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Flexibilitat,
Schnelligkeit,
scharf
kalkulierter Preis!

Unsere

Top-Bewertung
finden Sie unter
WWW.qype.com

Europaweit!

BVI®
BEWERNICK o=

Mﬁboltransporﬂta A 7TAGE DIEWOCHE — KOSTENLOSE RUNDUM-BERATUNG!

IHR UMZUGS- FACHBETRIEB
UNSERE LEISTUNGEN: [

@ Seniorenumzige inkl. Ein- und Auspack- f# &5
service, Handwerkergestellung Tischler, 7 53
Elektnker Klempner, Malermeister
fur Renowerungen

® Umaziige und Transporte aller Art =

® Umweltfreundlicher Entsorgunv;]sserwceB ok %

® Unverbindliche Beswhngung und et
Kostenvoranschlag sind sel stverstandhch

@ Abrechnung auch (ber Sozialamt, Mghael .
Arbeitgeber und Bundeswehr P

® Verkauf und Verleih von Umzugsbedarf

Fuhlsbuttler Str. 248-250 - 22307 Hambu

040/691 51 5

und 040/691 5101 Fax: 040/697 91 323

e~

| B N

ity . Seniorenumziige
& Walter Voss Spedition

V414448  Hamburg - Schieswig Hoistein seit 1928

Umzlige preiswert und fair!

) Uber.seeumzuge Walter Voss Spedition

- Entrimpellungen Familienbetrieb seit 1928

- Tischler

- Klempner 040'788 018 09
- Elektriker E-Mail: info@wavo-trans.de

- Malerarbeiten Internet: www.wavo-trans.de

*» 10% Rabatt fir Mitglieder im Mieterbund

Preisnachlass fur Wohnungsumzige!

Die auf dieser Seite genannten Umzugsunternehmen
gewahren Mitgliedern des Mietervereins zu Hamburg einen Nachlass
von zehn Prozent auf den Umzugspreis!

Mitglied werden, Mitglieder werben — es lohnt
sich!

Geniel3en Sie die Vorteile einer starken Gemeinschaft und freuen Sie sich
auf eine Pramie als Dankeschon fur jedes neue Mitglied.

Umzug ohne Stress!

Bei uns erhalten Mitglieder im
Mieterbund 10% Rabatt!

O40f06239f 1

Hirschberg Umzlige & Transporte e.K.

Haushaltsauflésungen

Einlagerung + Kartons

Montagen + Packarbeit
glnstig + kurzfristig

hanseatisch grundlich
www.hamburgeumzug.e

Privat und Gewerbe

@ 040- 209 77164
AIIgememer AIIround

22089 Hamburg umzugsservice
Wandsbeker Chaussee 116

& Seniorenumziige inkl. Ein- und Auspacken y
& Tischler, Elektriker und Klempner
& Entsorgen von Altmobiliar

Fax 040 /66 21 81 22149 Hamburg
E-Mail: inffo@bauerumzug.de Deutschland
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Die Sprechstunde .o Beim Strohhause 20,
findet an jedem ersten 5. Stock, 20097 Hamburg
Montag im Monat statt. « +  Aus organisatorischen Grinden
Nachste Termine: 8. Januar, wird um vorherige Anmeldung
5. Februar und 5. Méarz gebeten: Tel. (040) 8 79 79-132
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Meldungen

[ (

(as)Die Industrialisierung in dex
zweiten Halfte des 19. Jahrhunderts
fuhrte zu einem enormen Zuzug der Bevélke
rung in die Industriezentren. Allein in Ham
burg stieg die Zahl der Einwohner zwischen

1870 und 1900 von 320.000 auf 750.000 —was
zu einer immensen Wohnungsnot und der
Explosion der Mieten in der Hansestadt fiihrte.
Viele Mieter konnten ihre Wohnungen nur
noch halten, indem sie ihre Betten stunden
weise an schlecht bezahlte Arbeiter vermiet

foom oee ¥ S e in Schichten ein Bett, das somit praktisch rund
.. e ” um die Uhr belegt war.
- - ey In den Uberbelegten und unzureichend
¢ se s e “ 3 & Sanitéreinrichtungen ausgestatteten Unter
- < E f : kiinften breiteten sich Krankheiten wie Syphi
' S E f- ‘ t S - lis, Tuberkulose und Kratze aus. Unter-die
t E&—— f“ i sen entsetzlichen hygienischen und soziglen
Bedingungen lebte in Hamburg fast ein Drit{el
P - «8 der Bevolkerung in sogenannten Gangevier-
—~ % ’ . . . - teln. Erst nach der Cholera-Epidemie im Jahr
. z ot 1892 mit mehr als 8.600 Toten sah sich die
™ « f . €® ‘ ‘ Hamburgische Birgerschaft genétigt, fur eine
€- f 2 €€ee  Eoc e, £ allmahliche Verbesserung der Wohnraumver
@seeees 2 sorgung zu sorgen.
oo - it & et —- t Auch wenn der extrem angespannte Wah
“ ’ nungsmarkt heute nicht mit der Situatio
vor 125 Jahren vergleichbar ist, bleibt zu
, — hoffen, dass in Hamburg alles dafir getan
z e o wird, damit sich auch weniger Privilegierie
f e f De@e¥ ¢ < too das Wohnen in der Stadt leisten kdnnen,
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(as) In dieser Wohnung ist die Zeit Sy
stehengeblieben, so der Eindruck von g
Manfred Steinrox, als er den Altbau i
Winterhude betrat. Fenster und Tire

waren vergilbt, die Einrichtung samt Stere|
anlage mit Plattenspieler stammte aus d

1970er-Jahren. Der fir diese Zeit typische g
griine Anstrich der alten Badewanne sei wohl detdeRenovie
rungsversuch der Bewohner gewesen, vermutet deicBtet. Sein
Urteil: ,Hier ist seit Jahrzehnten nichts mehr gehtavorden.” Nach
dem Tod des langjéhrigen Mieters schatzte Steimduftrag der
Erben die Kosten fir die versdumten Schonheitsegpen, die
vor der Ubergabe der Wohnung an den Eigentiimer gabblt

werden mussten. ,Die Familie hat die Verpflichtungais dem e e b & Y E S
Mietvertrag mitgeerbt”, erklart Steinréx. Der Rereungsstau —

war nach 40 Jahren grof3: Um die mehr als 100 Qumetar grof3e . t

Altbauwohnung wieder in neuem Glanz erstrahlerazgén, musste a . - ™

ein niedriger funfstelliger Betrag investiert werde ' .
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(vs)Wenn auf einer hochkaratig besetzder aktuellen Woh
ten Veranstaltung tber die Zukunft desnungsknappheit. Die
Wohnens in Hamburg diskutiert wird, Teilnehmer waren
darf der Mieterverein nicht fehlen. Aufsich einig, dass die
Einladung des Managerkreises der FriecEinschatzung, dass
rich-Ebert-Stiftung (FES) salR der Mieterwachsende Metro
vereinsvorsitzender Siegmund Chychlgolen wie Hamburg
zusammen mit Dr. Dorothee Stapelfeldsich schleunigst der--- & — ' G !
(SPD), Hamburgs Senatorin fur Stadtentgro3en Herausforde & ¥
wicklung und Wohnen, sowie Andreasrung stellen missen,
Breitner, Direktor des Verbands norddeut den demografischen, 6konomischen undkeine Situation mehr geben wie 2010, als
scher Wohnungsunternehmen, auf dentkologischen Wandel erfolgreich zu bewéldie SAGA null Wohnungen gebaut hat.”
Podium. Thema der Veranstaltung: Woh tigen. Andreas Breitner sieht die Hansestadie Senatorin konstatierte, dass zuletzt eine
nen in der Metropole. Wohnraum schaffendabei auf einem guten Weg: ,Der Woh ,Abstimmung mit den FiRen" in ,Schwarm
und Standorte starken". nungsbau kommt in Hamburg gut voran.stadten” wie Hamburg stattgefunden habe.

»1985 ist das maRgebliche Jahr. Obwolder Markt ist zwar immer noch eng, edn Anbetracht der aktuellen Wohnungsnot
damals 200.000 Burger weniger in Hambesteht aber kein Grund zur Hysterie.“ in der Elbmetropole richtete Mietervereins-
burg lebten, verringerte sich die Zahl der Die Politik hat die Zeichen der Zeitchef Siegmund Chychla einen Appell an die
Sozialwohnungen bis heute von 360.00@ittlerweile erkannt, wie das StatemenPolitik: ,Sie hat die Fakten lange ausge
auf 78.000" skizzierte Chychla die Ursachen Dr. Dorothee Stapelfeldt zeigt: ,Es datblendet. Das darf nie wieder passier@!

* N«

(as)Nach dem Erscheinen des neueMiete in den nachsten Mietenspiegel-einMieterinnen und Mieter, ob auch ihnen
Hamburger Mietenspiegels finden erfahflief3t und zur allgemeinen Anhebung defPost vom Vermieter Kopfschmerzen
rungsgeman viele Hamburger Mieter ortsublichen Miete in Hamburg beitragt. bereitet und sie an ,Mieterh6hungsmi
haushalte ein Schreiben mit einer MieterUm darauf aufmerksam zu machen, dasgrane“ leiden.
hoéhung im Briefkasten. Weil Mieterhd der Mieterverein zu Hamburg die erste Unser Rat: Zerbrechen sie sich nicht den
hungen sehr oft nicht gerechtfertigt sind Adresse bei der Prifung der Miethéheopf, sondern tberlassen Sie das den Juristen
sollten Mieterinnen und Mieter sie aufist, hat er eine Werbekampagne gestartales Mietervereins zu Hamburg.
keinen Fall ungeprift akzeptieren. Jed&uf Werbetafeln in U-Bahnen, Bahnhé  Alle wichtigen Informationen zum
unberechtigte Mieterh6hung schadigtfen und am StralRenrand, in den Sozialemhema Mieterhthung haben wir auf unserer
nicht nur die betroffene Mietpartei, son Medien sowie auf Anzeigen in ZeitungenWebseitevww.mieterverein-hamburg.de
dern fiihrt auch dazu, dass die Uiberhdhtand Zeitschriften fragen wir Hamburgs zusammengestelll

~ «MieterJournal 4/2017
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(as)In den Briefké&sten der rund 700.000hrer Betriebs- und HeizkostenabrechnungetPressekonferenz der Offentlichkeit vorgestellt.
Hamburger Mieterhaushalte landet meist ireum schnellen Handeln. ,Jeder Mieter, dein der Hauptgeschaftsstelle des Mieterver
der zweiten Jahreshélfte eine Betriebskestetie Abrechnung nicht innerhalb von zwdlfeins sprachen zehn betroffene Mitglieder mit
abrechnung. Weil Hamburg eine MieterstadiMonaten beanstandet und notfalls eine Belegournalisten. Das Medienecho war grof3: In
ist, in der mehr als 77 Prozent der Haushaligriifung vornimmt, verliert alle Anspriiche den folgenden Tagen erschienen zahlreiche
zur Miete wohnen — bundesweit liegt die Mieund geht leer aus. Das gilt auch fir NebenkoBerichte in den lokalen Tageszeitungen, im
terquote bei 54 Prozent —, ist die Zahl deten, die nach Mietvertrag oder Gesetz nictRadio und im Fernsehelll
durch fehlerhafte Abrechnungen Betroffenemeschuldet werden®, sagt Siegmund Chych
besonders grof3. Nach Schatzungen des DeMorsitzender des Mietervereins zu Hambuny.
schen Mieterbunds ist bundesweit die Halfte Der Mieterverein fuhrt jahrlich gut 65.00 l ™~
der Abrechnungen fehlerhaft. Das ProblemMietrechtsberatungen durch — rund ein Drit i @ < <P e
Weil viele Abrechnungen aufgrund der gesuntel davon zu Betriebskostenabrechnungen. @ , f ,
kenen Energiepreise auch in Hamburg mibabei kommt es, neben kleineren Riickzah v o
einem Guthaben enden, lasst nur ein gering&rngen, nicht selten vor, dass Mieter mehrere “ w0 +
Teil der Mieterinnen und Mieter ihre Abrech Hundert Euro zuriickerhalten. Um mdglichst + o
nungen prifen. Was viele Mieterhaushalteiele Mieter in Hamburg darauf aufmerksam ™ o~ ™ o~
nicht wissen: Die aktuelle Rechtsprechung desi machen, wie wichtig eine Prufung der | « _ +
Bundesgerichtshofs (BGH VIII ZR 209/15)Abrechnung ist, hat der Mieterverein eine S .
zwingt die betroffenen Mieter nach ErhaltAuswahl der bearbeiteten Falle im auf einer

S

(as)In den vergangenen Wochen bekangen von der niedrigen Klagequote des MieteMieten. Vermieter in Kopenhagen haben
der Mieterverein zu Hamburg gleich zwevereins, die bei etwa einem Prozent der Fakéne besonders aggressive Vorgehensweise
Mal internationalen Besuch. Professor Diliegt. In Danemark ist eine vorgerichtlicheentwickelt, um Mieteinnahmen zu steigern.
Shigeaki Oba von der Osaka City Universit&inigung bei Mietsachen unublich. Alle FallSo versuchen sie, Mieter um jeden Preis
hatte den weitesten Weg. Oba kam aus-Hamverden vor einem Schiedstribunal verhandeltpszuwerden und schrecken dabei auch vor
burgs japanischer Partnerstadt auf einer Fodem drei Richter vorsitzen. Mieter miissemnzulassigen Kiindigungen nicht zurtick, um
schungsreise in die Hansestadt. Wahrend saich auf Prozesse einstellen, die sich me#tschlielend die Miete stark anzuheben oder
nes Besuchs sprach er mit Siegmund Chychigyer ein Jahr hinziehen. gar zu verdoppeln. ,Das wird bei uns ,Shake
dem Vorsitzenden des Mietervereins, Uber Ein Problem bereitet den Besuchern aue building’, schittel das Haus genannt",
nachhaltige Stadtteilentwicklung, Wohnungs Kopenhagen genauso grof3e Sorgen wie derklart Claus Hgjte, Direktor des Lejernes
politik und die Arbeit des Mietervereins imdeutschen Kollegen: die stetig steigenddrO Hovedstaderll
,Bundnis fur das Wohnen". Der
Geograf forscht seit zwei Jahre
zum Thema Stadterneuerung
und Wohnraumférderung in
der wachsenden Metropoke 4 ' - Unser
gion Hamburg. v e ' R e

Eine Gruppe danischer
Mietrechtler vom Kopenhage
ner Mieterverein Lejernes LO i &
Hovedstaden besuchte wahrend
eines viertagigen Betriebsaus
flugs den Mieterverein zu Ham
burg, um mehr Gber die Arbeit
der deutschen Rechtsberater zu
erfahren. Besonders beeindruckt
zeigten sich die danischen Kelle

