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Uber 100 Gruppen und Initiativen, darunter auch Mieter helfen
Mietern, hatten am 2. Junizu einer Protestparade (siehe Foto auf der
Titelseite und hier rechts) durch die Hamburger Innenstadt aufge-
rufen. Die Demonstranten forderten eine neue, andere Wohnungs-
politik, welche die Mieten endlich wirklich wirksam begrenzt. Dafiir
wurden Gesetzesanderungen zur Reduzierung von Neuvermie-
tungspreisen und Mietenspiegelmieterhohungen sowie die Ab-
schaffung von Erhohungen wegen Modernisierung verlangt, stad-
tische Immobilien sollten nur noch in Erbpacht fir wichtige 6ffent-
liche Belange, wie den Bau dauerhaft preiswerter Wohnungen, he-
rausgegeben werden diirfen. MhM war dabei, denn wer Mieter
schilitzen mochte, muss auch den Mut haben, der Immobilienwirt-
schaft weh zutun!  Marc Meyer m
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Hamburger Mietenspiegel 2017

Neues Verfahren Das Wohnlagenverzeichnis 2017 basiert auf ei-
ner neuen Formel, flir die ausschliefRlich statistisch erfasste Indika-
toren verwendet wurden. Die Einstufung der StraBenabschnitte
(Blockseiten) in die Wohnlagenkategorien »normal« und »gut« er-
folgt in Hamburg nach Statusindex (26 %), Bodenrichtwert (20 %),
Grunflachenanteil (16%), Einwohnerdichte (13%), Art der StralRe
(4+ Spuren) (11%), Entfernung U-/S-Bahn/AKN (6 %), Lirmbelastung
(5%), Entfernung zum Metrobus (3 %), Entfernung zum Einzelhandel
(1%). Bei der Einstufung handelt es sich um eine grobe Bewertung,
die 6rtliche Besonderheiten, soweit sie nicht tiber die genannten In-
dikatoren abgebildet werden, auBer Acht lasst. Was sich hinter die-
sen Indikatoren genau verbirgt, kann dem Methodenbericht der
BSW entnommen werden.

Der Methodenbericht zum Mietenspiegel 2017 ist zu finden unter
Behorde fir Stadtentwicklung und Wohnen: www.hamburg.de

Undurchsichtiges Ergebnis Aufgrund der neuen Berechnungs-
weise wurden fast 3.000 der insgesamt 22.000 Blockseiten umge-
stuft. Viele davon 16sen bei den Mietern Unverstandnis aus, wenn
sie ihre Wohnung trotz lauter StraRe vor der Tur jetzt in der guten
Wohnlage vorfinden. So ist z.B. der Eppendorfer Weg fast durchge-
hend in der guten Wohnlage eingestuft worden. AuBerdem weist
das Wohnlagenverzeichnis jetzt so genannte Kennwerte fiir jede
einzelne Blockseite aus. Leider war dem Verzeichnis bei seiner Ver-
6ffentlichung im Dezember 2017 nur eine Skala vorangestellt wor-
den, ohne Anhaltspunkte dafiir, wie die genannten Werte einzuord-
nen sind. Die Skala reicht dabei von -37,666 bis + 26,087 Der Grenz-
wert zwischen guter und normaler Wohnlage liegt bei-0,575. Nicht
gerade anwenderfreundlich, wenn der Grenzwert nicht bei Null
liegt und auch nicht in der Mitte der Skala.

Falsche Interpretationen Bereits kurze Zeit nach Veroffentli-
chung des Mietenspiegels begriindeten mehrere groBere Hambur-
ger Hausverwaltungen mit Hilfe der Kennwerte Lagezuschldge in
Mieterhéhungsverlangen. So legten Mitglieder aus Barmbek eine
auf den ersten Blick sorgfaltig aufbereitete Darstellung des angeb-
lichen Mittelwertes der Wohnlagenkennwert-Skala vor. Der Vermie-
ter wollte belegen, dass der Wohnlagenkennwert der Wohnung, der
bei -5,8 lag, besonders gut sei und einen 5-% Zuschlag auf den Mit-
telwert des Rasterfeldes rechtfertigte. Er begriindete, dass die Span-
ne der normalen Wohnlage von -37,66 bis -0,575 reiche, sodass der
mittlere Wert bei 18,546 lage.

Wie nun die Behérde fiir Stadtentwicklung und Wohnen (BSW) in
ihrem Methodenbericht klargestellt hat, verteilen sich die Wohnla-
genkennwerte der einzelnen Stralenabschnitte aber keineswegs
gleichmafig in dieser Spanne. Der gewichtete Mittelwert, der Medi-
an, liegt also nach Aussage der BSW nicht bei -18,545, sondern in der
normalen Wohnlage bei -5,861. Ein Zuschlag, wie ihn der Vermieter
wollte, ist also unbegriindet, denn der Kennwert -5,8 liegt in der nor-
malen Wohnlage im Durchschnitt und stellt somit »normale« nor-
male Wohnlage dar.

Grenzwert und Mediane Der Methodenbericht wurde jetzt auf
Drangen von MhM unter Angabe der Mediane, also der gewichteten
Mittelwerte fiir die gute und die normale Wohnlagenspanne, verof-
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fentlicht. So kann vermieden werden, dass sich Mieter*innen von
fantasievollen Berechnungen ihrer Vermieter zu tiberhohter Zu-
stimmung verleiten lassen.

Mittelwert bei guter und normaler Wohnlage

Werte nicht iiberbewerten Die Werte sollten jedoch nicht tiber-
bewertet werden, denn sie sind nicht Ausdruck in Stein gemeiRelter
Weisheit. Viele weitere Kriterien spielen eine Rolle dabei, ob ein Ab-

Rasterfeldes gerechtfertigtist. Liegt die Wohnung beispielsweise im
Erdgeschoss, so wirkt sich eine viel befahrene StraRe sicherlich ne-
gativer aus, als bei einer im vierten Obergeschoss gelegenen Woh-
nung, bei der man einigen Abstand zum tosenden Autolarm hat.
Beide Wohnungen liegen in derselben Blockseite, muissen aber un-
terschiedlich bewertet werden. Kopf einschalten und mitdenken ist
weiterhin erforderlich.

Liegt die Wohnung laut Wohnlagenverzeichnis in der Nahe des
Grenzwertes zwischen der guten und normalen Wohnlage (-0,575),
dann darf getrost geschlussfolgert werden, dass gerade noch nor-
male Wohnlagen (< -0576) sicherlich einige Lagevorteile aufweisen
und demgegentiber gerade so eben gute Wohnlagen (>-0.574) mit
deutlichen Abschldgen vom Mittelwert bewertet werden kénnen.

Jede Mieterh6hung iiberpriifen lassen

Und nichts ersetzt das Beratungsgesprach mit erfahrenen Bera-
ter*innen. Die MhM-Berater*innen bewerten sorgfaltig alle Aus-
stattungs- und Lagekriterien, prifen die Kappungsgrenze, Mindest-
fristen und Formalien. Gerade im personlichen Gesprach kommen
Vor- und Nachteile der Wohnung zutage, die bei einer schemati-
schen Priifung im Internet tibersehen werden. Deshalb schnappen
Sie sich Ihre Mieterhohung und kommen Sie in die Beratung—inden

schlag oder ein Zuschlag vom/auf den Mittelwert des jeweiligen

Mietrechtsanpassungsgesetz 2018

Vermieter sollen sich nach wie vor auf alle
Ausnahmen von der Anwendung der Miet-
preisbremse berufen diirfen. Diese miissen
sie nun - und das ist neu — zu Vertragsbe-
ginn mitteilen. Zahlen muss der Mieter die
unverschamt hohe Miete dann trotzdem.

Die Mieterhdhung wegen Modernisie-
rung (§ 559 BGB) soll von 11 auf 8 Prozent der
Kosten gesenkt werden und auf 3 €/m?2 in-
nerhalb von sechs Jahren begrenzt werden.

Einen interessanten VorstoR enthalt der
Entwurf: Vermieter werden zu Schadenser-
satz den Mietern gegentiber verpflichtet
und riskieren ein Bugeld, wenn sie bauli-
che Veranderungen ankundigen in der Ab-
sicht, Mieter zum Auszug zu bewegen. Ob
dasin der Praxis funktioniert, ist mit Skepsis
zu bewerten. Der vergleichbare Schadenser-
satzanspruch wegen vorgetauschten Eigen-
bedarfs ist bisher selten erfolgreich durch-
setzbar fur Mieter.

Die Vorschlage bringen wenig, vor allem
bringen sie keine niedrigeren Mieten. Denn
alle Ausnahmen gelten fort und die Umge-
hungsmaglichkeiten und Ausnahmen wer-
den rege genutzt. Bei der Modernisierung
sind angesichts der niedrigen Zinsen und
des hohen Mietpreisniveaus acht Prozent
der Investitionskosten immer noch zu viel
und 3 Euro mehr pro Quadratmeter ver-
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treibt auch Normalverdiener, die dann
zweistellige Nettomieten je Quadratmeter
zahlen mussen, aus ihren Wohnungen.

Berlin macht vor, wie es geht

Der Berliner Senat hat im April 2018 einen
Gesetzesentwurf vorgestellt, der zeigt, wie
man wirksam gegen Uberhchte Mieten
vorgeht. So sieht der mutige VorstoR aus:

B Die Mietpreisbremse wird
unbefristet eingefithrt; ein VerstoR
dagegen wird als Ordnungswidrigkeit mit
BulRgeldern belegt.

B Die Ausnahmen zugunsten des
Vermieters entfallen (Vormiete und
vorherige Modernisierung).

B Mieterhdhungen auf die ortsiibliche
Vergleichsmiete (§ 558 BGB) diirfen
innerhalb von funf Jahren um maximal
5 Prozent erhoht werden —
bisher innerhalb von drei Jahren.

B der Mietenspiegel soll sich aus
neu vereinbarten Mieten der letzten zehn
Jahre zusammensetzen -
bisher vier Jahre.

m Eine Modernisierungsmieterh6hung
soll nur bei energetischer Sanierung und
Umbauten zur Barrierefreiheit moglich
sein und von 11 auf 6 Prozent der Kosten
gesenkt werden. Die Modernisierungsmie-
terhohung wird begrenzt und ist nur

meisten Fallen sparen Sie Geld.

Sylvia Sonnemann |

solange vom Mieter zu zahlen bis die
Investitionskosten abgezahlt sind - bisher
gilt die Erh6hung unbegrenzt.

B Die Miete soll innerhalb eines
Zeitraumes von acht Jahren auf maximal
2€/m?2begrenzt werden.

MhM: Da geht noch mehr

Um Mietsteigerungen effektiv zu brem-
sen, mussen nach Auffassung von MhM die
Berliner Vorschlage um folgende Punkte er-
ganzt werden.

B Abschaffung der Modernisierungs-
mieterhéhung. Sie ist ein Preistreiber ohne
gleichen und dient in erster Linie der
Aufwertung der Immobilie.

m Keine Ausnahmen
bei der Mietpreisbremse

m Einfiihrung einer Riickforderung
uberhohter Mieten fiir die Vergangenheit

m der Mietenspiegel soll sich aus allen
Mieten zusammensetzen —also auch den
Bestandsmieten, die nicht erhéht wurden.

MhM fordert den Hamburger Senat auf,
sich in Berlin fur eine wirksame Mietpreis-
begrenzung einzusetzen. Das was die die
aktuelle Regierung jetzt vorlegt hat, reicht
jedenfalls nicht.

Eve Raatschen m
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Eimsbiittel ist ein Stadtteil mit besonders
vielen ansprechenden Altbauten. Ein repra-
sentatives Ensemble von Mietshdusern aus
der Grinderzeit steht an der Ecke Lutter-
othstraBe / MethfesselstralRe. Tolle Gebdu-
de, aber erkennbar auch ein bisschen in die
Jahre gekommen. Der Frithrentner Martin
M. (Name von der Redaktion gedndert)
wohnt hier seit drei Jahrzehnten. Er ist aus
gesundheitlichen Grinden frithzeitig aus
dem Arbeitsleben ausgeschieden. Und seine
gesundheitlichen Probleme haben aktuell
noch erheblich zugenommen. Er erinnert
sich noch genau an den Tag, es war der
22.Mdrz 2018, da bekam er Post vom Ver-
mieter. Der will die Nachtspeicherheizun-
gen ausbauen und stattdessen eine zentra-
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le Heizung installieren. AuRerdem sollen
samtliche Fenster ausgetauscht und die
ruckwartige Fassade gedammt werden. Auf
dem bisher unbewohnten Dachgeschoss
sollen neue Wohnungen errichtet werden.
Herrn M. iberkamen Existenzangste und er
flihlte sich wie gelahmt. »In meinem Kopf-
kino sah ich mich bereits auf der StraRe sit-
zen. Niemals kann ich diese ganzen Moder-
nisierungen mit meiner kleinen Rente be-
zahlen.« Zum Gliick ist Herr M. seit vielen
Jahren Mitglied von Mieter helfen Mietern.
Dort riet man ihm, dem Vermieter schrift-
lich mitzuteilen, dass es sich bei ihm, dem
Mieter, um einen Hartefall handele. Und er
deshalb eine andere Behandlung als zah-
lungskraftige Mieter erwarte. Der Vermie-

ter muss nun reagieren. Moglich, dass Herr
M. aufgrund seiner schwierigen wirtschaft-
lichen Lage mit einem blauen Auge, also ei-
ner eher abgespeckten Mieterhohung, da-

»

von kommt. Aber, so wendet er ein, »anders
als Berufstatige, halte ich mich den ganzen
Tag in der Wohnung auf. Die Modernisie-
rung dauert wohl zwei Jahre und sie bringt



Antje Léwe, 39 Jahre, wohnt seit 7 Jahren in der MethfesselstrafSe
und will auch in den kommenden 7 Jahren dort bleiben.

jede Menge Baularm und Dreck in meine
Wohnung. Das werde ich so nicht aushalten
kénnen.« Herr M. hat sich einen ganzen Ka-
talog an Fluchtmoglichkeiten erdacht. »Ich
kénnte ganze Tage in Bibliotheken verbrin-
gen, bei gutem Wetter Fahrradtouren an
der hamburgischen Peripherie unterneh-
men und Verwandtenbesuche kann ich mir
auch vorstellen.« Auch unrealistische Ideen
kommen ihm in den Sinn: »Ich kénnte mit

»

meinem Walkman durch die Wohnung ge-
hen und meine Lieblingsmusik so laut stel-
len, dass sie die Handwerksgerausche tiber-
tont.«

Im gleichen Gebaudekomplex, nur weni-
ge Hausttlren weiter, treffen wir Antje Lowe.
Die kaufmadnnische Angestellte ist Uber-
zeugte Eimsbuttlerin, auch wenn dieser
Stadtteil mittlerweile zu einem richtig teu-
ren Quartier geworden ist. Flr ihre rund 50
Quadratmeter grolle Wohnung zahlt sie ak-
tuell 565 Eurokalt. Nun hat ihr der Vermieter
mitgeteilt, dass sieam Ende der Modernisie-
rung mit 150 Euro mehr zu rechnen habe.
»Modernisierung? Seit Jahren habe ich dar-
auf gedrangt, dass die schlimmsten Mangel
im Haus beseitigt werden. Geschehen ist
nichts, man hat immer auf die ganz grofle
Modernisierung verwiesen. Ich schame
mich schon, Besuch zu empfangen, weil die
durch das total versiffte Treppenhaus zu mir
in den 2. Stock hochgehen mussen.« Jetzt
sollen demnachst im gesamten Haus neue
Holzfenster eingebaut werden, obwohl in

m?2

Antje Lowes Wohnung voll funktionsfahige
Iso-Fenster aus Kunststoff vorhanden sind.
Welchen Anteil an den Kosten der neuen
Fenster sie zu ubernehmen hat, ist eine
knifflige Streitfrage. Jedenfalls hat die Mie-
terin schon einmal ihrem Vermieter schrift-
lich mitgeteilt, dass sie sich als Hartefall
sieht und nicht in unbegrenzter Héhe fur
dessen Modernisierungstraume aufzukom-
men gedenkt.

