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Liebe Mitglieder,

ein angespannter Wohnungsmarkt, steigende Mieten
und eine immer hohere Wohnkostenbelastung fiir vie-
le Haushalte — diese Themen sind endlich im Fokus der
Politik angekommen. Und sie werden es wohl auch noch
im ndchsten Jahr bleiben. Das Mietrechtsanpassungs-
gesetz soll zum 1.1.2019 in Kraft treten. Die Abgeordne-
ten im Rechtsausschuss des Bundestages holten sich im
November die Expertise von zehn Sachverstandigen ein,
darunter auch die von Mieter helfen Mietern. Geschafts-
fiihrerin Sylvia Sonnemann forderte nachdriicklich Ge-
setzesdanderungen zur Mietpreishegrenzung, die auch
wirklich in der Praxis bei den Mieter*innen ankommen.

Kleingdrten oder neue Wohnungen? MhM fragte nach
bei Kleingadrtnern und dem BUND, wie sie die Lage sehen.

Kleine Ldden und Geschéfte verschwinden immer mehr
aus dem Zentrum der Stdadte. Die hohen Mieten sind
nicht mehr bezahlbar. Worauf es bei Vertragsabschluss
zu achten gilt, lesen Sie in dieser Ausgabe.

Ich verabschiede mich an dieser Stelle von Ihnen. Dies
ist meine letzte Mietraum2-Ausgabe. Es war mirimmer
eine grofRe Freude, fiir Sie diese Zeitung gestalten zu kon-
nen. Im ndachsten Jahr fangt fiir mich ein neuer Lebensab-
schnitt an — der Ruhestand.

Ich wiinsche Ihnen frohe Festtage und ein gutes Neues
Jahr mit herzlichen Grii3en

lhre Karin ABmus

MHM BERICHT

Vorstandswahl

MhM-Vollversammlung

Die Mitgiedervollversammlung fand im August 2018 statt. Rechts-
anwaltin Eva Proppe wurde neu in den Vorstand von MhM gewahlt.
Sie kommt fiir Rechtsanwalt Sven Lausen, der sich eine Auszeit neh-
men wollte und nicht mehr kandidierte. Die bisherigen Vorstands-
sprecher Rechtsanwalte Thomas Breckner und Udo Smetan wurden
wiedergewdhlt. Den Satzungsanderungsantrdgen wurde zuge-
stimmt. Dabei wurden keine inhaltlichen Anderungen beschlossen,
sondern sprachlich geschlechtsneutrale Formulierungen in die
Satzung aufgenommen. Der Rechenschaftsbericht stief8 auf groRes
Interesse und war Anlass fiir eine rege Diskussion mit den Mit-
gliedern.
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Mietrechtsanpassungsgesetz

Mietpreisbremse

Warum sie nicht bremst Mieter*innen
miussen kurz nach ihrem Einzug die Miete
qualifiziert rligen, um eine Herabsetzung
der Miete ab Mietbeginn verlangen zu kon-
nen. Ein sehr unfreundlicher Akt zu Beginn
eines oft mehrjahrigen Vertragsverhaltnis-
ses, den sich so manche Mieter*innen im In-
teresse eines guten Miteinanders verknei-
fen. Zumal bei Mietvertragsabschluss ein
Mieter nicht einschatzen kann, ob nicht eine
der zahlreichen Ausnahmen oder Beschran-
kungen der Mietpreisbremse die Mieteran-
spruche zunichte machen. Fazit: Die bishe-
rige Mietpreisbremse ist zu kompliziert, hat
zu viele Ausnahmen, bringt den Mieter in
eine unangenehme Rolle und wird ohne Ver-
langerung fast tiberall nur noch zwei Jahre
gelten.

Der Reformvorschlag Wenn der Vermie-
ter zu Mietbeginn eine Miete nehmen will,
die mehr als 10 Prozent liber der ortstibli-
chen Vergleichsmiete liegt, trifft ihn laut Re-
gierungsentwurf eine Auskunftspflicht. Er
muss mitteilen, welche Ausnahmen oder
Einschrankungen der Mietpreisbremse er
fiir sich in Anspruch nimmt. Zudem soll der
Mieter einfacher als bisher den Mietpreis
rugen konnen, also ohne detaillierte Be-
grundung. Aber werden diese Neuerungen
wirklich helfen?

Hilft das? Die nun geplante Auskunfts-
pflicht des Vermieters ermdéglicht Mie-
ter*innen, ihre Chancen auf Herabsetzung
der Miete besser einzuschatzen. Die konkre-
te Ausgestaltung der Auskunftspflicht ist
im Gesetzentwurf aber weiterhin sehrvage
gehalten; die Auskunft kann jeweils noch
nachgebessert werden. Da sind Streitigkei-
ten zwischen Vermieter und Mieter vorpro-
grammiert. Die zweite beabsichtigte Ande-
rung, die vereinfachte Rugepflicht, hilft
dem Mieter nicht bei dem Dilemma, die
Miete tUberhaupt rigen zu mussen, damit
die Mietenbremse Anwendung findet. Eine
verlangerte Gultigkeit der Mietpreisbremse
sieht der Gesetzentwurf nicht vor. In den
meisten Bundeslandern endet ihre An-
wendbarkeit in zwei Jahren.
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Expertenanhorung am 7.11.2018 im Rechtsausschuss des Bundestages

Taugliche Bremsmittel Die Mietpreis-
bremse muss nach Auffassung von MhM ge-
rechter und einfacher werden. Die Berufung
des Vermieters auf eine hohe Vormiete be-
gunstigt Vermieter, die schon immer kraftig
zugelangt haben. Das ist weder fur Mie-
ter*innen noch fur seriése Vermieter nach-
vollziehbar. Verfassungsrechtlich bedenk-
lich ist diese Privilegierung auch, da es be-
scheidene Vermieter benachteiligt. Sie muss
gestrichen werden. Die Auskunftspflicht
des Vermieters muss klarer formuliert wer-
den, beispielsweise muss ein Modernisie-
rungszuschlag vorgerechnet werden, wenn
ereine Uberschreitung der1o-Prozent-Gren-
ze rechtfertigen soll. Die Ruge darf nicht
Wirksamkeitsvoraussetzung fur die Miet-
preisbremse sein. Mieter*innen werden
sonst in die Rolle des vertragsbriichigen
Spielverderbers gedrangt. Und schlieflich
sollte die Mietpreisbremse unbefristet und
flachendeckend in Deutschland gelten, da-
mit nicht jede Landesregierung, je nach po-
litischer Ausrichtung, entscheiden kann, ob
Neuvermietungspreise reglementiert wer-
den oder nicht.

Modernisierung

Was zur Gentrifizierung beitrdagt Mie-
ter*innen in Stadten wie Hamburg kénnen
sich ihre Miete nach Mieterhdhungen mit
dem Mietenspiegel oder nach Modernisie-
rung nicht mehr leisten und werden zu Um-
zligen gezwungen. Aber auch Kiindigungen
wegen Zahlungsverzugs oder Eigenbedarfs
haben stark zugenommen, weil die Recht-
sprechung seit Jahren immer vermieter-
freundlicher wird.

Die Reformvorschlige gegen Mieterver-
dringung Das Mietrechtsanpassungsge-
setz will erklartermaBen Mieter vor Ver-
drangung schutzen, berucksichtigt aber
weder den fur Mieter*innen negativen
Rechtsprechungstrend, noch die hohen
Mietenspiegel-Mieterhéhungen. Neben der
Mietpreisbremse sollen lediglich die miet-
rechtlichen Modernisierungsregeln refor-
miert werden. So sollen in Gebieten mit an-
gespanntem Wohnungsmarkt nicht mehr 11
Prozent der Modernisierungskosten, son-
dern nur noch 8 Prozent auf die Mieter*in-
nen umgelegt werden diirfen. Kiinftig sol-
len dartber hinaus Mieterhdhungen nach



Modernisierung innerhalb von sechs Jahren
auf maximal 3 €/m?2 begrenzt werden. Fer-
ner soll fiir Modernisierungen bis 10.000
Euro ein vereinfachtes Modernisierungsver-
fahren eingefithrt werden, das viele Forma-
lien, die der Vermieter bei der Geltendma-
chung einer Mieterhéhung bisher einzuhal-
ten hatte, abschafft. Hierzu gehort auch das
Widerspruchsrecht des Mieters. Weitere
Anderungen betreffen Schadensersatzfor-
derungen und Ordnungswidrigkeiten, soll-
ten Vermieter Pflichten bei der Modernisie-
rung schuldhaft verletzen.

Die Modernisierungsumlage starker be-
grenzen In der Tat haben viele Modernisie-
rungen dazu geflhrt, dass sich Mieter*in-
nen schon gleich nach Ankiindigung nach
einer neuen Wohnung umschauen muss-
ten, weil langwierige Beeintrdchtigungen
auf sie zukommen und die Miete hinterher
nicht mehr bezahlbar ware. Bislang konnte
quasi jede Modernisierungssumme auf die
Mieter umgelegt werden, denn es gab keine
absolute Grenze fir Modernisierungskos-
ten. Deshalb ist eine Begrenzung auf 3 €/m?
immerhin ein Schritt in die richtige Rich-
tung. Das giltauch fiir die Herabsetzung der
Umlagequote von 11 auf 8 Prozent. Doch ge-
nugt das?

Ein Beispiel Eine Rentnerin zahlt fur ihre
50 M2 grofle Wohnung 350 Euro netto kalt.
Kurz vor Modernisierung erhalt sie eine
Mieterhdhung mit dem Mietenspiegel auf
400 Euro, denn eine solche Erhéhung schal-
ten viele Vermieter Modernisierungsmal-

St. Pauli

nahmen vor. Durch die Modernisierung kon-
nen weitere 3 €/m2 hinzu kommen, so dass
am Ende bis zu 550 Euro netto kalt von der

Widrmeddmmung und Fahrstuhleinbau
lassen Mieten in die Héhe schnellen.

Vorkaufsrecht ausgeliibt

Die Stadt Hamburg hat bei dem geplan-
ten Verkauf eines Altbaus mit 32 Wohnun-
gen in der Hein-Hoyer-StraRe an den Grof3-
investor Akelius ihr Vorkaufsrecht ausge-
ubt. Damit sind die Mietverhaltnisse der
Mieter gesichert. Sie konnen wohnen blei-
ben. Auf St.Pauli gilt eine Soziale Erhal-
tungsverordnung, die einen solchen Ankauf
moglich macht. Der schwedische Konzern
Akelius besitzt nach eigenen Angaben in-
zwischen 4.000 Wohnungen in Hamburg.

Der Investor ist daftir bekannt, in groRem
Stile Altbauten aufzukaufen, die Wohnun-
gennach Auszug der Mieter*innen zu sanie-
ren und fir Mietpreise ab 20 Euro je Quad-
ratmeter aufwarts zu vermieten. Erfreuli-
cherweise hat die Stadt Mitte November in
drei weiteren Fallen das Vorkaufsrecht aus-
getibt im Schanzenviertel und in Ottensen.

Weiterso. m
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Mieterin zu zahlen waren. Nebenkosten
sind hierbei nicht einmal berticksichtigt.
Von einer Rente in Hohe von beispielsweise
1.000 Euro mtussten also innerhalb kiirzes-
ter Zeit mehr als die Halfte fur die Miete ver-
wendet werden. Hat sich der Vermieter im
Beispielsfall fur das vereinfachte Moderni-
sierungsverfahren entschieden, dann kon-
nen nach dem Mietrechtsanpassungsge-
setz zwar bei der Modernisierung maximal
64 Euro zusatzlich umgelegt werden. Aber
auch 464 Euro netto kalt verschlingen zu-
sammen mit den Nebenkosten einen GroR-
teil der Rente der Mieterin. Einen Hartewi-
derspruch wegen ihrer finanziellen Verhalt-
nisse hatte sie allerdings in diesem Falle
nicht, denn der soll fiir das vereinfachte Mo-
dernisierungsverfahren ausgeschlossen
werden.

