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Zuschlags anders erfolgen muss?”, etwa
miteinem linearen Zuschlagvon 2 %des
Zeitwerts monatlich?. Frei vereinbar ist
der Méblierungszuschlag jedenfalls nicht;
der Vermieter riskiert sonst, dass die Miet-
vereinbarung als sittenwidrig (§ 138 BGB)
unddamitalsteilnichtigangesehen wird?.
Eineortstibliche Mietefiir,mo6blierte Woh-
nungen”, bei der die unzuldssigen Miet-
steigerungen der jlingsten Vergangenheit
fir méblierte Wohnungen berticksichtigt
werden, gibt es nicht*®. Eine andere Aus-
legung widersprache Sinn und Zweck der
+Mietpreisbremse” bei einem angespann-
ten Wohnungsmarkt. SchlieBlich sind die
Mieten fiir moblierten Wohnraum auch
nicht bei der Erstellung eines Mietspiegels
zu berlcksichtigen3®", der - jedenfalls als
qualifizierter Mietspiegel nach § 558d BGB -
mafgeblichzurErmittlungderortsiiblichen
Vergleichsmiete herangezogen wird.

10. Will der Vermieter den mdblierten
Wohnraum nur voriibergehend vermie-
ten,umdie Mieterschutzbestimmungenzu
umgehen, ergeben sich zusétzliche Proble-
me aus dem Zweckentfremdungsverbot.
Zwar ist eine Zweitwohnung davon nicht
betroffen3?; Voraussetzung ist aber, dass
derWohnungsinhaberdie Radume nicht nur
unwesentlichzuWohnzwecken nutzt®®. Bei
der Vermietung von mehreren Ferienwoh-
nungen liegt dariiber hinaus eine eigen-
standige planungsrechtliche Nutzungsart
vor, die einer Baugenehmigung bedarf3?.
11. Fazit: Die Vermietung von mébliertem
Wohnraum bietet dem Vermieter nur ge-
ringe Vorteile, da in den meisten Féllen
voller Mieterschutz besteht. Der grof3ere
Mieterhohungsspielraum wird durch die
Instandhaltungspflichtfiirdie Einrichtungs-
gegenstande®¥ beinahe ausgeglichen.

27) zu den verschiedenen Berechnungsmethoden vgl.
die Tabelle bei Schmidt-Futterer/Bérstinghaus, Rn. 65
zu § 558a BGB

28) KG GE 1980, 863

29) LG Hamburg GE 2016, 917

30) anders moglicherweise das Bundesjustizministe-
rium, wonach Maf3stab der Wert sein soll,,um den die
moblierte Wohnung Ublicherweise teurer vermietet
wird” (Berliner Morgenpost, 6. September 2016, ,M6-
bliert und teuer”)

31) Schmidt-Futterer/Borstinghaus, Rn. 35 Anhang zu
§§ 558¢, 558d BGB

32) VG Berlin, Urteil vom 9.8.2016 - 6 K 91.16 -; stren-
ger aber fir Hamburg, OVB Hamburg, Beschluss vom
6. Februar 2015 - 4 Bs 158/14 -

33) VG Berlin, Urteil vom 9.8.2016 - 6 K 112.16 -; dhnlich
schon OVG Liineburg NJWE-MietR 1996, 18

34) VG Berlin, Beschluss vom 21.2.2014-13 L 247.13 ~;
vgl. auch OVG Berlin-Brandenburg, GE 2016, 799

35) die jedenfalls formularméBig nicht auf den Mieter
abgewalzt werden darf, weil nur eine Kleinreparatur-
klauselzulassigist (Blank/Borstinghaus, Miete, Rn.410ff.
zu § 535)
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Keine Zauberei mehr: Die Haustiir und manch andere 6ffnen sich von selbst

KIWI - schliisselloses Zugangssystem aus Berlin

Eines der groflen Themen, die in der Immobilienwirtschaft diskutiert werden, ist die
Digitalisierung. Grundlegende Verdnderungen soll sie der Branche bringen. Ob wir alle
kiinftig von den Urlaubsstrinden aus die Rollliden herunterlassen oder die Heizung an-
und abdrehen, sei dahingestellt. Aber das eine oder andere wird sich durchsetzen. Dazu
gehoren nach unserer Auffassung schliissellose Tiirzugangssysteme fiir Hauseingangs-
und Kellertiiren von Mehrfamilienhdusern. Das Prinzip kennen wir schon lange aus der
Auto-Fernbedienung. Ein Start-up aus Berlin hat es praxistauglich gemacht.