Mittlerweile gibt es in dem Gebaudekom-
plex jede Menge Leerstand. Der Vermieter
ist offensichtlich nicht interessiert, schnell
neue Mieter zu finden. Vermutlich wird er
die freien Raumlichkeiten als Ausweichwoh-
nungen fur die Mieter vorhalten, die in den
oberen Geschossen am meisten unter Larm
und Dreck zu leiden haben werden.

Eppendorfer Absonderlichkeiten Die Tar-
penbekstrale in Eppendorfist eine vierspu-
rige, recht verkehrsreiche Durchgangsstra-
RBe. Dicht verpackt hinter Baugeriisten und
Planen liegt ein Apartmenthaus, das seine
besten Jahre erkennbar hinter sich hat.

33 Singles sollen hier einmal in ca. 30 Qua-
dratmeter grollen Apartments gelebt ha-
ben. Nur 14 Personen sind librig geblieben,
der Rest hat - teils fluchtartig — die Baustel-
le verlassen. Grunde hier nicht mehr leben
zu wollen, gibt es reichlich. Geblieben ist
Laura Juskaite, eine junge Litauerin, die in
Hamburg eine Sprachenschule besucht. Fiir
ihre Winzwohnung zahlt sie derzeit rund
400 Euro. Nach der Modernisierung sollen
noch einmal ca. 170 Euro drauf kommen, hat
ihr die Vermietungsfirma mitgeteilt. Dafur
soll sie u.a. neue Fenster und einen sanier-
ten Balkon erhalten. Hinnehmen soll sie im
Gegenzug, dass im bisher griinen Hinterhof
ein gewaltiger Gebaudekomplex errichtet
wird. Was bei den Arbeiten in ihrer Woh-
nung tatsachlich Modernisierung und was
Sanierung ist, dartiber wird sich Frau Juskai-

TarpenbekstrafSe 62

te mit juristischer Unterstiitzung durch
Mieter helfen Mietern mit dem Hauseigen-
tlimer auseinandersetzen. Und die Chancen
stehen gut.

Altoba - Modernisierung unter Genos-
sen Kurz vor der Jahrtausendwende erhielt
das Ehepaar Warratz eine hochst erfreuli-
che Nachricht. »Wir haben eine Wohnung
fur Sieg, verkiindete der Sachbearbeiter der
Altoba Baugenossenschaft, »preiswert, ru-
hige Lage, nette Nachbarschaft«. Und schon
bald zog das Ehepaar Warratz tiberglticklich
in eine rund 75m2grofle Geschosswohnung,
gelegen in einem attraktiven Rotklinker En-
semble in der Valparaisostralle in Hamburg
Bahrenfeld. Drei gut geschnittene Zimmer
und im Hinterhof eine grolRziigige Griunfla-
che mit altem Baumbestand, vielen Vogeln
und sogar Fledermausen. Wer hier wohnt,
man konnte auch sagen: wer hier wohnen
darf, der will nicht mehr weg. Zumal auch
die Genossenschaft als Vermieterin gute
Noten erhielt. Die Miete war moderat und
der Hausmeisterservice zur Stelle, wenn es
Probleme gab.

17 Jahre spater, im Herbst 2016, ist die lan-
ganhaltende Zufriedenheit mit der Altoba
einem Geflihl der Enttauschung und der
Frustration gewichen. Und das kam so: Die
Genossenschaft wollte das komplette En-
semble sanieren und modernisieren, dazu
ein zusatzliches Geschoss im Dachbereich
aufmauern lassen. Alles auf einmal. Die
Nutzer — bei Genossenschaften heif3en die
Mieter Nutzer — verloren ihre Dachbdden,
Kellerraume und viele auch ihre Nerven,
denndie Arbeiten an den denkmalgeschiitz-
ten Fassaden waren ohrenbetdaubend. Jede
einzelne Mortelfuge zwischen den Rotklin-
kern der Fassade wurde mit kreischenden
Maschinen raus geschnitten. Wahrend die
Handwerker an der Vorder- und der Hinter-
fassade Krach machten, arbeiteten die Mau-
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zur Wehr setzen.

rer auf dem Dach und im Keller waren Mon-
teure mit den Bohrungen fir die Fernwar-
meleitungen beschaftigt. Ein akustisches
Inferno flir Ohren und Nerven.

»Es bedurfte sehr viel Uberzeugungs-
kraft, bis die Altoba einsah, dass unsere
Wohnsituation unzumutbar war und sie
uns in eine Ersatzwohnung gegeniiber um-
gesetzt haben. Immerhin haben sie die Kos-
ten des Umzugs Uibernommen.« Seit Juni
2017 lebt Andrea Warratz mit ihrem Mann
nun in der Ausweichwohnung und blickt
uber den Innenhof auf die Bauarbeiten an
dem Haus, in dem sich ihre eigentliche Woh-
nung befindet. »Die Handwerker machen
nicht den Eindruck, als stiinden sie unmit-
telbar vor dem Abschluss ihrer Arbeitenc,
sagt sie. Offiziell wird als Ende der Sanie-
rung der Oktober 2018 genannt. So lange
will die gestresste Nutzerin in der Ersatz-
wohnung bleiben, aber es istnun die Genos-
senschaft, die sie drangt, aus wirtschaftli-
chen Grunden noch vor Abschluss der letz-
ten Arbeiten zurtick zu ziehen.

Hat der ganze Rummel um die Haussanie-
rung auch etwas Positives gebracht? »Nun

ja, durch den Umzug in die Ersatzwohnung

Laura Juskaite aus der Eppendorfer Tarpenbekstrafse will sich mit
allen Mitteln gegen die Kosten der angeblichen Modernisierung

)) Es bedurfte sehr viel
Uberzeugungskraft, bis die
Altoba einsah, dass unsere
Wohnsituation unzumutbar war
und sie uns in eine Ersatzwoh-
nung gegeniiber umgesetzt
haben.

habe ich den halben Haushalt ausgemistet.
Das stand schon ewig an, aber wir haben es
nie ernsthaft in Angriff genommen. Und
durch den gemeinsam ertragenen Arger
Uber die Handwerksarbeiten sind wir mit
unserer Nachbarschaft zusammengewach-
sen.« Wenn das letzte Gertlist abgebaut, die
Baumaterialien aus dem Innenhof entfernt,
und die blinden Fenster geputzt sind, zieht
das Ehepaar Warratz zurtick. Dann wird sich
ihre Aufmerksamkeit auf den Briefkasten
richten. Denn sie erwarten eine modernisie-
rungsbedingte Mieterh6hung. »Die muss
gut und detailliert begriindet sein und ist
hoffentlich moderat, schlieflich sind wir
hier in einer Genossenschaft und nicht un-
ter Immobilienspekulanten.«

Text: Rainer Link | Fotos: Henning Scholz m

Andrea Warratz
wartet auf den

Rtickzug in ihre

Wohnung.

Denkmalgeschiitze Fassade: Genossenschaftswohnungen in
Hamburg-Bahrenfeld

Was der Koalitionsvertrag
von CDU, CSU, SPD vom
Marz 2018 sagt:

Was haben die Wohnungspolitiker
der Grof3en Koalition vor, um dem
grassierenden Modernisierungs-
chaos neue Regeln zu verpassen?
Drei Passagen des Koalitionsvertra-
ges widmen sich explizit dem Thema
Modernisierung.

)) Wir wollen Mieter besser vor
bewusstem Missbrauch bei der
Ankiindigung und der Durchfiihrung
von Modernisierungsmafinahmen
Schiitzen. Das gezielte Herausmo-
dernisieren wird kiinftig den Tat-
bestand einer Ordnungswidrigkeit
erfiillen und fiir Mieter Schadenser-
satzanspriiche begriinden.

)) In Gebieten geltender Kap-
pungsgrenze fiir Mieterhéhungen
wird die Modernisierungsumlage
auf acht Prozent abgesenkt. Diese
Regelung wird auf fiinf Jahre befris-
tet und zum Laufzeitende liberpriift.

)) Wir wollen verhindern, dass
Mieter durch Modernisierungsmafs-
nahmen unverhdltnismdpig belastet
werden. Die monatliche Miete darf
kiinftig nach einer Modernisierung
nicht um mehr als drei Euro pro
Quadratmeter Wohnfldche innerhalb
von sechs Jahren erh6ht werden.
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Vier Fragen an MhM-Experte Christian Bluhm

Kann ein Vermieter iiber Art und Um-
fang von Modernisierungen frei entschei-
den? Wo liegen die Grenzen? Grundsdtzlich
kann der Vermieter frei entscheiden, in wel-
chem Umfang er sein Gebdude wertverbes-
sern mochte. Die einzige Grenze stellt die so-
genannte Luxusmodernisierung dar. Teure
Sanierungen, die nicht wirklich notwendig
sind, muss der Mieter nicht dulden z.B. der
dritte Balkon oder die Fuf$bodenheizung.
Wenn bestimmte Stadtteile einen besonde-
ren Milieuschutz geniefen, z. B. in Form einer
Sozialen Erhaltungsverordnung, dann kann
diese die Mieter vor Verdrdngung schiitzen.
Bei Modernisierungen kann die Stadt z. B. Be-
grenzungen bei eingehenden Bauantrigen
fordern, so dass Mietsteigerungen nicht so
hoch ausfallen.

Instandsetzung zahlt der Vermieter, bei
Modernisierung geht's dem Mieter ans Por-
temonnaie. Klingt doch nach einer klaren
Regelung? Ist es aber in der Praxis nicht. Oft
ist unklar, welcher Teil Instandsetzung ist
und welcher Kostenanteil Wertverbesserung.
Hdufig machen Vermieter keine ndheren An-
gaben zu den jeweiligen Anteilen und be-
haupten schlichtweg, alles sei Wertverbesse-
rung. Um die Kostenaufstellung nachvollzie-
hen zu kénnen, mtussen Mieter dann u.U.

Gerechtigkeit geht auf unsere

Kosten.

Versichert fur den Fall der Falle:
Rechtsschutz fur MhM-Mitglieder.

Sachverstdndige zu Rate ziehen und im Rah-
men einer Belegeinsicht die Schlussrechnung
priifen lassen. Bringt das nichts, mtissten
Mieter ggf. auch kosten- und zeitaufwdndi-
ge Prozesse gegen ihren Vermieter fiihren,
um das Gegenteil zu beweisen.

Was raten Sie Mietern, die von einer
Modernisierungsankiindigung iiberrascht
werden? Auf jeden Fall sollten die Mieter
umgehend juristischen Rat einholen. Fur ju-
ristische Laien ist das Thema Modernisie-
rung ein unubersichtliches Terrain mit nicht
absehbaren Folgen. Zum Beispiel sind Fris-
ten, die verpasst werden, spdter nicht mehr
gutzumachen. Mieter, die sich die Moderni-
sierung nicht leisten kénnen, miissen in der
Regel binnen eines Monats nach Erhalt des
Schreibens, die Umstdnde mitteilen, warum
sie die Mieterhdhung nicht werden bezahlen
kénnen, andernfalls kénnen sie sich spdter
nicht mehr auf den finanziellen Hdrtefall be-
rufen und verlieren dann womdglich ihre
Wohnung. Es liegt auf der Hand, dass Mieter
im Vorfeld tiberhaupt nicht priifen kénnen,
ob die Zahlen, die der Vermieter nennt, an-
gemessen und richtig sind. Der Vermieter
muss in seiner Anktindigung nur die Mieter-
héhung nennen, die voraussichtlich anfallen
wird.

£ ] e/ 4
Christian Bluhm,
MhM-Experte fiir Modernisierung

Umfangreiche Modernisierungen dau-
ern hdufig langer als ein Jahr und bringen
dem Mieter jede Menge Krach und Dreck.
Wie sieht es aus mit einem Anspruch auf
eine Ausweichwohnung? Einen Anspruch
auf eine Ausweichwohnung vom Vermieter
gibt es nicht. In der Praxis bieten Vermieter
Ausweichwohnungen dennoch hdufig an.
Denn bei umfangreichen Modernisierungs-
mafnahmen sind Wohnungen oft nicht
mehr bewohnbar, z.B. weil Bad und Kiiche
nicht mehr nutzbar sind. In diesen Fdllen hat
der Mieter einen Anspruch darauf, sich eine
Ersatzunterkunft zu suchen und die Kosten
vom Vermieter erstatten zu lassen. m

Anzeige

Alles was Recht ist:
das Gesamtprogramm
der ALLRECHT.

