Ge-
hort der Mieter zu einer der sog.
Risikogruppen? Im Ergebnis wird
man wohl sagen kbnnen, dass der
Gesundheitsschutz des Mieters
oberste Prioritat hat. Gehort ein
Mieter oder Haushaltsangehbori-
ger zu einer Risikogruppe, muss
er den Vermieter oder Dritte nur
dann einlassen, wenn es eine
dringende Notwendigkeit gibt,
die den Zutritt zur Wohnung un-
aufschiebbar macht. Selbstver-
standlich ist die Anzahl der Per-
sonen auf das Mindestmal zu be-
schranken. Die Abstands- und
Hygienevorschriften sind einzu-
halten.

Bei angekiindigten Zahlerable-
sungen kann eine Selbstable-
sung durch den Mieter verein-
bart werden. Der Einbau von
Rauchwarnmeldern, fur den die
Frist fur die Nachrustung in Be-
standsobjekten zum 31.12.2020
auslauft, kann verschoben wer-
den. Der Schutz der korperlichen
Unversehrtheit des Mieters geht
vor. Sanktionierungen sind nicht
zu erwarten.

CORONA

4. Belegprufungen

Fur die Dauer der vom Land Berlin
beschlossenen Kontaktbeschran-
kungen konnen in der Regel im
Stadtgebiet von Berlin keine Be-
legeinsichten vor Ort in den vom
Vermieter benannten Raumlich-
keiten durchgefuhrt werden. Da-
riuber hinaus ist eine Einsichtnah-
me wegen der moglichen Anste-
ckungsgefahr fur Mieter oder die
von ihm beauftragten Dritten un-
zumutbar. Auch hier hat die kor-
perliche Unversehrtheit, d.h. der
Schutz der Gesundheit absoluten
Vorrang. Es besteht ein Anspruch
des Mieters auf Ubersendung von
Fotokopien nach den Grundsat-
zen von Treu und Glauben. Hierfur
kann der Vermieter die Erstattung
der Kopierkosten verlangen.
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CORONA

6 mieter:

5. Mietzahlungen

Auch wahrend der Einschrankun-
gen durch die Corona-Pandemie
besteht selbstverstandlich die
Pflicht zur Zahlung der Miete. Ent-
steht ein erheblicher Zahlungs-
ruckstand, kann ein kiindigungs-
relevanter Sachverhalt gegeben
sein. Aufgrund der mit der Corona-
Krise einhergehenden erheblichen
wirtschaftlichen Probleme — auch
fur Mieter — hat der Bund das Ge-
setz zur Abmilderung der Folgen der
COVID-19-Pandemie im Zivil-, Insol-
venz- und Strafverfahrensrecht er-
lassen. Es ist zum 1. April 2020 in
Kraft getreten. Dem Mieter steht
zwar kein Leistungsverweige-
rungsrecht zu. Allerding kann der
Vermieter ein Mietverhaltnis uber
Grundsticke oder Raume nicht
allein aus dem Grund kundigen,
dass der Mieter im Zeitraum vom
1.4.2020 bis zum 30.6.2020 fallige
Mieten nicht zahlt. Das gilt nur fur
Nichtleistungen, die Auswirkun-
gen der COVID-19-Pandemie sind.
D.h. dies gilt nicht fur Zahlungs-
ruckstande, die bereits vor der Co-
rona-Krise entstanden sind. Der
Zusammenhang zwischen Nicht-
leistung und COVID-19-Pandemie
ist vom Mieter glaubhaft zu ma-
chen. Diese gesetzliche Regelung
gilt bis zum 30.6.2022.

Empfehlenswert ist selbstver-
standlich die Kontaktaufnahme
mit dem Vermieter. Eine Einigung
Uber eine Stundung, Ratenzah-
lung oder (Teil-)Verzicht ist un-

bedingt anzustreben. Die stadti-
schen Wohnungsbaugesellschaf-
ten haben bereits angekindigt,
den Kiundigungsverzicht kulant
und unkompliziert zu handhaben.

6. Wohnungswechsel

Eine besondere Situation besteht
auch dann, wenn ein Wohnungs-
wechsel stattfinden soll. Eini-
ge Vermieter und Hausverwaltun-
gen sind bereits dazu Uibergegan-
gen, keine Wohnungsibergaben
vor Ort mehr durchzuftihren. Da ei-
ne solche personliche Wohnungs-
Ubergabe gesetzlich nicht vorge-
schrieben ist, kann auf diese ver-
zichtet werden. Der Mieter gibt die
Schlussel zurtck. Dann kann der
Vermieter anschlieBend das Objekt
besichtigen. Wichtig fur Mieter ist
dabei, dass diese noch verstark-
ter daran denken, den Zustand der
Wohnung selbst zu dokumentie-
ren.

Umzige sind — solange es Kontakt-
beschrankungen gibt — unter Be-
achtung der behordlichen Vorgaben
zu organisieren. Derzeit sind Umz-
ge nur mit der Hilfe von Haushalts-
angehorigen oder engen Familien-
mitgliedern zu bewerkstelligen. Je
nach Lockerungen erweitert sich
der Kreis der Umzugshelfer. Soll-
ten erneut Verscharfungen eintre-
ten, wird man gegebenenfalls nur
noch auf ein professionelles Unter-
nehmen zuriickgreifen kbnnen. Je-
denfalls fuhren derartige Proble-

me nicht dazu, dass der Zeitpunkt
des Beginns des neuen Mietvertra-
ges oder der Beendigung des alten
Mietvertrages aufgeschoben wir-
den.

Schwierig wird diese Situation ins-
besondere dann, wenn der einzie-
hende oder ausziehende Mieter
mit dem COVID-19-Virus infiziert
ist und unter Quarantane steht.
In diesem Fall kann die Wohnung
nicht zurickgegeben werden. Der
Einzug in die neue Wohnung ist
nicht moglich. Ein Umzug ist aus-
geschlossen. Mit allen Beteilig-
ten muss dann eine Losung gefun-
den werden, wie weiter zu verfah-
ren ist und welche Mboglichkeiten
es gibt. Vor allem dann, wenn neue
Mieter direkt einziehen wollten, ist
eine Absprache aller Beteiligten
unabdingbar.

Sollten Sie aufgrund der COVID-
19-Pandemie Probleme oder Sor-
gen mit Ihrem Vermieter haben,
wenden Sie sich gern an uns! Un-
sere Rechtsherater stehen lhnen
mit Rat und Tat zur Seite! Wir un-
terstiitzen Sie mit allen unseren
Maglichkeiten!

RAUMUNGSFRISTEN

Riumungstristen in Corona-Zeiten

LG Berlin stellt Anforderungen zuriick

Leitsatz

1. Gerichtliche Raumungsfristen
sind derzeit in Berlin gemal § 721
ZP0 grundsatzlich jedenfalls bis
zum 30. Juni 2020 zu erstrecken
oder auf Antrag entsprechend zu
verlangern. Die erlassenen Lan-
desverordnungen zur Eindammung
des Coronavirus haben das offent-
liche Leben im Land Berlin weitge-
hend beschrankt und zum Erliegen
gebracht, so dass die erfolgreiche
Beschaffung von Ersatzwohnraum
fur einen zur Raumung verpflich-
teten Mieter derzeit Uberwiegend
unwahrscheinlich, wenn nicht so-
gar ausgeschlossen ist.

2. Eine davon abweichende Bemes-
sung oder die Versagung der Rau-
mungsfrist kommen ausnahms-
weise nur dann in Betracht, wenn
der Verbleib des Raumungsschuld-
ners in der Mietsache eine Gefahr
fur Leib oder Leben begruindet oder
gleichrangige Interessen des Ver-
mieters oder Dritter eine umgehen-
de Raumung der Mietsache gebie-
ten.

LG Berlin,
Beschluss vom 26.03.2020 -
67 S 16/20, zitiert nach juris

Grinde

Der gemal’ § 721 Abs. 3 Satz 2 frist-
gemalle und auch im Ubrigen zu-
lassige Antrag des Beklagten ist
begrundet.

Gemall & 721 Abs. 3 Satz 1 Alt.
1 ZPO0 kann die Raumungsfrist auf
Antrag verlangert werden. Fur den
Erfolg des Verlangerungsantrags
ist wesentlich, ob die im Urteil ge-
wahrte Raumungsfrist hinreichend

lang bemessen ist, um dem Mie-
ter die Erlangung von Ersatzwohn-
raum zu ermoglichen.

Die vom Amtsgericht bis zum
31. Marz 2020 gewahrte Frist war
fur den Beklagten aufgrund seines
unstreitigen Antragsvorbringens
nicht hinreichend lang bemessen,
um Ersatzwohnraum zu beschaffen.