KIWI nennt sich das schlissellose Tir-
zugangssystem flr Hauseingangs- und
Kellertiren von Mehrfamilienhausern.
Damit konnen von Mietern, Handwerkern,
Dienstleistern wie BSR oder Post Tiren
bequem gedffnet werden - auch aus der
Ferne. Ohne Suchen, ohne Knépfe, ohne
Schlissel. Nur einen Transponder braucht
man dabeizuhaben oder ein Smartphone.
KIWI verfugt Gber zwei grundlegende
Funktionen: die ferngesteuerte Erteilung
von Zutrittsrechten und die Entriegelung
der Tiren Uber einen kleinen RFID-Trans-
ponder,denderNutzerbeisichtragt. Dieser
sogenannte KIWI Ki sendet, sobald sich
der Trager der Haustr bis auf mindestens
3 m nahert, ein Signal im 2,4-Gigahertz-
Frequenzbereich. Der KIWI-Tiirsensor, der
hinter dem Klingelpaneel eingebaut wird,
empfangt dieses und prift, ob der Trager
zum Zutritt berechtigt ist. Ist er es, wird der
Tursummer aktiviert und die Tar muss nur
noch aufgedriickt werden — ohne Suchen,
ohne Knépfe, ohne Schlissel.

Der Tiirsensor ist standig mit der KIWI-In-
frastruktur verbunden und kann so neue
Zutrittsberechtigungen erhalten oder be-
stehende d@ndern oder I6schen.

Die zugrunde liegende Technologie lasst
sich mit den Keyless-Go-Systemen zum
Offnen von Autotiiren vergleichen, wurde
speziell fiirMehrfamilienhduser entwickelt,
ist technologieoffen, wird in bestehenden
Schlieanlageninstalliertund vertragtsich
mit nahezu allen gdngigen Schlie3- und
Tursystemen von Mehrfamilienhdusern.
Bisherige Schliisselfunktionieren weiterhin
parallel. Fir alle, die auch auf den KIWI Ki
(Transponder) verzichten mochten, ermdg-
licht eine App den Zugang per Tablet, PC
oder Smartphone.Wer sich anschauen will,
wie KIWI in der Praxis funktioniert, nutze
das Video auf www.kiwi.ki/video.

Einsatzszenarien

Privatanwender: Jeder, der schon einmal
schwer bepackt vor der Haustir stand
und gerade keine Hand frei hatte, um den
Schlussel zu suchen, wird sich Uber das
KIWI-Tirzugangssystemfreuen.Das clevere
Tool entriegelt die Tiir automatisch. Und in

KIWI steckt noch mehr: Private KIWI-Nutzer
konnen beispielsweise auch tempordre
Zugangsberechtigungen an Freunde und
Bekannte vergeben. Praktisch, wenn der
Anwendernochunterwegsist,aberBesuch
erwartet,odererwahrend eines Festes nicht
standig zur Tur springen will.
Business-Anwender: Fiir Eigentiimer von
Mehrfamilienhdusern, Hausverwaltungen,
Dienstleister rund um Mehrfamilienhduser
(BSR, Post, Reinigungsunternehmen usw.)
und Zustelldienste bringt die schlissel-
freie Technologie erhebliche Vorteile und
kann beispielsweise die herkémmlichen
Schllsseltresore gut ersetzen. Bestehende
SchlieBanlagen lassen sich leicht und kos-
tenginstig aufriisten. Ist das Tlirzugangs-
system einmal installiert, fallen Schlssel-
beschaffung, -riickgaben und -austausch
mitsamt dem damit verbundenen Verwal-
tungsaufwand weg. Zugangsberechtigte
wie die Abfallentsorgung, Post- und Pa-
ketdienste oder Reinigungsunternehmen
missen nichtlangerriesige Schliisselbunde
mit sich flihren, denn ein entsprechend
eingerichteter KIWIKi 6ffnetgleich mehrere
Turen vollautomatisch. Auch fir lebens-
wichtige Dienste wie Notrufzentralen oder
die Feuerwehr bietet dieTechnologie neue
Méglichkeiten,umim Fall des Falles schnell
Zugang zu Gebauden oder kritischen Ge-
fahrenbereichen zu erhalten.