Fazit

Der jetzt vorgelegte Entwurf eines Miet-
anderungsgesetzes halt nicht, was er ver-
sprach. Man kann nur hoffen, dass Vorschla-
ge aus der Expertenanhorung noch in den
GesetzesentwurfeinflieRen, um dierasante
Mietenentwicklung einzuddmmen und die
Mietpreisbremse effektiv und verbraucher-
freundlich in der Praxis zu gestalten.

Die komplette Stellungnahme von MhM
zum Gesetzesentwurf mit weiteren miet-
rechtlichen Vorschlagen und Forderungen
finden Sie auf unserer Webseite:

mhmhamburg.de/Mietenpolitik

Sylvia Sonnemann m
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Meinungen iiber die NEUE MITTE ALTONA

Gelungen oder vermasselt?

Die Neue Mitte Altona, das ist eins der ganz groRen Wohnungsbauprojekte in der Stadt. Auf dem Geldnde des al-

ten Giterbahnhofs Altona entstehen rund 3.500 neue Wohnungen. Es geht dabei nicht nur um Wohnraum, es soll ein
selbstdandiger Stadtteil entstehen: also Kitas, eine Schule, Geschéfte, Kleingewerbe, Gastronomie, Kultur und sozia-
le Versorgung vor Ort. Die Plane fiir die Neue Mitte sind lang und heftig diskutiert worden, deshalb haben sich hohe
Erwartungen an das Projekt gekniipft. Die Meinungen kdnnten nicht kontroverser ausfallen. Von abweisender und
kalter Architektur sprechen die Kritiker, von éden, phantasielosen Klotzen und Kasten. Andere finden den kompakten
Baustil passend, weil in solch prominenter Altonaer Lage mdéglichst viele Mieter und Eigentiimer unterkommen sollen.
Nun, da der erste Bauabschnitt fertig ist und viele Bewohner eingezogen sind, ist es Zeit, eine erste Bilanz zu ziehen.
Wir haben Bewohner, Politiker, Architekten und Initiativen nach ihrer Sicht befragt.

Wir begeben uns auf einen Spaziergang
durch die neu geschaffenen Strafen des
Quartiers. Alle Stralennamen tragen die
Namen von Frauen, die in der jiingeren Ge-
schichte Hamburgs eine Rolle spielten. Die
StraBen sind recht schmal, die Blockbebau-
ungrecht hoch. Viele Hauser sind bereits be-
zogen, bei anderen sind die Handwerker mit
denletzten Arbeiten beschaftigt. Etwa1.500
Bewohner*innen sind in den letzten Mona-
ten eingezogen. Der Architekt Joachim Rei-
nig halt die Verdichtung und Hohe der Hau-
ser flir gerechtfertigt, weil es sich um ein ur-
banes Quartier in ausgezeichneter Lage
handelt. Was ihn stort, ist die »Einfallslosig-
keit der Stadtplanung«. Alle Hauser besitzen
eine Ziegelfassade und haben zwischen
funf und sieben Stockwerken. Eine gewisse
Gleichférmigkeit in der Gestaltung der Vor-
derfronten war von den Planern wohl ge-
wollt, wird aber von vielen Betrachtern kri-
tisiert. Es beschleicht einen das Geftihl, die-
sen Baustil schon zigmal in anderen Neu-
baugebieten gesehen zu haben. Manch
Spotter sagt, dass sich die Wohnhauser nur

durch die unterschiedliche Farbung der Fas-
sadenziegel unterscheiden. Es fehle an Inno-
vationen, an Spektakularem, an Originel-
lem, an Sachen, uber die man sich heftig
aufregen oder tiberschwanglich begeistern
konne.

)) Die Interessen der Grund-
besitzer haben sich weitgehend
durchgesetzt und es entsteht viel zu
wenig preiswerter Wohnraum.

Die zukunftsorientierten Themen wie
»kindergerechte Stadt«, die
»Fahrradstadt« die »Gkologische
Stadt« oder »Lernorte fiir Morgen,
sind viel zu wenig ausgeprigt.«
Joachim Reinig, Architekt

Nach AuRen wirken viele der Gebdude ab-
weisend, aber es lohnt sich ein Blick in die
Innenhofe. Die bieten auf einer Flache von
rund 1.000 m? eine griine und ruhige Oase
mit viel Platz auch fiir Kinder. Auch besitzen

die meisten Hauser grofzligig angelegte
Dachgarten, die den Bewohnern viel Raum
zum Relaxen bieten. Der Passant, der die en-
gen Stralen der Neuen Mitte durchstreift,
bekommt von diesen Freizeitflachen aller-
dings nichts mit.

Inklusion gelungen Die Neue Mitte ist
erst dann gelungen, wenn der zweite Bau-
abschnitt mit dem acht Hektar grofRen Park
sowie den Verbindungen nach Ottensen zur
neuen S-Bahn Haltestelle Ottensen fertig-
gestellt sind, sagt Christian Trede, der Fach-
mann flr Stadtentwicklung bei den Altona-
er Griinen. Er raumt ein, dass im Norden des
Wohngebiets die Blocke deutlich zu eng ge-
baut wurden. Aber ansonsten gefallt ihm
die Neue Mitte. Er will sich der Kritik, die
Hauser waren phantasielos und abweisend,
nicht anschlieBen: »Uber Architektur kann
und soll man streiten, es ist hdufig eine rei-
ne Geschmackssache.« Gut findet der Gri-
nen-Experte, dass die alten Guiterbahnhofs-
hallen, die »Kleiderkasse« und der alte Was-
serturm als Baudenkmale in die Planung
einbezogen wurden. Und ganz ausgezeich-
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net findet Trede, dass es perfekt gelungen
sei, die Neue Mitte zu einem »inklusiven
Stadtteil«, also einem angenehmen Lebens-
raum fir Menschen mit Handicap, zu ma-
chen.

)) Mit 20 Prozent der Wohnun-
gen fiir Baugemeinschaften und
30 Prozent geforderten Wohnungen
stellt die Altonaer Mitte eine gute
Mischung dar. Allerdings sind die
Mietpreise eindeutig zu hoch.«
Christian Trede, Stadtplaner

Aus Sicht der spp-Fraktion Altona ist die
Neue Mitte Altona ein rundum gelungenes
Projekt. »Im gesamten Planungsprozess
wurde die Blirgerbeteiligung grof8 geschrie-
ben, so ist es uns gelungen, eine hohe Zahl
an Gruppen und Menschen aus dem Stadt-
teil in Gesprachen, Workshops und offenen
Planungswerkstdtten zu erreichen, resi-
miert Thomas Adrian, Fraktionschef der Al-
tonaer Sozialdemokraten. »Es sei ein neuer
Stadtteil in der endgtiltigen Entstehungs-
phase, der die fur Altona typische Lebens-
qualitat bieten wird. Ihre wirklichen Quali-
taten wird die Neue Mitte allerdings erst
mit dem zweiten Bauabschnitt und den da-
zugehorigen Griin- und Freizeitflachen ent-
falten.

)) Besonders hervorzuheben ist,
dass in der Planung der Neuen Mitte
zum ersten Mal inklusive Ziele in
den stddtebaulichen Vertrag ein-
geflossen sind. Insbesondere beim
Quartiersmanagement, aber auch
bei der Ausgestaltung des Wohn-
umfeldes sowie bei zu planenden
Kitas.« Thomas Adrian, Fraktionsvor-
sitzender der spp Altona

Das Kiirzel BIiSS steht fiir ein gemeinsa-
mes Wohnprojekt von blinden, sehbehin-
derten und sehenden Menschen. BIiSS baut
im Sudteil der Neuen Mitte gemeinsam mit
einer Genossenschaft ein flinfgeschossiges
Haus flr seine Mitglieder. Flir Menschen
mit Handicap ist viel getan worden, besta-
tigt Matthias Pusch, der Vorsitzende von
BliSS: »Es war spurbar, dass die Planer be-
miuht waren, den Blinden und Sehbehinder-
ten ein gutes Angebot zu machen. Es gab
immer einen fairen Interessenausgleich,
zum Beispiel bei der kooperativen Entwick-
lung der taktilen Pflasterelemente auf den
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Christian Trede,
Stadtplaner

Joachim Reinig,
Architekt

StraBen und Platzen.«

Die Mitglieder von BIiSS bauen ihr Haus
gemeinsam mit der Traditionsgenossen-
schaft »Altonaer Spar- und Bauverein«. Auch
bei denen sieht Pusch eine ausgepragte Be-
reitschaft, die Erfordernisse der blinden und
sehbehinderten Menschen in der Baupla-
nung und der Gestaltung der Wohnungen
und des Gemeinschaftsraums zu beriick-
sichtigen.

Blick auf HarkortstrafSe: Alt begegnet Neu

Die Projektidee der Neuen Mitte war 20m
Ausgangspunkt fuir die Griindung der Grup-
pe GEMEINSAM ALTER WERDEN, ein Zusam-
menschluss von alteren Menschen, die das
Ziel verfolgen, gemeinsam unter einem
Dach, aber in separaten Wohnungen zu le-
ben. Heidrun Eckhorst, die Vorsitzende die-
ses Vereins, hatte die Planungen fiir das G-
terbahnhofsgeldnde von Beginn an beglei-
tet. »Da ging es oft heftig zu in den Biirger-
Informationsveranstaltungen. Dass es im
Quartier eng und nicht tberall sonnig sein
wird, war bereits zu einem Zeitpunkt klar,
als die Bagger noch in weiter Ferne waren,

Heidrun Eckhorst,

Thomas Adrian,

Wohnprojekt Fraktionsvorsitzen-
GEMEINSAM ALTER der spp Altona
WERDEN

denndakam ein sog. Verschattungsgutach-
ten auf den Tisch, das nicht viel Hoffnung
auf sonnige Tagesablaufe machte.« GEMEIN-
SAM ALTER WERDEN hatte sich gemeinsam
mit der turkischen Seniorengruppe MEKAN
als ein genossenschaftliches Wohnprojekt
beworben. Man erhielt den Zuschlag und
baut nun gemeinsam mit der KAIFU NORD-
LAND Genossenschaft drei Hauser mit rund
50 geforderten Wohnungen. Deren glinsti-
ge Anfangsmietenliegen zwischen 6,50 und
8,90 €/m2. Alles in allem eine Erfolgsge-
schichte. »Wir haben zig Termine absolviert,
unzahlige Gesprache gefiihrt, viele Papiere
verfasst und soin einem mehrals fiinfJahre
dauernden Marathon dazu beigetragen,
dass auf dem ehemaligen Bierkisten - La-
gerplatz der Holsten Brauerei heute alten-
gerechte Wohnungen entstehen. Ein we-
sentlicher Baustein fiir ein inklusives Quar-
tier.«

)) Ein gemeinsames Wohn-
projekt von tiirkischstimmigen und
deutschen Frauen und Mdnnern, in
dem Herkunft, sozialer Status und
Geschlecht keine prdgende Rolle
mehr spielt, ist beispielgebend fiir
eine bunte Gesellschaft.«

Heidrun Eckhorst

Was kostet der SpaRR? Von einer Anfangs-
miete von 6,50 Euro kdnnen die meisten Be-
wohner des Quartiers nur traumen. Das An-
gebot an freifinanzierten Mietwohnungen
ist noch recht umfangreich. Das mag auch
daran liegen, dass die Preise exorbitant
hoch sind. Aus einer Stichprobe von funf
Wohnungsangeboten im Internet fanden
wir vier im Bereich von 17 Euro Kaltmiete.
Die Spitzenpostion erreichte eine 87 m2 gro-
e Wohnung mit einem Mietzins von 2.100
Euro—also einer Kaltmiete von 24 Euro. Auch
der Erwerb einer Eigentumswohnung
macht keine Freude. Die Zeiten, in denen
man fiir 5.000 €/m2 noch echten Luxus er-
werben konnte, sind vorbei. 6.000 Euro gilt
heute in der Neuen Mitte Altona als realisti-
scher Basispreis. Als Spitzenreiter fanden
wir eine 100 m2 groRe Wohnung —allerdings
mit Parkblick — fiir 7.300 €/m2.

