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Der Fall Dr. Andrej Holm

Der von der Senatorin fur Stadtent-
wicklung und Wohnen, Katrin Lomp-
scher, sowie der Partei , Die Linke"
vorgeschlagene Staatssekretar flir
Wohnen, der Wissenschaftler der
Humboldt-Universitdt Dr. Andrej
Holm, hat nach heftigen Auseinan-
dersetzungen um den Umgang mit
seiner kurzen Tatigkeit fir den Staats-
sicherheitsdienst der DDR sein Amt
wieder rdumen missen.

Dr. Holm war Gastredner auf der
letzten Delegiertenversammlung
des Berliner Mietervereins. Mit sei-
ner Analyse Uber die besonderen
Schwierigkeiten auf dem Wohnungs-
markt fur einkommensschwache
Haushalte hat er viel Zustimmung
und Wertschatzung bei den Dele-
gierten des Mietervereins gefunden.
Nicht jeder teilt seine grundsatzli-
chen politischen und 6konomischen
Einschatzungen und Strategien, aber
viele waren sicher gespannt darauf,
wie sich die Identifikationsfigur von
zahlreichen Mieterinitiativen und
Mietervertretern in den konkreten
Auseinandersetzungen mit der Woh-
nungs- und Immobilienwirtschaft
wohl geschlagen hitte.

Die Benennung Holms war fir viele
auch ein Hoffnungsschimmer in der
neuen Koalition. Aber gab es Anlass
fur eine Idealisierung? In welcher
Art und Weise er sein Amt ausiiben
wollte, dartiber war mangels der kur-
zen Amtszeit nichts in Erfahrung zu

aktuell
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bringen. Es steht dem Berliner Mie-
terverein weder an, die Stasi-Tatig-
keit von Dr. Holm und seinen Um-
gang damit noch mogliche Fehler
und Unterlassungen der Linken bei
der Benennung zu bewerten, auch
nicht mégliche Kommunikationsdefi-
zite des Regierenden Biirgermeisters
bei der angekindigten Entlassung.
Anscheinend ging es im Streit um
die Benennung um eine hochsym-
bolische Angelegenheit. Anders ist
nicht zu erkldren, weshalb es am En-
de nur noch um pro und contra ge-
hen konnte.

Musste der Mieterverein nicht aktiv
— also unabhéngig von Dr. Holms
Umgang mit der Stasitatigkeit — fur
ihn eintreten, weil er ein Opfer der
Wohnungs- und Immobilienwirt-
schaft zu werden drohte? Unzwei-
felhaft werden sich nach dem Riick-
tritt manche in der Baubranche die
Hande reiben. Gleichwohl besteht
far Verschworungstheorien kein An-
lass. Die Koalition musste handeln,
und zwar letztendlich unabhangig
vom Votum der Humboldt-Uni tiber
eine dortige Entlassung als Wissen-
schaftler wegen der Falschaussagen
bei der Bewerbung. Dabei erschien
eine Riickkehr zu den Sachfragen we-
gen der ,Causa Holm" insbesondere
bei SPD und Grlinen ohne seine Ent-
lassung offenbar als gefédhrdet.

Der Berliner Mieterverein wehrt sich
mit aller Entschiedenheit gegen die
Stimmung, dass mit der Demission
von Andrej Holm nun keine sozialer
orientierte Mieten- und Wohnungs-
politik mehr stattfindet. SPD, Linke
und Griine haben ihre Ziele in der
Koalitionsvereinbarung festgehal-
ten. Viele der Einschdtzungen und
Malnahmen stimmen mit der Be-
wertung und den Forderungen des
Berliner Mietervereins tberein. Wir
werden in diesen Punkten den Senat
tatkraftig unterstiitzen, ohne auf den
Status eines kritischen Begleiters zu
verzichten.

Aber wir werden uns auch nichts
vormachen. Es gehort mit zur Ehr-
lichkeit, die Grenzen politischer Ein-
flussnahme auf Landesebene fiir ei-
ne soziale Mieten- und Wohnungs-
politik zu erkennen, zu lang sind die
Erfahrungen unserer mehr als 120
Jahre alten Organisation. Nichtsdes-

totrotz, der Berliner Mieterverein
wird sich auch in der Auseinander-
setzung mit Vermietern und ihrer
Verbande fir einen starken Mieter-
schutz einsetzen.

Vorstand und Geschdftsfiihrung
des Berliner Mietervereins

Leserbriefe

Die unter , Leserbriefe” abgedruck-
ten Beitrdge sind Meinungsdulle-
rungen von Leserinnen und Lesern
zu Berichten im MieterMagazin
und geben nicht die Meinung der
Redaktion wieder.