Die System-Architekturund daszum Patent
angemeldete Verschliisselungsverfahren
(www.kiwi.ki/patent) verhindern, dass an
Haustlren getrackt werdenkann, werwann
eine Tur gedffnet hat.

Dabei setzen die KIWI-Entwickler auf das
Open-Source-Modell: Das Unternehmen
veroffentlicht regelmafig die fur die Si-
cherheit und den Datenschutz relevanten
Bestandteile. So wurden sie bereits in der
Entwicklungsphase mehrfach von Ver-
schlisselungsexperten und sog. White-
Hat-Hackern getestet und fir ,sehr gut”
befunden. Die Sicherheitsstandards von
KIWI seien, so das Unternehmen, um ein
Vielfaches hoher als die der gebrduch-
lichen Zylinderschlosser und erfillten die
internationalen Sicherheitsstandards fur
Online-Banking.Die[T-Sicherheitsldsungen
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von KIWIwerden komplettin Deutschland
entwickelt und hergestellt.

Privatsphdre der Nutzer

Das KIWI-System wurde unter der Pra-
misse entwickelt, dass zu keiner Zeit eine
Zuordnung maoglich sein darf, wer wann
welche Tur gedffnet hat. KIWI erstellt keine
Nutzungsprofile. Nachvollziehbar ist mit
KIWllediglich, flir welchen KIWIKizu einem
gegebenen Zeitpunkt die Berechtigung
zum Offnen einer bestimmten Tiir vorlag.
Es ist jedoch nicht zurtickzuverfolgen,
welcher KIWI Ki das Signal zum Offnen
gegeben hat. Damit ist sichergestellt, dass
fuir die Bewohner eines Hauses weiterhin
die gleiche Anonymitét besteht, die auch
miteinem normalen Schliisselgegebenist.

Partnerschaften und Pilotprojekte

KIWI kooperiert mit der Deutschen Post
fur den Bereich Tuir- und Zugangssysteme.
Darliber hinaus setzen sowohl die ALBA
Group als auch Berlin Recycling und Bart-
scherer KIWI ein.
EineReihevongrolRenWohnungsunterneh-
men setzen das schlissellose Turéffnungs-
system bereits einundriistenihre Gebaude
um (Gewobag, GESOBAU, degewo,Vonovia
und die TAG Wohnen).

Auch die Berliner Feuerwehr nutzt KIWI.
Alle Fahrzeuge der Feuerwache Prenzlauer
Berg sind mit KIWI Ki ausgestattet, so dass
die Rettungskrafte im Notfall schliissellos
Zutritt zu allen mit dem KIWI Tiirzugangs-
system ausgestatteten Hauseingangstiren
haben und damit wertvolle Zeit sparen.
Exklusiver Versicherungspartner von
KIWI ist die Allianz. Jeder Premium-Kun-
denvertrag beinhaltet eine kostenfreie
Allianz-Schlisselversicherung. Geht der
Wohnungs- oder Hausschlissel verloren,
wahlt der Kunde einfach die kostenlose
Allianz-Notfallrufnummer, und die Allianz
sendet kostenfrei einen Schliisseldienst,
der die Tiir 6ffnet.

Die nachsten Schritte

KIWIs Experten arbeiten derzeit an der
Entwicklung einerTechnologie zum schlis-
sellosen Offnen von Wohnungstiiren - Ziel
ist das schlusselfreie Wohnen. Dazu wurde
im August 2016 ein Pilotprojekt gestartet.