Auch im Beruf, Privatleben oder Ver-
kehr werden aus harmlosen Ausein-
andersetzungen schnell handfeste
Rechtsstreitigkeiten. Mit ALLRECHT,
einer Marke der SIGNAL IDUNA
Gruppe, sichern Sie sich finanziel-
le Ruckendeckung — ein schéatzba-
rer Vorteil in Zeiten von steigenden

Mal angenommen: Sie haben lhren Vermieter schriftlich auf eine feuchte Wand in lhrer Wohnung
aufmerksam gemacht. Da dieser den Mangel nicht behebt und stattdessen von »schlechter Zim-
merluftung« spricht, mindern Sie die Miete. Ihr Vermieter verklagt Sie.

Insgesamt 1.560 Euro wéren fur Anwélte, Gerichte, Zeugen und Sachverstéandige angefallen —
dem gegenuber stehen 29 Euro jahrlich fur die ALLRECHT-Mietrechtsschutzversicherung, die die-
se Prozesskosten Ubernimmt.

Wenn auch Sie vor Gericht auf der sicheren Seite sein wollen, informieren Sie sich direkt bei MhM
unter Tel. 040-431 39 40 oder im Internet unter www.mhmhamburg.de

ALRECHT

... damit Sie Recht behalten!

Gebuhren fur Gerichte und Anwal-

te, immer mehr Gesetzen und einer
erhoéhten Prozessbereitschaft. Unser
umfassendes Rechtsschutzprogramm
berucksichtigt jede individuelle Situa-
tion und kann Zusatz oder sinnvoller
Ersatz von bestehenden Versicherun-
gen sein — wir beraten Sie gern.

service@allrecht.de
www.allrecht.de
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Modernisierung

Wohnung schon, aber unbezahlbar?

Die Modernisierung ihrer Wohnung ist mittlerweile fiir viele Mieter zum Schreckgespenst geworden. So sehr auch eine
bessere Wohnungsausstattung gewiinscht ist, die steigenden Mietkosten danach wecken groBBe Angste. Insbesonde-
re vor Wohnungsverlust, weil die Wohnung anschlieffend zu teuer werden kdnnte.

JugendstrafSe: Deftige Mieterhdhungen
nach Modernisierung angektindigt

So ergeht es auch den Mietern in der Ju-
gendstraBe 4 und 6 im Stadtteil Stellingen.
Denn die Miete soll nach Ende der Moderni-
sierungsarbeiten z.T.um ca. 40 Prozent stei-
gen. Das bringt dort wohnende Mieter in fi-
nanzielle Bedrangnis. Die Hauser in der klei-
nen Stichstralle zwischen Kieler Strafe und
Basselweg wurden 1974 erbaut. Die letzten
grolReren InstandsetzungsmaRnahmen lie-
gen schon Uber 20 Jahre zurtlick. Da hat sich
einiges angestaut, dasjetztim Zuge der Mo-
dernisierung behoben werden soll. Die
mehrseitige Modernisierungsankiindigung
ist schwer verstandlich und bedarf der Er-
lauterung durch einen Anwalt. Den haben

Altona-Altstadt

sich die Mieter in Person von MhM-Vorstand
Sven Lausen ins Haus geholt. So wie bei vie-
len anderen Modernisierungen auch, hat
der Eigentliimer Tangermann & Bondas KG
in seiner Auflistung der beabsichtigten
MaRnahmen nicht bzw. kaum zwischen Mo-
dernisierung und Instandsetzung unter-
schieden. Das hat erhebliche Folgen fiir die
Mieterhohung, denn Instandsetzungskos-
ten durfen nicht auf die Miete umgelegt
werden; die Mieterhéhung wiirde nicht so
hoch ausfallen. Neben der Warmedam-
mung der Fassade, neuen Fenstern und Bal-
kontiiren mit einem verbesserten U-Wert,
dem Austausch der Olzentralheizung gegen
eine Gasbrennwertanlage sowie einer Er-
neuerung der Heizkdrper, sollen neue Was-
ser- und Steigeleitungen gelegt werden, die
Bader neue Fliesen und eine funktionieren-
de Innenbellftung erhalten; aulerdem sol-
len Millboxen ersetzt und ein Mulltren-
nungssystem eingefithrt werden, die Bal-
kongeldnder erneuert, die Kellerauenwan-
de beschichtet und die Keller gestrichen
werden.

Die Gesamtkosten belaufen sich auf ca.
eine halbe Million Euro. Die Mieterhhung
fur die beabsichtigten MafRnahmen soll
4,76 €/m? betragen. Kein Pappenstiel fir
viele der hier wohnenden Mieter. Die funf-
kopfige Familie S. (Name gedndert) miisste
nach jetzigem Stand fur ihre 7om2 groRe
Wohnung statt 790 € im Monat rd. 1.100 €
warm zahlen. Die monatliche Mietbelas-

)) Die Mieterh6hung ist nicht
korrekt berechnet. Die Kosten fiir
die Instandsetzung sind bisher nicht
rausgerechnet

tung wiirde dann bei 35 Prozent ihres Fami-
lieneinkommens liegen. Das macht Angst,
auch wenn Rechtsanwalt Lausen beruhigt:
»Die Mieterhéhung ist nicht korrekt be-
rechnet. Die Kosten flr die Instandsetzung
sind bisher nicht rausgerechnet«. Die Pri-
fung von Modernisierungs-Schlussabrech-
nungen ist gangige Beratungspraxis bei
MhM. Dennoch: Gewissheit iiber die end-
gliltige Mieterhdhung gibt es erst nach Ab-
schluss der MaRfnahme.

Aber nicht nur die hohere Miete macht
den Mietern Sorge. Auch die mit viel Dreck,
Larm und Organisation verbundene mehr-
monatige Bauphase ist schwierig in den All-
tag der Mieter*innen zu integrieren. Erst
recht, wenn wie hier pflegebedurftige Per-
sonen in den Haushalten leben. Da braucht
es ebenfalls Verhandlungsgeschick, damit
Mieter nicht auf Kosten und in eigentlich
unbewohnbaren Wohnungen sitzen blei-
ben.

Modernisierungsbeginn sollte Anfang Ju-
ni sein. Die Mieter sollten sich nicht Bange
machen lassen und ihre Rechte wahrneh-
men, denn so Rechtsanwalt Lausen: »Es gibt
kein Kiindigungsrecht bei wehrhaftem Ver-
halten«. Karin Afmus &

Langjahrigen SAGA-Leerstand endlich beenden

LR

Die Schillerstrafe 16 ist ein schones Mehr-
familienhaus in ruhiger, zentraler Lage in
Altona. Es steht seit zwei Jahren vollstandig
leer. Die von der SAGA angekiindigten In-
standsetzungs- und Modernisierungsmal3-
nahmen haben bis heute nicht begonnen.
Dies begriindet die SAGA mit komplizierten
Planungsverfahren. Das Uberzeugt nicht.
Ein so grofes Unternehmen verfiigt tiber
reichlich Erfahrung und Kompetenz in Sa-
chen Modernisierung eines denkmalge-

SchillerstrafSe — viel zu lange leerstehend

schiitzten Hauses. Dauer und formale Er-
fordernisse sind hinlanglich bekannt. War-
um Mieter vorzeitig zum Auszug gedrangt
wurden, um dann das Haus jahrelang leer
stehen zu lassen, wird dadurch nicht nach-
vollziehbarer. Die SAGA muss endlich ihr
Versprechen halten und die Wohnungen
schnellstmdglich sanieren und wieder
preisgiinstig vermieten. Die aktuelle Woh-
nungsnot sollte gerade fiir ein Wohnungs-
unternehmen wie die SAGA eine Verpflich-
tung sein, ihre Bestande verantwortlich zu
verwalten. Marc Meyer m
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MHM-RECHENSCHAFTSBERICHT 2017

Nachgefragt Rund 11.000 Mitglieder
suchten im Jahr 2017 bei MhM Rat. 700 An-
fragen erreichten uns Online. 500 Anfragen
allein in den ersten vier Monaten des Jahres
2018 belegen die zunehmende Attraktivitat
dieses Beratungssegments. Deshalb hat
MhM das Online-Angebot auch verstarkt
mhmhamburg.de/online-beratung.html. In
der MhM-Zentrale fragten 3.600 Mitglieder
personlich und weitere 2.700 Mitglieder te-
lefonisch um Rat. Hinzu kommen 2.300 Be-
ratungen in den Aulenstellen und 1.800
Einzeltermine.

Das Beratungsangebot »Wohnen unter
Hartz IV« wird nach wie vor gut nachge-
fragt. Diese Beratungen betreffen aus-
schlielRlich Konflikte der Leistungsbezieher
mit Jobcenter bzw. Sozialamt. Beratungs-
schwerpunkte sind die Mietobergrenzen
und daraus resultierende Kostensenkungs-
aufforderungen, aber auch nicht bewilligte
Betrdge flr Heizung, Warmwasser, Wasser-
kosten.

Win-Win-Win-Kooperation mit Sozial-
behorde Die Sozialbehorde sparte aufgrund
der Kooperation mit MhM im Jahr 2017 fast
40.000 € ein. Mieter*innen, die von ALG Il
oder Grundsicherung leben, konnen bei
Mietproblemen das Jobcenter oder Grund-
sicherungsamt um Kostentibernahme des
Mitgliedsbeitrags bei MhM bitten. 187 Mit-
gliedertraten 2017 auf diesem Wege bei. Die
durchschnittliche Einsparung je Fall lag bei
uber 155 €. Nicht mitgerechnet, da rechne-
risch nicht zu ermitteln, sind die von MhM
beratenen Kiindigungsfalle. Ein Erfolg: Kein
Mitglied landete auf der Strale. Die von der
Behorde gesparten Umzugs- und Anmiet-
kosten diirften zudem erheblich sein.

Hausgemeinschaften im Trend Neben
Modernisierungs- sind Nachverdichtungs-
malknahmen wie Dachgeschossausbau und
Innenhofbebauung inzwischen haufig An-
lass, Mieterprobleme zu blindeln und nicht
nur dem einzelnen Mitglied, sondern der
ganzen Hausgemeinschaft Handlungsmaog-
lichkeiten aufzuzeigen. Die Mietergemein-
schaft Eimsbiitteler Hof, zusammengesetzt
aus Anwohner*innen rund ums Moorkamp-
Karree, konnte mit MhM-Unterstiitzung
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Anfang 2017 erfolgreich verhindern, dass
ihr Innenhof, die kleine griine Lunge des
Karrees, bebaut wird.

Insgesamt hat das Hausgemeinschafts-
team 50 Hausversammlungen durchge-
fuhrt. Fur Uiber 2.000 Mieter ging es dabei
um Modernisierung, Nachverdichtung oder
Mangel in den Altbauvierteln Altona, Win-
terhude, Eppendorf, Eimsbuttel und immer
haufiger auch in Barmbek, Alsterdorf, Lan-
genhorn oder Steilshoop, wo Investoren mo-
dernisieren und verdichten, weil Wohnen
uberall in Hamburg nachgefragt ist. Eine
Mammutaufgabe, die uns veranlassthat, ab
Jahresbeginn in der MhM-Zentrale am Mitt-
wochnachmittag eine Modernisierungs-
sprechstunde anzubieten.

Keine Lagezuschlige beim Mietenspie-
gel Der Hamburger Mietenspiegel 2017 mit
seinen kraftigen Erhéhungen von durch-
schnittlich 5,2 Prozent hatte eine Mieterho-
hungswelle zur Folge. Mit Sonderbera-
tungstagen und verstarktem Einsatz von
Berater*innen hat MhM alle Erhéhungen
sorgfaltig unter die Lupe genommen. Insbe-
sondere das fur viele Mieter*innen un-
durchsichtige neue Wohnlagenverzeichnis
fihrte zu Nachfragen, Unmut, Missver-
standnissen und tiberhéhten Mietforderun-
gen (s. Artikel Seite 3 — 4). MhM-Mitglieder
konnten eine Vielzahl der Erhéhungen ganz
oder zumindest teilweise abwenden. Die
nach Ansicht vieler Hausverwaltungen und
Vermieter méglichen Zuschlage innerhalb
der normalen und guten Wohnlage ent-
puppten sich in der Regel als Wunschden-
ken.

Soziale Wohnraumversorgung dringend
bendtigt Im Hamburger Blindnis fir eine
neue soziale Wohnungspolitik ist MhM zu-
sammen mit dem Diakonischen Werk, der
Caritas und STATTBAU Hamburg vertreten.
Zusammen setzen sich die Organisationen
fur eine verbesserte Versorgung von aner-
kannt vordringlich wohnungssuchenden
Haushalten ein. Denn diese Haushalte ha-
ben es trotz reger Neubautatigkeit immer
schwerer, in Hamburg eine Wohnung zu fin-
den. Eindringlich fordert das Bindnis, den
Bau von mehr Sozialwohnungen sowie die
dauerhafte Sicherstellung sozial gebunde-
nen Wohnraums und nicht wie zurzeit zeit-
lich befristet auf zumeist 15 Jahre.

Gegen Leerstand und Wohnraumzweck-
entfremdung MhM engagiert sich gegen
die Zweckentfremdung von Wohnraumen.
MhM stellt sich dabei als Meldestelle zur
Verfligung, um Mietern die Moglichkeit zu
geben, anonym Anzeige zu erstatten. Ange-
sichts der Tatsache, dass auf dem Hambur-
ger Wohnungsmarkt fast jede »Hitte« teu-
er vermietet werden kann, scheinen speku-
lativ begrindete Leerstande aber tatsach-
lich zurlckzugehen. Gegenlaufig ist die
Entwicklung beim Thema Ferienwohnung.
Ein verantwortungsloses Verhalten von Ver-
mietern und Mietern, denn es entzieht dem



MHM-MITGLIEDERVOLLVERSAMMLUNG — EINLADUNG

Liebe Mitglieder,

hiermit laden wir Sie herzlich ein
zu unserer Mitglieder-Vollversammlung am

Dienstag, 21. August 2018 von 18:30 bis 21:00 Uhr im Biirgertreff Altona-Nord, GefionstralRe 3

Tagesordnung
BegriiRung
1. Vorstellung Rechenschaftsbericht
2. Entlastung des Vorstandes und der
Vorstandssprecher
3. Wahl des Vorstandes und der
Vorstandssprecher
4. Antrag auf Satzungsanderung
Ausklang
Zu Punkt 3: Die bisherigen Vorstande, die
Rechtsanwadlte Thomas Breckner und Udo
Smetan stellen sich erneut zur Wahl als Vor-
stand und Vorstandssprecher; des weiteren
kandidiert Rechtsanwadltin Eva Proppe,
langjahrige Beraterin bei Mieter helfen
Mietern als neuer Vorstand und Vorstands-
sprecherin. Der bisherige Vorstandsspre-
cher Rechtsanwalt Sven Lausen kandidiert
in diesem Jahr nicht.