. a
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> Hamburger Mieterhaushalte punktlich ,Nach Priifung der Wohnlage und der
zum Fest eine saftige Mieterhéhung vorusstattung der Wohnung haben wir nur
YZ'E ihrem Vermieter prasentiert bekommen.einer Erhdhung um 30 Cent pro Quadrat
- Insbesondere der starke Anstieg der Miemeter zugestimmt®, sagt Dr. Rolf Bosse,
-y 7 ten in der sogenannten ,guten WohnlageRechtsanwalt beim Mieterverein zu Ham
auf rund zehn Euro kénnte dazu fuhrenburg. Der Grund: ,Es handelt sich hier um
o dass viele Mieterhaushalte absehbar nickfohnungen, die sich laut Wohnlagenver
in der Lage sein werden, die erhdhte Mieteeichnis in guter Lage befinden. Allerdings
zu zahlen. Erschreckend ist auch, dass djab es in der Vergangenheit Auseinander
Die Zahlen sprechen eine deutlicheahl der Wohnungen mit Mieten unter 6,50setzungen dariber, ob die Strale Koppel
Sprache: Seit 2015 haben sich die Nett&uro in den vergangenen zwei Jahren vaiberhaupt als gute Wohnlage betrachtet
Kaltmieten in der Hansestadt von durch 34 auf 27 Prozent gesunken ist. werden kann. Andere Nebenstra3en der
schnittlich 8,02 auf 8,44 Euro pro Quad Koppel wurden vom Landgericht herab
ratmeter erhoht. Erschreckend: Die Mieten Siegmund Chychla, Vorsitzender des-Miegestuft zur normalen Wohnlage.“ Es sei,
sind seit 2011 um rund 18 Prozent undervereins zu Hamburg, flrchtet, dass nach
damit dreimal so schnell wie die sonstigeder Veroffentlichung des Mietenspiegeln § E S A o P B o oo ol
Lebenshaltungskosten gestiegen! Wedémfang Dezember bis zu 200.000 Haushal i |l
die vor zwei Jahren eingefiihrte Mietpreisvon Mieterhéhungen betroffen sind und
bremse noch die Wohnungsbauoffensivevarnt diese davor, Mieterhdéhungsverlange
des Senats mit 16.000 neuen Einheitamgeprift zu akzeptieren: ,Jede unberec
konnten die Entwicklung stoppen — vortigte Mieterh6hung benachteiligt nicht nur[g
allen wegen des Bevdlkerungswachstungen unmittelbar betroffenen Mieter, sonder
um 40.000 Personen. Griinde, die die Senfiihrt auch dazu, dass diese Mieten in de
torin flr Stadtentwicklung und Wohnen, nachsten Mietenspiegel einflieBen.”
Dr. Dorothee Stapelfeldt, veranlassten, von
einer ,hohen Nachfrage auf einem wei Um den Steigflug der Mieten in der Elb
terhin dynamischen Wohnungsmarkt” zu metropole endlich zu stoppen, fordert de
sprechen. Stapelfeldt versprach deshalb, diieterverein den Senat auf, den Bau vo
Anstrengungen des Senats fortzusetzen, ujhrlich 10.000 neuen Wohnungen inner
jahrlich mindestens 10.000 Wohnungen aufialb des Biindnisses fiir das Wohnen rea
den Weg zu bringen, denn: ,Ein Stillstandisieren zu helfen (und nicht nur auf denso Bosse, somit bei der Ermittlung der
auf dem Wohnungsmarkt wére verheerendVeg zu bringen), mehr Sozialwohnungerortsiiblichen Vergleichsmiete davon aus
fur Menschen mit geringem Einkommen.zu bauen und Mieter durch Erlass vorzugehen, dass es sich héchstens um eine
Hamburg muss eine Stadt fur alle bleiben.Sozialen Erhaltungsverordnungen besseurchschnittliche gute Wohnlage handele,
zu schitzen. Auch bei der Erstellung desventuell sogar Abschlage vom Mittelwert
Die Folgen der davongalop Mietenspiegels misse nachgebessert weu machen seien. Dies wurde von der-Stra
pierenden Mieten dirften den, so Chychla: ,Kunftig sollten alle értli-bag ganz anders gesehen, die bei ihrer For
viele Hamburger schon bald chen Mieten, und nicht nur die in den letz derung den Mittelwert des Mietenspiegels
in ihrem Geldbeutel spl ten vier Jahren abgeschlossenen, beriliateutlich Gberschritten beziehungsweise
ren: Statt eines schoénensichtigt werden.” einfach eine Erhéhung um 15 Prozent-vor
Weihnachtsgeschenks genommen hatte, was der maximalen Erho
werden viele der 720.000 Ein aktueller Fall aus dem begehrtemung innerhalb von drei Jahren entspricht.
Stadtteil St. Georg zeigt, wie wichtig deBchaller wehrte sich mithilfe des Mieter
Mietenspiegel ist — und zwar fur Mieteryvereins, die Strabag lenkte nach kurzem
die er vor unberechtigten Mieterh6hungernZzaudern ein. Das Ergebnis kann sich sehen
schutzt! Dort gehéren dem Unternehmenlassen: Schaller spart monatlich 110,25 Euro
Strabag in der StrafRe Koppel rund 100 WohMiete, mithin 1.323 Euro jahrlich!
nungen. Anfang Oktober flatterte Martin
Schaller, der in der Koppel 5 in einer 99,14
Quadratmeter groBen Wohnung lebt, eine
Mieterhdhung ins Haus. Bisher bezahlte
der in einem grof3en Unternehmen besehaf Auch zwei weitere Mietparteien in dem
tigte Hotelspezialist 11,50 Euro pro QuaWohnriegel, beide Mitglied im Mieterverein
dratmeter. Der Eigentiimer wollte die Mietezu Hamburg, sollten mehr bezahlen. Auch
um 1,40 Euro pro Quadratmeter erhdhensie sparen dank des Rechtsbeistands des
Der Mittelwert im Mietenspiegel betragtMietervereins mehrere Hundert Euro jahr
jedoch nur 11,80 Euro. lich. Die Miete fur eine im selben Geb&aude




gelegene 111,94 Quadratmeter grof3e \Wokierband Deutschland VD, der Bundesverkommenden Haushalte um ein persénliches
nung wollte die Strabag von bisher 1.380,8¥and freier Immobilien- und Wohnungs Interview. Die Bereitschaft, sich zu Hause
auf 1.500,50 Euro erh6éhen. Und im Nachunternehmen Landesverband Nord, debefragen zu lassen, sei sehr hoch gewesen,
barhaus Koppel 7 sollten die Mieter fur ein&erband norddeutscher Wohnungsurnter erzahlt Maria Block: ,Ganz viele Hamburger
113,85 Quadratmeter gro3e Wohnung statiehmen sowie der Anwaltssuchdienst dewollten teilnehmen.”

bisher 1.228,26 nun 1.412,50 Euro bezahldéfanseatischen Rechtsanwaltskammer.

Im ersten Fall akzeptierte der Mieterver Siegmund Chychla begrif3t das rege
ein eine minimale Anhebung auf 1.380,90 Interesse an der Erhebung. ,Hamburgs-Mie
Euro, im zweiten Fall eine auf 1.343,43 terinnen und Mieter machen mit, weil sie
Euro. ,Wir haben fir unsere Mitglieder den wissen, dass der Hamburger Mietenspiegel

Mieterhdhungen widersprochen, soweit sie  Der Hamburger Mietenspiegel erscheintlie beste Erkenntnisquelle zur Ermittlung
Uber den Mittelwert des jeweiligen Mie alle zwei Jahre und gibt seit 1976 einedler ortstiblichen Vergleichsmiete ist, sagt
tenspiegel-Rasterfelds in guter WohnlagBberblick tiber die ortsiiblichen Vergleiehs Chychla. ,Der Mietenspiegel ist ein geeigne
hinausgehen', sagt Bosse. Die Félle in detieten. Fur die Erfassung der fur den Mietes Instrument, um die Renditewiinsche der
Koppel zeigten, so der Anwalt, dass es fahr
lassig ware, Mieterhdhungen ohne vorheriggy
Uberprifung durch die Juristen des Mieter
vereins zu akzeptieren. Auch sollte sich nig
mand bei Mieterh6éhungen zu einer schnel
len Unterschrift drangen lassen und stet
auf die korrekte Einordnung der Wohnlage
— ,gut* oder ,normal“ — achten (weitere
Hinweise liefert das Infoblatt 01).

Martin Schaller, der seit 2009 in de
»gut durchmischten und bahnhofnahen
Stadtteil* wohnt, fuhlt sich durch den Mie
terverein gut betreut, ,besonders durc
Herrn Bosse, der schon viele Briefe in ens
rem Namen geschrieben hat. Alle Mieter
hier profitieren davon, dass er mit einettenspiegel relevanten Daten sorgt das UnteYermieter zu dampfen — besonders in Zeiten
Stimme fir uns alle spricht.* Zwar sei dismmehmen F+B Forschung und Beratung flallgemeiner Mietsteigerungen®, erganzt Dr.
Strabag ansonsten ein verlasslicher Vermig/ohnen, Immobilien und Umwelt GmbH. Rolf Bosse. Dennoch winscht er sich Nach
ter, bei dem er lieber wohne als bei einem besserungen bei den statistischen Grundla
Lgierigen Privatvermieter, sagt Schaller, Als Mitarbeiterin dieses renommier gen der Erhebung, damit Mietsteigerungen
doch habe er sich schon oft Gber die zurten Instituts hat Maria Block monatelangnicht so stark durchschlagen wie bisher.

Teil falschen Nebenkostenabrechnungemehr als 320 Hamburger Mieter inter

geérgert. Diese Erfahrungen hétten ihn digiewt. Sie war mit dem Fahrrad in der Stadt

extreme Wichtigkeit des Mietervereins fumunterwegs, fuhr von Mietshaus zu Miets-

die Stadt erkennen lassen, sagt Schaller uhdus, um den Bewohnern Fragen zu der

konstatiert: ,Anfangs habe ich seine BedewMiethéhe, den Betriebskosten und der Aus Das wiinscht sich auch Martin Schaller,

tung unterschéatzt. Doch er ist fur Mieterstattung der Wohnrdume zu stellen. BlocKur den der Mietenspiegel eine extrem wich

ein unverzichtbarer Ansprechpartner undund ihre rund 60 Kollegen fihrten im Auf tige Einrichtung ist: ,Er liefert eine hilfrei

bietet fur einen vergleichsweise geringetrag der Stadtentwicklungsbehérde runcche Statistik, schafft Vergleichsmaf3stéabe

Mitgliedsbeitrag viel Mehrwert.“ Wichtig 4.000 Interviews mit Mietern durch. Firund Markttransparenz.” Auch fur Torsten

sei auch die Lobbyarbeit, die der Verein altie Erhebung hatte die Stadt in einem erg~lomm, Vorsitzender des Grundeigent

politischer Akteur in der Hansestadt leiste. ten Schritt 120.000 nach dem Zufallsprinzipner-Verbands Hamburg (siehe Portrat auf
ermittelte Hamburger Haushalte angeschrieSeite 27), hat der Mietenspiegel ,eine erheb

Als Mitglied im Arbeitskreis Mietenspie ben und um Auskunft zu ihrer Wohnung liche Bedeutung flr eine maRvolle Mieten-
gel zum Beispiel, in dem der Mietervereigebeten. Rund 20.000 schickten den ausgmntwicklung im Bestand”. Flomm glaubt
die Interessen der Mieter beim Erstellen ddsillten Fragebogen zurtick. 10.500 der-diesllerdings, dass dieses Instrument Gberfor
Mietenspiegels vertritt. Der Arbeitskreisjahrigen Rucklaufer waren nach Angabemwlert werde, wenn es um die Begrenzung des
steht der dafiir zustdndigen Behorde fivon F+B mietenspiegelrelevant, das heiflf#lietanstieges bei der Neuvermietung gehe.
Stadtentwicklung und Wohnen beratenddie Wohnungen sind frei finanziert und dieDie Qualitat des Hamburger Mietenspie
zur Seite. Dabei sind neben weiteren kleinedieten wurden in den vergangenen viegels bezeichnet Flomm aber als ,seit Jahren
Mietervertretungen auch der Grundeigen Jahren neu vereinbart oder angepasst. Wyleichbleibend gut. Ich habe keine Verbesse
timer-Verband Hamburg, der Immobilien einem zweiten Schritt bat F+B die infrageungsvorschlage.ll
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Der alle zwei Jahre erscheinende Mietenspiegel 16st in Hamburg
regelmaRig eine Mieterhéhungswelle aus. Weshalb lehnt der
Mieterverein den Mietenspiegel nicht ab?

Der Mietenspiegel ist nicht die Ursache fir den starken Anstieg
der Mieten in Hamburg, sondern spiegelt, wie mam déamen
entnehmen kann, lediglich die tatsachliche Entwicglder Mieten
wider. Die durch den aktuellen Mietenspiegel wigdgebene orts
Ubliche Vergleichsmiete setzt sich zusammen aus den geanderten
Mieten der vergangenen vier Jahre. Der Anteil @stdhdsmieten
belauft sich dabei auf rund 60 und der der Neuvermietungsmieten
auf 40 Prozent. Seitdem der Mietenspiegel 197@rdss Mal in  gleichsmiete in Hamburg dar. Erfreulicherweise wiag auch von
Hamburg erschienen ist, haben wir feststellen kanmass er der Rechtsprechung gestiitzt. Die anderen, neberMietanspiegel
sich auch als Streitvermeidungsinstrument zwischen Mietern undrgesehenen Begriindungsmittel einer Mieterhéhuiggzaum
Vermietern bewabhrt hat. Beispiel Sachverstandigengutachten, Vergleichswajenuoder

Datenbanken, sind in den meisten Fallen fir die Mieter nachteilig,

Werden Mieter nicht benachteiligt, wenn nur die Anderungen eil darin vorwiegend hohe Neuvermietungsmieten einflieRen.
der vergangenen vier Jahre und nicht alle Mieten im

Mietenspiegel beriicksichtigt werden? Jetzt zur praktischen Seite. Was muss ein Mieter machen, wenn

Das wird von uns seit Jahren kritisiert. Aus die@mmd haben €r eine Mieterhdhung erhalt?
wir gemeinsam mit dem Deutschen Mieterbund auf &esetzes-  Wichtig ist, dass jeder Mieter in Hamburg seine Mieterhéhung
anderung gedrangt, um die Mietenspiegel auf eieiédoe Basis zu (iberpriifen lasst. Auch wenn grundsétzlich eine Uberlegungsfrist
stellen. Der von uns unterstitzte GesetzesentvesrS&D-gefihrten von mindestens zwei Monaten besteht, sollte mas wiieht auf
Bundesjustizministeriums ist in der abgelaufenegidlaturperiode die lange Bank schieben, sondern am besten umgediard
leider am Widerstand der CDU gescheitert — Ubrigeiesauch die Termin mit unserer Rechtsabteilung vereinbaren. Nadurch
von uns geforderte Verscharfung der Mietpreisbremse. kann sichergestellt werden, dass man keine Nachteile wegen einer
unberechtigten Mieterhdhung erleidet, die dann muddht gezahlte
Ware es nicht besser, den Mietenspiegel abzulehnen als ihn  gberhshte Miete in den nachsten Mietenspiegelieltfund damit
nachzubessern? die ortsiibliche Miete bei der nachsten ErheburdidrHohe treibt.
Auch wenn der Mietenspiegel nicht in dem von ungigeschten
Sinn verandert werden konnte, stellt er nach wie vor das beste W@ ist neu am Mietenspiegel 20177
aussagekréftigste Kriterium zur Ermittlung der diichen Ver Die Einordnung der Wohnungen in die Lage ,,normaleo,gut” ist
grundlegend Uberarbeitet worden. Dies hat dazihgefiass man sich
i nicht mehr auf die Erfahrungen der vergangenerelagirder Einord

nung in die Lageklassen verlassen kann. Dartbangind die in der
S E > ~ Mietenspiegelbroschiire 2017 niedergelegten Merlaealkusstattung
™ o~ ™ - © und der Beschaffenheit der Wohnungen prazisiertiemmrsodass auch
deshalb eine Priifung durch unsere Juristen zwingetwiendig ist.

o, . . f " Ist der Mietenspiegel auch fur Mieter wichtig, die keine Miet-
erhéhung erhalten haben?
Durchaus, insbesondere fur Mieter, die in den veggaen zwei
™ g Jahren einen neuen Mietvertrag abgeschlossen habkand des
O t . Mietenspiegels konnen diese Haushalte prufen, ob der Vermieter
° L e t « + beim Abschluss des Vertrags die Mietpreisbremsehtetdnat. Alle
o f f . Mieter, deren Miete mehr als zehn Prozent Gber der ortstiblichen
Miete des Mietenspiegels liegt, sollten unbedingtMiethohe
durch unsere Rechtsabteilung Uberprifen lassen.