Es kommt hinzu, dass der Senat
von Berlin — letztmalig am 22. Marz
2020 — Verordnungen zur Eindam-
mung des Coronavirus in Berlin er-
lassen hat, die das dffentliche Le-
ben im Land Berlin weitgehend be-
schrankt und zum Erliegen gebracht
haben. Vor diesem Hintergrund ist
die erfolgreiche Beschaffung von
Ersatzwohnraum, die in Berlin we-
gen der Anspannung des ortlichen
Wohnungsmarktes ohnehin beson-
ders erschwert ist (vgl. dazu Kam-
mer, a.a.0.), fur einen zur Raumung
verpflichteten Mieter derzeit Uiber-
wiegend unwahrscheinlich, wenn
nicht sogar ausgeschlossen. Zu
welchem Zeitpunkt die Anmietung
von Ersatzwohnraum bei hinrei-

chendem Bemithen des Raumungs-
schuldners wieder erfolgreich sein
wird, ist ungewiss. Die genaue Be-
messung der insoweit erforderli-
chen Zeitspanne kann hier jedoch
dahinstehen. Denn der Beklagte hat
die Verlangerung der Raumungs-
frist lediglich bis zum 30. Juni 2020
beantragt. Jedenfalls der sich bis zu
diesem Termin erstreckende Zeit-
raum ist wegen der weitgehenden
Beschrankung des offentlichen Le-
bens erforderlich, um Ersatzwohn-
raum in Berlin anzumieten. Deshalb
sind gerichtliche Raumungsfristen
gemaR § 721 ZP0 derzeit grundsatz-
lich bis zum genannten Zeitpunkt zu
erstrecken oder entsprechend zu
verlangern. Eine davon abweichen-
de Beurteilung kdme ausnahms-
weise nur in Betracht, wenn der
Verbleib des Raumungsschuldners
in der Mietsache eine Gefahr fur
Leib oder Leben begriinden wiirde
oder gleichrangige Interessen des
Vermieters oder Dritter eine umge-
hende Raumung der Mietsache ge-
bieten wiirden. Hier indes ist keine
der genannten Ausnahmevoraus-
setzungen erfullt.
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WOHNGELD

Verfahrensvereinfachungen im Wohngeld

Die derzeitig bedauerlicherweise
anhaltende COVID-19-Pandemie
hat in vielen Bereichen des tagli-
chen Lebens zu erheblichen Ein-
schrankungen gefuhrt. Die wirt-
schaftlichen Folgen sind verhee-
rend. Fur viele Mieter ist dies mit
Kurzarbeit oder gar Jobverlust
verbunden. Selbststandige haben
keine Auftrage. Einkommensein-
bulen sind die Folge. Auch in na-
her Zukunft ist nicht zu erwarten,
dass sich die wirtschaftliche Situ-
ation so verbessert, dass das vor
der Krise bestehende Niveau um-
gehend wieder erreicht wird. Viele
Mieter mussen daher prufen, wel-
che staatlichen Hilfen und Trans-
ferleistungen bezogen werden
konnen. Eine Maglichkeit zur Sen-
kung von Wohnkosten ist die Be-
antragung von Wohngeld.

Die Berliner Verwaltung hat sich
auf eine Steigerung der Anzahl von
neuen Wohngeldantragen einge-
stellt und laufende Wohngeldver-
fahren vereinfacht. Um dem er-
hohten Antragsvolumen als Fol-
ge der Corona-Krise Rechnung zu
tragen, hat die Senatsverwaltung
fur Stadtentwicklung und Wohnen
den Bezirken empfohlen, die Be-
willigungszeitraume von auslau-

fenden Bewilligungen automati-
siert fur sechs weitere Monate zu
verlangern.

Auch der Bund hat Hinweise zu Ver-
fahrenserleichterungen bei Wohn-
geldantragen erlassen. Insheson-
dere soll bei Mietern, die aufgrund
der aktuellen Beschrankungen Ein-
kommenseinbuBen haben, auf die
Plausibilitatsprufung sowie auf die
Prifung von eigenen Unterhalts-
anspruchen verzichtet werden. Zu-
dem gibt es die Mboglichkeit von
Vorschusszahlungen bei Erst- oder
Weiterleistungsantragen.

Wohngeldberechtigt sind Mieter,
auch Untermieter einzelner oder
mehrerer Zimmer. Mieterhaushalte
von Genossenschafts- oder Stifts-
wohnungen und Bewohner von
Heimen im Sinne des Heimgeset-
zes gehoren bei Erfullung der ge-
setzlichen Voraussetzungen eben-
falls zum Kreis der Anspruchsbe-
rechtigten.

Keinen Anspruch auf Wohngeld ha-
ben Empfanger von Transferleis-
tungen (z.B. ALG Il und Sozialgeld,
Leistungen der Grundsicherung im
Alter und bei Erwerbsminderung
nach SGB XII, Leistungen der Kin-
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der- und Jugendhilfe nach SGB VIII
u.a.) sowie die Haushaltsmitglieder,
die bei der Berechnung des Bedarfs
der jeweiligen Leistung mit beriick-
sichtigt worden sind. Da die ange-
messenen Wohnkosten im Rahmen
der jeweiligen Transferleistung
Ubernommen werden, wirkt sich
der Ausschluss vom Wohngeld je-
doch nicht nachteilig aus.

Auch alleinstehende Auszubil-
dende und Studierende erhal-
ten grundsatzlich kein Wohngeld,
wenn sie dem Grunde nach An-
spruch auf Leistungen nach dem
Bundesausbildungsforderungs-
gesetz (BafoG), der Berufsaus-
bildungsbeihilfe (BAB), nach dem
SGB Il oder aus dem Sonderpro-
gramm Forderung der beruflichen
Mobilitat (MobiPro-EU) haben.

Der Miet-Zuschuss wird ab dem
Monat gewahrt, in dem der An-
trag bei der zustandigen Behor-
de angekommen ist. In der Regel
wird Wohngeld fur 12 Monate be-
willigt. Fur die Zeit danach kénnen
Sie einen neuen Antrag fur die Wei-
terzahlung von Wohngeld stellen.
Wohngeld kann auch ruckwirkend
beantragt werden, wenn in der Re-
gel innerhalb von 4 Wochen nach
Kenntnis von der Entscheidung tiber
Ablehnung oder Aufhebung von Ar-
beitslosengeld Il oder Grundsiche-
rung, der Wohngeldantrag gestellt
wird. Der Beginn des Bewilligungs-
zeitraumes von Wohngeld beginnt
dann nicht mit dem Monat der An-
tragstellung, sondern mit dem Mo-
nat der Antragstellung auf die oben
genannte Leistung.

Ob ein Anspruch auf Wohngeld be-
steht kann mit Hilfe des Wohngeld-
rechners der Senatsverwaltung
fur Stadtentwicklung und Wohnen
gepruft werden:
https://ssl.stadtentwicklung.berlin.
de/wohnen/wohngeld/diwoformu-
lar.shtml.

Liebe Mitglieder,

Selbstverstandlich hat die Einhal-
tung der Hygiene-Vorschriften und
Abstandsregelungen auch fir uns
oberste Prioritat. Die Mitarbeiter
und Rechtsberater in unseren Filia-
len haben sich in den vergangenen
Wochen intensiv auf die Wiederer-
offnung vorbereitet. Dennoch wird
es fur alle — fur unsere Mitglieder
und unsere Mitarbeiter — eine neue
und zunachst sicher ungewohnte
Situation.

Zum Schutz der Gesundheit aller
Beteiligten bitten wir, folgende Re-
gelungen zu beachten:

-

Selbstverstandlich sollte sein, dass
Sie bei Krankheitsanzeichen wie
Husten und Fieber bitte zu Hau-
se bleiben! Viele Dinge lassen sich
auch telefonisch besprechen. Neh-
men Sie lhren Termin dann als Tele-
fontermin wahr.

Grundsatzlich wird auch die telefo-
nische Beratung mit Terminverein-
barung — so wie wir sie in den ver-
gangenen Wochen hatten — fort-
gefuhrt. Wenden Sie sich zwecks
Terminvereinbarung telefonisch oder
per Mail an unsere Filialen.

Wir danken fur Ihr Verstandnis!

IN EIGENER SACHE

wir O0ffnen wieder!
Wir freuen uns auf Sie!

Personliche Beratungstermine finden nur nach vorheriger Termin-
vereinbarung statt. Termine koénnen ausschlieBlich telefonisch oder
Uber den Mitglieder-Login auf unserer Homepage vereinbart werden.

Wir bitten nach wie vor von spontanen Besuchen in unseren Filialen
Abstand zu nehmen. Unsere Mitarbeiter in den Filialen sind weiterhin
per Telefon, Fax, Mail oder postalisch gut erreichbar.

Bitte haben Sie Verstandnis dafur, dass wir jeweils lediglich eine
Person in unsere Raume einlassen und auch beraten. Bei Mieter-
gemeinschaften, Familien oder Wohngemeinschaften kann nur eine
Person den Termin bei uns wahrnehmen.

Bitte betreten Sie unsere Filialen mit einer Mund- und Nasenschutz-
maske.

Nach Betreten unserer Raumlichkeiten desinfizieren Sie sich bitte
die Hande. Entsprechende Vorrichtungen finden Sie jeweils im Ein-
gangsbereich der Filiale.

Wir haben den Beratungsalltag so organisiert, dass sich Mitglieder
moglichst nicht begegnen. Bitte seien Sie plnktlich, bitte aber auch
nicht zu frith. Halten Sie sich nur so lange in unseren Raumlichkeiten
auf wie dies wirklich notwendig ist.

Sollten sich doch mehrere Mitglieder in der Filiale aufhalten, gilt es
selbstverstandlich den Mindestabstand von 2 Metern zu halten. Der
Mindestabstand gilt natirlich auch in Bezug auf unsere Mitarbeiter
und Rechtsberater. Im Ubrigen sind in unseren Wartebereichen auf
dem Boden Abstandsmarkierungen angebracht. Sie sind zu beachten.

Durchaus kann es vorkommen, dass die Mitarbeiter bitten, bis zum
Termin vor der Tur zu warten. Hierfur bitten wir um Verstandnis.
Selbstverstandlich wird dieses Vorgehen je nach

Witterung mit Augenmal3 erfolgen.

)
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Den Anweisungen unsere Mitarbeiter zur
Einhaltung der Hygiene- und Abstands-
vorgaben ist Folge zu leisten!
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AKTUELLES AUS BERLIN

Aktuelles aus Berlin

Vorkaufsrechte — Keine Mieterhbhungen im Sozialen Woh-
nungsbhau — Verbesserung des Mieterschutzes — Innerstadtische
Wohnbauflache aktiviert — Friedrich-Ludwig-Jahn-Sportpark

Dritter Bericht zur
Wahrnehmung von
Vorkaufsrechten

Der Berliner Senat hat den dritten
Bericht an das Abgeordnetenhaus
uber die Wahrnehmung von Vor-
kaufsrechten in sozialen Erhaltungs-
gebieten im Sinne des § 172 Abs. 1
S.1Nr.2BauGB beschlossen. Er um-
fasst den Zeitraum vom 1. Januar bis
31. Dezember 2019.