Ein Hausbesuch in der Neuen Mitte Die
Eva-Rithmkorf-StraBe ist seit einem halben
Jahr die neue Adresse von Kati Schroder. Ge-
meinsam mit Lebenspartner und Kind be-
wohnt sie dort eine sonnige Eigentumswoh-
nung im 5. Stock. Der Wechsel aus einer
Eimsbttteler Altbauwohnung mit ihren ho-
hen Decken und viel Stuck in eine véllig an-



Von Eimsbitittel in die Neue Mitte Altona —
Kati Schrdder hat den Umzug nicht bereut.

ders geschnittene Neubauwohnung ist ihr
leicht gefallen. Sie fuihlt sich wohl in der
Neuen Mitte. Das liegt auch daran, dass sie
in ihrem neuen Haus auf Nachbarn stief3,
mit denen sie gern zusammenwohnt. »Alle
kennen und moégen sich. Wir haben sogar
eine Whats-App-Gruppe gegriindet und wir
treffen uns oft zu Geburtstagen und laden
uns zu Essen ein. Gut ist auch, dass rund ein
Dutzend Kinder im Haus sind. Mit denen
findet auch viel Gemeinsames statt.« Wie
findet sie das Umfeld ihrer Wohnung? Zu
viel Beton auf zu geringer Flache? »Nein, ich
finde es absolut angemessen, habe tber-
haupt nicht das Gefiihl, dass es hier zu eng
ware.«

Die Mitarbeiter des Quartiersmanage-
ments stehen bereit, um die Anregungen
der neuen Nachbarn aufzunehmen.

Jagdszenen auf der HarkortstraBe Die
Neue Mitte soll ein autoarmer Stadtteil wer-
den, solautet der Kompromiss, der nach lan-
gen Disputen vereinbart wurde. Das von
zahlreichen Initiativen geforderte autofreie
Quartier lief8 sich nicht durchsetzen. Die re-
ale Verkehrssituation ist den Planern aller-
dings vollig aus dem Ruder gelaufen. Es gibt
nureine einzige Zufahrtin das Quartier,das
ist die HarkortstraRe, in der sich schon heu-
te zwischen Stresemannstrafe und dem
Lessingtunnel die Autos in die Quere kom-
men. Fahrradfahrer wahnen sich zurecht in
Lebensgefahr. Fur viele Besitzer von alten
Diesel-Fahrzeugen ist die HarkortstraRe
mittlerweile ein Schleichweg, um die Ver-
botszone in der Max-Brauer-Allee zu um-
fahren. Wenn erst einmal alle Wohnungen

Nadeldhr HarkortstrafSe: Neuer Schleichweg fiir Dieselfahrer, Verkehrschaos beftirchtet

imneuen Stadtteil fertig sein werden—auch
auf dem Geldnde der benachbarten Holsten
Brauerei entsteht eine vierstellige Anzahl
von Neubauten — muss mit einem ver-
kehrstechnischen Chaos gerechnet werden,
insbesondere fur Kinder. Denn es wird eine
weitere Schule gebaut, vier Kitas entstehen
und dann sind da noch die Blinden und Seh-
behinderten und die vielen Senioren—sie al-
le sollen die HarkortstraRe sicher passieren
kénnen. Wie soll das gehen? Die Bewohner
haben inzwischen Demonstrationen fur ei-
ne wirkungsvolle Verkehrsberuhigung
durchgefiihrt. Auch die Parteien in der Alto-
naer Bezirksversammlung votieren flr eine
Tempo 30 Regelung, nur der Senat mauert.
Ein Unding meint Matthias Pusch von BIiSS:
»Die Harkortstraen-Planung tragt aus un-
serer Sicht zynische Zlige - offensichtlich be-
steht erst die Bereitschaft, Tempo 30 anzu-
ordnen, wenn es Tote gibt.«

Mehr als 10.000 Menschen werden inden
nachsten Jahren in Altonas Neue Mitte zie-
hen, 1.500 sind schon da. Sie kommen als Fa-
milie, als Single oder als Wohngemein-
schaft. All diesen verschiedenen Menschen
die Moglichkeit zu bieten, zu einer Nachbar-
schaft zusammen zu wachsen, ist Aufgabe
des Quartiersmanagements. Bjorn Ruh-
kieck und seine Kollegen sind Ansprechpart-
ner fur alle Fragen rund um die Themen
Nachbarschaft, Inklusion und Mobilitat.
»Wir wollen auf die neuen Bewohner zuge-
hen, Anregungen aus der Nachbarschaft
aufnehmen, Feste feiern und Gruppen an-
bieten, je nachdem, was gewtinscht ist und
uberall unterstiitzend eingreifen, wo Neu-
biirger sich zusammenfinden.« Und weil die
Neue Mitte autoarm, deren Bewohner aber
dennoch mobil sein sollen, eroffnen sie in
Kiirze eine Mobilstation: Ein Sortiment aus
unterschiedlichen E-Lastenradern, Faltra-
dern und E-Fahrradanhangern kann hier zu

einem attraktiven Preis ausgeliehen wer-
den. So gibt es unter anderem eine Rikscha
und einen Rolli-Transporter. Eine Cambio-
Carsharing-Station komplettiert das Ange-
bot. Was sind die Themen, mit denen sich
die neuen Bewohner an das Quartiersma-
nagement wenden? »Die meisten wollen
wissen, wo man einkaufen kann und wann
der Park fertig ist. Uns erreichen aber auch
sehr viele Beschwerden uber die gefahrli-
chen Verkehrsverhdltnisse auf der Harkort-
stralle. Insbesondere Familien mit kleinen
Kindern wollen wissen, wie man sich fir
Tempo 30 auf der HarkortstraRe einsetzen
kann. Viele neue Bewohner und sogar die
Baugemeinschaften, die erst spater hier
wohnen werden, engagieren sich bereits
jetzt flir Tempo 30. Dabei unterstiitzen wir
sie.«
Text: Rainer Link
Fotos: Henning Scholz m

Neue Mitte Altona im Uberblick
Gebietsgrofie: 26 Hektar

1. Bauabschnitt: 1.600 Wohnungen
2.Bauabschnitt: 1.900 Wohnungen

1/3 Sozialer Wohnungsbau
1/3 frei finanzierter Wohnungsbau

1/3 Eigentumswohnungen

20% fiir Baugemeinschaftsflachen
5—10 % fiir Gewerbeflachen

Freiflache: 8 Hektar
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Ungeniigender Datenschutz

Immomio — das Portal zum glasernen Wunschmieter

Mieter miissen bei der Suche nach einer neuen Wohnung oft und umfangreich persénliche Daten (Vorvermieter-
bescheinigung, Arbeitsvertrag, Schufa-Auskunft etc.) preisgeben. Das ist nichts Neues. Besonders drgerlich ist dies,
wenn die Daten in Fragebdgen fiir Mietinteressenten erhoben werden, ohne dass man {iberhaupt schon in die enge-
re Bewerberauswahl fiir die konkrete Wohnung gekommen ist. Imnmer haufiger verlangen Vermieter, dass sich Miet-
interessenten nicht direkt bei ihnen, sondern ihr Anmietungsinteresse auf dem Portal »iImmomio« (Wwww.immomio.de)

bekunden und dort ihre persdnlichen Daten einstellen sollen.

Mieter*innen haben sich bei MhM beklagt, dass man auf diesem
Portal unter anderem seine Einkommensverhdltnisse angeben und
diverse Unterlagen hochladen soll inklusive eines Profilbildes und
zwar ohne zuvor eine Wohnung Uberhaupt besichtigt zu haben.
»Immomi« kooperiert mit der Software- und Beratungsfirma HAUFE
und bietet Vermietern eine Softwareldsung zur Verwaltung ihrer
Wohnungen an. MhM findet es bedenklich, dass ein Mietinter-
essent umfangreiche personliche Daten offenbaren muss, um tber-
haupt einen Besichtigungstermin zu erhalten. Eine Besichtigung
der Wohnung ist regelmaRig Voraussetzung daftir, dass Mieter*in-
nen entscheiden kénnen, ob sie an der konkreten Wohnung interes-
siert sind und sich bewerben wollen.

Haben sie nach Besichtigung kein Interesse mehr, so entfallt in
der Regel eine Datenerhebung. So die tibliche Reihenfolge — nicht
aber bei dem neuen Vermieterportal.

Einziger Lichtblick Die Interessenten konnen offenbar die Daten
selbst bestimmen, die sie in das Portal eingeben. Auerdem kénnen
sie diese Daten jederzeit wieder16schen. Aber eben nur auf dem Por-
tal von Immomio, nicht aber bei den Vermietern, die bereits die Da-
tensatze von Immomio verwenden.

Marc Meyer m

Gerechtigkeit geht auf unsere
Kosten.

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

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

Insgesamt 1.560 Euro waren fur Anwalte, Gerichte, Zeugen und Sachverstandige angefallen —
dem gegenuber stehen 29 Euro jahrlich fur die ALLRECHT-Mietrechtsschutzversicherung, die die-
se Prozesskosten Ubernimmt.

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

AULRECHT

... damit Sie Recht behalten!

Anzeige

Alles was Recht ist:
das Gesamtprogramm
der ALLRECHT.

Auch im Beruf, Privatleben oder Ver-
kehr werden aus harmlosen Ausein-
andersetzungen schnell handfeste
Rechtsstreitigkeiten. Mit ALLRECHT,
einer Marke der SIGNAL IDUNA
Gruppe, sichern Sie sich finanziel-

le Ruckendeckung — ein schétzba-
rer Vorteil in Zeiten von steigenden
Gebuhren fur Gerichte und Anwal-
te, immer mehr Gesetzen und einer
erhoéhten Prozessbereitschaft. Unser
umfassendes Rechtsschutzprogramm
bertcksichtigt jede individuelle Situa-
tion und kann Zusatz oder sinnvoller
Ersatz von bestehenden Versicherun-
gen sein — wir beraten Sie gern.

service@allrecht.de
www.allrecht.de
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Gewerbliche Mietverhaltnisse

Wenig Schutz fiir Gewerbemieter

In deutschen Grof3stddten verschwinden seit Jahren kleine inhabergefiihrte Gewerbebetriebe und soziale und kultu-
relle Einrichtungen. Sie werden verdrangt von Supermarktketten, Boutiquen und Franchise-Unternehmen. Umso wich-
tigerist es daher, als Gewerbemieter seine Rechte zu kennen und schon bei der Anmietung soweit wie moglich alles

richtig zu machen.

Kleingewerbe in der GrofSen Bergstrafse in Altona

Das gewerbliche Mietrecht umfasst alle
Vertrdge, in denen es nicht um die Vermie-
tung von Wohnraum, sondern um Ge-
schaftsraume geht, beispielsweise Raume
fireineKita, einen Handwerkerbetrieb oder
auch fur eine Supermarktkette. Anders als
im Wohnraummietrecht gilt hier vorwie-
gend Vertragsfreiheit zwischen den Miet-
parteien. Viele Schutzvorschriften wie Kiin-
digungs- und Raumungsschutz finden hier
keine Anwendung.

Schriftform sichert Bestand Mietvertra-
ge Uber Geschaftsraume bedirfen zwin-
gend der Schriftform, soweit sie fir eine
feste Laufzeit von mehrals einemJahr abge-
schlossen werden sollen, was regelmalfig
der Fall ist. Schriftform bedeutet, dass der
Mietvertrag von beiden Parteien unter-
schrieben sein muss, die einzelnen Seiten
des Vertrages sollten fortlaufend numme-

riert und zusammen geheftet oder sonst
wie miteinander verbunden sein. Die feste
Laufzeit schiitzt beide Seiten vor einer Kin-
digung, die im Gewerbemietrecht keiner Be-
grindung bedarf.

Die gemieteten Raume sollten dartuiber
hinaus im Vertrag konkret bezeichnet wer-
den, am besten durch eine Grundrissskizze
mit farbiger Umrandung. Ebenfalls festge-
halten werden sollte, nach welchem Stan-
dard die Flache ermittelt wurde, obnach der
Wohnfldchenverordnung, der pin 277, der
EN 15221 oder einem anderen Standard.

