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Liebe Mitglieder im Mieterverein zu Hamburg,

liebe Leserinnen und Leser,

die langst iiberfillige Neuregelung
des Maklerrechts bewéhrt sich. Bei den
meisten Wohnungsanmietungen miis-
sen Mieter keine Courtage mehr zahlen.
Makler haben ihre Provisionsanspriiche
namlich an ihre Auftraggeber, meist die
Vermieter, zu richten. Da bei Mietern
leichter abzukassieren war als bei Ver-
mietern — die nehmen Vermietungen
nun oft selbst in die Hand -, st6hnt
die Maklerschaft. Thre Verfassungs-
beschwerde gegen dieses sogenannte
Bestellerprinzip wurde abgewiesen.
Einzelne Makler sehen ihre Existenz
gefihrdet. Mein Mitgefiihl halt sich in
Grenzen, sparen Wohnungssuchende
in Hamburg doch immerhin 30 bis 40
Millionen Euro jahrlich an Maklerge-
bithren.

Vorsicht vor Maklertricks

Wohnungssuchende miissen jetzt
aber aufpassen, dass sie nicht auf
Tricksereien hereinfallen. Vertragsge-
staltungen, durch die Mieter Auftrag-
geber der Wohnungsvermittlung und
so courtagepflichtig werden sollen,
gelten in der Regel nicht. Auch Bear-
beitungs-, Mieterwechsel- oder Ver-
tragsausfertigungsgebithren von oft
mehreren hundert Euro sind illegal.
Gelder, ohne deren Zahlung die Woh-
nung nicht zu bekommen war, kénnen
mithilfe des Mietervereins zuriickge-
fordert werden.

Mietenbremse im Streit

Schwierig ist die Situation in Sachen
Mietenbremse. In seit Juli 2015 abge-
schlossenen Mietvertrigen darf die
Miete nicht hoher als zehn Prozent tiber
der ortsiiblichen Vergleichsmiete liegen.
Das Gesetz sieht merkwiirdigerweise
keinerlei Sanktionen bei Verstofien vor.
Vermieter konnen also ungestraft wei-
terhin die hohen Mieten fordern, die
der Markt hergibt. Auf diese Moglich-
keit weisen die Vertreter des Grundei-

gentiimerverbands ausdriicklich hin.
Aus diesem Grund scheint dem Grund-
eigentiimerverband der vom Mieter-
verein angebotene MietpreisCheck ein
Dorn im Auge zu sein.

Der Check basiert auf den Mie-
tenspiegelmittelwerten und bietet fiir
Wohnungen mit durchschnittlicher
Ausstattung und Lage eine Orientie-
rungshilfe. Mieter konnen mit einem
Musterschreiben eine Einigung mit
ihrem Vermieter tiber die zu zahlende
Miete anstreben. Anstatt seinen Mit-
gliedern den Rat zu geben, diesen Brief
zu beantworten, gegebenenfalls die ver-
langte Miete wegen Besonderheiten des
Mietobjekts zu rechtfertigen, geht der
Hamburger Grundeigentiimerverband
gegen diese Mieterhilfe gerichtlich vor,
verbunden mit einer Schméhkampagne
gegen unseren Verein. Der Rechtsstreit
wird erst nach Erscheinen dieses Hefts
entschieden. Wir werden weiter berich-
ten, auch auf der Mitgliederversamm-
lung, zu der wir auf der folgenden Seite
einladen.

Grundeigentiimerverband
geht auf Barrikaden

Da einige Vermieter weiterhin hohe
Marktmieten fordern werden - geset-
zeswidrig, aber sanktionslos —, miissen
Wohnungssuchende das wohl oder tibel
zundchst akzeptieren, um eine Woh-
nung zu bekommen. Womaglich wer-
den sie dann als vertragsbriichig ange-
sehen, wenn sie sogleich nach Bezug der
Wohnung die Miethohe riigen und nach
rechtlicher Beratung auf das gesetzliche
Maf kiirzen. Hier fiirchtet der Mieter-
verein viel Streit in den Mietverhilt-
nissen. Tatsichlich sind aber nicht die
Mieter die Bosen, sondern solche Ver-
mieter, die die gesetzliche Regelung der
Mietenbremse ignorieren und damit die
Ursache des Streits setzen.

lhr Dr. Eckard Pahlke
Vorsitzender MIETERVEREIN ZU HAMBURG
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Einladung zur Mitgliederversammlung

des MIETERVEREINS ZU HAMBURG von 1890 1.V.

am Dienstag, 3. November 2015, 18.30 Uhr,

im CCH (Congress Center Hamburg), Saal 6, Am Dammtor,
20355 Hamburg. Mit U1-Bahn Stephansplatz oder S-Bahn
Dammtor gut zu erreichen, anschlieBend entweder durch die

8) Vorstandswahlen

Lobby des Radisson-Hotels oder links am Gebdude vorbei,

nach Eingang CCH 1. Saal links.

Tagesordnung:

1) Begriiflung von Ehrengésten und Ehrungen

langjahriger und verdienter Mitglieder

2) Referat Senatorin Dr. Dorothee Stapelfeldt zur

Wohnungs- und Mietensituation.

Anwesenheit ihres Staatsrats Matthias Kock

Antrége zur Tagesordnung miissen dem Vereinsvorstand spé-
testens am 20. Oktober 2015 vorliegen (§ 12 Ziff. 1 der Vereins-

satzung).

Wir freuen uns iiber Thr Kommen. Es wird bestimmt ein
anregender und informativer Abend in dem schénen Ambiente
des CCH. Fiir Getrinke wird gesorgt. Als Dank fiir Thr Interesse
erhalten Sie ein kleines Prasent. Bringen Sie bitte Thren Mitglieds-
ausweis mit, falls Sie ihn zur Hand haben. Alternativ gentigt Ihr

Personalausweis.

3) Geschiftsbericht des Vorsitzenden Dr. Eckard Pahlke

4) Kassenbericht der Schatzmeisterin
5) Bericht der Kassenpriifer

(iw/vs) Schimmel in Innenrdumen wirft
viele Fragen auf: Woher kommt er? Wie
kann er im Haus bekdampft werden?
Kann ich das selbst oder brauche ich
einen Experten? Muss bei einer Miet-
wohnung der Vermieter oder der Mieter
den Schimmel beseitigen?

as ,Netzwerk Schimmelberatung
Hamburg® will die in der Hansestadt
vorhandenen Beratungsangebote
(Mietrecht, Gesundheit, Bauphysik, Mik-
robiologie, Sachverstindigenwesen) biin-
deln und Ratsuchenden helfen, schnell den
richtigen Ansprechpartner zu finden. Am
Sonnabend, den 14. November 2015 findet
in der Verbraucherzentrale Hamburg der 3.
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Aktionstag ,,Schimmel*

Dr. Eckard Pahlke, Vorsitzender -
Siegmund Chychla, Stellvertretender Vorsitzender

6) Aussprache zu den Tagesordnungspunkten 3 bis 5
7) Entlastung des Vorstands

9) Kassenpriiferwahlen
10) Schlussworte des Vorsitzenden

Schimmelaktionstag des Netzwerks statt.

Der Mieterverein zu Hamburg, ver-
treten durch die Juristin Inge Wiirfel
(siehe Interview), ist eines von 13 Mit-
gliedern des Netzwerks. Weitere Infor-
mationen finden Sie unter www.netz-
werk-schimmelberatung-hamburg.de.
Die Offnungszeiten am 14. November
stehen noch nicht genau fest. Sie kénnen
aber der genannten Homepage oder der
Website des Mietervereins zu Hamburg
ab Ende September entnommen werden.

INTERVIEW:
MIETERVEREINS-JURISTIN
INGE WURFEL (FOTO)

ZUM THEMA SCHIMMEL

Vermieter trigt
die Beweislast

Welche Rolle spielt Schimmel in der tigli-
chen Beratung?

Bei dem Thema Wohnungsméngel
steht die Schimmelproblematik ganz oben
auf der Liste. Es vergeht kein Tag ohne eine
Beratung zu diesem Thema.

Ist es schwer festzustellen, welche Ursache
Schimmelbildung hat?

Zunichst muss man wissen, dass der
Vermieter die Beweislast fiir die Mangel-
ursache tragt. Er muss also, wenn die
Ursache nicht auf der Hand liegt (zum
Beispiel ein Leitungswasserrohrbruch)

die Mangelursache selbst abkldren oder
abkldren lassen. Dies kann sehr aufwendig
und kostspielig sein. Der Mieter sollte aber
gleichwohl und bevor er an den Vermieter
herantritt sein Heiz- und Liiftungsverhal-
ten Uiberpriifen, damit er nicht Gefahr liuft,
als Verursacher Regress fiir Sachverstandi-
genkosten leisten zu miissen.

Wie konnen sich Mieter effektiv wehren,
wenn ihre Wohnung von Schimmelsporen
befallen ist?

Es gilt der Grundsatz, dass Schimmel in
Wohnriaumen wegen der damit einherge-
henden Gesundheitsgefahrdung umgehend
fachgerecht beseitigt werden muss. Der
Mieter sollte unabhingig von seiner gesetz-
lich bestehenden Informationspflicht den
Vermieter umgehend informieren und um
fachgerechte Ursachenbeseitigung bitten,
gegebenenfalls mithilfe des Mietervereins.
Eigenhédndige Versuche, den Schimmel zu
beseitigen sind in der Regel nicht fachge-
recht und somit nicht ratsam.

Wie reagieren die Vermieter?

Die Standardreaktion des Vermieters
nach Anzeige eines Schimmelschadens
durch den Mieter lautet: ,,Ursichlich ist
falsches Heiz- und Liiftungsverhalten
des Mieters.“ Solange der Vermieter die-
se Behauptung aber nicht beweisen kann,
trifft ihn die Beweislast fiir die Mangelursa-
che und die Verpflichtung zur fachgerech-
ten Instandsetzung. M
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Dr. Eckard Pahlke, Siegmund Chychla und Paul Prief} bei der Pressekonferenz zur Mietpreisbremse (von links nach rechts). Foto: stahlpress

Streit bei der Durchsetzung der Mietpreisbremse

HAMBURG: GRUNDEIGENTUMERVERBAND CONTRA MIETERVEREIN

Von Volker Stahl

Weil nach dem Bestellerprinzip auch
die Mietpreisbremse fiir ganz Hamburg
eingefiihrt wurde, liegen bei der Woh-
nungswirtschaft und dem Grundeigen-
tiimerverband die Nerven blank.

uch auf dem Wohnungsmarkt gelten

die knallharten Regeln der freien

Marktwirtschaft — und zwar so lan-
ge, bis der Gesetzgeber seiner Verpflich-
tung zur Daseinsvorsorge nachkommt
und ihnen einen Riegel vorschiebt. Wenn
ein geringes Wohnungsangebot auf eine
grofle Nachfrage trifft, steigen die Prei-
se — vor allem in Ballungsgebieten wie
Hamburg und in Universititsstadten. Die
Erwerbskosten fiir Eigentumswohnungen
und Héuser schieflen ebenso rasant in die
Hohe wie die Mieten. Sichtbare Zeichen
dieser Entwicklung sind lange Schlangen
bei Wohnungsbesichtigungen, verzweifelte
Zimmergesuche an Ampelmasten oder in
Turnhallen campierende Erstsemester-Stu-
denten. Grofle Familien, Transferleistungs-
bezieher und Geringverdiener haben auf
dem freien Wohnungsmarkt keine Chan-
ce — und die Mietspirale dreht sich immer
weiter.

Auf diese dramatische Entwicklung
hat die Regierungskoalition im Bund
aus CDU/CSU und SPD, getrieben unter
anderem vom Deutschen Mieterbund, mit
einer Mietrechtsnovelle reagiert. Damit die
Mieten in stark nachgefragten Lagen nicht

ins Unermessliche, sprich: Unbezahlba-
re steigen und raffgierige Vermieter nicht
immer stirker alimentiert werden, trat die
Koalition auf die Bremse - die Mietpreis-
bremse. Das am 1. Juni in Kraft getretene
Bundesgesetz ermoglicht den Landerre-
gierungen eine Deckelung der Mieten bei
Neuvermietungen in stark nachgefragten
Gebieten. Auflerdem gilt von nun an das
Bestellerprinzip, das den Maklern bei der
Wohnungsvermittlung das grofle Geschift
beim Abkassieren der Mieter vermiesen
diirfte. Kiinftig zahlen Vermieter die Cour-
tage, wenn sie dem Makler die Wohnungen
zur Vermietung anhand geben. Eine gleich-
zeitige Beauftragung durch den Mieter ist
insoweit unschadlich.

Seit dem 1. Juli gilt die von den Eigen-
tiimerverbdnden lange mit harten Banda-
gen bekampfte Mietbremse auch in Ham-
burg, und zwar im gesamten Stadtgebiet
- so beschlossen vom rot-griinen Senat.
Von den in der Hamburgischen Biirger-
schaft vertretenen Parteien waren nur die
FDP und die AfD grundsitzlich dagegen.
»Die Mietpreisbremse kann nur ein tem-
porires Instrument sein, um von dem
angespannten Markt den Druck zu neh-
men’, begriindete die Hamburger Stadtent-
wicklungssenatorin Dorothee Stapelfeldt
(SPD) zuriickhaltend die Umsetzung der
Mietrechtsnovelle in der Hansestadt mit
Riicksicht auf die Immobilienverbande, die
mit dem Ausstieg aus dem erfolgreichen
»Blindnis fir das Wohnen“ gedroht hat-
ten, falls das Gesetz komme. In der Sache

blieben Biirgermeister Olaf Scholz (SPD)
und seine fiirs Wohnen zustdndige Senato-
rin aber hart: Gegen den Widerstand der
gesamten Wohnungswirtschaft setzte der
Senat die Mietpreisbremse in Form einer
Landesverordnung hamburgweit um, denn:
Nicht nur in Szenevierteln, sondern auch
in normalen Stadtteilen sind die Mieten in
den vergangenen Jahren deutlich gestiegen.
»Der Unterschied zwischen den Stadttei-
len besteht nur in der Lange der Schlange
der Wohnungssuchenden. In der Schanze
oder Ottensen stehen mindestens vierzig
Menschen, in den anderen Stadtteilen nur
zehn', sagt Siegmund Chychla, Stellvertre-
tender Vorsitzender des Mietervereins zu
Hamburg.

Mietpreisbremse gilt fiir
gesamtes Stadtgebiet

Wihrend der Mieterverein zu Ham-
burg von einer ,,guten Nachricht fiir Ham-
burgs Mieter® sprach, war das Geschrei bei
der Wohnungswirtschaft grofl. Axel Witt-
linger, Chef des Immobilienverbands Nord,
wetterte, bei der Mietpreisbremse handele
es sich um ein ,investitions- und markt-
feindliches Instrument® Ins gleiche Horn
blies Immobilienverbands-Vorstand Dirk
Wohltorf, der sich méchtig iber den ,,gra-
vierenden Eingriff in den freien Markt“
aufregte. Wohltorf war sich nicht einmal zu
schade, vom drohenden ,Verfall der Woh-
nungen® zu fabulieren, wenn Vermieter
bei Neuvermietungen ,,planwirtschaftliche
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Vorgaben® zu beachten hitten, falls sie die
Miete erhohen wollten.

Wie sehr die Deckelung der Mieten
an den Nerven derjenigen zehrt, die am
meisten vom sogenannten ,,freien Markt“
profitieren, hatten bereits die Wortmel-
dungen des Grundeigentiimerverbands bei
der Diskussion um die Mietpreisbremse
gezeigt. Der Chef des Hamburger Grundei-
gentiimerverbands Heinrich Stiiven drohte
damit, das in der Hansestadt mit mehr
als 6.000 jahrlichen Neubauten erfolg-
reiche ,,Biindnis fiir das Wohnen" plat-
zen zu lassen, falls die Mietpreisbrem-
se flichendeckend komme: ,Dann
werden wir aus dem Biindnis ausstei-
gen miissen.“ Grund: Das Instrument
zur Mietendeckelung verschrecke
potenzielle Wohnungsbau-Investoren.
Zudem sei die seinerzeit geplante und
jetzt umgesetzte Landesverordnung
sverfassungswidrig® Flankierend hatte
der Grundeigentiimerverband seinen
31.000 Mitgliedern in Hamburg emp-
fohlen, die Mietpreisbremse mit Tricks
zu unterlaufen, zum Beispiel durch das
Einschmuggeln von Staffelmieten in
die Vertrage.

Am Ende haben sich die Eigen-
timer- und Maklerverbidnde poli-
tisch nicht durchgesetzt. Sie gaben
die Schlacht verloren, nicht aber den
Krieg. Und sie dnderten ihre Taktik. Nun
nahmen sie Mieter- und Verbraucherschiit-
zer, die Mieter bei der Durchsetzung ihrer
Rechte unterstiitzten, ins Visier — verbal
und mit juristischen Mitteln, wie im Fall
des MietpreisChecks. Den Online-Service
hat der Mieterverein zu Hamburg mithil-
fe der IT-Spezialisten von der CODIAC
Knowledge Engineering GmbH (siehe
Interview) entwickelt, um allen Mieter-
haushalten auf Basis des aktuellen Ham-
burger Mietenspiegels die Moglichkeit zur
Uberpriifung zu geben, ob die vereinbarte
Miete iiber den einschldgigen Mittelwerten
des Mietenspiegels zuziiglich zehn Prozent
liegt.

MietpreisCheck unter
www.mieterverein-hamburg.de

»Dank dieses auch fiir Nicht-Mitglie-
der vorerst kostenfreien Services kénnen
Hamburgs Mieter ermitteln, ob der Ver-
dacht besteht, dass ihre Miete iiberhoht
ist, und viel Geld sparen®, sagt Dr. Eckard
Pahlke, Vorsitzender des Mietervereins zu
Hamburg. Ein interaktiver Frage- Antwort-
Dialog fithrt den Mieter schrittweise durch
das Programm. Der Mieter erhilt umge-
hend die Riickmeldung iiber eventuell zu
viel gezahlte Miete und dariiber, ob sich
eine Riige lohnt. Es besteht die Moglichkeit,
ein vorgefertigtes Musterschreiben auszu-
drucken, das an den Vermieter versendet
werden kann. Dabei ist schnelles Handeln
empfohlen, denn eine Riickforderung kann
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nur ab dem Zeitpunkt der Riige geltend
gemacht werden.

Gegen den MietpreisCheck hat der
Grundeigentiimer-Verband Hamburg
von 1832 e.V. am 6. Juli beim Landgericht
Hamburg einen ,,Antrag auf Erlass einer
Einstweiligen Verfiigung® gestellt — mit
dem Ziel, dass der Mieterverein den Check
aus dem Netz nimmt. Begriindung: Bei der
Ermittlung der Miethohe wiirden ,,mafi-

Mieterverein zu Hamburg
s Brvtucien Meiorbon DU
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Der MietpreisCheck auf der Website des Mietervereins

gebliche Parameter® wie die ,ortsiibliche
Vergleichsmiete nicht beriicksichtigt, die
Berechnung differenziere weder nach ,, Art,
Beschaffenheit noch nach der individuellen
Wohnlage der Objekte®, es liege zudem ein
»Eingriff in den eingerichteten und ausge-
tibten Gewerbebetrieb des Grundeigentii-
merverbands vor, weil sich der Service auch
an Vermieter richte. Auch wolle der Mie-
terverein mit ,falschen Ergebnissen® der
Online-Befragung neue Mitglieder gewin-
nen. Und weil den Nutzern durch angebli-
che Falschinformationen suggeriert werde,
dass meist ,wucherische bzw. iiberhohte
Mieten® gefordert wiirden, sei der Grund-
eigentiimerverband durch rufschidigende
Presseberichte ,,automatisch betroffen®. Er
fithle sich deshalb in seinem ,,Unterneh-
menspersonlichkeitsrecht® verletzt, wie in
feinstem Juristendeutsch formuliert nach-
zulesen ist. Beeindruckt von der teilweise
mehr als fragwiirdigen Argumentation
und offenbar unsicher in Hinblick auf die
gednderte Gesetzeslage, sah sich eine Wett-
bewerbskammer des Landgerichts Ham-
burg veranlasst, den MietpreisCheck ohne
Anhorung des Vereins einstweilen zu ver-
bieten.

Mieterverein ldsst sich
nicht einschiichtern

Doch der Mieterverein lie§ sich nicht
einschiichtern und legte Widerspruch ein.
Darin kontert er den Antrag des Grundei-
gentiimerverbands neben dem Hinweis auf

formale Fehler bei der falschen Bezeich-
nung der Vereinsvertretung sowohl auf
Seiten des Mietervereins als auch des
Grundeigentiimerverbands in den zentra-
len Punkten:

Die Wettbewerbskammer des Landge-
richts Hamburg ist nicht zustandig, weil
der Mieterverein und der Grundeigentii-
merverein keine Wettbewerber im Sinne
des Gesetzes tiber den unlauteren Wettbe-

werb sind. Weil der Mieterverein kein
»Unternehmen®, sondern ein nicht
gewinnorientierter und vor allem dem
Gesamtinteresse verpflichteter ,Ideal-
verein® ist, scheidet nach hochstrich-
terlicher Rechtsprechung ein Konkur-
renzverhaltnis zu einem Grundeigen-
timerverband aus. Absurd erscheint
auch der Vorwurf, der den Mietern
angebotene und im Internet fiir jeder-
mann zugéngliche Check wiirde sich
an Wohnungseigentiimer und Mit-
glieder des Grundeigentiimerverbands
richten und damit in den ,,eingerichte-
ten und ausgetibten Gewerbebetrieb“
eines ,Idealvereins®, was der Grundei-
gentiimerverband nach seiner Satzung
sein soll, eingreifen.

Geradezu abenteuerlich erscheint
auch die Behauptung des Grundeigen-
timerverbands, der Hinweis des Mie-
tervereins darauf, dass bei 70 bis 80

Prozent der tiber Internetportale angebote-
nen Mietwohnungen der Verdacht bestiin-
de, dass die Mietpreisbremse nicht beach-
tet worden sei, fithre zur Verletzung seines
»Unternehmenspersonlichkeitsrechts. Der
Grundeigentiimerverband will offenbar
nicht zu Kenntnis nehmen, dass gerade
dieser vom Mieterverein angeprangerte
Zustand auf dem Mietwohnungsmarkt den
Gesetzgeber veranlasst hat, die Mietpreis-
bremse zu erlassen und in Hamburg ein-
zufithren. Wenn ein vermeintlicher Eingriff
in das vorstehend genannte Recht erfolgt
sein soll, dann allenfalls von dem Gesetz-
geber. Daraus folgt, dass vergleichbar mit
dem Verhéltnis der Gewerkschaften zu den
Arbeitgeberverbianden die Annahme eines
Wettbewerbsrechts rechtlich nicht haltbar
sei.

Der Antrag sei weiter unzuléssig, weil
die Forderung, die ortsiibliche Miete in den
Check aufzunehmen, was erst nach mehre-
ren Gerichtsinstanzen rechtskraftig festge-
stellt werden kann, wegen der sich daraus
ergebenden Unbestimmtheit nicht voll-
streckbar ist. Der Check fiithrt auch nicht zu
falschen Ergebnissen, wie der Grundeigen-
tiimerverband dem Gericht weismachen
will. Richtig ist vielmehr, dass der Mieter
sich durch Eingabe seiner Wohnungsdaten
innerhalb weniger Minuten dariiber infor-
mieren kann, ob seine Miete mehr als zehn
Prozent {iber den Mittelwerten des Mieten-
spiegels liegt und er mit dem vorgefertig-
ten Schreiben den Vermieter kontaktieren
sollte, um mit der schriftlichen Riige keine



finanziellen Nachteile im Fall einer Miet-
riickforderung zu erleiden. Der Check ist
auch deshalb nicht falsch, weil dort die vom
Vormieter gezahlte Miete nicht berticksich-
tigt wird. Das ergibt sich schon daraus, dass
die gesetzlichen Ausnahmen ausdriicklich
nicht Grundlage der Berechnung sind und
nicht sein miissen, weil Mieter gewdhn-
lich nicht tber hellseherische Fahigkei-
ten verfiigen. Hinzu kommt, dass die im
Anschreiben an den Vermieter enthalte-
ne Riige die gesetzlichen Anforderungen
beriicksichtigt.