Betr: MieterMagazin 12/2016,
Seite 14, Birgit Leil3: , Anschlussfér-
derung im Sozialen Wohnungsbau —
Drastische Héhen"

Erganzung

In unserem Beitrag haben wir auf die
Moglichkeit eines Mietausgleichs in
Hartefdllen fur Berliner Haushalte in
Sozialwohnungen hingewiesen. Da-
bei handelt es sich um den , Mietzu-
schuss flir Sozialwohnungen”. Infor-
mationen hierzu finden Sie unter
www.mietzuschuss.berlin.de
Antrége beziehungsweise Anfragen
richten Sie bitte an

zgs consult GmbH

Antragscenter Mietzuschuss
BruickenstralRe 5, 10179 Berlin

& 030-28409302

post@mietzuschuss-berlin.de

Betr.: MieterMagazin 12/2016, Sei-
te 26, Rosemarie Mieder: , Crowd-
investing — Totalverlust nicht aus-
geschlossen”

Nullsummenspiel

Vielen Dank flr den informativen
Artikel. Mieterinnen und Mieter
sollten meines Erachtens nie in ir-
gendwelche Immobilienfonds oder
dhnliches investieren, da damit die
Mieten tendenziell hochgetrieben
werden — eben um Rendite zu erzie-
len. Fir Mieterinnen und Mieter ist
das ein Nullsummenspiel: Auf der ei-
nen Seite erzielt man einen Gewinn,
auf der anderen verliert man ihn
durch eine héhere Miete.

W. Wendt per E-Mail
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Ausstellung

von Ute Lempp
im Beratungszentrum

[ Stdstern, zu den

bis 31. Mérz 2017

Gut zu wissen

Anderung lhrer persénlichen Daten

Ihre Anschrift, lhre Kontoverbindung oder lhr Nach-
name hat sich gedndert? Sie kdnnen im Internet die
personlichen Daten lhrer Mitgliedschaft &ndern und
dem Berliner Mieterverein online mitteilen:
https://service.berliner-mieterverein.de/service
MieterMagazin online lesen

Wenn Sie kinftig zu den Online-Nutzern des Mieter-
Magazin gehoren wollen, dann registrieren Sie sich
unter https://service.berliner-mieterverein.de/service

Telefonische Kurzberatung

Bei einfachen rechtlichen Fragen erhalten Sie als Mit-
glied eine telefonische Kurzberatung — schnell und
unbirokratisch. Mehr zu diesem Service auf Seite 32.
Telefonberatung: @ 030-226 26-152

www.berliner-sozialgipfel.de
getragen vom DGB, von den Gewerkschaften NGG

und Ver.di, von den Sozialverbidnden AWO, SoVD,
VdK und der Volkssolidaritidt, vom Humanistischen
Verband sowie vom Berliner Mieterverein

Mediation und Konfliktberatung

Die Zeiten der telefonischen Beratung

und die Rufnummer haben sich gedndert.
Telefonische Beratung: donnerstags 17 bis 18 Uhr.
AuBerhalb dieser Zeiten ist ein Anrufbeantworter
geschaltet. Neue Rufnummer: @ 030-34710821
E-Mail-Anfragen: mediation@berliner-mieterverein.de

Vorstandssprechstunde

Der ehrenamtliche Vorstand des Berliner Mietervereins bie-
tet an jedem dritten Montag im Monat von 16 bis 18 Uhr
eine Sprechstunde fiir Mitglieder an. Gerne stellt sich der
Vorstand den Fragen oder Anregungen der Mitglieder.
Néchste Termine: Montag, 20. Februar 2017 und

Montag, 20. Médrz 2017.

Eine Anmeldung ist bis 14 Tage vor dem Termin

unter @& 030-226 26-120 erforderlich.

Edwin Massalsky (Vorsitzender),
Dr. Rainer Tietzsch (Schatzmeister),
Dr. Regine Grabowski (Schriftfiihrerin)
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Bilder in Acryl und Tusche

Sudstern, Hasenheide 63,

tiblichen Offnungszeiten

Vorankindigun

Gednderte Beratung

o70) Bezirksmitgliederversammlungen 2017

Ab Mitte Mdrz finden die Mitgliederversammlungen
des Berliner Mietervereins in lhrem Bezirk statt. Hier
informiert Sie die Bezirksleitung tiber Probleme der
Mieter im Bezirk, Aktionen werden besprochen, In-
formationen gegeben und Erfahrungen ausgetauscht.
Sie sind sehr herzlich eingeladen, sich tber die Arbeit
des Berliner Mietervereins zu informieren und mitzu-
diskutieren.

Bitte notieren Sie die folgenden Termine:

Charlottenburg-Wilmersdorf:

Dienstag, 28. Marz 2017, 19 Uhr
Marzahn-Hellersdorf:

Mittwoch, 29. Méarz 2017, 18 Uhr
Reinickendorf:

Donnerstag, 23. Mdrz 2017, 18.30 Uhr
Tempelhof- Schoneberg:

Montag, 27. Marz 2017, 19.15 Uhr

Die Tagesordnungen und Veranstaltungsorte
fur diese und alle weiteren Mitgliederversamm-
lungen entnehmen Sie bitte der Mdrzausgabe
des MieterMagazins.

