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Liebe Mitglieder,

6 Jahre und kein bisschen weise .... Sie
kennen sicherlich die ersten Zeilen dieses
bekannten populiren Liedes.

in Glick trifft es so auf uns nicht zu,

denn wir sind seit 70 Jahren in der Mie-
terberatung titig und wir sind ,weise®, so je-
denfalls die iberwiegende positive Riickmel-
dung unserer Mitglieder, die unsere Beratung
in Anspruch genommen haben.

L eider kann man das von unseren Geg-

nern bzw. von unseren Verhandlungs-
partnern nicht immer behaupten. Weder den
privaten Wohnungsbaugesellschaften noch den
privaten Wohnungseigentimern oder gar den
Verantwortlichen im Senat ist es in der Vergan-
genheit gelungen, bei allem, was notwendiger-
weise zu tun war, die Interessen der Mieter hin-
reichend zu bertcksichtigen.

G erade in den letzten Jahren haben wir es

erleben diirfen, dass bei jeder anstehen-
den Wahl die Zahl der Wohnungen, die man
zu giinstigen Mieten meinte schaffen zu kon-
nen, immer héher wurde. Selbst bei der Fusion
der Konzerne Vonovia und Deutsche Wohnen
sind die Interessen des Senats bzw. der Mieter
auf der Strecke geblieben.

war durfte der Senat ca. 20.000 Wohnun-

gen ankaufen, aber das zu Preisen, die
wiederum so hoch waren, dass man mit Hin-
blick auf die Vergangenheit (als der Berliner
Senat die Wohnung seinerzeit privatisiert hat-
te) nur den Kopf schiitteln konnte.

er Berliner Senat hatte seinerzeit mit
Hinblick auf die Schieflage im Berli-
ner Haushalt die Wohnungen privatisiert und

EDITORIAL

damit die Mieter dem freien Wohnungsmarkt
preisgegeben. Abgesehen davon, dass auch
stidtische Wohnungsbaugesellschaften sich
immer wieder so verhalten, wie man es eigent-
lich von ihnen nicht erwarten wurde, muss
man berticksichtigen, dass auch zukiinftig not-
wendiger Wohnungsbau nur mit Hilfe der pri-
vaten Investoren moglich sein wird.

ier gilt es anzusetzen und ein férderndes

System zu entwickeln, das gerade auch
mit Hinblick auf die jetzige Zinsentwicklung
einen Wohnungsbau ermdglicht, ohne dass die
privaten Investoren die Méglichkeit haben sich
aus dem offentlich geférderten Wohnungsbau
auf irgendeine Weise herauszulésen.

s muss doch méglich sein, mietglinstige

Wohnungen zukunftssicher zu finanzie-
ren und zu errichten. Die Losung kann auch
nicht in der weiteren Errichtung von Hochhéu-
sern liegen.

ch will hier nicht auf mein Lieblingsthe-

ma, den Steglitzer Kreisel, eingehen, aber
Hochhiduser sind weder nachhaltig noch be-
riicksichtigen sie angemessen die vorhandene
Berliner Stadtsilhouette. Sie sind immer das Er-
gebnis privater Bauunternehmungen, die mog-
lichst auf geringen Grundflichen — ohne Be-
riicksichtigung der vorgegebenen Bebauung —
viel Nutzfliche schaffen und im Hinblick auf
eine maximale Rekapitalisierung schaffen miis-
sen.

nter dem Stichwort, wenn schon keine

Kapitalverzinsung méglich ist und gleich-
zeitig die Zinsen fiir aufzunechmendes Kapital
steigen, dann muss auch die Méglichkeit beste-
hen, iiber Mieteinnahmen zu einer verniinftigen
Verzinsung zu kommen bzw. die Mieter an einer
Refinanzierung teilhaben zu lassen.

s gibt noch viel zu tun. Seien Sie sicher,

dass wir es nachhaltig verhindern wer-
den, dass auf Kosten der Mieter im Sinne der
Ersparnis von Aufwendungen notwendige
Mingelbeseitigungsarbeiten unterbleiben.

I ch kann sie daher nur bitten, sich zu enga-

gieren und sich so einzubringen, dass wir
auch weiterhin eine schlagkriftige Organisa-
tion bleiben.

Ihr Michael Miiller-Degenhardt,
Vorstandsvorsitzender
des Mieterschutzbundes Berlin e.V.
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KOALITIONSVERTRAG

s

Fiir Berlin das Beste

Ein Aufbruch fur die Stadt. Eine Koalition fur Erneuerung. Ein Regie-

rungsprogramm fur alle. Sozial, innovativ, verlasslich und nachhaltig.

Koalitionsvertrag 2023 - 2026 — CDU und SPD

Nach der Wiederholungswahl fir
das Abgeordnetenhaus Berlin am
12.Februar 2023 brauchte die Wahl-
siegerin, die CDU, nicht allzu lange,
um ein neues Regierungsbiindnis
zu schmieden. Nach ersten Son-
dierungsgesprachen —auch mitden
Grunen — entschied man sich dann
doch fur Koalitionsverhandlungen
mit den Sozialdemokraten. Und
schon zweieinhalb Monate spater —
am 26. April 2023 — unterzeichneten
die Spitzen beider Parteien den ge-
meinsamen Koalitionsvertrag.

Besondere Schwerpunkte des Ko-
alitionsvertrages liegen in den Be-
reichen Verwaltung, Mobilitat, aber
auch Bauen und Wohnen.

i

Ab Seite 48 des Koalitionsvertrages
sind unter der Uberschrift ,Mieten
und Wohnen" unter anderem folgen-
de konkrete Ziele ausgefihrt:

B Schaffung eines rechtssiche-
ren qualifizierten Mietspie-
gels — neuer qualifizierter
Mietspiegel wird schnellstmog-
lich fertiggestellt— Erstellung ei-
nes einfachen Mietspiegels als
Ubergangslosung

M Bestand des Bundnisses fur
Wohnungsbau und bezahlba-
res Wohnen — Neubauziele und
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MaBnahmen fur einen besseren
Mieterschutz beibehalten — z.B.
Begrenzung von Mietbelastun-
gen auf 30% des Haushaltsnet-
toeinkommens fur WBS-Berech-
tigte / Kappungsgrenze von 11%

M Einrichtung einer unabhangigen
Ombudsstelle zur Schlichtung
von Mietstreitigkeiten

B kostenfreie Mieterberatung in
den Bezirken — bis 2025 evaluie-
ren, ggf. verstarken

B Fachstelle gegen Diskriminierung
auf dem Wohnungsmarkt

B Schaffung eines digitalen Mie-
ten- und Wohnungsregisters auf
Landesebene

B Einrichtung einer Prifstelle zur
Einhaltung der Mietpreisbremse

B Nutzung aller bundesrecht-
licher Ermachtigungen zum
Schutz von Mieter:innen, z.B.
Kappungsgrenzen-Verordnung,
Kiundigungsschutzklausel-Ver-
ordnung

B Bundesratsinitiativen fur Ge-
setzesanderungen zum Mieter-
schutz, z. B. Verlangerung/Sank-
tionierung der Mietpreisbremse,
Kappungsgrenze bei Indexmiet-
vertragen

M Initiativen auf Bundesebene ge-
gen Vermeidung der Grunder-
werbssteuer mittels ShareDeals
auf Bundesebene und Thema
mobliertes Wohnen

M Bundesratsinitiative zur Prifung
eines Gewerbemietspiegels und
Verbesserung des Kundigungs-
schutzes

B Unterstitzung der Bezirke zur
Schaffung weiterer sozialer
Erhaltungssatzungen (Milieu-
schutz) — Schaffung begleiten-
der FordermalBnahmen

B Starkung der Wohnungsaufsicht
bei mangelnder Instandhaltung
durch Vermieter — Regelungen
zum Standard fur bewohnbare
Zustande bei Wohnraum

B Unterbindung zweckfremder
Nutzung von Wohnraum und
illegaler Beherbergungsange-
bote — Starkung des Zweck-
entfremdungsverbotes bezlig-
lich Eingriffsmoglichkeiten und
Durchsetzung

B Verabschiedung eines Berliner
Wohnraum-Sicherungsgesetzes
fur besondere Bedarfsgruppen

B Ermoglichung eines WBS fur
leistungsberechtigte Woh-
nungslose mit geringem Einkom-
men — unabhangig vom Aufent-
haltsstatus — Erleichterungen
fur Alleinerziehende



B gesetzliche Verpflichtungsmie-
ten/Mietzuschlisse im sozialen
Wohnungsbau — Erweiterung
des Empfangerkreises fur Miet-
zuschuss durch Gesetzesnovelle

B sofern die Expertenkommission
zur Umsetzung des Volksent-
scheids ,Deutsche Wohnen &
Co. enteignen” verfassungs-
konforme Vergesellschaftungs-
empfehlungen abgeben, Verab-
schiedung eines Vergesellschaf-
tungsrahmengesetzes nach den
Kriterien fur eine Vergesell-
schaftung gemaB Art. 15 GG

B Erhdhung des kommunalen Woh-
nungs- und Bodenbestandes
durch Ankauf —auf 500.000 Woh-
nungen — unter Einbeziehung der
Genossenschaften — ca. 50% der
Berliner Mietwohnungen in ge-
meinwohlorientiertes Segment
bringen

B Weiterentwicklung der Program-
me fur GroBsiedlungen

B Erhaltung der Quartiersmanage-
ment-Gebiete

B Fortfuhrung landeseigener Pro-
gramme zur Eigentumsbildung
uber die IBB

B Reservierung eines Anteils von
freifinanzierten Eigentumswoh-
nungen fur Familien mit unter-
durchschnittlichem Einkommen

M Initiative, dass Bundeslander die
Grunderwerbsteuer beim Erwerb
von selbstgenutztem Wohnraum
einmalig, auch progressiv, redu-
zieren oder darauf verzichten
kbnnen

M Bereitstellung von Flachen fur
Kleingewerbe, Kulturbetriebe
und soziale Einrichtungen zu
bezahlbaren Mieten

B Unterstitzung dezentraler Ge-
werbeflachenentwicklungskon-
zepte

B auf transparente Vermietungs-
regelungen, Bedarfsgerechtig-
keit und soziale Staffelung bei
BIM und Berliner GroBmarkt hin-
wirken

B Beendigung von Obdach- und
Wohnungslosigkeit bis 2030 —
Ausweitung sozialer Wohnhilfen
und Schaffung von Wohnungen
fur Wohnungslose — Verbesse-
rung der Datenabfrage/-weiter-
gabe an die Bezirke zu Zwangs-
raumungen

Das sind die wichtigsten mieter-
politischen Vorhaben der Berli-
ner Groko. Einige unverzichtba-
re Vorhaben lassen sich gut auf
Landesebene umsetzen. Bei an-
deren Vorhaben ist das Land Ber-
lin jedoch nicht gesetzgebungs-
befugt und damit auf den Bundes-
gesetzgeber angewiesen. Diese
Vorhaben lassen sich nicht so ein-
fach, nur durch Bundesratsinitiati-
ven, umsetzen. Wenn jedoch auch
nur ein Teil der Zusagen der Ber-
liner Koalitionare umgesetzt wer-
den konnte, ware dies fur die Ber-
liner Mieter:innen bereits ein klei-
ner Schrittin die richtige Richtung.
Wirden sodann parallel die ambi-
tionierten Abreden zur Umsetzung
des Wohnungsneubaus umgesetzt
werden konnen....