Zu Punkt 4: Auf der letzten Vollversamm-
lung im vergangenen Juni 2017 wurde be-
schlossen, die Satzung sprachlich ge-
schlechtsneutral zu fassen. Mit Ausnahme
der Ziffer zwei der Satzung ist die MhM- Sat-
zung bereits sprachlich Uberarbeitet. Vor
dem Hintergrund, dass bereits der Ver-
einsname selbst unter dem Gesichtspunkt

Wohnungsmarkt auf Dauer die dringend
bendtigten Wohnungen. Wie zu horen ist,
wird an einer Neufassung der Zweckent-
fremdungsverordnung gearbeitet. Bleibt zu
hoffen, dass damit ein wirksames Instru-
ment gegen Missbrauch entsteht. MhM
bleibt auch 2018 am Ball.

Was steht an? »Wie ware es mal mit Mie-
ten bremsen?«ist man geneigt, die politisch
Verantwortlichen der neuen Bundesregie-
rung zu fragen. Viel zu viele Ausnahmen
und das schwerfallige Verfahren machen
die Mietenbremse wirkungslos. Zudem er-
hielt der Wohnungsmarkt auch noch von
den Gerichten das Signal, dass die Miet-

Geschlechtsneutralitat sehr problematisch
ist, werden zusammengesetzte Worter, wie
Mieterschutzin dermannlichen Form belas-
sen. Der Vorstand schligt folgende Uberar-
beitung des ersten Absatzes der Ziffer 2 der
Satzung vor; die Anderungen sind rot mar-
kiert:

Zu Ziffer 2: Vereinszweck

Zweck des Vereins sind Beratung und
Schutz der Verbraucher/innen, insbesonde-
re die Mieterberatung und der Mieter-
schutz. Der Verein versteht sich u.a. als
Selbstorganisation der Mieter/innen, die
allen betroffenen Mieter/innen verpflichtet
istund eng mitden Hamburger Mieter- und
Stadtteilinitiativen zusammenarbeitet.
Mieter helfen Mietern setzt sich fir die In-
teressen der Mieter/innen und fur die Ver-
wirklichung einer sozialen, an den Bedurf-

Rechtsanwiiltin Eva Proppe kandidiert ftir
den MhM-Vorstand.

preisbremse unwirksam oder gar verfas-
sungsrechtlich unwirksam sein kénnte. Eine
héchstrichterliche Entscheidung steht nach
wie vor aus. Keine halbherzigen Reférm-
chen, meint MhM, lieber eine wirksame
Neuregelung.

Nicht nurim Bund, sondern auch in Ham-
burg besteht wohnungspolitischer Hand-
lungsbedarf. Die auf 15 Prozent gesenkte
Kappungsgrenze fir Mieterhdhungen gilt
nur noch bis September 2018. Nachgehakt
bei der Behorde plant man dort die Verlan-
gerung. Angesichts der wirkungslosen
Mietpreisbremse ist die Reform des § 5 Wirt-
schaftsstrafgesetz, der sogenannten Miet-

nissen der Mieterschaft ausgerichteten
Wohnungswirtschaft ein. Der Verein ist
parteipolitisch unabhangig.

Bringen Sie bitte hren Mitgliedsausweis
zur Abstimmung mit. Sie erreichen den Ver-
anstaltungsort tiber die S-Bahn Haltestelle
Holstenstralle oder mit den Buslinien 3, 183
und 283. Der Birgertreff befindet sich in
demselben Gebaude wie das Café Breiten-
grad.

Vorstand und Geschaftsfithrung werden
den inhaltlichen und finanziellen Rechen-
schaftsbericht ausfiihrlich vorstellen. Es ist
Gelegenheit zum Erfahrungsaustausch im
Anschluss an die Versammlung bei einem
kleinen Imbiss.

Wir freuen uns auf Sie!

Rechtsanwalt Sven Lausen scheidet nach
langen Jahren Vorstandstdtigkeit aus.

preistiberhéhung, vonnoten. Der schon vor
Jahren vorgelegte Reformvorschlag, Mieten,
die mehr als 20 Prozent Uber der ortsubli-
chen Vergleichsmiete liegen, zu ahnden, ist
aktueller denn je. Und schliellich muss die
Bundesregierung einen geeigneten Vor-
schlag unterbreiten, um zuverhindern, dass
Vermieter Bestandsmieter raus moderni-
sieren. Denn noch immer gibt es keine Gren-
zen flur Modernisierungsmieterhohungen.
Mit all diesen Malnahmen gilt es Woh-
nungswechsel zu vermeiden, denn diese
fuhren zu hoheren Mieten und noch mehr
Gerangel um bezahlbare Wohnungen.
Sylvia Sonnemann m




Untervermietung

Untervermietung nur mit Erlaubnis Oh-
ne Erlaubnis des Vermieters ist eine Unter-
vermietung nicht zuldssig. Allerdings hat
man als Hauptmieter unter bestimmten Vo-
raussetzungen einen Anspruch gegeniiber
dem Vermieter auf Erteilung der Erlaubnis.
Dieser Anspruch kann vertraglich nicht
wirksam ausgeschlossen werden. Voraus-
setzung daftiir ist nach § 553 BGB, dass nach
Abschluss des Mietvertrages ein berechtig-
tes Interesse an der Untervermietung eines
Teils der Wohnung entsteht. Dieses berech-
tigte Interesse kann personlich, finanziell
oder beruflich sein; wie zum Beispiel der
Wunsch nach Gemeinschaft, die Teilung der
Mietkosten, da die Miete alleine nicht mehr
finanziert werden kann oder aus berufli-
chen Grinden eine zweite Wohnung unter-
halten werden muss.

Pflicht zur Auskunft? Wer untervermie-
ten will, muss dem Vermieter das berechtig-
te Interesse erlautern und offiziell um Er-
laubnis bitten, ein oder zwei Zimmer unter-
zuvermieten. Zu Beweiszwecken sollte eine
solche Bitte immer schriftlich erfolgen. An-
gegeben werden muss nach einer Entschei-
dung des Landgerichts Hamburg der Name
des Untermieters, sein Beruf und Geburts-
datum. Eine generelle Untermieterlaubnis
fiir eine noch nicht bekannte Person muss
der Vermieter nicht erteilen. Der Vermieter
hat kein Recht auf eine Gehaltsbescheini-
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gung des Untermieters, eine Kopie seines
Personalausweises oder eine Aufenthaltser-
laubnis. Um mit dem Vermieter ein gutes
Einvernehmen zu behalten, kann es aber
sinnvoll sein, dass der Untermieter sich vor-
stellt oder seinen Ausweis zeigt.

Ablehnung der Untervermietung statt-
haft? Sind die genannten Voraussetzung-
en gegeben, muss ein Vermieter die Erlaub-
nis grundsatzlich erteilen. Im Ausnahmefall
kann eine konkrete Person abgelehnt wer-
den, aber nur dann, wenn gegen diese Per-
son berechtigte Vorwtirfe, wie z.B. vorheri-
ge Storungen des Hausfriedens, vorliegen.
Ein weiterer Ablehnungsgrund kann in der
Uberbelegung der Wohnung bei Unter-
vermietung bestehen. Pro Bewohner sollten
mindestens 10m? Wohnflache vorhanden
sein.

Was ist mit Airbnb? Finger weg lautet hier
die Devise. Die Untervermietung an Touris-
ten hat nichts mit der Untervermietung zu
tun, die ein Vermieter genehmigen muss.
Auch Vermieter nutzen das Internet und
entdecken schnell, dass Mieter die Woh-
nung auf bestimmten Plattformen anbie-
ten. Und das ist ein Kundigungsgrund. Vor
Ausspruch einer Kiundigung muss nach
mehrheitlicher Rechtsprechung eine Ab-
mahnung ausgesprochen werden. Loscht
der Mieter dann allerdings das Wohnungs-
angebot nicht aus der Internetplattform,
kann der Vermieter fristlos kiindigen, auch
wenn nach der Abmahnung keine weitere
Vermietung stattgefunden hat. Wer Uber
Airbnb und dhnliche Plattformen vermieten
will, sollte das nur tun, wenn der Vermieter
ihm dies schriftlich genehmigt hat.

Grundsatzlich ist es nicht zuldssig, die
Wohnung wahrend des Urlaubs unterzu-
vermieten, es sei denn, der Vermieter ge-
nehmigt dies ausdruicklich. Darauf hat ein
Mieter allerdings keinen Rechtsanspruch. Es
spricht nichts dagegen, wahrend des Ur-
laubs Freunde in der Wohnung tibernach-
ten zu lassen.

Untervermietung der gesamten Woh-
nung erlaubt? Lebt ein Hauptmieter nicht
mehr in der von ihm gemieteten Wohnung,
handelt es sich um eine Gesamtuberlas-
sung. Dieser muss ein Vermieter nicht zu-
stimmen. Ein Hauptmieter muss sich aller-
dings nicht standig in der Wohnung aufhal-

ten. Wer zum Beispiel fiir mehrere Monate
im Winter in Spanien lebt und nur einen Teil
des Jahres in der Hamburger Wohnung ver-
bringt, kann dennoch wahrend des gesam-
ten Jahres einen Teil der Wohnung unterver-
mieten. So hat es auch der Bundesgerichts-
hof (Urteil vom 11.6.2014, VIIl ZR 349/13) fur
zuldssig gehalten, dass ein Mieter aus be-
ruflichen Griinden flr dreiJahre im Ausland
wohntund fast alle Zimmer seiner Hambur-
ger Wohnung untervermietet — bis auf ei-
nes, in dem er personliche Gegenstande la-
gert, um nach seinem Auslandsaufenthalt
in die Wohnung zurtickkehren zu kénnen.
Uber die Dauer eines Auslandsaufenthaltes,
in der die Untervermietung der Wohnung
erlaubt ist, gibt es noch keine klare Recht-
sprechung. Ist ein konkreter Rtickkehrwillen
nicht (mehr) ersichtlich, kann das berechtig-
te Interesse an der Untervermietung auch
wegfallen. Dann kann der Vermieter verlan-
gen, dass die Wohnung insgesamt aufgege-
ben, sprich gekiindigt wird.

Zuschlag bei Untervermietung? Diese
Frage ist derzeit sehr umstritten. Das Amts-
gericht Barmbek meint, dass ein Vermieter
die Untermieterlaubnis von einem Unter-
mietzuschlag in Hohe von 10 Prozent der
Nettokaltmiete abhangig machen kann (Ur-
teil vom 11. Mai 2017, 810 C 48/17). Das Amts-
gericht Hamburg Mitte hat dagegen ent-
schieden, dass bei Auszug eines Lebenspart-
ners kein Zuschlag verlangt werden kann,
wenn die Wohnung von Anfang an zu zweit
genutzt wurde (Urteil vom 11. Oktober 2017
48 C 28/1617). Das Interesse eines Mieters bei
Untervermietung hat regelmaRig Vorrang
vor dem eines Vermieters. Nur im Ausnah-
mefall kann ein Vermieter einen Mietzu-
schlag fordern, so das Landgericht Berlin in
einer aktuellen Entscheidung vom12.Januar
2018. Vor allem Mieter, die allein leben und
erstmalig eine zweite Person aufnehmen
wollen, sollten die Frage eines Untermietzu-
schlages vorab klaren. Gegen einen modera-
ten Zuschlag im Monat ist grundsatzlich
nichts einzuwenden. Ubrigens: Bei 6ffent-
lich geforderten Wohnungen ist die Frage
des Untermietzuschlags gesetzlich gere-
gelt. Pro Untermieter darf ein Zuschlag von
2,50 Euro verlangt werden.

Vermieterkiindigung moglich? Wenn ei-
ne unerlaubte Gebrauchstberlassung vor-



liegt, muss der Vermieter zundchst eine Ab-
mahnung aussprechen. Wird die unerlaub-
te Untervermietung nicht abgestellt, kann
der Mietvertrag sogar fristlos gekiindigt
werden. Hat der Mieter um eine Untermiet-
erlaubnis gebeten und der Vermieter die Er-
teilung zu Unrecht abgelehnt, ist eine Kiin-
digung unberechtigt. Ist ein Vermieter ei-
gentlich verpflichtet, die Erlaubnis zu ertei-
len, kann er auch dann nicht kiindigen,
wenn der Mieter vergessen hat, um die Er-
laubnis zu bitten. Wer aber unerlaubt un-
tervermietet hat und dabei »erwischt« wird,

Dringend bendétigt

sollte sich entschuldigen und die Erlaubnis
so schnell wie moglich einholen.
Mieterkiindigung auch maéglich? Wenn
der Vermieter eine Untermieterlaubnis ver-
weigert, besteht ein Sonderkiindigungs-
recht fiir den Mieter nach § 540 Abs. 1 BGB.
Dieses Sonderkiindigungsrecht ermdglicht
eine Kiindigung mit einer Frist von drei Mo-
naten zum Monatsende. Die Vorschrift
schafft fur Mieter, die an langfristige Zeit-
mietvertragegebunden sind oder in deren
Vertragen ein Kindigungsausschluss ver-
einbart wurde, die Mdglichkeit vorzeitig

aus dem Vertrag zu kommen.

Was tun bei hartniackiger Weigerung?
Wer die Weigerung nicht zur Kiindigung
nutzen will, kann den Untermieter auch erst
mal einziehen lassen. Allerdings sollte sich
der Hauptmieter vorher Rechtsklarheit ver-
schaffen und beraten lassen. Die Rechtsab-
teilung von MhM hat schon vielen Mitglie-
dern zu einer Untermieterlaubnis verhol-
fen. Manchmal hilft jedoch nur noch eine
Klage auf Untermieterlaubnis.