Nicht nur bei Abschluss des Vertrages,
sondern bei jeder wesentlichen Anderung
des Vertrages, etwa in Bezug auf den Miet-
preis oder die Erweiterung der Flache, muss
die Schriftform eingehalten werden, sonst
ist die feste Laufzeit in Gefahr. Das heil3t, ein
Nachtrag muss sich auf den urspriinglichen

Vertrag beziehen und von beiden Parteien
unterzeichnet werden. Ist die Schriftform
nicht eingehalten, fiihrt dies nicht zur Un-
wirksamkeit des Vertrages, sondern er gilt
gemal § 550 BGB nur auf unbestimmte Zeit
geschlossen. Das heifdt der Vertrag kann von
beiden Seiten unter Beachtung der gesetz-
lichen (§ 580 BGB) bzw. der vertraglich ver-
einbarten Kundigungsfrist beendet wer-
den, obwohl eine langere Laufzeit im Ver-
trag vereinbart wurde. Bei Verletzung des
Schriftformerfordernisses kann der Vermie-
ter also unliebsame Mieter ziemlich schnell
loswerden.

Vertragszweck nicht zu eng formulieren
Im Gewerbemietvertrag wird in der Regel
der Mietzweck angefiihrt, welches Gewerbe
in den Mietraumen ausgetibt werden soll,
also etwa eine Kneipe oder eine Kita. Der
Vertragszweck sollte nicht zu eng, sondern
moglichst allgemein gefasst werden, sonst
kann es im Laufe der Mietzeit Probleme ge-
ben, wenn zum Beispiel der Mieter einer
Boutique auch Wein verkaufen will, der
Vermieter aber meint, Weinverkauf sei vom
Vertragszweck, der Boutique, nicht um-
fasst.

Aufpassen sollte der Gewerbemieter
auch bei der Angabe des Mietpreises bzw.
der Mietflache. In der Regel wird ein Quad-
ratmeterpreis vereinbart, auch die Betriebs-
kosten werden nach Quadratmetern be-
rechnet. Da ist es wichtig, zu wissen, auf
welcher Grundlage die Berechnung der Fla-
che erfolgt. Denn die Quadratmeterzahl
kann je nach Messverfahren erheblich von-
einander abweichen. Zum Beispiel flielen
bei einigen Messverfahren Gemeinschafts-
flachen wie Treppenhduser oder Millraume
mitin die Berechnung ein, fur die der Mieter
dann nicht nur den Mietpreis, sondern auch
die Betriebskosten tragen muss.

Feste Laufzeiten und Kiindigungsfrist
Fur Planungssicherheit der Mietparteien
und Schutz vor Kiindigungen sollte der Ver-
trag flr eine bestimmte Zeit geschlossen
werden. Ublich sind Funf- oder Zehnjahres-
vertrage mit Verlangerungsmaglichkeiten
des Gewerbemieters (Optionen) fur ein-
oder mehrmals drei oder funf Jahre. Insbe-
sondere dann, wenn der Mieter die Ge-
schaftsraume erst herrichten muss, bei-

Mietrecht und Mieten ¢




Ladenzeile in attraktiven Altbauten in der SchanzenstrafSe

spielsweise weil er eine Heizungsanlage
einbauen muss, sollte er lange Laufzeiten
vereinbaren, um seine Investitionen auch
»abwohnen« zu kénnen. Fur unbefristete
Vertrdge betragt gemalk § 580 a sas die ge-
setzliche Kiindigungsfrist fur Mieter und
Vermieter sechs Monate zum Ende eines Ka-
lendervierteljahres. Haufig werden aber ver-
traglich hiervon abweichende Kiindigungs-
fristen vereinbart. Anders als im Wohn-
raummietrecht kann der Vermieter bei ei-
nem unbefristeten Mietverhaltnis ohne ei-
nen gesetzlichen Grund wie Eigenbedarf
oder mangelnde wirtschaftliche Verwer-
tung kiindigen. Damit 1auft der Gewerbe-
mieter ohne feste Laufzeit quasi bei jeder
Meinungsverschiedenheit mit seinem Ver-
mieter Gefahr, jederzeit und ohne Begriin-
dung gekiindigt werden zu kdnnen.
Mietpreis und Mieterh6hung Die Miet-
hoéhe kann im Gewerbe grundsatzlich frei
vereinbart werden, es gibt keine Begrenzun-
gen. Durch Gesprache mit Gewerbemietern
in derselben Strale, kann man die Mietprei-
se herausfinden, die derzeit fiir Gewerbe ge-
zahlt werden. Keinesfalls sollte man von
Wohnraummieten auf Gewerbemieten
schlieRen. Denn die gute Lage einer Woh-
nung ist nicht ohne weiteres auf die Lage ei-
nes Gewerbeobjektes tibertragbar. Eine fir
den Wohnraummieter sehr attraktive ruhi-
ge Seitenstralle kann fiir den Gewerbemie-
ter eher nachteilig sein, weil die Laufkund-
schaft der benachbarten Einkaufsstralle
nicht zu seinem Laden findet. Bei Preisver-
handlungen sollte Berticksichtigung finden,
ob und in welchem Male der Gewerbemie-
ter zur Aufnahme des Geschaftsbetriebes
investieren, etwa eine Heizung einbauen,
muss. Ist im Gewerbemietvertrag keine
Mieterhdhungsmoglichkeit  vereinbart,
kann die Miete wahrend der gesamten Lauf-
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zeit auch nicht erhéht werden. Ublicherwei-
se werden in Gewerbemietvertragen Staf-
felmieterhohungen oder Mieterhéhungen
anhand einer Wertsicherungsklausel ver-
einbart, mit der die Miete an die allgemeine
Preisentwicklung gekoppelt wird.

Kaution Vereinbarungen uber eine Miet-
sicherheit unterliegen im Gewerbemiet-
recht nicht den Bestimmungen des § 551
BGB, so dass der Vermieter auch mehr als
drei Monatsmieten Kaution verlangen kann.
Nicht selten werden fiinfund mehr Monats-
mieten als Sicherheit vereinbart. Der Ge-
werbemieter sollte darauf achten, dass die
Verzinsung der Kaution im Vertrag nicht
ausgeschlossen wird. Der Gewerbevermie-
terist verpflichtet, die ihm vom Mieter tiber-
lassene Kaution von seinem eigenen Ver-
mogen getrennt bei einem Kreditinstitut
anzulegen.

Betriebskosten Hier gilt es besonders
aufzupassen. Denn neben den nach der Be-
triebskostenverordnung auch im Wohn-
raummietrecht umlegbaren Betriebskosten
kénnen im Gewerbe zusatzliche Nebenkos-
ten wie Verwaltungskosten umgelegt wer-
den. Allerdings miissen diese sonstigen Be-
triebskosten ganz konkret im Mietvertrag
benannt werden, so dass der Mieter alle Po-
sitionen nachvollziehen kann. Heif3t es le-
diglich, dass der Mieter samtliche »oder alle
anfallenden Betriebskosten« tragen muss,
kommt keine wirksame Abwalzung auf den
Mieter zustande. Haufig wird dem Mieter
auch auferlegt, bestimmte Versicherungen,
wie z.B eine Glasversicherung fiir die Schau-
fenster oder eine Brandversicherung, abzu-
schlieBen. Diese Kosten sollten unbedingt
bei der Kalkulation der Miete eingerechnet
werden. Denn nicht selten betragen die Ne-
benkosten bei einem Gewerbe rund dreiig
Prozent der Nettokaltmiete. Abrechnen

muss der Gewerbevermieter innerhalb von
zwoOlf Monaten nach Ablauf der vereinbar-
ten Abrechnungsperiode, also in der Regel
innerhalb eines Kalenderjahres. Allerdings
gilt im Gewerbe nicht die Ausschlussfrist,
wonach der Vermieter bei verspateter Ab-
rechnung keine Nachforderung mehr erhe-
ben kann. Haufig wird auch die Verkehrssi-
cherungspflicht auf den Mieter tibertragen.
Der Mieter muss dann dafiir Sorge tragen,
dass Besucher sein Ladengeschaft oder sei-
ne Praxis gefahrlos betreten konnen. Soweit
der Mieter nicht das gesamte Grundstitick
angemietet hat, bleibt der Vermieter aber
fir Gemeinschaftsflachen wie Treppen oder
Eingangsbereiche in der Verantwortung.

Maingel und Reparaturen Grundsatzlich
muss der Vermieter die Geschaftsraume in-
stand halten und Mangel beheben. Aller-
dings kann er im Gegensatz zum Wohn-
raummieter nicht nur Kleinreparaturen,
sondern auch Wartungskosten und sogar
samtliche Reparaturverpflichtungen auf
den Mieter abwalzen. Wirksam sind bei-
spielsweise Vereinbarungen, wonach dem
Mieter »die laufende Instandhaltung und
Instandsetzung innerhalb der Mietraumex«
obliegt. Das bedeutet nicht, dass ein Gewer-
bemieter auch Reparaturarbeiten aufer-
halb seiner Risikosphare oder seines Mietge-
brauchs tragen muss. Das Mietminde-
rungsrechtdarfallerdings auch im Gewerbe
nicht vollstandig ausgeschlossen, sondern
lediglich beschrankt werden.

Regelungen sind unwirksam, wonach der
Mieter seine Gewerberaume nach einem
starren Fristenplan renovieren muss. Ob die
Entscheidung des Bundesgerichtshofs von
2015, wonach Schonheitsreparaturen im
Wohnraummietrecht in der Regel nur dann
auf den Mieter abwalzbar sind, wenn die
Mietraume bei Anmietung renoviert,jeden-
falls nicht renovierungsbediirftig waren,
auch auf das Gewerbemietrecht tibertrag-
barist, ist noch nicht geklart. Es spricht aber
einiges daftr.

Lichtblick fiir Gewerbemieter: Gesetzes-
initiative Dass Kleingewerbetreibende in
den Grolstadten unter Druck sind und we-
gennichtmehrbezahlbarer Mieten weichen
missen, ist inzwischen auch in Teilen der
Politik angekommen. Sowohl DIE LINKE als
auch BUNDNIS 90o/DIE GRUNEN fordern fir
Gewerbemieter unter anderem mehr Kiin-
digungsschutz und Begrenzung von Mieter-
héhungsmaglichkeiten (Bundestagsdruck-
sachen 19/2976 sowie 19/4829). Da bleibt
zu hoffen, dass sich die Regierungsparteien
moglichst bald dem Thema annehmen, um
die gewerbliche Vielfalt zu schiitzen.

Andree Lagemann ®



MhM an der Seite des Kleingewerbes

Die Fallstricke des Gewerbemietrechts

Sie wollen sich mit einem Kleingewerbe selbststdandig machen? Sie miissen dafiir Raumlichkeiten anmieten? Sie
kennen sich mit den Feinheiten des Gewerbemitrechts nicht aus? Dann sollten Sie den Mietvertrag unbedingt vor Ab-
schluss auf rechtliche Fallstricke checken lassen. Das spart Geld und Nerven und sorgt dafiir, dass Sie sich unbelas-
tet lhrem eigentlichen Geschaft widmen konnen.
Die Experten von Mieter helfen Mietern beraten Sie vor Vertragsabschluss und natiirlich auch spater im Fall etwaiger
Streitereien. Denn eine griindliche Vertragsgestaltung mit klaren Absprachen bewahrt vor bésen Uberraschungen. Wir
wollen, dass Sie sich um ihr Business und nicht um Mietvertrdage kiimmern miissen. Wir haben MhM-Juristin Andree
Lagemann nach den hdufigsten Problemfallen im Gewerbemietrecht befragt.

Was raten Sie Menschen, die eine Ge-
schiftsidee umsetzen wollen und dabei
an der Anmietung von Gewerbeflichen
nicht vorbeikommen? Die Raume genau
und moglichst noch mit einer weiteren Per-
son inspizieren. Bei Raumen im Erdgeschoss
oder im Souterrain unbedingt auf Feuchtig-
keitsschaden an den Wanden oder muffigen
Geruch achten. Niemals einen Vertrag di-
rekt nach der Besichtigung abschlieRen,
selbst wenn der Vermieter Druck macht. Vor
Leistung der Unterschrift den Vertragsent-
wurf durch Juristen von MhM checken las-
sen.