Allein, die Skepsis bleibt! Wir drii-
cken der Berliner Koalition und al-
len Berliner Mieter:innen die Dau-
men!

KOALITIONSVERTRAG
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AKTUELLES

Aktuelles aus Berlin

Wahrnehmung von
Vorkaufsrechten stark
zuruckgegangen

In seiner Sitzung am 18.04.2023 hat
der Senat von Berlin den sechsten
Bericht Uber die Wahrnehmung
von Vorkaufsrechten in sozialen
Erhaltungsgebieten im Jahr 2022
beschlossen.

Gegentiber dem Vorjahr ist die Zahl
der sozialen Erhaltungsgebiete von
72 auf 74 gestiegen. Neu hinzuge-
kommen sind zwei Gebiete in Mit-
te (MullerstraBe Nord und Bad-
strale). Aufgrund der Rechtsla-
ge konnte 2022 lediglich in 9 Fallen
das Vorkaufsrecht Uberhaupt ge-
pruft werden (im Vergleich 2021:
177 Falle); es wurde aber in keinem
Fall ausgetbt (2021: 13). MaBgeb-
lich fiir den massiven Ruckgang ist
das Urteil des Bundesverwaltungs-
gerichts, da in fast allen potentiel-
len Pruffallen die Ausiibung des
Vorkaufsrechts beziehungsweise
der Abschluss einer Abwendungs-
vereinbarung von vornherein aus-
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geschlossen war. Vier Abwendun-
gen in den Bezirken Mitte, Charlot-
tenburg-Wilmersdorf und Neukdlln
konnten vereinbart werden (2021
berlinweit: 84). Daher wurden im
Jahr 2022 lediglich 45 Wohnungen
gesichert (2021: 2.350).

Mit Verweis auf das Urteil des
Bundesverwaltungsgerichts vom
09. November 2021 (BVerwG 4 C
1.20) wurden 70 Abwendungen fur
nichtig erklart beziehungsweise
gekiindigt. Das sind rund 18 Pro-
zent aller Abwendungen, die in so-
zialen Erhaltungsgebieten seit 2015
erzielt werden konnten. Das Land
Berlin geht davon aus, dass die an-
gegriffenen Abwendungen weiter-
hin wirksam sind. Diesbeziglich
befinden sich 15 Falle im erstins-
tanzlichen Klageverfahren vor dem
Verwaltungsgericht. Ein Urteil liegt
bisher in keinem Fall vor.

Mieterhohungen
weiterhin bis 2028
begrenzt

Der Senat hat die Verordnung zur
Senkung der Kappungsgrenze fur
Mieterhdhungen beschlossen. Die
Verordnung sichert in ganz Berlin
fur weitere funf Jahre eine niedri-
ge Kappungsgrenze fur allgemei-
ne Mieterhbhungen. Damit durfen
allgemeine Mieten in Berlin auch
zukunftig nur um maximal 15 Pro-
zent innerhalb von drei Jahren er-
hoht werden. Fur rund 350.000
Mieterhaushalte bei den landes-
eigenen  Wohnungsunternehmen
wird bis Ende dieses Jahres durch
das Mietenmoratorium im Rahmen
des Berliner Entlastungspakets zur
Bewaltigung der Energiekrise der
Mietanstieg weitgehend verhin-

dert. Mit der neuen Kappungsgren-
zenverordnung profitieren im Rah-
men des bundesgesetzlich Mog-
lichen auch alle anderen Berliner
Mieter:innen im nicht preisgebun-
denen Wohnungshestand von der
sozialen Mietenpolitik im Land
Berlin.

Senatskommission
Wohnungsbau
wird fortgefuhrt

Der neue Senat hat in seiner Sit-
zung am 02.05.2023 die Fortfuh-
rung der Senatskommission Woh-
nungsbau beschlossen. Damit wird
ein Schwerpunkt der Regierungsar-
beit des Berliner Senats umgesetzt.
Unter Leitung des Regierenden Bir-
germeisters Kai Wegner wird das
Instrument der Wohnungsbaube-
schleunigung weiterhin monatlich
tagen und die verwaltungsuber-
greifende Zusammenarbeit ver-
bessern. Zentrale Aufgabe der Se-
natskommission ist das Losen von
projektbezogenen Umsetzungspro-
blemen und die Steuerung von we-
sentlichen Wohnungsbauvorhaben
im Land Berlin. Planungssachstan-
de, Fortschritte und Klarungsbe-
darfe bei der Umsetzung der gro-
Ren Bauvorhaben werden in der
Senatskommission behandelt und
entschieden. Aber auch grundsatz-
liche Zielkonflikte und Nutzungs-
konkurrenzen bei Wohnungsbau-
vorhaben werden erbrtert und ent-
schieden.



Aktualisierung
Ihrer Daten

Immer haufiger nutzen die
Mitarbeiter:innen unserer Ge-
schaftsstellen die Maoglichkeit
digitaler Kommunikation. Ob nun
die Mitteilung von Abschriften
beauftragter Schriftwechsel,
Korrespondenz des Vermieters,
kurzfristige Absagen bzw. Zusa-
gen von Terminen oder auch die
Ubersendung der Zeitung.... Viele
Dinge lassen sich schnell per E-
Mail klaren. Um einen schnellen
und unkomplizierten Kontakt zu
halten, bitten wir Sie, liebe Mit-
glieder, von Zeit zu Zeit die uns
uberlassenen Kontaktdaten — vor
allem E-Mailadressen und Mobil-
funknummern - zu aktualisieren.

INTERNES

Sind Sie mit uns

zufrieden?

Sind Sie mit uns zufrieden? Fuhlen Sie sich
gut beraten? Dann nehmen Sie sich ein we-
nig Zeit und posten eine positive Bewertung
im Internet. Wir freuen uns uiber positives
Feedback! Vielen Dank!

Eine kurze Bitte in eigener Sache!

Aus organisatorischen Grinden
bitten wir Sie, Beratungsunterla-
gen vor dem Anwaltsgesprach so-
weit vorzubereiten, dass die Bera-
tungszeit tatsachlich auch als sol-
che genutzt werden kann. Bei der
Prifung von Betriebskosten kon-
nen vor allem der Mietvertrag so-
wie die aktuelle und zwei Vorjah-
resabrechnungen wichtig sein.

Absage Online-Termine

Bei Erhohungen der Netto- bzw.
Bruttokaltmiete bitten wir die
Mieterhohungen der letzten drei
Jahre mitzubringen. Bei Moder-
nisierungsankiindigungen, bei de-
nen ein finanzieller Hartefall gel-
tend gemacht werden soll, soll-
te dem Berater ein Uberblick uber
die Einkommensverhaltnisse mit-
geteilt werden.

Wir stellen fest, dass unsere On-
line-Terminvergabe sich groRBer Be-
liebtheit erfreut. Allerdings stellen
wir auch fest, dass online gebuch-
te Termine — trotz Erinnerung per
Mail — haufig nicht wahrgenommen
werden. Wir arbeiten derzeit dar-
an, dass online gebuchte Termine
auch online storniert werden kon-

nen. Derweil bitten wir aber dar-
um, einen online gebuchten Termin,
den Sie nicht wahrnehmen konnen,
telefonisch abzusagen bzw. umzu-
buchen. Sie geben anderen Mit-
gliedern mit kurzfristigem Bera-
tungsbedarf die Maoglichkeit einer
zeitnahen Beratung.

m



BALKONKRAFTWERKE

Balkonkraftwerk fiir jedermann?

Was Mieter:innen beachten miissen

Die Energiekrise ist langst bei den
Mieter:innen in Berlin und anderswo
in Deutschland angekommen. Seit
Monaten steigen die Preise — insbe-
sondere fir Brennstoffe. Noch nicht
recht absehbar ist, in welchem Um-
fang die zukunftigen Betriebskos-
ten in die Hohe schieBen. Erhebliche
Nachzahlungen stehen im Raum. Die
monatlichen Vorauszahlungen und
damit die Gesamtmieten werden
steigen.

Hinzu kommt, dass trotz staatlicher
Notmalnahmen auch die Kosten fur
den Privatstrom enorm angestie-
gen sind. Und so machen sich vie-
le Mieter:innen Gedanken, wie man
Stromkosten einsparen kann. Ne-
ben der disziplinierten Selbstwahr-
nehmung und neuen Haushaltsge-
raten stellt sich auch Mieter:innen
verstarkt die Frage, ob man nicht
auch Solarenergie nutzen kbnne.

War es in der Vergangenheit viel-
mehr so, dass Photovoltaik-Anlagen
zur Nutzung der Solarenergie auf
das Vorhandensein groer Flachen
ausgerichtet waren, stellt die Instal-
lation von sogenannten Balkonkraft-
werken seit einiger Zeit aber eine
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weitere Moglichkeit dar. GemaR In-
stallationsnorm VDE 0100-551-1 sind
Photovoltaik-Anlagen seit Ende 2018
fur Balkone erlaubt. Auch Mieter
konnen nun entsprechende Anlagen
auf Balkon oder Terrasse nutzen.