»Die gerichtliche Auseinander-
setzung und die verbalen Entgleisungen
des Grundeigentiimerverbands gegen-
tiber dem Mieterverein zu Hamburg

INTERVIEW

zeigen deutlich, dass der Verband Angst
vor Instrumenten hat, die es Mietern
moglich machen, die iiberhohten, gegen
die Mietpreisbremse verstoflenden Mie-
ten zuriickzufordern®, sagt Chychla. Der
Verband habe Angst vor Transparenz
und vor der Aufdeckung des Umstands,
dass die weit iiberwiegende Anzahl der
Mietangebote in den Portalen gegen die
Mietpreisbremse verstofit. Er habe Angst
vor Information der Mieter, Angst davor,
dass die Mieter sofort in der Lage ver-
setzt werden sollen, iiberhohte Mieten
zu riigen. Er habe auflerdem Angst vor
Riickerstattung der {iberhohten Mieten
und vor der Offenlegung der Tatsache,
dass nicht nur im Schanzenviertel, son-

,» Online-Services wie der
MietpreisCheck sind transparent
und sorgen fiir Aufklarung*

Mit Paul H. Prief3 von der CODIAC Know-
ledge Engineering GmbH sprach M}-
Redakteur Volker Stahl iiber den Miet-
preisCheck. Der neue Online-Service des
Mietervereins zu Hamburg wird eifrig
genutzt.

Seit Juli 2015 ist MietpreisCheck als Online-
Service verfiigbar. Wie ist die Resonanz?

Uberwiltigend! Bereits in den ersten
24 Stunden hatten sich rund 1.000 Inte-
ressierte registriert. Diese Zahlen zeigen
das Interesse und die hohe Akzeptanz der
Hamburger sowie die Reichweite der neuen
Online-Services.

Was bezweckt und an wen richtet sich der
MietpreisCheck?

In Hamburg gilt ab dem 1. Juli 2015 die
sogenannte Mietpreisbremse. Das Angebot
richtet sich deshalb zunéchst an alle Ham-
burger Haushalte mit einem Mietvertrag
ab diesem Zeitpunkt. Damit kénnen die
Nutzer des zunéchst kostenlosen Diensts
auf einfache und flexible Weise feststellen,
wie sich die verlangte Miete zum aktuellen
Hamburger Mietenspiegel verhilt. Soll-
te der Check ergeben, dass die Miete den
Mittelwert des einschldgigen Felds des
Mietenspiegels um mehr als zehn Prozent
uiberschreitet, kann der Mieter mit dem
vorbereiteten Schreiben die Hohe der
Miete beim Vermieter riigen. Damit wird
sichergestellt, dass in Falle eines Verstof3es
gegen die Mietpreisbremse die iiberhohten
Mieten ab dem Zeitpunkt der Riige riicker-
stattet werden. Dartiber hinaus wird Inte-
ressenten, die auf Mietwohnungs-Portalen

nach einer neuen Bleibe suchen, eine erste
Einschitzung der Miethohe ermoglicht.

Sind weitere Online-Services geplant?

Ja. Gemeinsam mit den Mietrechts-
experten des Mietervereins zu Hamburg
erweitern wir das Online-Angebot konti-
nuierlich. Wir sind zuversichtlich, dass wir
schon bald die nachsten Services bereitstel-
len konnen.

Welche Vorteile ergeben sich daraus?

Die Bereitstellung rechtlicher Infor-
mationen iiber das Internet bietet gleich
mehrere Vorteile. Dazu zéhlen vor allem
der einfache und bequeme Zugang und die
zeit- und ortsunabhéngige Verfiigbarkeit
der Information. Online-Services schaffen
Transparenz und sorgen fiir Aufklarung in
der Bevolkerung.

Ist es kompliziert, die Online-Services durch-
zufiihren?

Im Gegenteil. Wir haben viel Wert auf
die sogenannte Usability gelegt. Das bedeu-
tet, dass wir viel Arbeit in einen strukturier-
ten und klaren Aufbau der Losung gesteckt
haben. Zusitzlich stehen umfangreiche
Hilfestellungen fiir die Anwender bereit.
Wir arbeiten beispielsweise mit Hilfetexten
und Musterdokumenten, um die Mieterin-
nen und Mieter bei der Beantwortung der
Fragen zu unterstiitzen.

Wie bewog Ihr Unternehmen dazu, sich mit

Mieterangelegenheiten zu beschiftigen?
Das Prinzip unserer Lésungen basiert

auf den ,groflen Zahlen® Das bedeutet,

MIETERVEREIN AKTUELL ®

dern im gesamten Stadtgebiet iiberhohte
Neuvermietungsmieten kassiert werden.
Und er habe schliefllich Angst davor, dass
das Gutachten, welches die Stadt mit der
Wohnungswirtschaft zum angespannten
Wohnungsmarkt in Auftrag geben will,
uberfliissig werden konnte.

Nun wird sich der aufmerksame Leser
fragen: Wenn aber ein Grundeigentiimer
sich gesetzestreu verhalt und die Mietpreis-
bremse sowie andere Normen beachtet —
wovor sollte er dann Angst haben? Fakt ist:
Sollte der MietpreisCheck bei der Feststel-
lung seines gesetzeskonformen Verhaltens
behilflich sein, dann wird er den Check
sogar als transparentes Hilfsmittel nutzen
koénnen. M

Foto: Nadine Grenningloh

dass wir eine ausreichend grofle Anzahl
an Nutzern haben miissen, damit sich der
Aufwand fiir die Erstellung und die Pfle-
ge der Inhalte rechnet. Nur so konnen wir
unser Preisniveau dauerhaft niedrig halten
und allen sozialen Schichten den Zugang
zu rechtlichen Informationen erméglichen.
Bei knapp 22 Millionen Mietverhiltnissen
in Deutschland ist der Informationsbedarf
grofl. Gerade der Rechtsdienstleistungs-
markt ist im Vergleich zu anderen Bran-
chen noch stark durch analoge Strukturen
und Prozesse geprégt. Die Digitalisierung
des Rechts wird die Branche in den nachs-
ten Jahren stark verandern. Wir haben den
Trend frithzeitig erkannt und in die Ent-
wicklung von geeigneten Verfahren und
Methoden investiert.

Welche Leistungen hat Ihr Unternehmen
noch im Portfolio?

CODIAC hat sich auf Verfahren und
Methoden spezialisiert, die die Digitalisie-
rung und Ubertragung von Expertenwissen
an ein breites, fachfremdes Publikum erlau-
ben. Neben dem Mietrecht sehen wir wei-
tere Anwendungsmaglichkeiten beispiels-
weise in den Bereichen Verbraucherrecht,
Arbeits- und Sozialrecht sowie Reise- und
Verkehrsrecht.
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Hamburger Quartiere (18): Altstadt

LEERSTAND TROTZ WOHNUNGSNOT - KAUM SOZIALWOHNUNGEN BEIM NEUBAU

Von Dr. Rainer Kreuzer

»Mich haben schon viele Passanten
gefragt, wo hier iiberhaupt die Alt-
stadt ist“, erzahlt Anwohner Hartmut
Gerbsch. Viel sei von ihr nicht mehr zu
sehen. Zuerst der Grofle Brand 1842,
dann der Zweite Weltkrieg und schlief3-
lich die Abrisspolitik der Nachkriegsse-
nate hétten den historischen Stadtkern
weitgehend zerstort.

erbsch selbst wohnt in einem der
G wenigen erhaltenen Altbauten aus
dem Jahre 1891, gegeniiber der
Speicherstadt. Um die Ecke, in der Rei-
merstwiete, sind auch die sanierten Fach-
werkhéuser von 1633 noch bewohnt. Nur
wenige Meter nordlich zeugt ein Beton-
kastenhaus der SAGA GWG vom Stil der
1980er-Jahre. Daneben stehen die Krine fiir
183 Neubauwohnungen. Auf der Cremon-
Insel investiert die Meag, der gemeinsame
Vermogensverwalter der Versicherungen
Munich Re und Ergo, in ein ,Wohnen auf
hochstem Niveau, wie Makler Dr. Wentzel
wirbt. ,,Grof8ziigig im Zuschnitt und licht-
durchflutet dank grof3tenteils bodentiefen
Fenstern.“ In die ,kleine Idylle im Herzen
der Stadt kénnen schon ab Herbst die ers-
ten gutbetuchten Mieter einziehen - fiir
Nettokaltmieten
zwischen 15 und 18
Euro pro Quadrat-
meter. Nur 16 Woh-
nungen werden mit 6ffentlicher Forderung
finanziert.
Bankguthaben und Staatsanleihen ren-
tieren sich fiir die Versicherungen kaum
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Wo ist denn hier iiberhaupt
die Altstadt?

noch. Der hochpreisige Wohnungsbau
soll nun helfen, auf Kosten der Mieter
die Zinsliicke zu schlieflen. Darauf hoffte
auch die Arzteversorgung Niedersachsen
beim Bau ihres neuen Katharinenquartiers
neben der historischen Kirche. Schon seit
Anfang 2014 versucht sie, thre 131 Woh-
nungen teuer zu vermieten. Doch trotz
der Wohnungsnot steht laut Angebotsliste
noch immer etwa ein Viertel leer. ,,Das ist
ja kein Wunder*, erklart Nachbarin Regina
Simon. ,,Die Wohnungen liegen nahe der
Willy-Brandt-Stra-
Be und sind sehr
teuer.“ Zwischen
13,80 und 17,50
Euro netto kalt pro Quadratmeter. Damit
die Mieter nach ihrem Einzug nicht gleich
wieder fliichten, miissen sie sich zu einer
zweijahrigen Mindestmietzeit verpflich-
ten. Vorzeitige Kiindigungen werden nur
akzeptiert, ,wenn Sie vom Arbeitgeber in
eine weiter entfernte Stadt versetzt werden
und dies schriftlich bestatigt bekommen®
Ansonsten ist ein ,solventer Nachmieter®
fiir eine vorzeitige Kiindigung notig, wie
es auf der Website von Makler Witthoft
Immobilien heif$t. Der vom Senat verspro-
chene Drittelmix, der 33 Prozent Sozial-
wohnungen beim Neubau vorsieht, wird
hier auf groteske Wiese konterkariert.
»Der Mix an
geférdertem und
frei finanziertem
Wohnen mit Eigen-
tumswohnungen fillt in der Altstadt etwas
schwerer als in der Neustadt oder anders-
wo', rdumt Arik Willner, Sprecher des Bau-
ausschusses im Bezirk Mitte, ein. ,Da die

Wohnen auf sozial niedrigem
Niveau trotz hoher Preise

1

e

Geschiftsmodelle fiir Immobilien meistens
auf gewerbliche Nutzung zielen, sind gefor-
derte Wohnungen finanziell kaum attrak-
tiv.“ Der Bezirk habe aber auch schon Pline
abgelehnt, die zu 100 Prozent Eigentums-
wohnungen vorsahen.

Im Katharinenquartier habe der Inves-
tor den Markt ,,massiv {iberschatzt®, kriti-
siert der SPD-Abgeordnete.

Trotz dieser hochpreisigen Objekte sei
die Altstadt nach wie vor ,eher im sozi-
al niederen Bereich angesiedelt®, beob-
achtet Anwohner
Gerbsch. Mit 214
Sozialwohnun-
gen, 19 Prozent am
Gesamtbestand, lag der Anteil des gefor-
derten Wohnraums 2013 doppelt so hoch
wie auf Landesebene. Nach den Zahlen
des Statistikamts Nord lduft allerdings bei
einem Viertel der Sozialwohnungen die
Bindung bis 2019 aus.

~Wichtig ist, dass in der Altstadt nicht
nur Luxus entsteht, sondern auch bezahl-
barer Wohnraum?, fordert deshalb Sieg-
mund Chychla, Geschéftsfithrer des Mie-
tervereins zu Hamburg. Der von der Stadt
vorgesehene sogenannte ,,Drittelmix“ sei
der richtige Weg. ,, Auf stadtischen Grund-
stiicken und bei angestrebter Befreiung
von den geltenden Bauplidnen auf privatem
Grund sollte die Zahl der Sozialwohnun-
gen noch hoher ausfallen®, so Chychla.

Die von Biirgermeister Olaf Scholz
schon seit 2011 angeschobene Wiederbele-
bung der Altstadt begriifit der Mieterverein,
nachdem in den 1950er-Jahren die City als
»Geschdftsgebiet” ausgewiesen worden war.
Frithere Senate verfolgten eine klare raum-
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liche Trennung zwischen Arbeit, Konsum
und Wohnen. Kaufhéuser, Ladenpassagen
und Biiros: nach Feierabend kehrt noch
immer gespenstische Stille in die Altstadt
ein. Im gesamten, dicht bebauten Viertel
wohnten laut Statistik 2013 nur noch knapp
1.700 Einwohner.

Die sechsspurige Wil-
ly-Brandt-Strafle durch-
schneidet das Quartier
von West nach Ost. Thr
entlang ragen glédserne und graue Biiroklot-
ze in den Himmel. Fiir Altstadttouristen
sehenswert wird es erst wieder in Richtung
Hauptbahnhof. Das monumentale Kon-
torhausviertel mit dem berithmten Sprin-
kenhof und Chilehaus wurde erst kiirzlich
als Weltkulturerbe anerkannt. Siidlich der
Monckebergstrafle finden sich sogar Miet-
wohnungen, kleine Einzelhdndler mit aus-

Biiroklotze und eine
§8Ch$$ urige Stra/3e Hochhduser gegeniiber
in der Nachbarschaft der Markthalle. Auch sie

Teurer Kastenbau
im Katharinen-
quartier;
Verkehrsachse
Willy-Brandt-
Strafie;

die Reimerstwie-
te mit Fachwerk;
der Sprinkenhof
—ein Weltkultur-
erbe (von links
nach rechts).
Fotos: Kreuzer

gefallener Ware, ruhige Straflen und endlos
viel Backsteingemauer.

Architekt Rudolf Klophaus hatte nicht
nur in den 1920er- und 1930er-Jahren
einige der heute hochgepriesenen Kon-
torhduser entworfen, sondern auch in
den 1950er-Jahren die
vier grauen City-Hof-

stehen unter Denkmal-
schutz. Doch das Bezirksamt Mitte will in
zwei Jahren die Tiirme verlassen und sich
in der Neustadt ansiedeln. Ob danach die
Denkmiler erhalten oder abgerissen wer-
den, steht noch in den Sternen. Die Stadt
will sie fiir mindestens 20 Millionen Euro
verkaufen und hat in ihrer Ausschreibung
beide Moglichkeiten angeboten. Noch
ist das Verfahren offen. In beiden Fillen

,,Vision vom Flanieren
auf der Willy-Brandt-Strafe*

Von Frank Engelbrecht

Ich wohne bereits seit zwolf Jah-
ren direkt neben der Katharinenkirche
und erlebe im Moment unglaublich viel
Bewegung in unserem Viertel. Durch den
umfangreichen Neubau von Wohnungen
diirften rund 500 bis 600 Bewohner neu
hinzukommen. Das ist ein sehr deutliches
Signal fiir das Wohnen in der Altstadt.

In den 1980er-Jahren gab es schon ein-
mal einen Anlauf, den Wohnungsbau im
Zentrum wiederzubeleben. Aus dieser Zeit
stammt noch die Sozialbausiedlung bei mir
um die Ecke, deren Mietpreisbindung aller-
dings in absehbarer Zeit auslauft. Die Woh-
nungen im jetzt neu gebauten Katharinen-
quartier werden bereits seit Anfang 2014
vermietet. Doch leider lauft die Belegung
nur sehr schleppend. Obwohl die Hauser
architektonisch sehr schon geworden sind,
erweisen sich die hochpreisigen Mieten

an dieser Stelle als sehr schwierig. Es gibt
dort Wohnungen, fiir die Mieter mit Gara-
genstellplatz und allem rund 3.000 Euro
monatlich zahlen. Das birgt die Gefahr,
dass es gar nicht so leicht sein wird, eine
lebendige Nachbarschaft herzustellen.

Mein Wunsch wire es, dass kiinftig
nicht nur einfach Wohnungen gebaut wer-
den, sondern dass dabei immer auch der
Aspekt des Gemeinwesens berticksichtigt
wird. Bautrdger, Altmieter und kiinftige
Neubewohner sollten méglichst frithzeitig
in einen gemeinsamen Prozess einbezogen
werden, damit spéter einmal eine lebendige
Gemeinschaft entstehen kann. Auch selbst-
verwaltete Wohnprojekte sollten hier Platz
finden.

Eine Chance, die sich durch den Woh-
nungsbau jedoch erdffnet, ist, dass die
Innenstadt endlich wieder zusammen-
wichst. Meine Vision ist, dass Schneisen
wie die Willy-Brandt-Strale in zehn Jahren
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will der Senat neuen Wohnraum schaf-
fen. Sofern die Hochhéuser erhalten und
saniert werden sollten, verlangt der Aus-
schreibungstext, dass der neue Eigentii-
mer 19 Prozent der Bruttogeschossfliche
als Wohnraum gestaltet. Im Falle eines
Abrisses muss der Neubau zu 30 Prozent
bewohnt werden. ,,Es ist nachzuweisen,
dass mindestens 30 Prozent des Wohnan-
teils als 6ffentlich geforderter Wohnungs-
bau errichtet werden®, fordert der Lan-
desbetrieb Immobilienmanagement und
Grundvermégen zusitzlich.

Soziales Wohnen am Klosterwall?
Die dréhnende Asphaltwiiste zwischen
Hauptbahnhof, Autobahnzubringer und
City-Tunnel gehort zu den lautesten Orten
in der ganzen Stadt. Zumindest fiir teure
Luxuswohnungen scheint das City-Hof-
Geldnde kaum geeignet zu sein.

verschwunden sind und anstelle von Autos
die Menschen, die hier wohnen, flanieren
und arbeiten, den MafSstab setzen fiir das
Leben in Hamburgs Innenstadt.

Der Autor ist Gemeindepastor in der
evangelischen Kirchengemeinde St. Katharinen.
Foto: Kreuzer
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Noch Luft nach oben

SAGA GWG:
EINE BESTANDSAUFNAHME
AUS MIETERSICHT

Von Dr. Rolf Bosse

ie SAGA Siedlungs-Aktiengesell-

schaft Hamburg bildet zusammen

mit ihrem Tochterunternehmen,
der GWG Gesellschaft fiir Wohnen und
Bauen mbH, das grofle stiddtische Woh-
nungsunternechmen SAGA GWG, kurz:
SAGA. Beim Stobern durch den Internet-
auftritt findet sich neben einem Bestand
von 130.000 sehr unterschiedlichen Woh-
nungen eine Vielfalt geschiftlichen Enga-
gements, die erklirte Verpflichtung zu
sozialer Verantwortung und zur Einhaltung
gesellschaftlicher Werte. Die SAGA will
mehr sein als nur ein Anbieter von Wohn-
raum - erst recht kein profitgesteuertes
Wohnungsunternehmen, das auf Kosten
der Mieter und der Substanz des Bestands
die Renditen von Aktiondren erhoht.
Demgemif3 wird in den Wohnungsbestand
investiert, sowohl bei Modernisierungen
als auch bei der Instandsetzung. Zugleich
sollen Mieter als Kunden und Menschen
wahrgenommen, angemessen und respekt-
voll behandelt werden. Das kostet Mitarbei-
ter, Zeit und Geld. 893 Mitarbeiter sind fiir
das Wohnungsunternehmen tatig — genug,
um sich angemessen um die Sorgen und
Note der Mieter zu kitmmern? Wird die
SAGA bei der Bewiltigung der alltdglichen
Herausforderungen, welche die Bewirt-
schaftung und Verwaltung eines solchen
Wohnungsbestands mit sich bringen, ihren
selbst gesteckten Anspriichen gerecht?

Erfahrungen aus der
eratungspraxis:

Wohnraumversorgung

Die SAGA als stadtisches Wohnungs-
unternehmen steht bei der Wohnraumver-
sorgung fiir diejenigen, die sonst keinen
Zugang zu Wohnraum haben, in beson-
derer Verantwortung. Zwar wird diese
Verantwortung gesehen, die herrschen-
de Wohnungsnot in Hamburg fiihrt aber
dazu, dass auch die SAGA zu wenig Wohn-
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raum fiir diejenigen bietet, welche ihn am
dringendsten brauchen. Dies sollte bei der
Entscheidung, welcher Wohnraum in den
nédchsten Jahren neu gebaut werden soll,
beriicksichtigt und die Anstrengungen,
jedem Bediirftigen Wohnraum zu vermit-
teln, verstarkt werden.

Mietpreispolitik

Laut Geschiftsbericht ist eine moderate
Mietpreispolitik Teil des Bewirtschaftungs-
konzepts. Die durchschnittlichen Netto-
mieten sollen unterhalb der Mittelwerte des
Mietenspiegels liegen. Die Durchschnitts-
miete liegt bei 6,25 Euro je Quadratmeter
im freifinanzierten Wohnraum - ein fiir
Hamburg niedriger Wert. Gleichwohl sorgt
die standige Erhohung der Mieten fiir Stei-
gerungen auch des Mietenspiegels selbst.
Eine stirkere Beschrankung der Zielmie-
ten wire fiir jeden einzelnen Mieter und fiir
die Mietpreisentwicklung in Hamburg ein
Gewinn. Es besteht auch noch Luft nach
unten: Die bekannten Mieterhchungen ori-
entieren sich stets am Mittelwert des Mie-
tenspiegels. Ausnahmen bilden Wohnun-
gen, deren offentliche Forderung kiirzlich
ausgelaufen ist und deren Miete weit unter
dem Mittelwert liegt. Dort nutzt die SAGA
die mogliche Erhéhung von 15 Prozent
innerhalb von drei Jahren jedenfalls nicht
in einem Schritt aus. Dafiir kommen die
Mieterh6hungen in diesen Fillen regelma-
Big, alle 15 Monate. Fiir Reihenhéuser wird
die Miete mithilfe von Vergleichsobjekten
aus dem eigenen Bestand eingeschitzt.
Hier liegt die Vermutung nahe, dass fiir
seit langem vermietete Wohnungen Ver-
gleichswohnungen benannt werden, die
noch nicht lange neu vermietet und damit
deutlich teurer sind. Die Marktmiete wiirde
die Bestandsmiete {iber Gebiihr beeinflus-
sen. Auch hier kann mehr auf eine modera-
te Preisentwicklung geachtet werden.

Nebenkosten
Fehler bei einer Nebenkostenabrech-
nung geschehen immer wieder. Auch bei

der SAGA passiert es, dass zum Beispiel
die Heizkosten mehrerer Jahre aufgrund
von Schitzungen zu gering berechnet wer-
den und dann in einem spéteren Jahr die
nicht abgerechneten Verbrauche umgelegt
werden. Auf Intervention des Mieterver-
eins wurden die Werte nun korrigiert und
angepasst, die Mieter wurden um circa
6.000 Euro entlastet. In solchen und ande-
ren Fallen kommt es oft zu einer angemes-
senen Einigung mit der SAGA. Auf der
anderen Seite werden die Mietkosten fiir
die Rauchwarnmelder nach wie vor umge-
legt, obwohl das Hamburger Landgericht
auf dem Weg war, diese Praxis fiir unzulés-
sig zu erkldren und nur die Riicknahme der
Berufung durch die SAGA dies verhindert
hatte. Keine gliickliche Losung fiir dieses
Problem, so gilt fiir die SAGA zunichst:
Jede Nebenkostenabrechnung ist falsch,
zumindest mit Blick auf die Rauchwarn-
melder!