Was sind die haufigsten Fallstricke und
Konfliktfille im Bereich des Gewerbemiet-
rechts? Alles, was nicht schriftlich fixiert
wurde, macht irgendwann Probleme. Miet-
erhéhungen oder Vertragsverlangerungen
mussen durch einen Nachtrag zum ur-
springlichen Mietvertrag schriftlich gere-
gelt werden. Das wird in der Praxis selbst
von groRen professionellen Hausverwal-
tungen oft nicht beachtet. Die Verletzung
der Schriftform fithrt dazu, dass der Ver-
trag als unbefristet gilt und damit unter Be-
achtung der gesetzlichen Kindigungsfris-
ten gekiindigt werden kann. Konflikttrach-
tig ist auch, wenn im Gewerbemietvertrag
vereinbart ist, dass sich die Mieter zur kons-
truktiven Instandhaltung der Mietsache
verpflichten. Da gibt es oft Streit dartiber,
was ist noch Mietersache und ab wann
muss der Vermieter ran.

Ein Gewerbemietvertrag wird auf eine
bestimmte Zeitspanne abgeschlossen. Be-
stimmt der Vermieter allein, ob der Ver-
trag verlingert wird und wie hoch die
kiinftige Miete sein wird? Wenn zum Bei-
spiel bei einem urspriinglich auf funf Jahre
befristeten Gewerbemietvertrag dem Mie-
ter ein Optionsrecht fur etwa weitere drei
oder funfJahre eingeraumt wurde, hater es
inder Hand, den Mietvertrag zu verlangern.
Der Vermieter wird dann als Gegenleistung
die Miete erhéhen wollen. Hier gibt es ver-
schiedene Maoglichkeiten. Erhdhung auf der
Grundlage eines Gutachtens zur ortstubli-

)) Ein eilig unterschriebener
Gewerbemietvertrag, der den
Anforderungen des Mieters nicht
geniigt, kann teuer werden und
jede Menge Arger machen.

MhM-Juristin Andree Lagemann

chen Vergleichsmiete oder man vereinbart
einen Inflationsausgleich. Man sollte sich
nicht scheuen, bereits bei den ersten Ver-
tragsverhandlungen die Fragen zur Verlan-
gerung des Mietverhdltnisses und zu den
Modalitaten der Mieterh6hung zu regeln.

Wenn meine Geschiftsidee nicht auf-
geht, die Einnahmen ausbleiben, ich aber
einen Gewerbemietvertrag iiber einen
Zeitraum von fiinf Jahren abgeschlossen
habe, wie kann ich da raus kommen? Das
ist in der Tat schwierig. Man ist tatsachlich
bis zum Ende der Vertragslaufzeit an den
Vertrag gebunden. Daher bietet es sich an,
fur diesen Fall mit dem Vermieter eine Ver-
einbarung zu treffen, die einen berechtigt,
einen oder mehrere Raume an Untermieter
weiter vermieten zu durfen.

Die eigene Wohnung dient so manchem
Mieter nicht nur als Wohn-, sondern auch
als Arbeitsort, zum Beispiel, wenn jemand
von seinem heimischen Computer aus Wa-
ren per Internet verkauft und kauft.

Da stellt sich die Frage, ob das Arbeiten
in der Mietwohnung nicht einer Erlaubnis

bedarf? Da muss man aufpassen, denn es
konnte eine unerlaubte Nutzung vorliegen,
was dann die Kiindigung des Mietverhalt-
nisses zur Folge haben kénnte. Ich rate bei-
spielsweise zur Vorsicht, wenn man seine
Wohnanschrift als Geschaftsadresse ins In-
ternet stellt. Wenn man aber nur Pakete in
seiner Wohnung packt oder am Schreib-
tisch Akten bearbeitet und keine Kunden
alsregelmaRige Besucher hat und auch kei-
ne Werbung schaltet — also keine soge-
nannte AuBenwirkung entfaltet — ist das
alles kein Problem fiir das Mietverhadltnis.

MhM-Beratung rund um
das Gewerbemietrecht

B jeden Mittwoch im Kolibri, St. Pauli
von 16:00 —17:00 Uhr oder einen Termin
vereinbaren unter 040/431394-0

Wir beraten Sie gern.
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SIE FRAGEN — WIR ANTWORTEN

Unser Vermieter mochte die in unserer
Wohnung befindlichen Rauchmelder durch
Gerite mit Funksendern ersetzen. Kénnen
wir uns wenigstens in unserem Wohnzim-
mer gegen einen Austausch wehren? Wel-
chen Sinn hat der Austausch iiberhaupt?
Normale Rauchmelder reagieren lediglich
dann mit einem Warnton, wenn sie direkt
mit Rauch in Kontakt kommen. Funkrauch-
melder sind innerhalb des Gebdaudes mitei-
nander verbunden. Schlagt ein Rauchmel-
der Alarm, sendet dieser ein Signal an die
ubrigen Rauchmelder, so dass auch Bewoh-
nerim Dachgeschoss einen Alarm im Erdge-
schoss horen. GemaR § 45 Abs. 6 HBauO sind

Schlafraume, Kinderzimmer und Flure, tiber
die Rettungswege von Aufenthaltsraumen
fithren, mit Rauchmeldern auszustatten.
Hier ist Ihr Vermieter verpflichtet, entspre-
chende Gerdte zu verbauen. Thr Wohnzim-
mer ist hiervon nicht erfasst. Allerdings ist
es dem Vermieter moglich, auch iiber seine
gesetzliche Pflicht hinaus, weitere Gerate zu
verbauen. War dies bereits bei lhrem Einzug
der Fall, dann gehort der Rauchmelder in |h-
rem Wohnzimmer zur Wohnungsausstat-
tung. Der Vermieter kann auch hier bestim-
men, welche Gerateart er verbauen mochte.
Ein Kélner Mieter, der sich in seinem Recht
auf informationelle Selbstbestimmung

IHR GUTES RECHT — KURZURTEILE

Jan Michelson, MhM-Syndikusrechtsanwalt

durch den Einbau von Funkrauchmeldern
verletzt sah, blieb mit seiner Verfassungsbe-
schwerde erfolglos. Den Austausch der Ge-
rate werden Sie also dulden miissen. BVerfG,
Beschluss v. 8.12.2015 — 1 BVR 2921/15

Nutzung einer Gaststitte als Shisha-Bar
Wenn in einem Gewerbemietvertrag als
vertragliche Nutzung der Betrieb einer
Gaststatte mit Alkoholausschank vereinbart
ist, so stellt es keine vom Vertragszweck ab-
weichende Nutzung dar, wenn in den Miet-
raumen eine Shisha-Bar betrieben wird. Das
Oberlandesgericht KéIn sah in dem Fall be-
reits begrifflich den Betrieb einer Shisha-Bar
vom Vertragszweck umfasst, da dortim we-
sentlichen Getranke einschlieBlich Alkohol -
in Abgrenzung zu einem Speiselokal —ange-
boten wiirden. Vor der Einflihrung des ge-
setzlichen Rauchverbots seien in Gaststat-
ten Zigaretten und andere Rauchwaren
konsumiert worden, ohne das dies einer
»Gaststatte mit Alkoholausschank« entge-
gen gestanden habe. Gleiches miisse fir

Kautionsversicherungen

das Angebot von Shisha-Pfeifen gelten. Dass
mittlerweile an den Betrieb einer Shisha-Bar
seitens der Ordnungsamter andere rechtli-
che Anforderungen gelten, andere hieran
nichts. Insoweit sei der Vermieter nicht be-
rechtigt gewesen, dem Mieter auRerordent-
lichzuktndigen.OLG KéIn, Urteilv.19.5.2017-
125/1 U 25/16

Umsatzsteuer im Gewerbemietvertrag
Die Parteien streiten um Zahlung des im
Mietvertrages ausgewiesenen Umsatz-
steuerbetrages. Da der Mieter selber die an
den Vermieter geleistete Umsatzsteuer im
Wege des Vorsteuerabzugs geltend machen
wollte, verlangte er vom Vermieter eine dem
§14 Umsatzsteuergesetz entsprechende Ab-
rechnung. Zu Recht, wie das OLG feststellte.

Istim Mietvertrag vereinbart, dass der Mie-
ter neben der Miete und den Betriebskosten
Umsatzsteuer zahlen muss, so muss der
Vermieter seine Umsatzsteuer-ldentifikati-
onsnummer mitteilen. Macht er dies nicht
und stellt dem Mieter auch kein zur Vorlage
beim Finanzamt geeignetes Dokument zur
Verfligung, darf der Mieter den Umsatz-
steuerbetrag zuriickbehalten. Deshalb sei
der Vermieter verpflichtet, eine Rechnung
zuerteilen, dieden Mieterindie Lage verset-
ze, die Vorsteuer geltend zu machen. Hierzu
gehore mindestens die Nettomiete, der Be-
trag der Umsatzsteuer sowie die vom Fi-
nanzamt dem Vermieter erteilte Steuer-
nummer bzw. die Umsatz- Identifikations-
nummer des Bundeszentralamts fur Steu-
ern. OLG Koin, Urt. v. 17.7.2017, 22 U 60/16m

Keine gute Alternative zur Barkaution

Zur Uberbriickung finanzieller Engpasse bei Umzug bieten zahlreiche Versicherer sog. Mietkautionsversicherungen
an. Doch was auf den ersten Blick als unbiirokratische, schnelle Losung erscheint, entpuppt sich im Nachhinein als

Kostenfalle.

»Niedriger Jahresbeitrag statt teure Ein-
malzahlungk, so werben Versicherer im In-
ternet. Da zahlt man einen bestimmten Bei-
trag und im Schadensfall ist man fein raus,
denken dann auch viele Mieter. Tatsachlich
ist der Begriff »Kautionsversicherung« miss-
verstandlich. Rechtlich gesehen handelt es
sich hier lediglich um die Ubernahme einer
Blirgschaft durch die Versicherung. Man
zahlt die Versicherungspramie allein daftr,
dass der Versicherer die Kautionssumme je-
derzeit bereit hdlt und auf Anforderung an
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den Vermieter auszahlt. Fiir das Bereitstel-
len der Blirgschaft zahlt der Mieter einen
bestimmten Prozentsatz der Kautionssum-
me an den Versicherer; zur Zeit zwischen 4,7
und 5 Prozent. Bei einer Kautionssumme
von 2.000 Euro sind dies rund 100 Euro jahr-
lich zuzliglich Servicegebtlihren von 10 bis 50
Euro. Fiir den Mieter sind Kautionsversiche-
rungen nachteilig, denn der Versicherer
muss auch unberechtigte Forderungen des
Vermieters begleichen. Der Mieter ist also
nicht gegen die ungerechtfertigte Inan-

spruchnahme durch den Vermieter ge-
schiitzt. Der Mieter muss vielmehr das von
der Versicherung vorgestreckte Geld inner-
halb kurzer Frist an diese erstatten und ggf.
seinen Vermieter auf Rlickzahlung der Kau-
tion verklagen. Unser Rat: Wer die Kautions-
summe, die im Ubrigen nach dem Gesetz in
drei Raten gestellt werden darf, nicht ander-
weitig aufbringen kann, sollte lieber einen
Ratenkredit bei seiner Bank aufnehmen, als
eine teure Kautionsversicherung abzu-

schlieBen. Andree Lagemann ®



Hausgemeinschaften

Erfolgreich verhandelt mit MhM

In der Hamburger HochstraBe auf St. Pauli saniert und dammt die
sAGA umfassend. Statt nun jeden Monat mit der saca fiir jeden ein-
zelnen Mieter tiber die Mietminderungsquote zu verhandeln, hatte
sich MhM-Syndikusanwalt Bluhm mit der saca darauf verstandigt,
dass die Mieter Stérungsprotokolle fithren und er diese nach einem
Jahr tiberpriift und Minderungsquoten vorschlagt. Auf diese Weise
werden viele Schreiben und Auseinandersetzungen vermieden.
Nach Bestdtigung der angemessenen Minderungsquoten durch die
SAGA ersparen sich beide Seiten viel Stress und Arger. Die noch an-
haltenden Baumafnahmen lassen sich von den Mietern gut aushal-
ten, denn sie wissen, dass ihre Wohnwertbeeintrachtigungen wah-
rend der Bauzeit ernst genommen und auch entschadigt werden.