Danach ist im Berichtszeitraum
die Zahl der Pruffalle auf 157 ge-
genuber dem Jahr 2018 (183 Pruf-
falle) leicht gesunken. Es wurde in
29 Fallen ein Vorkaufsrecht aus-
geuibt. Gegenuber dem Vorjahr mit
21 Vorkaufsfallen hat die Zahl der
Austbungsfalle 2019 um ein Drit-
tel zugenommen. Es gab 61 Abwen-
dungsfalle, ein leichter Rickgang
gegentber dem Jahr 2018 (74 Ab-
wendungsfalle).

Die Vorkaufsfalle verteilen sich wie
folgt auf die Bezirke: vier in Mitte,
zehn in Friedrichshain-Kreuzberg,
zwei in Pankow, funf in Tempelhof-
Schoneberg, funf in Neukolln, einer
in Treptow-Kopenick und jeweils ein
erster Austuibungsfall in Lichtenberg
und Reinickendorf.

Im Jahr 2019 erlangten insgesamt 33
Vorkaufsrechtshescheide Rechts-
bzw. Bestandskraft (Austibungsfalle
aus den Jahren 2015 bis 2019 betref-
fend). Im Vorjahrwaren es achtFalle.
Durch die Ausiibung von Vorkaufs-
rechten und durch den Abschluss
von  Abwendungsvereinbarungen
konnten im Jahr 2019 berlinweit
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1.901 Wohnungen gesichert wer-
den. Im Jahr 2018 waren es insge-
samt 3.050 Wohnungen. Der Ruck-
gang der insgesamt gesicherten
Wohnungen um ein Drittel ist ins-
besondere darauf zuriickzufuhren,
dass es im Jahr 2018 einige Objekte
mit sehr vielen Wohnungen gab, die
gesichert werden konnten.

Bezirke Uiben
Vorkaufsrecht aus

Das Bezirksamt Neukdlln hat sein
Vorkaufsrecht hinsichtlich der Hau-
serblocke LeinestraBe 28-36/ Oder-
stralle 28-29 am Tempelhofer Feld
mit insgesamt 164 Wohnungen aus-
geuibt. Diese Objekte sollen von der
Genossenschaft  Beamten-Woh-
nungs-Verein zu Berlin eG uber-
nommen werden.

Fur die Immobilie auf dem Grund-
stuck Lychener Str. 67, Stargarder
Str. 65, 66 hat der Bezirk Pankow
sein Vorkaufsrecht ausgeiibt und
insgesamt 28 Wohneinheiten sowie
funf Gewerbeeinheiten zugunsten
der Wohnungsbhaugenossenschaft
.~Am Ostseeplatz” eG erworben. Das
Grundstlck befindet sich im raumli-

chen Geltungsbereich der Erhal-
tungsverordnung ,Helmholtzplatz”.

Und auch der Bezirk Pankow war
aktiv. Fur die Immobilie Hadlich-
stralBe 29 hat er sein Vorkaufsrecht
geltend gemacht und insgesamt
28 Wohneinheiten zugunsten des
landeseigenen Wohnungsunterneh-
mens GESOBAU AG erworben. Das
Haus liegt im sozialen Erhaltungsge-
biet ,Pankow Zentrum”. Die Geso-
bau AG hat sich in einer schriftlichen
Verpflichtungserklarung gegentber
dem Land Berlin bzw. dem Bezirk-
samt Pankow bereit erklart, das Ge-
baude als Mietshaus im Bestand zu
halten, also kein Wohn- oder Teilei-
gentum nach dem Wohnungseigen-
tumsgesetz zu begriinden. Ferner
hat sie sich verpflichtet, das Gebau-
de nicht zurickzubauen, die beste-
henden Nutzungen nicht zu veran-
dern und bauliche MaBnahmen in
Gestalt des An- bzw. Einbaus von
Personenaufziigen zu unterlassen.

Verbesserung des
Mieterschutzes

Der Berliner Senat hat MalBnahmen
zur Verbesserung des Mieterschut-
zes und zur Vermeidung von Woh-
nungsverlusten fur die Dauer der Co-
rona-Krise beschlossen. So wird er
bei den stadtischen Wohnungsbau-
gesellschaften und bei der berlino-
vo dafir Sorge tragen, dass diese bis
auf Weiteres bei Mietruckstanden
individuelle .und kulante Losungen
vereinbaren, keine Kiindigungen we-
gen Zahlungsruckstanden ausspre-
chen und auch keine Raumungen
bewohnter Wohnungen durchfiih-

ren. Gleiches gilt fur Gewerberaume.
VerstoRe gegen Melde- und Infor-
mationspflichten gemalR Mieten-
WoG (Mietendeckelgesetz) werden
aufgrund der Corona-Krise his auf
Weiteres nicht sanktioniert.

Es werden alle notwendigen Mal3-
nahmen ergriffen, um die Durchset-
zung von Raumungstiteln fur Wohn-
raum bis auf Weiteres auszusetzen.

Der Senat wird auBerdem bei den
Versorgungsunternehmen darauf
hinwirken, dass diese fur die Dau-
erder Corona-Krise auf Strom- und
Gassperren verzichten.

Keine Mieterhohun-
gen im Sozialen Woh-
nungsbau

Die jahrlich zum 1. April anstehen-
den Mieterhdhungen im Sozialen
Wohnungsbau um jeweils 0,13 €/m?
Wohnflache monatlich werden fur
die nachsten zwei Jahre ausge-
setzt. Der Senat von Berlin hat mit
dem Beschluss zum Doppelhaushalt
2020/2021 die hierfur erforderlichen
finanziellen Mittel bereitgestellt.

Aktivierung einer
innerstadtischen
Wohnbauflache

In seiner Sitzung am 24.03.2020
hat der Senat eine Berichtigung
des Berliner Flachennutzungsplans
(FNP) im Bereich WernerstraBe im
Bezirk Marzahn-Hellersdorf be-
schlossen. Anlass ist ein vom Be-
zirk durchgefuhrtes Bebauungs-
planverfahren der Innenentwick-
lung, fur das nach den Regelungen
des Baugesetzbuches eine Anpas-
sung des FNP im Wege der Berich-
tigung erfolgt. Mit der Berichtigung
wird die Entwicklung des Bebau-
ungsplans 10-63 aus dem FNP er-
moglicht und eine Bauflache fur

den dringend benbtigten inner-
stadtischen Wohnungsbau, in die-
sem Fall inshesondere fur pflegebe-
durftige Personen, planerisch akti-
viert. Aufgrund ihrer zentralen Lage
innerhalb eines der grofSten Sied-
lungsgebiete, der guten Anbindung
des Gebietes in die Verkehrs- und
Infrastruktur sowie der anhaltend
grolRen Wohnungsnachfrage ist der
Standort aus gesamtstadtischer
Sicht fur Wohnungsbau geeignet.

Friedrich-Ludwig-
Jahn-Sportpark

In seiner Sitzung am 31.3.2020 hat
der Senat die Vorlage der Senatorin
fur Stadtentwicklung und Wohnen
Uber die Feststellung der aulerge-
wohnlichen stadtpolitischen Bedeu-
tung fur den Bereich Friedrich-Lud-
wig-Jahn-Sportpark zur Kenntnis
genommen. Damit soll kiinftig die
Zustandigkeit fur die Aufstellung
und Festsetzung von Bebauungspla-
nen fur diesen Bereich nicht mehr
beim Bezirk, sondern bei der Se-
natsverwaltung fur Stadtentwick-
lung und Wohnen liegen.

Der Friedrich-Ludwig-Jahn-Sport-
park ist die drittgroBte Sportstatte
Berlins und inshesondere aufgrund
des GroR3en Stadions (Cantianstadi-
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on) als Sport- und Veranstaltungs-
statte von gesamtstadtischer wie
auch von nationaler und internatio-
naler Bedeutung. Der Sportpark si-
chertzahlreichen Sportvereinen und
-verbanden, rund 25 Schulen der Be-
zirke Pankow und Mitte, den Hoch-
schulen von Berlin sowie weiteren
bezirksubergreifenden Institutionen
ihren sportlichen Lehr-, Ubungs- und
Wettkampfbetrieb. Daruiber hinaus
ist die Sportanlage zentraler Stand-
ort des Inklusionssports und dient
den Bewohnern der Umgebung als
Grundversorgung mit Sportinfra-
struktur. Auch das Cantianstadion
ist mit 20.000 Besucherplatzen und
als groBte offentliche Einzelsport-
anlage unverzichtbarer Bestand-
teil der Berliner Sportlandschaft.
Die Vorlage wird vor Beschluss-
fassung durch den Senat nun dem
Rat der Burgermeister zur Stel-
lungnahme unterbreitet.
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Ratgeber der Verbraucherzentrale:

Geld vom Staat - Wem steht was zu?

Mein Recht auf

Welche Ledttumpen stehen mir zu?

Geld vom Staat

Buch, 224 Seiten: 14,90 Euro

Entgegen einer landlaufigen Meinung zieht der
Staat seinen Biurgerinnen und Burgern nicht
nur Geld aus der Tasche. In vielen Fallen sorgt
er vielmehr dafur, dass in schwierigen Situatio-
nen finanzielle Grundlagen vorhanden sind. So
floss 2017 eine knappe Billion Euro an Sozialleis-
tungen, etwa ein Drittel davon aus Zuschiissen
des Staates aulRerhalb der beitragsfinanzierten
Versicherungen. Es gibt vielfaltige Anspriiche
auf Unterstiitzung — das Problem ist jedoch oft,
sie im Dickicht der verschiedenen Leistungssys-
teme und Zustandigkeiten zu erkennen. Abhilfe
schafft dieser neue Ratgeber.

Die Leserinnen und Leser erfahren, wie sie Un-
terstitzung in Situationen erhalten konnen, die

zum Beispiel durch Krankheit, Alter oder Arbeitslosigkeit entstehen, aber auch, wie der Staat
bei Vermogensaufbau und Altersvorsorge unter die Arme greifen kann. Wahrend Kindererzie-
hung, Aushildung oder Studium bietet er ebenso finanzielle Hilfen. Der Ratgeber zeigt auf, wel-
che Leistungen wem wann zustehen, und hilft, die biirokratischen Hirden zu nehmen. Dank
der Tipps und konkreten Beispiele im Buch konnen die Leserinnen und Leser die richtigen
Schritte einleiten, damit sie bekommen, was ihnen gesetzlich zusteht.