Eve Raatschen m

Sozialwohnungen mit dauerhaften Bindungen

Der Wohnungsneubau lauft in Hamburg
aufHochtouren, uniibersehbar, die Bauwirt-
schaft kommt kaum nach. Zwischen 20m
und 2017 wurden 45.066 neue Wohnungen
gebaut, davon 12.095 6ffentlich geférderte
Wohnungen. So schon diese Zahlen auf den
ersten Blick auch erscheinen, sie haben ei-
nen Mangel. Denn die Bindungsfristen der
offentlich geférderten Wohnungen in Ham-
burg liegen in der Regel bei nur 15 Jahren.
Danach entfallen die Mietpreis- und Bele-
gungsbindungen. Die Mieten kénnen an-
schlieBend im gesetzlichen Rahmen erhoht
werden. Werden die Wohnungen neu ver-
mietet, kann sogar die Marktmiete genom-
men werden. Auch wenn die Sozialwohnun-
gen zurzeit zu fast 60 Prozent von SAGAund

[

den Genossenschaften gebaut werden, ist
das als Garantie fiir dauerhaft preisgiinsti-
ge Mieten besonders nach Auslaufen der
Bindungen nicht ausreichend.

83.700 sozial gebundene Wohnungen
gab es zum Jahresbeginn 2018. Nicht genug
angesichts des wohl dauerhaft hohen Be-
darfs an preisglinstigen Wohnungen.
33 Prozent der Hamburger*innen haben ein
so geringes Einkommen, dass sie einen An-
spruch auf den Bezug einer Sozialwohnung
im 1.Férderweg haben. Rechnet man den
2.Forderweg hinzu, sind es 46 Prozent, also
fast die Halfte aller Hamburger Haushalte.
Die Einkommensgrenzen nach § 8 HmbWoFG
sollen noch 2018 erhoht werden. Dann wa-
ren 49 Prozent aller Haushalte sozialwoh-

Neue Mitte Altona: Mehr &ffentlich
geforderte Neubauwohnungen auch an
dieser Stelle wdren schén gewesen.

nungsberechtigt. Kurze Bindungsfristen
machen vor diesem Hintergrund wenig
Sinn. Denn die Stadt muss immer neue Bin-
dungen schaffen, will sie ihren sozialen
Wohnungsversorgungsauftrag zumindest
auf heutigem Niveau halten. Das kostet.
Wohnungsunternehmen und Investoren
sind dabei in einer starken Verhandlungs-
position. Deswegen sind dauerhafte Bin-
dungen fiir das Gemeinwohl ein Gebot der
Stunde, mindestens jedoch eine Verlange-
rung der Bindungsfristen auf 30 Jahre und
mehr.  Karin Afmus &
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Mietenbremse

In Hamburg wohl erst 2017 wirksam

In der miindlichen Verhandlung vor dem
Landgericht Hamburg vom 29.5.2018 hat
das Gericht dem klagenden Mieter erldu-
tert, dass es die Verordnung zur Mietpreis-
bremse in Hamburg aus dem Jahr 2015 fir
unwirksam halt. Da der Mietvertrag 2015
abgeschlossen wurde, hat der Mieter keinen
Anspruch auf Mietsenkung. Der Grund: Die
Begriindung flr die Rechtsverordnung sei
durch den Hamburger Senat erst am 1. Sep-

Kappungsgrenze in Hamburg

tember 2017 veroffentlicht worden, deswe-
gen gelte die Mietpreisbremse erst ab da.
Mietvertrage, die vorher abgeschlossen
wurden unterliegen deshalb keinerlei Be-
schrankungen hinsichtlich der Miethohe.
Das Urteil soll am 14.6.2018 ergehen.

Ein folgenreicher Fehler der Hamburger
Justiz und der Behdrde fur Stadtentwick-
lung und Wohnen. Und eine Hiobsbotschaft
fur Hamburgs Mieter*innen, die sich gegen

hohe Neuvermietungspreise zur Wehr set-
zen wollten. Da ist es fast trostlich, dass das
Instrument der Mietpreisbremse aus Sicht
von MhM ohnehin so schlecht gemacht wur-
de, dass es mit seinen zahlreichen Ausnah-
mefadllen und Einschrankungen nur weni-
gen Mietern etwas bringt.
Sylvia Sonnemann m

Es soll bei 15 Prozent in drei Jahren bleiben

Mieterhéhungen nach § 558 BGB (Mieten-
spiegel) sind seit dem 1.9.2013 in Hamburg
gekappt. Die Miete darf sich innerhalb von
drei Jahren um nicht mehr als 15 Prozent er-
hohen. Nach § 558 Abs. 3 BGB sind 20 Prozent
vorgesehen. Die Bundeslander konnen die
Kappungsgrenze auf 15 Prozent begrenzen,
wenn die ausreichende Versorgung der Be-
volkerung mit Mietwohnungen zu ange-
messenen Bedingungen besonders gefahr-
det ist. Die entsprechende Rechtsverord-

nung in Hamburg lauft zum 31.8.2018 aus.
Der Senat plant nun die Verlangerung. Un-
ter anderem begriindet die Behorde fur
Stadtentwicklung und Wohnen diese mit
der Mietpreisentwicklung in Hamburg. So
stiegen die Mieten im Vergleich mitanderen
GroRstadten tberdurchschnittlich an, um
rund 40 Prozent zwischen 2007 und 2017.
Am 13.6.2018 soll die Hamburger Biirger-
schaft der Verlangerung zustimmen. Ham-
burg ist damit auf Platz vier direkt hinter

Renovierungssprechstunde bei MhM

Wann renoviert werden muss

den teuersten Stadten Miinchen, Frankfurt
und Stuttgart. MHM begrii$t die geplante
Verlangerung. Dass der Gesetzgeber aber ei-
ne 5-prozentige Mieterhohung pro Jahr zu
Grunde legt, ist nicht einzusehen. Die Stei-
gerung der Lebenshaltungskosten fallt mit
2,3 Prozent in den Jahren von 2015 und 2017
wesentlich geringer aus. Eine weitere De-
ckelung der Mieterhohungsmaglichkeiten
tate dringend Not. Andree Lagemann m

Wer eine neue Wohnung findet, hat in der Regel weder Zeit und
Lust noch die finanziellen Mittel, die alte Wohnung zu renovieren.
In zahlreichen Mietvertragen ist vorgesehen, dass Mieter wahrend
der Mietzeit die sogenannten Schonheitsreparaturen — also das
Streichen der Wande und das Lackieren von Tiren, Heizkdrpern etc.
—erledigen mussen. Viele dieser Vertragsklauseln sind in denletzten
Jahren flir unwirksam erklart worden. Insbesondere eine Entschei-
dung des Bundesgerichtshofs vom 18. Mdrz 2015 hat Vermietern, die
ihre gesetzlichen Reparaturverpflichtungen gerne auf die Mieter
abwadlzen, etwas Einhalt geboten. Wenn Mieter in eine renovie-
rungsbedtrftige Wohnung einziehen, sind sie weder wahrend der

Renovierungs-
sprechstunde

Mittwochs 15 — 16 Uhr
ohne Voranmeldung
in der MhM-Zentrale
Bartelsstrafie 30
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Mietzeit noch bei ihrem Auszug verpflichtet, Renovierungsarbeiten
durchzufiihren, auch wenn das im Mietvertrag steht. Hierauf kon-
nen sie sich allerdings nur dann berufen, wenn sie die Renovierungs-
bedurftigkeit der Wohnung bei Einzug beweisen konnen. m

Bevor man selber den Kleister anriihrt, erst kldren lassen,
ob man bei Auszug renovieren muss.




Neu bei MhM

Modernisierungssprechstunde

In Hamburg herrscht eine rege Moderni-
sierungstatigkeit. Der Bedarf an Beratung
istgrol. Mieter*innen mochten wissen, wel-
che Maglichkeiten Sie haben. Dies konnen

was verhandelt werden sollte und ob ein Wi-
derspruch gegen die drohende Mieterho-
hung eingelegt werden sollte. Je frither Sie
kommen, desto besser. ®

Sie in der Modernisierungssprechstunde
mit Syndikusrechtsanwalt Christian Bluhm
klaren. Bringen Sie Ihre Modernisierungs- .
ankiindigung und hren Mietvertrag mit.
So kann RA Bluhm schnell einschatzen, ob
die Malknahmen geduldet werden missen,

Modernisierungs-
sprechstunde

Mittwochs 16 — 17 Uhr
in der MhM-Zentrale
BartelsstraRe 30

Modernisiert wird tiberall in der
Stadt — auch an der VolksparkstrafSe, Ecke
Kieler Strafse

Akelius: Bundesweite Vermessung

Mieter erhalten Post
Unser neues Beratungsangebot

Das Wohnungsunternehmen Akelius will bundesweit samtliche fiir Gewerbetreibende
Wohnungen seines Bestandes neuvermessen lassen. Alle Mieter be-
kamen ein entsprechendes Schreiben und wurden aufgefordert, mit
der von Akelius genannten Firma einen Termin zu vereinbaren.
Grundsatzlich ist ein Vermieter berechtigt so etwas zu tun, um sei-
nen Datenbestand zu aktualisieren und grundsatzlich miissen Mie-
ter eine solche Neuvermessung auch dulden. Die Betonung liegt al-
lerdings auf dulden. Akelius erwartet, dass die Mieter sich selbst da-
rum kiimmern und mit der entsprechenden Firmen einen Termin
vereinbaren. MhM geht davon aus, dass dies nicht Aufgabe der Mie-
ter ist. Akelius muss die Termine selber organisieren und koordinie-
ren. Die Mieter werden nicht verpflichtet sein, sich auf erste Anfor-
derung beider beauftragten Firma zumelden. Wenn ihnen Termine
vorgeschlagen werden, sollten Mieter jedoch reagieren und eine
Vermessung moglich machen. Wer nicht zu Hause sein kann, kann
entweder einen Alternativtermin vorschlagen oder aber jemanden
anderen beauftragen. Das gezahlte Honorar fiir diesen »Wohnungs-
sitter« kann Akelius als Aufwendungsersatz in Rechnung gestellt
werden. Eve Raatschen m

Gewerbemietvertrag

MhM-Jurist*innen kldren auf, welchen Mieterschutz Sie als
Gewerbetreibende haben.

Im Kolibri auf St. Pauli am Mittwoch 16:00—-17:00 Uhr.
Hier in der MhM-Zentrale Montag und Donnerstag 15:30-18:30 Uhr,
Dienstag 16:00—17:00 und Freitag 10:00-12:00 Uhr.

g
ol E‘ Mieter helfen Mietern - Hamburger Mieterverein e. V.
& www.mhmhamburg.de - 040/4313940

Auch die Wohnungen von Akelius in der
Beckstrafse im Schanzenviertel sollen vermessen
werden
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Betongold
Mietenblockade!

Mit einer phantasievollen Aktion verurteilte das MIETENmo-
ve-Blindnis die derzeitige Mietenpolitik als wirkungslos. Besonders
das schwedische Immobilienunternehmen Akelius ist in Hamburg
aktiv. Es kauft Hauser und ganze Stralenziige auf auf. Wenn Be-
standsmieter ausziehen, z.B. weil Reparaturen nur spat oder unzu-
reichend ausgefiihrt werden, investiert Akelius in die Wohnungen.
Und zwar genau so viel Geld, dass dies als »umfassende Moderni-
sierung« gem. § 556f BGB gilt. Dies Vorschrift hebelt die sogenannte
Mietenbremse aus, horrende Mieten bis zu 30 €/m2konnen verlangt
werden. Die goldene Mietblockade sollte Vertreter von Akelius sym-
bolisch davon abhalten, Mieterhhungen an die Bewohner*innen
der Augustenpassage im Schanzenviertel auszuhandigen. Syndi-
kusrechtsanwalt Marc Meyer (MhM) sieht fiir eine effektive Mieten-
bremse keinen anderen Weg, als bundesweit das Mietrecht zu an-

SAGA
Unwirksame
Blirgschafts-
formulare

SAGA Mieterinnen, die bei Abschluss ihrer
Mietvertrage einen Blrgen stellen muss-
ten, kénnen aufatmen. Denn viele Blirg-
schaftsformulare der SAGA sind unwirksam.
Blirgschaften sind neben der Kaution die
haufigste Form der Sicherheitsleistung. Sie
dienen der Absicherung von Anspriichen
des Vermieters aus dem Mietverhaltnis und
werden von Vermietern hdufig dann ver-
langt, wenn Zweifel an der Bonitat des Mie-
ters bestehen. Die SAGA verwendet bisher
Formulare, die den Biirgen zur Geldzahlung
auf sogenanntes erstes Anfordern und un-
ter Verzicht auf die Einreden der Anfecht-
barkeit, Aufrechenbarkeit und der Voraus-
klage verpflichten. Das heif3t, wenn die SAGA
den Biirgen zur Zahlung auffordert, muss
dieser sofort zahlen und kann keine Einwen-
dungen erheben. Derartige Biirgschaften
kénnen im Allgemeinen aber nur von Ban-
ken und Kreditinstituten, abernicht von Pri-
vatpersonen erklart werden. Gegentber
MhM hat die SAGA nun angekiindigt, ihre
Formulare anzupassen und nur noch soge-
nannte einfache Buirgschaftsformulare, die
fur den Blirgen mit deutlich weniger finan-
ziellem Risiko verbunden sind, zu verwen-
den. SAGA Mieter sollten daher unbedingt
die Blrgschaftserklarungen tberprifen
und ggf. zurlickfordern lassen.