Beratungszentrum Frankfurter Allee

Wir sind in ein groReres Ladenobjekt umgezogen. Sie
finden uns ab sofort in der Frankfurter Allee 85. Unser
neues Beratungszentrum liegt zwischen dem Ring-Center
und dem Bezirksamt Friedrichshain. Fahrverbindungen:
S-/U-Bhf. Frankfurter Allee, U-Bhf. SamariterstralRe.

Hohenschonhausen

Die Beratungsstelle im Hedwig Stadtteilzentrum ist
geschlossen. Sie finden uns ab sofort im Nachbar-
schaftshaus im Ostseeviertel, Ribnitzer StralRe 1b,
2. OG. Raum 204, der Zugang ist barrierefrei,
neue Beratungszeit: dienstags von 17 bis 19 Uhr
Fahrverbindungen: S75 Wartenberg,

Tram M4, M5, Bus 256, 359

Einsenderin dieses Fotos
ist Elke Stachowiak.

Augenblicke

Ob ein Bild zum Nach-
denken, ein Motiv mit
Witz oder ein Foto aus
ungewdhnlicher Per-
spektive: Schicken Sie
dem MieterMagazin
lhre Momentaufnahme
rund um das Thema
Wohnen - die Redaktion
honoriert den Abdruck
mit 40 Euro.
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PANORA IVIA

ENERGIE

Quartier-Strom mit neuer Technik

Ein Schweizer Unternehmen hat ei-
ne kombinierte Solar-Wind-Kraft-
anlage entwickelt, die auf den D&-
chern von Hochhausern installiert
werden kann. Die Vorteile: Sie ar-
beitet nahezu gerduschlos, beein-
trachtigt nicht das Stadtbild und ist
fiir Tiere ungefahrlich. Im Novem-
ber vergangenen Jahres hat das
Berliner Wohnungsunternehmen
Gewobag auf einem Hochhaus am
Blasewitzer Ring in Spandau zehn
sogenannte Windrail-Module ins-
talliert.

Das Windrail-Prinzip kombiniert drei
Arten der alternativen Stromerzeu-
gung: Erstens wird der nattrliche
Wind, der die Dachkante Uberstromt,
genutzt. Zweitens verwertet die An-
lage die Druckunterschiede an der
Kante von Flachdédchern. Und drit-
tens wird die Sonnenenergie, die
auf die Installation trifft, in Strom
verwandelt. Ein Windkanal mit je-
weils zwei Windturbinen verstarkt
und nutzt die Druckunterschiede am
Gebdude: Die Luft stromt durch ei-
nen zweieinhalb Meter langen soge-
nannten Venturi-Kanal. Durch den
Druckunterschied vor und hinter dem
Kanal wird die nattrliche Windge-
schwindigkeit erhoht. Dadurch steht
mehr Windleistung bei gleicher Fla-
che zur Verfugung. Der Wind kiihlt
zugleich die Gber den Windrails an-
gebrachten Solarpaneele.

Eine Marktstudie der Universitdt St.
Gallen ergab, dass in der Schweiz et-
wa auf jedem hundertsten Gebdude
Windrails installiert werden kénnten.
In Deutschland, wo es mehr Wind,
aber zum Teil weniger Sonnenein-
strahlung gibt, ist das Potenzial noch
groBer. Je nach Standort kann ein
Windrail-System auf dem Dach 15
bis 70 Prozent des Strombedarfs ei-
nes Hauses decken. ,Wahrend klas-
sische Windrader in GroRstadten al-
lenfalls an der Peripherie begrenz-
te Platze finden, ist das Potenzial
fur diese Kombi-Technik immens*”,
so Andreas Irmer, Geschéaftsfiuhrer
der Berliner Stadtwerke. Auf einem
zwolfgeschossigen Hochhaus am
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Blasewitzer Ring in Spandau haben
die Gewobag und die Berliner Stadt-
werke im November 2016 mit der
Zuricher Anerdgy AG als Pilotpro-
jekt zehn Windrails sowie 332 Foto-
voltaikmodule in Betrieb genom-
men, die rund 94500 Kilowattstun-
den Okostrom pro Jahr erzeugen
und damit rund 45000 Kilogramm
CO3 pro Jahr vermeiden.