Richtig versichert - Alle Vertriige auf den Priifstand stellen

Richtig
versichert

Buch, 184 Seiten: 16,90 Euro,
E-Book, 6,96 MB: 13,99 PDF

B Personliche Versicherungssituation analy-
sieren

B Denrichtigen Versicherungsschutz finden

B Umfassender Uberblick Uber alle Versiche-
rungssparten

B Was Sie vor dem Abschluss bedenken sollten

B Wie Sie aus falschen oder zu teuren Versi-
cherungen wieder herauskommen

Viel Geld fir die falschen Versicherungen
Viele Versicherungen sind Uberflussig und zu
teuer. Gleichwohl sind einige Versicherungen
in bestimmten Lebenssituationen unerlass-
lich. Die richtige Entscheidung im grofRen An-
gebot der Policen ist hier gefragt.

Dieser Ratgeber informiert iber den fur Sie passenden Versicherungsschutz und gibt Ih-
nen wichtige Hinweise fur die richtige Wahl und Vertragsgestaltung.

Die Autorinnen Rita Reichard und Elke Weidenbach sind Rechtsanwaltinnen und Refe-
rentinnen fur Versicherungen bei der Verbraucherzentrale NRW.

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.

Ich habe von meinem Ver-
mieter ein Schreiben zum Mieten-
deckel erhalten. Darin nennt die-
ser verschiedene Merkmale. Z.B.
behauptet er, die Wohnung sei mit
einer Einbaukiiche ausgestattet.
Das stimmit jedoch nicht. AufSer-
dem ist eine Miete berechnet, die
weit unter der von uns gezahlten
Miete liegt. Was soll ich jetzt tun?

HarrmuT M., BERLIN

Zum 23.2.2020 ist das Gesetz zur
Neuregelung gesetzlicher Vorschrif-
ten zur Mietenbegrenzung (sog. Mie-
tendeckel) in Kraft getreten. Danach
gelten in Berlin ab dem 23.11.2020
Mietobergrenzen. Eine nach den
gesetzlichen Vorgaben des Geset-
zes zur Mietenbegrenzung im Woh-
nungswesen in Berlin (MietenWoG
BIn) iberhthte und nicht genehmig-
te Miete ist verboten. Das Mieten-
WoG BIn regelt dabei konkret, wie
eine zulassige Miethbhe berechnet
wird. Die Vermieter sind gemaR § 6
Abs. 4 MietenWoG Bln verpflichtet,
den Mietern unaufgefordert binnen
zwei Monaten ab Inkrafttreten des
sog. Mietendeckels Auskunft Uber
die zur Berechnung der Mietober-
grenzen maRgeblichen Umstande
zu erteilen. Diese Frist endete somit
zum 23.04.2020. Nun geht es darum,
sich bezuglich der zulassigen Miet-
hohe zu verstandigen. Konkrete An-
spriiche konnen allerdings erst zum
23.11.2020 entstehen, so dass aus-
reichend Zeit ist, sich dem Thema zu
nahern. Sie kdnnen sich bereits jetzt
zwecks Klarung an lhren Vermieter
wenden. Sie kbnnen es aber auch zu
einem spateren Zeitpunkt angehen.
In jedem Fall sollten Sie eine eige-

ne Einordnung vornehmen und sich
bei Abweichungen mit dem Vermie-
ter schriftlich in Verbindung setzen.
Auch besteht die Moglichkeit, das
Bezirksamt einzuschalten.

Ich bin Mieter einer gefor-
derten Wohnung. Mein Vermieter
hat mir die Nebenkostenabrech-
nung fiir das Jahr 2019 geschickt.
Ich méchte zu einigen Kosten-
positionen gern die Rechnungs-
belege priifen, habe meinen Ver-
mieter auch bereits angeschrieben.
Er verweist darauf, dass ich in sein
Biiro kommen solle. Ich meine je-
doch, dass er mir die Belege zu-
schicken muss. Stimmt das?

Davip M.-H., BErLIN

Ja, das stimmt. Abgesehen davon,
dass sich angesichts der derzeiti-
gen Virus-Krisensituation grund-
satzlich die Frage stellt, ob Be-
legprufungen vor Ort Uberhaupt
zumutbar sind, gibt es fur den ge-
forderten Wohnraum auch eine
ausdruckliche gesetzliche Rege-
lung dazu. GemaR § 29 Abs. 2 Satz 1
NMV 1970 kann der Mieter an Stel-
le der Einsicht in die Belege vor
Ort Ablichtungen verlangen. Die
dafur anfallenden Auslagen sind
vom Mieter zu erstatten. Informie-
ren Sie Ihren Vermieter schriftlich
Uber diese gesetzliche Regelung
und bieten Sie direkt die Kosten-
erstattung an! Begrenzen Sie letz-
tere zunachst auf einen Hochstbe-
trag! W

Wir sind Mieter in einem
Mebrfamilienhaus. Der Hof ist
schon begriint; es gibt eine grofse
Wiese, auf der die Kinder spielen.
Der Vermieter hat nun mitgeteilt,
dass die Wiese teilweise nicht mebr
genutzt werden kann. Auch wird
direkt an der Wiese eine Bau-
stellenzufahrt angelegt. Wir, die
Hausbewohner, finden das nicht
gut. Obgleich es Alternativen gi-
be, besteht der Vermieter auf dieser
Zuwegung. Konnen wir das ver-
hindern?

Nartavria K., BERLIN

Diese Einschrankungen mussen
Sie wohl hinnehmen. Grundsatz-
lich mieten Sie die im Vertrag be-
zeichnete Mietsache an. Davon
umfasst sind Raume, Flachen oder
Einrichtungen, die laut Mietver-
trag als zur Mietsache gehbrend
definiert sind. Mit groer Wahr-
scheinlichkeit gehoren dazu we-
der der Hof noch die Wiese hinter
dem Haus. Mithin wird an der Nut-
zung der Wiese kein originares
Mietrecht begruindet. Ihr Vermie-
ter kann nahezu uneingeschrankt
seine Befugnisse als Eigentumer
ausiiben. Verhindern konnen Sie
die Zuwegung daher nicht. Allen-
falls kann man bei von der Bau-
stelle ausgehenden erheblichen
Gebrauchsbeeintrachtigung pru-
fen, ob Sie die Miete mindern kon-
nen. Fuhren Sie dazu ein Baupro-
tokoll, machen Sie Fotos! Bei Be-
ginn der Bauarbeiten fertigen Sie
eine Mangelanzeige! H
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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

Mieterhohung,
Begriindung
Leitsatz:

Ein Mieterhdhungsverlangen, das
zur Begrundung auf entsprechen-
de Entgelte mindestens dreier ver-
gleichbarer Wohnungen Bezug
nimmt (8 558a Abs. 2 Nr. 4 BGB),
ist nicht allein deshalb formell un-
wirksam, weil es sich bei den Ver-
gleichswohnungen um  offent-
lich geforderten, preisgebundenen
Wohnraum handelt.

BGH, Urteil vom 18.12.2019 —
VIl ZR 236/18

Hundehaltung,
Kiundigung
Leitsatz d. Red.:

Das freie Laufenlassen von Hun-
den auf den Gemeinschaftsflachen
(Grunflachen, Kinderspielplatz) ei-
nes Anwesens entgegen der Haus-
ordnung und ungeachtet mehrerer
Abmahnungen stellt in der Regel
eine erhebliche Verletzung miet-
vertraglicher Pflichten dar. Einer
solchen beharrlichen Pflichtver-
letzung kann ein eine fristlose Kiin-
digung rechtfertigendes Gewicht
zukommen.

BGH, Beschluss vom 02.01.2020 —
VIl ZR 328/19

Betriebskosten,

Hauswart
Leitsatz:

Bei einer an den Hausmeister ent-
richteten Notdienstpauschale han-
delt es sich nicht um umlagefahige
Betriebskosten, sondern um vom
Vermieter zu tragende Verwal-
tungskosten.

BGH, Urteil vom 18.12.2019 —
Vil ZR 62/19

Mieterhohung, formelle
Wirksamkeit

a) Stimmt der Mieter einem Mieter-
hohungsbegehren des Vermieters
zu, kommt dadurch — unabhangig
davon, ob das Mieterhbhungsbe-
gehren den formellen Vorausset-
zungen des § 558a BGB genlgte
und materiell berechtigt war —eine
vertragliche Vereinbarung Uiber die
begehrte Mieterhbhung zustande.

b) Stimmt der Mieter einem Miet-
erhbhungsverlangen zu, das auf
einer unrichtigen (zu grofen)
Wohnflache beruht, liegen die Vo-
raussetzungen einer Vertragsan-
passung nach § 313 Abs. 1 BGB un-
geachtet eines Kalkulationsirrtums
der Parteien bezuglich der Wohn-
flache nicht vor, wenn der Vermie-
ter die vereinbarte Mieterhdhung
unter Berlucksichtigung der tat-

sachlichen Wohnflache auch in ei-
nem gerichtlichen Mieterhbhungs-
verfahren nach 8§ 558, 558b BGB
hatte durchsetzen konnen; denn in
einem solchen Fall ist dem Mieter
ein Festhalten an der Vereinbarung
zumutbar.

BGH, Urteil vom 11.12.2019 —
Vil ZR 234/18

Kundigung, Widerspruch
Leitsatze:

Der Hartegrund des zu zumutbaren
Bedingungen nicht zu beschaffen-
den Ersatzwohnraums setzt kon-
krete tatrichterliche Feststellun-
gen voraus, welcher Ersatzwohn-
raum fur den Mieter nach seinen
finanziellen und personlichen Ver-
haltnissen angemessen ist, welche
Bemiuthungen von dem Mieter nach
diesen Verhaltnissen anzustellen
sind und ob er diesen Anstrengun-
gen genugt.