Ansprechpartnerin in der Rechtsabtei-
lung von MhM ist Andree Lagemann. ®
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Nachverdichtung anders

dern. (siehe Artikel Seite 4) m

MhM schlief3t sozialvertragliche
Rahmenvereinbarung

Die Robert Vogel KG baut im Innenhof des
Grundstiicks Winterhuder Weg/Ecke Hof-
weg ein Wohnhaus nebst Tiefgarage. Schon
zu Beginn des Bauvorhabens hat MhM mit
dem Bauherrn eine Rahmenvereinbarung
fir die Anwohnerschaft getroffen, soweit es
sich um Mieter*innen der Robert Vogel KG
handelt. Zwar werden damit die Belastun-
gen, die eine solche Nachverdichtung wah-
rend der Bauzeit und auf Dauer bringt, nicht
verhindert. Das sieht auch MhM-Syndikus-
rechtsanwalt Christian Bluhm so, »aber die
Vereinbarung hat Vorteile fiir die Mieter. Sie
werden fir Dreck und Larm wahrend der
Bauzeit entschadigt und missen weder da-
rum streiten, ob der Larm einer benachbar-
ten Baustelle iberhaupt zur Minderung be-

rechtigt, noch tiber die Mietminderungsho-
he diskutieren.« Die Rahmenvereinbarung
sichert Mindestminderungsquoten zu, er-
laubt in Einzelféllen aber auch hohere Quo-
ten. Ebenso garantiert die Vereinbarung ei-
ne dauerhafte Senkung der Miete nach Ab-
schluss der Arbeiten, denn der neu bebaute
Hinterhof bringt langfristig mehr Larm und
Verschattung. »Wenn Mieter*innen recht-
zeitig Uber Bauvorhaben an Haus und Hof
informiert werden und diese Vereinbarung
Schule machen wiirde, dann ware nicht nur
einiges auf Mieterseite erreicht. Vermieter
diurfen dann sicher eher auf Akzeptanz ihrer
Bauvorhaben hoffenc, restimiert MhM-An-
walt Bluhm. Sylvia Sonnemann m

Verbauter Blick, wenn die Studentenwohnungen an der Stresemannstrafle fertig sind.



SIE FRAGEN — WIR ANTWORTEN

Ich méchte eine neue Wohnung anmie-
ten. Im Mietvertragsentwurf des Vermie-
ters steht, dass die Wohnung »nicht reno-
vierungsbediirftig« ist. Dabei wurde ver-
mutlich in den letzten zwei bis drei Jahren
nicht gestrichen. Helle Flecken sind an
Winden zu sehen, wo vorher Bilder hin-
gen. Es gibt einige Farbabplatzungen an al-
len Zimmertiiren. An einer Wand ist sogar
eine Fototapete des Vormieters, die mir
nicht gefdlit. Soll ich den Mietvertrag so
wie er formuliert ist unterschreiben?

Der Zustand, in dem die Wohnung tber-
geben wird, ist entscheidend dafiir, ob ein
Vermieter einen Mieter vertraglich ver-
pflichten kann, die Wohnung regelmdfig
zu renovieren. Wird eine unrenovierte
Wohnung vermietet, kann nach der Recht-
sprechung des Bundesgerichtshofes dem
Mieter keine Renovierungsverpflichtung
auferlegt werden. Enthdlt der Mietvertrag
dennoch eine Renovierungsklausel, ist diese
unwirksam.

Am besten widire es, wenn in Ihrem Miet-
vertrag der Zustand der Wohnung (ndmlich
unrenoviert) richtig festgehalten ist und der
Passus »nicht renovierungsbediirftig« ge-
strichen wird. Sie sollten allerdings gegen-
liber dem Vermieter nicht zu stark auf eine
Korrektur des Mietvertrages drdngen. Man-
cher Vermieter ist tiber Anderungswiinsche
von Mietern verdrgert. Es besteht dann das
Risiko, dass er Ihnen die Wohnung nicht
mehr vermieten mochte. Wenn es bei der

bisherigen Formulierung bleibt, sollten Sie
darauf achten, dass der Zustand der Woh-
nung in einem Ubergabeprotokoll korrekt
wiedergegeben wird, also das Alter des Farb-
anstriches, die Lackabplatzungen und die
Fototapete im Protokoll erwdhnt werden.
Falls es kein gemeinsames Ubergabeproto-
koll mit dem Vermieter geben sollte, sollten
Sie mit Zeugen und Fotos den Zustand der
Wohnung genau dokumentieren. So kénnen
Sie im Streitfall beweisen, dass |hnen die
Wohnung unrenoviert tibergeben wurde.

Mein Lebensgefdhrte ist verstorben. Wir
habensseitJahren zusammen in einer Woh-
nung gewohnt, die mein Lebensgefdhrte
angemietet hatte. Ich habe meinen Ver-
mieter iliber den Todesfall informiert und
ihmerklirt, dassich den Mietvertragiiber-
nehmen machte. Gleichzeitig habe ich um
Erlaubnis gebeten, eine Freundin von mir
als Untermieterin aufnehmen zu diirfen,
da ich mir mit meiner Rente die Wohnung
nicht alleine leisten kann. Der Vermieter
verweigert mir die Untermieterlaubnis
und droht mir sogar eine Kiindigung we-
gen meines geringen Einkommens an. Darf
erdas?

Nein. Sie haben [hr Recht zum Eintritt in
das Mietverhdltnis Ihres verstorbenen Le-
bensgefihrten gemdfs § 563 Abs. 2 BGB
ausgetibt. Ein Vermieter hat im Falle eines
Eintrittes liber die reguldr geltenden Kiin-
digungsméglichkeiten hinaus einen zusdtz-
lichen Kiindigungsgrund nach § 563 Abs.4

Sabine Weis, Juristin und
MhM-Expertin ftir Mietrecht

BGB, »wenn in der Person des Eingetretenen
ein wichtiger Grund vorliegt«. Anders als
Ihr Vermieter denkt, ist allein eine geringe
Finanzkraft des eintretenden Mieters kein
wichtiger Grund i.5. des § 563 Abs. 4 BGB.
Nach der Entscheidung des Bundesgerichts-
hofes v. 31.1.2018 -VIIl ZR 105/17 liegen die
Hiirden deutlich héher. Es mtissen nach
Ansicht des Bundesgerichtshofes objektive
Tatsachen vorliegen, so z.B. dass der einge-
tretene Mieter finanziell nicht in der Lage
ist, die Miete kiinftig zu bezahlen. Wenn Sie
die Miete neben der Rente durch andere
Geldquellen wie Untermiete oder auch
staatliche Hilfen aufbringen koénnen, fehlt
es an den geforderten objektiven Anhalts-
punkten einer mangelnden Leistungsfdahig-
keit und Ihnen kann nicht gektindigt wer-
den.Sie haben ein berechtigtes Interesse an
einer Teiluntervermietung, so dass Ihr Ver-
mieter lhnen gemdfs § 553 BGB eine Unter-
mieterlaubnis erteilen muss. ®

IHR GUTES RECHT — KURZURTEILE

Im Zweifel gilt Mieterschutz fiir Wohn-
biiros Bei Wohnbiiros oder Ateliers gilt im-
mer dann Wohnungsmietrecht, wenn die
Wohnnutzung liberwiegt. Entscheidend ist
dabeider Vertragszweck bei Anmietung. Im
Zweifelsfall gilt das fur den Mieter glinsti-
gere Wohnungsmietrecht, so das Landge-
richt Hamburg. Hier hatte der Mieter, ein
Verein, Raume angemietet. Das Mietver-
tragsformular war auf Wohnraume zuge-
schnitten. Auch hatte der Vermieter im Lau-
fe der Mietzeit mehrmals nach den Wohn-
raumvorschriften die Miete erhoht. Weitere
Anhaltspunkte, z.B. ob sich die Parteien bei
Vertragsschluss bestimmte Gedanken ge-
macht oder miindliche Absprachen getrof-
fenhatten,lagen dem Gericht nicht vor. Kein
Wunder, der Vertrag stammt aus dem Jahr
1970. Fur das Mietverhaltnis findet nun
Wohnraummietrecht Anwendung.

LG Hamburg, Urt. v. g.10.2017 311 0 125/17

Larmstorungen durch GroBbaustelle Ein
Mieter ist zur Minderung der Miete berech-
tigt, wenn von einer Grobaustelle auf dem
Nachbargrundstiick erhebliche Larmimmis-
sionen ausgehen. In dem streitigen Fall
wurde in St. Georg eine Wohnanlage mit
rund 150 Wohnungen und Gewerbeflachen
neu errichtet. Regelmalkig dauerten die Ar-
beiten sechs Tage in der Woche und an ein-
zelnen Tagen auch bis in die spaten Abend-
stunden. Das ist auch flr die Innenstadt kei-
ne ubliche und hinnehmbare Larmquelle, so
das Amtsgericht St. Georg. Es gestand dem
Mieter 20 Prozent Minderung zu. Allerdings
nicht an Tagen, an denen z.B. wegen der
Witterungsverhdltnisse keine Arbeiten
stattfanden.

Amtsgericht Hamburg-St. Georg,

Urt. v. 16.1.2018, 925 C 466/16

Fahrstuhleinbau Ein Mieter einer Woh-
nung im Hochparterre muss keine Moderni-
sierungsmieterhéhung fur den Fahrstuhl
zahlen, wenn der Einbau fur ihn keine
Wohnwertverbesserung bringt. Ein Ge-
brauchsvorteil liegt nur dann vor, wenn die
Wohnung durch den Einbau des Fahrstuhls
besser, schneller oder barrierefrei erreich-
bar ware, meint das Landgericht Berlin. Da
die Wohnung auch nach dem Einbau des
Fahrstuhls weder ebenerdig noch barriere-
frei erreichbar sei und auch nicht einmal
den Keller erschlieRe, beschranke sich der
Gebrauchsvorteil lediglich darauf, Wohnun-
gen in den oberen Etagen leichter zu errei-
chen.

LG Berlin, Beschliisse v. 9.10 u. 18.12.2017,

64 S73/17




Hamburg

Neuausrichtung der Baugemeinschaftsforderung

Die Stadt Hamburg hat beziiglich der Entwicklung des Wohnungsbaus viel vor. Beim Neubau von jahrlich 10.000
Wohnungen sollen nicht nur rund 3.000 preiswerte, geférderte Wohnungen jahrlich entstehen, sondern auch viele
Baugemeinschaften, eine Chance bekommen, neu zu bauen. Doch die Praxis stellt willige Baugemeinschaften vor
ungeloste finanzielle Probleme mit dem Ergebnis, dass Kleingenossenschaften nur schwer zum Zuge kommen kon-
nen. Diese Hindernisse aus dem Weg zu rdumen, ist Ziel von Gesprachen zwischen STATTBAU und weiteren Interes-
sierten mit der Behorde fiir Stadtentwicklung und Wohnen (BSW).

Auf dem Geldnde der ehemaligen Pestalozzi Schule in St.Pauli ist
das kleingenossenschaftliche »Wohnkollektiv Kleine Freiheit« der
Wohnungsbaugenossenschaft Schanze eG. mit 28 Wohnungen und
einem Bio Laden und Cafe Betrieb im Erdgeschoss entstanden.
Fertigstellung 2017.

Bereits im Koalitionsvertrag wurde vereinbart, dass Baugemein-
schaften eine wichtige Rolle spielen sollen und dabei insbesondere
kleine Genossenschaften moglichst so Prozent aller Baugemein-
schaftsflachen umsetzen sollen. Die Stadtentwicklungsbehorde will
nun Baugemeinschaften bei der Planung fiir die neuen Bauquartie-
re in Hamburg viel starker berticksichtigen. So sollen z.B. in den bei-
den neuen Quartieren Oberbillwerder und der »Nord Stidachse« in
Wilhelmsburg, in denen jeweils ca. 5.000 - 6.000 neue Wohnungen
entstehen sollen, 20 Prozent aller Wohnungen fiir Baugemeinschaf-
ten reserviert werden.

Forderungsnachteil fiir kleine Baugemeinschaften Diesen woh-
nungspolitischen Zielsetzungen bzw. Wiinschen steht allerdings ei-
ne ganz andere, schwierige Umsetzungsrealitdt entgegen. Insbe-
sondere fiir kleingenossenschaftliche Baugemeinschaften ist es in
den letzten Jahren sehr schwer bzw. unmaoglich geworden, sich an
Grundstticksausschreibungen der Stadt zu beteiligen. Hintergrund
dieser Schwierigkeiten sind die stark gestiegenen Bau- und Grund-
stlickskosten und die damit zusammenhangenden Anforderungen
an das nétige Eigengeld der kleinen Baugenossenschaften. Lagen
vor vielen Jahren die notwendigen Eigenkapital-Beitrdge flr kleine
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Genossenschaften noch zwischen 200 und 300 €/m?2 Wohnflache,
sind diese inzwischen auf weit iiber soo €/m?2 angestiegen. Die Zahl
derjenigen Personen oder Haushalte, die solch hohe Eigenkapital-
beitrage aufbringen kdnnen, wird zunehmend geringer, zumal die-
se Haushalte auch nur tiber begrenzte Einkommen verfligen diirfen.
Diese schwierige Situation hat Ende 2017 bereits dazu gefithrt, dass
ein Baugemeinschaftsprojekt, das als Kleingenossenschaft gestar-
tet ist, nur realisiert werden konnte, weil sich die Baugemeinschaft
an eine Traditionsgenossenschaft angeschlossen hat.

Vordem Hintergrund dieser fast aussichtslosen Situation und der
Tatsache, dass die letzten kleingenossenschaftlichen Baugemein-
schaftsprojekte nur mit erheblichen Aufwand und diversen Sonder-
16sungen bei der Finanzierung umgesetzt werden konnten, hat
STATTBAU im Februar 2018 eine Versammlung einberufen und Vor-
schldge fir eine Neuausrichtung der Baugemeinschaftsforderung
vorgelegt. Interessierte Teilnehmer waren neben den im kleingenos-
senschaftlichen Bereich tatigen Baubetreuern auch viele Vertreter
von bestehenden und neuen Kleingenossenschaften sowie andere
Unterstiitzer wie u.a. der Verband Norddeutscher Wohnungs-
unternehmen, die Patriotische Gesellschaft und das Mietshauser-
syndikat.