. ) %o .
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in Heimfeld aufgewachsen. ,Es gibt ganz
bestimmt schlechtere Platze", bilanziert der
Familienvater zufrieden. Mit dem Waldgebiet
Haake und Meyers Park habe man griine
Naherholungsgebiete quasi vor der Haustur.
Ein Teil des rund 32 Hektar groRen Parks ist
Hundefreilaufgebiet, dartber hinaus gibt
es Spiel- und Grillplatze und sogar einen
Ponyhof, der Reitangebote schon fir die
kleinsten Pferdefans im Programm hat. Der
Harburger Turnerbund von 1865 bietet auf
der griinen Jahnhohe eine der modernsten .
Sportanlagen der Hansestadt. Das Angebot
des Vereins umfasst mehr als 40 Sportartewerden die legendéren Pilzkdpfe allerdings
Gleich nebenan kdénnen sich Sportsfreundmit keiner Silbe erwahnt. Als Interpreten
bei der Tennisgesellschaft Heimfeld beimverden Tony Sheridan & The Beatbrothers
Hockey oder Tennis austoben. genannt. Bis vor Kurzem erinnerte im
Foyer noch eine liebevoll von Fans bemalte
: Gedenktafel aus Emaille an dieses Ereignis.
Wegen der derzeit stattfindenden Sanie
Aber auch kulturell habe Heimfeld eini rungsarbeiten lagert die blau-wei3e Kachel
ges zu bieten, betont Stral3berger und fiihetlerdings gerade im Keller.
uns zur Friedrich-Ebert-Halle am Alten
Postweg, die Platz bietet fiir mehr als 1.100 € 5
Zuschauer. Der rote Backsteinbau wurde % S

A

LHeimfeld ist ein liebens- und lebens 1929 von dem Architekten Otto Kleeberg
werter Stadtteil, der durch S-Bahnhof underbaut und ist bei Kiinstlern aufgrund seiner Legendar auch das Konzert der Punk
Buslinien gut angebunden ist und Wohnun hervorragenden Akustik sehr beliebt. ,In derband Dead Kennedys im Dezember 1982.
gen mit vergleichsweise glnstigen Mieteft960er-Jahren wurden hier Sendungen wigie berauschten Fans randalierten und
bietet", sagt Hermann StraBberger. Der symMergissmeinnicht* mit Showmaster Peterzerlegten die Halle. Nach dem Auftritt der
pathische Mann ist mit einer waschechtefrrankenfeld aufgezeichnet, dessen Markekalifornischen Band musste das ehrwirdige
Frankin verheiratet. Gefunkt hat es in Wienzeichen grof3karierte Blazer waren®, erzéhlaus in grof3en Teilen renoviert werden.
wo beide fir einen namhaften Zuckerbackeeine Mitarbeiterin. Die Beatles nahmerHeute ist das Programm eher durch klassi
gearbeitet haben. Die gemeinsamen furif961 in einem Tonstudio im Keller ihre erstesche Konzerte gepragt, aber auch Kabarett
Kinder im Alter von 17 bis 24 Jahren sindSingle ,My Bonnie" auf. Auf der Plattenhilleund Comedy sind im Angebot. ,Im Januar
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wird hier der Heimfelder Neujahrsempfang
gefeiert. Ein wichtiger Termin im Kalender
der Anwohner, mit 250 Besuchern, einem
Gottesdienst und Live-Musik", so Hermann
StralRberger. Junge Bands aus Heimfeld und
Harburg verdienen sich ihre ersten Sporen
auf dem Stadtteilfest, das das Treffpunkt
haus einmal im Jahr rund um die Fried
rich-Naumann-Stral3e organisiert. Zum
nicht kommerziellen Minifestival ,Keine
Knete trotzdem Fete" laden der Heimfelder
Kulturverein ContraZT e.V. und der lokale
Kulturladen ,Alles wird schon' seit Sommer
2004 jahrlich gemeinsam ein. Seit 2016 wird
auf dem Gelande des ,Typsy Apes"' am Rade
land gefeiert, dem nach eigenen Angaben
altesten eingetragen Metal-Club der Welt.
.Die Bevolkerungsstruktur ist komplett
gemischt’, weil Gemeindesekretar Strafld
berger. Vor allem Familien, Kreative und
Studenten fuhlen sich hier gut aufgehoben.



Letztere nicht zuletzt aufgrund der Nahdigs
zur Technischen Universitéat, die aber nichg
zu Heimfeld, sondern zu Harburg gehort§e
In Heimfeld findet fast jeder ein passendei
Platzchen. Die Gutsituierten im schicke
Villenviertel rund um den EiRendorfer Pier S
deweg, in dem auch der ehemalige Vertel
digungsminister Volker Riihe (CDU) mit
Frau und Tochter lebte. Familien freuen sic
Uber bezahlbaren Wohnraum in den ne
entstandenen Siedlungen. ,Die Wohnsitu
ation fiir sozial Schwache hat sich seit 19¢
merklich verbessert”, begruf3t Stral3bergepsss
Der ehemalige soziale Brennpunkt rund ungss
die Friedrich-Naumann-Stral3e habe sic
Dank eines Stadtentwicklungsprogramm
und dem Wohnungsunternehmen SAGA
zu einem richtig schénen Wohnviertel mitf§2
preiswerten Mieten gemausert.

LHier wird derzeit ebenfalls im Auf-  Der Name Heimfeld geht auf Otto I., Her Restaurant Lindenhof in der Heimfelder
trag der SAGA eine neue Siedlungogzu Braunschweig-Lineburg zuriick, destralRe wird seit Jahrzehnten griechisch
gebaut”, berichtet Hermann StraBber-1535 eine Siedlung namens ,Zum Heynfeldekocht. Jetzt im Spétherbst finden die Gaste
ger, als wir in der DenickestraBe ankomim Umfeld des Harburger Schlosses anlegtauf der Speisekarte neben dem ,Korfu-Tel
men. In den fiinfgeschossigen HauserBis zum Beginn des 20. Jahrhunderts waer", der Spezialitdt des Hauses, auch das
entstehen 309 Wohnungen, die eine Grolider Stadtteil landwirtschaftlich gepragt. ErsAngebot ,Griinkohl satt".
von eineinhalb bis viereinhalb Zimmernach und nach begann die Urbanisierung
haben werden. Das Projekt wird durchm westlichen Bereich, in dem damals die Die Heimfelder Hautevolee feiert Taufen,

ersten Villen entstanden. Hochzeiten und Beerdigungen gerne bei
Heida Lindtner, der Chefin des schmu

< cken weiRen Privathotels Lindtner, dem

E - besten Haus am Platz. Die mehr als 100

Jahre alte Buchhandlung ,Leichers" am

Dort befindet sich auch eine von Heim Standort MeyerstralRe Ecke Gazertstralle
felds ,hochsten” Erhebungen, der Kiefernist Anlaufstelle fur Dozenten, Studenten,
berg: ein mit Baumen bewachsener kleinegdchiler, Leseratten und Eltern, die vor
Hiigel mit Parkbanken, der an der gleichallem das ,Kinderzimmer* lieben, die Buch-
namigen Stral3e liegt. Im Zweiten Weltkriegbteilung fir die Kleinen samt Schaukel
wurden grof3e Teile des Viertels zerstort, ab@ferd und Spielzeugbagger. Aber auch Pro
auch heute stehen noch einige gutbtrgerlicfessoren, Krankenschwestern und Pfleger
die Hamburgische Investitions- und F6r Jugendstilbauten im Quartier. Heimfeld wardes nahen Mariahilf-Krankenhauses und
derbank 6ffentlich geférdert. Die SAGAfriiher ein Bundeswehrstandort mit meh der Asklepios-Klinik decken sich hier mit
selbst investiert rund 40,3 Millionen Euroreren Kasernen; die meisten davon wurdeRachlektlire und Romanen ein. ,Im Voilks
in die insgesamt fiinf Mehrfamilienhduserabgerissen oder in neue Gebaude- odenund heil3t der herrlich altmodische Laden
in denen auch eine Kita untergebracht seisMohnkomplexe verwandelt, wie zum Beispiglnmer noch Puschendorf, benannt nach
wird. Die hellen Wohnungen sollen Studendie hiilbsche Wohnanlage am Hans-Dewitzdem ersten Besitzer", verrat Hermann Stral
ten, Paare, Familien, aber auch SeniordRing, wo flinfgeschossige moderne Hauséerger am Ende unseres Rundgangs noch
ansprechen. Voraussetzung fur den Bezugd ein kleiner Supermarkt entstanden sindschnell eine Heimfelder Anekdote, bevor der
ist ein Wohnungsberechtigungsschein. Di®as heute idyllische Gebiet war bis 1998patherbst sein wahres Gesicht zeigt und ein
Miete wird im Schnitt etwa sechs Euro kalStandort der Scharnhorst-Kaserne. heftiger Regen einsetzt.
pro Quadratmeter kosten.

Z
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Maria Meier-Hjertqvist schwarmt vom ,sensationelRegenbogert,
der sich am Himmel Uber die Grinanlage erstre€kiagmant ist die
groRe Ruhe hier, auch wenn einem das kein Menauabtfjlsagt die
68-Jahrige: ,Ich bin immer wieder erstaunt, wie &list, wenn ich
in die Stadt fahre.”

Die langjahrige Sprecherin des Birgerbeteiliguegigms ,,Borner
Runde” sitzt im Birgerhaus Bornheide, das naclefaBgmuihungen
von Stadtteilaktivisten vor vier Jahren eingeweilttde. Auf dem Areal
im Osdorfer Born befinden sich noch Kindertagesstaiternschule,
Seniorentreff, Sozialkaufhaus und ein Zirkus, imd&nder selbst
das Programm entwerfen. Die insgesamt sechs Hzinden hellen,
unterschiedlichen Farben gestrichen.

.l. 114

Der Born soll bunt sein. Entgegen seinem Imageeatsmgraue
Hochhaussiedlung, soziale Verwerfungen inklusivedén Verkehrs-
inseln der Hauptstral3e sind sogar goldgelbe ,5bleszangebracht —
Zeichen fur das halbe Jahrhundert, das die Siedlumgchon existiert.

Im Oktober 1967 wurde der Grundstein fur die evsie der SPD
realisierte Grol3siedlung gelegt. Noch vor Steilghoa Mimmel
mannsberg sollte im Norden des Bezirks Altona ,jugsaMohnert* im
Plattenbau auf einem Quadratkilometer Gesamtflaoksehen. 1971
besuchte die niederlandische Konigin Juliana difdteyr21-stockige
und 77 Meter hohe Haus. Doch da wurde von vielemibiaigern
bereits die Nase gertimpft Giber das ,seelenlosedg#to’ aus 4.854
Wohnungen am Rande der Gro3stadt. Nachrichten dbgend
kriminalitat verdréangten nach und nach die Berichl®r moderne
Siedlungsansatze mit flieRendem Warmwasser.

Die Meier-Hjertgvists zogen trotzdem 1978 aus Hirttsbin den
Born — und haben es nicht bereut. ,Man kann hi¢rua preiswert
wohnert, sagt die Mutter von zwei S6hnen, diehfiér 78-Quadratme
ter-Genossenschaftswohnung 410 Euro Kaltmiete. Zghttachdem,
wie das nicht exakt umrissene Gebiet definiert viddden heute bis
zu 19.000 Menschen aus 75 Nationen im Born — uinguen sich
an der Feldmark mit dem Schacksee als Naherhokeajsdrotz
der Hochhauser ist man immer in der Natur®, sagteveljertqvist:
~Junge Leute gehen aus dem Born weg, aber sie kooftweieder,
wenn sie Kinder haben.”

. o e _e T

Das hélt das Viertel jung, wie sich auch in deh&imalle beobachten
lasst, die im Born-Center neben Superméarkten, Aaxgn und Kla
mottenldden untergebracht ist. Wir verzeichnergsiede Ausleihen
vor allem im Kindermedienbereich®, berichtet JentAcher, der mit
seinen Kolleginnen ein Bilderbuchkino mit Leinwantl Vorleser
anbietet und ein ,kontinuierliches Programm” fltdKinder bis zum
Viertklassler-Bereich entwickelt.

z ~

Jeder flinfte Borner ist unter 18 Jahre alt, deutliehr als die 16
Prozent Kinder und Jugendliche im Hamburger SchiNitch langer
Zeit richtete die Geschwister-Scholl-Schule im Senwieder vier 5.
Klassen ein. Doch zur Freude gesellen sich Seejelem der lange
geplante Neubau der Stadtteilschule am Béttcherkarsphoben wurde.
Inzwischen scheint die Fertigstellung eher 2022048 realistisch. Wir
fuhlen uns, grob gesagt, verarscht’, sagt dienEtsvorsitzende Sandra
Meins. ,Hier dauert alles immer sehr lange®, stinMieier-Hjertqvist
ein: ,Wir sind zwar sehr gut vernetzt, man kench$ialt. Aber wenn
es um grof3e Sachen geht, haben wir leider keir®.L.ob

Manch Frust entlud sich im September in den Walilieah Die
rechtsextreme AfD erhielt in den Lokalen am Borisaaen 17 bis 20
Prozent. Da bleibt einiges zu tun fur die Pobitig der sich die Borner
oft Ubersehen fuihlen. Birgermeister Olaf Schalzidein seiner Zeit
als Altonaer Bundestagsabgeordneter erfolgreicddiirErhalt des
Freibads Osdorfer Born eingesetzt hat, kiindigtggtim der
Burgerschatft an: ,Ich habe mir vorgenommen, degBgir
meister zu sein, der die U-Bahn in Osdorf reatisiér




grund seiner Lage und Ausstattung nicht
von so grofRer Bedeutung ist wie etwa
Kiuche oder Badezimmer, hélt das Gericht
fir die Bemessung der Minderung den
Ansatz fir gerechtfertigt, die Halfte der
Quadratmeterzahl des Zimmers ins Ver

e |, héltnis zur Gesamtwohnflache zu setzen.