Bei der Bewertung und Gewich-
tung der widerstreitenden Inter-
essen beider Parteien im Rahmen
der nach & 574 Abs. 1 BGB vor-
zunehmenden  Interessenabwa-
gung ist den Wertentscheidun-
gen Rechnung zu tragen, die in den
fur sie streitenden Grundrechten
zum Ausdruck kommen. Dabei ha-
ben die Gerichte zu beriicksichti-
gen, dass bezuglich der Anwen-
dung und Auslegung des Kundi-
gungstatbestands des § 573 Abs. 2
Nr. 2 BGB einerseits und der Sozi-
alklausel andererseits dieselben
verfassungsrechtlichen Mal3stabe
gelten. Auch im Rahmen des §574

Abs. 1 BGB ist daher die vom Ver-
mieter beabsichtigte Lebenspla-
nung grundsatzlich zu respektie-
ren und der Rechtsfindung zugrun-
de zu legen. Zugleich haben die
Gerichte aber auch die volle Be-
deutung und Tragweite des Be-
standsinteresses des Mieters zu
erfassen und zu berucksichtigen.

BGH, Urteil vom 11.12.2019 —
VIl ZR 144/19

Betriehskosten,
groBe Wohnanlagen
Leitsatz:

Zur Abrechnung von Betriebskos-
tenin groBen Wohnanlagen.

BGH, Urteil vom 29.01.2020 —
VIl ZR 244/18

Aus den Entscheidungsgriinden:

Soweit keine besonderen Abre-
den getroffen sind, sind in die Ab-
rechnung bei Gebauden mit meh-
reren Wohneinheiten regelmalig
folgende Mindestangaben aufzu-
nehmen: eine Zusammenstellung
der Gesamtkosten, die Angabe und
Erfauterung der zugrunde geleg-
ten Verteilerschliissel, die Berech-
nung des Anteils des Mieters und
der Abzug der geleisteten Voraus-
zahlungen.

Fur die formelle Wirksamkeit bedarf
es grundsatzlich keiner weiteren
Erlauterung des Umlageschlussels.
Der Verteilungsmal3stab ,Flache”
ist aus sich heraus verstandlich. Et-

was anderes gilt
auch nicht etwa
deshalb, weil bei der

DIE ROTEN ROBEN

Abrechnung verschie-
dene Gesamtflachen zugrun-

de gelegt wurden, namlich bei ei-
nigen Positionen die Gesamtflache
der mehrere Gebaude umfassen-
den Gesamtanlage, wahrend bei
anderen Positionen kleinere ,Ab-
rechnungskreise” (etwa einzel-
ne Gebaude) gebildet und dement-
sprechend kleinere Gesamtflachen
zugrunde gelegt wurden. Auch in-
soweit geniigt auf der formellen
Ebene die jeweilige Angabe der
Gesamtflache, die den nach dem
Flachenmal3stab abgerechneten
Betriebskostenpositionen zugrun-
de gelegt worden ist.

Informationen dazu, aus welchen
einzelnen Gebaudeteilen oder
Hausnummern sich die jeweils zu-
grunde gelegte Wirtschaftseinheit
zusammensetzt, gehdren nach der
Rechtsprechung des Senats gera-
de nicht zu den Mindestanforde-
rungen an eine Betriebskosten-
kostenabrechnung.

Soweit einzelne Kostenarten je-
weils doppelt genannt sind und auf
unterschiedliche Gesamtflachen
verteilt werden, obwohl in den Er-
l[auterungen zu der Abrechnung
insoweit nur auf eine Gesamtfla-
che abgestellt wird, betrifft auch
dies keinen formellen, sondern al-
lenfalls einen materiellen Fehler
der Abrechnungen. Ob eine sol-

che Aufteilung zutreffend ist, be-
trifft wiederum allein die materiel-
le Richtigkeit der Abrechnung.

Bezuglich abgerechneter Heizkos-
ten ist bei fehlenden Erlauterun-
gen hinsichtlich Verbrauchsabwei-
chungen gegenuber den in frithe-
ren Abrechnungen gemessenen
Verbrauchsmengen ebenfalls kein
formeller Fehler gegeben. Nach
der Rechtsprechung des Senats
fuhrt der Umstand, dass eine Ab-
rechnung — etwa bezuglich der
Flachenangabe oder bezuglich der
angegebenen Verbrauchswerte —
im Vergleich zu fruheren Abrech-
nungen erheblich abweicht, nicht
dazu, dass aus diesem Grund ho-
here formelle Anforderungen an
die Abrechnungen zu stellen wa-
ren, etwa in Form einer Erlaute-
rung der Grunde fur die Flachen-
abweichung oder den gestiege-
nen Verbrauch. Bei der Frage, ob
in einer Abrechnung eine zu hohe
Verbrauchsmenge zugrunde ge-
legt wurde, handelt es sich viel-
mehr um eine Frage der materiel-
len Richtigkeit der Abrechnung.



MIETE UND MIETRECHT

Kein Untermieter da

Trotzdem war ein Werbungskostenabzug moglich

Es gibt auch Menschen, die Raume
innerhalb der eigenen Wohnung un-
tervermieten. Wenn diese Tatigkeit
grundsatzlich auflangere Zeit ange-
legt ist, dann durfen nach Auskunft
des Infodienstes Recht und Steuern
der LBS bei einem voruibergehen-

'j_ﬁﬁh\

Comiork LS

Man kann auch den kleinsten Raum
innerhalb einer Immobilie nutzen,
zum Beispiel die Stauflache unter-
halb einer Treppe. Genau solch ei-
ne Konstruktion sorgte nach Infor-
mation des Infodienstes Recht und
Steuern der LBS fur einen Rechts-
streit. Es ging um die Frage, ob die
langjahrige, geduldete Nutzung ei-
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den Leerstand auch Werbungskos-
ten geltend gemacht werden.

Bundesfinanzhof —
Aktenzeichen IX R 19/11

Der Fall: Ein Steuerpflichtiger ver-
mietete vier von sechs Raumen sei-
ner Immobilie an Untermieter. Die
Gemeinschaftseinrichtungen wie
Kuche und Bad standen samtlichen
Bewohnern des Objektes zur Verfi-
gung. Es gab allerdings auch Zeiten,
zu denen nicht alle Rdume vermie-
tetwaren. Trotzdem machte der Be-
troffene auch fur diese Zeiten des
Leerstandes die Werbungskosten
geltend. Seine Begriindung: Er stre-
be schliellich eine baldige Wieder-
vermietung an. Der Fiskus hatte da-
ran Zweifel, denn die fehlende Ab-

grenzung der strittigen Raume zum
Wohnraum des Vermieters lege ei-
ne Selbstnutzung nahe.

Das Urteil: Der Bundesgerichtshof
akzeptierte das Argument der feh-
lenden Abgrenzung nicht. Letzt-
lich sei es entscheidend, dass der
betreffende Raum nach vorheri-
ger, auf Dauer angelegter Vermie-
tung leer stehe und fir den nachs-
ten Mieter bereitgehalten werde.
Als potenzielles Objekt der Ver-
mietung, so die obersten Finanz-
richter, kbnne man nicht nur ab-
geschlossene Raume betrachten.
Es kamen wie hier auch bestimm-
te Teile eines Gebaudes bzw. einer
Wohnung in Frage.

Quelle: Infodienst
Recht und Steuern der LBS

Adieu Kellerverschlag ...

Langjahrige unentgeltliche Nutzung kann

widerrufen werden

nes solchen Stauraumes durch den
Mieter Bestand haben kann, wenn
der Eigentumer dies plotzlich nicht
mehr mag.

Landgericht Frankfurt —
Aktenzeichen 2-11 S 86/14

Der Fall: Die Mieter hatten — un-
ter Kenntnis des Eigentumers — ei-
nen Raum unterhalb einer Keller-
treppe ausgebaut und unentgeltlich
genutzt. Doch eines Tages wider-
rief der Eigentumer die Erlaubnis
und erhob sogar Klage auf Heraus-
gabe und Raumung. Im Mietver-
trag stand nichts zu dem Verschlag.
Der Mieter berief sich allerdings

auf Abreden, denen zu Folge ihm
die Lagerflache zugesprochen wor-
den sei. Jahrzehntelang habe das ja
schlieBlich auch funktioniert.

Das Urteil: Die Forderung nach
Herausgabe des Objekts sei nicht
zu beanstanden, befanden die
Mitglieder eines Zivilsenats. Bei
einer unentgeltlichen Nutzung
musse ein Mieter grundsatzlich
damit rechnen, dass diese irgend-
wann widerrufen werde. ,Das
bloRe Zeitmoment®, also eine sehr
lange Duldung des Zustandes,
fuhre nicht dazu, dass der Eigen-
tumer dieses Recht bereits verlo-
ren habe.

Renovierung abgebrochen

MIETE UND MIETRECHT

Mieter riss die alte Tapete ab und horte dann mit den Arbeiten auf

Wenn ein Mieter an einer Immobi-
lie Renovierungsarbeiten vornimmt,
dann sollten diese im Regelfall
auch abgeschlossen werden. Sonst
konnten von Seiten des Eigentu-
mers Schadenersatzforderungen
drohen. Mit einem abgebrochenen
Austausch der Tapeten mussten
sich nach Auskunft des Infodiens-
tes Recht und Steuern der LBS drei
Gerichtsinstanzen befassen.

Bundesgerichtshof —
Aktenzeichen VIII ZR 263/17

Der Fall: Die Tapeten in einer Dop-
pelhaushdlfte waren nach Ansicht
eines Mieters in einem bedauerns-
werten Zustand. Sie waren mehre-
re Jahrzehnte alt und losten sich
zum Teil schon ab. Deswegen ent-
schied er sich, sie auszutauschen.
Er begann mit den Arbeiten und los-

Kein Visum, kein Eigenbedarf

te die Tapeten von der Wand. Doch
dann wurde bekannt, dass das Ob-
jekt verkauft werden soll. Der Mie-
ter beendete die Renovierung. An-
schlieBend strengte der Eigentiimer
einen Zivilprozess an. Er forderte
Schadenersatz, um neu tapezieren
zu kbnnen.