Balkonkraftwerke erleben nicht zu-
letzt wegen ihrer einfachen Installati-
on und der nicht allzu hohen Anschaf-
fungskosten derzeit einen regelrech-
ten Boom. Mit etwas handwerklichem
Geschick kann die Photovoltaik-An-
lage fur den Balkon, die in der Regel
aus ein bis zwei Solarmodulen und ei-
nem angeschraubten Mikro-Wechsel-
richter besteht, an der Wand, auf dem
Vordach, am Balkongelander oder ein-
fach als Solartisch installiert werden.
Der sodann erzeugte Sonnenstrom
wird direkt in die heimische Steckdo-
se fur den Eigenverbrauch geleitet. Er-
haltlich sind solche Anlagen beim Dis-
counter schon ab 500,00 Euro.

Doch als Mieter muissen Sie dabei
Einiges beachten:

Genehmigung des Vermieters

Da die Solarpaneele bestenfalls an
einer stark und permanent besonn-

ten Stelle platziert werden mus-
sen, kommt eine Installation unter-
halb der Balkonbrustung im Regel-
fall nicht in Betracht. Ein Anbringen
nach auflen an der Briistung oder
oberhalb der Briistung setzt jedoch
die Zustimmung des Vermieters vo-
raus.

Der Mieter einer Wohnung kann
uber das Gestaltungsbild seiner Rau-
me von innen frei verfugen. Wie er
seine Mietraume optisch gestaltet,
steht in seinem freien Ermessen. Er
kann dies nach seinem Geschmack
tun. In das optische Erscheinungs-
bild des Hauses nach aufen hin darf
der Mieter allerdings nicht eingrei-
fen. Dieses liegt in der Disposition
des Vermieters.

Soll eine Photovoltaik-Anlage so in-
stalliert werden, dass sich das Ge-
samtbild des Hauses verandert,
muss der Mieter vorab die Geneh-
migung des Vermieters einholen.
Vereinfacht gesagt ist dies dann
der Fall, wenn man die Solaranla-
ge von auBen sehen kann. Liegt kei-
ne Genehmigung des Vermieters vor,
kann dieser die Entfernung verlan-
gen. Folgt der Mieter dieser Auffor-
derung nicht, verstoRt er gegen sei-
ne mietvertraglichen Pflichten. Dies
kann unangenehme rechtliche Kon-
sequenzen nach sich ziehen.

Grundsatzlich ist der Vermieter frei,
ob er eine Genehmigung zum Anbrin-
gen einer Photovoltaik-Anlage er-
teilt. Sein Ermessen kann allenfalls
eingeschrankt sein, wenn auf Seiten
des Mieters ein seine Kompetenzen
deutlich Uiberlagerndes Interesse an
der Anbringung der Anlage besteht.
Beispielhaft sei auf das Grundrecht
auf Informationsfreiheit (Art. 5 Abs.
1 GG) des Mieters hingewiesen, wel-
ches in Einzelfallen dazu fuhrt, dass
der Vermieter das Anbringen einer



Parabolantenne gestatten muss. Ei-
ne derartige Fallkonstellation beziig-
lich der Nutzung von Solarenergie
durch Anlagen auf und am Balkon ist
nicht ausgeschlossen, jedoch mo-
mentan schwer vorstellbar.

Derzeit wird gemunkelt, dass im
Rahmen der sogenannten Photovol-
taik-Strategie der Bundesregierung
eine gesetzliche Duldungs- oder Zu-
stimmungspflicht des Vermieters fur
Solar-Anlagen mit bis zu 800 Watt
geregelt werden soll. Dies bleibt ab-
zZuwarten.

Eine Genehmigung des Vermieters
furdas Anbringen einer Photovoltaik-
Anlage ist im Ubrigen auch immer
dann notwendig, wenn durch die
fachgerechte Installation in die bau-
liche Substanz der Mietsache einge-
griffen wird.

Erhaltung der Mietsache

Hat der Vermieter tatsachlich ei-
ne Genehmigung zur Installation ei-
nes Balkonkraftwerkes erteilt, soll-
te der Mieter diese Anlage nur durch
Beauftragung eines Fachhandwer-
kers umsetzen. Selbstverstandlich
sind zuvor die allgemeinen baulichen
Gegebenheiten zu prifen. Die Anla-
ge muss sicher montiert sein, Teile
durfen sich nicht [osen, der Ort der
Anbringung muss baulich geeignet
sein. Es durfen keine Gefahren fur
Dritte von ihr ausgehen.

Ist die Elektrik des Hauses schon et-
was alter, sollte vor Installation eine
Uberprufung durch einen Elektriker
erfolgen. Auch altere Stromzahler
konnen momentan noch ein Problem
sein. Auch hier gilt: Es durfen keine
Gefahren von der Photovoltaik-An-
lage fur die Mietsache oder andere
Mieter ausgehen.

Forderung

Sofern der Mieter nach Genehmi-
gung durch den Vermieter und bauli-
cher Uberprifung eine Photovoltaik-
Anlage installieren mochte, kann er
sich bei der Investitionsbank Berlin

(IBB) nach einer Forderung erkundi-
gen.DasLand Berlinfordert seit Feb-
ruar 2023 auch Balkonanlagen mit je
500,00 Euro pro Vorhaben Uber das
erweiterte Forderprogramm ,Solar-
PLUS". Fur die Forderung der soge-
nannten Balkonkraftwerke wurden
insgesamt 7 Mio. Euro zur Verfiigung
gestellt.

Mieter:innen mit Erstwohnsitzin Ber-
lin kbnnen den Antrag Uiber die Inter-
netseite https:/www.ibb-business-
team.de/foerderangebote/ stellen. Zu
beachten ist, dass das Steckersolar-
gerat noch nicht bestellt oder gekauft
worden sein darf. Grundsatzlich muss
die Installation der Solaranlage durch
fachkundige Personen durchgefiihrt
werden.

Weitere Informationen zur Installati-
on und Forderungen finden sich auf
der Seite www.solarwende-berlin.
de.

Exkurs: Mieterstromgesetz

Selbstverstandlich konnen Vermie-
ter auch selbst eine Photovoltaik-
Anlage installieren und in Betrieb
nehmen. Den sodann ginstig er-
zeugten Solarstrom konnen Sie an
die Mieter des Hauses verkaufen. Es
handelt sich dann um sogenannten
Mieterstrom, d.h. um Strom der di-
rekt im bzw. am Mietobjekt erzeugt
wird und den Mietern unmittelbar
zur Verfugung steht. Mithin wird der
Strom ohne Netzdurchleitung in un-
mittelbarem raumlichen Zusammen-
hang geliefert. Der nicht verbrauch-
te Strom wird ins Netz der allgemei-
nen Versorgung eingespeist und
vergutet.

Da sich diese Investition fur Vermie-
ter aufgrund weiterer Kosten fur Ab-
rechnung, Vertrieb und Messungen
nicht rechnete, musste der Mieter-
strom wirtschaftlich attraktiver ge-
staltet werden. Am 25. Juli 2017 ist
deshalb das Gesetz zur Forderung
von Mieterstrom und zur Anderung
weiterer Vorschriften des Erneuer-
bare-Energien-Gesetzes in Kraft ge-
treten.

BALKONKRAFTWERKE

- I n
i

.

Energiefluss einer PV-Anlage mit
Eigenverbrauch

Photovoltaik in Deutschland
Installierte Leistung und Ziele nach dem Erneuerbaren-Energien-Gesetz

250 Gigawalt [GH

Ziele 215
178
128
V774
88
FTFFyy &7
- 3q 38 41 %
p1031 3 6
200002 04 06 03 10 12 14 16 18 20 22 24 265 28 2030
Queiien: Abailigruppe Ermeuvsybare-Erengien- Stoticlik, AWAK AFP.

Installierte Leistung von Photo-
voltaikanlagen in Deutschland
seit 2000 und Ziele bis 2030. © AFP

Dazu lesen Sie mehr in unserer
nachsten Ausgabe ,Mieterschutz
3/2023".
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Ratgeber fiir Mieter:innen

Jutta Hartmann: Ratgeber Wohngemeinschaften — Rechte
und Pflichten in einer WG

Eatgrben Wahppemeirchafioe

6,90 Euro inkl. MwSt. ggf. zzgl. Versandkosten . [
Buch, Kunststoff-Einband
48 Seiten, 1. Auflage 2022

Ratgeber
Verlag C.H.Beck, ISBN 978-3-406-76593-3 2
Wohngemein-
Die Wohnform Wohngemeinschaft ist im
Trend. Die vorliegende Broschiire gibt Ant- SChaﬂen
worten auf die gangigsten Fragen zum The-
Rechte und Pflichten

ma Wohngemeinschaft. Daneben finden sich

zahlreiche Tipps und Hinweise rund um das

Zusammenleben in einer WG.

Folgende Themen werden u.a. behandelt:

B Grundung einer WG: Wer unterschreibt den
Mietvertrag?

B Wer soll Ansprechpartner des Vermieters
sein?

B Sollen die WG-Mitglieder auch gegen den
Willen des Vermieters ausgetauscht werden konnen?

B Was ist bei der Mietkaution, der Betriebskostenabrechnung und den Schonheitsrepa-
raturen zu beachten?

B Was ist bei einer Kindigung durch die WG-Mitglieder/durch den Vermieter zu beachten?

B Welche Besonderheiten gelten bei nicht-ehelichen Lebensgemeinschaften oder in
Studentenwohnheimen?

B Wie oftdarfich in einer WG Besuch empfangen?

in einer WG

Ulrich Ropertz: Tipps zum Mietvertrag fur Mieter — Fallen

vermeiden, Vorteile nutzen W= i
oy R
D [ CHEECK

5,90 Euro inkl. MwSt. ggf. zzgl. Versandkosten
Buch, Kunststoff-Einband

48 Seiten, 3. Auflage 2019

Verlag C.H.Beck, ISBN 978-3-406-73918-7

Tipps zum
Mietvertrag
fur Mieter

Fallan vermesden -
Vorteile nutzen

Vor dem Beginn eines Mietverhaltnisses soll-
te sich jeder Mieter ausfiihrlich iber seine An-
spruche, Rechte und Pflichten informieren, um
so fruhzeitig Probleme und Streitigkeiten zu
vermeiden. Oft werden bereits beim Abschluss
eines Mietvertrages Fehler gemacht, die Mie-
tern spater teuer zu stehen kommen. Die neue
Mietpreisbremse und das Bestellerprinzip im
Maklerrecht oder neue Gerichtsurteile des
Bundesgerichtshofs kbnnen Mietern helfen,
Geld zu sparen.