In der Kleinen Rainstrale hat MhM erfolgreich fiir Mieter Moder-
nisierungsvereinbarungen fiir einen Heizungstausch geschlossen.
Gas- und Nachtspeicherheizungen sollten raus, Fernwdrme rein,
und die Warmwasserversorgung zentral angeschlossen werden,
zum Teil mit Frischwasserstationen. Das Ganze sollte hinterher
2,51 €/m2mehr kosten. MhM-Hausgemeinschaftsberater Bluhm hat
sich die Mithe gemacht und jede Wohnung zusammen mit dem
Bauleiter der Hausverwaltung Schmidt & Bethge besichtigt. Die
Mieterhdhung, der Leitungsverlauf sowie der Ersatz der bisherigen
Gasherde konnten besprochen und geklart werden. Die Mieterho-

Hamburger HochstrafSe: Zufriedenere Mieter bei Modernisierung

hung wurde so fast halbiert und die Mieter erhalten eine pauschale
Entschadigung fiir den Wegfall der Gasherde in H6he von 1.000 Eu-
ro. So konnen sich die Mieter einen Herd kaufen, der ihren Vorstel-
lungen entspricht.  Sylvia Sonnemann m

Modernisierung Alsterdorf

Drastische Mieterhohung nicht mehr zahlbar

Modernisierungen treiben die Mietpreise in die Héhe. Mit einem besonders krassen Beispiel hat es Mieter helfen
Mietern zur Zeit in einer Alsterdorfer Wohnanlage zu tun.

Die drei Wohnblocke in der Alsterdorfer
Strale Ecke Dorothea-Kasten-Strafe waren
bis vor kurzem noch Sozialwohnungen. Zum
31.Dezember 2017 fielen sie aus der Bindung
mit den beflirchteten Folgen. Die Eigentii-
mer Kohler & von Bargen nuTzten die Gele-
genheit und erhdhten die Mieten nach dem
Mietenspiegel zum 1. April 2018. Drei Mona-
te spater klindigten sie eine umfangreiche,
energetische Modernisierung an plus neuer
Balkone. Die Miete soll danach 7 Euro /m?
mehr betragen. go Euroim Monat soll allein
der Luxus eines Balkons kosten. Fiir die Be-
wohner*innen eine kaum zu bewdltigende
Steigerung.

Die Wohnblécke mit den 1-3 Zimmer-
Wohnungen wurden Anfang der 5so-erJahre
errichtet und sind bisher mit Bad und Sam-
melheizung ausgestattet. Viele der dort le-
benden Menschen verfiigen iiber ein gerin-
ges Nettoeinkommen bzw. kleine Renten.
Um 1.000 Euro fiir einen 1-Personen Haus-
haltsind keine Seltenheit. Einige der Bewoh-
ner*innen haben Behinderungen und wer-
den durch die Alsterdorf Assistenz betreut.
Bisher waren die Mieten bezahlbar, sie be-

wegten sich zwischen 300 und 650 Euro
brutto warm. Jetzt sollen die Mieten auf ei-
nen Schlag um 200 - 340 Euro steigen. Da-
mit wiirde die Mietbelastung fiir die meis-
ten der von MhM vertretenen Mieter auf
50-88 Prozent ihres Einkommens steigen.
Das konnen viele nicht mehr zahlen, ohne
(noch mehr) &ffentliche Leistungen in An-
spruch zu nehmen. Und auch dann ist un-
klar, ob das reicht.

MhM-Anwalt Christian Bluhm hat den
Mieter*innen geraten, einen wirtschaftli-
chen Hartewiderspruch einzulegen. Der ist
maoglich, wenn von dem Gesamteineinkom-
men monatlich mehr als 40 Prozent fir die
Mietkosten aufgewendet werden mussen.
Dann besteht die Chance, eine geringere
oder vielleicht sogar gar keine Mieterho-
hung zahlen zu mussen.

Die angekundigte drastische Mieterho-
hung kann sich auch noch reduzieren und
zwar dadurch, dass Instandsetzungsanteile
beispielsweise fur alte, verrottete Fenster
und feuchte Wande herausgerechnet wer-
den. ErfahrungsgemaR entspricht dies min-
destens einem 20 - 30 prozentigem Abzug

der umlagefahigen Kosten. Daftir muss vor-
abjedoch die Instandsetzungsbedirftigkeit
pro Wohnung ermittelt werden. Ein nicht
unerheblicher und vor allen Dingen auch
kostentrachtiger Aufwand. Wie hoch die
Mieterhéhung am Ende tatsachlich sein
wird, werden die Mieter erst nach Abschluss
der Modernisierung in circa einem Jahr er-
fahren, wenn alle Kosten auf dem Tisch lie-
gen. Bis dahin missen sie bangen, ob sie
nicht doch ausziehen mussen, weil sie sich
die Wohnung nicht mehr leisten kénnen.
Diese Unsicherheitist flir einige schwer aus-
zuhalten undsie ziehen lieber gleich aus, so-
weit sich ihnen die Mdglichkeit bietet. Die
eingelegten Widerspriiche ermdglichen,
mit dem Vermieter zu verhandeln, denn
auch Kéhler & von Bargen kénnen nicht si-
cher sein, ob die angekiindigte Modernisie-
rungsumlage rechtlich durchsetzbarist. Der
Fall zeigt, dass die Modernisierungsvor-
schriften im Mietrecht dringend reformiert
werden mussen, siehe dazu Artikel Miet-
rechtsreform Seite 3.
Karin Afmus m
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Verscharfung Wohnraumschutzgesetz

Bald weniger Ferienwohnungen in Hamburg?

Lange hat es gedauert, bis sich die Hamburger Regierungskoalition auf ein scharferes Vorgehen gegen die zu-
nehmende Zweckentfremdung von Wohnraum zu Ferienwohnungen geeinigt hat. MhM hatte dies seit langem ange-
mahnt. Denn seit Jahren werden dem Hamburger Wohnungsmarkt tausende Wohnungen entzogen und iiberwiegend
an Touristen vermietet. Allein {iber Airbnb wurden in den ersten zehn Monaten des Jahres 2018 mehr als 6.500 Unter-
kiinfte angeboten. Die zustandigen Behorden mussten zum einen wegen fehlender Stellen zum anderen aufgrund der
Rechtslage hilflos zuschauen, wie sich die profitable Ferienwohnungsvermietung ausweitet.

Das soll jetzt anders werden.

Zum 1.Januar 2019 treten Anderungen
des Hamburgischen Wohnraumschutzge-
setzes in Kraft, mit denen die Zweckent-
fremdung von Wohnungen eingedammt
werden soll.

)) Wie bisher gilt die kurzfristige
Vermietung an stidndig wechselnde
Nutzer dann nicht als Zweckentfrem-
dung, wenn weniger als die Hdlfte
der Gesamtwohnfldche an Touristen
vermietet werden.

Wahrend bislang aber bis zu sechs Mona-
te imJahreine dartliber hinausgehende Tou-
ristenvermietung zuldssig war, so ist dies
kinftig insgesamt maximal acht Wochen
im Jahr erlaubt. Wer also im Urlaub seine
Wohnung — zumeist gegen Geld — anderen
uberlassen mochte, darf dies grundsatzlich
tun, aber eben nur zeitlich beschrankt. Wer
langer mehr als die Halfte der Flache bei-
spielsweise an Touristen vermieten mochte,
bendtigt eine Ausnahmegenehmigung.
Diese soll es nur geben, wenn das private
oder offentliches Interesse die Wohnraum-
schutzinteressen Uberwiegt. Diese Regel-
ungen entsprechen im Wesentlichen den
schon in Berlin und Miinchen eingefiihrten
Vorschriften gegen Zweckentfremdung.

Die neue Wohnraumschutznummer Da-
mit die Behorde die Einhaltung der Regeln
kiinftig aber auch wirksam Uberwachen
kann, muss die Vermietungsabsicht (von
Teilen) der Wohnung flr wechselnde kurz-
fristige Nutzungen jetzt vorher angezeigt
werden. Die Behorde erteilt dann eine amt-
liche Wohnraumschutznummer, die bei je-
dem Angebot und jeder Bewerbung der
Wohnung fiir wechseInde Nutzer, gut sicht-
bar anzugeben ist. Zudem muss jede einzel-
ne Uberlassung an Nutzer spatestens 10 Ta-
ge nach deren Beginn bei der Behérde ange-
zeigt und ein Belegungskalender gefiihrt
werden. Auch Angebots-Portale wie Airbnb
etc. haben Melde- und Auskunftspflichten
und mussen andernfalls Unterkunftsange-
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bote entfernen. Bei PflichtverstdRen drohen
kiinftig statt wie bisher hochstens so.000
Euro nun bis zu 500.000 Euro BuRgeld flr
Ordnungswidrigkeiten.

Wie wirksam ist das? Die Einflihrung ei-
ner Wohnraumschutznummer nebst Verof-
fentlichungspflicht fiur jede angebotene
Wohnung ist ebenso zu begriilen, wie die
Pflicht, jede einzelne Uberlassung der Woh-
nung zur kurzfristigen Nutzung anzuzei-
gen. Nur durch Kenntnis der Wohnungen
und des Nutzungsumfanges ist es moglich,
die Einhaltung der Regeln zu Uberprufen.
Voraussetzungen ist jedoch eine ausrei-
chende Ressourcen-Ausstattung der Behor-
den. In technischer Hinsicht sollte eine um-
fassende automatisierte Auswertung der
Onlineangebote fur das Hamburger Stadt-
gebiet erfolgen kénnen, nebst Abgleich mit
den angezeigten Vermietungen zu den je-
weiligen Wohnraumschutznummern. Zu-
dem muss die Behorde mit deutlich mehr
Personal ausgestattet werden, damit die
tatsachlichen Verhdltnisse aufgeklart und
VerstoRe bearbeitet werden konnen. AuSer-
dem muss zeitnah lUberwacht werden, in-
wieweit ein Ausweichen auf eine Vermie-
tung von 49 Prozent Ferienwohnungen er-
folgt oder die Ausnahmetatbestande des
Gesetzes offenkundig ausgenutzt werden.
Bei entsprechendem Missbrauch muss
schnell nachgesteuert werden.

Wird dies beherzigt, so besteht zumin-
destdierealistische Chance, das klinftig we-
niger Wohnungen dem Wohnungsmarkt
durch Zweckentfremdung als Ferienwoh-
nung entzogen werden. Schade, dass die Ge-
setzesanderung erst so spat erfolgtist. Aber
jede dem Hamburger Wohnungsmarkt wie-
der zugefiihrte Wohnung ist ein Gewinn.

Einnahmen versteuern, Untermieter-
laubnis einholen Menschen, die ihre Woh-
nung an Touristen vermieten, sollten zur
Vermeidung einer Strafbarkeit nicht verges-
sen, dass die Einnahmen aus Vermietung
und Verpachtung versteuert werden mis-
sen. Mieter*innen sollten beachten: Sie ha-
ben keinen Anspruch gegentiber dem Ver-
mieter auf Untermieterlaubnis fur eine
kurzfristige Vermietung tber Airbnb oder
andere Portale.

Marc Meyer m



Wohnungsneubau versus Kleingarten

Was sagen Sie?

Kleingdrten gehoren hierzulande zur Grofstadt. In Hamburg gibt es ca. 33.000 Kleingarten auf einer Pachtflache von
1.400 Hektar. In Zeiten von Wohnungsknappheit sind viele Kleingadrtenflachen zum Objekt der Begierde geworden, um
den Wohnungsneubau in der Stadt voranzutreiben. Fiir viele Kleingdrtner ein akutes Problem.