Im Angebot
Vier Vertragsarten

Wohnungsunternehmen bzw. Eigen-
timer gestatten KIWI den Einbau des
KIWI-Tiirzugangssystemsin seine Objekte.
Fur Vermieter gibt es vier mogliche Ver-
tragsarten: Gestattungsvertrag, anwach-
sender Sammelvertrag, Sammelvertrag
und Kaufvertrag.

Gestattungsvertrag
Kurzbeschreibung:

Nutzung von Wohnungsunterneh-

men (WoU)/Vermieterund Bewohner

wird optional separatabgeschlossen.
Mieter und Vermieter kénnen jeweils
optional Nutzungsvertrage mit KIWI ab-
schlieen.Die monatliche Servicegebiihr
fuir die Nutzung von KIWI betragt fiir den
Vermieter pro Tiir 2 € oder 4 € (je nach
Unterstilitzung bei der Mieteransprache),
Bewohnerzahlen monatlich proHaushalt
3,90 € (Komfort) oder 5,90 € (Premium)
inkl. MwsSt.

Anwachsender Sammelvertrag
Kurzbeschreibung:

Nutzung inklusive fiir WoU.

Jeder neue Mieter bekommt KIWI.

KIWIwird bei Neuvermietung explizit

als sonstige Betriebskosten aufge-

nommen.

Sammelrechnung an WoU fir die

Menge der Wohneinheiten, die KIWI

bereits iiber Betriebskosten bezahlen.
KIWI wird bei Neuvermietung explizit als
sonstige Betriebskosten aufgenommen,
und jeder neue Mieter bekommt KIWI
automatisch. Die Nutzungsgebulhren
der Mieter sind Giber den anwachsenden
Sammelvertrag geregelt und Teil der Ne-
benkosten (Kosten pro WE ab 3,80 € inkl.
MwsSt.). Vermieter und Vertragsdienst-
leister kdnnen KIWI kostenfrei nutzen.

Sammelvertrag
Kurzbeschreibung:
Nutzung inklusive fiir WoU.
Jeder Mieter bekommt KIWI.

Foto: keeweeboy/iStock

Sammelrechnung an WoU/Vermieter
fir die Menge der Wohneinheiten.

Es gibt die Moglichkeit, KIWI als Mo-
dernisierungsumlage aufzunehmen
oderanderweitig weiterzuberechnen.

Alle Mieter bekommen KIWI. Der Nut-
zungsvertrag flirdie Mieter ist Bestandteil
des Sammelvertrags. Vertragspartner ist
also der Vermieter. Die Nutzungsgebiih-
ren der Mieter tragt der Vermieter. Er
kann die Kosten fiir KIWI an den Mieter
weitergeben.

Kaufvertrag
Kurzbeschreibung:
Nutzung inklusive fiir WoU.
Jeder Mieter kann KIWI optional
nutzen. WoU entscheidet lber die
Gebuihren. Empfohlen wird ein Preis
von 3,80 € fiir den ersten Zugang.
Kosten kdnnen als Modernisierungs-
mafBnahme auf die Mieter umgelegt
werden.
WoU/Vermieter kauft das KIWI-Tir-
zugangssystem (inkl. KIWI-Portal) und
gestattet KIWI die Nutzung und Ver-
marktung an Dienstleister. Die Kosten fiir
das KIWI-Tiirzugangssystem kodnnen als
Modernisierung nach § 559 BGB auf die
Mieter umgelegt werden. WoU ist Eigen-
timer des KIWI-Tuirzugangssystems und
kann es flr sich und direkte Dienstleister
ohne Mehrkosten nutzen. Bewohnernut-
zungistinkludiert,d.h.Bewohnerkdénnen
KIWI beiInteresse kostenfrei nutzen. KIWI
Ki (Transponder) kdnnen optional zuge-
kauft werden.

Hinweis: Wie sich das System auf die
Miete (Modernisierungsumlage) und auf
die Betriebskosten auswirkt, lesen Sie auf
der folgenden Seite.