Juristische Begriffe, wie Betriebskosten, In-
dex- oder Staffelmiete, Fristenregelungen bei Schonheitsreparaturen, Heizkostenverord-
nung, verbrauchsabhéangige Abrechnungen etc., werden verstandlich erklart. Die Erlaute-
rungen werden durch praktische Tipps, Muster und Rechenbeispiele verdeutlicht.

3 Auiflage




Sie fragen, wir antworten ...

In dieser Rubrik beantworten wir kurz allgemeine Fragen, die Sie an
uns gerichtet haben. Selbstverstandlich kann dies keine Rechtshe-
ratung ersetzen. Jedoch kann die Beantwortung der Fragen Anlass
bieten, die Angelegenheit rechtlich tiefgreifender zu betrachten.
Manchmal ist sie auch Indiz dafir, dass ein weiteres Vorgehen nicht

geboten erscheint.

Meine Kinder mochten
gern ein Haustier haben. Mei-
ne Frau und ich hitten dies aller-
dings nicht so gern in der Woh-
nung. Nun fragen wir uns, ob wir
ein Tier auf unserem Balkon hal-
ten diirfen. Darf man das?

Tom B., BERLIN

Ja, unter bestimmten Vorausset-
zungen darf man das. Zunachst
der Hinweis, dass der zur Woh-
nung gehorende Balkon zur Miet-
sache gehort. Sie durfen die Miet-
sache — auch den Balkon — im
Rahmen des vertragsgemaRen
Gebrauchs frei nutzen. Es gilt fur
den Balkon also nichts anderes
als fur die Tierhaltung in der Woh-
nung.

Damit konnen Sie Kleintiere, qua-
si alle Tiere, die gewohnlich in ei-
nem Kafig, Aquarium oder Terra-
rium gehalten werden, auch ohne
Erlaubnis des Vermieters halten.
Dies gilt jedenfalls dann, wenn es
sich um typische und ungefahr-
liche Haustiere handelt. Die Hal-
tung von Wildtieren (z.B. Bienen,
Igeln) oder Nutztieren (z.B. Hiih-
nern) wird von den Gerichten al-
lerdings kritisch gesehen. Hau-
fig wird angenommen, dass dies
nicht mehr zum vertragsgema-
Ben Gebrauch einer Wohnraum-
mietsache gehort. Wollen Sie z.B.
Meerschweinchen, Hasen oder
Kaninchen auf dem Balkon hal-
ten, durfte nichts dagegen spre-
chen. Einer Erlaubnis des Vermie-
ters bedarf es nicht.

Selbstverstandlich durfen von der
Tierhaltung auf dem Balkon keine
Belastigungen fur Nachbarn, z.B.
durch Gerlche, Gerausche oder
loses Einstreumaterial 0.A., gege-
ben sein. @

Ich habe meinem Vermieter
leichten Schimmelbefall in meiner
Wohnung angezeigt. Als er dann
zur Besichtigung vor Ort war, kri-
tisierte er den im Wohnzimmer
aufgestellten Wischestinder. In-
zwischen hat er mir schriftlich das
Wiischetrocknen in der Wohnung
untersagt. Eine andere Moglich-
keit, Wiische zu trocknen gibt es
aber nicht. Was soll ich tun?

Nataria W., BERLIN

Grundsatzlich gehort das Trocknen
von Wasche in haushaltsuiblichem
Umfang in der Wohnung zum ver-
tragsgemalen Gebrauch der Miet-
sache.DerVermieter kann dies we-

FRAGEN/ANTWORTEN

der pauschal im Mietvertrag noch
in einem gesonderten Anschreiben
verbieten. Dies inshesondere dann
nicht, wenn keine andere Moglich-
keit besteht, die Haushaltswasche
zu trocknen. Selbstverstandlich
sind die Mietraume ausreichend
zu beheizen und zu beluften. Etwas
anderes ist jedoch immer dann zu
uberlegen, sofern Gefahren fur
die Mietsache (z.B. Feuchtigkeits-
und Schimmelbefall) bestehen.
Hier muss der Vermieter eine alter-
native Trocknungsmaglichkeit an-
bieten oder die Raume baulich so
herrichten, dass das Trocknen in
der Wohnung, ohne Schaden fur
die Mietsache befurchten zu mus-
sen, moglich ist. W

Neulich ist ein Besucher un-
serer WG mit einem Nachbarn an-
einander geraten. Der Nachbar
fiihlte sich gestort, weil unser Besu-
cher etwas lauter durch das Trep-
penhaus ging. Leider spielte sich der
Vorfall auch nach 22.00 Ubr ab.
Daraufhin bekamen wir eine Ab-
mahnung und die Androbung einer
Kiindigung. Wir hatten jedoch mit
der Sache nichts zu tun. Darf der
Vermieter auch kiindigen, wenn
Besucher den Hausfrieden storen?

ANDRE K., BERLIN

Ja, grundsatzlich ist eine Kundi-
gung des Mietverhaltnisses auch
bei solchen Konstellationen denk-
bar. Der Mieter einer Wohnung ist
verpflichtet, dafur Sorge zu tragen,
dass seine Besucher sich an die
Hausordnung halten und den Haus-
frieden nicht storen. Hinzu kommt,
dass das hier in Rede stehende
Verhalten lhres Besuchers — nach
22.00 Uhr — moglicherweise auch
eine Ordnungswidrigkeit darstellt.
Als Mieter haften Sie fur Pflichtver-
letzungen lhres Besuches gegen-
uber dem Vermieter genau so wie
fur eigene Verfehlungen. M

2/2023
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MIETER:INNEN ABC

Mietrecht von A bis Z

Sie lesen

Teil Il unseres
Mietrechts-
lexikons.
Fortsetzung

folgt.

‘D

Dachrinnenreinigung

Kosten fur die Dachrinnenreini-
gung kbonnen vom Vermieter im
Rahmen einer Betriebskostenab-
rechnung auf den Mieter umgelegt
werden, wenn die Ubernahme die-
ser Kostenposition zwischen den
Mietvertragsparteien im Mietver-
trag namentlich vereinbart ist.

Denkmalschutz

Steht ein Miethaus unter Denk-
malschutz miissen samtliche bau-
lichen MaBnahmen von der zu-
standigen Behorde genehmigt
werden. Denkmalschutz kann so-
wohl die auBeren Teile des Hau-
ses als auch die Innenraume be-
treffen. Das Erfordernis, eine bau-
liche Veranderung zuvor von der
Behorde genehmigen zu lassen,
trifft sowohl den Vermieter als
auch den Mieter, der — mit Geneh-
migung des Vermieters — entspre-
chende MaBnahmen plant. Denk-
malschutz bedeutet nicht, dass
bauliche Veranderungen grund-
satzlich ausgeschlossen sind, z.B.
Instandsetzung der Fenster.

12 mieterschutz  2/2023

Doppelvermietung

Eine Doppelvermietung liegt vor,
wenn eine Mietsache — absicht-
lich oder versehentlich — zeitgleich
an mehrere Personen vermietet
wird. Alle Mietvertrage sind recht-
lich wirksam. Jedoch liegt bei je-
dem Mietverhaltnis ein Rechtsman-
gel vor. Jeder Mieter kann Erfullung
des Vertrages oder seine Gewahr-
leistungsrechte (z.B. Schadenser-
satz) verlangen. Der Vermieter kann
entscheiden, wem er Erfullung und
wem er Schadensersatz gewahren
mochte.

Dubellocher

Das Einbringen von Dubelléchern
—auch in Fliesen — gehort in ange-
messenem Umfang zum vertrags-
gemaBen Gebrauch der Mietsache
und bedarf keiner Zustimmung des
Vermieters. Ist der Mieter nicht zur
Ausfuihrung von Schonheitsrepa-
raturen oder zur Endrenovierung
verpflichtet, muss er im Regelfall
auch die Duibelldcher nicht besei-
tigen.H

&

Ehepartner

Ehepartner sind nur dann gemein-
same Hauptmieter, sofern auch
beide den Mietvertrag unterzeich-
net haben. Unterschreibt nur ein
Ehepartner den Mietvertrag, ist er
alleiniger Hauptmieter. Eine auto-
matische Stellvertretung oder Be-
vollmachtigung gibt es nicht. Et-

was anderes gilt fur Mietvertrage,
die vor dem 03.10.1990 in der DDR
abgeschlossen worden sind. Im
ZGB der DDR war fur diese Falle ei-
ne gesetzliche Stellvertretung der
Ehepartner geregelt.

Eichpflicht

Warmezahler wie auch Warm- und
Kaltwasserzahler sind eichpflich-
tig, das heilt die Gerate durfen nur
verwendet werden, wenn die Vor-
gaben des Mess- und Eichgesetzes
erfullt sind. Kaltwasserzahler sind
nach 6 Jahren, Warme- und Warm-
wasserzahler ebenfalls nach 6 Jah-
ren zu eichen. Das Jahr der letzten
Eichung lasst sich dem Zahler ent-
nehmen, siehe z.B. ,M23".

Eigenbedarf

Eigenbedarf ist gegeben, wenn der
Vermieter die Wohnung fir sich, ei-
ne zu seinem Haushalt gehbrende
Person oder einen Familienange-
horigen bendtigt. Eigenbedarf stellt
ein berechtigtes Interesse zum
Ausspruch einer Kiundigung durch
den Vermieter dar.

Eigentimerwechsel

Bei einem Eigentumerwechsel
wechselt zwar die Person des Ver-
mieters. Weitere Auswirkungen
auf das Mietverhaltnis hat er aber
nicht. Der neue Eigentumer Uber-
nimmt das Mietverhaltnis mit al-
len bis dahin bestehenden Rech-
ten und Pflichten. Insbesondere ist
es nicht notwendig, einen neuen
Mietvertrag mit dem neuen Eigen-
tumer zu unterschreiben.



Einliegerwohnung

Eine Einliegerwohnung ist eine
Mietwohnung in einem vom Ver-
mieter selbst bewohnten Gebaude
mit nicht mehr als zwei Wohnun-
gen. Bei einer solchen Wohnsitua-
tion gewahrt der Gesetzgeber dem
Mieter einen deutlich geringeren
Kundigungsschutz. Der Vermieter
kann das Mietverhaltnis kiindigen,
ohne dass es einen Kiindigungs-
grund gibt. Gilt die gesetzliche Kiin-
digungsfrist, verlangert sich diese
um drei Monate.