Modernisierung

Die Modernisierungsaktivititen der
SAGA sind zahlreich: Der Bestand wird
wéirmegeddmmt, mit neuen Bidern, Hei-
zungen, Balkonen oder gleich neuem
Grundriss ausgestattet, Bleileitungen wer-
den erneuert, Dachgeschosse zu Wohnun-
gen ausgebaut. Grofle Belastungen fiir die
Mieter, aber auch fiir die Mitarbeiter der
Geschiftsstellen und ausfithrenden Firmen
bringen vor allem Projekte mir mehreren
Hundert Wohnungen mit sich, die straff
nacheinander bearbeitet werden sollen.
Zwar unterstiitzt die WSH Wohnservice
Hamburg, eine Tochtergesellschaft der
SAGA mit dem Zweck, soziale Dienstleis-
tungen zu erbringen, die Mieter bei solchen
Baumafinahmen, das Angebot erscheint
aber zu gering, die Personaldecke zu diinn.
Der Mieterverein betreut und begleitet
zahlreiche Mitglieder in sehr unterschied-
lichen Wohnanlagen. In allen Fillen zeigt
sich: Den Mietern fallt es zu, ihre Ansprii-
che, Wiinsche, Vorstellungen und Bediirf-
nisse konkret mitzuteilen, in Erinnerung zu



bringen und auf ihre Umsetzung zu achten.
Eine Beteiligung der Mieter bereits bei der
Planung einer Baumafinahme kann uner-
freuliche Erlebnisse wihrend der Arbeiten
vermeiden. Dazu sind aber eine stiarkere
personelle Ausstattung und ein lingerer
Vorlauf der Mafinahmen erforderlich.
Auch der Umgang mit Umweltgiften wie
Asbest ist aus der Perspektive der Mieter
unzureichend. Informationen fehlen in der
Ankiindigung der Baumafinahmen; Hin-
weise, wie sich die Mieter zur Vermeidung
von gesundheitlichen Risiken verhalten
sollen, erfolgen nicht oder nur rudimen-
tar. Um nicht missverstanden zu werden:
Die Mitarbeiter der SAGA bemiihen sich,
die Mafinahmen verniinftig und zumutbar
durchzufiihren, stoflen aber bei der Masse
der Vorhaben erkennbar an Grenzen. Es
miissen sich die Grundvoraussetzungen
fiir die Planung und Durchfithrung von
Modernisierungsmafinahmen dndern, um
die Situation sowohl der Mieter als auch
der Mitarbeiter zu verbessern. Dies ver-
ursacht Mehrkosten, wiirde einem stadti-
schen Wohnungsunternehmen aber gut zu
Gesicht stehen.

Mangel

Im Beratungsalltag kommen Ausei-
nandersetzungen iitber Méingel und ihre
Ursache immer wieder und vor allem beim
Thema Schimmel vor. Zu wenig geheizt
und geliiftet, so die Geschiftsstelle. Alte
und nicht mehr schlagregensichere Fas-
saden, ein wasserdurchlissiges Fugennetz
oder im Laibungsbereich unzureichend
geddmmte Fenster werden selten im ersten
Kontakt beriicksichtigt. Gleichwohl wird
ein Maler geschickt, der den sichtbaren
Schaden beseitigt. Die dahinter liegenden
Ursachen, Wirmebriicken und marode
Bauteile, werden oft erst im Rahmen der
Modernisierungsmafinahme bearbeitet,
dann wird gedimmt. Kleinere Mingel,
deren Beseitigung offensichtlich Aufgabe
des Vermieters ist, werden umgehend erle-
digt. Andere Mingel, zum Beispiel undich-

te Fenster, abgenutzte Fuflboden, deren
Beseitigung hohere Kosten auslost, miissen
je nach Fall mit mehr oder weniger Druck
verfolgt werden.

Nachbarschaftsstreitigkeiten

Oft fithlen sich Mieter durch das Ver-
halten ihrer Nachbarn gestort oder sogar
gemobbt. Unterschiedliche Lebensge-
wohnheiten, wenig Schallschutz, ein Streit
an der Wohnungstiir - es kann viele Ursa-
chen geben. Der Mieterverein versucht zu
vermitteln, haufig jahrelang, zum Frust der
betroffenen Mitglieder, die sich ohnméch-
tig und hilflos fithlen. Der SAGA fillt die
Aufgabe zu, sich in Konflikte zwischen
Nachbarn einzubringen und ein Konzept
fir Vermittlung und Schlichtung zu ent-
wickeln und anzubieten. Mediation kommt
bisher als Angebot nur bei Modernisie-
rungsmafSnahmen vor. Hier besteht defini-
tiv Nachholbedarf.

Wohnungswechsel

Ein Service der SAGA ist der Woh-
nungswechsel im Bestand. Anlass, dem
wechselwilligen Mieter abzuverlangen, die
eigene Wohnung in einem gut renovierten
Zustand zuriickzugeben, auch wenn sie vor
Jahren renovierungsbediirftig iibernom-
men wurde oder die vertragliche Regelung
zu den Schonheitsreparaturen unwirksam
ist. Hier tauchen in der Beratungspra-
xis Fille auf, bei denen der Umfang der
geforderten Mafinahmen unangemessen
erscheint. Nach der vermittelnden Inter-
vention des Mietervereins kann meist eine
verniinftige Losung gefunden werden. Hier
sollte vonseiten der Geschiftsstellen bei
den Bedingungen fiir einen Wohnungs-
wechsel von vornherein mehr Augenmaf}
gezeigt werden.

Mietende

Endet ein Mietverhiltnis, wird dem
Mieter oft nach der Vorabnahme eine lan-
ge Liste mit Aufgaben gegeben. Auch hier
kommt die Frage nach der Wirksamkeit
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der Renovierungsklausel ins Spiel, zugleich
werden langjahrige Mieter aufgefordert,
einst montierte Heizungen oder ganze
Bader wieder zu entfernen. Dies tiberfor-
dert viele dltere Mieter gesundheitlich und
finanziell, zugleich wird die Wohnung in
vielen Fillen ohnehin vollstandig saniert.
Es ist wie beim Wohnungswechsel: Ange-
messene Forderungen an die Mieter diirfen
selbstverstindlich gestellt werden, es bedarf
aber zu oft der Intervention des Mieterver-
eins, um eine gute Losung zu finden.

Fazit

Hamburg kann froh sein iiber die
SAGA, die mit ihrem Angebot an Wohn-
raum die Versorgung der Bevolkerung
sichern hilft. Die SAGA kann aber noch
viel tun, um das Wohnungsunternehmen
zu sein, das es nach seiner eigenen Selbst-
darstellung sein mochte. Vor allem im
Bereich des Zusammenlebens und bei
Modernisierungsmafinahmen besteht
beim Personal Nachholbedarf. In anderen
Bereichen, zum Beispiel bei Mieterho-
hungen, Wohnungswechsel und Mieten-
de, ist das Wohnungsunternehmen gefor-
dert, die eigenen

Anspriiche an die
soziale Bewirt-
schaftung des
Bestands stdrker
umzusetzen.

An der Eckernforder
Straf3e (Altona Nord,
linke Seite oben) und
der Damaschkestrafie
(Harburg, links) hat
die SAGA GWG ihren
Bestand aufwendig
modernisiert.

Fotos: stahlpress
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Besser als der Ruf

JENFELD: GRAUE BETONKASTEN, ABER AUCH VIEL GRUN -
UND EINE OKOSIEDLUNG MIT VORBILDCHARAKTER

Von Dr. Rainer Kreuzer

enfeld ist berithmt, traurig beriihmt.

Immer wieder gerit der Stadtteil ins

Rampenlicht der Boulevardpresse. Erst
im Juni dieses Jahres erschoss ein Hausbe-
sitzer einen mutmafllichen Einbrecher vor
seiner Tiir. Vor rund einem Jahr wurde ein
junger Mann bei einer Messerstecherei auf
der Straf3e getotet. Der ,,Fall Jessica® fithrte
schon 2005 den Stadtteil bundesweit in die
Schlagzeilen. Damals hatte ein Elternpaar
seine siebenjahrige Tochter eingesperrt
und verhungern lassen.

Das negative Image drgert die Bewoh-
ner zunehmend. ,,Der Stadtteil ist besser, als
in den Medien dargestellt wird", behauptet
Gernot Ahrens von der Stadtteilkonferenz.
Die Kriminalitdt liege im Durchschnitts-
bereich. ,Nichts Besonderes®, bestitigt
Polizeisprecherin Karina Sadowsky. Nach
ihrer Statistik ist die Gesamtzahl aller
Straftaten in Jenfeld im vergangenen Jahr
sogar geschrumpft: um 6,3 Prozent gegen-
iiber einer Zunahme um 0,8 Prozent in der
gesamten Stadt. Die Raubdelikte haben
um fast zehn Prozent abgenommen. Aller-
dings: Der starke Anstieg von gefahrlichen
und schweren Koérperverletzungen passt
ins Klischee. Sie haben um knapp 18 Pro-
zent zugelegt.

Manfred Gans, Geschiftsfithrer der
sozialen Trigers Quadriga, bemiiht sich
zwar um eine Imageverbesserung, will
aber nichts schonreden: ,,Es gibt durchaus
auffillige Personen im Stadtteil. Abziehen
und Korperverletzungen sind ein héufiges
Problem.“ Als Griinde dafiir sieht er die
»vielen familidaren Probleme®. Alleinerzie-
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hende mit fiinf Kindern seien
oft Uberfordert. Viele Kinder
erlernten zu Hause kaum sozi-
ale Verhaltensregeln, wiirden
morgens sogar ohne Friihstiick
zur Schule geschickt. ,,Essen ist ein ganz
zentrales Thema®, konstatiert Gans.

Der Stadtteiltreff Jenfelder Kaffeekanne
bietet deshalb schon seit 15 Jahren jeden
Morgen hungrigen Schiilern ein kostenlo-
ses Frithstiick. Von den rund 50 Kindern
kdme etwa ein Drittel, ,weil das Geld zu
Hause sehr knapp ist®, beobachtet Leiter
Hans Berling. Nachmittags kimen dann
zwischen 30 und 40 Kinder zum Mittag-
essen. Jenfeld zdhlt zu den drmsten Stadt-
teilen in ganz Hamburg. Nach der letzten
Berechnung des Statistikamts lebten Ende
2012 knapp 26 Prozent der Bewohner ganz
oder teilweise von Sozialleistungen, von
den kleineren Kindern sogar 46 Prozent.

Die Jenfelder Au soll
den Stadtteil aufwerten

Doch in Jenfeld mit seinen mehr als
25.000 Einwohnern gibt es mehr Licht als
Schatten. So zdhlte die Otto-Hahn-Schule
2013 neben einer Harburger Bildungs-
einrichtung die meisten Abiturienten in
der ganzen Stadt. ,,Es ist ein sehr griiner
Stadtteil, betont Anwohner Ahrens. ,,Das
Jenfelder Moor, der Ojendorfer See neben-
an und die vielen gepflegten Gérten.“
Diese prasentieren sich vor den schmu-
cken Einfamilienhdusern im Westen des
Stadtteils. Dort grenzt Jenfeld an das nob-
le Marienthal. Jagerzdune, Kletterrosen
und Rasenmiher: die heile Vorstadtidylle

Auch die altdeutsche Wohnidylle gehort
zu Jenfeld; Bausiinden der 1970er-Jahre;
Manfred Gans, Quadriga (im Uhrzeigersinn
von links oben). Fotos: Kreuzer

der alteren Mittelschicht. Sie mischt sich
immer wieder mit kantigen Betonburgen.
Einige davon wurden bereits saniert und
frisch angestrichen, andere bleiben grau
wie das Einkaufszentrum (EKZ).

»Der hissliche Klotz von EKZ muss
schoner werden’, fordert Claudia Mahler,
die fur die SPD in der Bezirksversamm-
lung sitzt. ,Doch die Siinden der 1970er-
Jahre wird man nicht wegkriegen®, glaubt
sie. Das grofie Neubaugebiet im Norden
aber, die Jenfelder Au, ,soll den Stadtteil
aufwerten”. Dort stehen bereits die Baukra-
ne fiir 770 Wohnungen, mehr als die Hilfte
davon in Einfamilienhausern. Ein ,vorbild-
liches Abwassersystem", so wirbt die Stadt,
soll Biogas-Energie erzeugen und der Sied-
lung zur 6kologischen Berithmtheit verhel-
fen. Der soziale Wohnungsbau hingegen
erscheint noch unausgegoren. Bislang wur-
den erst 71 Wohneinheiten mit 6ffentlicher
Forderung geplant. Doch weitere sollen fol-
gen, verspricht Daniela Achenbach von der
Pressestelle des Bezirks Wandsbek. ,,Die
genaue Zahl kann zum jetzigen Zeitpunkt
noch nicht benannt werden.“ Allzu viel
Schickimicki jedenfalls diirfte aufgrund der
abseitigen Lage wohl kaum zu befiirchten
sein.




Warum
Mieterverein?

Drei gute Griinde sprechen fiir
die Mitgliedschaft im Mieterverein
zu Hamburg:

Der Mieterverein als Interes-
senvertretung aller Mieter tritt
fiir ein soziales Mietrecht ein. Als
einziger Hamburger Mieterverein
gehort er dem Deutschen Mie-
terbund (DMB) an. Eine starke
Mieterorganisation braucht einen
groflen Mitgliederbestand. Je mehr
wir sind, desto besser konnen wir
uns fiir Sie einsetzen.

Der Mieterverein ist fiir das
einzelne Mitglied da. Als Thre Inte-
ressenvertretung beraten wir Sie in
allen Miet- und Wohnungsfragen.
Rund 65.000 Mitgliedshaushalte
in Hamburg und Umgebung wis-
sen unsere Hilfe zu schitzen. Blei-
ben auch Sie nicht Rat-los!

Als Mitglied im Mieterverein
haben Sie Prozess-Rechtsschutz
fiir Mietstreitigkeiten. Unsere
Rechtsschutz-Versicherung sorgt
fiir 9o-prozentigen Kostenschutz.
Wir wollen aber keinen Streit.
Wenn es doch zu einem Prozess
kommt, tragen Sie nur ein geringes
Kostenrisiko und brauchen auf Thr
gutes Recht nicht zu verzichten.

¢ Und das alles fiir monatlich 6,25 €
je Haushalt (also Jahresbeitrag
75€), Aufnahmegebiihr 15 €.

e Schnellentschlossene finden
nebenstehend ein Beitrittsformu-
lar. Wenn Sie weitere Informatio-
nen wunschen, rufen oder mailen
Sie uns an: (040) 8 79 79-0 oder
info@mieterverein-hamburg.de.

» Mitglieder werben Mitglieder:
Einigkeit macht stark. Deshalb
sollten Sie Thre Nachbarn, Kol-
legen, Verwandten und Freunde
von den Vorteilen des Mieter-
vereins liberzeugen. Fiir jedes
geworbene Mitglied schreiben
wir Threm Beitragskonto 10€ gut.

Mieterverein zu Hamburg
von 1890 r.V. - Beim Strohhause 20 - 20097 Hamburg
Beitl'ittserklal'ung und SEPA-Lastschriftmandat

Hiermit wird die Mitgliedschaft im Mieterverein zu Hamburg von 1890 r.V. beantragt. Die Satzung erkenne ich an. Der Beitrag wird von mir unauf-
gefordert am Anfang eines jeden Kalenderjahres gezahlt. Aufnahmegebiihr und Beitrag sollen gemafl dem SEPA-Lastschriftmandat abgebucht
werden. - Mir ist bekannt, dass der MIETERVEREIN zur Verwaltung und Betreuung seiner Mitglieder personenbezogene Daten speichert.

1. Mitglied Frau D HerrQeececececccococececococesecococccccoccccccccccccsccccscccccscscss

Name, Vorname Geburtsdatum

Beruf Telefon privat Telefon beruflich

Newsletter: [ ja (4 nein

E-Mail

2. Mitg[ied Frau O Herr ] s eoeoccccccecccccccccscscsescsccscscscscscscsecscsscsscsscsscscscsose

Name, Vorname Geburtsdatum

Beruf Telefon privat Telefon beruflich

Newsletter: [d ja (1 nein

E-Mail

.
Wohnanschrift ceccccecccccccccscccscccscsccsscssscsssccssscssscssscsssscssscssscssssssss

Strafle, Hausnummer PLZ, Wohnort

Datum, Unterschrift 1. Mitglied Datum, Unterschrift 2. Mitglied

SEPA-Lastschriftmandat

Glaubiger-ldentifikationsnummer DE42ZZZ00000093206 - Mandatsreferenz wird separat mitgeteilt. Ich ermachtige den Mieterverein zu
Hamburg von 1890 r.V., Beim Strohhause 20, 20097 Hamburg, Zahlungen von meinem Konto mittels Lastschrift einzuziehen. Zugleich wei-
se ich mein Kreditinstitut an, die von dem Mieterverein zu Hamburg von 1890 r.V. auf mein Konto gezogenen Lastschriften einzuldsen.
Hinweis: Ich kann innerhalb von acht Wochen, beginnend ab dem ersten Buchungsdatum, die Erstattung des belasteten Betrages verlangen. Es
gelten dabei die mit meinem Kreditinstitut vereinbarten Bedingungen.

Kreditinstitut (Name)

pE |\ I\ I\l

IBAN

Datum, Ort und Unterschrift

Mieterverein zu Hamburg
von 1890 r.V. - Beim Strohhause 20 - 20097 Hamburg
Beitl'ittserklﬁl'ung und SEPA-Lastschriftmandat

Hiermit wird die Mitgliedschaft im Mieterverein zu Hamburg von 1890 r.V. beantragt. Die Satzung erkenne ich an. Der Beitrag wird von mir unauf-
gefordert am Anfang eines jeden Kalenderjahres gezahlt. Aufnahmegebiihr und Beitrag sollen gemafl dem SEPA-Lastschriftmandat abgebucht
werden. - Mir ist bekannt, dass der MIETERVEREIN zur Verwaltung und Betreuung seiner Mitglieder personenbezogene Daten speichert.

1. Mitglied FrauJ Herr [ oeoccccecccccccccoocsccsccsscsscsscsscssccsccsccsccsccsscscssosss

Name, Vorname Geburtsdatum

Beruf Telefon privat Telefon beruflich

Newsletter: [d ja [ nein
E-Mail

2. Mitglied Frau O Herr s eoeococcccecococccscscscsesesocscsscscscscscsecscscsscscscscscsose

Name, Vorname Geburtsdatum

Beruf Telefon privat Telefon beruflich

Newsletter: [ ja [ nein

E-Mail

.
Wohnanschrift cecccccccccccccscccccccsocsccccsocoscccsccscscscscscscssssscscssssssssssssne

Strafle, Hausnummer PLZ, Wohnort

Datum, Unterschrift 1. Mitglied Datum, Unterschrift 2. Mitglied

SEPA-Lastschriftmandat

Glaubiger-ldentifikationsnummer DE427ZZ00000093206 - Mandatsreferenz wird separat mitgeteilt. Ich ermachtige den Mieterverein zu
Hamburg von 1890 r.V., Beim Strohhause 20, 20097 Hamburg, Zahlungen von meinem Konto mittels Lastschrift einzuziehen. Zugleich wei-
se ich mein Kreditinstitut an, die von dem Mieterverein zu Hamburg von 1890 r.V. auf mein Konto gezogenen Lastschriften einzuldsen.
Hinweis: Ich kann innerhalb von acht Wochen, beginnend ab dem ersten Buchungsdatum, die Erstattung des belasteten Betrages verlangen. Es
gelten dabei die mit meinem Kreditinstitut vereinbarten Bedingungen.

Kreditinstitut (Name)

pE__ | 0\ Il

IBAN

Datum, Ort und Unterschrift




Mitglieder
werben
Mitglieder

Ich habe ein neues Mitglied (siehe Beitrittserkldrung)

fiir den MIETERVEREIN ZU HAMBURG von 1890 r. V. geworben.

Meine Mitgliedsnummer

Mein Name

StraBe

PLZ /Wohnort
Bitte schreiben Sie mei Beitragskonto 10 € gut.

Bitte die Beitrittserkldrung ausschneiden und einsenden an den
Mieterverein zu Hamburg von 1890 1. V.
Beim Strohhause 20, 20097 Hamburg
Telefax (040) 8 79 79-120

Mitglieder
werben
Mitglieder

Ich habe ein neues Mitglied (siehe Beitrittserkldrung)

fir den MIETERVEREIN ZU HAMBURG von 1890 r. V. geworben.

Meine Mitgliedsnummer

Mein Name

StraBBe

PLZ /Wohnort

Bitte schreiben Sie meinem Beitragskonto 10 € gut.

Bitte die Beitrittserkldrung ausschneiden und einsenden an den
Mieterverein zu Hamburg von 1890 r.V.
Beim Strohhause 20, 20097 Hamburg
Telefax (040) 8 79 79-120

Warum
Mieterverein?

Drei gute Griinde sprechen fiir
die Mitgliedschaft im Mieterverein
zu Hamburg:

Der Mieterverein als Interes-
senvertretung aller Mieter tritt
fiir ein soziales Mietrecht ein. Als
einziger Hamburger Mieterverein
gehort er dem Deutschen Mie-
terbund (DMB) an. Eine starke
Mieterorganisation braucht einen
grof3en Mitgliederbestand. Je mehr
wir sind, desto besser konnen wir
uns fiir Sie einsetzen.

Der Mieterverein ist fir das
einzelne Mitglied da. Als Ihre Inte-
ressenvertretung beraten wir Sie in
allen Miet- und Wohnungsfragen.
Rund 65.000 Mitgliedshaushalte
in Hamburg und Umgebung wis-
sen unsere Hilfe zu schitzen. Blei-
ben auch Sie nicht Rat-los!

Als Mitglied im Mieterverein
haben Sie Prozess-Rechtsschutz
fiir Mietstreitigkeiten. Unsere
Rechtsschutz-Versicherung sorgt
fur go-prozentigen Kostenschutz.
Wir wollen aber keinen Streit.
Wenn es doch zu einem Prozess
kommt, tragen Sie nur ein geringes
Kostenrisiko und brauchen auf Ihr
gutes Recht nicht zu verzichten.

e Und das alles fiir monatlich 6,25 €
je Haushalt (also Jahresbeitrag
75€), Aufnahmegebiihr 15 €.

e Schnellentschlossene finden
nebenstehend ein Beitrittsformu-
lar. Wenn Sie weitere Informatio-
nen wunschen, rufen oder mailen
Sie uns an: (040) 8 79 79-0 oder
info@mieterverein-hamburg.de.

e Mitglieder werben Mitglieder:
Einigkeit macht stark. Deshalb
sollten Sie Thre Nachbarn, Kol-
legen, Verwandten und Freunde
von den Vorteilen des Mieter-
vereins iiberzeugen. Fiir jedes
geworbene Mitglied schreiben
wir Threm Beitragskonto 10 € gut.




Neue Hamburger
Mieturteile

Zusammengestellt und bearbeitet
von Dr. Lisa Marie Rodel

Hinweis der Redaktion: Die folgenden
Entscheidungen sind auf das Wesentliche
gekiirzt. Da sie sich in erster Linie an Fach-
juristen wenden, stellen wir einen auch fiir
juristische Laien verstandlichen Uberblick
voran. Die Urteile sind, wenn nicht anders
angegeben, rechtskrftig.

Die Zahlungsklage einer Vermieterin

gegen einen Mietinteressenten ist als
unbegriindet abgewiesen worden. Die von
der Klédgerin beauftragte Hausverwaltung
und der Beklagte standen in Gesprachen
tber die Anmietung einer Wohnung.
Nachdem der Beklagte ein ihm tibersand-
tes Vertragsformular unterzeichnet und
lediglich auf elektronischem Weg zuriick
iibermittelt hatte, sagte er den Wohnungs-
ibergabetermin ab. Zwischen den Parteien
ist kein wirksamer Mietvertrag mangels
der Einhaltung des Schriftformerforder-
nisses zustande gekommen. Die Einhal-
tung der Schriftform ist nach Ansicht des
Gerichts jedoch zwischen den Parteien
vereinbart worden.