Problem Kostensteigerungen Hauptkritikpunkt der jetzigen For-
derungistdas System der Pauschalforderung. Sdmtliche Kostenstei-
gerungen oder sonstige Verschlechterungen der Rahmenbedingun-
gen (zum Beispiel Zinssteigerungen fiir Kredite bei der Kreditanstalt
flr Wiederaufbau) kénnen in diesem Rahmen immer nur mit einer
Erhohung von Eigengeld ausgeglichen werden. Das ist bei Klein-Ge-
nossenschaften aber nur begrenzt vorhanden. Auch ist in der jetzi-
gen Forderung nicht berticksichtigt, dass Grundstticke, die fiir Bau-
gemeinschaften zur Verfligung gestellt werden, hdufignicht gerade
einfach zu bebauen sind und viele grundstiicksbezogene Sonder-
baukosten hinzugerechnet werden miissen wie z.B. besondere
Fachgutachten, schwierige Baustellenlogistik, besondere Grin-
dung-Tieferfundierung, héhere Standards fir »Nachhaltiges Bau-
en«oder Dachbegriinung. Deshalb wird gefordert, die notwendigen
Eigenkapitalquoten wieder auf den alten Wert zurtlickzuschrauben
und die Férderung durch héhere Baudarlehen oder Zuschiisse sub-
stanziell zuverbessern. Im Gegenzug dieser verbesserten Forderung
sollen zusatzlich wohnungspolitische Leistungen vereinbart wer-
den. Hierzu zdhlen eine Verlangerung der Laufzeit der Bindungen
(30 Jahre oder auch ldnger), der Abschluss von Erbbaurechtsvertra-
gen statt Verkaufen, Verpflichtungen, sich an der Quartiersentwick-
lung aktiv zu beteiligen, Einkommenstiberpriifungen haufiger
durchzuflihren, und generell die Bereitschaft, auch tiber die Forde-
rungsdauer hinaus wohnungspolitische Leistungen anzubieten;
zum Beispiel Verzicht auf Umwandlung in Eigentum, Einhaltung
von Mietobergrenzen.

Sinnvoll: Solidar-Fonds fiir Baugemeinschaften Ein weiterer
wichtiger Vorschlag bei der Neuausrichtung der Baugemeinschafts-
forderung ist die Einflihrung eines Solidar-Fonds fiir Baugemein-



schaften. Hinter dieser Idee steckt die Erkenntnis, dass das Problem
der Eigenkapitalbeschaffung fuir kleingenossenschaftliche Bauge-
meinschaften schon immer sehr grol3 war und dies wohl auch zu-
kiinftig so bleiben wird. Insofern ware es wiinschenswert, zu die-
sem Problem langfristig ein Finanzierungsinstrument aufzubauen,
was an dieser Stelle hilfreich einspringen kdnnte. Deshalb soll bei
einer Neuausrichtung der Férderung ein Finanzierungsbaustein
eingebaut werden. Nach einer Anlaufphase 10 bis 15 Jahre der Pro-
jekte, in denen die Finanzierung immer sehr eng ist, soll ein kleiner
Betrag pro m2-Wohnfldche monatlich in einen Fonds EinflieRen. Mit
diesemlangfristig angelegten Fond sollen dann zukiinftig neue Pro-
jekte unterstiitzt werden. Die anfanglich hohere Forderung fiir Bau-
gemeinschafts-Wohnraum wiirde damit — langfristig betrachtet -

wieder in neue gemeinschaftliche Wohnformen zurtickflieRen kon-
nen.

Zurzeit werden diese Vorschldge mit der zustandigen Fachbehor-
de, der Behorde Flir Stadtentwicklung und Wohnen, diskutiert. An
einigen Punkten wurden konkrete Vorschlage fiir eine neue Forde-
rung benannt. STATTBAU hofft, dass in den kommenden Monaten
hierzu weitere Gesprache gefihrt werden kénnen und konkrete An-
derungen der Férderungen von der zustandigen Behdrde beschlos-
sen werden. Dann hatten die vielen neuen Projekte, die zur Zeit
schon mit ihren Planungen begonnen haben oder sich um Grund-
stlicke bewerben wollen, eine realistische Perspektive, ihre Projekte
zu verwirklichen.

Dr. Tobias Behrens, Geschdftsfiihrer STATTBAU Hamburg GmbH m

Essbare Stadt

Mehr Obstbaume in die Stadt!

Hamburg ist eine griine Stadt. Aber Hamburg baut immer dichter und auch viele Griinflaichen werden in Anspruch ge-
nommen. Umso wichtiger ist es, dass Parks und StraBenrdume nicht nur »Abstandsgriin« sind, sondern besser von

der Bevélkerung genutzt werden kdnnen. Vielerorts entwickeln sich urban-gardening-Initiativen, die Nutzpflanzen in
die Stadt zuriickholen und Nachbarschaften um die Garten organisieren.

Das unterstiitzt auch der Pomologen-Ver-
ein, der sich vor 25 Jahren mit dem Ziel ge-
griindet hat, alte Obstsorten und Streuobst-
wiesen zu erhalten. Mit einer Broschiire mit
dem Titel »UrbanPom« fordert er jetzt auch
mehr Obstgehdlze im 6ffentlichen Raum.

Anlass war der Vorschlag, in den neuen
Wohnquartieren Obstgehdlze zu pflanzen
statt Eichen und Linden. Aber die Grinpla-
nerin der Umweltbehorde haben Bedenken:
Die Friichte konnten den Verkehr gefahrden,
der Schnitt der Biume ist aufwendiger und
Aste werden leichter abgerissen. Tatsachlich
werden in Hamburg seit Jahren nur noch
Zierformen von Obstgehodlzen gepflanzt,
z.B. Zierkirschen oder die Schwarze Walnuss
mit sehr kleinen, harten Friichten.

Am Haeckswisch in Duvenstedt, Bezirk
Wandsbek, gibt es die einzige Anliegerstra-
Re, die 1995 systematisch mit Obstgehdlzen
bepflanzt wurde: Apfelbdume, Kirschbau-
me und Birnbdume. Ein Anwohner erzahlt:
»Es gibt keine Probleme, unter den Obstbau-
men zu parken, auch wenn der Apfelbaum
sehr gut tragt. Im Juni fallen kleine Apfel
runter, aber das macht keine Beulen im
Blech«. Ein anderer Anwohner erganzt: »Die
Nachbarn freuen sich immer Uber die Obs-
ternte und nutzen die Friichte. Auch die Kin-
dergartnerinnen kommen ofters mit den
Kindern vorbei und sammeln Friichte auf.«

Wenn Hamburger bei der Anlage von
Parks und Spielplatzen mitbestimmen kon-
nen, wiinschen sie sich meistens Obstbau-
me. Manchmal sogar mit Erfolg. So wurden
im neuen Lohsepark in der Hafencity dut-
zende grofBe Obstbaume gepflanzt. Auch die

Eine Streuobstwiese mitten in Hamburg an den Deichtorhallen

Deichttorhallen haben ihre Wiese zu einer
Streuobstwiese umgestaltet. Kirchen und
Schulen pflanzen und pflegen Obstbaume
in allen Formen. Einige Kindergarten bevor-
zugen Spindelbaume in Kiibeln, weil diese
schneller Friichte bilden. Auch kénnten Pa-
tenschaften fiir Obstbaume entwickelt wer-
den, z.B. flr »Erinnerungsbaume« bei Ge-
burt, Hochzeit oder in Erinnerung an einen
Freund.

Die »Essbare Stadt« bringt eine neue Qua-
litdt in die Griinanlagen. Untersuchungen
zeigen, dass die Apfel aus der Stadt meist
weniger belastet sind als die aus dem Super-
markt. Sie mussen —wie alles Obst —nur vor
dem Verzehr gewaschen werden.

Der Pomologenverein empfiehlt eine Rei-
he von alten Sorten als besonders stadt-
tauglich. Wichtig ist dabei, dass die Apfel,

wenn sie gepfliickt werden auch essreif
sind. Viele Sorten mussen nach der Ernte
erst noch gelagert werden —im Supermarkt
sind alle Apfel essreif!

Eine Forderung an die Politik ist, Obstge-
holze als Ersatzpflanzungen zuzulassen,
wenn ein Laubbaum gefallt wird. So konnte
Hamburgs Griin noch genufSreicher werden.

Text + Foto Joachim Reinig,

Pomologene.V. m

UrbanPom
Die Broschiire »UrbanPom« mit ausfihr-
lichen Informationen und Sortenempfeh-
lungen fiir die Stadt:
http://pomologen-verein.de/
schleswig-holstein-hamburg.html
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Wohnprojekt in Ottensen

»Villa Dunkelbunt« fordert Riickkehrrecht

Das markante Ensemble an der Ecke Bah-
renfelder Strale /Barnerstrafe soll weichen
- der Investor Kéhler & von Bargen hat das
gesamte Areal erworben und plant die teils
historischen Gebaude abzureifen. Damit
soll ein weiteres Stlick charmantes Otten-
sen dem Erdboden gleich gemacht werden.

In diesem Zuge droht auch dem Wohn-
projekt »Villa Dunkelbunt« das Aus, das in
diesem Areal beheimatet ist. Seit 2012 ist die
»Villa Dunkelbunt« einerseits Wohnraum
fiir acht Menschen und dartiber hinaus ein
Ort fur kulturelle sowie soziale Vernetzung
und nachbarschaftlichen Austausch.

Aus privaten Mitteln wurde ein offener
Raum geschaffen, der interdisziplinar ge-
nutzt wird (unter anderem: Konzerte, Per-

formances, Fahrradwerkstatt, Ausstellun-
gen, Filmabende, Chortreffen). Zahlreiche
niedrigschwellige Kulturprojekte haben in
den letzten Jahren in den Raumlichkeiten
der »Villa Dunkelbunt« stattgefunden, die
eine freie Zuganglichkeit zu kulturellen Ver-
anstaltungen in dem von Gentrifizierung
bedrohten Ottensen ermdéglichen. In Inter-
aktion mit Nachbar*innen, Freund*innen
und Unterstltzer*innen hat sich dieser Ort
zu einem wichtigen Treffpunkt und subkul-
turellen Raum etabliert, der Uiber die Gren-
zen von Altona hinaus geschatzt wird.

Am Montag den 16. April hat ein von den
Investoren initiierter Workshop zur Offent-
lichkeitsbeteiligung stattgefunden. Hier ha-
ben die Bewohner*innen der »Villa Dunkel-

Bitte abonnieren Sie

® Newsletter mhm-aktuell

Alle Newsletter-Abonnent*innen wurden
Ende Mai 2018 per Mail aufgefordert, ihr
Newsletterabo zu bestatigen. Ein ldstiges
Erfordernis der neuen Datenschutzgrund-
verordnung. Wenn Sie sich nicht aktiv zu-
ruckgemeldet haben, kann es passieren,
dass Sie zukiinftig keinen Newsletter mehr
erhalten. Sollte das der Fall sein, bitte den
Newsletter einfach noch einmal iiber unse-
re Webseite bestellen.

Wir wollen Sie sehr gerne als Abonnenten
behalten: https://mhmhamburg.de/

aktuell-newsletter.htmi.
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B Mietraum? digital

Unsere Mitgliederzeitschrift konnen Sie
auch in digitaler Form anstatt in dieser Pa-
pierversion beziehen. Wenn Sie eine E-Mail
an mietraum@mhmhamburg.de schicken
mit dem Betreff »lch mochte ab jetzt die
MhM-Zeitung Mietraum? digital statt per
Post zugesandt bekommenc, reicht das.

Wir wiirden uns uiber diesen kleinen Bei-
trag zum Umwelt- und Ressourcenschutz
freuen.

bunt« nachdrticklich ihre Forderung deut-
lich gemacht, zu gleichen, bezahlbaren Kon-
ditionen zurrlickkehren zu kénnen. Sie
fordern eine nachhaltige Losung flir die Be-
standsmieter*innen und den Stadtteil. Sie
erhielten groBen Zuspruch aus der Nach-
barschaft und weiteren Workshopteilneh-
mer*innen. Nun richten sich die Augen der
Offentlichkeit auf die Investoren und die Po-
litik, deren Aufgabe es ist, die Forderungen
umzusetzen.

An dieser Stelle dankt das Wohnprojekt
»Villa Dunkelbunt« allen Unterstuitzer*in-
nen und inbesondere der Beratung von
Christiane Hollander (MhM).

Villa Dunkelbunt m
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BETRIEBSKOSTEN: GUT BERATEN MIT MHM o

Heizkosten steigen wieder

Bedingt durch die starke Nachfrage auf
den Rohdlmarkten steigt seit einiger Zeit
auch der Heizdlpreis in Deutschland wieder
an. Boomende Weltwirtschaft und die For-
derkiirzungen der OPEC haben den starken
Preiseinbruch seit 2014 gestoppt. Seit dem
Frithjahr 2016 ist der Heizolpreis in Ham-
burg nach den Daten des Statistischen Bun-
desamtes um iiber 50 Prozent angestiegen
- von etwa € 40 auf liber € 60 je 100 Liter.
Auch wenn die Preise langst nicht das Ni-
veau der Jahre 2011 bis 2015 (teilweise € 9o
pro 100 Liter) erreicht haben, beeinflusst
das die Heizkostenabrechnungen ab 2016.
Die Brennstoffkosten machen etwa 75 Pro-
zent der Heizkosten aus und sind damit der
bestimmende Faktor, auch wenn sich im
Einzelfall andere verhaltens- oder objektbe-
dingte Faktoren stark auswirken kénnen.
Auch Mieter in Hausern mit anderen Hei-
zungsarten werden nicht verschont. Die
zurzeit noch relativ niedrigen Erdgaspreise
sind zwar nicht mehr so eng an die Heizdl-
preisentwicklung gekoppelt, werden aber
dem Trend folgen. Selbst die seit Langerem
sehr hohen Nah- und Fernwarmepreise
werden weiter steigen, da diese Warme
auch mit den klassischen Energietragern O],
Gas und Kohle erzeugt wird. Der Trend stei-
gender Heizenergiepreise wird wohl anhal-
ten, obwohl dies in Zeiten von Trump und
Fracking schwer zu prognostizieren ist. Ins-
besondere die Fracking genannte Schiefer-
6l- und Gasforderung schwemmt riesige
Mengen Gas- und Erdol auf die Weltmarkte,
was den Preisdruck abmildert.

Insgesamt durften die Heizkosten 2017
durch die Energiepreisentwicklung etwa 15

Anzeige

Prozent uber denen von 2016 liegen. Fir
Heizkostenabrechnungen 2018 ist ein noch
starkerer Anstieg zu erwarten.