Energieausweis

Vermieter sind verpflichtet, fur das
Gebaude einen Energieausweis zu
erstellen. In diesem sind die ener-
getischen Gebaudedaten festge-
halten. Grundlage ist der Energie-
verbrauchskennwert. Das Gebaude
wird im Vergleich zu anderen Gebau-
den bewertet. Die Gebaude werden
dabei in Energieeffizienzklassen von
A+ bis H eingestuft. Konkrete Ener-
giekosten sind nicht ausgewiesen.
Der Energieausweis ist dem Mietin-
teressenten bei der Wohnungsbe-
sichtigung vorzulegen und nach Ver-
tragsabschluss auszuhandigen.

Einwendungsfrist

Ab Erhalt einer Nebenkostenab-
rechnung hat der Mieter 12 Monate
Zeit, um substantiierte Einwendun-
gen gegen die abgerechneten Kos-
tenpositionen vorzutragen. Bes-
tenfalls erfolgt wahrend dieser Zeit
auch die Belegprufung. Die 12-mo-
natige Frist wird als Einwendungs-
frist bezeichnet. Achtung: Es han-
delt sich um eine Ausschlussfrist.
Nach Ablauf dieser Frist sind (wei-
tere) Einwendungen nurim Ausnah-
mefall moglich. Il

MIETER:INNEN ABC

Falligkeit

Falligkeit ist der gesetzlich festge-
legte, vertraglich vereinbarte oder
vom Glaubiger festgesetzte Zeit-
punkt, zu dem der Schuldner die
Leistung zu erbringen hat.

Fehlbelegungsabgabe

Mieter, die eine Sozialwohnung mit
einem Wohnberechtigungsschein
bezogen haben und deren Einkom-
menssituation sich im Laufe des
Mietverhaltnisses so verbessert,
dass die Kriterien des Erhalts eines
Wohnberechtigungsscheins deut-
lich nicht mehr erfullt sind, kbnnen
zu einer Fehlbelegungsabgabe ver-
pflichtet werden. Das Mietverhalt-
nis besteht fort, jedoch ist ein fi-
nanzieller Ausgleich zu zahlen. Die
Bundeslander legen die Gebiete
fest, in denen eine Fehlbelegungs-
abgabe zu zahlen ist. In Berlin ist
das nicht der Fall.

Fogging

Als Fogging, Schwarzstaub oder Ma-
gic Dust werden schwarze Staub-

ablagerungen an Zimmerwanden/-
decken, Heizkorpern, Mbbeln oder

auch  Einrichtungsgegenstanden
bezeichnet. Als Grund fur das Auf-
treten von Schwarzstaub-Belagen
werden schwerflichtige Verbin-
dungen, z.B. sog. Weichmacher, ge-
sehen, die in die Raumluft gelangen
und sich bei Beheizen des Raumes
mit Staubpartikeln verbinden. Sie
setzen sich als schmieriger Film auf
den Oberflachen im Raum ab.

Formularmietvertrag

Ein Formularmietvertrag ist ein
standardisierter Mietvertrag, der
fur eine Vielzahl von Verwendungen
erstellt wurde. Die Vertragsbedin-
gungen sind vorformuliert, individu-
elle Verhandlungen zwischen Mie-
ter und Vermieter finden nicht statt.
Es handelt sich um eine Form der
Allgemeinen  Geschaftshedingun-
gen. An die Wirksamkeit solcher
Vertragsbedingungen stellen Ge-
setz und Rechtsprechung scharfe-
re Bedingungen. Gibt der Vermieter
das Vertragsformular vor, genieRt
der Mieter einen deutlich hdheren
Schutz vor ihn benachteiligenden
Klauseln. 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

Urteile zur Untervermietung

In den vergangenen Wochen war
der Bundesgerichtshof mit der
Durchfuihrung mietrechtlicher Ver-
fahren sehr sparsam. Zwar fanden
einige Verhandlungstermine statt.
Auch sind einige Entscheidungen
angekundigt. Aber zwischenzeit-
lich ist es ruhig.

Aufgrund der Tatsache, dass der
Bundesgerichtshof seit der Verof-
fentlichung der vorhergehenden
Ausgabe keine neue Entscheidun-
gen von mietrechtlicher Bedeu-
tung verodffentlich hat, nutzen wir
diese ,Entscheidungspause” fur
ein besonderes Update zum Thema
Untervermietung.

Nachfolgend haben wir die wich-
tigsten Entscheidungen hierzu zu-
sammengefasst.

fehlende Erlaubnis,

Kundigung
Leitsatz:

a) Nimmt der Mieter eine Unterver-
mietung vor, ohne die erforderliche
Erlaubnis seines Vermieters einzu-
holen, verletzt er seine vertragli-
chen Pflichten auch dann, wenn er
einen Anspruch auf Erteilung der
Erlaubnis hat.

b) Ob ein derartiger Vertragsver-
sto des Mieters ein die ordentli-
che Kindigung des Mietverhaltnis-
ses rechtfertigendes Gewicht hat,

ist unter Wirdigung der Umstande
des Einzelfalls zu beurteilen.

c¢) Hat der Mieter eine Erlaubnis zur
Untervermietung vom Vermieter
rechtzeitig erbeten, so ist eine auf
die fehlende Erlaubnis gestutzte
Kundigung rechtsmissbrauchlich,
wenn der Vermieter seinerseits zur
Erteilung der Erlaubnis verpflichtet
war und ihm somit selbst eine Ver-
tragsverletzung zur Last fallt. Der
Vermieter kann zur Begriindung ei-
ner Kundigung auf die, in einem
fruheren, dem Mieter zugegange-
nen Schreiben, dargelegten Kindi-
gungsgrunde Bezug nehmen.

BGH, Urteil vom 02.02.2011 —
Vil ZR 74/10

Dauer, Teil der Wohnung
Leitsatz:

1. Ein mehrjahriger (berufsbeding-
ter) Auslandsaufenthalt des Mie-
ters kann ein berechtigtes Interes-
se an der Uberlassung eines Teils
des Wohnraums an einen Dritten
begriinden.

2. Von einer Uberlassung eines
Teils des Wohnraums im Sinne des
§ 553 Abs. 1 BGB ist regelmaliig
bereits dann auszugehen, wenn
der Mieter den Gewahrsam an dem
Wohnraum nicht vollstandig auf-
gibt. Hierfur geniigt es, wenn er ein
Zimmer einer grofReren Wohnung
zuruckbehalt, um hierin Einrich-
tungsgegenstande zu lagern und/
oder dieses gelegentlich zu Uber-

nachtungszwecken (Urlaub, kurz-
zeitiger Aufenthalt) zu nutzen.

BGH, Urteil vom 11.06.2014 —
Vil ZR 349/13

Kiindigung,
Rechtsmisshrauch
Leitsatz:

Die Auslbung eines sich aus der
unberechtigten Verweigerung der
Erlaubnis zur Untervermietung er-
gebenden aulerordentlichen Kiin-
digungsrechts nach § 540 Abs. 1
Satz 2 BGB ist rechtsmissbrauch-
lich (8 242 BGB), wenn dem kundi-
genden Hauptmieter bekannt ist,
dass ein Mietinteresse der benann-
ten Untermieter nicht besteht.

BGH, Urteil vom 11.11.2009 —
Vil ZR 294/08

Erlaubnis, Touristen
Leitsatz:

Erteilt der Vermieter dem Mieter
eine Erlaubnis zur Untervermie-
tung, so kann dieser ohne beson-
dere Anhaltspunkte nicht davon
ausgehen, dass die Erlaubnis eine




tageweise Vermietung an Touris-
ten umfasst.

BGH, Urteil vom 08.01.2014 —
Vil ZR 210/13

Lebensmittelpunkt,
Erlaubnis

Leitsatz:

Der Anspruch des Wohnungsmie-
ters auf Erteilung der Erlaubnis zur
Untervermietung setzt nicht voraus,
dass der Mieter in der Wohnung sei-

nen Lebensmittelpunkt hat.

BGH, Urteil vom 23.11.2005 -
Vill ZR 4/05

Berechtigtes Interesse,
nach Mietvertrags-
abschluss

Leitsatz:

a) Bereits der Wunsch, nach dem
Auszug eines bisherigen Wohnge-
nossen nicht allein zu leben, kann ein
nach Abschluss des Mietvertrags
entstandenes berechtigtes Interes-
se an der Uberlassung eines Teils des

Wohnraums an einen Un-
termieter begriinden. Ent-
sprechendes gilt bei einer
aufgrund einer nachtragli-
chen Entwicklung entstande-
nen Absicht, Mietaufwendun-
gen teilweise durch eine Unter-
vermietung zu decken.

b) Fur die Beurteilung der Frage, ob
das berechtigte Interesse nach Ab-
schluss des Mietvertrags entstan-
den ist, kommt es auch bei einem
nach § 563 Abs. 1, 2 BGB erfolgten
Eintritt eines Mieters (Anm.: nach
dem Tod des vorherigen Mieters)
auf den Zeitpunkt des Abschlus-
ses des urspringlichen Mietver-
trags an.

BGH, Urteil vom 31.01.2018 —
Vil ZR 105/17

Widerruf, Pflichten
des Mieters
Leitsatz:

Zu den Pflichten des Mieters nach
Widerruf einer Untermieterlaubnis.

BGH, Urteil vom 04.12.2013 —
Vil ZR 5/13

Anmerkungen:

Wird die Erlaubnis zur Unterver-
mietung widerrufen, muss der Mie-
ter - unabhangig von einer entspre-
chenden Verpflichtung dem Vermie-
ter gegeniiber — alle erforderlichen
Schritte unternehmen, um eine Be-

DIE ROTEN ROBEN

endigung des Untermietverhaltnis-
ses und einen Auszug des Unter-
mieters herbeizufuhren. Hier hatte
der Mieter dem Untermieter unver-
Zuglich gekundigt. Im Anschluss an
seine Kiindigung hatte er einen Rau-
mungsprozess gegen den Unter-
mieter betrieben. Eine andere (le-
gale) Moglichkeit, seine Kiundigung
durchzusetzen, hatte er nicht. Da-
mit liegt keine Verletzung vertragli-
cher Pflichten gegentiber dem Ver-
mieter vor.