>" ;e— Eine an Silvester um 17.34 Uhr in
den Briefkasten des Mieters einge

worfene Betriebskostenabrechnung ist

nach dem Landgericht Hamburg noch

rechtzeitig zugegangen. Der Vermieter
konnte die ausgewiesene Nachzahlung

(o2} §> ¢ a Der Mieter war aufgrund von Bau mithin zu Recht fordern.
o w larm zur Mietminderung berech Die Parteien verbindet ein mundli

t, > tigt. Er musste auch nicht wegen eine cher Wohnraummietvertrag, sodass

€ 8 , , freien Innenhofflache bei Abschluss dedie Frage der Zulassigkeit der Hundehal
It 8 ‘ Mietvertrags mit einer zeitnahen Bebautung im Einzelfall unter Abwéagung der

¢ “5 | , ung der Flache rechnen. beiderseitigen Interessen zu beurteilen
‘t Eine Mieterin hatte eine mangelhaftevar. Die Interessenabwagung ergab hier,

Badewanne zur Recht instand setzedass die Hundehaltung zuléssig ist.

Das Gericht gab Mietern Recht, didassen und die Kosten von der Miete i Nachdem die Parteien den Rechts

auf vollstandige Riickzahlung ihrerAbzug gebracht. Das Angebot eine streit fir erledigt erklart hatten,
Mietkaution geklagt hatten. Der AnspruchModernisierung nebst Kostenumlagewar nur noch Uber die Kosten auf
war nicht durch Aufrechnungen mit Scha musste die Mieterin nicht akzeptieren.Grundlage des bisherigen Sach- und
densersatzansprichen der Vermieteri 4 Das Gericht gab Mietern Recht, dieStreitstands zu entscheiden. Die Kosten
erloschen. Eine unberechtigte Mangel eine Mietminderung fur die fehlende hatte hier die Vermieterin zu tragen, da
anzeige berechtigt grundsétzlich nicht ziNutzbarkeit eines Souterrainraums geltendie sich bis dahin nicht zur Sache geau

einer Schadensersatzforderung. gemacht hatten. Da dieses Zimmer-auf3ert hatte.
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Der Kautionsriickzahlungsanspruch der Mieter ist auch nicht
zum Teil durch Aufrechnung erloschen. Die Mieter haben durch
die Ankundigung kinftiger Mietminderungen nicht fdéssig
gehandelt. Der Vermieterin war darin zuzustimmen, dass in der
Geltendmachung einer unberechtigten Forderung &ifieht-

Der Mieter forderte nach Beendigung des Mietverhalverletzung liegen kann, es bedarf jedoch fir die Annahme eines

nisses von der Vermieterin die Rickzahlung derigeten
Mietkaution. Gegen diesen Anspruch rechnete dienveterin
mit Schadensersatzansprichen auf.

Die Wohnflache war zwischen den Parteien striig. Mieter
gaben an, dass die Wohnflache gut elf Prozentddeimr als
im Mietvertrag angegeben. Die Mieter hatten desHaiMiete
gemindert. Die Vermieterin behielt einen Teil deaution ein.
Die Mieter klagten auf vollstéandige Riickzahlungitfaution.
Die Vermieterin beantragte, die Klage abzuweisen.

Die Vermieterin war der Ansicht, dass sie von deie-M
tern aus mehreren Griinden Schadensersatz verlatigare.
Es stiinden ihr unter anderem die Kosten fir eindshten
Uber die Wohnflache der Mietwohnung zu. Die Eintngudes
Gutachtens sei erforderlich gewesen, weil die Migliet-
minderungsanspriiche geltend gemacht hatten. Dig¢a¥iigitten
insoweit ihre vertragliche Nebenpflicht gegenuilen\dermieterin
verletzt, weil ihre Forderung unberechtigt gewessn
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Die zuléassige Klage ist begrindet. Den Mieternds&in
Anspruch auf Erstattung der von ihnen geleistetéztihaution zu.
Der Vermieter ist verpflichtet, eine vom Mieter gjstete
Sicherheit nach Beendigung des Mietverhéltnisséskzugeben,
sobald er diese zur Sicherung seiner Anspriichemietr benétigt.

Schadensersatzanspruchs, dass der Fordernde ldizMeg seiner
Pflicht zu vertreten hat, mithin zumindest fahrigsgehandelt hat.

Der BGH hat hierzu ausgefuhrt (BGH, Urteil vom 16. Januar
2009, V ZR 133/08; juris, Rn 20): ,Fahrlassig HaddeGlaubiger
nicht schon dann, wenn er nicht erkennt, dass seameerung in
der Sache nicht berechtigt ist. Die Berechtiguitgs€orderung
kann sicher nur in einem Rechtsstreit geklart wardeessen
Ergebnis vorauszusehen, kann von dem Glaubigeoifeld oder
auRRerhalb eines Rechtsstreits nicht verlangt weias wurde ihn
in diesem Stadium der Auseinandersetzung Uberfardad ihm
die Durchsetzung seiner Rechte unzumutbar erschvieleertlein,
MDR 2009, 1 f.). Der im Verkehr erforderlichen Saltgentspricht
der Glaubiger nach der Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs
vielmehr schon dann, wenn er priift, ob die Vertragsstérung auf
eine Ursache zuriickzufuhren ist, die dem eigeneanteor-
tungsbereich zuzuordnen, der eigene Rechtsstandpuitkin
plausibel ist (vgl. BGH, Urteil vom 23. Januar 2008 ZR
246/06, NJW 2008, 1147, 1148). Mit dieser Plausibilitatskontrolle
hat es sein Bewenden. Bleibt dabei ungewiss, ob tatsachlich eine
Pflichtverletzung der anderen Vertragspartei votlielarf der
Glaubiger die sich aus einer Pflichtverletzung ergebenden Rechte
geltend machen, ohne Schadensersatzpflichten eegarschule
haften Vertragsverletzung befurchten zu missen, auch wenn sich
sein Verlangen im Ergebnis als unberechtigt herausstellt.“ (BGH,
Urteil vom 23. Januar 2008, a. a. O.)
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Gemessen an diesen Anforderungen handelten dieeMietWohnraummietvertrag vorausgesetzt. Durch den Bamihaar

nicht fahrlassig.
Auf die Frage, ob ihrerseits eine Pflichtverletzundag,
kommt es mithin nicht an.

dies nicht moglich. Der Baularm stellt eine stavkederung
der Tauglichkeit dar. Die Beeintrachtigung ist zmdauch in
Zeiten gegeben, in denen keine besonders starkegeBaische

Den Mietern lag zum Zeitpunkt der Geltendmachung dezu héren sind. Dies ergibt sich daraus, dass detdvinicht

Ruckforderungsanspriiche aufgrund zu viel gezalliete sowie
der Ankiindigung kiinftiger Mietminderungen ein déligrtes
Aufmalf vor. Hiernach wich die ermittelte Wohnflaatrbeblich
von der im Mietvertrag angegeben Flache ab.

Hinsichtlich der Mangelanzeige verweist das Gercigiem
darauf, dass eine unberechtigte Mangelanzeigeamur €ine zum
Schadensersatz verpflichtende schuldhafte Verteaifggzung
darstellt, wenn der Anzeigende erkannt oder falsitisicht
erkannt hat, dass ein Mangel nicht vorliegt, sonderseinem
eigenen Verantwortungsbereich liegt. Dies hat deHBn
seinem Urteil vom 23. Januar 2008 fiir das Mangeittigsngs
verlangen des Kaufers entschieden. Unter Berudigirty der
Verpflichtung des Mieters zur Mangelanzeige muss &lir die
Mangelanzeigen des Mieters erst recht gelten. Baidh aus
einem Mangel ergebende Minderung der Miete von @ese
wegen eintritt und vom Mieter nicht geltend gemauatgrden
muss, kann die bloRe Mitteilung der sich darausleegden
Forderung nicht eine eigene Pflichtverletzung bedsi.

sicher sein kann, dass er fiir einen bestimmtenussehbaren
Zeitrahmen von Beeintrachtigungen verschont blevigl.(AG
Hamburg; WuM 1987, 272).

Da das Gericht die Larmbelastigung als sehr staean
trachtigung wertet, halt es bei einer dauerhaftérmibelasti
gung eine Minderungsquote von 60 Prozent als angseme
da die gesamte Wohnung von dem Larm betroffen das
Gericht hatte bei der Bemessung der Minderungsgaats
den Umstand berucksichtigt, dass die Wohnlage aufdr
von Verkehrslarm — auch vor Beginn der Bauarbe#tericht
ruhig war. Fir die Bemessung der Mietminderung w&ar
berucksichtigen, dass eine Mietminderung nur anf féion
sieben Tagen gerechtfertigt war.

Eine Mietminderung war auch nicht von Gesetzes wege
ausgeschlossen. Der Mieter hatte bei Abschlus$/iksts
vertrags keine Kenntnis von dem Bauvorhaben. Deztdfi
musste auch nicht hiermit rechnen. Alleine der Uarst,
dass ein Innenhof vorhanden ist, bedeutet nichgsddieser

Der Kautionsriickzahlungsanspruch der Mieter warafah Innenhof auch bebaut wird.

nicht zum Teil durch Aufrechnungen der Vermieteeroschen.
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Der Klager ist Vermieter, der Beklagte Mieter etdambur
ger Wohnung. Auf dem Nachbargrundstiick des Mietsleau
fanden umfangreiche Bauarbeiten statt. Es befartdzivor
an dieser Stelle ein mit Kopfsteinpflaster befestignnenhof,
der als Parkflache genutzt worden war. Der Mieterdarte
Uber mehrere Monate die Miete. Der Vermieter kladgder
auf Zahlung der restlichen Miete. Der Mieter beagte, die
Klage abzuweisen.

Der Mieter gab an, dass der Baularm in der gesakivtdn
nung deutlich — auch bei geschlossenen Fenstetnhézn
sei. Die Larmbeeintrachtigungen hatten durchschichtvon
Montag bis Freitag in der Zeit von 7 bis 15.30 &thttgefunden.

Der Vermieter bestritt die Beeintrachtigungen. Earw
zudem der Ansicht, dass eine Mietminderung schoshetb
ausgeschlossen sei, da der Beklagte aufgrund desHofs
(,Baulucke”) mit einer Bebauung rechnen musste.
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D|e Klage des Vermieters war nur zum Teil begrinDé
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Die Parteien verbindet ein Wohnraummietverhéltrise
Vermieterin begehrte von der Mieterin die Zahlurgtticher
Mieten. Die Mieterin hatte den Zustand der sich Bade-
zimmer ihrer Wohnung befindenden Badewanne bearsan
Die Oberflache der Stahl-Emaille-Wanne war stunfijr
Rand- und auch der Innenbereich wiesen Oberflacickab-
platzungen auf.

Die Mieterin forderte ihre Vermieterin schriftlichnter
Fristsetzung zur Mangelbeseitigung auf und kiindagtedie
Kosten der Mangelbeseitigung von der Miete abzeziebie
Vermieterin bot daraufhin der Mieterin die Sanieudes
Badezimmers an unter dem Hinweis, dass es sichdiiem
eine Modernisierungsmafnahme handele. Es solltshalk
jahrlich elf Prozent der Modernisierungskosten diefaktuelle
Miete aufgeschlagen werden.

Die Mieterin lieR eine Acrylwanne nach dem Systéf@nne
in Wanne“ einbauen. Die Kosten brachte sie von dichst
falligen Mieten in Abzug.
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D|e zuléssige Klage ist nicht begriindet. Der Ansiprder
Vermieterin auf Zahlung der Miete ist durch dietees der

Mietwohnung hatte aufgrund des Baularms einen Ménglieterin erklarte Aufrechnung erloschen. Die Mietehatte

der die Tauglichkeit der Wohnung minderte. Der Miehatte
seinem Vermieter schriftlich den Mangel angezéigs diesem
Grund war der Vermieter verpflichtet, sich einendublick
Uber die Lage zu verschaffen.

Ein Mangel liegt grundsatzlich dann vor, wenn deacim
dem Vertrag vorausgesetzte Gebrauch beeintractstigtn
einer Wohnung wollen die Bewohner zur Ruhe komnodime
Beeintrachtigungen kommunizieren oder einer Besaafig
nachgehen, die Konzentration erfordert. Dieser Geloh
ist auch ohne konkrete vertragliche Vereinbarungdieem
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einen Anspruch auf Ersatz der ihr durch die MangsHiti
gung entstandenen Kosten. Unstrittig war die Badewalurch
vertragsgemafe Abnutzung beschadigt. Die Oberfldeheirca
35 bis 40 Jahre alten Badewanne war stumpf undzafiteiche
Abplatzungen auf.

Die Vermieterin ist ihrer Verpflichtung zur Mangetbeitigung
nicht nachgekommen.

Sie hat der Mieterin vielmehr lediglich die Sanigyues
Badezimmers mit anschlieBender Umlage der Kosten angeboten.
Da es sich bei der Instandsetzung des Badezimicatum eine



ModernisierungsmalRnahme gehandelt hat, war diesggiot
fur die Mieterin nicht akzeptabel.

Die Vermieterin legte Berufung gegen das Urteil &ie
Berufung wurde zuriickgewiesen.
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Die Mieter begehrten nach Beendigung des Wohnrawgtimi

verhéltnisses die Riickzahlung der geleisteten idieheit.
Nach dem Mietvertrag hatten die Mieter wahrendM@tzeit
die erforderlichen Schénheitsreparaturen durchzuéih Der
Mietvertrag enthielt hierzu die folgende Regelydje Mieter
Ubernehmen eine teilweise frisch weild gestrichenbniihg,
Holztiren weild lackiert, PitchpinefuRbtéden gepflégiehe
Ubergabeprotokoll). Bei Auszug ibergeben die MidieWoh
nung in einem gleich guten Zustand wieder an dierieter.“

ist wie etwa die Kiiche oder das Badezimmer, unt das
Umrdumen von Einrichtungsgegenstanden in anderenfu
angesichts der weit Uberdurchschnittlichen Gesadafigrder
Wohnung die Nutzbarkeit nicht so stark beeintraghtwie
bei einer Durchschnittswohnung, halt das Gericht die
Bemessung der Minderung den Ansatz fur gerechggrdie
Halfte der Quadratmeterzahl des Zimmers in ein \#irhis
zur Gesamtwohnflache zu setzen.