Die Kindigung eines Vermieters

wegen Eigenbedarfs ist aufgrund von
Treuwidrigkeit unwirksam. Eine Eigenbe-
darfskiindigung ist ausgeschlossen, wenn
der Vermieter bereits beim Abschluss des

Mietvertrags mit
einem spéteren
Bedarf rechnen
musste. Der Ver-
mieter setze sich zu
seinem eigenen
Verhalten in
Widerspruch, wenn
er eine Wohnung
auf unbestimmte
Zeit vermietet,
obwohl er zumindest erwégt, die Wohnung
selbst zu bewohnen oder seinen Angehori-
gen in Gebrauch zu geben. Die Raumungs-
klage des Vermieters hatte mithin keinen
Erfolg.

Die Vermieter begehrten von den

Mietern die Zustimmung zu einer
Mieterh6hung. Das Gericht halt die Klage
fir unbegriindet, nachdem die Mieter
bereits auflergerichtlich teilweise zuge-
stimmt haben. Die Teilzustimmung war
gerechtfertigt, da die Wohnlage auch vom
Gericht als iberdurchschnittlich angese-
hen worden ist. Die Wohnung befindet
sich in einem Haus in der Rutschbahn in
Hamburg.

Das Gericht gab einem Mieter Recht,

der sich gegen eine Nachzahlung aus
der Nebenkostenabrechnung wehrte.
Wihrend des Abrechnungszeitraums
waren erstmalig Wasserzédhler installiert
worden. Die Umlageschliissel wurden
nicht erldutert. Das Gericht wies darauf
hin, dass richtigerweise in der Abrech-
nung hitte erlautert werden miissen, wie
die Kalt- und Warmwasserkosten vor und
nach Einbau der Wasserzahler umgelegt
worden sind.

Ein Vermieter kiindigte seinen Mie-

tern, nachdem er eine weitere Immo-
bilie erworben hatte. Um die hierfiir abge-

MIETRECHT B

schlossenen Darlehensvertrage bis zum
Rentenalter ablosen zu konnen, sollte die
streitgegenstindliche Wohnung zu einem
moglichst hohen Preis verkauft werden.
Die Wohnung sollte deshalb frei, das heif3t
unvermietet verkauft werden.

Das Landgericht stellte klar, dass es

sich bei dem Hamburger Mietenspie-
gel um einen sogenannten qualifizierten
Mietenspiegel handelt. Der Vermieter hatte
dies infrage gestellt und sein Mieterho-
hungsbegehren mit Vergleichsmieten
begriindet.

7 Die Klage einer Vermieterin auf Dul-

dung von Erhaltungsmafinahmen
und die hierfiir notwendige Gewéhrung
des Zutritts zur Wohnung hatte Erfolg. Die
Vermieterin beabsichtigte, den Austausch
der Fenster und der Balkontiir vornehmen
zu lassen. Die Mieterin hatte dies bisher
nicht geduldet.

Das Gericht gab einer Mieterin Recht,

die aufgrund der drohenden Auskiih-
lung der Wohnung einen Tischler mit der
Reparatur eines Oberlichts des Wohnzim-
mers beauftragte und die Kosten anschlie-
end mit der Miete verrechnete. Die Ver-
waltung der Vermieterin hatte auf Mangel-
anzeige und Nachfristsetzung nicht
reagiert.

Das Gericht wies die Zahlungsklage

einer Vermieterin zuriick. Der Mieter
hatte zu Recht die auf einer Betriebskos-
tenabrechnung beruhende Nachzahlung
nicht geleistet. Die Abrechnung ist bereits
in Bezug auf die Kosten des Hausmeister-
services formell unwirksam, sodass dieser
Betrag von den Gesamtbetriebskosten
abzuziehen ist. Grund hierfiir ist die vorge-
nommene Pauschalberechnung, ohne dass
hierfiir eine entsprechende vertragliche
Vereinbarung bestand.

OHNE MIETVERTRAG KEINE MIETSCHULD
Amtsgericht Hamburg-St. Georg, Urteil vom 17. Juni 2014, 919 C
22/14

Zum Sachverhalt:

Die Vermieterin verklagte den Mietinteressenten auf Miet-
zahlung. Die von der Kldgerin beauftragte Hausverwaltung und
der Beklagte standen in Gesprachen iiber die Vermietung einer
Wohnung.

Nachdem der Beklagte die Wohnung besichtigt hatte, iiber-
sandte die Verwaltung dem Beklagten eine Kopie des Mietvertrags
per E-Mail und zwei weitere Ausfertigungen auf postalischem Weg.
Die iibersandten Mietvertrage waren nicht unterzeichnet. Der
Beklagte unterschrieb daraufhin einen Mietvertrag und sandte ihn
per E-Mail an die Hausverwaltung zuriick. Der Beklagte fragte bei
der Verwaltung nach einem zweiten Besichtigungstermin an. Im
Anschluss gab er die Schliissel an die Hausverwaltung zuriick und
bat um die Aufnahme seiner Ehefrau in den Mietvertrag. Einige
Tage spater sagte der Beklagte schliefSlich den bereits vereinbarten
Wohnungsiibergabetermin ab.

Die Kldgerin meinte, sie habe einen Anspruch auf Begleichung
von Mietriickstinden. Die Parteien hitten einen wirksamen Miet-
vertrag geschlossen, der durch den Beklagten nicht formwirksam
gekiindigt und erst aufgrund der Neuvermietung der Wohnung
beendet worden sei. Der Beklagte war der Auffassung, ein wirksa-
mer Mietvertrag sei zwischen den Parteien nicht zustande gekom-
men.

Er behauptete, die unterschriebene Kopie des Mietvertrags
habe er per E-Mail an die Hausverwaltung gesendet, um sein ernst-

haftes Interesse an der Wohnung zu bekunden. Er habe sich zu
diesem Zeitpunkt auch nicht rechtlich binden wollen. Die Kldge-
rin habe auflerdem darauf bestanden, dass die Ausfertigungen der
Mietvertrige bei der Wohnungsiibergabe unterschrieben tiberge-
ben wiirden.

Aus der Urteilsbegriindung:

Die Klage ist als unbegriindet abgewiesen worden. Der Kldge-
rin stehen nach Ansicht des Gerichts weder vertragliche Ansprii-
che noch Schadensersatzanspriiche zu. Zwischen den Parteien ist
kein wirksamer Mietvertrag mangels der Einhaltung des Schrift-
formerfordernisses zustande gekommen.

Das Gericht ging davon aus, dass zwischen den Parteien ver-
einbart wurde, dass der beabsichtigte Mietvertrag in Schriftform
abzuschlief8en sei. Eine entsprechende Vereinbarung ergibt sich
konkludent aus dem Verhalten der Parteien. Die Hausverwaltung
hat dem Beklagten zwei — nicht unterzeichnete — Ausfertigungen
des Mietvertrags per Post und auf elektronischem Weg mit der
Aufforderung, diese zu unterschreiben, tibersandt. Daraus lasst
sich schlieflen, dass die Hausverwaltung fiir den abzuschlieffenden
Vertrag eine Schriftform vorausgesetzt hat. Ein solches Verhalten
stellt eine sogenannte ,invitatio ad offerendum hinsichtlich eines
schriftlichen Mietvertrags dar.

Es ist vorliegend jedoch kein schriftlicher Mietvertrag zustande
gekommen. Es spricht zwar nach Auffassung des Gerichts einiges
dafiir, dass der Beklagte mit der Riickiibersendung des unterschrie-
benen Mietvertragsformulars an die Hausverwaltung ein schriftli-
ches Angebot zum Abschluss eines Mietvertrags abgegebenen hat.
Hierfiir wire die telekommunikative Ubermittlung ausreichend
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gewesen. Es fehlt jedoch insoweit an einer Annahmeerklarung sei-
tens der Klagerin.

Der Kldgerin stand nach Ansicht des Gerichts auch kein Scha-
densersatzanspruch gegen den Beklagten wegen entgangener Miete
mangels der Vermietung der Wohnung an andere Mietinteressen-
ten zu. Ein Schadensersatzanspruch ergibt sich nicht wegen des
Abbruchs von Vertragsverhandlungen. Voraussetzung fiir einen
entsprechenden Schadensersatzanspruch ist, dass eine Partei die
Verhandlungen ohne triftigen Grund abbricht, nachdem sie in
zurechenbarer Weise Vertrauen auf das Zustandekommen des
Vertrags erweckt hat. Die Klagerin selbst hat vorliegend jedoch die
Vereinbarung eines Schriftformerfordernisses angestoflen, indem
sie iiber ihre Hausverwaltung das Vertragsformular iibersandt hat.
Das zuriickgesandte Vertragsformular hat sie hingegen ihrerseits
nicht unterzeichnet an den Beklagten zuriickiibermittelt. Das Ver-
trauen auf die Wirksamkeit des Vertragsschlusses seitens der Kla-
gerin und die darauf folgende Absage gegeniiber anderen Interes-
senten sind damit nicht dem Beklagten anzulasten, sondern fallen
allein in die Risikosphére der Klagerin.

Mitgeteilt von RAin von der Wroge
EIGENBEDARFSKUNDIGUNG TREUWIDRIG

Amtsgericht Liineburg, Urteil vom 17. Marz 2015, 10 C 140/14

Zum Sachverhalt:

Ein Vermieter verklagte seine Mieter auf Herausgabe und Réu-
mung eines Mietshauses.

Der Vermieter hatte zuvor wegen Eigenbedarfs das Mietver-
héltnis gekiindigt. Der Eigenbedarf wurde damit begriindet, dass
die beiden Sohne des Vermieters zeitnah eine Ausbildung in der
Néhe beginnen wiirden und daher das Haus benétigten. Zum
Zeitpunkt des Mietvertragsabschlusses habe noch nicht festgestan-
den, welche Berufsausbildung die S6hne absolvieren wiirden. Erst
unmittelbar vor der Kiindigungserklarung habe der élteste Sohn
mitgeteilt, dass er sein Studium abbrechen und eine Ausbildung
beginnen wolle. Auch der jiingere Sohn habe sich dazu entschlos-
sen, eine Ausbildung zu beginnen, nachdem sich zuvor ein geplan-
ter Auslandsaufenthalt zerschlagen hatte.

Die Beklagte widersprach der Kiindigung mittels eines Schrei-
bens des Mietervereins zu Hamburg. Die Beklagte meint, das Haus
sei zu grof3 fiir die Sohne des Klégers. Es bestehe insoweit tiber-
hohter Bedarf. Die Beklagte ist zudem der Ansicht, die Kiindigung
verstofle gegen Treu und Glauben, da das Ende der Schulzeit im
Zeitpunkt des Vertragsabschlusses absehbar gewesen sei.

Aus der Urteilsbegriindung:

Der Vermieter hat keinen Anspruch gegen die Mieterin auf
Herausgabe des Hauses. Die Kiindigung wegen Eigenbedarfs ist
nicht wirksam, die Klage mithin nicht begriindet.

Ein Vermieter kann rechtmifligerweise wegen Eigenbedarfs
kiindigen, wenn er ein berechtigtes Interesse an der Beendigung
des Mieterverhaltnisses hat. Ein berechtigtes Interesse liegt ins-
besondere vor, wenn der Vermieter die Rdume als Wohnung fiir
sich, seine Familienangehorigen oder Angehorige seines Haushalts
benotigt.

Nach Durchfithrung der Beweisaufnahme steht nicht mit hin-
reichender Sicherheit zur Uberzeugung des Gerichts fest, dass der
Eigenbedarf nach Abschluss des Mietvertrags mit der Beklagten
erst entstanden ist. Die Kiindigung ist daher treuwidrig. Eine
Eigenbedarfskiindigung ist ausgeschlossen, wenn der Vermie-
ter bereits beim Abschluss des Mietvertrags mit einem spateren
Bedarf rechnen musste. Der Vermieter setzt sich zu seinem eige-
nen Verhalten in Widerspruch, wenn er die Wohnung auf unbe-
stimmte Zeit vermietet, obwohl er entweder entschlossen ist oder
zumindest in Erwdgung zieht, die Wohnung selbst in Gebrauch
zu nehmen oder seinen Angehorigen in Gebrauch zu geben. Der
Vermieter hitte, da zum Zeitpunkt des Vertragsabschlusses seine
beiden Séhne zu Hause wohnten, zumindest in Erwédgung ziehen
miissen, dass seine Kinder das Haus bewohnen konnten.

Den Vermieter traf insoweit eine Hinweispflicht, da bei Ver-
tragsschluss bereits hinreichend konkrete Anhaltspunkte dafir
vorlagen, dass das Mietverhiltnis von kurzer Dauer sein konnte.
Der Vermieter muss den Bedarf nicht genau kennen, es gentigt,
wenn er den kiinftigen Bedarf bei Vorausschau in der Planung
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hitte in Erwédgung ziehen miissen. Grundsitzlich wird dabei eine
Vorausschau von fiinf Jahren zu treffen sein. Da im Haushalt des
Klagers zumindest zwei Schne lebten, die innerhalb der nachsten
finf Jahre volljahrig und damit gegebenenfalls auch das Eltern-
haus verlassen wiirden, war der Klager vor Mietvertragsabschluss
verpflichtet, in Erwédgung zu ziehen, dass das Haus benétigt wer-
den konnte. Er war damit gehalten, einen befristeten Mietvertrag
abzuschliefSen. Aufgrund der festgestellten Treuwidrigkeit konnte
offen bleiben, ob ein Nutzungswille der S6hne tatsichlich gegeben
war. Dagegen sprach unter anderem, dass beide die Aufteilung im
Innenraum des Hauses nicht detailliert kannten. Es bestand bei
dem 160 Quadratmeter groflen Haus zudem ein weit iberhohter
Wohnbedarf. Die Sohne des Kldgers konnen nur einen Bruchteil
der Raumlichkeiten selbst nutzen.

Mitgeteilt von RA Heinzelmann

MIETERHOHUNG - UBERDURCHSCHNITTLICHE
WOHNLAGE

Amtsgericht Hamburg, Urteil vom 31. Oktober 2012, 46 C 52/12

Zum Sachverhalt:

Die Vermieter verklagten die Mieter auf Zustimmung zur einer
Mieterh6hung, nachdem die Mieter auflergerichtlich nur teilweise
zugestimmt hatten.

Aus der Urteilsbegriindung:

Das Gericht halt die Klage fiir unbegriindet. Nach Auffassung
des Gerichts liegt die von den Beklagten akzeptierte Miete nicht
unterhalb der ortstiblichen Vergleichsmiete. Nach Ansicht des
Gerichts ist die Wohnung mit einem Aufschlag auf den Mittelwert
des einschlagigen Rasterfelds des Hamburger Mietenspiegels ein-
zuordnen.

Die Wohnlage ist — ausgehend von der normalen Wohnlage
— als tiberdurchschnittlich zu bewerten. Die Wohnung befindet
sich in einem in der Rutschbahn in Hamburg gelegenen Haus.
Die Wohnung liegt daher zentral in der Néhe des Stadtzentrums.
Sowohl die Verkehrsanbindungen als auch die Einkaufsmoglich-
keiten sind tiberdurchschnittlich. Als sehr gute Infrastruktur und
sonstiger Lagevorteil ist die Nahe zu kulturellen Einrichtungen -
wie dem Abaton-Kino und den Kammerspielen — zu werten.

Neben diesen Vorteilen ist aber zu beriicksichtigen, dass die
Wohnung nur wenige Meter von der vielbefahrenen Grindelallee
entfernt liegt. Die dadurch verursachten Verkehrsgerausche diirf-
ten nach Auffassung des Gerichts zumindest auch in den vorderen
Wohnridumen horbar sein. Naherholungsmoglichkeiten (Innocen-
tiapark, Planten un Blomen) befinden sich zudem in etwas weiterer
Entfernung.

Die Wohnung ist von dem Gericht als durchschnittlich bewer-
tet worden. Ein Sachverstindigengutachten wurde hierfiir nicht
eingeholt. Die Schitzung der ortsiiblichen Vergleichsmiete bei
Mieterh6hungsverfahren ist auch nach dem BGH anerkannt,
sofern zur Einordnung der Wohnung in die Mietenspiegelspannen
ein qualifizierter Mietenspiegel als Schitzgrundlage zur Verfiigung
steht (BGH, WuM 2005, 394). Das ist hier der Fall.

Mitgeteilt von RA Bartels

NEBENKOSTENABRECHNUNG FALSCH —
EEI_LIt\TUTERUNG DER UMLAGESCHLUSSEL

Amtsgericht Hamburg, Urteil vom 21. August 2014, 40a C 270/12

Zum Sachverhalt:

Die Vermieterin verlangte von den Mietern Nebenkosten-
nachzahlungen fiir die Jahre 2009 und 2010. Das Mietshaus war
im Frithjahr 2009 mit Wasseruhren ausgestattet worden. Die
Nebenkostenabrechnung 2009 endete mit einer Nachzahlung in
Hohe von rund 4.000 Euro. Der Mieter legte Einspruch gegen die
Abrechnung ein und zahlte nur einen Teilbetrag. Die Nebenkos-
tenabrechnung 2010 ergab eine Nachzahlung von ungefdhr 2.000
Euro.

Die Vermieterin ist der Ansicht, dass die Nebenkostenabrech-
nungen 2009 und 2010 nicht zu beanstanden seien. Der Beklagte
habe tiberdurchschnittlich viel Wasser verbraucht. Die neu einge-



bauten Wasseruhren hitten einwandfrei funktioniert.

Der Mieter tragt vor, die in Rechnung gestellten Wasserkosten
seien absurd hoch. Die Verbrauchswerte seien nicht plausibel. Der
Beklagte bestreitet sowohl das Ableseergebnis als auch, dass die
Wasseruhren einwandfrei funktionierten.

Aus der Urteilsbegriindung:

Die Klédgerin hat gegeniiber dem Beklagten hinsichtlich der
Nebenkostenabrechnung 2009 keinen Zahlungsanspruch. Die
Nebenkostenabrechnung 2009 entspricht nicht den wesentlichen
Anforderungen einer Betriebskostenabrechnung. Die Umlage-
schliissel sind nicht erldutert worden. Der Umstand, dass im Friih-
jahr 2009 Wasserzahler in die Wohnungen eingebaut worden sind,
ist in der Betriebskostenabrechnung nicht berticksichtigt worden.

Vor Einbau der Wasserzédhler wurden die Kalt- und Warmwas-
serkosten nach Wohnungsnutzflichen umgelegt. In der Abrech-
nung hitte erldutert werden miissen, wie die Kalt- und Warmwas-
serkosten vor und nach Einbau der Wasserzdhler im Jahr 2009
umgelegt worden sind.

Hinsichtlich der Nebenkostenabrechnung 2010 hat die Klage-
rin einen Anspruch auf Zahlung. Die Vermieterin hat nach Ansicht
des Gerichts den Beweis dafiir erbracht, dass die neu installierten
Wasserzahler einwandfrei funktionierten.

Mitgeteilt von den RAen Steins & Schadendorff

KEINE KUNDIGUNG WEGEN EVENTUELL

HOHEREN VERKAUFSPREISES
Amtsgericht Hamburg-Altona, Urteil vom 8. Mai 2015, 318¢ C

151/13

Zum Sachverhalt:

Der Vermieter verklagte die Mieter auf Herausgabe der Woh-
nung, nachdem er ihnen gegeniiber zuvor eine sogenannte Verwer-
tungskiindigung ausgesprochen hatte.

Die Mieter legten daraufhin Widerspruch ein.

Der Klédger hatte eine andere Eigentumswohnung kauflich
erworben und teilte mit, dass er den Kauf der Immobilie durch
verschiedene Darlehen finanziert habe. Diese Darlehensvertrige
konne er nach eigener Auskunft nur dann bis zum Rentenalter
ablosen, wenn er die streitgegenstandliche Wohnung in freiem
Zustand verkaufen konne. In freiem Zustand kénne er fir die
Wohnung einen deutlich hoheren Verkaufspreis erzielen als im
vermieteten Zustand.

Die Beklagten bestritten dies und beriefen sich auf eine unzu-
mutbare Hirte, die der Auszug fiir sie darstellen wiirde. Das
Gericht holte daraufhin ein Sachverstindigengutachten ein, um
die Verkaufspreise fiir die Wohnung sowohl in freiem als auch in
vermietetem Zustand ermitteln zu lassen.

Aus der Urteilsbegriindung:

Die Klage ist nach Auffassung des Gerichts nicht begriindet.
Die Kiindigung ist unwirksam. Der Vermieter kann von den Mie-
tern nicht die Herausgabe der Wohnung verlangen.

Der Vermieter ist nach dem Gesetz unter bestimmten
Voraussetzungen berechtigt, das Mietverhéltnis zu beenden, wenn
er durch die Fortsetzung des Mietverhiltnisses an einer angemes-
senen wirtschaftlichen Verwertung des Grundstiicks gehindert ist
und dadurch erhebliche Nachteile erleiden wiirde. Hieran fehlt es
nach Ansicht des Gerichts vorliegend.

Die Beurteilung der Frage, ob dem Eigentiimer durch den
Fortbestand eines Mietvertrags ein erheblicher Nachteil entsteht,
ist vor dem Hintergrund der Sozialpflichtigkeit des Eigentums und
damit des grundsitzlichen Bestandsinteresses des Mieters, in der
bisherigen Wohnung als seinem Lebensmittelpunkt zu verbleiben,
vorzunehmen (LG Berlin, Urteil vom 25. September 2014, 67 S
207/14, zit. n. juris). Die erforderliche Abwéagung zwischen dem
Bestandsinteresse des Mieters und dem Verwertungsinteresse des
Eigenttimers entzieht sich einer generalisierenden Betrachtung; sie
lasst sich nur im Einzelfall unter Beriicksichtigung aller Umstande
und der konkreten Situation des Vermieters treffen (BGH, NJW
2001, 1135, LG Berlin, a. a. O.). Dabei gewéhrt das Eigentum dem
Vermieter keinen Anspruch auf Gewinnoptimierung oder auf Ein-
raumung gerade derjenigen Nutzungsmoglichkeiten, welche einen
grofitmoglichen wirtschaftlichen Vorteil versprechen. Auch das
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Besitzrecht des Mieters an der gemieteten Wohnung ist Eigentum
im Sinne des Art. 14 GG und deshalb grundgesetzlich geschiitzt
(LG Berlin, a. a. O.).

Auf der anderen Seite diirfen die dem Vermieter entstehenden
Nachteile jedoch keinen Umfang annehmen, der jene Nachteile
weit tibersteigt, die dem Mieter im Falle des Verlusts der Wohnung
entstehen (BGH, NZM 2011, 773). So wenig der Eigentiimer als
Vermieter aber einen Anspruch darauf hat, aus der Mietwohnung
die hochstmogliche Rendite zu erzielen, so wenig hat der Vermie-
ter bei jedem wirtschaftlichen Nachteil einen Anspruch auf Réu-
mung (LG Berlin, a. a. O.).

Unter diesen Voraussetzungen entsteht dem Kléger bei einem
Fortbestand des streitgegenstandlichen Mietvertrags kein Nachteil.

Das Sachverstindigengutachten hat ergeben, dass sich eine
Differenz von ungefahr 13.000 Euro zwischen dem Verkehrswert
der (unbelasteten) freien Eigentumswohnung und der (unbelaste-
ten) vermieteten Eigentumswohnung ergibt.

Dieser Differenzbetrag rechtfertigt nicht die Annahme eines
Nachteils im Sinne des Gesetzes.