Unbestritten verbessert das Vorhanden-
sein dieser Flachen das Stadtklima. Sie tra-
gen zu mehr Biodiversitat in den Stadten
bei. Damit dienen sie auch der Allgemein-
heit. Fiir ihre Pachter bedeuten sie Naherho-
lung, sie sind Ruhe- und Riickzugsort, aber
auch Treffpunkt fir Familie und Freunde
und Kinderoase; sie dienen der Hobby-
gartnerei und der Selbstversorgung mit
selbst angebauten Friichten und Gemtse.

MhM befragte einige Kleingartnerinnen
und Interessenvertreter, was sie davon hal-
ten, wenn in Hamburg Kleingdrten neuen
Wohnungen weichen (sollen)? Ob es Alter-
nativen gibt? Und unter welchen Bedingun-
gen eine Bebauung akzeptabel erscheint.
Hier die Antworten.

)) Ich halte gar nicht viel davon,
wenn Kleingdrten neuen Wohnungen
weichen sollen — wegen des sozi-
alen und 6kologischen Wertes der
Kleingdrten.« Dirk Sielmann

Auf der anderen Seite bendtigen Klein-
gartner*innen auch Wohnungen, die sie
sich leisten konnen. Man darf in jedem Fall
beide Themen nicht gegeneinander aus-
spielen. Die Stadt muss erheblich fla-
chensparender Wohnungsbau organisieren.
Eigenheimbau beispielsweise passt in einer
stark wachsenden Millionenstadt nicht
mehr in die Zeit! Wir erwarten, dass Klein-
gartenflachen nicht fir Luxusimmobilien
»verwertet« werden. Im Pergolenviertel im
Bezirk Hamburg-Nord z.B. werden auf ehe-

maligen Kleingartenflachen tiber 1.400
Wohnungen im Geschosswohnungsbau er-
richtet. 60 Prozent der neuen Wohnungen
werden mietpreisgebunden sein. 170 Klein-
gartenparzellen, neu parzelliert und sa-
niert, sind in die Gesamtanlage integriert
worden. Ein richtiger und guter Ansatz,
Kleingarten und Geschosswohnungen zu
kombinieren. Mit der Stadt haben wir ver-
traglich vereinbart, dass die Zahl der Klein-
gartenparzellenin Hamburg erhalten bleibt.
Ersatzgdrten werden von der FHH hergerich-
tet und finanziert. Altanlagen werden eben-
falls auf Kosten der Stadt grundsaniert. Im
Rahmen groBerer WohnungsbaumafBnah-
men werden dartber hinaus neue Kleingar-
tenanlagen geplant.

Dirk Sielmann, Vorsitzender Landesbund
der Gartenfreunde in Hamburg e. V. (LGH)

)) Grundsdtzlich sieht der BUND
die Bebauung von Kleingdrten sehr
kritisch.« Paul Schmid

Einerseits erfiillen sie eine wichtige sozi-
ale Funktion und bieten Stadtern die Mog-
lichkeit, mit der Natur in Kontakt zu kom-
men und selbst zu gartnern. Andererseits
sind Kleingarten insbesondere in dicht be-
bauten Gebieten griine Lungen, die gleich-
zeitig Riickzugsort flir gefahrdete Tier- und
Pflanzenarten sein konnten. Damit sie diese
Funktion erfillen, ist der BuND daher fiir
eine konsequent dkologische Bewirtschaf-
tung von Kleingdrten, ohne mineralischen
Diinger und Pestizide, mit Grinstrukturen

Foto © LGH e.V.

aus weitgehend heimischen und fir die
Tierwelt wertvollen Krautern und Strau-
chern. Solche Kleingarten mussten ihre Sat-
zungen entsprechend anpassen und dann
auch einen besonderen Schutzstatus vor
Bebauung erhalten. Deswegen fordert der
BUND Wohnungsbau auf weniger wertvol-
len Flachen, Dachaufstockung und ein For-
derprogramm flir Angebote, die explizit da-
fir sorgen, dass die wachsende Inanspruch-
nahme von Wohnraum pro Person im
Durchschnitt wieder absinkt.

Selbstverstandlich sollte, wenn die Be-
bauung nicht verhindert werden kann, dar-
auf geachtet werden, dass im neuen Bauge-
biet wertvolle Strukturen der ehemaligen
Kleingarten erhalten bzw. integriert wer-
den. Was den Energieverbrauch anbelangt
fordert der BunD grundsétzlich bei jeder Be-
bauung hohe Standards.

Paul Schmid, Presse- und Offentlichkeits-
arbeit, Stellv. Landesgeschdiftsfiihrer vom
BUND-Landesverband Hamburg e. V.
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)) In dicht bebauten Gebieten kdn-
nen Kleingdrten als Ergdnzung zum
Wohnraum dienen, sozusagen als
serweiterter Balkon oder Terrassex,
gerade wenn sie sich in fuBldufiger
oder fahrradtauglicher Entfernung
dazu befinden.« Susanne G.

Fir viele Menschen bietet das Bewirt-
schaften eines Kleingartens auch den noti-
gen Ausgleich zum stressigen Arbeitsleben,
sowie eine Moglichkeit, Verantwortung fiir
Naturpflege und Umweltschutz zu uber-
nehmen. Am Reinbeker Redder in Hamburg-
Lohbriigge entstehen gerade viele neue
Wohnungen, sie sind eingerahmt von Klein-
garten, die teilweise bereits sehr lange be-
stehen, der Weg »>ins Griine« ist hier also
nicht weit und das sollte meiner Meinung
nach auch so bleiben. Auch im Hinblick auf
die Starkregenfalle, die im Mai 2018 auch in
Bergedorf deutliche Schaden angerichtet
haben, sind Griinflachen und Graben von
grolRem Vorteil gegentiiber betonierten und
versiegelten Flachen. Die Balance zwischen
Gringebieten inkl. Kleingarten und neuer
Bebauung sollte also sehr sensibel gehand-
habt werden.

Péchterin Susanne G.,

Gartenpark Buschkoppel e. V.

)) Kleingdrten gehdren zum Netz
der Hamburger Griinfldchen.«
Monika Uhlmann

Die Larm und Dichte geplagten Stadtbe-
wohner kdnnen auf sie fiir die wohnungsna-
he Erholung nicht verzichten. Kleingarten
sind 6ffentlich zuganglich und viele Stadt-
bewohner gehen dort regelmaRig spa-
zieren, um auch mal Blumen in der Stadt zu
sehen. Selbst habe ich dariiber schon
Freundschaften geschlossen und immer
wieder gern gesehene Besucher in meinem
Kleingarten. Die Stadt kdnnte noch mehr
tun, um Wegeflihrungen durch Kleingarten
besser anzubinden. Die Nachfrage nach
Kleingarten steigt stetig. Junge Familien
wollen in der Stadt wohnen, aber brauchen
fur ihre Kinder Bewegungs- und Erfah-
rungsraum. Der Heimgartenbund Altona
hat inzwischen eine Wartezeit von 6-7Jah-
ren und mehr Bewerber als Vereinsmitglie-
der. Zusatzlicher Wohnungsbau erzeugt
mehr Nachfrage nach Grin, statt weniger.
Wir brauchen mehr statt weniger Kleingar-
ten. Neubauquartiere sollten mit Kleingar-
ten angelegt werden.
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Ob es Alternativen gibt? Werden das an-
dere Nutzungsgruppen auch gefragt? Die
Besitzer von der 3. Eigentumswohnung in
der Hafencity, neben Berlin und London? Die
Eigenheimbesitzer mit 270 m? Wohnfldche
fir zwei Personen? Die Politik, die die Sozi-
albindung von Wohnungen uber Jahrzehnte
vernachlassigt hat?

Sollte eine Bebauung an bestimmte Be-
dingungen gekniipft werden? Diese Frage
stellt sich uns nicht. Hier wird hdchstens ein
unzuldssiger moralischer Druck aufgebaut.
Grunflachen, die bebaut sind, sind fir kiinf-
tige Generationen verloren. Die Frage ist:
Wie wollen wir in der Stadt wohnen? Welche
Qualitdaten miissen wir auch fir zuktnftige
Generationen sichern?

Monika Uhlmann,

Apfelbaum braucht Wurzelraum und

Heimgartenbund Altona

)) In deutschen Stddten
herrscht Wohnungsnot. So ist es.«
Margarete Hars

Wie wadre es, die Quadratmeterzahl der
groBbiirgerlichen Villengdrten zusam-
menzurechnen und dann zu fragen: Muss
das sein? Das wagt aber keiner. Stattdessen
werden Kleingdrten versus Wohnungssu-
chende ausgespielt. Das lehneich ab. In mei-
ner Wahrnehmung als Nutzerin eines Klein-
gartens sind Schrebergartner zumeist Men-
schen mit wenig Einkommen, ohne eigenen
Grundbesitz und wenig Moglichkeiten fiir
Urlaub mit Kindern. Ihre Garten sind Orte
der Erholung, Ruhe und flr Kinder Erlebnis-
und Lernrdume in der Natur, ganz abgese-
hen von dem 6kologischen Nutzen fir die
Stadte. Die Frage Kleingdrten versus Woh-
nungsbau sollte angesichts unseres gesam-
ten verheerenden Umgangs mit unseren
Naturressourcen Uberhaupt nicht gestellt
werden! Wir kénnen uns Vernichtung von
Grinzonen nicht mehr leisten! Mogliche Al-
ternativen sehe ich im Uberbauen von fla-
chen Einkaufszentren bzw. Industriebau-
ten, die viel Flache beanspruchen (beispiels-
weise Metro Diebsteich). Die Kleingartner
stehen in einem Generationenwechsel, im-
mer mehr Familien mit Kindern suchen die-
se Platze. Dies sollte geschiitzt und gefor-
dert werden und nicht aus wirtschaftlichen
Grunden aberwitzig zerstort — wie in Lan-
genfelde zu besichtigen bei der verfehlten
Bahnpolitik mit den verwilsteten Garten
auf der Besthohe!

Margarete Hars,

Initiative Langenfelder Signal




BETRIEBSKOSTEN: GUT BERATEN MIT MHM

Fristen, Fristen, Fristen

Die Vermieterseite ist nach § 556 Abs. 3
BB verpflichtet, jahrlich abzurechnen und
zwar ohne Ausnahme jedes Jahr. Dabei darf
der Abrechnungszeitraum nur in besonders
begriindeten Fallen 1anger oder kiirzer als 12
Monate sein, beispielsweise bei der Umstel-
lung auf einen kalenderjdhrlichen Rhyth-
mus. Die Abrechnung ist dem Mieter bis
spatestens12 Monate nach Ende der Abrech-
nungsperiode mitzuteilen.

Sie muss dem Mieter also bei einer kalen-
derjahrlichen Abrechnung Uber den Zeit-
raum 2017 spatestens am 31. Dezember 2018
zugegangen sein. Bei spaterer Zustellung
kann der Vermieter keine Nachzahlung
mehr geltend machen. Wird sie am 31.De-
zember per Boten deutlich spater in den
Briefkasten geworfen, als das bei der regel-
malkigen Postzustellung der Fall ist, kann
dasauch als verspatet gelten, wenn der Mie-
ter die Abrechnung erst am 2.Januar im
Briefkasten findet. Es kommt darauf an, ob
Kenntnisnahme durch den Mieter moglich
und nach der Verkehrsanschauung zu er-
warten ist. Nach Auffassung des Landge-
richts Hamburg muss am Silvestertag
abends bis 18 Uhr mit einem Einwurf in den
privaten Briefkasten gerechnet werden
(Landgericht Hamburg, Urteil v. 2.5.2017). Ist
der Zeitpunkt der Zustellung unklar, sollten
die Nachbarn befragt werden, wann sie ihre
Abrechnung im Briefkasten gefunden ha-
ben. Ein kurzes gemeinsames Protokoll dar-
uber kann im Streitfall hilfreich sein. Wenn
der Vermieter die Verspatung nicht zu ver-
treten hat, kann eine Nachzahlung trotz-
dem fallig werden. Allerdings stellen die Ge-
richte hohe Anforderungen an die Verspa-
tungsbegriindung. Der Verweis darauf, dass
noch nicht alle Rechnungen bei der Haus-
verwaltung eingegangen waren oder der
beauftragte Bote bei der Zustellung ge-
schlampt hat, reicht nicht aus. Auch kann
sich der Vermieter nicht darauf berufen,
dass er eine verspatete Abrechnung erst gar
nicht zustellt, weil er ja sowieso keine Nach-
zahlung mehr erhalt. Er bleibt weiterhin zur
Abrechnung verpflichtet, denn die kann ja
auch ein Guthaben des Mieters zum Ergeb-
nis haben.