Mentzel Reparatur und Service GmbH
Heizung ¢ Sanitdr ¢ Kundendienst

Planung - Ausfihrung - Wartung - Notdienst

Kolonnenstr. 33 - 10829 Berlin - Tel.: 030 787 97 40 - Fax 030 787 97 418 - info@mrs-berlin.de - www.mrs-berlin.de
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Der Einzug der digitalen Welt beginnt an der Haustiir

Schliisselloses Tiir6ffnungssystem -
Wer triagt die Kosten fiir den Betrieb?

Von RiAG a. D. RUDOLF BEUERMANN

1. Bereits in GE 2015, 712 wurde das Tur-
offnungssystem KIWI (vgl. Seite 1134)
vorgestellt, das ein schliissel- und be-
riihrungsloses Entriegeln der jeweiligen
Tur mit einem Transponder" ermoglicht.
Dazu wird in das Klingeltableau ein Sensor
eingebaut, wobei die bisherige Funktion
erhaltenbleibt. Die vorhandenen Schilissel
kdnnen weiterbenutzt werden. Zusatzlich
kann Uber eine App auch mit dem Smart-
phonedieTirgedffnet werden.Das System
kann auch zum Entriegeln von Kellertliren
eingesetzt werden, ebenso kann tber ein
imKellereingebautes Gateway dieTur Gber
das Internet entriegelt werden.

2. Vermieter und Hausverwaltungen kon-
nen dadurch Handwerkern vom Biiro aus
den Zutritt ermoglichen; Post, Feuerwehr
und andere Dienstleistungsunternehmen
kommen Uber einen eigenen Transponder
in dasHaus; eineVerwaltung von zahllosen
Schlisseln, die mitgefiihrtwerden miissen,
erlibrigt sich. In Berlin sind inzwischen?
iber2%allerHaustiren von Mehrfamilien-
hdusern mit diesem System ausgestattet;
die GESOBAU ldsst es in ihren Hausern in
Mitte, Reinickendorf und Charlottenburg-
Wilmersdorf einbauen?. Das Tiir6ffnungs-
system kann entweder gekauft® werden,
oder aber das System wird von dem Her-
steller betrieben, in diesem Falle fallen nur
eineEinrichtungsgebiihrsowie monatliche
.Servicegebiihren”® an.
3.AuchdieBewohnerhabenzahlreicheVor-
teile; schwer bepacktoder mitFahrrad oder
Kinderwagen kénnenssie problemlosindas
Haus. Ein Schliisselverlust ist nicht mehr
mit erheblichen Kosten fiir den Ausbau
der zentralen Schlieanlage verbunden,
da die Zutrittsberechtigung jederzeit per
Mausklick oder durch einen Anruf beim
Anbieter gesperrt werden kann.

4. Die Installation in einer Wohnungs-
eigentumsanlage ist eine bauliche
Verdnderung i.S.d. § 22 WEG. Die Sonder-
eigentiimer werden dadurch aber nicht
rechtserheblich beeintrachtigt, so dass
ein Mehrheitsbeschluss ausreicht. Die
Rechtsprechung hat das beim erstmaligen
Einbau einer Gegensprechanlage in ein
Klingeltableau angenommen® und beim
Einbau einer Videokamera, die eine kurz-
zeitige Ubertragung eines Videobildes
nach Klingelbetatigung ermdéglicht”. Ein
Wohnungseigentiimer,derbeim Beschluss
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Uber den Einbau des Turéffnungssystems
Uberstimmt wurde, ist von der Nutzung
ausgeschlossen und braucht sich nicht an
den Kosten zu beteiligen®.