Mitgeteilt von RAin von der Wroge

HAMBURGER MIETENSPIEGEL

IST QUALIFIZIERT

Landgericht Hamburg, Urteil vom 28. April 2015, 316 S 85/13;
Amtsgericht Hamburg, Urteil vom 8. August 2013, 44 C 383/12

Zum Sachverhalt:

Der Vermieter begehrte von der Mieterin die Zustimmung zu
einer Mieterhohung. Der Vermieter berief sich im Mieterhohungs-
verlangen auf Vergleichsmieten. Das Amtsgericht wies die Klage als
unbegriindet zuriick. Der Vermieter legte daraufthin Berufung ein.

Der Vermieter vertrat die Auffassung, dass der Mietenspiegel
(hier: von 2011) kein qualifizierter Mietenspiegel im Sinne des
Gesetzes sei.

Aus der Urteilsbegriindung:

Das Landgericht vertritt die Auffassung, dass der Hamburger
Mietenspiegel ein qualifizierter Mietenspiegel ist. Die Berufung
ist mithin nicht begriindet. Das Mieterh6hungsverlangen ist nicht
gerechtfertigt.

Die ortsuibliche Vergleichsmiete ergibt sich aus dem einschlé-
gigen Rasterfeld des Mietenspiegels. Hiernach zahlt die Beklagte
bereits mehr als die ortsiibliche Vergleichsmiete.

Um die sogenannte Vermutungswirkung des Mietenspiegels zu
erschiittern, bedarf es substanzieller Angriffe, die die Richtigkeit
und Reprisentativitit des dem Mietenspiegel zugrunde liegenden
Datenmaterials infrage stellen (BGH, WuM 2013, 110). Ausrei-
chend erachtete der BGH in der zitierten Entscheidung den Vor-
trag des Vermieters, dass von 30 im eigenen Bestand befindlichen
Wohnungen 27 auflerhalb der im einschlidgigen Mietenspiegelfeld
ausgewiesenen Spanne ligen. Unabhdngig von der Frage, ob die-
se Entscheidung in ausreichendem MafSe beriicksichtigt, dass es
sich bei der Mietenspiegelerstellung um eine Vielzahl normativer
Entscheidungen handelt, die sich einer Begutachtung durch Dritte
entziehen (siehe auch Clar, WuM 2013, 233), beschrankte sich der
Vortrag des Klédgers auf die Benennung von verschiedenen, mog-
licherweise vergleichbaren Wohnungen, die zur Neuvermietung
angeboten worden waren.

In Anbetracht des Umstands, dass die ortsiibliche Vergleichs-
miete nicht durch Neuvermietungsmieten, sondern durch Mieten
gebildet wird, die in den vergangenen vier Jahren durch Neuver-
mietung oder Mieterh6hung gedndert wurden, war nach Auf-
fassung des Gerichts dieser Vortrag nicht geeignet, die Vermu-
tungswirkung des Mietenspiegels zu erschiittern. Es ist zudem als
gerichtsbekannt vorausgesetzt worden, dass die Neuvermietungs-
mieten insbesondere bei einer angespannten Marktlage deutlich
tiber den erh6hten Bestandsmieten angesiedelt sind.

Des Weiteren griff auch die Behauptung des Klagers nicht, der
Mietenspiegel sei nicht qualifiziert, da er lediglich auf zwei Wohn-
lagen beruhe.

In der Praxis hat sich die Einteilung in zwei oder drei Wohn-
lagen bewdhrt, die haufig in einer Karte oder einem Kataster fest-
gelegt sind (Borstinghaus/Clar, Mietspiegel, 2. Auflage, Anhang B
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Teil 4 2b) und auf zusitzlichen Erhebungen beziehungsweise Aus-
wertungen beruhen.

Der Kliger legte in diesem Zusammenhang nicht dar, aus
welchem Grund die Beschrankung auf zwei Wohnlagen weniger
wissenschaftlichen Grundsétzen geniigt als die Zugrundelegung
von drei oder mehr Wohnlagen, die naturgemaf3 die Abgrenzungs-
schwierigkeiten zwischen den einzelnen Wohnlagen und damit
das Entstehen von Streitigkeiten erheblich steigert. Dies gilt umso
mehr, als eine héhere Zahl von Wohnlagen durchaus dazu fithren
kann, dass fiir eine schlechtere Wohnlage eine hohere Miete aus-
gewiesen wird (siehe auch Borstinghaus/Clar, a. a. O., Rn 213) als
fir eine Wohnung in besserer Wohnlage.

Mitgeteilt von RA Heinzelmann

7 DULDUNGSPFLICHT VON ERHALTUNGS-
MASSNAHMEN DURCH DEN MIETER

Amtsgericht Hamburg-Barmbek, Urteil vom 18. Juli 2014, 823 C
119/12

Zum Sachverhalt:

Die Kldgerin ist Vermieterin, die Beklagte Mieterin einer Woh-
nung. Die Kldgerin beabsichtigte, in der Wohnung der Beklagten
neue Fenster einbauen und die Balkontiir auswechseln zu lassen.
Die Mafinahmen sollten nach Auffassung der Klagerin der Einhal-
tung der Energieeinsparverordnung (EnEv), der Verbesserung des
Schutzes vor Warmeverlust, der Einsparung von Heizenergie, der
Verbesserung des Raumklimas und dem Schallschutz dienen. Die
vorhandenen Fenster seien alt und abgéngig, wiesen Anzeichen
von Holzfiule auf und seien insoweit erneuerungsbediirftig. Die
Erneuerung der Balkonbeschichtung sei aufgrund des Alters von
16 Jahren erforderlich. Es seien zudem Fehlstellen vorhanden. Die
Klagerin begehrte daher die Gewdhrung von Zutritt zum Zwecke
der Durchfithrung der Arbeiten sowie deren Duldung. Die Beklag-
te beantragte Klageabweisung.

Die Beklagte trug vor, eine Auswechslung der Fenster sei nicht
erforderlich. Die Fenster seien weder abgangig noch anderweitig
instandsetzungsbediirftig. Da die Kldgerin ihre Anforderung nicht
auf eine Modernisierungsmafinahme gestiitzt habe, komme es auf
die Einhaltung der EnEv nicht an. Die Arbeiten seien der Beklagten
zudem nicht zuzumuten. Die Ankiindigung entspreche im Ubrigen
nicht den Anforderungen an eine Modernisierungsankiindigung.

Aus der Urteilsbegriindung:

Die Klage der Vermieterin hatte Erfolg. Die Vermieterin hat
Anspruch auf Gewdhrung von Zutritt zu der Wohnung und der
Duldung der beabsichtigten Baumafinahmen. Die Vermieterin ist
verpflichtet, der Beklagten die Mietsache in einem vertragsgemiflien
Zustand zu tiberlassen und sie auch wihrend der Mietzeit in selbi-
gem zu erhalten. Dies beinhaltet einerseits die Pflicht der Klagerin
zur laufenden Instandsetzung und Instandhaltung als auch ihr Recht
zur Modernisierung. Spiegelbildlich hierzu besteht die Duldungs-
pflicht des Mieters, insoweit erforderliche Mafinahmen zu dulden.

Im Ergebnis konnte es dahinstehen, ob es sich bei den beab-
sichtigten Arbeiten um eine Instandsetzung, Instandhaltung oder
Modernisierung handelt. Nach den Feststellungen des hinzugezo-
genen Sachverstandigen ist das Gericht davon ausgegangen, dass
unter anderem der Warmedurchlass und der Schallschutz durch
den Einbau heutigem Standard entsprechender Fenster und Bal-
kontiiren verbessert werden. Dariiber hinaus wies das Gericht
darauf hin, dass der Klagerin nicht verwehrt werden kann, ihren
Wohnungsbestand auf einen angemessenen technischen Standard
zu bringen. Sie kann nicht darauf verwiesen werden, lediglich
unbedingt erforderliche Instandsetzungsmafinahmen durchzufiih-
ren. Dies gilt umso mehr, als fiir die Beklagte mit den Mafinahmen
keine Mieterh6hung einhergeht.

Das Gericht lief auch die Ankiindigung ausreichen und sah
eine unzumutbare Harte auf Seiten der Beklagten nicht.

Die Ankiindigung erfiillte zwar nicht die Anforderungen an
eine Modernisierungsankiindigung. Hiermit erlischt nach Ansicht
des Gerichts jedoch nicht die Duldungspflicht. Nach dem BGH
muss die Ankiindigung lediglich so konkret gefasst sein, dass sie
dem Informationsbediirfnis des Mieters Rechnung trigt, das Ziel
der beabsichtigten Modernisierung und die zu dessen Erreichung
geplanten Mafinahmen zu erfahren. Notwendig ist die Kenntnis
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des Mieters, in welcher Weise die Wohnung durch die geplante
Mafinahme verandert wird und wie sich diese Mafinahme kiinftig
auf den Mietgebrauch einschliefilich etwaiger Verwendungen sowie
die zu zahlende Miete auswirkt (BGH, Urteil vom 28. September
2011, VIII ZR 242/10, zit. n. juris). Dieses Erfordernis erfiillte nach
Auffassung des Gerichts vorliegend die Ankiindigung, insbesonde-
re da eine Mieterhohung nicht damit einherging.

Mitgeteilt von den RAen Steins & Schadendorff

KOSTEN DER FENSTERREPARATUR
TRAGT DIE VERMIETERIN

Amtsgericht Hamburg, Urteil vom 15. Mai 2014, 40a C 489/13

Zum Sachverhalt:

Die Vermieterin begehrte die Zahlung restlicher Miete durch
die Mieterin. Die Mieterin hatte die Kosten der Reparatur eines
Fensteroberlichts gegen die Miete aufgerechnet. Die Mieterin hat-
te die Verwaltung der Vermieterin zuvor zur Reparatur des Ober-
lichts in der Wohnung unter Fristsetzung aufgefordert. Die beab-
sichtigte Ersatzvornahme sowie Aufrechnung der Kosten wurden
angekiindigt. Die Verwaltung reagierte nicht, weshalb die Mieterin
die Reparatur in Auftrag gab. Durch das undichte und nicht mehr
schliefbare Oberlicht sei in erheblichem Maf} Kilte in die Woh-
nung gelangt.

Die Mieterin war der Ansicht, dass die sogenannte Kleinre-
paraturklausel, wonach diese Kosten durch sie zu tragen gewesen
wiren, unwirksam sei. Die Mieterin reduzierte nach erfolgter
Reparatur daher die Miete.

Aus der Urteilsbegriindung:

Das Gericht gab der Mieterin Recht.

Als sich das Oberlicht des Wohnzimmers nicht mehr schliefflen
lief3, drohte wegen Auflentemperaturen von circa fiinf Grad Celsius
die Auskithlung der Wohnung.

Nachdem die Verwaltung nicht auf die Mangelanzeige reagiert
hatte, durfte die Mieterin einen Tischler mit der Reparatur beauf-
tragen. Die Kosten fiir das Gangbarmachen des Oberlichts fallen
nicht unter die mietvertragliche Kleinreparaturklausel, zumal sie
ausweislich der Rechnung nicht ausdriicklich den Fensterver-
schluss betrafen. Die Mieterin durfte mithin die Reparaturkosten
mit der Miete aufrechnen.

Mitgeteilt von RA Heinzelmann

PAUSCHALBERECHNUNG DER HAUSMEISTER-
KOSTEN — NEBENKOSTENABRECHNUNG

FORMELL UNWIRKSAM
Amtsgericht Hamburg-Harburg, Urteil vom 6. Mai 2015, 647 C

283/14

Zum Sachverhalt:

Der Mieter zahlte einen Teil des sich aus der Nebenkostenab-
rechnung 2012 ergebenden Nachzahlungsbetrags nicht. Der Betrag
beruhte auf den umgelegten Hausmeisterkosten. Die Vermieterin
klagte daraufhin auf Zahlung.

Aus der Urteilsbegriindung:

Das Gericht gab dem Mieter Recht. Nach Auffassung des
Gerichts ist die Nebenkostenabrechnung bereits in Bezug auf die
Kosten des Hausmeisterservices formell unwirksam, sodass dieser
Betrag von den Gesamtbetriebskosten abzuziehen ist. Es verbleibt
damit kein Nachzahlungsbetrag.

Der Abrechnung wurde eine Pauschalberechnung von 0,20
Euro pro Quadratmeter monatlich fiir diese Kostenposition
zugrunde gelegt, welche nach dem Ergebnis der Beweisaufnahme
zur Uberzeugung des Gerichts nicht auf einer entsprechenden, die
mietvertraglichen Vereinbarungen abandernden Vereinbarung
beruht. Vielmehr ist das in der Abrechnung enthaltenem Zahlen-
werk unter Beriicksichtigung der mietvertraglichen Vereinbarun-
gen nicht nachvollziehbar, irrefithrend und zudem ohne weitere
Erlauterung umgelegt worden. Die Kostenposition ist mithin nicht
aus sich heraus verstandlich.

Mitgeteilt von den RAen Peters & Busacker



Wie wiirden Sie
entscheiden?

Von Dr. Eckard Pahlke

Mehrere Igel in der Wohnung und - sorry - ein ,,promovierter
Arsch* beschiftigen Gerichte. Wann sind fristlose Wohnungs-

kiindigungen berechtigt?

DIE FALLE

1. Igel als Haustiere?

Eine Berliner Mieterin wandelte ihre
Wohnung in eine Pflegestation fiir ,, Braun-
brustigel“ um. Nachbarn beschwerten sich
iiber den Geruch der Tiere, die Mieterin
sollte deshalb die Tiere abschaffen. Da sie
das nicht wollte, wurde ihr die Wohnung
gekiindigt. Zu Recht?

2. Das Katzenloch
in der Zimmertiir

Mieter aus Erfurt ségten in eine Zim-
mertiir ihrer gemieteten Wohnung ein 16
mal 16 Zentimeter grof8es Loch, durch das
die Hauskatze von einem Zimmer ins ande-
re gelangen konnte. Der Vermieter kiindig-
te das Mietverhiltnis fristlos. Die Mieter
hitten die Tiir beschidigt und sich danach
beharrlich geweigert, den angerichteten
Schaden zu beheben. Miissen die Mieter
mit ihrer Katze weichen?

3. Fensterln in eine
Nachbarwohnung

Der Mieter einer Erdgeschosswohnung
eines Frankfurter Hauses stieg nachts etwas
angetrunken mittels zweier zusammenge-
bundener Leitern durch das Fenster einer
im ersten Obergeschoss gelegenen Woh-
nung einer Nachbarin ein. Da diese um
Hilfe rief, entfernte sich der Eindringling
wieder aus der Wohnung. Mitbewohner
hatten allerdings die Polizei alarmiert, die
den fensterlnden Nachbarn fiir eine Nacht
in Gewahrsam nahm. Der Vermieter kiin-
digte ihm daraufhin die Erdgeschosswoh-
nung fristlos. Das wollte der Mieter nicht
hinnehmen. Er bezeichnete alles als einen
Streich der ,etwas derberen Art ... der
in anderen Landesteilen als Bestandteil
des kulturellen Erbes gelte. Was hilt das
Gericht von derartigen Streichen?
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,,Uber Ihre Streiche kénnen Sie jetzt mal eine Nacht hinter unseren
schonen schwedischen Gardinen nachdenken!*

Zeichnung: Lowenfiagens ==us

4. Der Vermieter als
spromovierter Arsch*

In Miinchen galt es zu entscheiden, ob
ein Mieter den Mietvertrag dadurch stark
mit der Folge des Wohnungsverlusts ver-
letzte, dass er seinen Vermieter als ,,pro-
movierten Arsch® bezeichnete. Der Mieter
verteidigte sich, er sei provoziert worden,
weil der Vermieter ihn vorher geduzt habe.
Muss der Mieter ausziehen?

DIE URTEILE

Zu 1: Das Berliner Amtsgericht (12 C
133/14) zeigte kein Mitleid mit den Stachel-
tieren. Diese seien keine erlaubten Kleintie-
re wie Hamster oder Vogel. Hinzu kam der
tible Geruch. Die Mieterin muss also mit
den armen Igeln die Wohnung raumen.

Zu 2: Dieses Katzenloch sei zwar eine
Sachbeschiadigung der Tiir, wiirde sich
aber nicht besonders schidigend auf die
Wohnung auswirken, helfe vielmehr, ,der
Katze eine artgerechte Haltung zu ermég-
lichen®, so das Erfurter Amtsgericht (223
C 1095/98). Deshalb seien die Mieter auch
erst bei Beendigung des Mietverhaltnisses
verpflichtet, das Katzenloch zu schlieffen
und die Tiir zu reparieren. Mieter und Kat-
ze konnen also bleiben.

Zu 3: Der Richter fand das nicht lustig und
verurteilte deshalb den Mieter zur Rau-
mung seiner Wohnung (AG Frankfurt
33 C 2982/99-67). Dieser habe durch das

néchtliche Attackieren der Mitmieterin den
Hausfrieden so nachhaltig gestort, dass er
aus dem Haus zu entfernen sei. Schon gar
nicht sei das nichtliche Eindringen in die
Wohnung einer Nachbarin ,Bestandteil
eines kulturellen Erbes®

Zu 4: Das Miinchener Amtsgericht (474 C
18543/14) verurteilte den Mieter zur Rau-
mung seiner Wohnung. Nach den Worten
»Sie promovierter Arsch“ war seinem Ver-
mieter die Fortsetzung des Mietverhaltnis-
ses nicht zumutbar. Ob der Vermieter den
Mieter vorher geduzt habe, spielt keine Rol-
le. Die Bezeichnung des Vermieters stellt
eine Beleidigung im Sinne des Strafgesetz-
buchs dar, die gleichzeitig auch den Miet-
vertrag verletzt habe. Eine solche Titulie-
rung geht aufgrund ihres ehrverletzenden
Charakters weit iiber eine womdglich noch
hinzunehmende Pé6belei oder Unhoflich-
keit hinaus.

Also Vorsicht, liebe Leserin, lieber
Leser, wie Sie Thren Vermieter bezeichnen.
Nicht alles rechtfertigt indessen eine Woh-
nungskiindigung. Die Auflerung eines Mie-
ters zum Beispiel, sein Vermieter mache
»kriminelle Hausverwaltergeschifte®, sei
zwar grenzwertig, aber noch nicht fiir eine
Wohnungskiindigung ausreichend, solan-
ge nicht die Diffamierung des Vermieters
im Vordergrund stehe (LG Berlin in WuM
2013, 354).

Hitten Sie die Fille auch so entschie-
den? Vielleicht wundern Sie sich, welche
skurrilen Sachverhalte deutsche Gerichte
entscheiden miissen. ll
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BGH-Urteile (49)

Der Bundesgerichtshof (BGH) produziert flei-
Big mietrechtliche Urteile und tragt damit zur
Kldrung strittiger Auslegungsfragen und zur
Vereinheitlichung der Rechtsprechung bei.
Siegmund Chychla stellt wieder einige neue
Grundsatzurteile vor und erldutert kritisch,
welche praktische Bedeutung sie fiir Mieter

und Vermieter haben.

Siegmund Chychla, Geschaftsfiihrer und Stellvertre-
tender Vorsitzender des Mietervereins zu Hamburg

GRENZEN DES
ZURUCKBEHALTUNGSRECHTS

Urteil vom 15. Juni 2015 - VIII ZR 19/14

Der Mieter bewohnt seit 1988 eine Eigen-
tumswohnung der Vermieterin in Kassel.
Wegen der durch Schimmelbefall beding-
ten Mingel seiner Wohnung zahlte er in
den Monaten von Mirz 2009 bis Okto-
ber 2012 keine oder nur einen Teil der
Miete. Auf seinen Antrag wurde zum 17.
Juni 2010 das Verbraucherinsolvenzver-
fahren tber sein Vermogen eroffnet. Sein
Treuhander erklarte am 1. Juli 2010 die
»Freigabe“ des Mietverhiltnisses. Die Ver-
mieterin kiindigte das Mietverhiltnis im
Oktober 2012 wegen der seit Marz 2009
aufgelaufenen Mietriickstinde von gut
14.000 Euro fristlos. Das Amtsgericht hat-
te der Rdaumungsklage stattgegeben. Das
Landgericht Kassel wies demgegeniiber
die Klage mit der Begriindung ab, dass
sowohl die Verbraucherinsolvenz als auch
das Minderungsrecht von 20 Prozent und
das Zuriickbehaltungsrecht in Hohe von 80
Prozent der Miete einer Kiindigung wegen
Zahlungsverzugs entgegenstiinden. Die
Revision der Vermieterin hatte Erfolg. Der
Bundesgerichtshof hat entschieden, dass
durch die ,Freigabe“ des Mietverhiltnis-
ses im Verbraucherinsolvenzverfahren die
Parteien die Verfiigungsbefugnis iiber das
Mietverhiltnis zuriickerhalten. Dadurch
ist eine Kiindigung des Mietverhiltnisses
grundsitzlich nicht ausgeschlossen. Der
soziale Mieterschutz wird weiter dadurch
gewihrleistet, dass der Mieter die Kiin-
digung durch Zahlung aus seinem pfan-
dungsfreien Vermoégen abwenden kann.
Der Ausgleich der riickstindigen Mieten
kann zum Beispiel auch im laufenden
Insolvenzverfahren durch eine 6ffentliche
Stelle erfolgen. Nichts anderes gilt auch
wihrend des Restschuldbefreiungsverfah-
rens. Soweit das Landgericht dem Mieter
neben einer 20-prozentigen Mietminde-
rung auch ein Zuriickbehaltungsrecht von
80 Prozent der Miete zugestanden und
dadurch den Zahlungsverzug verneint hat,
ist eine Uberschreitung des tatrichterli-
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chen Beurteilungsermessens anzunehmen.
Das Zuriickbehaltungsrecht dient im Rah-
men eines Mietverhiltnisses dazu, auf den
Vermieter — voriibergehend - Druck aus-
zuiiben, damit dieser - allerdings in der
Natur der Sache nur fiir die Zukunft - wie-
der eine mangelfreie Wohnung bereitstellt.
Es ist insoweit verfehlt, das Leistungsver-
weigerungsrecht des Mieters ohne zeitliche
Begrenzung auf einen mehrfachen Betrag
der monatlichen Minderung oder der Mén-
gelbeseitigungskosten zu bemessen. Das
Zurickbehaltungsrecht darf nur solange
ausgeiibt werden, als es noch seinen Zweck
erfiillt, den Vermieter durch den ausgetib-
ten Druck zur Miangelbeseitigung anzuhal-
ten. Der Mieter ist hierdurch nicht recht-
los gestellt, denn er kann unter anderem
auch auf Mingelbeseitigung klagen oder
in geeigneten Fallen den Mangel — gegebe-
nenfalls nach Geltendmachung eines Vor-
schussanspruchs - selbst beseitigen.

Kommentar: Mit seiner Entscheidung
hat der Bundesgerichtshof zunachst fest-
gestellt, dass die Privatinsolvenz und das
Restschuldbefreiungsverfahren eine frist-
lose Kiindigung des Mietverhiltnisses
wegen Zahlungsverzugs nicht ausschlief3t.

Dartiber hinaus erklarte das Gericht einer
schematischen Bemessung des Zuriickbe-
haltungsrechts des Mieters eine Absage.
Dies ist insoweit unbefriedigend, als offen
gelassen wurde, welcher konkrete Teil der
Miete tatsdchlich zuriickbehalten werden
kann und wie lange der Mieter das Zuriick-
behaltungsrecht ausiiben darf. Wenig
erhellend sind auch die Ausfithrungen des
Gerichts, wonach es verfehlt sein soll, das
Leistungsverweigerungsrecht des Mieters
ohne zeitliche Begrenzung auf einen mehr-
fachen Betrag der monatlichen Minderung
oder der Mingelbeseitigungskosten zu
bemessen. Auch der Hinweis des Gerichts,
dass der Mieter durch die Einschrinkung
des Zuriickbehaltungsrechts nicht rechtlos
gestellt werde, weil er unter anderem auf
Mingelbeseitigung klagen kann oder in
geeigneten Fillen den Mangel - gegebe-
nenfalls nach Geltendmachung eines Vor-
schussanspruchs - selbst beseitigen kann,
hilft nicht weiter. Insbesondere auch des-
halb, weil es nach dem Willen des Gesetz-
gebers keine Rangordnung zwischen den
unterschiedlichen Gewdhrleistungsrechten
wie Minderung, Zuriickbehaltung oder
aber Mingelbeseitigungsklage gibt. Es ist
zu bedauern, dass die ergebnisorientierte
Einzelfallentscheidung des Bundesgerichts-
hofs im Widerspruch zur bisherigen gefes-
tigten Rechtsprechung der Instanzgerichte
steht und die erforderliche Rechtssicherheit
und Rechtsklarheit vermissen ldsst.