Das Urteil: Wahrend das Amts-
gericht zu der Uberzeugung kam,
wegen des schlechten Zustandes
der Tapeten sei kein Schadener-
satz notig, sprach das Landgericht
dem Eigentumer eine Entschadi-
gung zu. Der Bundesgerichtshof
hatte schlieBlich das letzte Wort.
Grundsatzlich misse man von ei-
ner Pflichtverletzung des Mieters
sprechen, weil er die Arbeiten ab-
gebrochen habe. Allerdings kon-
ne auch der Zustand der Tapete
nicht auler Acht gelassen wer-

Auslandischer Eigentumer muss seinen
Einzug realisieren kbnnen

Gerade wegen der Wohnungs-
not in den GroBstadten sind Ei-
genbedarfskiindigungen fast im-
mer sehr umstritten. Nun muss-
te die Rechtsprechung klaren, ob
ein auslandischer Eigentumer, der
nicht mal ein Visum fur Deutsch-
land nachweisen kann, iiberhaupt
wegen Eigenbedarfs kiindigen
darf. Nach Information des Infodi-
enstes Recht und Steuern der LBS
ist das nicht moglich.

Landgericht Berlin —
Aktenzeichen 65 S 227/18

Der Fall: Ein russischer Staatsan-
gehoriger besaBB eine Wohnung

in Berlin. Nach eigenen Angaben
wollte er seine beruflichen Akti-
vitaten in Richtung Deutschland
ausweiten und kiuindigte deswe-
gen seinem Mieter. Wie sich he-
rausstellte, verfugte er nicht ein-
mal Uber ein Visum, das ihm den
dauerhaften Aufenthalt in der
Bundesrepublik ermbglicht hatte.
Der Mieter zweifelte an, dass die-
se Eigenbedarfskiindigung rech-
tens sei.

Das Urteil: Zwei Gerichtsinstan-
zen waren in dieser Sache einer
Meinung — die Kundigung hat-
te keinen Bestand. Wenn der
Wunsch nach einer Eigennutzung

den. Es liege im konkreten Fall an
dem Vermieter, Beweise fir den
eventuell noch vorhandenen Wert
der Tapete vorzulegen. Erst dann
komme ein Schadenersatz in Be-
tracht.

aus auslanderrechtlichen Griin-
den momentan gar nicht zu re-
alisieren sei, dann konne auch
nicht mit Hinweis auf Eigenbe-
darf gekiindigt werden. Die Tatsa-
che, dass die Erteilung einer Auf-
enthaltserlaubnis fur den Betrof-
fenen auf Antrag grundsatzlich
moglich sei, andere nichts daran.
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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

Kundigung, Widerspruch
Leitsatz:

1. Anders als eine Raumungsfrist
nach § 721 ZPO soll die Norm des
§ 574 Abs. 2 BGB nicht bloB einer
Obdachlosigkeit vorbeugen, son-
dern Mieter auch vor anderen Har-
ten bewahren. In der Regel kbnnen
auch Geschaftsunfahige einen na-
turlichen Willen bilden und selbst
entscheiden, ob sie lieber in einer
betreuten Einrichtung, oder gemein-
sam in einer Mietwohnung leben
mochten. Der fur Wohnungsange-
legenheiten bestellte Betreuer darf
sich Uber einen solchen Wunsch
nicht nach eigenem Gutdunken hin-
wegsetzen, sondern wird prifen
mussen, ob er mit den wohlverstan-
denen Interessen der Betreuten
vereinbar ist und wie er ihn umset-
zen kann.

2. Soweit es um die letztlich auf § 242
BGB beruhende Versagung einer
Berufung auf einen Hartegrund als
missbrauchlich geht, kann zur Be-
antwortung der Frage, ob der Mie-
ter unmittelbar nach Zugang einer
wirksamen Kiundigungserklarung
mit der Suche nach Ersatzwohn-
raum beginnen muss, nicht auf den
strengen Malstab zurtickgegriffen
werden, der im Allgemeinen fur das
Verschulden des Schuldners an ei-
nem Rechtsirrtum heranzuziehen ist.
Denn einem Mieter, der sich guten
Glaubens und mit schlussiger Be-
grundung gegen einen Raumungs-
anspruch verteidigt, ist es schlicht-
weg unzumutbar, sich noch vor einer
Klarung seiner wesentlichen Ein-
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wande schon um Ersatzwohnraum
zu bemithen, den er schlief8lich im
Erfolgsfall sofort anmieten musste.

LG Berlin,
Beschluss vom 17.02.2020 —
64 S 160/19, zitiert nach juris

Kundigung,
DDR-Mietvertrag
Leitsatz:

1. Die Auswirkungen vertraglicher
Kundigungsregelungen auf die heu-
tige Befugnis des Vermieters zur
Kundigung eines auf einem DDR-
Altmietvertrag beruhenden Wohn-
raummietverhaltnisses sind bislang
hochstrichterlich ungeklart.

2. Ein unterzeichneter Nachtrag zu
einem schriftlichen Mietvertrag
wahrt die Schriftform des § 550
Satz 1 BGB bereits dann, wenn in
ihm das Mietobjekt und die Ver-
tragsparteien nachvollziehbar be-
zeichnet sind. Einer ausdriicklichen
Bezugnahme auf die urspriingliche
Mietvertragsurkunde bedarf es
ebenso wenig wie einer ausdrick-
lichen Erklarung, es solle unter Ein-
beziehung des Nachtrags bei dem
verbleiben, was friher formgiltig
niedergelegt worden ist. Beides ist
selbstverstandlich, sofern gegen-
teilige Angaben im Nachtrag fehlen.

3. Zum Eintritt des Erwerbers in ei-
nen von seinem Rechtsvorganger
vor dessen Eintragung als Eigentu-
mer ins Grundbuch gegentiber dem

Mieter erklarten Kundigungsver-
zicht analog § 566 Abs. 1 BGB.

LG Berlin,
Beschluss vom 14.01.2020 —
67 T 138/19, zitiert nach juris

Kundigung,
Ausforschung
Leitsatz:

Das Vorbringen des Vermieters
zu dem von ihm behaupteten Kiin-
digungsvorwurf unterfallt einem
Sachvortragsverwertungsverbot,
wenn sein Parteivortrag auf Infor-
mationen beruht, die er unter Ver-
letzung des allgemeinen Person-
lichkeitsrechts des Mieters auf
grundrechtswidrige Weise erlangt
hat (hier: Einsatz Uberwachungs-
staatlicher Ausforschungsmetho-
den durch ein landeseigenes Woh-
nungsunternehmen  gegeniber
einem Wohnraummieter zur Erhar-
tung des bestehenden Verdachts
unbefugter Gebrauchsiberlassun-
gen an Dritte.

LG Berlin, Urteil vom 13.02.2020 —
67 S 369/18, zitiert nach juris

Kindigung,
Zahlungsverzug
Leitsatz:

1. Wird eine Kiundigung nach § 543
Abs. 2 Nr. 3 Buchst. a BGB darauf
gestltzt, dass der Mieter fur zwei
aufeinanderfolgende Termine mit
einem nicht unerheblichen Teil der
Miete in Verzug ist, so muss ein er-
heblicher Ruckstand fur jeden der
beiden Termine feststellbar sein.
Dieses Erfordernis besteht ggf. ne-
ben der fur Wohnraummietverhalt-
nisse geltenden Mindesththe des
Gesamtriickstandes nach § 569
Abs. 3 Nr.1BGB.

2.Ein Ruckstand, der lediglich 19%
der gesamten Monatsmiete (brut-
to/warm) ausmacht, und der die
Summe der geschuldeten Neben-
kostenvorauszahlungen unter-
schreitet, begriindet fur diesen
Monat keinen erheblichen Zah-
lungsruckstand i.S.d. § 543 Abs. 2
Nr. 3 Buchst. a BGB.

LG Berlin, Urteil vom 08.01.2020 —
66 S 181/18, zitiert nach juris

Eigenbedarf,
Zweitwohnung
Leitsatz:

Kundigt der Vermieter eine Woh-
nung wegen Eigenbedarfs, um die
Wohnung kiinftig als Zweitwoh-
nung zu nutzen, muss die Kundi-
gungserklarung gemall § 573 Abs.
3 Satz 1 BGB Angaben zum Grund
sowie zur Dauer und Intensitat der
beabsichtigten Nutzung enthalten.
Die schlichte Mitteilung, die Woh-

nung ,fur notwendige Aufenthalte
als Zweitwohnung” nutzen zu wol-
len, ist unzureichend.

LG Berlin,
Beschluss vom 07.01.2020 -
67 S 249/19, zitiert nach juris

Mangel, Anzeige
Leitsatz:

1. Gewahrleistungsrechte des Mie-
ters sind nicht bereits dann ge-
maRl § 536¢ Abs. 2 Nr. 1 BGB aus-
geschlossen, wenn er eine Anzeige
des Mangels an den Vermieter un-
terlasst. Erforderlich ist vielmehr,
dass der Vermieter wegen der un-
terlassenen Mangelanzeige keine
Abhilfe schaffen konnte.

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

LG Berlin,
Beschluss vom 10.10.2019 —
67 S 239/19, zitiert nach juris

Kaution, Schadensersatz
Leitsatz:

Erklart der Vermieter gegen den
Kautionsriickzahlungsanspruch
des Mieters die Aufrechnung mit
einem Schadensersatzanspruch
wegen Beschadigung der Miet-
sache, so setzt dies voraus, dass
sich die Anspruche vor Eintritt der
Verjahrung des Schadensersatz-
anspruchs nach § 548 Abs. 1 BGB
aufrechenbar gegeniiberstanden
(88 215, 387 BGB). Wegen der er-
forderlichen Gleichartigkeit der
Anspriche muss somit vor Eintritt

BERLINER GERICHTE

der Verjahrung ein Schadenser-
satzanspruch auf Zahlung bestan-
den haben. ...