Des Weiteren war in der groRen Wohnung die Nutzledrk
nicht so stark beeintrachtigt wie bei einer Durdisitts-
wohnung. Das Gericht hielt vor diesem Hintergrundes
Mietminderung in Héhe von gut fiinf Prozent fiir amgessen.
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Am 31. Dezember 2015 um 17.34 Uhr warf ein Vermiete
die Betriebskostenabrechnung fiir das Jahr 201drirpdvaten

Nach dem Mietende und der Ubergabe der Wohnung beddriefkasten der Mieterin.

standeten die Vermieter unter anderem, dass digevlieeine
Schonheitsreparaturen veranlasst hatten.

Des Weiteren hatten die Mieter wahrend der Mietdaire
Mietminderung geltend gemacht, nachdem es zu eMalsser
einbruch in den angemieteten Souterrainraum gekommar.
Das Wasser sei unter der eingebauten Schrankwantilifwh
gesickert und von der Auslegeware sowie der Damrbisguf

circa 50 Zentimeter in den freien Raum hinein asdgen worden.

Die Vermieter lieRBen sich die Mietsicherheit in Ffoeines
Sparguthabens auszahlen und behielten einen Teithein. Die
Vermieter beriefen sich darauf, dass sie den Resglrechtmagig
mit mehreren Kostenpositionen verrechnet hatten.
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Die Klage der Mieter ist begriindet. Die Mieter vmamécht
zur Durchfihrung von Schénheitsreparaturen verpftit.
Die Regelung im Mietvertrag ist unwirksam. Nach Recht
sprechung des Bundesgerichtshofs, der dieses Ggsfdigt
ist, ist die Ubertragung der laufenden Schonhegtaraturen
durch einen Formularvertrag unwirksam, wenn die \Wohg
bei Vertragsbeginn den Mietern ohne angemessensgléich
unrenoviert oder renovierungsbediirftig tberlassem gl
BGH, Urteil vom 18. Marz 2015, VIII ZR 185/14; g irn15).
Dies ist hier der Fall, weil sich bereits aus degeRing im
Mietvertrag ergibt, dass den Mietern nur eine yeilse frisch
weifld gestrichene Wohnung*“ Ubergeben wurde.

Daruiber hinaus wirde selbst bei Wirksamkeit derké&
keine Pflicht zur Durchfiihrung von Schénheitsrepara
ren bestehen, weil die Vertragsklausel die Mieezpflich-
tet, ohne Rucksicht darauf, wann die letzten Scledish
reparaturen durchgefuhrt wurden, die Wohnung jedstd
teilweise frisch weif gestrichen zu Ubergeben.V2astoRt
gegen das so genannte UbermaRverbot (vgl. BGHil Moim
12. September 2007, VIII ZR 316/06; juris, Rn 1@.nN.).

Die Abrechnung schloss mit einem Nachzahlungsbettag
Die Mieterin hielt die Zustellung der Betriebskosterechnung
fur verspétet und weigerte sich, den Nachzahlungagezu
leisten.
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Das Amtsgericht Hamburg wies die Klage des Vermsete.
Das Gerichtgingdavon aus, dass die Betriebskaistechnung
nicht rechtzeitig zugestellt worden sei. Die Migtdrabe am
Silvestertag um diese Uhrzeit nicht mehr mit Pasthnen
mussen.

Der Vermieter legte daraufhin Berufung ein. Das d-an
gerichtHamburg entschied, dass der Vermieter efrespruch
auf die Nachzahlung habe. Die Nebenkostenabrechseng
nicht verspatet zugestellt worden. Die Frist imn8ides § 556
Absatz 3 Satz 2 BGB sei bei einem Einwurf der Abret in
den Briefkasten der Mieterin auch am Silvestereéagpfalls
bis 18 Uhr erfullt. Mit einer Zustellung von Postisse auch
an Silvester zwischen 8 und 18 Uhr gerechnet werdare
Differenzierung hinsichtlich der generellen Zusialjszeiten
firden 31. Dezembererfolge jedenfalls durch eietBche Post
nicht. Auch wenn im Einzelfall am 31. Dezember abhende
Arbeits- und Offnungszeiten bestehen, handelt es sicht
um einen gesetzlichen Feiertag. Ob und in welchemfiadg
Abweichungen von den regularen Arbeitszeiten bestand
demnach Berufstatige friher den Briefkasten lektemten,
ist von der Branche und der konkreten Tatigkeit atodnig.

Vorliegend kommt hinzu, dass ein Briefkasten auiin
ausschlieBlich dem Einwurf von Briefsendungen dudié
Post oder deren Konkurrenzunternehmen dient. Eiivgr
ter Briefkasten ist die Vorrichtung einer Privatpen, um
Schriftstiicke empfangen zu kénnen. Hier konnen drehat-
personen Sendungen einwerfen. Insbesondere beieBsgtr
kostenabrechnungen ist der Einwurf durch den Veterie

Neben dem Anspruch auf Riickzahlung der Mietkautiooder die Hausverwaltung personlich méglich und anatht

nebst Zinsen hatten die Klager auch einen AnspaugtRiick
zahlung geminderter Miete. Unstrittig ist es im Sowain-
bereich mit einer Grél3e von gut 22 Quadratmeterreinem
Wassereinbruch gekommen. Dies hat dazu gefuhrs das
Zimmer seitdem unbewohnbar war. Da dieses Zimmegrand
seiner Lage und Ausstattung nicht von so groRereBtohg

ungewohnlich. Hier die zeitliche Grenze fir einenvirf
am Silvestertag gegen 14 oder 15 Uhr festzulegsehesnt
vor dem Hintergrund der genannten Erwagungen nizdnth
gerecht und nicht mehr zeitgemaR. Die Abrechnungeides
Jahr bis zum 31. Dezember mitzuteilen. Es wardikerin
zumutbar gewesen, auch am Silvestertag gegen 1i dbn
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Briefkasten zu sehen, um nachzuvollziehen, inwieRest
von ihrem Vermieter eingegangen ist.

Das Fristproblem stellt sich in jedem Jahr. Mog@reveise
treten Beweisschwierigkeiten eines Vermieters wefin er
die Betriebskostenabrechnung sehr spat einwirftwBs im
vorliegenden Fall jedoch unstrittig, dass sich Alieechnung
am 31. Dezember um 17.34 Uhr in dem privaten Batin
der Mieterin befand.

Diese Entscheidung steht auch nicht im Widerspraah
hdchstrichterlichen Rechtsprechung. Eine Entschagddes

sind unwirksam, da kein Kiindigungsgrund vorliegt.

Es besteht zwischen den Parteien nur ein mundlicher
Mietvertrag. Es ist nicht vorgetragen worden, dasdiesem
mindlichen Mietvertrag die Frage der Tierhaltungdmeders
geregelt wurde. Das Mietvertragsformular findetrleei
Anwendung. Der schriftliche Mietvertrag ist nichbrv der
Mieterin unterzeichnet worden und damit nicht wigka zustande
gekommen.

Die Frage der Zulassigkeit der Hundehaltung im &liai ist
daher unter Abwagung der beiderseitigen Interesadreurteilen

Bundesgerichtshofs aus dem Jahr 2009 (NZM 2009, 2@#4l. BGH; NJW 2008, 218).

betrifft die Zustellung einer Betriebskostenabragaiman einen
Privathaushalt. Es stellte sich in diesem FalFdige, ob die
Mitteilung der Betriebskostenabrechnung bereitsctiurecht-
zeitige Absendung bewirkt wird und inwieweit demrivgter
sich ein Verschulden der Post zurechnen lassen.muss

Auf die Frage des Zugangs bei Einwurf eines Brefpaten
Nachmittagkommtesinder Entscheidung nicht aer Bundes-
gerichtshof ging davon aus, dass die Abrechnungdaui
Postweg verloren gegangen und daher nicht zugegas®je
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Die Parteien verbindet ein mindlicher Wohnraummeggtiag. Die
Vermieterin verlangte von der Mieterin die Raumualeg \Wohnung
aufgrund einer nicht genehmigten Hundehaltung. Eiatvertrags
formular aus den 1980er-Jahren wurde nur von deniéterin, nicht
jedoch von der Mieterin unterzeichnet. In dem \@gsformular heif3t
es: ,Fur jede Tierhaltung, insbesondere von HungehKatzen ...
bedarf es der schriftlichen Zustimmung des Vermsete*

Die Mieterin hatte um Genehmigung der Hundehaltgegeten.
Hierbei hatte sie angegeben, dass sie Diabetikedrdaher auf
einen Diabetiker-Warnhund angewiesen sei. Die Vetenin hatte
eine Genehmigung verweigert. Die Mieterin klagtaudfain. Mit

Die Interessenabwéagung ergibt in dem vorliegendah F
dass die Hundehaltung zulassig ist. Hierbei idiéaendere die
personliche Situation der Beklagten zu berucksiehmti Das
Gericht ist davon Uberzeugt, dass die Mieterin aghinrem Hund
héngt und dass er sich positiv auf ihr psychistasibefinden
auswirkt. Im Rahmen der Interessenabwégung ist aieer
besondere zu beriicksichtigen, dass nicht ersichtiic dass von
dem Hund irgendwelche Stérungen ausgehen. Die \étamin
hat hier argumentiert, dass nicht auszuschliel3iedass der Hund
sein Verhalten andere. Sie sei vor diesem Hintathdem Risiko
ausgesetzt, dass andere Mieter des Hauses die Miete erndert
weil sie sich durch die Hundehaltung beléstigt nedroht fiihlten.
Nach Auffassung des Gerichts handelt es sich hjedmeh um ein
rein theoretisches Risiko.

Die Interessenabwégung fiel auch nicht deshalb wusG
ten der Vermieterin aus, weil es eine Ungleichbdharg der
anderen Mieter in dem Haus darstellen wirde, wemmie Beklagte
einen Hund halten diirfe. Das Gleichbehandlungsgebot verbietet
es lediglich, vergleichbare Sachverhalte ohneishehlGrund
ungleich zu behandeln. Hier war zu bertcksichtigess mit den
anderen Mietern offenbar schriftliche Mietvertrédpmgeschlossen
worden sind, die eine Regelung zur Hundehaltundpalten.

Da eine solche Regelung in dem mindlichen Mietagrtricht
enthalten war, lagen zwei gleiche Sachverhalte schon nicht vor.
%D_
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einem Anerkenntnisurteil wurde die Vermieterin verurteilt, der

Mieterin die Haltung eines Diabetiker-Warnhunds asgtten.
Im Anschluss forderte die Vermieterin die Mietezim Abschaf

fung des Hundes auf. Die Mieterin widersprach. \@iemieterin

kiindigte das Mietverhaltnis fristlos und fristgemBi& Vermieterin

teilte mit, dass sie das Anerkenntnis nur deshadiegeben habe,

weil die Mieterin ihren Hund eine Ausbildung zumabetiker-
Warnhund durchlaufen lassen wiirde. Diese Ausbildsgigedoch
tatsachlich nicht begonnen worden. Das Vertrauehsimis sei
nunmehr nachhaltig gestort.

Die Vermieterin behauptete zudem, dass in dem Hairge
Hunde gehalten werden dirfen. Eine Ausnahme ski miéglich,
ohne Ungleichbehandlungen anderer Mieter zu verereid

Die Vermieterin beantragte die Raumung und Herahsgier
Wohnung. Die Mieterin beantragte, die Klage abzsemi Die
Mieterin behauptete, von dem Hund wirden keine &tgen
ausgehen. Die Ausbildung zum Diabetiker-Warnhuntéhdas
Tier aufgrund einer Erkrankung nicht durchlaufennk@&n. Die
Mieterin wies darauf hin, dass ein schriftlicheeMertrag nicht
besteht, sodass die gesetzliche Regelung gelteatliesei die
Hundehaltung nicht ausgeschlossen.
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Zwischen den Parteien eines Wohnraummietvertragstntig,
inwieweit die Kosten der Gartenpflege auf die Miretengelegt werden
darfen. Eine schriftliche Vereinbarung bestand hitfachdem
die Parteien den Rechtsstreit in der Hauptsacherfédigt erklart
hatten, war Uber die Kosten des Rechtsstreits tsgteziden. Die
Entscheidung erging unter Berlcksichtigung nur liskerigen
Sach- und Streitstands. Bis zur Erklarung der kpled hatte sich
die Vermieterin gar nicht zur Sache eingelassem.imarAnschluss
trug sie vor, nach Beginn des Mietverhaltnisse&egnbart worden,
dass die Gartenpflegearbeiten durch einen extéBegéieb durch
gefuhrt werden sollten und die Kosten seitens detdvin zu tragen
seien. Die Kosten des Rechtsstreits waren in tigr &er Vermieterin
aufzuerlegen, da der neue Vortrag nicht bertickgtalierden konnte.
Dies hatte die Vermieterin dadurch verhindern konngass sie
sich der Erledigungserklarung nicht angeschlossedern ein Fest
stellungsurteil angestrebt hatte. Die neue Behagptar Vermieterin
hatte zur Folge gehabt, dass die Mieterin anzuhgegresen ware

Dle Klage der Vermieterin hatte keinen Erfolg. Diend die Sach- und Rechtslage einer weiteren Enddéyedurft hatte.

Vermieterin hat keinen Anspruch auf Herausgabewlehnung.
Das Mietverhaltnis zwischen den Parteien ist ndirch die
Kundigungen der Vermieterin beendet worden. Die #igangen
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Gegebenenfalls hatte auch eine Beweisaufnahnfiadtgtimissen.
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. "€« anzunehmen, wenn eine Abstellmoglich
T keit in der Wohnung oder im Keller des
Der Vermieter untersagte im Mietvertrag,Mieters vorhanden ist.
L, s eine FuRmatte vor die Wohnungseingangstur
zu legen. Da sich der Mieter an das Verbet -sDas Amtsgericht Linen entschied in
Die Mieter in einem Mehrfamilienhaus nicht hielt, wurde er vom Vermieter aufeinem Beschluss (22 Il 264/00), dass die

stellten ihren Kinderwagen im Hausflur abUnterlassung verklagt. Regelung in einer Hausordnung, die auch
Die Vermieterin verlangte die Beseitigung das kurzzeitige Abstellen von Schuhen
des Kinderwagens mit dem Hinweis auf im Treppenhaus untersagt, unwirksam
den Mietvertrag. Nachdem die Mieter sicl t ist. Das kurzfristige Abstellen der Schuhe
geweigert hatten, den Kinderwagen in ihre muss aber so vorgenommen werden,
im vierten Stock liegende Wohnung zu dass niemand dariber stolpert und zu
tragen, erhob die Vermieterin eine Unter % “s Das Amtsgericht Disseldorf (22 CSchaden kommen kann. Wer die fragliche
lassungsklage. 15963/12) stellte fest, dass ein vertragg/ohnung nicht betreten will, wird sich
widriges Verhalten der Mieter nicht vorlagder FuBmatte und den darauf abgestellten
Y ot . und die entsprechende Verbotsklausel deSchuhen nicht ndhern und somit sich auch

Mietvertrags unwirksam ist. Ein generel nicht gefahrden.