Installation von

Funkheizkostenverteilern

Immer mehr Vermieter installieren Ver-
brauchserfassungsgerate, die die Ver-
brauchsdaten per Funk aus der Wohnung
senden. Eindeutiger Vorteil ist, dass das
manchmal nervtotende Warten auf Ablese-
mitarbeiter der Abrechnungsfirmen fir die
Mieter entfallt. Kein Mieter muss mehr Ur-
laub nehmen oder den Hausturschliissel an
Nachbarn oder Hausmeister aushandigen.
Auch die geringe Funkwellenbelastung
durfte kein Thema sein. Die meisten Gerdte
funken die Verbrauchsdaten nur alle zwei
Wochen an eine Speichereinheit im Haus,
wo diese einmal im Jahr von den Firmen
ausgelesen werden. Das vierzehntagige
Funken der Daten aus der Wohnung dauert
ubrigens nur Sekundenbruchteile. Die da-
mit verbundenen Mehrkosten gegeniiber
den bereits installierten elektronischen
Heizkostenverteilern sind relativ gering.
Zwar sind die Gerate, die in der Regel vom
Vermieter angemietet werden, teurer als die
bisher installierte Technik, aber es fallen da-
fur die Kosten fur die kostentrachtige Aus-
lesung der Daten in den einzelnen Wohnun-
gen weg. In der Beratungspraxis von MhM
hat sich gezeigt, dass die Mehrkosten pro
durchschnittlicher Wohnung und durch-
schnittlichem Verbrauch etwa € 10 im Jahr
betragen. Die Heizkostenverordnung
schreibt allerdings vor, dass der Vermieter
diese MaRnahme ankiindigen muss und die
Mieter dem (§ 4 Abs. 2 HkVo) innerhalb eines
Monats nach Ankiindigung mehrheitlich

Achim Woens,
MhM-Experte fiir Heiz- und Betriebskosten

widersprechen kénnen. Soweit eine Mieter-
mehrheit widerspricht, kann die MaRnah-
me nur noch kostenfrei fir die Mieter oder
eben gar nicht durchgefiihrt werden. Die
Mehrkosten mogen dem einen oder ande-
ren Mieter sauer aufstofRen, auf jeden Fall
lohnt es sich, dartiber nachzudenken.

Kosten der Dachrinnenreinigung

Obwohl seit 2004 hdéchstrichterlich ge-
klart, werden immer noch sehr haufig die
Kosten fir Dachrinnenreinigung als Be-
triebskosten auch auf Mieter umgelegt, de-
ren Mietvertrag keine entsprechende Ver-
einbarung enthalt. Dieser Abrechnungsfeh-
ler hdlt sich hartnackig. Der Bundesge-
richtshof hatte am 7.4.2004 (VI ZR 167/03)
klargestellt, dass die Kosten fir die Reini-
gung der Dachrinnen Sonstige Betriebskos-
ten (§ 2 Nr. 17 Betriebskostenverordnung)
sind. Diese Kosten kénnen - wie andere
sonstige Betriebskosten auch — aber nur
dann als Betriebskosten angesetzt werden,
wenn dies im Mietvertrag vereinbart ist. Da
bis 2004 so gut wie kein Mietvertrag diese
Vereinbarung enthielt, war die Umlage die-
ser Kosten auch nach 2004 nur selten mog-
lich. Erst nach dem BGH-Urteil regelten Ver-
mieterverbande die Betriebskostenklauseln
in ihren Standardmietvertragen neu, so
dass nach den ab 2004 geschlossenen Miet-
vertragen immer haufiger die Dachrinnen-
reinigung umgelegt werden kann. In Fallen,
in denen keine wirksame Vereinbarung vor-
liegt, konnen diese Kosten aber nach wie vor
nicht auf die Mieter abgewalzt werden.
Auch die Neueinfiihrung durch Ankiindi-
gung —wie zum Beispiel bei den Kosten fir
einen Hausmeister —kann trotz Mehrbelas-
tungsklausel im Vertrag nur mit Einver-
standnis des Mieters erfolgen. Haben Mie-
ter die Umlage der Dachrinnenreinigungs-
kosten aber viele Jahre vorbehaltlos akzep-
tiert, kann die Umlage trotz fehlendem
Passus im Mietvertrag als vereinbart anzu-
sehen sein. W




Refill Deutschland

Plastikmill vermeiden

MhM ist seit kurzem als 100. Teilnehmer
von Refill Deutschland registriert. Die Idee
stammt aus England und ist simpel: Laden,
Restaurants, Bliros und Cafes konnen mit ei-
nem Refill-Aufkleber signalisieren, dass
man hier seine mitgebrachte Wasserflasche
mit Leitungswasser auffillen kann. Um-
weltbewusste Gewerbetreibende konnen
so den Kauf von Plastikflaschen vermeiden.
Und jeder Mensch kann helfen, den deut-
schen Plastikwahnsinn einzudammen.
Denn stlndlich werden in Deutschland bei-
spielsweise zwei Millionen Einweg-Plastik-
flaschen verkauft.

Webdesignerin Stephanie Wiermann hat
diese Idee in Bristol auf Twitter entdeckt
und nach Hamburg importiert. Sehr schnell

wurde aus dem im Marz 2017 gegriindeten
Projekt eine deutschlandweite Bewegung.
Neben 110 teilnehmenden Geschaften, Mu-
seen, Behorden, Airport etc. in Hamburg,
gibt es deutschlandweit inzwischen tber
1.400 Refill-Stationen in liber 60 deutschen
Stadten. Die Website zeigt den durstigen
Menschen wo:
https://refill-deutschland.de/hamburg/
Auch Anfragen aus dem europdischen
Ausland und sogar aus Hongkong hat die
engagierte Grunderin schon erhalten, die
diese Aufgabe rein ehrenamtlich bewdltigt.

)) Mitmachen und weitersagen!

Im November 2017 erhielt Wiermann
ftir Refill den Umweltpreis der Handwerks-
kammer Hamburg.

WOHNEN MIT HARTZ IV

Jobcenter muss zahlen

Auch Stromheizung ohne Extrazahler

Unfassbar, dass Leistungsempfanger fiir
Selbstverstandlichkeiten das Sozialgericht
anrufen miussen. Unser Mitglied beheizt
seine Wohnung mittels einer tagstrombe-
triebenen Konvektorheizung. Diese hat der
Vermieter ohne gesonderten Zdhler einge-
baut. Eine genaue Trennung der gemaR § 22
Abs. 1 SGB Il als Unterkunftskosten zu leis-
tenden Heizungsstromverbrauche von den

Erfreuliches BSG — Urteil

sonstigen, im Regelsatz bereits enthaltenen
Stromkosten im Haushalt, ist daher nicht
moglich. Das ist unpraktisch, aber rechtlich
hinzunehmen. Wegen der mangelnden
Trennungsmaoglichkeit hatte das Jobcenter
Hamburg jedoch tiberhaupt keine Kosten
fur den Heizungsstrom geleistet. Strom-
schulden liefen in erheblicher Hohe auf und
die Abschaltung mitten im Winter drohte.

Das im Eilverfahren angerufene Sozialge-
richt Hamburg hat daraufhin am 4. Januar
2018 (S 55 AS 3999/17 ER) entschieden, dass
von den jeweiligen Stromrechnungen der
Anteil der Stromkosten, der betragsmaRig
bereits im Regelsatz enthalten sei, abzuzie-
hen ist. Der Rest sind Heizkosten, die das
Jobcenter gemaR § 22 Abs. 1SGB Il zu leisten
habe. Marc Meyer m

Bedarfsberechnung fiir Alleinerziehende
mit minderjahrigen Kindern

Das Bundessozialgericht hatam 25.4.2018
klargestellt, dass flr die Bestimmung der
angemessenen Unterkunftskosten eines El-
ternteils, das allein mit einem minderjahri-
gen Kind zusammenlebt, welches seinen Be-
darf selbst decken kann, von dem Wert fur
eine Bedarfsgemeinschaft fiir Alleinleben-
de auszugehen ist. Da das nicht bedurftige
Kind mit dem Elternteil keine Bedarfsge-
meinschaft nach § 7 Abs. 3 Nr. 4 SGB Il bildet,
ist die Mietobergrenze nicht beztiglich der
HaushaltsgroRe festzulegen, sondern rich-
tet sich nach der GréRRe der Bedarfsgemein-
schaft. Von dieser Entscheidung werden am

22 MhM Mietraum2 1.2018

meisten Alleinerziehende, deren Wohnkos-
ten nicht voll anerkannt sind, profitieren.
Voraussetzungist, dass die Kinder beispiels-
weise mit Unterhalt oder Unterhaltsvor-
schuss, Kindergeld und Wohngeld ihren ei-
genen Bedarf decken kdnnen. Dann sind sie
nicht mehr Mitglied in der Bedarfsgemein-
schaft, so dass fur den Haushalt andere
Mietobergrenzen gelten. Das kann insge-
samt zu einer finanziellen Besserstellung
von Alleinerziehenden fithren.

BSG, Urteil v. 25.4.2018 — B 14 AS 14/17 R

Ausflihrlicher Artikel zum Thema von
Bernd Lauterbach unter:

http://sozialrecht-justament.de/data/
documents/5-2018-Sozialrecht-Justament.pdf



DSGVO

Nachzulesenist es auf der MhM-Webseite
https://mhmhamburg.de unter:

» Kontakt » Datenschutz » Disclaimer

Datenschutzbeauftragte des Vereins ist
MhM-Juristin Sabine Weis. Sie ist zu errei-
chen unter:

datenschutz@mhmhamburg.de.

Streitbeilegung

Gemal DSGVO ist MhM verpflichtet, mit-
zuteilen, dass die europdische Kommission
eine Plattform zur Online-Streitbeilegung

MHM-SERVICE
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Abonnement 10€ jahrlich. Der Bezugspreis ist
durch den Mitgliedsbeitrag abgegolten.
Redaktionsschluss ist der 29.10.2018

MhM-Mitgliedsbeitrag

94 Euro jahrlich mit Prozesskostenschutz
65 Euro jahrlich ohne Prozesskostenschutz
40 Euro jahrlicher Sozialbeitrag

(0S) zur Verfiigung stellt:
https://ec.europa.eu/consumers/odr.
Allerdings ist MhM nicht verpflichtet, an

Streitbeilegungsverfahren vor einer Ver-

braucherschlichtungsstelle teilzunehmen.

Auf dem MIETENmove in Hamburg am
2.6.2018 auch dabei - der Mietha.
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Adressenanderung bitte sofort mitteilen!

Hamburger Schulferien

Wahrend der Hamburger Schul-
ferien sind einige unserer Auf3en-
Beratungsstellen zeitweilig ge-
schlossen.

Bitte informieren Sie sich aktuell
auf wew.mhmhamburg.de

[ ]

Mieter helfen Mietern
Hamburger Mieterverein e.V.
Bartelsstralle 30 - 20357 Hamburg
Fon 040/431394-0

Fax 040/431394-44
info@mhmhamburg.de
www.mhmhamburg.de

MHM-SERVICE UND BERATUNGSSTELLEN

Das MhM-Beratungskonzept

Kommen Sie einfach vorbei. Als Mitglied erhalten Sie in allen Beratungsstellen in der Rechts-
beratung rechtlichen Rat ohne Voranmeldung. Am Rechtstelefon beantworten unsere Ju-
risten kleinere Rechtsfragen. Im personlichen Beratungsgesprach mit lhnen finden wir Lo-
sungen — auch durch Ubernahme von Schriftverkehr.

Rechtsberatung in allen MhM-Beratungsstellen

[ ]

Bartelsstralle 30 - 20357 Hamburg
15.30-18.30 Uhr | montags, donnerstags
16.00-17.00 Uhr | dienstags
10.00—-12.00 Uhr | freitags

[ ]
Poppenhusenstralie 1,in der BS-Barmbek
14.30—16.30 Uhr | mittwochs

[
Doormannsweg 12, HH-Haus, Raum 20 &
12.00-13.00 Uhr | dienstags

TelemannstraBe 24, im Wohnprojekt
18.00—19.00 Uhr | mittwochs

[
Am Gojenboom 46, in der »Horer Freiheit«
15.15-16.30 Uhr | montags &

]

Tangstedter LandstraBe 41, Raum 4
Blirgerhaus Langenhorn
15.00—17.00 Uhr | montags

Hausgemeinschaftsberatung Mieter
kénnen gemeinsam viel erreichen. MhM
unterstiitzt bei Hausversammlungen.

Christian Bluhm, 040/ 431394-17
Kautionszinsen Wie viele Zinsen flr lhre
Kaution bisher angefallen sind, konnen Sie
bei MhM kostenfrei berechnen lassen.

]

RothestraRe 48, in der Motte &
16.30-18.00 Uhr | dienstags
12.00-13.00 Uhr | mittwochs

[ ]
Hein-Kéllisch-Platz 12, im Kélibri &
16.00—-17.00 Uhr | mittwochs

]
Schreyerring 27,im Café, hinterer Raum
17.00-18.00 Uhr | dienstags

[
SchloRstrale 60,im Bezirksamt, Raum 300
16.00-17.00 Uhr | donnerstags

]

Wilhelm-StraulR-Weg 2,
Biicherhalle Kirchdorf &
16.00-17.00 Uhr | donnerstags

]

Moorfurthweg 9,im Goldbekhaus,
II. Stock, Raum g

18.30-19.30 Uhr | donnerstags

Wohnung ausmessen Nutzen Sie ein

professionelles Aufmaf unserer Fachleute.

Stunde 45 € netto, zzgl. Anfahrt.

Regine Bracht, 040/ 460 078 30
Wohngeldberatung Haben Sie Fragen
zur Berechnung Ihres Wohngeldanspru-
ches? Bitte Termin vereinbaren.

L Rechtstelefon

040/ 43139477

10.00-12.00 Uhr | montags, freitags
14.00—16.00 Uhr | montags bis donnerstags
Fur Noch-Nicht-Mitglieder telefonische
Erstberatung wahrend der normalen
Buro-Offnungszeiten 040/431394-30

Rechtsberatung Spezial

]

Nebenkostenberatung

16.00-17.00 Uhr | montags, donnerstags
10.00-12.00 Uhr | freitags
Renovierungssprechstunde
15.00—16.00 Uhr | mittwochs
Modernisierungssprechstunde
16.00-17.00 Uhr | mittwochs

Wohnen mit Hartz IV

Beratung zu den Kosten der Unterkunft
14.30—15.30 Uhr | mittwochs

]
9.00-13.00 Uhr | montags bis freitags
14.00-17.00 Uhr | montags bis donnerstags

MhM-Biiro6ffnungszeiten

Nachbarschaftsprobleme \Wir bieten
professionelle Unterstiitzung (Mediation)
bei nachbarschaftlichen Streitigkeiten an.
Wohnungsriickgabe Hilfe bei Schwierig-
keiten. Stunde 38 € netto, zzgl. Anfahrt und
Materialkosten.