KG, Beschluss vom 02.12.2019 -
8 U 104/17, zitiert nach juris

Diskriminierung,

Wohnungssuche
Leitsatz d. Red.:

Wird der Mieter beim Zugang zur
Versorgung mit Wohnraum diskri-
miniert, ist der Anwendungsbe-
reich des AGG eroffnet. Eine un-
mittelbare Benachteiligung liegt
vor, wenn eine Person aus den in
§ 1 AGG genannten Grunden ,ei-
ne weniger gunstige Behandlung
erfahrt, als eine andere Person in
einer vergleichbaren Situation er-
fahrt, erfahren hat oder erfahren
wirde” (8 3 Abs. 1 AGG). Das zi-
vilrechtliche Benachteiligungsver-
bot gilt auch bereits im Vorfeld der
Vermietung.

Ein Verstol3 gegen das Verbot der
Benachteiligung wegen ethnischer
Herkunft aus § 19 Abs. 2 AGG liegt
vor, wenn es Indizien dafur gibt,
dass die Ablehnung eines Woh-
nungsgesuchs aufgrund des tir-
kisch klingenden Namens erfolgte
und es dem Vermieter der Beweis,
dass kein Verstol3 gegen die Be-
stimmung zum Schutz vor Benach-
teiligung vorgelegen hat, nicht ge-
lingt.

AG Charlottenburg,

Urteil vom 14.01.2020 -
203 C 31/19, zitiert nach juris
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MIETENDECKEL

Mietendeckel verfassungsgemafs?

LG Berlin wendet sich an das Bundesverfassungsgericht
Beschluss vom 12.03.2020 — 67 S 274/19

Schon vor Inkrafttreten des Geset-
zes zur Mietenbegrenzung im Woh-
nungswesen in Berlin (MietenWoG
BIn — Mietendeckel) wurde heftig
diskutiert, ob eine solche gesetz-
liche Regelung Uberhaupt mit dem
Grundgesetz vereinbar ist. Die einen
wollen Bedenken im Hinblick auf die
Gesetzgebungskompetenz des Lan-
des Berlin sehen. Andere wiederum
tragen sich mit der Besorgnis hin-
sichtlich der Stichtagsregelung und
des Eingriffes in das Eigentum der
Vermieter.

Der Mietendeckel konnte seine vol-
le Kraft noch uiberhaupt nicht ent-
falten — erst zum November treten
die gesetzlich festgelegten Ober-
grenzen in Kraft. Dennoch sah sich
das Landgericht Berlin veranlasst,
die umstrittene gesetzliche Rege-
lung des Mietendeckels dem Bun-
desverfassungsgericht vorzulegen.

Sachverhalt

In dem vor dem LG Berlin anhangi-
gen Mietberufungsverfahren macht
die Vermieterin die Zustimmung zur
Erhohung der Miete bis zur ortsiib-
lichen Vergleichsmiete geltend. Mit
Schreiben vom 8.3.2019 hatte sie den
Mietern ein entsprechendes Miet-
erhbhungsverlangen zugestellt. Die
Mieter stimmten nicht zu, so dass
die Vermieterin Zustimmungsklage
vor dem Amtsgericht erhob. Mit am
29.10.2019 verkiindetem Urteil wur-
den die Mieter zur Zustimmung ver-
urteilt. Allerdings wurde das Urteil
nicht rechtskraftig. Die Mieter leg-
ten form- und fristgerecht Berufung
gegen das erstinstanzliche Urteil ein.

Entscheidung des LG Berlin
In dem hier streitgegenstandlichen

Verfahren ware der in Art 1 §8 3 Mie-
tenWoG BIn angeordnete ,Mieten-

stopp” — im Falle der Verfassungs-
gemalheit des MietenWoG Bin
— auch im Zivilprozess zu bertck-
sichtigen. Er wiirde zur Abweisung
der vom Vermieter erhobenen Zu-
stimmungsklage oder sonstiger auf
die Erhdhung der Miete gerichteten
Klagen als unbegriindet fithren.

Deshalb legt die 67. Zivilkammer des
LG Berlin dem Bundesverfassungs-
gericht die Frage zur Entscheidung
vor, ob Art. 1 8 3 MietenWoG Bln in
der Fassung vom 11. Februar 2020 mit
Art.72 Abs. 1,74 Abs. 1 Nr. 1 GG i.V.m.
§8 557 Abs. 1,558 Abs. 1 und 2 BGB
unvereinbar und deshalb nichtig ist.

Das Zivilverfahren ist ausgesetzt.
Aus den Beschlussgriinden

In den Grunden seines Vorlagebe-
schlusses fithrt das LG Berlin aus:

Die Kammer ist davon Uberzeugt,
dass Art. 1 § 3 MietenWoG Bin in
der Fassung vom 11. Februar 2020
mit Art. 72 Abs. 1,74 Abs. 1 Nr. 1 GG
i.V.m. §8 557 Abs. 1, 558 Abs. 1 und
2 BGB unvereinbar und deshalb for-
mell verfassungswidrig und nichtig
ist. Dem Land Berlin fehlt insoweit
jede Gesetzgebungskompetenz.

Stutzen sich der Bund und ein Land
im Bereich der konkurrierenden Ge-
setzgebung jeweils auf Kompetenz-
bestimmung des Grundgesetzes, so
hat die Bundesgesetzgebung nach
Malgabe des Art. 72 Abs. 1 GG Vor-
rang. Den Landern steht die Befug-
nis zur Gesetzgebung gem. Art. 72
Abs. 1 GG zu, solange und soweit der
Bund von seinem Gesetzgebungs-
recht keinen Gebrauch gemacht hat.
Hat der Bund einen Sachbereich
abschlieBend geregelt, so tritt die
Sperrwirkung des Art. 72 Abs. 1 GG
fur eine Regelung der Lander im sel-

ben Sachbereich unabhangig davon
ein, ob die landesrechtlichen Rege-
lungen den bundesrechtlichen Be-
stimmungen widerstreiten oder sie
nur erganzen, ohne ihnen sachlich
zu widersprechen.

Gemessen an diesen Malstaben
sind Art. 1 8 3 MietenWoG Bin und
das gesamte MietenWoG Bin for-
mell verfassungswidrig. Der Bund
hat in Ausfullung der umfassend
auch das Mietrecht fur preisfreien
Wohnraum umgreifenden Kompe-
tenzdes Art. 74 Abs. 1 Nr. 1 BGB das
Recht zur Mieterhohung und Miet-
preisvereinbarung in den 88 556d
ff., 557, 558 ff., 559 ff. BGB abschlie-
Bend geregelt. Diese Regelungen
entfalten Sperrwirkung fur jeden
Landesgesetzgeber und damit auch
fur das Land Berlin.

Der Bund wollte das Recht zur Miet-
preisvereinbarung und -erhohung
in den 88 §8 556d ff., 557, 558 ff., 559
ff. BGB abschlieBend regeln und hat
es auch abschlieend geregelt:

Der Bund ist dabei ausweislich der
Gesetzesbegrindung auf Grundla-
ge des durch Art. 74 Abs. 1 Nr. 1 GG
fur das Burgerliche Recht erbffne-
ten Kompetenztitels tatig geworden.
Der Gesetzgebungshistorie [lasst
sich kein einziger Anhalt dafir ent-
nehmen, dass der Bund das Recht
zur Vereinbarung von Neuvertrags-
mieten im preisfreien Wohnraum
nichtluckenlos und abschlieRend re-
geln wollte oder geregelt hat. Eben-
so wenig hat der Bundesgesetzge-
ber zu erkennen gegeben, Teile der
Regelungsmaterie ungeregelt zu be-
lassen und insoweit eine Gesetzge-
bungskompetenz der Lander eroff-
nen zu wollen.

Eine davon abweichende Beurtei-
lung ist nicht dadurch gerechtfertigt,
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dass § 556d Abs. 2 BGB eine an die
Landesregierungen gerichtete Ver-
ordnungsermachtigung enthalt. Das
in den 88 556d ff. BGB geschaffene
Regelungskonzept des Bundes wa-
re allenfalls dann nicht abschlieend,
wenn das Land Berlin von der Verord-
nungsermachtigung zum Erlass einer
Rechtsverordnung bislang keinen
Gebrauch gemacht hatte oder die
Verordnungsermachtigung ... dem
Land einen eigenstandigen Um-
setzungsspielraum einraumen wiir-
de. An beiden Voraussetzungen fehlt
es: Denn der Berliner Senat hat nicht
nur von der in § 556d Abs. 2 BGB ent-
haltenen Verordnungsermachtigung
durch den Erlass der Mietenbegren-
zungsverordnung vom 28. April 2015
Gebrauch gemacht. Es kommt hin-
zu, dass § 556d Abs. 2 BGB den Lan-
desregierungen keinerlei inhaltlichen
Ermessensspielraum zum Erlass ei-
ner Rechtsverordnung belasst. Damit
aber entfalten die 8 556d ff. BGB fur
ihre Regelungsmaterie gemaf Art. 72
Abs. 1 GG eine ebensolche Sperrwir-
kung wie ein Bundesgesetz, das kei-
ne an die Lander gerichtete Verord-
nungsermachtigung enthalt.

Die fehlende Gesetzgebungskom-
petenz des Landes Berlin wird nicht
dadurch beseitigt, dass sich der Lan-
desgesetzgeber auf den Kompetenz-
titel fur das ,Wohnungswesen” aus
Art. 74 Satz 1 Nr. 18 GG a.F. berufen
und nach seinem Selbstverstandnis
mit dem MietenWoG BIn , 6ffentlich-
rechtliche Mietpreisregelungen” ge-
troffen hat, die das burgerlich-recht-
liche Regelungsregime lediglich um
ein hoheitliches Regelungssystem
.erganzen”. Diese Sichtweise ver-
kennt nicht nur den Regelungsgehalt
des Art. 74 Satz 1 Nr. 18 GG, sondern
bereits grundlegend auch das Kon-
zept der konkurrierenden Gesetzge-
bung sowie die von den Landern zu
beachtenden Gebote bundesstaat-
licher Ruicksichtnahme und der Wi-
derspruchsfreiheit von Bundes- und
Landesrecht.