Seine vertraglichen Pflichten hat-
te der Mieter auch durch den Um-
stand, dass er mit dem Untermie-
ter einen Raumungsvergleich ab-
geschlossen hat, nicht verletzt.
Denn bei Fortsetzung des gericht-
lichen Verfahrens hatte eine Rau-
mung nicht deutlich friher erreicht
werden konnen. Der Raumungsver-
gleich ist eine sachgerechte Mal3-
nahme zur alsbhaldigen Beendigung
der vom Vermieter nicht gestatte-
ten Untervermietung.
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MIETE UND MIETRECHT

Inkorrekte Mieterh6hung

Schreiben war nicht ordnungsgemal zugestellt worden

Wenn die Miete erhbht werden
soll, dann muss das entsprechende
Schreiben ordnungsgemall zuge-
stellt werden. Ein Vermieter in Ba-
den-Wirttemberg hatte sich nichtan
die Regularien gehalten und schei-
terte deswegen nach Information
des Infodienstes Recht und Steuern
der LBS mit seinem Verlangen.

Amtsgericht Kirchheim/Teck —
Aktenzeichen 2 C 251/20

Der Fall: Ein Vermieter hatte sein
Erhbhungsschreiben direkt an ei-
ne unter Betreuung mit Einwilli-
gungsvorbehalt stehende Mie-
terin adressiert. Erst zu einem
spateren Zeitpunkt hatte die Be-
treuerin zufallig davon erfahren.
Angesichts dieser Tatsache war
der Vermieter der Meinung, dass
das Dokument den gesetzlichen
Vorgaben entsprechend zugestellt
worden sei.

Turoffner muss sein

Das Urteil: Das zustandige Amts-
gericht sah das ganz und gar nicht
so. Das Schreiben hatte unmittel-
bar der Betreuerin zugehen miis-
sen. Weil dies nicht so gewesen
sei, kbnne es auch keine Wirksam-
keit entfalten. Die zufallige Kennt-
nisnahme reiche jedenfalls nicht
aus, um das zu andern.

Er gehort zum Mindeststandard im modernen Mietshaus

~

Ein elektrischer Turoffner, der von
den Wohnungen eines Mehrfa-
milienhauses aus bedient werden
kann, ist nach heutigen Kriterien
schlichtweg unverzichtbar. Der Ei-
gentimer des Objekts muss nach
Auskunft des Infodienstes Recht
und Steuern der LBS fur die Ein-
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haltung dieses Mindeststandards
Sorge tragen.

Verwaltungsgericht Frankfurt —
Aktenzeichen 8 L 3058/20.F

Der Fall: Einige Bewohner ei-
nes Miethauses in Frankfurt be-

schwerten sich beim Wohnungs-
aufsichtsamt Uber die Zustande
in ihrer Wohnanlage. Die Behor-
de erlie daraufhin eine Anord-
nung gegen den Eigentumer, di-
verse Missstande zu beseitigen.
Der Betroffene verteidigte sich
mit dem Argument laufender Mo-
dernisierungsarbeiten, die vor-
ubergehend zu einigen Mangeln
gefuhrt hatten.

Das Urteil: Das Verwaltungsge-
richt stutzte das behordliche Ein-
greifen. Ein elektrischer Turoffner
gehore ebenso zu den Mindest-
standards wie eine Gegensprech-
anlage und eine Zeittaktung der
Treppenhausbeleuchtung, die im
betreffenden Anwesen dauerhaft
eingeschaltet gewesen war. Die
Sanierung habe sich mit einein-
halb Jahren so lang hingezogen,
dass man nicht mehr von kurzfris-
tigen Einschrankungen sprechen
konne.



Die Schaltstelle

Gerichtsurteile rund um das Thema Hausverwaltung

Vieles, was die Bewohner eines
Mehrfamilienhauses in ihrem All-
tag betrifft, wird von der Hausver-
waltung geregelt. Dort laufen bei
Reparaturen, der Finanzverwaltung
und anderen Fragen die Faden zu-
sammen. Der Infodienst Recht und
Steuern der LBS hatfur seine Extra-
Ausgabe einige Urteile deutscher
Gerichte zu diesem Thema gesam-
melt. Mal steht dabei die Verwal-
tung als Schaltstelle in einem gu-
ten Licht da, mal macht sie keinen
besonders guten Eindruck und wird
von der Justiz gemafregelt.

Urteile im Detail:

Wenn eine gerichtliche Ausein-
andersetzung zwischen den Ver-
tragsparteien droht, so ist fir
die Mieter der Ansprechpartner
manchmal gar nicht so leicht er-
kennbar — etwa, wenn es sich beim
Vermieter um eine Gesellschaft
burgerlichen Rechts (GbR) handelt.
In diesem Falle hat der Wohnungs-
mieter nach Ansicht des Landge-
richts Dortmund (Aktenzeichen
1 S 9/19) gegenuber der Hausver-
waltung einen Anspruch auf Aus-
kunft bezuglich der Namen und
Anschriften der GbR-Gesellschaf-

MIETE UND MIETRECHT

-

en
ANGE

ter. Dem stehe die Datenschutz-
Grundverordnung nicht entgegen.

Beinhaltet der Mietvertrag ei-
ne Klausel, wonach der Mieter an
die Hausverwaltung eine Wech-
selpauschale bezahlen muss (hier
beim Eintritt eines Neulings in ei-
ne Wohngemeinschaft), so stellt
das laut Amtsgericht Munster (Ak-
tenzeichen 55 C 1325/15) einen Ver-
sto gegen das Wohnungsvermitt-
lungsgesetz dar und benachteiligt
den Mieter unangemessen. Denn
die Hausverwaltung erhalt bereits

Boxer auf 38 Quadratmetern

Vermieter durfte Hundehaltung nicht verweigern

Die Tierhaltung sorgt immer wieder
fur Streitereien zwischen Immobili-
eneigentimern und Mietern. In KdIn
hielt ein Mieter in nur einem Zimmer
mit einer Flache von 38 Quadratme-
tern einen Boxerhund, was der Ver-
mieter als zu beengte Verhaltnisse

betrachtete. Das Gericht war nach
Auskunft des Infodienstes Recht
und Steuern der LBS zwar eben-
falls der Meinung, dass dies nicht
ideal sei. Allerdings scheine es an-
gesichts nur einer dort wohnen-
den Person noch vertretbar. In der

vom Vermieter eine Entschadigung
fur ihre Tatigkeit.

Manchmal sind die Sitten, denen
sich eine Hausverwaltung aus-
gesetzt sieht, unglaublich rau. So
drohte ein Mieter den Mitarbei-
tern der Verwaltung, sie von sei-
nem Pitbull zerfleischen zu lassen.
Das reichte dem Amtsgericht Ber-
lin-Charlottenburg (Aktenzeichen
203 C 45/21), die anschlieRend aus-
gesprochene fristlose Kundigung
zu bestatigen. Eine vorherige Ab-
mahnung sei nicht notig gewesen.

Frage der artgerechten Haltung ei-
nes Tieres sei in letzter Konsequenz
allerdings nicht das Mietrecht zu-
standig.

Amtsgericht Koln —
Aktenzeichen 210 C 208/20
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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,
Eigenbedarf |

Leitsatz:

Bezeichnet der Vermieter die Be-
darfsperson in der Erklarung einer
Eigenbedarfskiindigung mit einem
vollstandig unzutreffenden Nach-
namen, ist die Kindigung wegen
VerstolRes gegen § 573 Abs. 3 BGB
unwirksam.

LG Berlin, Beschluss
vom 14.02.2023 - 67 S 5/23,
zitiert nach juris

Kindigung,
Eigenbedarf Il

Leitsatz:

Eine Eigenbedarfskiindigung, mit
der die zukunftige Nutzung der
Wohnung fur mehrere nicht na-
mentlich benannte Kinder des Ver-
mieters geltend gemacht wird, ist
wegen VerstoBes gegen § 573 Abs.
3 BGB unwirksam.

LG Berlin, Beschluss
vom 14.02.2023 — 67 S 288/22,
zitiert nach juris
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Kundigung,
Eigenbedarf 11l

Leitsatz:

Der Eigenbedarf des Vermieters
macht die Kindigung des Mietver-
haltnisses nicht ,notwendig” im
Sinne einer gesetzesverstarken-
den Bestandsschutzklausel, wenn
es dem Vermieter moglich ist, den
von ihm behaupteten Wohnbedarf
in der Gemeinde durch den Erwerb
oder die Anmietung von Alternativ-
wohnraum zu decken.

LG Berlin, Beschluss
vom 14.03.2023 - 67 S 10/23,
zitiert nach juris

Mietpreishremse,
Mietspiegel, Kellerraum
Leitsatz:

1. Die Begruindung der Berliner Mie-
tenbegrenzungsverordnung  vom
28. April 2015 wurde rechtzeitig vor
ihrem Inkrafttreten am 1. Juni 2015
veroffentlicht und war am 1. Juni
2015 hinreichend leicht fur die Of-
fentlichkeit zuganglich.

2. Der Berliner Mietspiegel 2021
durfte nach den Uberleitungsvor-
schriftenim EGBGB als Fortschrei-
bung des (einfachen) Mietspiegels

2019 erstelltwerden, darfvom Zeit-
punkt seiner Veroffentlichung an
bis zu zwei Jahre lang angewendet
werden und ist als Schatzgrundla-
ge zur Ermittlung der hochstzulas-
sigen Miete geeignet.

3. SchlieBen die Parteien des Woh-
nungsmietvertrages gleichzeitig ei-
ne Nutzungsvereinbarung Uber ei-
nen Kellerraum, die fur den Mie-
ter wahrend einer mehrjahrigen
Mindestlaufzeit nicht unabhangig
von dem Wohnungsmietverhaltnis
kiindbar ist, kann dieses vertragli-
che Konstrukt auf eine Umgehung
der Regelungen uber die ,Miet-
preisbremse” hinauslaufen. Dafur
sprichtvorliegend, dass in Berlin ei-
ne Wohnung Ublicherweise einen
nutzbaren Keller oder vergleich-
baren Abstellraum umfasst, ohne
dass dafir ein zusatzliches Entgelt
neben der Wohnungsmiete bezahlt
werden muss.