Obwohl die Hausordnung das Abstellerles Verbot, Kinderwagen in Hausfluren

von Fahrradern im Hausflur ausdriicklichabzustellen, ist unwirksam, weil hierdurci%. 's Das Amtsgericht Neukdlln (7 C
untersagt, stellte ein Mieter sein Fahrrad indie Mieter unangemessen benachteilig21/03) gab dem Vermieter mit Hinweis
Hausflur ab — mit Hinweis darauf, dass ewirden. Es ist ihnen nicht zuzumuten, demarauf Recht, dass das Auslegen der
auf dem Grundstick sonst keine andereKinderwagen taglich in den vierten StockFuRmatte eine unberechtigte Beeintrach
Abstellméglichkeiten gebe. Dies nahneu tragen. Ein Abstellen im Keller scheidetigung des Eigentums des Vermieters
der Vermieter zum Anlass, den Mieter aungesichts der engen und steilen Treppsarstellt. Auch wenn Ful3matten vor

Entfernung des ,Drahtesels” zu verklagerebenfalls aus. Wohnungstiuren Ublich sind, wird der
Mieter durch die fragliche Verbotsklausel
o . % YsDer Eigentiimer kann in der Haus nicht entgegen den Geboten von Treu und

ordnung oder dem Mietvertrag dasGlauben unangemessen benachteiligt.
Bei schlechten Witterungsverhéltnissebstellen der Fahrrader im Flur oder

lieBen Mieter ihre nassen und schmutziTreppenhaus ohne Beriicksichtigung dekiebe Leserinnen und liebe Leser, den
gen Schuhe fur einige Stunden auf ihresonstigen Verhéltnisse verbieten, entschiedbrstehenden Gerichtsentscheidungen
FuRmatte im Treppenhaus stehen, bis sigas Landgericht Hannover (20 S 39/05k6nnen Sie entnehmen, dass es immer
getrocknet waren. Laut Hausordnung isDie Richter verwiesen weiter darauf, dassuf den zu beurteilenden Fall ankommt.

das Abstellen von Schuhen im Treppenein generelles Abstellverbot im oder ankKleine Abweichungen im Sachverhalt oder
haus grundséatzlich nicht gestattet. DeHaus nur dann nicht zuldssig sei, wenmeine andere Besetzung der Gerichtsabtei
Vermieter reichte deshalb eine Unterlasandere zumutbare Abstellméglichkeitelungen oder Kammern kénnen zu anderen

sungsklage ein. fehlten. Dies ist laut Gericht immer dannErgebnissen fihren|.
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einer frei werdenden Wohnung beziehe
sich nur auf Wohnungen in der Wohnan
lage, die spatestens mit Ablauf der Kindi
gungsfrist frei werden. Auch aus Griinden
der Ricksichtnahme sei die Vermieterin
nicht verpflichtet gewesen die Wohnung
anzubieten. Diese wére erst frei geworden,
sobald die Tochter nach dem Auszug
der Mieter in die gekundigte Wohnung
eingezogen ware. Auf einen ,fliegenden
Wechsel“ misse sich ein Vermieter mit
seinen Mietern nicht einlassen.

3§ Die Entscheidung des

Bundesgerichtshofs ist konsequent, da
die Gerichte bereits kirzlich entschie
% eingehenden Klarung, beispielsweise durdhen hatten, dass ein Verstol3 gegen die
3 den angebotenen Zeugenbeweis, bedurnbietpflicht einer im Haus freiwerdenden
hatte. Gleichzeitig kbnne eine eventueNWohnung ohnehin nicht zur Unwirk
bestehende Hellhdrigkeit in einem Ortssamkeit einer Eigenbedarfskiindigung

Beschluss vom 22. August 2017 — VIII ZR 226@6nin geklart werden. fuhre. Ein VerstoR hiergegen hétte daher
allenfalls einen Schadenersatzanspruch
Die Mieterin bewohnt eine Erdgeschess... § Die Entscheidung der Karls der betroffenen Mieter zur Folge. Der

wohnung in einem Mehrfamilienhaus ausruher Richter macht deutlich, dass auclgleichzeitige Hinweis, dass ein unmittelba
dem Jahr 1900. In die daruber liegendbeim ,Kinderlarm®, der an sich fur eine rer Wohnungstausch nicht hatte angeboten
Wohnung zog eine Familie mit zweigedeihliche Entwicklung erforderlich ist,werden missen, ist sicherlich vertretbar.
kleineren Kindern ein. Die Mieterin Grenzen gesetzt werden. Auch die Belangaidem war ohnehin die freiwerdende
behauptet, dass es seitdem zu massivdar Ubrigen Bewohner sind jeweils zWohnung deutlich kleiner und mit der
Larmstorungen durch Stampfen, Springemespektieren. Gleichzeitig wird deutlich Wohnung der Mieter nicht ohne Weiteres
sowie Schreien komme. Die Stérungen hatass der Ausgang eines Prozesses fir dergleichbar. Hier ware daher den Mietern
sie teilweise in Larmprotokollen festgehalBeteiligten regelm&Rig nicht vorhersehbaunter Umstanden zu empfehlen gewesen,
ten. Die Mieterin klagte auf Beseitigungst. Vielmehr sollte frithzeitig der Versuchbei Interesse einer Ubernahme der kleine
der konkret bezeichneten Larmstérungereiner einvernehmlichen Klarung vor Ortren Wohnung Kontakt mit der Vermieterin
sowie auf Feststellung einer berechtigtemnter Beteiligung méglichst samtlicheraufzunehmen.

Mietminderung. Die Klage hatte vor demBetroffener unternommen werden. Oftmals

Amts- sowie dem Landgericht Berlinkann bereits in einem direkten Gesprach 7

keinen Erfolg. Grundsatzlich sei zwalMerstandnis fir die jeweiligen Interessen o7

auch bei Kinderlarm auf die Bedurfnisseler Nachbarn erzielt werden.

der Nachbarn Ricksicht zu nehmen.
Das noch zulassige Maf sei jedoch nicht

Uberschritten, zumal es véllig normal sei, . Urteil vom 20. September 2017 — VIII ZR 250/16
dass kleinere Kinder gerne rennen. Ebenso SE

wurden Kinder auch haufig schreien, da Der Klager ist Mieter einer 6ffentlich gefor
sie sich nicht differenziert &uRern kénnen. derten Wohnung der beklagten Vermieter.
Der Bundesgerichtshof hob das UrteiBeschluss vom 19. Juli 2017 — VIII ZR 284/mér Mietvertrag enthalt eine unwirksame
des Landgerichts auf und verwies den Renovierungsregelung. Die Vermieter

Rechtsstreit dorthin zurlick. GelegentlichDie beiden Mieter bewohnten mit ihrerverlangten daher eine Mieterhéhung far
auftretende Beeintrachtigungen durch LarnTochter eine 170 Quadratmeter groRalie Kosten der Schonheitsrenovierungen,
seien zwar nicht immer zu vermeiden undVohnung. Eine Tochter der Vermieterinda diese vorliegend durch die Vermieter
daher grundsétzlich hinzunehmen. Hierzubewohnte mit ihrem Ehemann eine circaauszufuhren sind. Der Mieter zahlte die
zéhle insbesondere Ublicher Kinderlarm100 Quadratmeter groBe Wohnung imerhdhte Miete zunachst unter Vorbehalt
der nicht ohne Weiteres als Mangel bewertetierten Obergeschoss des Hauses. Dier Riuckforderung, da er die Vermieter fir
werden kdnne. Andererseits habe die zMermieterin kiindigte das Mietverhaltnis verpflichtet hielt, ihm eine Eigenvornahme
fordernde Toleranz auch Grenzen, die inmit der Begriindung, dass ihre Tochter auder Renovierung zu ermdglichen.
Einzelfall zu bestimmen seien. Neben demesundheitlichen Grinden die WohnungVor dem Amts- und Landgericht Wies
Alter und Gesundheitszustand der Kindebendétige. Die Raumungsklage hatten ddsmden scheiterte der Mieter mit seinem
seien daher Art, Qualitat und der zeitlicheAmts- sowie das Landgericht Frankfurtgeltend gemachten Rickzahlungsanspruch.
Rahmen der Gerdusche zu bertcksichtabgewiesen. Das Landgericht war deXuch der Bundesgerichtshof verneint einen
gen. Es sei auch zu beachten, ob sich dleffassung, dass die Vermieterin dernspruch, da die Mieterhéhung auf Basis
Gerauschbelastungen durch zumutbar#ietern die Wohnung der Tochter, die mitder Regelungen im 6ffentlich geférderten
erzieherische Einwirkungen oder auchhrem Umzug frei wurde, hatte anbietenWohnraum rechtméafig gewesen und auch
bauliche MaRnahmen verringern lieBenmiissen. Nach Auffassung des Bundesicht treuwidrig erhoben worden sei. Die
Das Landgericht habe die wesentlichegerichtshofs hatte diese den Mietern jeYermieter seien nicht verpflichtet gewesen,
Schilderungen der betroffenen Mieterindoch nicht angeboten werden missen. Didem Mieter eine wirksame Renovierungs
nicht ausreichend bewertet, sodass es eingnbietpflicht des Vermieters hinsichtlich regelung vorzulegen, die es ihm erméglicht
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langfristig gesicherte
Mieteinnahmen durch
die Erweiterung der
Gewerbeflache ange
wiesen, die hierdurch
ermoglicht wirden. Der
Bundesgerichtshof
hielt hingegen die
Kundigungen fur
unwirksam. Der
geplante Abriss
des Gebaudes
zugunsten ei-
ner Erweiterung
des benachbarten
Modehauses sei zwar
von vernlnftigen Erwagungen
getragen. Voraussetzung sei jedoch, dass
dem Vermieter anderenfalls ein ,erheblicher
Nachteil“ entstehen wirde. Hierbei hatten
die Gerichte jedoch stets zu beachten, dass
nicht nur die Rechtsposition des Vermieters,
sondern auch das Besitzrecht des Mieters
von der im Grundgesetz geregelten Eigen
tumsgarantie geschiitzt sei. Daher gewéhre
das Eigentum keinen uneingeschréankten
Anspruch auf die EinrAumung derjenigen
Nutzungsmaoglichkeit, welche den gréfit
moglichen wirtschaftlichen Vorteil erlaube.
Gleichzeitig sei jedoch zu beachten, dass
die dem Vermieter bei der Fortsetzung des
Mietverhaltnisses entstehenden Nachteile
hétte, die Renovierung selbst durchzufihAnspruch auf Vornahme einer Vertrags keinen Umfang annehmen, der diejenigen
ren oder vornehmen zu lassen. Ebensénderung gilt jedoch auch in den FallenNachteile Uibersteigt, welche den Mietern
seien sie nicht verpflichtet gewesen, eim denen ein Vermieter beispielsweiséei Verlust der Wohnung entstiinden. Eine
Angebot des Mieters zu einer entsprechereine kiinftige — wirksame — Schdnheitsansonsten dem Vermieter drohende Exis
den Vertragsénderung zu akzeptierentenovierungsregelung einfordert, die digenzgeféahrdung sei zwar nicht erforderlich.
da unklar bliebe, welchen Inhalt eineMieter gegen ihren Willen verpflichtete,Das Landgericht habe jedoch hinsichtlich
entsprechende Regelung konkret habeantsprechende Renovierungen durchzuder Sicherstellung von Mieteinnahmen
sollte. Unklar bliebe insbesondere, ob einkihren. Schliel3lich ist zu beachten, dassowie der Bedeutung der Erweiterung des
Vertragsanderung nur fur die Zukunft bei preisfreien Wohnungen ein VermietetModehauses keine tatsachlichen Umstéande
oder bereits rickwirkend seit Beginnohnehin eine Mieterhéhung bei Vorliegenhierzu festgestellt und lediglich den Vortrag
des Vertrags zu gelten hatte. Es konneiner unwirksamen Renovierungsver des Vermieters beriicksichtigt. Im Ubrigen

zwar im Einzelfall dem Verwender einempflichtung nicht verlangen kann. kdonnten nur Nachteile bericksichtigt
Vertragsklausel verwehrt sein, sich auf werden, die dem Vermieter selbst entstiinden.
die Unwirksamkeit einer Vertragsklausel . Das Modehaus werde nicht von ihm selbst,
zu berufen. Im vorliegenden Fall hatte: © S sondern von einer Gesellschaft betrieben.
der Mieter jedoch erst circa zwei Jahrz ‘ & Hieran andere auch die personliche und
nach der Mieterh6hung die Vereinbarung wirtschaftliche Verflechtung des Vermieters
einer wirksamen Renovierungsregelung mit dieser Gesellschaft nichts.

verlangt. Es sei daher dem Vermieter nichtrteil vom 29. September 2017 — VIII ZR 243/16

vorzuwerfen, sich aufgrund der unwirksa 3 Das Urteil ist zu begriRen.

men Regelung auch weiterhin selbst um didie beklagten Mieter bewohnen eineHervorzuheben ist insbesondere die Klar
notwendigen Renovierungen zu kiimmern/-Zimmer-Wohnung. Im Jahr 2015 erwarbstellung der Richter, dass eine lediglich
und die Zuschléage hierflir zu erheben. ein Geschéaftsmann das Haus und kundigteberfléachliche und pauschale Betrachtung

den Mietern mit der Begriindung, diesesler Vermieterinteressen nicht gentigt und ein
§ Die Entscheidung der RichterabreiRen zu wollen, um an gleicher Stelleur Kiindigung berechtigender Nachteil schon
macht deutlich, dass ein Vermieter auclGewerberaume einzurichten. Diese solltehegriindet ist, wenn der Eigentiimer einer
bei Vorliegen der Unwirksamkeit einerzur Erweiterung des Modehauses auf demermieteten Wohnung héhere Einnahmen
Vertragsregelung nicht verpflichtet ist,ihm ebenso gehdrenden Nachbargrundstiiclurch einen Neubau erwarten kdnne. Es
mit den Mietern sodann eine wirksamedienen, das von einer Gesellschaft betriebdredarf daher jeweils einer konkreten Fest
Vereinbarung zu treffen, die den Mieternwird und deren Geschaftsfiihrer der Vermie stellung erheblicher Nachteile. Zum Schutz der
eine — kostengtinstigere — Selbstvornahnter selbst ist. Mieterinteressen hat der BGH daher zu Recht
der Renovierungen ermdéglicht hatte Die Vorinstanzen hatten die Mieter aufdie Hurden einer Verwertungskiindigung
Ein grundsatzlich nicht existierenderRaumung verurteilt. Der Vermieter sei aufecht hoch angesetz}.
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(as)Hamburgs Mieterhaushalte konnten sich 2016 Ulpdesde
Heizkosten freuen. Da die Preise fur Heizol um rb@dht und fur
Erdgas und Fernwéarme jeweils um vier Prozent ingleeh zum
Vorjahr gefallen sind, sanken auch die Heizkosten.