LEGIONELLEN IM TRINKWASSER /
SCHADENSERSATZ DES MIETERS

Urteil vom 6. Mai 2015 - VIII ZR 161/14

Die Kligerin begehrt — als Erbin ihres wah-
rend des Rechtsstreits verstorbenen Vaters
- Schadensersatz und Schmerzensgeld in
Hohe von 23.415,84 Euro nebst Zinsen.
Der Vater der Kldgerin war Mieter einer
Wohnung der beklagten Vermieterin in
Berlin. Er erkrankte 2008 an einer durch
Legionellen hervorgerufenen Lungenent-

Zeichnung: Lowenhagen

,,Bitte genau priifen! Ich trage als Vermieter die Verantwortung fiir sauberes Trinkwasser.“




ziindung. Das zustdndige Bezirksamt stellte
darauf in der Wohnung des Mieters und im
Keller des Mehrfamilienhauses eine starke
Legionellen-Kontamination fest. Die Kla-
gerin vertritt die Auffassung, die Vermiete-
rin habe ihre Pflicht zur regelmafligen Kon-
trolle des Trinkwassers aufler Acht gelas-
sen, was zur Erkrankung und anschlieflend
zum Tod ihres Vaters gefiihrt habe. Sowohl
das Amtsgericht Berlin-Charlottenburg als
auch das Landgericht Berlin haben die Kla-
ge abgewiesen. Die Revision der Klagerin
fithrte zur Aufhebung des Berufungsurteils
und Zuriickweisung des Rechtsstreits an
das zustindige Landgericht. In Uberein-
stimmung mit dem Berufungsgericht hat
der Bundesgerichtshof zunichst festge-
stellt, dass eine Verletzung der Verkehrs-
sicherungspflicht auch vor dem zum 1.
November 2011 erfolgten Inkrafttreten der
in der Trinkwasserverordnung gesetzlich
nominierten Pflicht des Vermieters zur
Untersuchung des Trinkwassers auf Legi-
onellen in Betracht kommt. Die Annahme
des Landgerichts Berlin, die Legionellener-
krankung lasse sich nicht mit der erforder-
lichen Gewissheit auf das kontaminierte
Trinkwasser im Mehrfamilienhaus der
Vermieterin zuriickfithren, weil der Mie-
ter sich nicht ,nahezu ausschliellich® in
seiner Wohnung aufgehalten, sondern ein
»aktives Leben® gefithrt habe, beruhe auf
einer liickenhaften Beweisfithrung und
sei rechtsfehlerhaft. Ein Gericht darf keine
unerfiillbaren Beweisanforderungen stellen
und keine unumstoflliche Gewissheit bei
der Priifung verlangen, ob eine Behauptung
wahr und erwiesen ist. Der Richter darf
und muss sich in tatsdchlich zweifelhaften
Fallen mit einem fiir das praktische Leben
brauchbaren Grad von Gewissheit begnii-
gen, der dem Zweifel Schweigen gebie-
tet, ohne ihn vollig auszuschlieffen. Diese
Grundsitze hat das Berufungsgericht nicht
beachtet. Hinzu kommt, dass im Streitfall
aussagekriftige Indizien vorliegen, die den
Schluss auf eine Ansteckung des Vaters der
Klédgerin durch das kontaminierte Wasser
in seiner Wohnung nahelegen. Es ist auch
aufler Acht gelassen worden, dass vorlie-
gend ein spezieller Erregertyp (Serotyp)
aufgetreten ist, der sowohl beim Mieter
anlésslich seiner stationdren Aufnahme im
Krankenhaus als auch in der Wasserversor-
gungsanlage seiner Wohnung festgestellt
wurde.

Kommentar: Die Entscheidung des Bun-
desgerichtshofs ist zu begriiflen. Das
Gericht weist zu Recht darauf hin, dass es
zu den Verkehrspflichten des Vermieters
gehort, auch schon vor dem Inkrafttreten
der Trinkwasserverordnung zu untersu-
chen, ob aus der Wasserversorgungsanlage
seines Hauses Gesundheitsgefahren fiir die
Mieter ausgehen konnen. Diese Verkehrssi-
cherheitspflicht des Vermieters diirfte auch
fiir andere, sich aus der Bausubstanz eines

Mehrfamilienhauses ergebende Gefahren
(zum Beispiel Asbestbelastung oder mit
Schadstoffen kontaminiertes Holz) gelten.
Zugleich weisen die Karlsruher Richter
darauf hin, dass Gerichte bei der Beweis-
wiirdigung keine unerfiillbaren Anforde-
rungen stellen und keine unumstéfiliche
Gewissheit bei der Priifung verlangen
diirfen, ob eine Behauptung wahr oder
erwiesen ist. Gerade daran sind in der Ver-
gangenheit bei den Instanzgerichten viele
Schadensersatzforderungen der Mieter
gegeniiber ihrem Vermieter gescheitert,
weil die Gerichte sich nicht mit einem fiir
das praktische Leben brauchbaren Grad an
Gewissheit begniigten, sondern {iberzogene
Beweisanforderungen stellten. Es ist zu hof-
fen, dass die Ausfithrungen des Bundesge-
richtshofs in der Zukunft dazu fithren wer-
den, dass bei Schadensersatzforderungen
der Mieter gegeniiber Vermietern schon
die Haufung von aussagekriftigen Indizien
dazu fithren wird, dass mogliche Zweifel
der Gerichte iiberwunden und der behaup-
tete Sachverhalt als wahr unterstellt wird.

RAUMUNGSVERGLEICH WEGEN
EIGENBEDARFS / SCHADENSERSATZ-
ANSPRUCH DES MIETERS

Urteil vom 10. Juli 2015 - VIII ZR 99/14

Der Mieter verlangt Schadensersatz wegen
unberechtigter Kiindigung seines Mietver-
hiltnisses. Er hatte mit dem Rechtsvorgin-
ger seines Vermieters eine Vier-Zimmer-
Wohnung in Koblenz gemietet. Zuletzt
betrug die Miete 523,09 Euro brutto. Der
Vermieter kiindigte das Mietverhiltnis
mit der vom Mieter bestrittenen Begriin-
dung, die Wohnung werde fiir einen neuen
Hausmeister benétigt. Die Rdumungsklage
wurde zundchst vom Amtsgericht Koblenz
abgewiesen. Nachdem das Landgericht
Koblenz dem Mieter mitgeteilt hatte,
dass seine Rechtsposition aussichtslos sei,
schlossen die Parteien am 14. Juni 2011
einen Rdumungsvergleich, in dem sich
der Mieter verpflichtete, die Wohnung bis
spatestens 31. Dezember 2011 zu rdumen
sowie die gesamten Prozesskosten zu tra-
gen. Er verzichtete weiter auf samtliche
Ridumungsschutzvorschriften. Im Falle
eines vorzeitigen Auszugs, den der Mieter
zwei Wochen zuvor anzukiindigen hatte,
sollte die Zahlung der Miete ab Ubergabe
der Wohnung entfallen.

Nach dem Auszug des Mieters wurde die
Wohnung nicht an den Hausmeister, son-
dern an eine Familie vermietet. Der Mieter
begehrt nunmehr von seinem ehemaligen
Vermieter als Schadensersatz die Zahlung
von 25.833,43 Euro (fiir Umzugskosten,
Mehrkosten durch héhere Miete, einen
laingeren Arbeitsweg und Prozesskos-
ten). Sowohl das Amtsgericht als auch
das Landgericht Koblenz haben die Klage
abgewiesen. Erst mit seiner Revision hatte
der Mieter Erfolg. Der Bundesgerichtshof
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hat das Berufungsurteil aufgehoben und
an das Landgericht Koblenz zuriick ver-
wiesen. Die Karlsruher Richter haben in
Ubereinstimmung mit dem Berufungsge-
richt entschieden, dass der Vermieter im
Falle der Vortduschung eines Eigenbedarfs
und bei einer schuldhaften unberechtigten
Kiindigung zum Schadensersatz verpflich-
tet ist. Das Berufungsgericht hatte aber
rechtsfehlerhaft in dem abgeschlossenen
Vergleich einen stillschweigenden Verzicht
des Mieters auf Schadensersatz wegen vor-
getduschten Bedarfs des Vermieters gese-
hen. Das Berufungsgericht hatte verkannt,
dass an das Vorliegen des Willens einer
Partei, auf Anspriiche zu verzichten, stren-
ge Anforderungen zu stellen sind und der
Verzichtswille unter Beachtung sdmtlicher
Begleitumstinde unmissverstandlich fest-
stellbar sein muss. In einer Prozesssituati-
on, in der das Berufungsgericht den Mieter
auf die Aussichtslosigkeit seiner Rechts-
verteidigung hinweist, diirfte es sehr fern
liegen, dass die Parteien mit einem sodann
abgeschlossenen Raumungsvergleich nicht
nur die zu erwartende Entscheidung des
Gerichts vorwegnehmen, sondern darii-
ber hinaus etwaige Anspriiche des Mie-
ters wegen vorgetduschten Eigenbedarfs
abgelten wollen. Dem steht auch nicht die
Zubilligung einer rund sechsmonatigen
Riaumungsfrist entgegen, denn der Mie-
ter, der aufgrund einer Kiindigung wegen
»Betriebsbedarfs“ erst einmal in der Beru-
fungsinstanz zur Raumung verurteilt wird,
kann regelmif3ig — sogar von Amts wegen
- mit der Zubilligung einer gewissen Réu-
mungsfrist rechnen.

Kommentar: Mit der zutreffenden Ent-
scheidung hat der Bundesgerichtshof seine
bisherige Rechtsprechung bestitigt und
prézisiert. Mieter haben grundsitzlich
einen Schadensersatzanspruch gegen den
Vermieter, wenn sie iiber Kiindigungs-
griinde getduscht wurden. Der allzu oft
von den Instanzgerichten iibernommene
Argumentation der Vermieter, der Mieter
sei aufgrund des Raumungsvergleichs und
nicht wegen des vorgetauschten (Eigen-)
Bedarfs ausgezogen, ist endlich ein Rie-
gel vorgeschoben worden. Die Karlsruher
Richter stellen aber auch klar, dass an die
Vermutung, der Réumungsvergleich bein-
halte einen stillschweigenden Verzicht
des Mieters auf Schadensersatzanspriiche
wegen vorgetduschten Bedarfs, sehr hohe
Anforderungen zu stellen sind. Der Ent-
scheidung kann auch entnommen werden,
wie wichtig einzelne Formulierungen eines
Rdumungsvergleichs sein kénnen. Dabei
miissen Mieter insbesondere darauf ach-
ten, dass der Inhalt eines Rdumungsver-
gleichs nicht den Schluss zuldsst, dass der
Vermieter sich die berechtigten Zweifel am
Wahrheitsgehalt seiner Kiindigungsgriinde
durch ein vermeintliches Entgegenkom-
men ,,abkaufen® lasst. H
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Neuer Betriebskostenspiegel fiir Hamburg
3,27 EURO PRO QUADRATMETER UND MONAT ZAHLEN MIETER IM DURCHSCHNITT

(dmb/eif) Hamburgs Mieter zahlten 2013 Betriebskosten (Heizkos-
ten und sogenannte kalte Betriebskosten) in Hohe von 3,27 Euro
pro Quadratmeter im Monat. Davon musste fiir die Heizung 1,17
Euro und Warmwasser 0,31 Euro sowie 1,79 Euro fiir die kalten
Betriebskosten im Monat pro Quadratmeter gezahlt werden. Fiir
eine Wohnung mit 70 Quadratmetern sind daher im Jahr 2013
rund 2.746,80 Euro angefallen.

Das sind die Ergebnisse aus dem aktuellen Betriebskosten-

Betriebskostenspiegel
fiir Hamburg

0,24 € Grundsteuer

0,25 € Wasser inkl. Abwasser
1,17 € Heizung

0,31 € Warmwasser

0,17 € Aufzug

0,03 € StraBlenreinigung
0,27 € Miillbeseitigung

0,16 € Gebdudereinigung
0,12 € Gartenpflege

0,05 € Allgemein Strom
0,04 € Schornsteinreinigung
0,15 € Versicherung

0,15 € Hauswart

0,13 € Antenne/Kabel

0,04 € Sonstige

Angaben pro Quadratmeter pro Monat

Durch Rundung betragt die Summe der Einzelposten 3,28 Euro.
© Deutscher Mieterbund e.V. in Kooperation mit der mindUp GmbH

Daten 2013; Datenerfassung 2014/2015
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spiegel, den der Mieterverein zu Hamburg auf Grundlage der
Abrechnungsdaten 2013 in Zusammenarbeit mit dem Deutschen
Mieterbund hat erstellen lassen. Der Betriebskostenspiegel gibt
Auskunft iiber die durchschnittlichen Mietnebenkosten des Jahrs
2013, aufgeschliisselt nach den einzelnen gesetzlich zugelassenen
Kostenarten. Die Werte sind jeweils pro Quadratmeter im Monat
angegeben. Dem Betriebskostenspiegel fiir Hamburg liegen rund
468.000 Quadratmeter Mietwohnungsfliche zugrunde.

Heizung und Warmwasser 2013

Die Kosten fiir Heizung und Warmwasser sind auch im
Abrechnungsjahr 2013 weiter gestiegen, jetzt auf monatlich 1,48
Euro pro Quadratmeter. Das ergibt fiir eine 70 Quadratmeter gro-
¢ Wohnung 1.243,20 Euro im Jahr.

Der Anstieg der ,warmen Betriebskosten 2013 ist zum einen
auf die kilteren Wintermonate insbesondere zu Beginn des Jahrs
und damit auf einen um rund fiinf Prozent hoheren Energiever-
brauch zuriickzufithren. Zum anderen wurden Gas (1,3 Prozent)
und Fernwirme (2,8 Prozent) im Jahresdurchschnitt teurer. Der
Preisriickgang beim Heiz6l im Kalenderjahr 2013 schligt sich
dagegen noch nicht wie erwartet bei den Heizkosten nieder. Denk-
bar ist, dass viele Vermieter noch im letzten Quartal 2012 getankt
haben oder nachtanken mussten und dieses vergleichsweise teure
Heizol noch 2013 verbraucht wurde.

Ausblick 2014

2014 diirfte aus Mietersicht ein gutes Abrechnungsjahr wer-
den. Mieter kénnen mit niedrigeren Betriebskosten und damit
sogar mit Riickzahlungen rechnen. Die Heiz- und Warmwasser-
kosten fallen fiir das Kalenderjahr 2014 spiirbar niedriger aus als
noch 2013. Wegen der deutlich warmeren Wintermonate 2014 ist
der Heizenergieverbrauch um 20 bis 25 Prozent gesunken. Das gilt
auch fiir die Energiepreise. Der Gaspreis sank um 0,1 Prozent, der
fiir Fernwirme um 1,3 Prozent und der fiir Ol um 7,8 Prozent.
Auch wenn es lokal und regional unterschiedliche Preisentwick-
lungen geben kann: Die Prognose fiir 2014 ist gut!

Foto: DMB



INTERVIEW: ANDREAS BREITNER, DIREKTOR VNW
,,Wir wollen bauen, bauen, bauen”

Seit Mai 2015 ist Andreas Breitner
Direktor des Verbands Norddeutscher
Wohnungsunternehmen (VNW). M])-
Redakteur Volker Stahl sprach mit dem
ehemaligen Innenminister Schleswig-
Holsteins und ausgebildeten Kriminal-
polizisten iiber sein Ausscheiden aus
der Politik, die Mietpreisbremse und
den sozialen Wohnungsbau.

Was war der Grund fiir Ihren von kritischen
Stimmen begleiteten Wechsel von der Poli-
tik - Sie waren Innenminister in Schleswig-
Holstein - zum VNW?

Es war wie so oft im Leben eine
Mischung aus verschiedenen Griinden.
Nach zwdlf Jahren in 6ffentlichen Amtern
wollten meine Frau und ich noch einmal
wissen, wie es ohne permanente mediale
Aufmerksamkeit ist. Vor allem unseren
drei noch relativ kleinen Kindern zwischen
funf und sieben Jahren wurde zunehmend
bewusst, dass bei uns in der Familie des
Innenministers irgendwas anders ist. Und
mit Ende Vierzig finde ich es einfach klas-
se, nochmal einen neuen Beruf mit neuen
Menschen und Themen ergreifen zu diir-
fen. Ich freue mich sehr tiber diese Chance
der Verdnderung.

Sie lehnten in einem Interview eine Karenz-
zeit fiir Politiker, die in die Wirtschaft wech-
seln, nicht pauschal ab. Warum haben Sie
diese Schamfrist fiir sich aufler Kraft gesetzt?

Na ja. Ich war ja sieben Monate bei
der Familie zu Hause. Eine tolle Zeit. In
meinem Fall ging es dem VNW nicht um
meine Kontakte. Die hat er selbst. Es ging
um meine Kontakt- und Kommunikations-
fahigkeit. Die hat mit meiner Person und
nicht mit meinen Amtern zu tun.

Was wollen Sie anders oder moglicherweise
besser machen als Ihr Vorginger? Joachim
Wege hat grofSe FufSspuren hinterlassen.

Den tiblichen Ratschlag, als Nachfolger
eigene Wege als Wege zu gehen, hilft nicht
wirklich. Egal, wo ich bisher war — er war
auch schon da! Der Verband steht inhalt-
lich, personell und wirtschaftlich super da.
Daran soll sich nichts éndern.

Es ist abzusehen, dass der bisherige Woh-
nungsbau in Hamburg von 6.000 Einheiten
jéhrlich nicht ausreichend sein wird. Werden
Sie sich dafiir einsetzen, dass Ihre Mitglieds-
unternehmen kurzfristig mehr Wohnungen
bauen?

Wir wollen bauen, bauen
und bauen. Neue Wohnungen
bleiben das beste Mittel zur Ent-
spannung eines angespannten
Wohnungsmarkts. Der VNW
unterstiitzt seine Mitgliedsun-
ternehmen bei der Uberwin-
dung aller Hindernisse, die die-
sem Ziel im Wege stehen.

Konnen Sie erkliren, weshalb
gerade Ihr Verband, der Woh-
nungsbaugenossenschaften
vertritt, sich massiv gegen die
Mietpreisbremse in Hamburg
eingesetzt hat?

Massiv nicht, aber deutlich.
Wir sind mit 6,19 Euro Durch-
schnittsmiete in Hamburg die
Mietpreisbremse. Allerdings
macht sie auch uns bei geplan-
ten Sanierungsmaflinahmen
zu schaffen. Am Ende miissen sich Bauen
und Sanieren rechnen. Unsere Unterneh-
men bauen fiir und in Generationen. Wir
wollen uns auch morgen noch um unsere
Mieterinnen und Mieter und die Woh-
nungsbestinde kiitmmern kénnen. Dazu
brauchen wir wirtschaftliche Rahmenbe-
dingungen. Hier hilft die Mietpreisbremse
niemandem. Auch uns nicht.
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Der Riickgang des Sozialwohnungsbestands
von tiber 350.000 auf aktuell 86.000 in
Hamburg lisst den Gedanken aufleben, den
gemeinniitzigen Wohnungsbau wieder zu
stirken. Eine gute Idee?

Was den sozialen Wohnungsbau
angeht, uneingeschrinkt ja. Wo wir kon-
nen, werben wir fiir den geférderten Woh-
nungsbau. Die Wohnungsgemeinniitzigkeit
haben wir seit 1990 abgelegt, ohne unsere
soziale Verantwortung als Genossenschaf-
ten oder kommunale Gesellschaften aufzu-
geben.

Die Umlage von elf Prozent der Kosten bei
energetischen Sanierungen des Wohnungs-
bestands fiihrt zur finanziellen Uberforde-
rung der Mieter. Haben Sie Vorschldge fiir
eine sozialvertrigliche Handhabung des
Problems?

Das Problem sind nicht die elf Pro-
zent Modernisierungsumlage, sondern die
durch stidndige Verschirfung der energe-
tischen Anforderungen insbesondere im
Bereich der Gebdaudedimmung unverhélt-
nismaflig gestiegenen Investitionskosten.

POLITIK & WOHNEN

Diese stehen hdufig in keiner Relation zu
den erzielbaren Einspareffekten. Bezahl-
bare Warmmieten sind und bleiben unser
Ziel. Von der Politik erwarten wir deshalb,
die Spirale immer schérferer energetischer
Anforderungen und damit verbundener
hoherer Kosten zu durchbrechen, ohne
die Klimaschutzziele aus den Augen zu
verlieren. Dazu dirfen nur energetische
Investitionen an und in Gebéduden gefor-
dert werden, die wirtschaftlich und sozial-
vertraglich umsetzbar sind. Keines unserer
Mitgliedsunternehmen hat ein Interesse
daran, gewachsene Mieterstrukturen durch
sozial unvertragliche Mieterh6hungen zu
zerstoren.

Haben Sie eine Vorstellung, wie die bisherige,
auf guter Partnerschaft aufbauende Zusam-
menarbeit mit dem Mieterverein zu Ham-
burg noch verbessert werden kann?

Auf jeden Fall stimmt schon mal die
Chemie zwischen den Verantwortlichen
beim VNW und im Mieterbund, der in
Hamburg durch den Mieterverein vertre-
ten wird. Wir stimmen uns ab, nutzen den
kurzen Draht, bevor wir uns lange Briefe
schreiben und kooperieren im Biindnis.
Und wir haben ein ausgepragtes Rollen-
verstandnis und schédtzen wechselseitig
die unterschiedlichen Blickwinkel. Nur so
kommen wir zu guten Losungen. Lassen
Sie mich noch ein wenig die Zusammen-
arbeit tiben, dann gibt es sicher noch Ver-
besserungsmoglichkeiten. Alles was gut ist,
kann immer noch besser werden.
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DAS PORTRAT

Olaf Duge, Stadtentwicklungsexperte der Griinen

(vs) Mit seinen 63 Jahren ist Olaf Duge
das griine Fossil unter vielen jung-dyna-
mischen Karriere-Politikern, die in der
Biirgerschaftsfraktion der Oko-Partei im
Rathaus mittlerweile das Wort fiihren.
Politisch sozialisiert wurde der Lehrer
fiir Wirtschaft, Politik und Mathematik
Anfang der 1970er-Jahre bei den Jusos
—ihn beeindruckte damals die Polit-
lkone Willy Brandt (,,Mehr Demo-
kratie wagen“). Bei den Griinen
kiimmert sich der langjahri-
ge Anti-Atomkraft-Aktivist
als Sprecher der Biirger-
schaftsfraktion um die
Themen Stadtentwick-
lung und Wohnen.

laf Duge

bezeichnet sich

als ,waschech-
ten Hamburger®, der
seine Heimatstadt liebt
und das Leben in ihr
weiter verbessern moch-
te: ,Hamburg ist vielfil-
tig, weltoffen, betriebsam
und eine griine Stadt, die
tiber den Tellerrand hinaus
blickt.“ Doch es gebe auch eine
andere Seite, eine Schattensei-
te — Flachenfral und Verdringung
von Randgruppen zum Beispiel. Der
Stadtentwicklungsexperte der Griinen
sieht ,,sehr grofle Defizite“ bei der Unter-
bringung von Menschen, die Probleme auf
dem Wohnungsmarkt haben — Migranten,
Auszubildende, Studenten, Transferleis-
tungsempfanger, Obdachlose.