Es tritt hinzu, dass das Land Ber-
lin bei der Schaffung des Mieten-
WoG Bin die Gebote bundesstaat-

licher Ruicksichtnahme und der Wi-
derspruchsfreiheit von Bundes- und
Landesrecht nicht beachtet hat. Sie
setzen der Kompetenzausiibung
der Lander Schranken, indem sie
es dem Landesgesetzgeber unter-
sagen, konzeptionelle Entscheidun-
gen des Bundesgesetzgebers durch
eine auf einer landeseigenen Spe-
zialkompetenz grundende Einzel-
entscheidung zu verfalschen. Es
ist untersagt, inhaltlich gegenlaufi-
ge Regelungen an den Normadres-
saten zu richten, die die Rechtsord-
nung widerspruchlich machen. Ge-
nau diese Konfliktlage ist jedoch in
Berlin seit Inkrafttreten des Mie-
tenWoG BIn verwirklicht: Wahrend
der Bundesgesetzgeber die Erho-
hung des Mietzinses bis zur ortsiib-
lichen Vergleichsmiete gemal} § 558
Abs. 1 BGB gestattet, untersagt sie
der Landesgesetzgeber in Art. 18 3
MietenWoG BIn unabhangig von
der Hohe der ortsuiblichen Miete,
sofern die verlangte Miete die am
18. Juni 2019 wirksam vereinbarte
Miete Uberschreitet. Wahrend der
Bundesgesetzgeber die Wirksam-
keit der Vereinbarung einer Neu-
vermietungsmiete gemal 88 556d
Abs. 1, 5569 BGB erst ab einer Ho-
he von 110% der ortsublichen Ver-
gleichsmiete beschrankt, untersagt
der Landesgesetzgeber sie nach
MaRgabe der in Art. 4 Abs. 1 Satz 2
MietenWoG BIn getroffenen Uber-
gangsregelung gemaR Art. 185 Mie-
tenWoG BIn unabhangig von der Ho-
he der ortstblichen Vergleichsmiete.

SchlieBlich eroffnet auch Art. 28
VvB, der als Staatszielbestimmung
ein ,Recht auf Wohnraum” statu-
iert, keine Gesetzgebungskompe-
tenz des Landes Berlin fur die im
MietenWoG BIn geregelte Mate-
rie. Die gegenteilige Auffassung,
ausweislich derer ,der Wertung
von Art. 28 VvB bei der Auslegung
der bundesrechtlichen Kompetenz-
reichweite Rechnung zu tragen” sei,
da dies ,das Bundesstaatsprinzip
des Grundgesetzes gebiete”, ent-
behrt der verfassungsrechtlichen
Grundlage. Denn die Abgrenzung
der Zustandigkeit zwischen Bund
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und Landern bemisst sich gemaB
Art. 70 Abs. 2 GG ausschlieBlich
nach den Vorschriften des Grundge-
setzes Uber die ausschliefliche und
konkurrierende Gesetzgebung und
nicht nach den jeweiligen Landes-
verfassungen sowie den darin ge-
troffenen Staatszielbestimmungen.

Fazit

Im Ergebnis bleibt abzuwarten, wie
das Bundesverfassungsgericht
entscheiden wird. Fur die tagliche
mietrechtliche Praxis allerdings
entscheidender ist, wann das Bun-
desverfassungsgericht entschei-
det. Eine schnelle Entscheidung
— moglichst im Sinne der Berliner
Mieter ist wlinschenswert.

Wirde das Bundesverfassungs-
gericht die gesetzlichen Regelun-
gen zum sog. Mietendeckel namlich
fur nicht mit dem Grundgesetz ver-
einbar halten, mussten die bis da-
hin aufgrund des Mietendeckels
nicht gezahlten und nicht verjahrten
(Teil-)Mieten nachgezahlt werden.
Der Mieterschutzbund Berlin e.V.
empfiehlt daher, die derzeit wegen
des Mietendeckels nicht gezahlten
Betrage vorsorglich ,,zur Seite zu le-
gen” und in jedem Fall zu prifen, ob
Anspriche aufgrund der parallel gel-
tenden, verfassungsgemalen Miet-
preishremse (§ 556d BGB) bestehen.

In der nachsten Ausgabe des ,Mie-
terschutz” werden wir das Thema
Mietendeckel und Einfuhrung der
Obergrenzen ausfuhrlich aufgreifen!

Anmerkung:
Bundestagsabgeordnete von CDU/
CSU und FDP aber auch der AFD ha-
ben eine Normenkontrollklage ge-
gen den Mietendeckel eingereicht.
Der Berliner Mieterverein kritisiert
dies als zynisch und als vollkommen
falsches Signal im Hinblick auf die
wirtschaftlichen und sozialen Fol-
gen der Corona-Pandemie in Berlin.
Die Regelung des Mietendeckels zu
beseitigen, ware ein Schlag ins Ge-
sicht fur die 1,5 Millionen Mieter-
haushalte in Berlin.
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AUSFLUGSTIPP

Ausflugstipp:
Greiz im “Uogtland

Wer Zeit hat, der besucht Greiz,
die Perle des Vogtlandes und er-
kundet das Tal der WeiBen Elster.
Zeit muss man mithringen, um auf
dem Kulturweg der Vogte Regio-
nen in Sachsen, Thirringen, Bay-
ern und Westhohmen zu entde-
cken.
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Der Kulturweg der Vogte ist kein
Wanderweg. Vielmehr handelt es
sich hierbei um das historische
Vogtland, in dem im 12. Jahrhun-
dert beidseits der Weilen Els-
ter durch Kaiser Friedrich Barba-
rossa Reichs-Ministeriale einge-
setzt wurden. Deren Aufgabe war
der Ausbau des Reichsgutes. Sie
nannten sich Vogte von Weida.
Weida liegt heute in Thirringen.

Das ehemalige historische Vogt-
land erstreckte sich entlang der
WeiBen Elster, der Eger, der Saale
und der Goltzsch.

Die Besiedlung der Gebiete wur-
de durch die Vogte forciert. Bur-
gen, Schlosser, Stadtbefestigun-
gen und Kirchen aus der Glanz-
zeit des Mittelalters sind entlang
des Kulturweges zu besichtigen.
Die Stadt Greiz tragt nicht umsonst
die Bezeichnung Perle des Vogt-
landes. Hoch Uber der Stadt er-
hebt sich das Obere Schloss. Es
ist das Wahrzeichen der Stadt und
ein markantes Kulturdenkmal. Der
schlossartige Charakter zeigt sich
uberwiegend auf der Ostseite der
Anlage durch die groBartigen Re-
naissancegiebel. Den urspriingli-
chen Charakter einer mittelalter-
lichen Burg vermitteln die Nord-
und Westseite des Schlosses.

Das Obere Schloss war die Re-
sidenz der Vogte von Weida und
Plauen und spater die Residenz
des Furstenhauses ReuB. Heute
beherbergt das Obere Schloss ein
Museum mit Ausstellungen zur Ge-

schichte des Vogtlandes. Eine Be-
sonderheit des Museums stellt die
aus dem 12. Jahrhundert stammen-
de romanische Doppelkapelle dar.
Vom Schanzengarten des Oberen
Schlosses hat man einen einzigar-
tigen Blick auf die Stadt Greiz.

Sudostlich am FuBe des Schloss-
bergs liegt die Greizer Altstadt mit
ihren Wohn- und Geschaftshau-
sern. 1564 erfolgte die Errichtung
einer weiteren Residenz im Zen-
trum der Stadt. Aufgrund der Erb-
folge kam es zur Teilung der Herr-
schaft der ReuBen in Ober- und Un-
tergreiz. Der Renaissancebau liegt
direkt am Ufer der WeiBen Elster
neben der Stadtkirche St. Marien.

Ein Spaziergang durch die Alt-
stadt fuhrt vorbei an Jugendstil-
fassaden. Ein grofer Stadtbrand
im Oktober 1902 lieB ein einzigar-
tiges Jugendstilensemble entste-
hen. Die Altstadt grenzt direkt an
den Furstlichen Greizer Park. Man
kann aber auch vom Burgplatz uber
den Elstersteig direkt an der Wei-
Ben Elster zum Furstlichen Greizer
Park gelangen. Diesem kommt be-

sondere kulturhistorische Bedeu-
tung zu. Urspriinglich befand sich
zwischen dem Schlossberg und
der WeilRen Elster ein Kuchengar-
ten, der jedoch nur wenig genutzt
wurde. Der Landschaftspark ent-
stand erst mit dem Bau des Som-
merpalais um 1714. Er umfasst heu-
te eine Flache von ca. 45 ha und ist
im englischen Stil angelegt. Mittel-
punktdes Parks ist das Sommerpa-
lais mit seinen Ausstellungen und
Veranstaltungen.

Die Stadt Greiz liegt einzigartig im
Tal der WeiBBen Elster und ist auch
Ausgangspunkt fur einen Besuch
des nahe gelegenen Schlosses
Netzschkau und der Burg Mylau,
die beide im Tal der Goltzsch liegen.

Es gibt viele Wanderwege und
Radwege entlang der WeiBen Els-
ter. Diese fuhren direkt nach Wei-
da und Gera im Norden. Im Suiden
schlieBen sich Plauen, Weischlitz
und Cheb (Eger) an.

Der Kulturweg der Vogte umfasst
aber auch die angrenzenden Ge-
biete in Thuringen und Sachsen.
Dies macht es sointeressant, diese
Landschaften zu entdecken. Insge-
samt umfasst der Weg 14 Etappen,
die erwandert, oder mit dem Fahr-
rad erkundet werden kbnnen.

Von Berlin aus ist Greiz vom Haupt-
bahnhof mit dem ICE in drei Stun-
den mit einem Umstieg in Leipzig
Hauptbahnhof und Gera zu errei-
chen.

Mit dem Auto gelangt man Uber
Potsdam, Halle, Nauenburg, Gera
uber die E51, E49 nach Greiz.

G.R.

AUSFLUGSTIPP

Bilder(von links nach rechts):

Goltzschtalbriicke

Briefmarkenserie der DDR

Karte von 1662
Stadtansicht
Brand von 1908
Altstadt
Oberes Schloss
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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