Unter Zugrundelegung der Ergebnisse des neuen sweden
Heizspiegels 2017 und des in der Hansestadt erfgbgemar? finf
Prozent hoheren Energieverbrauchs konnte ein Hagéndaushalt
fur eine 70 Quadratmeter grofRe Wohnung mit Heiz&nston 840
Euro rechnen (knapp 50 Euro weniger als im VorjaReynwarme
beheizte Haushalte zahlten im Durchschnitt rund@.8uro (rund
15 Euro weniger als im Vorjahr). Fur Erdgas mus8t#hEuro auf
gebracht werden (rund 30 Euro weniger als im Vojjataushalte
mit einer Olheizung zahlten mit 680 Euro am wemiggrund 115
Euro weniger als im Vorjahr).

+Mieter sollten zur Vermeidung von finanziellen Mégilen ihre
Heizkostenabrechnungen immer zeitnah prifen lagSerGuthaben
in einer Abrechnung ist oft auf die gefallenen Brekosten zurtick
zufiihren und kein Garant dafir, dass dort keindd¢fetum Nachteil
des Mieters enthalten sind®, sagt Siegmund Chy¥btaitzender des
Mietervereins zu Hamburg. Durch den derzeit steiigenOlpreis
mussen 6lbeheizte Haushalte bei der néchsten Aluragtmit Mehr
kosten von bis zu zehn Prozent rechnen. Fir Engdgd&ernwéarme
fallt der Anstieg der Kosten mit zwei Prozent debtimoderater

. S
t

%00

aus. Chychla rat Mietern, angesichts der steigeBaengiepreise
Rucklagen fir das aktuelle Abrechnungsjahr zu bilde

Der bundesweite Heizspiegel 2017 wurde von derigeiiteige
Beratungsgesellschaft co2online im Auftrag des 8sundweltmi
nisteriums und in Zusammenarbeit mit dem Deutschieterbund
veroffentlicht. Er bietet Mietern die Moglichkditren Heizenergiever
brauch sowie die Heizkosten zu vergleichen. Hadirzu ermittelnder
Wert aus dem Verbrauch und der WohnungsgroRe dmilftand einer
Tabelle, den personlichen Verbrauch einzustu
fen. Der Heizspiegel nennt Vergleichswer
zu Heizenergieverbrauch, Heizkosten un
CO -Emissionen fur das Abrechnungsjahr
2016, getrennt nach den Energietragern Er
gas, Heizol und Fernwéarme. Seit 2016 wi
auch das Alter der Gebaude berticksichtic

Der bundesweite Heizspiegel 2017 ist ¢
Broschure in der Beratungsstelle des Mir
tervereins zu Hamburg, Beim Strohhaus
20, 20097 Hamburg, erhaltlich unc
auf mieterverein-hamburg.de
zum Herunterladen verfugbar. Ham
burgs Mieterinnen und Mieter kén
nen mithilfe des kostenlosen Heiz
kosten-Checks des Mietervereins
aufonline-checks.mieterverein-
hamburg.deanhand der aktuel
len Abrechnung Uberprifen, ob o
ihre Energiekosten im RahmeIZ.\ e
bleiben. Der Check basiert au
den Referenzwerten des burdes
weiten Heizspiegel

™o ©
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(jvd) Wem gehort Hamburg? Diesen SatDie Wohnungen als Schmiergeld nutzen, indem
werden Sie in den kommenden Monaten-hausie nicht etwa Geldkoffer ibergeben, sondern
figer lesen oder horen. Im Januar startet eindohnungen tberschreiben.

Kampagne mit dem Ziel, mehr Transparenz auf
dem Hamburger Wohnungsmarkt zu schaffen. Sie kdnnen etwas verandern! Das gemein
nutzige Recherchezentrum CORRECTIV will

Die Wohnungssituation hat sich in denver gemeinsam mit Ihnen, den Mietern, Trans
gangenen Jahren verscharft. Investoren setzearenz schaffen und herausfinden, welchen
auf lukrative Renditen, hohe Mietpreise sindrirmen die Wohnungen in Hamburg geho
die Folge. Fur Biirger, die heute eine Wohnungn. Dabei helfen Ihnen die Journalisten, den
mieten, ist es normal, dafiir Uber 40 Prozenvahren Eigentimer herauszufinden, damit
ihres Einkommens auszugeben. Junge Familiéragwiirdige Investoren enttarnt werden.
Studenten und Buirger mit niedrigen Einkem
men werden aus der Stadt gedrangt. Es ist kein Naturgesetz, dass Hamburg
immer teurer wird. Die Stadt und die Blrger

Wissen Sie, mit wem Sie ihren Mietverkdnnen den Wohnungsmarkt mitgestalten.
trag abgeschlossen haben? Und ist das auder das geht nur, wenn sie wissen, wem ihre
der Eigentimer? Das ist nicht garantiert. OfStadt gehort 9
schliel3en Hausverwaltungen Mietvertrage ab: 1

Wer hinter den Veerwaltungen steht, taucht nich’ * %o § “Yo%o... > f
unbedingt im Mietvertrag auf. § S
f -
Der Immobilienmarkt ist intransparent. 5 - T E
Das nitzt vor allem denen, die Geschafter S ™
Wohnungen machen. Es profitieren aberauc ~ 4f €
" ®

Betriiger, die Schwarzgeld weil3 waschen wollg
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8 « > ™ Streit aber das Mietverhaltnis gefahrden - -
¥, t Z kann. Ich denke an den Fall eines Ehepaares. -~

- <o Es hatte dem Vermieter wegen eines Fehlers . " .

f ¥- von 50 Euro in der Betriebskostenabrech ! :

it cr o ™M nung mit Klage gedroht. Postwendend kam U
. 1 die Kundigung. Das Paar hatte nicht bedacht, I,‘ # )
S¢ ™ T — ™ dass bei einem Zweifamilienhaus, in dem '

auch der Vermieter wohnt, der Kiindigungs J

schutz eingeschrankt ist.
Herr Sanmann, Sie blicken auf viele Jahre

wohnungswirtschaftliche Erfahrung zuriick. Gegensatzliche Interessen liegen in der
Gutliche Einigung oder Prozess —was ist menschlichen Natur. Was ist der richtige
besser? Weg zur Konfliktlésung zwischen Mietern

Ein Prozess sollte immer am erst am Endénd Vermietern?

einer sorgfaltigen und geduldigen Suche nach Ich gehe immer mit der Haltung an eine
einer einvernehmlichen Lésung stehen. Mitreit, dass auf beiden Seiten Menschen S
fallt bei der Frage auch das bekannte Sprichen, die ein Recht auf ihre Sicht der Ding
wort ,Vor Gericht und auf hoher See sind withaben. Jede Seite hat Anspruch auf Resp,
in Gottes Hand" ein. Das heif3t: Ein Urteilund Anerkennung. Ich bin Uberzeugt, das
kann auch in die falsche Richtung gehen. Dignter diesen Voraussetzungen ein Streit fa
Gefabhr ist vor allem dann gegeben, wenn ggldst werden kann. Das ist letztlich aug
um Sachverhalte geht, die der Bewertunder Ansatz des Mietervereins: durch de
des Gerichts unterliegen. Ich erinnere Fallsachlichen Austausch von Argumenten di
bei denen unterschiedliche Kammern beGegenseite von der eigenen Position zu-ibg
identischen Sachverhalten zu gegensatzlicheeugen, beziehungsweise sich Uiberzeuge
Entscheidungen gekommen sind. lassen und gegebenenfalls einen Komprom

zu schlie3en. Nicht ohne Grund wird de

Was erwarten Mieter nach Ihrer Ansicht mieterverein daher als erfolgreicher Streit
von einer rechtlichen Auseinanderset schlichter anerkannt.

zung?

Nach meiner Erfahrung tberlagern sichVorin liegt Ihre Rolle dabei?
haufig zwei Erwartungsebenen — die sach Persdnlich halte ich das Gesprach-z
liche Ebene, gerichtet auf die Klarung deschen den Parteien unter Beteiligung eing
Streitfalls, und die emotionale, gerichtet aubritten fur den erfolgversprechendsten Weg
die Anerkennung und Aufhebung erlitte Streitigkeiten beizulegen. Werden Argument
ner Krankungen. Es ist der Wunsch naclschriftlich ausgetauscht, besteht immer di
Gerechtigkeit. Gefahr der Fehlinterpretation. Als anwesendg

Mittler kann ich sofort auf Befindlichkeiten

Kann ein Gerichtsverfahren diese Win- ynd Fehldeutungen reagieren und die Integr
sche erfullen? tat der Parteien sichern. Viele konfliktgelade

Ich versuche, unseren Mitgliedern immetWohnungstiibergaben haben sich so mit eine
deutlich zu machen, dass Recht und Gerecfairen Kompromiss beenden lassen.
tigkeit zwei verschiedene Dinge sind, die
nicht notwendig in Einklang miteinander Gibt es weitere Lésungsansatze fur Kon-
stehen miissen. Gesetze sind im Kern nicHékte?
anderes als Regelungsvorschriften. Sie sollenVor dem Hintergrund, dass gerichtliche
und konnen daher auf Befindlichkeiten keineAuseinandersetzungen zeit- und kosterau
Rucksicht nehmen. Schwer nachvollziehbarendig sind und die Parteien nicht imme
sind fur betroffene Mieter aber Urteile, diewirklich befriedet auseinander gehen, gil
sachlich begriindete Anspriiche aufgrunes erste Uberlegungen von Mieterverein u
von formalen Griinden nicht durchsetzen Grundeigentimerverein, in Zukunft eine
Auch wenn ein Vermieter seine PflichterMediation bei Mietstreitigkeiten anzubieten
nicht eingehalten hat, der Mieter aber zurir Streitigkeiten zwischen Mietern biete
umfangreichen Schdnheitsreparaturerder Mieterverein schon jetzt diese Mog
verpflichtet ist, kann das Gefuhl entsteherichkeit. Auch wenn Mediation und vorge

ungerecht behandelt zu werden. richtlicher Vergleich der bessere Weg sinc

wird es aber immer Konstellationen gebe
Wann sollte man aus Ihrer Erfahrung  pej denen nur ein Urteil den Rechtsfriede
einen Streit unbedingt vermeiden? herstellen kann.

Wenn es um Geringfligigkeiten geht, der
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e e ¥f und den Umgang mit den
Mitgliedern nicht mehr in
. ¥ dem Malf3e bestimmen, wie die
R ” winschenswert wére. Beim Thema
R It ™ Mieterhéhungen und Neuvermietungen

. o w unterscheidet sich manche Baugenossenschaft kacimvoa freien
Wohnungsunternehmen. Rechnet man den Bestand aalBolk
ie Wohnungsmaérkte in deutschen Ballungsraumenddnzeit nungen heraus, liegt die Durchschnittsmiete viélenossenschaften
gepragt durch die Bestrebungen zahlreicher Wohnungsumahe am Mittelwert des Mietenspiegels, teilweigarsdariber.
ternehmen, die Gewinne aus ihren Immobilien maximal 2Neubau wird auch in erheblichem Mal3e frei finarzeichtet mit
steigern. Aufwertung, Umwandlung und exklusive Neavietung entsprechenden Ausgangsmieten. Investitionsentdchgen und
treiben den Mietpreis hoch — im konkreten Objekt und auch ifdlodernisierungsmaf3nahmen richten sich, auch mitlB&uf die
gesamten Bestand durch den Eingang in den Mietenspiegel. Haathfolgende Mieterhthung, immer stérker an manksehaftlichen
burg macht hier keine Ausnahme. Keine Woche vergeht, ohne dassichtspunkten aus.
ein neues Objekt ins Visier genommen wird und die betroffenen

Mieter Unterstlitzung beim Mieterverein suchen.

Stabilisiert wird der Wohnungsmarkt noch durch eieijgen
Vermieter, die ihren Bestand moderat entwickelretelihthungen
kappen und auch bei Neuvermietungen nicht die Migeiten der
Mietpreisbremse ausschopfen oder diese gleich wengétiervon
sollte es mehr geben und zu ihnen gehdrten bislen@g/ohnungs
baugenossenschaften, die einen Bestand von gGoD3®ohnun
gen und damit Uber 17 Prozent aller Hamburger Magtmungen
bewirtschaften.

© S

Hauptanliegen der Genossenschaften war tber aieteehnte
hinweg die Schaffung von Wohnraum fir wirtschafftlichwache
Schichten der Bevolkerung, die Sicherstellung higgiber Wohr
verhéltnisse und die Hilfe durch Selbsthilfe. Sodiese Ziele im
Vordergrund des genossenschaftlichen Unternehmehaltens
gestanden haben und die Bewirtschaftungsentschgeturon
Genossenschaften bis heute pragen, kann mit FugReuht
behauptet werden, dass Hamburger Wohnungsbaugersusedten
eine der letzten Bastionen gemeinnitzig orientievehnungs
wirtschaft sind. Und dabei soll es auch bleiben.

~ ™

%0

Allerdings meint eine wachsende Zahl von Mitgliedelam:
burger Wohnungsbaugenossenschaften zu beobactass,die

Sollte eine Genossenschaft sich verhalten wieneirmales®
Wohnungsunternehmen? Welchen wirtschaftlichen &ieh gibt
es fir Genossenschaften, ihren Bestand im IntefessdMitglieder
mdglichst preisgiinstig zu erhalten, Modernisierungen ohne Miet-
erh6hung durchzufiihren und durch glinstig vermietgeibauten
weiterzuentwickeln? Wie wird die Gesamtheit all@éghéder einer
Genossenschaft, beziehungsweise deren Vertreteirigybstitions
entscheidungen und Modernisierungsplénen eingebofdEelche
Mitbestimmungsmadglichkeiten haben Genossenschaftsmitglieder
in den Hamburger Wohnungsbaugenossenschaften?

S o

Diese Themen diskutierten zahlreiche Mitglieder Hanger
Wohnungsgenossenschaften im September auf einemever
zungstreffen in den Raumen des Mietervereins. Estige
bald Einigkeit dariiber, dass es zur Klarung diesagen einer
groReren Transparenz der Wohnungsgenossenschadtgamber
ihren Mitgliedern bedarf. Und dass es an der ZgjtWege zu
suchen und zu gehen, um dieses Ziel zu erreichmnVadtbild
der Berliner Initiative ,Genossenschaft von untduit sich
Anfang November die Initiative ,Genossenschaft worten
Hamburg“ gegriindet.

Der Mieterverein unterstitzt die Initiative, denmder Hansestadt
wird auch in Zukunft ein starker genossenschaftlich organisierter
Sektor in der Wohnungswirtschaft gebraucht. DiedBimg des

Genossenschaftsgedankens an seine Basis, an die Mitglieder, stellt

den Erhalt des Konzepts Wohnungsgenossenschafrsidleses

urspringlichen Ziele die Unternehmenspolitik inf@enossenschaft Ziel will Genossenschaft von unten Hamburg“ erreich n.
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n seinem holzvertafelten Biro am GlockengieRRetvealischt

Ordnung. Kein Schnickschnack, nirgendwo. Auf defir&b-

tisch liegen nur Smartphone, Notizblock, Kugelsitfeeund
ein Buch uber den Hamburger FuR3ball, das er gegadehenkt
bekommen hat. Typischer Jurist, denkt der Besudthae Linien,
strukturiertes Denken — passt! Dann die Uberraschytech fand
das Studium furchtbar.“ Warum dann Jura? ,Mein Vétatte
sich in den Kopf gesetzt, dass sein Altester Reidstsnschaften
studiert”, sagt Flomm.