Duge hilt zwar keine Paradelésungen
parat, doch er nennt Stellschrauben, an
denen gedreht werden konne: ,,Eine Stadt
wie Hamburg benétigt mehr Wohnun-
gen fiir Menschen, die sich zentral gele-
gene teure Mietwohnungen nicht leisten
konnen, sonst droht Obdachlosigkeit.”
Deshalb schldgt er vor, dass die stddtische
SAGA GWG mehr Sozialwohnungen baut
und Azubi-Wohnheime fiir Minderjahrige
erstellt werden. ,,Das wiren gute Losungen.
AufSerdem brauchen wir mehr geforderte
Wohnungen als die derzeit 2.000 jahrlich
und dringend mehr Kooperationsvertrige
mit Genossenschaften.

Mit Genossenschaften kennt Duge
sich seit Kindesbeinen aus. Seine Fami-
lie ist seit Generationen Mitglied in der
Allgemeinen Deutschen Schiffszimmerer
Genossenschaft, bei der er auch als Stu-
dent und Junglehrer wohnte. Seine ersten
beruflichen Erfahrungen machte er als
Abiturient bei einem zweijahrigen Prak-
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tikum in der genossenschaftlichen Woh-
nungswirtschaft. Die heutigen Klagen vie-
ler Genossenschaften, sie wiirden ja gerne
bauen, aber die Grundstiicke seien zu teuer,
kann Duge nicht verstehen: ,,Sie haben gute

Chancen, wenn sie mit Baugemeinschaf-
ten kooperieren. Weil die Genossenschaf-
ten das Kapital und das Know-how mit-
bringen, erhoht das die Chance enorm,
gilinstige Baugrundstiicke von der Stadt zu
bekommen.“ Ob Genossenschaftsbau oder
frei finanziert - Duge empfiehlt wegen
der demografischen Entwicklung, wieder
mehr kleinere Wohnungen, am besten mit
Gemeinschaftsrdumen, zu planen. ,Oder
auch mit Holz in Modulbauweise wie in
Bayern, dafiir miissten hier aber gesetzliche
Vorschriften verdndert werden.“

Olaf Duge wurde sieben Jahre nach
Ende des Zweiten Weltkriegs in der Han-
sestadt geboren und hat dort Zeit seines
Lebens gewohnt, ,auch wenn ich inzwi-
schen viel in der Welt herum gekommen
bin - kein Wunder als Senior unserer
Fraktion®. Aufgewachsen ist er in Eilbek
zwischen Nissenhiitten und Triimmerfel-
dern, ,,auf denen wir spielten und in den
Ruinen der Wohnhiduser herumkletterten,
frithes Free Climbing also.“ Er besuchte
die Grundschule Wielandstrale und die
Realschule Ritterstrafle, spater in Langen-

horn die Fritz-Schumacher-Schule. Von
1979 bis 1991 war er Lehrer an der Ver-
waltungsschule. Seit 1991 ist der zweifache
Familienvater Lehrer an der beruflichen
Schule am Lammermarkt, vorwiegend am
Wirtschaftsgymnasium, aber auch in Qua-
lifizierungskursen fiir junge Migrantinnen
und Migranten.
Als politisches Steckenpferd bil-
dete sich bei dem Griinen frith die
Stadtentwicklung heraus, stets
unter Beriicksichtigung 6ko-
logischer Aspekte. Der ,,Fla-
chenfrafl beschiftigt den
Besitzer eines Bio-Hauses
im Stadtteil Bergstedt
seit den 1970er-Jahren:
»Das ist eine Entwick-
lung, die gestoppt wer-
den muss, wir brauchen
eine groflere Dichte in
der Stadt.“ Leider habe
ein Paradigmenwechsel
erst im Jahr 2000 ein-
gesetzt, seitdem tobe ein
Streit ums richtige Maf3
der Verdichtung, so Duge.
Als positives Beispiel fiir
nachhaltige Stadtentwicklung
nennt er die IBA in Wilhelms-
burg: ,Dort sind Brachflichen,
auch verseuchte, vorbildlich nachver-
dichtet worden.“ Gut sei auch das Pro-
jekt Jenfelder Au, wo auf einer Konversions-
fliche Stadtteile zusammengefiigt werden.

Nicht so sehr gefillt Duge das ,sub-
urbane Meiendorf, wo am Skaldenweg
Einzelhausbebauung mit wenigen Wohn-
einheiten dominiert. Heute, betont Duge,
miisse Stadt in der Stadt entwickelt und
nicht Griinflichen bebaut werden: ,,Das ist
die grofle Aufgabe, die wir in den néichsten
20 Jahren 16sen miissen.“ Und das funk-
tioniere nur, wenn, wie beim Biindnis fiir
das Wohnen, alle an einem Strang zogen.
Als ,unverzichtbare Grofle bei der Stadt-
entwicklung bezeichnet Duge den Mie-
terverein: ,Viele Mieter kennen sich in
den Gesetzeslagen nicht aus und bediirfen
rechtlicher Unterstiitzung.“ Auch als ,,poli-
tischer Interessenvertreter der Mieter* sei
der Mieterverein ein wichtiger Faktor in
Hamburg.

Wenn Duge einmal nicht unterrichtet
oder in der Biirgerschaft Reden schwingt
und Flyer vom Podium rieseln ldsst,
betreibt er Sport - Tischtennis, Wind-
surfen, Ski und Volleyball, den er beim
HSV bis in die 2. Liga gespielt hat. Heute
radelt er lieber - die Bandscheiben for-
dern nach Jahren des Leistungssports
ihren Tribut!



Zuhause auf 1,47 Quadratmetern

(dmb) Maik Stol- e
ze war obdach- ¥
los. Vor 15 Jah-
ren warfen ihn
verschiedene
Krankheiten
aus der Bahn.
Er kidmpfte sich
immer wieder
zuriick, doch
es kamen neue
Riickschlage. Mit
Gelegenheitsjobs
hielt er sich Gber
Wasser. Zuletzt
war er Monteur beim Wohnmobil-
Hersteller Hymer, berichtete das Kolner
Boulevard-Blatt Express. Der Job ist ihm
zugutegekommen. Der 46-Jdhrige baute
sich in 740 Stunden einen 1,47 Quadrat-
meter grofSen Wohnwagen. 600 Euro hat
ihn die Unterkunft gekostet, die er sich
durchs Flaschensammeln verdiente. Das

Mehr Wohngeld

(dmb) Die grofle Koalition plant, das
Mietrecht weiter zu dndern. Dirk Wie-
se, SPD-Rechtsexperte, kiindigte in der
Saarbriicker Zeitung an, dass ein Refe-
rentenentwurf fiir ein zweites Miet-
rechtspaket voraussichtlich im Herbst
vorgelegt werde. Dabei sollen unter
anderem die Erstellung des Mieten-
spiegels reformiert und die Moderni-
sierungsumlage abgesenkt werden.
Zum 1. Januar 2016 gibt es mehr
Wohngeld. Jetzt schon wohngeldbe-
rechtigte Haushalte werden zukiinftig

kleine Zuhause hat einiges zu bieten. Auf
dem Dach gibt es eine Solaranlage zur
Stromerzeugung. Zur Ausstattung geho-
ren Heizung, Gaskocher, Fernsehemp-
fang, eine Alarmanlage und sogar GPS.
Fortbewegen ldsst sich der Wohnwagen,
indem Stolze kraftig in die Pedale eines
Fahrrads tritt.

mehr, andere Haushalte erstmals Wohn-
geld erhalten. Das neue Wohngeldgesetz
sieht auch vor, dass Hohe und Wirkun-
gen des Wohngelds alle zwei Jahre iiber-
priift werden miissen. Wie wichtig das
ist, zeigt die Entwicklung seit der letzten
Wohngeldreform aus dem Jahr 2009.
Gab es damals noch etwas iiber eine
Million Wohngeldempfinger, so waren
es Ende 2013 nur noch rund 665.000
Haushalte (minus 35 Prozent). Die Aus-
gaben fiir das Wohngeld sanken von
knapp 1,6 Milliarden Euro auf 986 Mil-
lionen Euro (minus 36,7 Prozent). Das
Wohngeld hat in dieser Zeit deutlich an
seiner Entlastungsfunktion verloren.

POLITIK & WOHNEN
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Lukas Siebenkotten,
Direktor des
Deutschen
Mieterbunds.

Foto: DMB

Bundesregierung
muss nachlegen

er erste Teil der Mietrechtsreform

ist geschafft. Die Mietpreisbremse

gilt bereits in vier Bundesldndern,
das Bestellerprinzip bundesweit. Jetzt
steht der zweite Teil an: CDU/CSU und
SPD haben im Koalitionsvertrag weitere
Verbesserungen versprochen. Der SPD-
Rechtsexperte Dirk Wiese hat angekiin-
digt, dass der Referentenentwurf fiir die
zweite Tranche der Mietrechtsanderun-
gen im Herbst vorliegen soll.

Die Koalition hilt also Wort. Sie bleibt
beim Thema Mietrecht am Ball. Das ist
gut so. Im zweiten Teil der Mietrechts-
anderungen stehen schwierige Themen
an: Etwa die Verbreiterung der Basis zur
Berechnung der Vergleichsmiete, die
Schaffung einheitlicher Kriterien fiir die
Erstellung von Mietenspiegeln, die Sen-
kung der Mieterh6hungsmoglichkeiten
nach Modernisierung oder die Berech-
nung der Nebenkosten auf die tatsichlich
vorhandene Wohnflidche. Da ist also noch
viel zu tun.

Die Meinungen innerhalb der Koa-
lition zu den einzelnen Themen gehen
zum Teil weit auseinander. Streit ist pro-
grammiert. Doch die Koalition muss sich
schnell einig werden. Die im Koalitions-
vertrag vereinbarten Mietrechtsverbesse-
rungen miissen inhaltlich voll itbernom-
men und diirfen nicht verwéssert werden.

Der erste Teil der Mietrechtsande-
rungen ist ohne den zweiten Teil nur die
Hilfte wert. Erst wenn auch der zweite
Teil Gesetz ist, begegnen sich Mieter und
Vermieter auf den iiberhitzten Woh-
nungsmarkten wieder starker auf Augen-
hohe.
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Zahl der Einbriiche steigt

(dmb) Die Zahl der Einbriiche in Woh-
nungen und Hiusern ist im vergangenen
Jahr auf ein 16-Jahres-Hoch gestiegen. Die
Polizei zahlte iber 152.000 Falle. Gegen-
iiber 2013 war dies zwar lediglich eine
Steigerung von knapp 1,8 Prozent. Doch
gegeniiber 2006, in dem die Zahl der Woh-
nungseinbriiche mit 106.107 auf dem nied-
rigsten Stand war, ist ein Anstieg von 43,5
Prozent zu verzeichnen. Davor war die Ein-
bruchsrate Jahr fiir Jahr zuriickgegangen.

Bereits 2013 war die Zahl um vier Pro-
zent gestiegen. Die Entwicklung in den ein-
zelnen Bundesldndern ist unterschiedlich.
Am stirksten stiegen die Zahlen in Bayern.
Doch mit 65 Einbriichen auf 100.000 Ein-
wohner ist das Einbruchsrisiko im Freistaat
immer noch rund dreimal geringer als im
Bundesdurchschnitt. Insgesamt schlugen
die Einbrecher in zehn Bundesldndern im
Jahr 2014 héufiger zu. In sechs Bundeslan-
dern gingen die Einbruchszahlen zuriick,
unter anderem nahmen in Niedersachsen
und Nordrhein-Westfalen die registrierten
Einbriiche ab.

Einbriiche auch am Tag

Entgegen landldufiger Meinung erfol-
gen Einbriiche hdufig zur Tageszeit, zum

Maobel aus Pappe

(dmb) Gerald Dissen und Lionel Palm pro-
duzieren Mobel aus Wellpappe, die sich
auf- und zuschieben lassen wie eine Zieh-
harmonika. Zusammengeschoben finden
sie Platz in einer Umzugskiste.

»Room in a box“ nennen die zwei Stu-
denten das von ihnen gegriindete Start-
up-Unternehmen, in dem sie ihre Mobel
produzieren und vertreiben. Fiir ihre Idee
erhielten sie zuletzt den Berliner Crowd-
funding-Preis.
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Beispiel in einer kurzen Abwesenheit des
Bewohners, so etwa zur Schul-, Arbeits-
und Einkaufszeit, am frithen Abend oder
an den Wochenenden. Einbriiche wihrend
des Tags machen weit tiber ein Drittel aller
Wohnungseinbriiche aus. Die Zahl der
Tageswohnungseinbriiche liegt in Wirk-
lichkeit noch hoher, da bei Wohnungsein-
briichen die genaue Tatzeit oft nicht fest-
stellbar ist, etwa dann, wenn Mieter oder
Eigentiimer in Urlaub waren.

Rund zehn Minuten braucht ein Ein-
brecher durchschnittlich fiir seine Tat. Pro
Fall entsteht ein Schaden von rund 4.500
Euro. 2014 stieg der Gesamtschaden durch
Einbriiche auf rund eine halbe Milliarde
Euro. Die gute Nachricht: 40 Prozent der
Einbriiche scheitern im Versuchsstadium,
vor allem weil mechanische und elek-
tronische Sicherheitstechnik Einbrecher
abschreckt. Investitionen darin lohnen
sich. Nicht zuletzt deshalb stellt der Bund
in den nichsten Jahren Fordermittel fiir
den Einbau zur Verfiigung.

Effektiver Einbruchsschutz bedarf
Fachwissen und sollte immer von Exper-
ten installiert werden. Eine fehlerhafte
Installation macht auch die hochstwerti-
gen Vorrichtungen wirkungslos. Wie sich
potenzielle Opfer vor Wohnungseinbrii-

In einer Publikumsabstimmung setz-
ten sie sich gegen elf weitere Finalisten
durch und sicherten sich so das Preisgeld
in Hohe von 5.000 Euro. Derzeit {iberar-
beiten sie ihre Version des mobilen Betts.
Danach geht es an die Weiterentwicklung
ihrer Tischvarianten. Auflerdem wollen sie
ihr Angebot durch ein Regal aus Wellpappe
komplettieren. Fernziel ist, eine komplette
Zimmereinrichtung aus Wellpappe in nur
einer Kiste anzubieten. Mehr tiber das Pro-
jekt gibt es im Internet unter:

www.roominabox.de

chen schiitzen konnen, kénnen Mieter
und Eigentiimer in einer der rund 260
kriminalpolizeilichen Beratungsstellen in
Deutschland erfahren. Die Beratung ist in
der Regel kostenlos. Die Spezialisten der
Polizei kldren allgemein auf, zeigen die
Vorgehensweisen der Téter und erkléren,
welche Produkte einbruchshemmend sind
und welche nicht.

»Nicht bei mir!*

»Nicht bei mir! - Initiative fiir aktiven
Einbruchschutz® heiflt eine Aufklarungs-
kampagne. Verbands- und produktiiber-
greifend entwickelt die Initiative neue
Losungen zur Verbesserung des Ein-
bruchschutzes in Haus, Wohnung und
Biiro. Nihere Informationen zur Initiati-
ve ,,Nicht bei mir!“ gibt es auf der Inter-
netseite www.nicht-bei-mir.de. Mit der
Expertensuche der Initiative unter www.
experten-gegen-einbruch.de finden Rat-
suchende bequem qualifizierte Sicher-
heitsunternehmen in ihrer Region, die
individuell zum Einbruchschutz beraten
sowie Sicherheitstechnik installieren und
warten.

Fordermittel des Bunds

Im Kampf gegen steigende Einbruchs-
kriminalitat stellt der Bund 30 Millionen
Euro zur Verfiigung. Mit den Zuschiissen
sollen Haus- und Wohnungseigentiimer
sowie Mieter ihr Zuhause besser vor Ein-
briichen schiitzen. Jeweils zehn Millionen
Euro will der Bund tiber die KftW-Bank im
laufenden und in den nichsten beiden Jah-
ren zur Verfiigung stellen. Voraussetzun-
gen und konkrete Férderhohen miissen
noch formuliert werden. Diversen Quel-
len zufolge soll die Mindestsumme fiir die
Investition 500 Euro betragen. 20 Prozent
der Gesamtsumme sollen geférdert wer-
den. Der maximale Zuschuss soll bei 1.500
Euro liegen. Die Zuschiisse konnen unter
anderem fiir die Investition in einbruchssi-
chere Tiiren, Schlosser oder Fenster bean-
tragt werden.




Leserzuschriften
Zweckentfremdung

Sehr geehrter Herr Pahlke,

die Mietpreisbremse hat iiberzogenen
Vermieterforderungen beim Abschluss von
Mietvertragen einen Riegel vorgeschoben,
das ist eine gute Nachricht. Leider wird
aber ein Weg gefunden, dieses auszuhebeln,
zum Beispiel durch Vermietung an Fir-
men. Hier werden Arbeiter untergebracht,
die Miethohe spielt keine Rolle. Vermieter
kassieren 200 Euro tiber dem Mietenspiegel
fiir unrenovierte Wohnungen.

Ich bin Mieterin einer Altbauwohnung
mit altem Vertrag. Vor einem Jahr gab es
einen Vermieterwechsel. Damit ging der
Arger los. Alte Mieter wurden vertrieben.
Eine Firma mietet alles auch unrenoviert
an. Hier wird nur Geld gemacht ... Wenn
die Baustelle fertig ist, kommen neue
Handwerker. Der Vermieter sagt, er kénne
vermieten, an wen er will. Ich halte das fiir
nicht rechtens, das sollte gestoppt werden.
Ich dachte, es gibt ein Wohnraumschutz-
gesetz? Da ich mich an das Wohnungsamt
gewandt hatte, wurde mir massiv gedroht!
Das Amt hat auf meine telefonische Anfra-
ge nicht geantwortet. Nach nochmaliger
Erinnerung beruhigt mich ein Behorden-
mensch: ,Es tut sich was.“ Tatsiachlich
wurde eine weitere Wohnung nach Vertrei-
bung der Altmieter ,wegen Sanierung® an
die Firma vermietet. Bis heute ist vom Amt
nichts passiert.

Mit freundlichem Gruf
N.N. (Name ist dem Mieterverein
bekannt)

Antwort des Mietervereins:

Vielen Dank fiir die interessanten Infor-
mationen. Hier besteht der Verdacht, dass
eine gewerbliche Vermietung vorliegt, die
vom Amt wegen der Zweckentfremdungs-
verordnung unterbunden werden miisste.
Wir werden dem nachgehen, selbstver-
standlich ohne Thren Namen zu nennen.

Mit freundlichem Gruf3
Dr. Eckard Pahlke

Miet .reisChec.k
des Mietervereins

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir begriiffen die einstweilige Verfii-
gung des Landgerichts Hamburg in Sachen
MietpreisCheck des Mietervereins. Dieser
ist offenbar bewusst falsch aufgebaut wor-

den und fihrt zu irrefithrenden und fal-
schen Ergebnissen. Der Mieterverein hat
mit dem undifferenzierten MietenCheck
und dem Aufruf, gegen Vermieter rechtlich
vorzugehen, Stimmungsmache betreiben
wollen. Anders kénnen wir uns Thr Ver-
halten leider nicht erklaren. Im Ubrigen sei
der Hinweis erlaubt, dass die Mietenspie-
gel-Mieten in Hamburg in den letzten Jah-
ren moderat gestiegen sind. Jedenfalls sind
unsere Kosten fiir Bau- und Erhaltungsauf-
wendungen starker gestiegen als die Mieten
in Hamburg.

Mit freundlichen Grifien
(Der Geschiftsfithrer einer hanseati-
schen Wohnungsgesellschaft)

Antwort des Mietervereins:

Dank fir Thre Zuschrift. Haben Sie
bitte dafiir Verstandnis, wenn wir als Ver-
tretung des Mieterbunds in Hamburg Mie-
tern Hilfestellung im Umgang mit dem
neuen Gesetz geben. Ob diese rechtlich
korrekt ist, wird das Gericht kldren mils-
sen. Nicht in Ordnung erscheint aber, dass
das Grundeigentum in seinen trickreichen
Erlduterungen zur Mietenbremse in beson-
derem Fettdruck darauf hinweist, Vermie-
ter konnten weiterhin jede erzielbare Miete
verlangen, da das Gesetz bei Missachtung
der Zehn-Prozent-Regel keinerlei Sanktio-
nen vorsieht.

Mit Thnen bedauere ich den von Thnen
zu Recht als iberméfig beklagen Anstieg
der Bau- und Erhaltungskosten.

Mit freundlichem Gruf$
Dr. Eckard Pahlke

Wohnungsleerstand /
Nebenkosten

Sehr geehrter Herr Pahlke,

Dank fiir Ihre stetigen Veroffentlichun-
gen aus der Praxis des Mietervereins.

Auch wir haben im Haus eine komplett
renovierte Wohnung, die seit mindestens
Dezember 2014 leer steht. Selten ist dort
jemand zu sehen, man hort von einem fiir
diese Wohnung stark iiberzogenen Miet-
preis.

Alles ist sehr trickreich mit der Mieten-
gestaltung. Berechnet wird eine Drei-Zim-
mer-Wohnung - auch bei mir -, obwohl sie
praktisch nur zwei Zimmer hat.

Ich frage mich auch, ob wir - womog-
lich oder sicher? - alle Kosten mittragen,
die fiir die leer stehende Wohnung im Haus
anfallen, zum Beispiel Wartung der Anla-
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gen und Rauchmelder, Heizung sowie die
Allgemeinkosten im und aufler dem Haus.

Inzwischen suche ich eine andere Woh-
nung, aber wie man weif3, ist das Finden
schwierig.

Mit freundlichen Griflen
Karin B., Hamburg

Antwort des Mietervereins:

Danke, Frau B, fiir die wichtige Infor-
mation. Die Nebenkosten der leeren Woh-
nung muss {ibrigens allein der Vermieter
tragen. Lassen Sie Thre Nebenkostenab-
rechnung im Mieterverein priifen!

Mit freundlichem Gruf3
Dr. Eckard Pahlke

Mieten in der HafenCity

Moin,

setzen — 6 — liebe/r ,,vs“ (Die Redakti-
on: gemeint ist der Verfasser des Artikels,
Volker Stahl). HafenCity ist am teuersten,
schreiben Sie. Doch auch nach mehrma-
ligem Lesen des Artikels finde ich im Test
nicht einen einzigen klitzekleinen Hinweis
auf diese Feststellung. Konnen Sie mir bitte
verraten, was dieser Unsinn soll — oder nur
zu viel ,, Alsterwasser® intus?! Kennen Sie
den Unterschied zwischen ,,kostenlos“ und
»Lumsonst® — meine Schulzeit war kosten-
los, und Thre?

pPs

Antwort des Mietervereins:

Dank fiir Thre Mail, liebe/r ,,ps*, die wir
eher als Spaf$ denn als Beleidigung anse-
hen. Tatsdchlich hitte die teure HafenCity
im Text auftauchen koénnen, was nur aus
Platzgriinden unterlassen wurde, Entschul-
digung dafiir. Deutlich wird aber, dass die
Info iiber die HafenCity-Mieten auf der
Mieten-Studie der Schiilerinnen und Schii-
ler des Gymnasiums Ohmoor beruht. Ich
kann Thnen diese gerne zukommen lassen.
Die dortigen Angebotsmieten liegen durch-
weg bei tiber 15 Euro pro Quadratmeter. Es
folgen die Mieten von Harvestehude und
Rotherbaum, die zwischen 13 und 15 Euro
liegen - wie gesagt: die Angebote, nicht
die Bestandsmieten. Bekommt unser Mie-
terJournal immer noch eine 62 Ich danke
Thnen aber fiir Ihr aufmerksames Lesen
und Ihre Kritik, die Sie gerne in sachlicher
Form fortfithren konnen.