Auf Mieterseite sind ebenfalls Fristen zu
beachten. So sind dem Vermieter Wider-
spriiche nach § 556 Abs. 3 BGB spatestens 12
Monate nach Zugang der Abrechnung mit-
zuteilen.

Einwdnde von Mieterseite binnen 12 Mo-
naten Auch hier gilt die Ausnahme, dass
dies spater geschehen kann, wenn der Mie-
ter die Verspatung nicht zu vertreten hat.
Etwa wenn der Vermieter die Einsichtnah-
me in die Abrechnungsunterlagen verwei-
gert hat, und der Mieter so keine Maoglich-
keit hatte, die Abrechnung zu tberprufen.
Esreicht auch nicht, wenn der Mieter elf Mo-
nate nach Zugang der Abrechnung Einsicht
in die Belege nehmen will und es dann zu
Terminproblemen kommt. Einwendungen
sollten daher ziigig nach Erhalt der Abrech-
nung erhoben werden, damit gentigend
Zeit bleibt, die Belege zu uberpriifen. Auch
wenndie Einwendungen vorlaufig sind, soll-
te der Vermieter zumindest erkennen kon-
nen, warum der Abrechnung widerspro-
chen wird.

Gegentiber der Vorperiode betragt der
Preisanstieg der Brennstoffkosten im Jahr
2018 satte 20 Prozent. Das sind bei einer 70
m2 Wohnung aufs Jahr etwa 150 Euro Mehr-
kosten. Im Wesentlichen basieren die Heiz-
kosten auf den Energiepreisen und den Wit-
terungsverhdltnissen. Die Hohe der Heiz-
kosten flr die gemietete Wohnung hangt
natirlich auch vom eigenen Heizverhalten
und dem der Mitmieter ab. Dabei sollte da-
rauf geachtet werden, dass in nicht genutz-
ten Raumen die Thermostatventile gedros-
seltsind und die Zimmerttr geschlossenist.
Jelanger die Abwesenheit, je starker sollten
die Thermostatventile gedrosselt werden.
Und in der Heizperiode sollte niemals mit
gekippten Fenstern geliiftet werden. Der
sehr viel langsamere Luftaustausch fuhrt
zu einem Auskthlen der Wande, die dann
wieder miterwarmt werden miissen.

Vertrauen ist gut, Kontrolle ist besser

Wenn demnachst die Abrechnungsperio-
de endet —in der Regel ist das am 31. Dezem-
ber des Jahres — werden die Verbrauchswer-
te flrs Heizen sowie flr den Kalt- und
Warmwasserverbrauch erfasst. Meistens
geschieht dies durch Mitarbeiter der Ab-
rechnungsfirmen, die zwischen Ende No-
vember und Anfang Februar in die Woh-
nung kommen und die Verbrauche ermit-
teln. Immer haufiger werden aber auch die
Erfassungsgerate mit Funkmodulen ausge-
rustet, so dass die Erfassung auferhalb der
Wohnung vorgenommen werden kann. Da
sowohl beim herkdémmlichen Ablesen als
auch bei der Funkiibertragung Fehler ge-
macht werden kénnen, empfiehlt MhM eine
Kontrolle durch Eigenablesung. Dazu ge-
nugt es, am Jahresende einmal von der

Achim Woens,
MhM-Experte ftir Heiz- und Betriebskosten

Wohnungseingangstiir beginnend im Uhr-
zeigersinn die Erfassungsgerdte (Heizkos-
tenverteiler und Wasseruhren) abzulesen
und sich die Werte zu notieren. Bei elektro-
nischen Gerdten mit Digitaldisplay sollte
dies spatestens im Dezember des Folgejah-
res vorgenommen werden, denn bei diesen
Geraten kann der gespeicherte Wert vom
31.Dezember noch 12 Monate nach Ende der
Abrechnungsperiode abgelesen werden.
Das machen sich im Ubrigen auch die Mit-
arbeiter der Ablesefirmen zunutze. Selbst
wenn die Ableser erst im Juli kommen, kén-
nen sie auf Knopfdruck den Wert vom zu-
riickliegenden 31. Dezember ablesen.

Sonderberatungstage
Betriebs- und Heizkosten

Nonstop
. Beratung beim

MhM-Team

® 11.Dezember 2018
H 15.Januar 2019

jeweils von 1o bis16 Uhr durchgehend und
ohne Voranmeldung

Schnell, unkompliziert und kompetent
berat Sie das MhM-Anwaltsteam, wenn die
Betriebskostenabrechnungen zum Jahres-
ende kommen. Bringen Sie I|hren Mietver-
trag sowie die aktuelle und frithere Heiz-
und Betriebskostenabrechnungen mit und
kommen Sie in die MhM-Zentrale in der Bar-
telsstralle 30. Eine vorherige Anmeldung ist
nicht erforderlich.

Wir beraten Sie gern.
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Grundsicherungsleistungen

Der Bundesgerichtshof (BGH) hat im Au-
gust 2018 Uiber die Beratungspflichten von
Sozialleistungstragern entschieden. Der
schwerbehinderte Klager beantragte und
bekam im Jahr 2004 Grundsicherungsleis-
tungen. Auf Hinweise Dritter beantragte er
201 eine Erwerbsunfahigkeitsrente bei der

m?2

Deutschen Rentenversicherung. Sie fiel
deutlich héher aus als die bisherige Grund-
sicherung. Dabei stellte sich heraus, dass die
Anspruchsvoraussetzungen bereits seit No-
vember 2004 erfullt waren. Der Kldger for-
derte daher Schadensersatz unter dem Ge-
sichtspunkt der Amtspflichtverletzung we-
gen fehlerhafter Beratung.

Der BGH stellt in seinem Urteil erfreuli-
cherweiseklar, dass im Sozialrecht flir Sozi-
alleistungstrager besondere Beratungs-
und Betreuungspflichten bestehen. Eine
umfassende Beratung des Versicherten ist
nach Auffassung der Bundesrichter Grund-
lage fiir das Funktionieren des immer kom-
plizierter werdenden sozialen Leistungssys-
tems. Dabei stehe die Beantwortung von
Fragen oder Bitten des Leistungsempfan-
gers um Beratung nicht im Vordergrund,
sondern seine verstandnisvolle Férderung.
Der Behordensachbearbeiter musse daher
das Anliegen aufmerksam priifen, insbe-
sondere auch von Amts wegen auf Gestal-
tungsmoglichkeiten oder Nachteile hinwei-
sen, die sich mit seinem Anliegen verbinden.
Die Kompliziertheit des Sozialrechts liege
gerade in der Verzahnung seiner Siche-
rungsformen. Die Beratungspflicht sei des-
halb nicht auf die Normen beschrankt, die
der betreffende Sozialleistungstrager anzu-
wenden hat.

Daher habe der Sachbearbeiter den Kla-
ger auf die Notwendigkeit einer Beratung
durch den zustandigen Rentenversiche-

Anzeige

rungstrager hinweisen mussen. Der Klager
erhalt Schadensersatz wegen Amtspflicht-
verletzungen.
BGH, Urteil v. 2.8.2018 — Il ZR 466/16
Marc Meyer m

Bitte abonnieren

m? Py
Gelungen

Odel':laslsg‘.:'t \,’qq

Ziele verfehlt

Wenig geschiitzt

Wohnungsneubau
* versus Kleingdrten

B Mietraum? digital

Unsere Mitgliederzeitschrift Mietraum?
kénnen Sie auch im digitalen Format an-
statt in dieser Papierversion beziehen.

Schreiben Sie an:

mietraum@mhmhamburg.de mit dem
Betreff »Ich mochte ab jetzt die MhM-Zei-
tung Mietraum? digital statt per Post zuge-
sandt bekommenc.

® Newsletter MhM-aktuell

Damit Sie mietrechtlich immer auf dem
Laufenden sind, abonnieren Sie doch unse-
ren digitalen Newsletter:

mhmhamburg.de/newsletterhtml

Wir freuen uns tber lhren
Beitrag zum Umwelt- und
Ressourcenschutz.




WILLKOMMEN

Aus dem Land der schneebedeckten Gip-
fel und der gesunden Luft kam unsere Kol-
legin Rachel Kopp aufs platte Land nach
Hamburg. Auf der Suche nach Weitblick und
neuen Perspektiven ist sie hier privat und
beruflich sesshaft geworden und gltickli-
cherweise bei MhM gelandet.

Rachel Kopp

Rachel bereichert das Empfangsteam mit
ihrer unerschutterlichen Geduld und
Freundlichkeit und setzt der Vorannahme
»Schweizer hatten keinen Humor« fir im-
mer ein Ende. Wir freuen uns auf viele ge-
meinsame Jahre mit dir, Rachel und wun-
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Neue Mitte Altona: Die Gtiterbahnhofs-
hallen bleiben

dern uns Uber so viele verschiedene Begrii-
Bungsformeln, mit denen ihr Schweizer auf-
warten kénnt.

Grlezi, Griezi, Grlazi, Sali, Salii, Tschau,
Guete Obig und Hoy! m

MHM-SERVICE
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Adressenanderung bitte sofort mitteilen!

B MhM-Zentrale

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

Fax 040/431394-44
info@mhmhamburg.de

www.mhmhamburg.de

MHM-SERVICE UND BERATUNGSSTELLEN

I?.as MhM-Beratungskonzept
Uber 40 Jurist*innen beraten Sie
zu allen mietrechtlichen Fragen

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

sungen — auch durch Ubernahme von Schriftverkehr.

Rechtsberatung in allen MhM-Beratungsstellen

B MhM-Zentrale

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

H Barmbek
Poppenhusenstrale 1,in der BS-Barmbek
14.30-16.30 Uhr | mittwochs

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

TelemannstraBe 24, im Wohnprojekt &
18.00—19.00 Uhr | mittwochs
ab 2019 16.00-17.00 Uhr

B Horn
Am Gojenboom 46, in der »Horner Freiheit«
15.15—16.30 Uhr | montags &

B Langenhom

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

Wohnung ausmessen Nutzen Sie ein
professionelles Aufmaf unserer Fachleute.
45 €/Stunde netto, zzgl. Anfahrt.

§,  Regine Bracht,040/460 078 30
Wohngeldberatung Haben Sie Fra-

gen zur Berechnung Ihres Wohngeldan-
spruches? Bitte Termin vereinbaren.

B Ottensen

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

m St.Pauli

Hein-Kollisch-Platz 12, im Kolibri -~ &
auch Beratungen von Gewerbemieten
16.00—-17.00 Uhr | mittwochs

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

B Wandsbek
SchloRstralRe 60, im Bezirksamt, Raum 300
16.00-17.00 Uhr | donnerstags

B Wilhelmsburg
Wilhelm-StraulR-Weg 2,
Biicherhalle Kirchdorf  d
16.00-17.00 Uhr | donnerstags

B Winterhude

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

18.30-19.30 Uhr | donnerstags

Nachbarschaftsprobleme Wir bieten
professionelle Unterstiitzung (Mediation)
bei nachbarschaftlichen Streitigkeiten an.
Wohnungsabnahme Unterstiitzung bei
Wohnungsriickgabe, 38 €/Stunde netto,
zzgl. Anfahrt und Materialkosten.

Rechtstelefon

% 040/431394-77
10.00-12.00 Uhr | montags, freitags
14.00—16.00 Uhr | montags bis donnerstags

Info-Hotline
L 040 /431394-30
Fur Noch-Nicht-Mitglieder telefonische

Erstberatung wahrend der normalen
Buro-Offnungszeiten

Rechtsberatung Spezial

B MhM-Zentrale
Nebenkostenberatung

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

Wohnen mit Hartz IV

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

[ MhM-Biirozeiten

L 040/431394-0
B MhM-Zentrale

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