LG Berlin, Beschluss
vom 12.01.2023 - 64 S 230/22,

LG Berlin, Beschluss

vom 22.02.2023 — 64 S 230/22,
beide zitiert nach juris

Mietpreishremse,
Vormiete

Leitsatz:

Der Ausschlusstatbestand des
§ 5569 Abs. 1a Satz 2 BGB ist nicht

eroffnet, wenn die dem Mieter vor
dessen Abgabe der Vertragserkla-



rung in Textform erteilte Auskunft
des Vermieters nach § 556g Abs. 1a
Satz 1 BGB inhaltlich unzutreffend
gewesen ist (hier: unrichtige Hohe
der geschuldeten Vormiete).

LG Berlin, Urteil
vom 02.03.2023 - 67 S 215/22,
zitiert nach juris

Zahlungsverzug,
Schonfristzahlung
Leitsatz:

1. Auf Grundlage einer Jahresab-
rechnung nachgeforderte Neben-
kosten sind keine (laufende) Mie-
te im Sinne des § 543 Abs. 2 Satz
1 Nr. 3 BGB und spielen deswegen
fur die Vollstandigkeit der Schon-
fristzahlung im Sinne des § 569
Abs. 3 Nr. 2 BGB selbst dann kei-
ne Rolle, wenn die Kiindigung aus-
dricklich auch auf die Nebenkos-
ten-Nachforderung gestutzt war.

2. Zeigt die seit vielen Jahren im
Leistungsbezug stehende Miete-
rin bei dem zustandigen Jobcen-
ter an, sie wolle sich selbstandig
machen, und stellt das Jobcenter
daraufhin jegliche Leistungen ein,
um zunachst rund drei Monate der
begonnenen selbstandigen Tatig-
keit auszuwerten, bevor es die be-
antragten Leistungen gewahrt, so
kann das Verschulden der Mieterin
an dem aufgelaufenen Mietrlick-
stand in milderem Licht zu sehen
sein; der Vermieter kann sich dann
nach der vollstandigen Tilgung des

Ruckstands nicht erfolgreich dar-
auf berufen, dass nur die fristlose,
nicht aber die ordentliche Kuindi-
gung durch Schonfristzahlung un-
wirksam geworden sei.

LG Berlin, Urteil
vom 15.03.2023 — 64 S 180/21,
zitiert nach juris

Mietpreishremse,
Inkassodienstleister
Leitsatz:

Der Mieter versto3t gegen die ihm
gegeniiber seinem Vermieter oblie-
gende Schadensminderungspflicht,
wenn er das mit einem Inkassodi-
enstleister zur Geltendmachung
von Ansprichen aus den 88§ 556 ff.
BGB gegeniiber dem Vermieter ein-
gegangene und —wegen eines dem
Inkassodienstleister zur Last fal-
lenden VerstoRBes gegen Vorschrif-
ten des Verbraucherschutzes — zu-
nachst nicht wirksam zustande ge-

BERLINER GERICHTE

kommene Vertragsverhaltnis im
Nachhinein bestatigt oder geneh-
migt, sofern erstmals durch die
nachtragliche Genehmigung oder
Bestatigung Vergutungsanspriiche
des Inkassodienstleisters fur von
diesem zum Zeitpunkt der Geneh-
migung oder Bestatigung bereits
erbrachte vorgerichtliche Rechts-
dienstleistungen begriindet wer-
den.

LG Berlin, Beschluss
vom 30.03.2023 - 67 S 270/22,
zitiert nach juris

Sozialleistungen,
Mietforderungen
Leitsatz:

Jegliche Forderung eines Bezie-
hers von Sozialleistungen aus einem
Mietverhaltnis, die wahrend des Be-
zugs von Sozialleistungen fallig wird,
geht nach § 33 Abs. 1 SGB Il auf den
zustandigen Leistungstrager uber,

2/2023
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soweit sie im Falle ihrer piinktlichen
Erfullung gemall & 22 Abs. 3 SGB
Il den Leistungsbezug des Folge-
monats gemindert hatte. Fur einen
im Leistungsbezug stehenden Mie-
ter bedeutet dies, dass er Anspril-
che auf Ruckzahlung rechtsgrund-
los geleisteter Miete — beispielswei-
se wegen unter Verstol gegen die
.Mietpreisbremse” nach 88§ 556d
ff. BGB uberhdhter Mietforderun-
gen oder wegen Eintritt eines Man-
gels, der nach § 536 BGB zur Min-
derung der Miete fuhrt — nur dann
im eigenen Namen geltend machen
kann, wenn ihm der Leistungstra-
ger die Forderungen nach § 33 Abs.
4 SGB Il riickubertragt.

LG Berlin, Urteil
vom 19.04.2023 — 64 S 190/21,
zitiert nach juris

Mieterhohung,
Zustimmungsklage

1. Die erfolgreiche prozessuale
Geltendmachung des Anspruchs
auf Zustimmung zur Vergleichs-
mietenerhthung erfordert im Fal-
le einer Vermietermehrheit die Kla-
geerhebung durch samtliche Ver-
mieter.

2. Selbst im Falle der Zulassig-
keit einer gewillkirten Prozess-
standschaft nur eines von meh-
reren Vermietern ware nicht nur
ein auf Zustimmung gegeniber
samtlichen Vermietern gerichte-
ter Klageantrag erforderlich, son-
dern auch die Wahrung der Kla-
gefrist des § 558b Abs. 2 Satz 2
BGB. Die Fristwahrung verlangt
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eine Klageerhebung durch samt-
liche Vermieter oder jedenfalls die
Offenlegung einer gewillkirten
Prozessstandschaft sowie eine
deren Anforderungen gentigende
Antragstellung innerhalb von drei
Monaten nach Ablauf der Uberle-
gungsfrist des § 558b Abs. 2 Satz 1
BGB.

LG Berlin, Beschluss
vom 25.04.2023 - 67 S 223/20,
zitiert nach juris

Zahlungsverzug,
Beweislast
Leitsatz:

Mieter kommen mit der laufenden
Miete nicht in Verzug, solange sie
die Zahlungsanweisung bis zur
Falligkeit der Miete vornehmen
und die Miete dem Konto des Ver-
mieters spater — wenn auch erst
nach dem Falligkeitstermin — tat-
sachlich gutgeschrieben wird. Be-
streitet der Vermieter allerdings
die Gutschrift, tragen die Mieter
die Beweislast fur den (verspate-
ten) Zahlungseingang und gera-
ten — im Fall der spateren Nicht-
erweislichkeit der streitigen Gut-
schrift — mit ihren Mietzahlungen
jedenfalls dann in Verzug, wenn
sie die Zahlungen nicht unverzig-
lich erneut vornehmen, nachdem
sie vom Vermieter auf deren bis-
lang unterbliebenen Eingang hin-
gewiesen worden sind.

LG Berlin, Urteil
vom 25.04.2023 - 67 S 103/22,
zitiert nach juris
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Probleme mit der Mietzahlung?

Was tun, wenn der Vermieter die
Miete nicht ,will"?

Hin und wieder kommt es vor, dass
es Probleme mit der monatlichen
Mietzahlung gibt. Probleme beste-
hen dabei nicht immer nur auf Sei-
ten der Mieter. Gar nicht so selten
ist es der Fall, dass auch der Ver-
mieter es versaumt, die Miete ein-
zuziehen, oder vergisst, dem Mie-
ter die Kontodaten fur die Mietzah-
lung mitzuteilen. Manchmal erhalt
der Mieter eine Mitteilung, dass es
einen neuen Eigentimer gibt, eine
neue Bankverbindung wird jedoch
nicht mitgeteilt.

Kommt es zu solchen Situationen,
sind die einen Mieter der Annah-
me, sich glucklicherweise die mo-
natliche Miete sparen zu kénnen.
Andere Mieter hingegen reagieren
skeptisch bis angstlich. Sie wol-
len keinesfalls in Zahlungsverzug
geraten und womaglich noch eine
Kundigung ,kassieren”.

Was also soll man tun — abwarten
oder aktiv handeln?

Grundsatzlich handelt es sich bei
der mietvertraglichen Verpflich-
tung zur Entrichtung des Mietzin-
ses um eine ,Bring-Schuld” des
Mieters. Selbstverstandlich muss
aber auch die Moglichkeit gegeben
sein, die Schuld erbringen zu kon-
nen.

Einzugsermachtigung erteilt

Zieht der Vermieter die monatli-
che Miete trotz erteilter Einzugser-
machtigung nicht ein, gibt es keine
gesetzliche Verpflichtung, dass der
Mieter ihn auf das Versaumnis hin-
weisen musste. Man konnte daran
denken, dass der Mieter aufgrund
der mietvertraglichen Nebenpflicht
zur gegenseitigen Rucksichtnahme
beim Vermieter nachfragen muss-
te. Das wird man allerdings nur bei

Vorliegen besonderer Umstande
annehmen missen.

Liegt die Ursache des versaumten
Einzuges der Miete allein im Ge-
schafts- bzw. Verantwortungs-
bereich des Vermieters, kann auf
Seiten des Mieters jedenfalls kein
Zahlungsverzug gegeben sein. Ei-
ne Kundigung wegen Zahlungsver-
zugs kann der Vermieter nicht aus-
sprechen.

Allerdings sollte der Mieter nicht
damit rechnen, dauerhaft die Miete
eingespart zu haben. Sind keine be-
sonderen Umstande (z.B. ein Ver-
zicht 0.A.) gegeben, kann der Ver-
mieter seine Anspriche auf (Nach-)
Zahlung des Mietzinses noch uiber
einen Zeitraum von mindestens
drei Jahren geltend machen. Diese
unterliegen namlich der regelma-
Rigen 3-jahrigen Verjahrung. Ver-
Jahrungsbeginn ist der Beginn des
Folgejahres, in dem die Anspriiche
entstanden sind.

Zu beachten ist daruber hin-
aus, dass der Vermieter die noch
ausstehende(n) Miete(n) bei erteil-
ter Einzugsermachtigung einfach
einziehen kann. Er muss dem Mieter
den dann verspateten Einzug nicht
zwingend vorher ankundigen.Eine
solche vorherige Ankundigungs-
pflicht besteht nur bei Vorliegen be-
sonderer Umstande (z.B. sehr hohe
Nachforderung bei bekannterma-
Ben geringeren Einkunften).