5. Nicht nur Vermieter, Hausverwaltungen
oder Dienstleister wie Post, Feuerwehrund
Millabfuhrhabenvondem SystemVorteile,
sondernauch der Mieter, sodass esflir Mie-
ter als eine Modernisierung (Wohnwert-
verbesserung) nach § 555 b Nr. 4 BGB an-
zusehen ist. Eine formliche Ankiindigung
nach § 555 ¢ BGB ist nicht erforderlich, da
es sich um eine BagatellmaBnahme nach
§ 555 c Abs. 4 BGB handelt. Eine formlose
und nichtfristgebundene Ankiindigungist
allerdings schon wegen der spéteren Um-
lage der Betriebskosten empfehlenswert.
6. Der einmalige Kaufpreis® berechtigt
die Eigentiimer nach § 559 BGB zu einer
Mieterh6hung.Dielaufendenmonatlichen
Kosten im Betreibermodell von 3,90 €'
oder 5,90 €' sind Betriebskosten, die
allerdings nicht im Betriebskostenkatalog
aufgefiihrt sind'. Es handelt sich somit
um sonstige Betriebskosten im Sinne
des § 2 Nr. 12 BetrKV, die grundsatzlich nur
vom Mieter zu ibernehmen sind, wenn sie
konkretim Mietvertrag oder einer spéteren
Vereinbarung bezeichnet sind. Eine Mehr-
belastungsklausel, wonach derVermieter
berechtigt ist, neu eingefiihrte Betriebs-
kosten umzulegen, hilft da nicht weiter,
weil sie nach Gberwiegender Auffassung
unzuldssig ist'.

7. Die nach einer Modernisierung et-
waig neu entstehenden Betriebskosten
kdnnen jedoch auf den Mieter umgelegt
werden,auchwenneineausdriicklicheVer-
einbarungdazufehlt'.Die Modernisierung
fihrte zu einer Anderung des Vertrags-
gegenstandes; wenn der Mieter die Mal3-
nahme zu dulden hat, hat er auch die sich
darausergebendenKosten (Mieterhdhung,
Betriebskosten) zu tibernehmen. Wenn
etwa bei einer Bruttomiete fiir eine Ofen-
heizungswohnungderVermietereine Zen-
tralheizungeinbauen lasst, diirfte niemand
auf die Idee kommen, dass die Heizkosten
(auch das sind Betriebskosten) vom Ver-
mieterzutragensind.Gebotenist vielmehr
nach Treu und Glauben eine erganzende
Vertragsauslegung, wonach der Mieter die
sich aus der Modernisierung notwendiger-
weise ergebenden neuen Betriebskosten
zu tragen hat'®. Wie im vergleichbaren Fall

des nachtrdglichen Einbaus von Rauch-
meldern” ist die Umlage der laufenden
Kosten fiir das Tiiroffnungssystem daher
auch bei bestehenden Mietvertragen
ohne ausdriickliche Regelung® méglich.
8. Zu achten ist aber auf die Vertrags-
gestaltung zwischen Vermieter und
Unternehmen. Angeboten wurde auch
ein ,anwachsender Sammelvertrag®, bei
dem der Vermieter sich verpflichtete, mit
allen neuen Mietern zu vereinbaren, dass
die Betriebskosten als sonstige Betriebs-
kosten zu tragen sind. Im Gegenzug sollte
die Hausverwaltung fiir ihre Mitarbeiter
und sonstige Personen (Handwerker)
das System kostenfrei nutzen konnen.
Dagegen wiirden Bedenken bestehen,
denn derVermieter ist verpflichtet, bei der
Betriebskostenabrechnung Rabatte und
Skonti an die Mieter weiterzugeben.'.
Vermieter sollten sich also davor hiiten,
solche ,unentgeltlichen” Leistungen flr
sich entgegenzunehmen.

Fazit: Das schliissellose Tiirzugangssystem
bietet bei geringen Kosten einen deutlich
erhohten Komfort.Esistauch nach mensch-
lichem Ermessen sicher®®; die jeweiligen
Daten werden nicht als Nutzungsprofile
gespeichert. Fur alle Beteiligten eine Win-
win-Situation.

1) RFID Technik (radiofrequentierte Identifizierung)
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1.200 € exkl. MwsSt.
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2012,Rn.24zu§556;a.A.Schmidt-Futterer/Eisenschmid,
Rn.47 zu § 555 ¢ BGB

17) LG Magdeburg, GE 2012, 131

18) mit Wirkung fur die Zukunft

19) Berliner Zeitung vom 13. Februar 1999 ,Ermittlun-
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20) Es wurde von Verschliisselungsexperten tiberpruft
und steht fiir Hacker nach dem Open Source Prinzip zur
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