Trotz der leidenschaftslosen Studienwahl war eekordver
déachtiger Zeit fertig. Zwei ,Madels", die er kanoted die zwei
Semester weiter waren, wollten sich zur PrufunglerelFlomm
schloss sich spontan an. ,Ich habe mir so eineFfgtschuss
gegonnt. Hat geklappt.“ Aber nicht, weil er an dar so fleil3ig
war. ,Jura habe ich erst beim Repetitor geleratjt &lomm.

Sein Studium hat sich Flomm als Sportreporteriber &egional-
ausgabe des Hamburger Abendblatts und bei der \Nellé des
NDR verdient. Sportlich vorbelastet war der jungani® durch
seinen Vater, der eine Zeit lang Schatzmeister bEmburger
Sport Verein war. Er habe ernsthaft Uberlegt, Jalishzu wer
den, weil ihm der Job so viel SpaR bereitet hab&hk Flomm.

»Mir geht es zunachst um die Innenentwicklung desargl-
eigentimer-Verbands und den Ausbau der Beratuniggtéit.
Die ist unser Schwerpunkt®, sagt Flomm Uber dieekite, die
er setzen will. ,Wir haben mit dem Verband einearg#e Ent
wicklung hinter uns. Da gilt es jetzt, zu konsdadigin.“ Doch
auch politisch wolle sein Verband sich einmischéfix missen
Uberall dort wahrgenommen werden, wo es um Immebigeht.”
Zuletzt war der Protest gegen die von Eigentimebafed und
Mieterverein eintrachtig bekampfte Reinigungsgekdimindest
teilweise erfolgreich, wie die ,Rolle rickwarts‘athburger
Morgenpost) bei der Gebuhr zeigt: ,Die Anwohnerrhaer
Kasse zu bitten, ist nicht gerechtfertigt. In demeirstadtischen
Stadtteilen stammt der Mull auf den StraBen auch zum
geringsten Teil von den Anwohnern. Es werden aisd-dlschen
zur Kasse gebeten.”

Am gleichen Strang ziehen Eigentimer-Verband uné-Mi
terverein auch beim Bindnis fur das Wohnen, aus diem
Verband unter seinem Vorganger noch aus Brass gligévliet
preisbremse ausgestiegen war. Flomms erste Amthhandar
der Wiedereintritt in das ,,sinnvolle und erfolgrae Bindnis".
Dadurch hat sich das Verhéltnis zwischen den Irgeeaver
tretungen der Eigentiimer und der Mieter wieder patsnt.
~Miteinander reden ist wichtig*, betont Flomm, ,dedb wirde
ich es begriufien, wenn wir mit dem Mieterverein gessm
ein Mediationsangebot fir unsere Mitglieder auf Bieine
stellen kénnten.” Es hatte schon einmal den Verggsheben,
auRRergerichtliche Schlichtungen anzubieten. Doch \darha
ben scheiterte, ,wahrscheinlich auch, weil — an@ései der
Mediation — die Verbandsvertreter gleichzeitig tessenvertreter
waren®, vermutet Flomm. ,Bei der Mediation ist daslers,
denn der Mediator soll neutral sein und nur auf #igigung
hin arbeiten. Ich bin da sehr gespannt.“ Auf peteier Ebene

Doch es kam anders. Durch einen Zufall kam er wadhre funktioniert das Miteinander schon gut. Die beidehefs ver

seiner Ausbildungszeit zum Eigentumerverband: bf am
Jungfernstieg aus der U-Bahn gestiegen, habe iRaldstralie
das Schild ,Eigentiimerverband‘ gesehen und dablat&bnnte
ich doch mein Referendariat machen.” Also gingheleians und
T-Shirt in die Geschéftsstelle und fragte nachppie wieder.

Nach seiner Ausbildung heuerte Flomm 1992 bei dieaP
grund Haus- und Grundbetreuung GmbH an, einer Taht
gesellschaft des Grundeigentiimer-Verbands Hamb20§4
folgte der Wechsel zur ,Mutter®, zunachst als Géfisiihrer,
schlief3lich als Vorsitzender.

stehen sich préachtig. Als ,netten Kerl“, bezeichrlemm den
Mietervereins-Vorsitzenden Siegmund Chychla, ,wabkn
einen guten Draht zueinander, alles wunderbar.”

Auch privat lauft es bei Flomm, der verheiratetust! drei
So6hne im Alter von 20, 25 und 28 Jahren hat. Dirilialebt
in einer kleinen Siedlung in einer GartenstadtclRig familiar,
zweimal im Jahr gibt's ein Nachbarschaftsfestliedte mein
Alsterdorf*, so Flomm, den es sonst oft in die H&fity zieht,
um dort die ,spannende Entwicklung“ des jungen 8til$ zu
beobachten.
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a « ", im SEPA—LastschrifNerfahren ab. Bitte beachte@ﬁid\mtgﬁeds
> \' peitrag wird satzungsgemaB ohne Rechnung oder Nighfaliig.
. T Fur alle Mitglieder, die uns ein SEPA—Lastschriﬁdal erteilt
. haben, ist die Beitragszahlung einfach, denn gigchen sich
f T darum nicht zu kiimmern. Selbstzahler bitten win @eitrag
,f t unter Angabe inrer M\tghedsnummer bis zum 12.. )18
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Hamburger Spar assesIC: HASPDEHHXXX,
S_ |BAN: DEO8 2005 0550 1235 1289 21,
postbank HamburgBIC NKDEFF,
& ! |BAN: DE11 2001 0020 0228 8202 07
¢ Falls Sie noch nicht am sicheren und pequemen SEEA
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it dem Formular ,,Beitrittserkla_r'ﬂnﬁeitg_,
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hierbei bitte Ihré Mitglirednmer
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(as)Vor der Tur knallen die Boller und
zischen die Raketen, in vielen Wohnungen : SH‘;‘{R’H&@E
wird gefeiert: Silvester kann es drinnen aikon. st
wie draufen ganz schén laut werden! Sfbb;%!;,,bg '9”35581?{1?,%};";?{2”9;6 Ste, Dachiyk
Die Nachtruhe ist grundsatzlich ab 22 e Gegf'f?ﬂ" d 5%/055 Und r}@g’e
Uhr einzuhalten, in dieser Nacht gibt es 7 Feye mSie 113 Rate alkon, 8,
jedoch eine erhohte Toleranzgrenze. Auch fJ??H dakefen
wenn das Feiern zum Brauchtum gehort, aasemgang Oder g afdemg (0/fenm ﬁe,apgm
bleibt das Gebot der gegenseitigen Rick f; dlfo, N ab! aus,
sichtnahme in Mehrfamilienhausern an f/]{ f.'ﬁenk d&ﬁm‘ das
Silvester bestehen. Besondere Vorsicht ist 0” 3 Sf" dﬁ(?/fer
beim Bollern geboten. Denn jedes Jahr /" Brenpa en e fd)e dP/ iz vorkg 35(.’?
kommt es zu Branden und Unfallen: 21, Deiémb feﬂenyg;ksk 0 6‘!?59!!?
Im vergangenen Jahr riickte die Ham elten €l 130;‘},; b, op m””ﬂdefzwmm
burger Feuerwehr an Silvester zu f'for,'f) If! , ab
mehr als 1.000 Einsatzen aus, l6scht ”ffﬁfd 4?1?/73'/ f fa d{g b D’C’S&‘Zei!e
diverse Balkonbrande und musste /dbuﬁef

die Bewohner eines in Flammen-ste
henden Mehrfamilienhauses retten.
Mit diesen Tipps kommen Mieter
stressfrei und sicher ins neue Jah

Kiindigungskalender

Aus der nachstehenden Tabelle kénnenen wir jeweils den Tag, an dem das Mielermieter ausgesprochenen Kiindigung
Mieter ablesen, bis zu welchem Datum eineerhaltnis bei dreimonatiger Kiindigungs mit dreimonatiger Frist. Weitere Informa
Kiindigung dem Vermieter zugegangeririst endet, und schlieBlich den Termintionen zum Thema Kiindigung finden Sie
sein muss, damit der betreffende Monat béiir die spateste Riickgabe der Wohnungufwww.mieterverein-hamburg.deunter
der Kiindigungsfrist mitzahlt. Sodann nen Die Termine gelten auch bei einer vonTipps & Ratgeber.

N ‘ o' ° Y
4. Januar 2018 31. Méarz 2018 2. April 2018
3. Februar 2018** 30. April 2018 2. Mai 2018
3. Mérz 2018** 31. Mai 2018 1. Juni 2018
4. April 2018 30. Juni 2018 2. Juli 2018
2 _ . oo | f .
2 . & %o0S “ > e
_ &« o
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arbeiten taglich auf der Baustelle. Die Unmengegednannten Stei
nen kommen zum Teil aus dem Kehdinger Land. Dorter fette
Lehmweiden abgeziegelt; manch Bauer wird Uber NachtGrof3
verdiener. Der schnelle Reichtum macht einige Eie Zeitgenosse
berichtet: ,Statt Kegel stellen sie Sektflaschieti@Bahnen, streuen
Goldstlicke im Tanzsaal aus, und einer von ihnemelet sogar
einen Tausendmarkschein, auf ein Brétchen gesagizérschnitten.”
Zur feierlichen Eroffnung des Freihafens am 2%kakt1888 durch
Kaiser Wilhelm I1. staunen die Massen. Uberwéltigegichtig, unver
¢ gleichlich gotisch, schmiedeeisern und zugleitimtsech neu prasentie
" ren sich die vom Reichskanzler Bismarck erzwungBaaten. Manch
. einer schittelt den Kopf: ,Dat is veel to grootmlakt wi nich allens.”
Boden vom Feinsten: frostfrei und durchliftet — miger O, nie
Uber 20 Grad, elektrische Beleuchtung, modernaasizung. Ein
Paradies fur sensible Giter: ,So gut wie hier @ik Eakao wohnt
driben im Gangeviertel kein Mensch’, preist dert&léen — ein
Beamter der Hamburger Freihafen-Lagerhaus-Gesafisetdie
Vorzuge der modernen Stétte an, um Mietinteresseniéiberzeugen.
Zur Rekrutierung der dringend benétigten Zollanwérter ist die
Eignungsprifung kurz und pragmatisch. Fir die Dienstaustibung
wichtig ist, ,dass sie mit den ¢rtlichen Gegebeeheiertraut sind
und der plattdeutschen Mundart nicht hilflos gegeetistehen'.
Worauf — auf3er auf Beutel und Taschen ist besordeechten?
Verstecke: dicke Bauche, fette Arsche, steife Arme, hohe Hiite!"
Batz hat 20 Jahre zeitgendssische Quellen, Bitdetebens-
erinnerungen zusammengetragen. Ihm ist es gelungen, in seinem
reich illustrierten Werk ein lebendiges Panorama der vergangenen

it dem Beitritt Hamburgs zum Deutschen Zollvere38a&

ist das Schicksal der Bewohner des alten Kehrwigder

drahm-Viertels besiegelt. Sie missen dem Freiheadfiehen.
Senat und Birgerschaft entscheiden sich fir died&llegung®,
ohne Rucksicht auf die sozialen Folgen. 448 Gruokistwerden
mit ,thunlichster Beschleunigung” geraumt, ochnesdame staatli
che Vorsorge fir den Verbleib der Betroffenen dfetnowird. Das
erzeugt Hass. Oberingenieur und Projektleiter Framdreas Meyer
erhalt einen Drohbrief: ,An den Massenmorder Andrédeyer! Es

.Zo

ist doch ein Skandal, dass Sie Lump, Schweinickeler 10.000
bis 12.000 Menschen geopfert hat, noch am Lebdn siis lebe
hoch das Dynamit.“ Auch solch martialische Drohunggitzen
nichts: Am Schluss zahlt die Bau-Deputation 17RP&Sonen, die
Jdislocirt* wurden.

Die Errichtung der neuen Bauten Ubernehmen die &irhilipp
Holzmann & Co und C. Vering. In Rekordzeit und énhalb des
Budgets entsteht der erste Abschnitt mit acht 8peicfur sieben
Millionen Mark, alles in der modernsten Ausstattu@00 Menschen

Zeit auferstehen zu lassen, einer mit
dem Beginn der Containerschifffahrt
untergegangenen Welt. Pradikat de
unterhaltsamen und informativen ! . .
Werks: unbedingt empfehlenswert!  ¢pgicHERSTADT STORY
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drucken - kopieren - verarbeiten

Fax 040 - 34 50 38 - eMail: city@nettprint.d e

preiswert - schnell - professionell
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enerell kann man davon ausgehen, dass Gerausche und Larm

— durch das Lachen und Schreien in einem Mehrfamilienhaus

spielender Kinder verursacht — von den Nachbarn als blich
und sozial adaquat hingenommen werden. Insbeson8#mringen
durch Kleinkinder missen auch in den Ruhezeiten toleriert werden,
weil niemand verhindern kann, dass ein Baby naghtaal schreit. Mit
Anderung des Bundesimmissionsschutzgesetzes hatiencGesetzgeber
nochmals hervorgehoben, dass der Ubliche, von Kindern ausgehende
Gerauschpegel keine ,schadliche Umwelteinwirkung® darstellt.

Dies ist aber kein Freifahrtschein fir ricksichtsloses und larmendes
Verhalten der Kinder, wie leider von einigen Ermiefpsberechtigten
angenommen wird. FuRBball- oder Tennisspielen in der Wohnung, von
Tischen, Stiihlen und Kommoden springen oder Bobhay-HRennen
auf Fliesen oder Parkettbdden sind auf keinereallibt. Nicht anders
ist der Fall zu beurteilen, wenn kleine Kinder nur deshalb schreien und
larmen, weil die Eltern ihren Aufsichtspflichterchi nachkommen.
Zusammenfassend lasst sich sagen, dass ein UBlioderlarm norma
lerweise zuldssig ist — aber nicht grenzenlos. Aus diesem Grund sollten
Eltern, denen an eine ram Leistungssport ausgetiehtErziehung
ihrer Sprosslinge gelegen ist, den Nachwuchs &ie Bder auf dafir
viel besser als Wohnungen geeignete Sportstétten schicken.
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Es werderl0 Buchpreise im Wert bis zu 15 Euncerlost.
Bitte schreiben Sie das Losungswort auf eine
Postkarte und schicken diese bis zum bis 7um an:
Mieterverein zu Hamburg
-Réatselredaktion-
Beim Strohhause 20, 20097 Hamburg

Oder senden Sie eine E-Mail an:
mieterraetsel@mieterverein-hamburg.de
Die richtige Losung in der Ausgabe 3/2017 lautet:
PATRONIN
Die Gewinner sind:
Ursula Starchel, Kuni Ostermann, Margrit Pisanis
Horstmann, Dieter Tobies, Horst Blumhagen, Annelii$

Bérbel Schluter (alle wohnhaft in Hamburg); Anneddoll-
mert (Horneburg); Hedwig Rothkohl (Norderstedt)
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