Mit freundlichem Gruf§
Dr. Eckard Pahlke
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ST. GEORG

Stadtteil der Gegensatze

(bw) Der neueste Band aus der Stadt-
fithrerreihe des Junius Verlags zeigt das
vielfiltige Gesicht St. Georgs. Auf sechs
Rundgéngen bietet sich dem Spaziergén-
ger zudem die Gelegenheit, die benach-
barten Stadtteile Borgfelde, Hohenfelde,
Hammerbrook und Hamm kennenzu-
lernen.

Auf nur zwei Quadratkilometern
prallen allerlei Gegensitze aufeinander:
Kunst und Kultur, Bildungsstitten, teure
Wohnungen, Drogen, Prostitution, ver-
schiedene Religionen und Armut - im
quirligen St. Georg brodelt das Leben.
Hier leben zehntausend Einwohner, dazu
kommen etwa vierzigtausend Berufs-
pendler und eine halbe Million Touristen
jahrlich. Auf den Straflen ist rund um die
Uhr etwas los.

Seinem Namen verdankt der Stadt-
teil einem Hospital, das im Jahr 1194 -
damals noch vor den Toren Hamburgs
- zur Unterbringung von Leprakran-
ken errichtet wurde, benannt nach dem
Schutzpatron der Kreuzritter und Aus-
sitzigen, dem Heiligen Georg. Vor allem
armere Biirger siedelten in der Néhe des
Siechenhauses. Was Hamburg innerhalb
seiner Stadtmauern nicht haben woll-
te, das landete hier: Bleicherhandwerk,
stinkende Schweinezucht und der Ham-
burger Galgen (im heutigen Lohmiih-
lenpark). Nicht zuletzt wurde in der Kir-
chenallee ein Pestfriedhof angelegt, der
spater als Armenfriedhof diente.

Im Zuge der wirtschaftlichen Verbin-

dung der Hansestadte Liibeck
und Hamburg entstand 1539
eine achthundert Meter lange,
mit Steinen befestigte Handels-
strafle. Am hochfrequentierten
Steindamm siedelten sich als-
bald jede Menge Raststitten
sowie Handwerksbetriebe an -
beste Voraussetzungen fiir das
horizontale Gewerbe, das sich
in St. Georg bereits vor Jahr-
hunderten etabliert hat.

Bedeutende Verinderun-
gen ereilten das Viertel nach
dem Hamburger Brand 1842.
St. Georg, selbst von den
Flammen verschont, diente als neues
Quartier fur viele Obdachlose. Es ent-
standen ,,Hiilfswohnungen®, die eigent-
lich nur 25 Jahre stehen bleiben sollten.
Als historisches Uberbleibsel hat der
denkmalgeschiitzte Kattenhof bis heute
durchgehalten und lésst sich in der St.
Georgstrafle 5-7 bestaunen.

Autor Rainer Ahlers beschiftigte
sich nicht nur mit historischen, sondern
auch mit aktuellen Problemen: Wéhrend
St. Georg noch vor wenigen Jahren eher
im Zusammenhang mit Prostitution, Kri-
minalitit und seiner Schwulenszene fiir
Schlagzeilen sorgte, ist es heute vor allem
wegen der Gentrifizierung in aller Munde.
Vor 1990 von vielen Otto-Normal-Biir-
gern als Schmuddelviertel gebrandmarkt,
gilt der alsternahe Stadtteil nun als ange-
sagtes In-Viertel. Mit Folgen: Die Mieten

JUNIUS

MIT BORGFELDE, HOHENFELDE,

HAMMERBROGK UNp

und Wohnungspreise steigen, alteingeses-
sene Bewohner werden verdrangt.
Weitere Touren fithren durch das im
Zweiten Weltkrieg fast vollstindig zer-
storte Hammerbrook sowie nach Hamm
und Borgfelde, wo noch im 18. Jahrhun-
dert die Villen wohlhabender Biirger
standen, bis ,,die Franzosen® wiiteten ...
Alle Rundginge dauern circa andert-
halb Stunden. Zusitzlich gibt es Tipps
fiir Restaurants, Kneipen, Geschéafte und
Hotels sowie fiir kulturelle und sozia-
le Institutionen. Ergdnzt wird der Band
durch Chronik und Literaturliste. Hl

Rainer Ahlers: Sankt Georg Buch. Mit Borg-
felde, Hohenfelde, Hammerbrook und Hamm,
Hamburg, Junius 2015, 231 Seiten, 16,80 Euro

Kiindiglingsialendes

Aus der nachstehenden Tabelle konnen Mieter ablesen, bis zu welchem Datum
eine Kiindigung dem Vermieter zugegangen sein muss, damit der betreffende Monat
bei der Kiindigungsfrist mitzahlt. Sodann nennen wir jeweils den Tag, an dem das
Mietverhiltnis bei dreimonatiger Kiindigungsfrist endet, und schlie8lich den Ter-
min fiir die spateste Riickgabe der Wohnung. Die Termine gelten auch bei einer vom
Vermieter ausgesprochenen Kiindigung mit dreimonatiger Frist.

Kiindigungszugang
spatestens am

5. Oktober 2015
4. November 2015
3. Dezember 2015

5. Januar 2016

Mietverhaltnis
endet am

31. Dezember 2015
31. Januar 2016
29. Februar 2016
31. Marz 2016

Raumung in Hamburg*
bis 12 Uhr mittags am

2. Januar 2016
1. Februar 2016
1. Midrz 2016
1. April 2016

*gemafl hamburgischem Landesrecht. Die Folgetermine nennen wir im nachsten Heft.
Hinweis: Feiertage aufBerhalb Hamburgs sind nicht beriicksichtigt.
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Straf3enlaternen

(dmb) Viele Kommunen in Deutschland
riisten derzeit ihre Straflenlaternen um.
Die stromfressenden sogenannten Queck-
silberdampflampen, die seit April nicht
mehr hergestellt und nachgeliefert werden
diirfen, werden — soweit noch nicht gesche-
hen - nach und nach durch stromsparende
LED-Lampen oder andere stromsparende
Birnen ersetzt. Die Umstellung kostet laut
der Deutschen Energie-Agentur (dena) 300
bis 500 Euro pro Lampe. Viele Stiddte unter-
halten auch noch gasbetriebene Laternen,
die bis zu viermal mehr Energie als elektri-
sche Leuchten verbrauchen. In Diisseldorf
gibt es noch rund 14.560 Gaslaternen. Sie
miissten so schnell wie moglich umgeriistet
werden. Doch zumindest die 4.000 Gasla-
ternen in der Altstadt will die Stadt wegen
des historischen Werts und des warmen
Lichts erhalten.
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Kinder haften nicht
fuir ihre Eltern!

FALLSTRICKE DROHEN BEI DER AUFLOSUNG
EINES MIETVERHALTNISSES

Von Klaus Sanmann

lisabeth Marquart (85)* hatte gehofft, eines Tages in ihrer
Wohnung, in der sie fast 50 Jahre gelebt hatte, einfach einzu-
schlafen. Aber es kam anders. Nach zwei Stiirzen und einem
weitgehenden Verlust des Erinnerungsvermdégens war der Wech-
sel in ein Pflegeheim
unausweichlich.
Zum Glick hatte
sie vor einigen Jah-
ren eine notarielle
General- und Vor-
sorgevollmacht fiir
ihre Tochter erstel-
len lassen.

Eine solche
Vollmacht gibt dem
Vollmachtnehmer
das Recht, alle juris-
tischen, finanziel-

len und gesundheitlichen Angelegenheiten fiir den Betroffenen
treuhdnderisch zu regeln, ohne aber fiir dessen Verpflichtungen
in irgendeiner Weise aufkommen zu miissen. Eine Befiirchtung,
mit der die Tochter von Frau Marquart den Mieterverein aufsuch-
te, nachdem der Vermieter ihr eine Rechnung tiber Schonheits-
reparaturen, erforderliche Riickbauten, Raumung von restlichem
Mobiliar und offene Mieten von fast 10.000 Euro présentiert hatte.

Mit jhrer Rente von knapp 1.200 Euro war Frau Marquart in
den letzten Jahren leidlich tiber die Runden gekommen, Erspar-
nisse hatte sie jedoch nicht ansammeln kénnen. Jetzt bleibt ihr von
der Rente bis auf ein Taschengeld von 120 Euro nichts, der Rest
deckt zusammen mit dem Pflegegeld gerade die Kosten fiir den
Heimplatz.

Nicht immer sind die Vermégensverhaltnisse wie im Fall von
Frau Marquart jedoch so eindeutig. Besitzen die Eltern Ersparnis-
se oder andere Vermogenswerte, so sind daraus die berechtigten
Anspriiche des Vermieters zu bedienen. Eine Vollmacht verpflich-
tet den Vollmachtnehmer immer auch zu einem rechtlich korrek-
ten Umgang mit den anvertrauten Werten.

Konnen die berechtigten Forderungen des Vermieters nicht
bedient werden, empfiehlt sich grundsitzlich, die Bedirftigkeit des
Mieters mit entsprechenden Unterlagen wie Heimvertrag und Ren-
ten- und Pflegebescheid nachzuweisen, und, falls Vermogenswerte
vorhanden sind, eine Vereinbarung auszuhandeln. Grundsitzlich
steht es dem Vermieter immer frei, seine Forderungen einzuklagen
und bei vorhandener Masse auch zu pfinden. Im Zwangsvollstre-
ckungsrecht gelten dabei nicht die Vermogensfreibetrige wie im
Sozialhilferecht. Mietriickstinde sind voll pfindbar!

Im Sterbefall besteht fiir die Erben die Moglichkeit, das Erbe
auszuschlagen. Hierfiir gilt eine Frist von sechs Wochen nach
Kenntnis des Erbfalls. Ist diese Frist verstrichen, bleibt immer noch
die ,,Diirftigkeitseinrede, wenn die Wohnung nach dem Todesfall
mit der gesetzlichen Frist von drei Monaten gekiindigt worden ist.
Die Erben haften dann nur mit dem Vermdgen des Verstorbenen,
nicht aber mit ihrem eigenen Vermogen!

Die Auflosung eines Mietverhaltnisses fiir Eltern oder andere
Verwandte ist mit vielen Fallstricken verbunden, weshalb es emp-
fehlenswert ist, sich hierzu rechtlich beraten zu lassen. ll

* Name geandert
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A0S Schliisseldienst Hamburg

Turéffnungen 59,50€ Tag und Nacht
Aufbruchschutz und Einbruchabsicherungen aller Art

32961679

AOS Sicherheitstechnik
WeidestraBe 33
22083 Hamburg
www.aos-schluesseldienst.de

(

Kostenloses
Energiesparkonto

(dmb) Wihrend viele Deutsche auf Berge klettern oder Stid-
tetouren machen, verbrauchen ihre Haushaltsgerite und die
Unterhaltungselektronik zu Hause weiter Strom. Dieser Stand-
by-Verbrauch kostet nach Schitzungen des Umweltbundesamts
jeden Haushalt im Schnitt 100 Euro pro Jahr. Deutschlandweit
liegen die Kosten bei vier Milliarden Euro. Um Stand-by-Ver-
luste zu vermeiden, miissen Elektronikgerite nach der Nutzung
immer vollstindig vom Netz getrennt werden. Ein Computer,
der ausgeschaltet ist, oder ein Ladekabel, an dem kein Handy
steckt, verbrauchen weiter Strom, wenn sie mit dem Stromnetz
verbunden sind. Dies gilt auch fiir andere Gerdte wie Fernse-
her, Waschmaschinen, Spiilmaschinen, Waschetrockner oder
Mikrowellen. Die Losung: entweder den Stecker ziehen oder
abschaltbare Steckdosenleisten verwenden.

Mit dem Energiesparkonto des Deutschen Mieterbunds
kann jeder Mieter herausfinden, ob die eigenen Stand-by-Ver-
luste zu hoch sind. Dafiir miissen lediglich zwei Stromzahler-
stande in das Konto eingetragen werden: einer vor und einer
nach dem Urlaub. Wenn der Verbrauch wiahrend Threr Abwe-
senheit bei mehr als einer Kilowattstunde pro Tag liegt, sollten
Sie aktiv werden. Das kostenlose Energiesparkonto kann nicht
nur den Stand-by-Verbrauch bestimmen: Das digitale Haus-
haltsbuch verschafft seinen Nutzern auch einen genauen Uber-
blick iiber die gesamten Energiedaten. Der eigene Verbrauch
kann mit dhnlichen Haushalten verglichen werden. Zudem bie-
tet das Konto weitere Analysemdglichkeiten: beispielsweise, ob
der Stromverbrauch des Kiihlschranks zu hoch ist.

Das kostenlose Energiesparkonto fiir Mieter finden Sie unter:

www.mieterbund.de/service/energiesparkonto.html l

-
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BUCHTIPP

Neue Geschichten aus dem Stadtpark

Von Britta Warda

Nach der ersten Anthologie, die
anldsslich des 100-jdhrigen Jubildums
des Stadtparks im vergangenen Jahr
erschienen ist, legen die Herausgeber
Peter Schiitt und Rolf von Bockel nach
und prédsentieren weitere 50 Lesestiicke,
die sich mit dem Leben und Treiben auf
Hamburgs zentral gelegener Griinfliche
beschiftigen. Die Autoren — darunter
Laien und Literaten, Journalisten und
Historiker — betrachten den Park aus
hochst unterschiedlichen Perspektiven.
Entstanden ist erneut ein buntes Kalei-
doskop aus Geschichten, Reportagen
und Gedichten.

roffnet wird die Textsammlung mit
einem Gruflwort des im Dezember
2014 verstorbenen Autors Ralph
Giordano zum Stadtpark-Jubildum. Als
Ehrenmitglied des Hamburger Stadtpark-
vereins verfasste er den Beitrag urspriing-
lich fiir die Festbroschiire. Fiir Giordano
war der Park das Zentrum seiner Kindheit
und frithen Jugend. In seinem Roman ,,Die
Bertinis® setze er ihm bereits ein Denkmal.
Der Schriftsteller Peter Schiitt erklart
in einem Lesestiick, wie der auffillige
»Kandelaberbaum®, der in der Néhe des
Sierich’schen Forsthauses wachst und aus-
sieht wie ein mehrarmiger Kerzenleuchter,
zu seiner ungewo6hnlichen Form gekom-
men ist. Die alte Kastanie war bereits vor
der Eroffnung des Parks gepflanzt worden.
Im Zweiten Weltkrieg krachte eine Stab-
bombe mitten in seine Krone. Der Baum
iiberlebte seine schweren Verletzungen und
ist zu einem natiirlichen Antikriegsdenk-
mal herangewachsen.
Rolf von Bockel hat interessante Pres-

Mieterbund fordert

400.000 neue Wohnungen pro Jahr

(dmb) ,Wir begriiien die Vorschlige
von Bundesbauministerin Barbara Hen-
dricks, die Fordermittel fiir die soziale
Wohnraumforderung zu verdoppeln, die
degressive Abschreibung in Gebieten mit
Wohnungsknappheit wieder einzufithren
und den Bau variabler Kleinwohnungen
zu fordern. Damit greift die Bauministe-
rin angesichts steigender Wohnungsnéte,
insbesondere in den Stadten, Forderun-
gen des Deutschen Mieterbunds auf®
kommentiere der Bundesdirektor des
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semitteilungen aus der Nachkriegszeit
zusammengestellt, in denen der Stadtpark
eine Rolle spielt. Im Kéltewinter 1946/47
berichtet Die Zeit tiber die Lebensbedin-
gungen in den in der Griinanlage aufge-
stellten Nissenhiitten. Bei minus 13 Grad
Innentemperatur kimpften die Menschen
damals ums Uberleben. 1949 ist im Ham-
burger Abendblatt vom Abbruch der
Behelfsunterkiinfte zu lesen — und vom
reparierten Planschbecken. Trotz aller
materiellen Méngel fanden schon bald
nach dem Krieg spektakuldre Veran-
staltungen im Park statt, etwa seit
1947 regelmiflig Motorradrennen, die
sogar Berithmtheiten wie Zarah Leander
anlockten.

In der Nachkriegszeit avancierte der
Wasserturm, der den Krieg relativ unbe-
schadet iiberstanden hatte, zur Bildungs-
und Kultureinrichtung. Dort war die
offentliche Biicherhalle Winterhude unter-
gebracht - mit einer Tagesausleihe von
800 Binden damals die am zweitstarks-
ten frequentierte Biicherhalle Hamburgs.
Dariiber hinaus fanden dort regelmiflig
Kunstausstellungen statt. Weitere Texte
tiber den Stadtpark beschiftigten sich mit
einer aus dem Ruder gelaufenen Schirfe-
priifung fiir Wachhunde, dem Verschwin-
den einer Walross-Skulptur, Turnfesten,
dem evangelischen Kirchentag und nicht
zuletzt mit Maikundgebungen der Gewerk-
schaften, zu denen damals hunderttausen-
de Besucher stromten.

Die 2013 verstorbene Theater-Drama-
turgin Agnes Hiifner erzahlt vom spartani-
schen Arbeitsfrithstiick im Landhaus Wal-
ter mit der grofen Schauspielerin und Lei-
terin der Kammerspiel Ida Ehre. Der Leser
ahnt, dass der Umgang mit der Diva fiir
ihre Mitarbeiter nicht immer einfach war.

Deutschen Mieterbunds, Lukas Sieben-
kotten, Erklirungen von Bauministerin
Barbara Hendricks in einem Interview
mit der Zeitung Die Welt.

Nach Schitzung des Deutschen Mie-
terbunds ist der Neubau von jahrlich
400.000 Wohnungen notwendig, davon
mindestens 100.000 Sozialwohnungen,
um den sich schon seit Jahren zuspitzen-
den Wohnungsproblemen insbesondere
in Grof3stidten, Ballungsgebieten und
Universitétsstadten zu begegnen. Ml

Die Herausgeber haben auch weni-
ger bekannte Autoren um einen Beitrag
fiir ihr Buch gebeten, etwa die gebiirtige
Kenianerin Loice Buhr, Mitglied der von
Schiitt initiierten Literarischen Werkstatt
am Wesselyring. Sie erzéhlt vom ,,Public
Viewing“ wihrend der Fufiballweltmeis-
terschaft 2014. Beim Fufiballspiel Deutsch-
land gegen Ghana, das 2:2 endete, umarm-
ten sich nicht nur die Briider Boateng, die
gegeneinander gespielt hatten, sondern
auch Anhénger beider Teams hinter dem
Landhaus Walter.

Ergdnzt werden die Texte mit Illus-
trationen von Dietmar Helle und Fotogra-
fien von Heidi Egbering. Unterm Strich:
ein buntes, informatives und kurzweiliges
Buch. ®

Rolf von Bockel und Peter Schiitt (Hrsg.):
Stadtpark mon amour. Nicht nur Romanzen aus
dem Hamburger Stadtpark, Neumiinster 2015,
von Bockel Verlag, 291 Seiten, 14,80 Euro

(pa) So viele Personen im Alter von
mehr als 64 Jahren haben am Jahres-
ende 2014 Grundsicherungsleistun-
gen im Alter erhalten. Das sind fast
funf Prozent mehr als ein Jahr zuvor.
Damit setze sich der in den Vorjah-
ren gemessene Zuwachs fort, so das
Statistikamt Nord. Im mittelfristigen
Vergleich zu 2009 stieg die Zahl der
Empfingerinnen und Empfanger um
fast 32 Prozent. B
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Zeichnung: Lowenhagen

KOMMENTAR DES MIETERVEREINS:

Ja, Ehekrache konnen Lirm machen. Ich erinnere mich an eine
Geschichte, in der eine verirgerte Ehefrau ihren im Sessel sitzenden
Mann mit allem Moglichen bombardiert: Die wertvolle Vase geht zu
Bruch, das Geschirr zur Neige ... als sie nichts mehr findet, greift sie
zum Bierkasten. Darauthin springt der Ehemann auf: ,Wer wird denn
gleich so bose werden, Liebling?“

Mal ernsthaft: Was machen, wenn der Nachbar ldrmend tiber die
Stringe schlagt? Das ist eine stdndige Frage an meine Schiilerinnen und
Schiiler, die mit ihren Lehrern héufig in den Mieterverein kommen,
um sich iiber die Probleme der irgendwann anstehenden Anmietung
einer Wohnung zu informieren. Meist kommt die Antwort: ,,Ich hole
die Polizei.“ Ganz falsch! Es ist ganz wichtig, zunachst den Versuch
zu unternehmen, sich mit dem Nachbarn zu verstindigen und ihn auf
seinen iiberméfligen Larm aufmerksam zu machen. Oft merken storen-
de Nachbarn ihn selbst gar nicht, wenn zum Beispiel dltere Menschen
langsam schwerhorig werden und deshalb den Fernseher immer lauter
stellen — und irgendwann ist eine Grenze erreicht, bei der die Nachbar-
schaft womoglich gestort wird. Hier wird man sicherlich eine Einigung
finden. Unangenehm sind uneinsichtige Nachbarn, die meinen, sich
in threr Wohnung gebérden zu kénnen, wie sie wollen. Dann ist der
Vermieter einzuschalten, der fiir Ruhe im Haus sorgen muss. Der st6-
rende Mieter wird angemahnt, im Wiederholungsfall kann sogar die
Wohnung fristlos gekiindigt werden.

Falsch verhilt sich iibrigens die Ehefrau im obigen Witz. Die soge-
nannte Selbstvornahme durch Klopfen an die Decke oder die Heizkor-
per ist nicht erlaubt. Wenn also jemand nachts seine Stereoanlage mit
seinen Techno-Bass-Boxen auf volle Lautstiarke dreht, darf man nicht
seine eigenen Lautsprecherboxen gegen die Wand stellen und sagen
»... ich kann lauter!. Also immer den richtigen juristischen Weg
beschreiten, im Zweifel den Mieterverein fragen.

In diesem Zusammenhang erinnere ich mich an einen netten Witz,
kiirzlich in der Hamburger Morgenpost:

Bei Frau Miiller klingelt es an der Tiir: ,Guten Tag, ich bin der Kla-
vierstimmer.“ ,, Aber ich habe Sie gar nicht bestellt.“ ,Das nicht, aber
Ihre Nachbarn haben zusammengelegt.*

Das ist doch einmal ein Beispiel fiir gute Nachbarschaft!

Dr. Eckard Pahlke, Vorsitzender Mieterverein zu Hamburg
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Raten Sie doch wieder mit!

Mitmachen lohnt sich: Und zwar werden (unter Ausschluss
des Rechtswegs) 10 Buchpreise im Wert bis zu 15 Euro
verlost. Bitte schreiben Sie das Lésungswort auf eine
Postkarte und schicken diese bis zum bis zum 15. Oktober an:

Mieterverein zu Hamburg
-Ritselredaktion-
Beim Strohhause 20, 20097 Hamburg

Oder senden Sie eine E-Mail an:
mieterraetsel@mieterverein-hamburg.de

Die richtige Losung in der Ausgabe 2/2015 lautet:
KANISTER

Die Gewinner sind:

Heike Franz, Udo Wunderlich, Sylvia Georgi, Kerstin Schrader,
Erika Moser, Johanna Schoolmann, Hanna Korbrae, Ursula Kirch-
berg (alle wohnhaft in Hamburg), Ilse Schaible (Drochtersen),
Antje Kirsch (Ammersbek)
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L TER
PAPIER

Jeder Schnipsel zahlt!

Noch nie war die getrennte Sammlung von Altpapier so einfach
und bequem — und fir die Umwelt so wichtig. Bitte nutzen Sie die
praktische blaue Papiertonne ohne zusétzliche Gebiihren. Wenn  STADTREINIGUNG HAMBURG
Ihr Vermieter noch keine blaue Papiertonne aufgestellt hat, dann
sprechen Sie ihn bitte an. www.stadtreinigung.hamburg