Uberweisung durch den Mieter

Uberweist der Mieter die monatli-
chen Mietzahlungen selbst oder hat
einen Dauerauftrag bei seiner Bank
eingerichtet, muss er —wenn er kei-
ne aktuellen Kontodaten hat oder
die Miete zurckgebucht wird — im-
mer den Kontakt zum Vermieter bzw.
der Hausverwaltung suchen. An-
ders als bei erteilter Einzugsermach-
tigung muss der Mieter deutlich ak-

tiver sein, um seiner ,Bringschuld”
nachzukommen. Es sollte unverziig-
lich nach Falligkeit der Mietzahlung
eine nachweisbare Anfrage an den
Vermieter gerichtet werden. Bes-
tenfalls per Einwurf-Einschreiben
sollte der Mieter den Vermieter dar-
auf hinweisen, dass die Mietzahlung
nicht erfolgen konnte, seinerseits
aber selbstverstandlich Zahlungs-
bereitschaft besteht. Der Vermie-
ter sollte aufgefordert werden, unter
Fristsetzung die (neue) Bankverbin-
dung mitzuteilen. Auch ein nochma-
liges ,Nachhaken” ist empfehlens-
wert. Mehr kann vom Mieter dann
aber nicht verlangt werden. Er hat
seine Moglichkeiten ausgeschopft.
Hat der Mieter sich ausreichend be-
mitht, kann kein Zahlungsverzug ent-
stehen. Mithin droht bei der hier in
Rede stehenden Konstellation nur
bei Passivitat des Mieters eine kiin-
digungsrelevante Situation.

Auch in diesen Fallen gilt jedoch der
Hinweis auf die 3-jahrige Verjah-
rungsfrist, denen Mietzinsforderun-
gen unterliegen. Wie oben bereits
dargestellt, kann der Vermieter sei-
nen Anspruch auf Mietzinszahlung
mindestens drei Jahre lang nach-
traglich geltend machen.

Zusammenfassung

In der Praxis ist immer — ob nun Ein-
zugsermachtigung oder Uberwei-
sung/Dauerauftrag — eine Kontakt-
aufnahme mit dem Vermieter oder
der Hausverwaltung zu empfeh-
len. Wichtig ist auch, dass der Mie-
ter die zunachst nicht eingezogenen/
gezahlten Mieten zuriicklegt. Im-
merhin kann der Vermieter, solan-
ge die Forderung nicht verjahrt ist,
alle nicht gezahlten Mieten , auf ei-
nen Schlag” fordern. Auf eine Raten-
zahlung muss er sich nur in se

e




CAusflugstipp:
‘Frithlingsspaziergang in Caputh

Fotos von links:
Einsteins Arbeits-
platz/Sommerhaus
Schwielowsee

Schloss Caputh 1795 g

Festsaal im Schloss
Bonsaigarten
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Die sudlich von Potsdam gelegene
Ortschaft erstreckt sich Uiber eini-
ge Kilometer an der Havel entlang.
Denkt man an Caputh, fallt einem so-
fort das Einstein-Haus ein. Hier ver-
brachte Albert Einstein mit seiner
Familie den groBten Teil des Jahres
in seinem Sommerhaus. Errichtet
wurde es von Konrad Wachsmann
als Holzhaus. Etwa vier Jahre leb-
te und arbeitete Einstein in seinem
Sommerhaus, bevor er Deutschland
nach der Machtergreifung Hitlers fur
immer verlie. Das Haus wurde im
Mai 2005 wiedereroffnet und dient

heute als Veranstaltungsort fur Se-
minare und auch als Treffpunkt fur
Nobelpreistrager und jungen Wis-
senschaftlern zum Gedankenaus-
tausch. In beschranktem Rahmen ist
das Haus auch fur die Offentlichkeit
zuganglich. Es befindet sich in der
StraBe Am Waldrand. Am Haupt-
bahnhof Potsdam nimmt man die
Buslinie 607 in Richtung Ferch Mit-
telbusch bis zur Haltestelle Caputh
SchumannstraBe. Der Schumann-
stral3e folgt man und biegt dann links
in die RosenstralRe ein. Der nachste
Abzweig links fuhrt direkt zur StralRe
Am Waldrand. Etwa nach 10 bis 15
Minuten hat man das Einstein-Haus
erreicht. Von April bis Oktober kann
es samstags, sonntags und feiertags
in der Zeit von 10.00 bis 18.00 Uhr be-
sichtigt werden.

Die meisten Besucher kennen aber
Schloss und Park Caputh nicht. Das
Schloss Caputh ist ein Lustschloss
aus der Zeit des GroBen Kurfurs-
ten Friedrich Wilhelm von Branden-
burg. Es ist ein kunsthistorisches
Juwel, das aus dem 17. Jahrhundert
stammt; im Festsaal und in den furst-
lichen Gemachern befinden sich be-
merkenswerte Deckengemalde und
Stuckarbeiten.
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Die Kurfurstin Dorothea lie3 1671
das Schloss — das urspriinglich als
Landhaus angelegt war — verscho-
nern. Es erhielt einen Festsaal, in
dem glanzvolle Feste gefeiert wur-
den. Dort fand 1709 auch das Drei-
konigstreffen statt. Konig Friedrich
| empfing August den Starken und
Friedrich IV von Danemark. Anlass
des Treffens war der Versuch Sach-
sens und Danemarks, das Kbénig-
reich PreuBen zu einem Kriegsein-
tritt gegen Schweden zu gewinnen.
Hieraus wurde jedoch nichts, da
mehrere Neutralitatsverpflichtun-
gen zwischen Preufen und Schwe-
den bestanden. Man einigte sich
daher, dass PreuBen den Schweden
keinen Durchzug gewahren wird
und dass es nicht gegen die beiden
Machte Partei ergreifen wird.

Das Schloss Caputh diente auch als
Lustschloss fur Festlichkeiten und
Jagdaufenthalte. Es erhielt unter
Friedrich Wilhelm | einen Fliesen-
saal, der heute noch erhalten ist,
bzw. wiederhergestellt wurde.

Friedrich der GroBe verpachtete die
Schlossanlage spater an eine Farbe-
rei und Weberei. Das Schloss wur-
de 1820 an den preuBischen Ge-
neralleutnant August von Thiimen
verkauft. Dessen Sohn liel§ die Park-
anlage nach Planen von Peter Jo-
seph Lenné umgestalten.

Im Zuge der Bodenreform wurde das
Schloss enteignet. Ab 1947 befand
sich dort eine berufshildende Ein-
richtung. Ab 1995 erfolgten umfas-
sende Restaurierungsarbeiten, so-
dass es seit 1998 wieder der Offent-
lichkeit zuganglich gemacht wurde.
Vom Schlosspark aus hat man einen
wunderbaren Blick auf das Kavalier-
haus und den See.

Das Schloss befindet sichin der Stra-
3e der Einheit 2 in 14548 Schwielow-



see — Ortsteil Caputh. Die Offnungs-
zeiten sind Dienstag bis Samstag von
10.00 bis 17.30 Uhr.

Vom Schloss Caputh fiithrt ein wun-
derbarer Wanderweg direkt am
Schwielowsee entlang nach Ferch
zum Bonsai-Garten. Wenn man gut
zu FuB3 ist, l[auft man diesen Weg tiber
die Ortschaft Schwielowsee nach
Ferchin etwa 1,33 Stunden. Der Weg
fuhrt an Buchenwaldern und Wiesen
vorbei. Die Havel gleicht hier einer
Seenlandschaft. Nach dem Templi-
ner See offnet sich der Schwielow-
see. Theodor Fontane hat in sei-
nen ,Wanderungen durch die Mark
Brandenburg” Caputh und die Land-
schaft beschrieben. Damals gab es
noch viele Ziegeleien in der Gegend.
Caputh war ein bedeutender Han-
delsplatz fur Ziegelsteine. Heute gibt
es nur noch ganz wenige Ziegeleien,
die Uberwiegend historische Ziegel-
steine herstellen, die bis nach Dane-
mark zur Rekonstruktion von histori-
schen Gebauden und Kirchen gelie-
fert werden.

Hohepunkt des ausgiebigen Spazier-
gangsist der Bonsai-Gartenin Ferch.
Die Parkanlage verfugt iber 100 Jah-
re alte Baume sowie unzahlige Bon-
sai-Pflanzen. Geschwungene Wege
und perfekt gestaltete Gartenraume
entfihren den Besucher in die japa-
nische Gartenkultur. Im Garten be-
findet sich ein japanisches Teehaus,
hinter dem ein Zen-Garten liegt. Ein
Ort der Stille und Meditation offnet

A i

sich hier. Im Teehaus konnen japani-
sche Teespezialitaten probiert wer-
den sowie spezielles japanisches
Geback und diverse Kuchen. Der ja-
panische Bonsai-Garten ist ein gart-
nerisches Kunstwerk, das man nicht
verpassen sollte. Zurzeit blihen Aza-
leen, Kamelien und Zierapfel-Bon-
sais. Der Blauregen steht kurz vor
der Blute und man kann sich hier
herrlich von dem etwas langeren
Spaziergang erholen.

Der japanische Bonsai-Garten befin-
detsichin der Fercher Strale 61 (Mit-
telbusch) in 14548 Schwielowsee/0T
Ferch.Zu erreichenist er entweder zu
Full vom Schloss Caputh aus, wie be-
reits beschrieben, oder aber auch von
Potsdam aus mit der Weil3en Flotte.

Ab Potsdam Hauptbahnhof ist der
Bonsai Garten mit dem Bus 607 zu
erreichen. Von der Haltestelle Mit-
telbusch nimmt man den FuBweg
in Richtung Ortsgrenze (2 Minuten
Laufzeit).

Der Park ist Mittwoch bis Sams-
tag sowie an gesetzlichen Feierta-
genvon 11.00 bis 18.00 Uhr geoffnet.
Der letzte Einlass ist eine Stunde
vor Schluss. Wer mit dem Fahrrad
unterwegs ist, schafft es noch, den
Schwielowsee vollstandig zu um-
runden und an den Ausgangspunkt
Caputh zurtickzukehren. G.R.




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

TorstraRRe 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
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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 Anwalt: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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