Der vor Ort erzeugte kostengiinsti-
ge Okostrom kann von den Mietern
Uber die Stadtwerke bezogen wer-
den. Die Konditionen: Arbeitspreis
(netto) 20,67 Cent/Kilowattstunde,
Grundpreis (netto) 6,68 Cent/Kilo-
wattstunde. Insgesamt nutzen be-
reits iber 600 Haushalte das Quar-
tier-Strom-Angebot der Gewobag.
Im Quartier Blasewitzer Ring hat die
Vermarktung erst begonnen. Im Ge-
baude selbst wird der Strom auch
fur Licht, Fahrstiihle und Luftung
genutzt und tragt so zur Senkung

a Merkau/Berliner Stadtwerke

Kombination aus
umweltfreundlicher
Energie: Windrails
auf einem Span-
dauer Hochhaus

der Betriebskosten bei. Genaue An-
gaben zur Betriebskosteneinsparung
sind laut Gewobag-Sprecherin Josiette
Honnef zum jetzigen Zeitpunkt noch
nicht moéglich. ,,In jedem Fall werden
die Betriebskosten fuir Hausstrom und
Hausbeleuchtung unter den derzei-
tigen liegen. Darlber hinaus ist der
Preis des auf den Hausern produzier-
ten und selbst genutzten Stromes
langfristig konstant.”

Rainer Bratfisch

WG-Zimmer immer teurer

T

Foto: Jens Kalaene
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Nach einer Untersuchung des Moses-Mendelssohn-Instituts mussten Studen-

tinnen und Studenten fir ein WG-Zimmer im Durchschnitt 349 Euro zahlen,
5,8 Prozent mehr als im Vorjahr, da mussten noch 330 Euro gezahlt werden.
Die hochste Miete fiir ein WG-Zimmer muss in Miinchen gezahlt werden:
560 Euro und 7,5 Prozent mehr als im Vorjahr. Es folgen Frankfurt mit 460
Euro, Hamburg mit 430 Euro und Stuttgart mit 425 Euro. In Berlin und Ingol-
stadt stiegen die Preise fiir ein WG-Zimmer am stdrksten, in Berlin um 10,5
Prozent auf 420 Euro und in Ingolstadt um 11,3 Prozent auf 413 Euro. In K&In
miissen 400 Euro gezahlt werden, 3,9 Prozent mehr als im Vorjahr, und in
Dusseldorf 395 Euro, das sind 9,7 Prozent mehr als noch im Vorjahr.  dmb
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GASAG

Irrefiihrende Werbung

Ende letzten Jahres warb der Ver-
sorger Gasag unter seinen Berli-
ner Kunden fiir einen Tarifwech-
sel. Dass dieses personlich adres-
sierte Schreiben einen erfundenen
Jahresverbrauch auswies, entdeckte
nur, wer es aufmerksam las. Eine
Irrefithrung der Kunden, fand die
Verbraucherzentrale Berlin und
mahnte das Unternehmen ab.

Als , gute Nachricht" war das An-
schreiben an Manfred Mocker ad-
ressiert: Die Gasag kindigte ihrem
Kunden zum neuen Jahr eine Preis-
senkung an. Die fiele noch einmal
hoéher aus, warb das Schreiben, wenn
Mocker den Tarif wechseln und von
~Erdgas Komfort" auf , Erdgas Fix"
umsteigen wiirde.

Ein Blick auf die Spalte ,,lhr Jahres-
verbrauch” lieB Manfred Mocker
allerdings stutzig werden: ,, Da wir
nur eine Kochstelle mit Gas haben”,

so erklart er, ,verbrauchen wir im
Jahr kaum 250 kWh. Auf dem an
mich gerichteten Schreiben war aber
von 22828 kWh die Rede.” Da stand
kein Wort von einer Beispielrechnung
— die Verbrauchsdaten, so suggerier-
te das Schreiben, seien seine ganz
personlichen.

Manfred Mocker prufte, rechnete
und kam zu dem Ergebnis: ,Der
Wechsel zum vorgeschlagenen an-
deren Tarif ist erst ab einem Ver-
brauch von 3000 kWh sinnvoll. Fiir
uns dagegen wiirde das eine kréafti-
ge Erhdhung der Rechnung mit sich
bringen." Er rief beim Gaslieferan-
ten an: Das sei ganz einfach ein Ver-
sehen, so die Antwort, er solle Brief
und Auftragsformular zerreifRen.
«Ich war erst einmal beruhigt, bis ich
mitbekam, dass alle meine Nachbarn
mit Gasanschluss ein solch Schreiben
erhalten hatten.” Uberall stimmten
der angegebene und der tatsdchliche

WOHNKOSTENUBERNAHME
Neuvermietungszuschlag bleibt

Foto: Christian Muhrbeck

Die ,gute Nach-
richt" an ihre
Kunden brachte
der Gasag eine
Unterlassungs-
erklarung ein

Jahresverbrauch nicht Uberein und
Uberall musste man schon genau
hinsehen und nachrechnen. Mocker
wandte sich an die Verbraucherzen-
trale Berlin. Von dort wurde das Un-
ternehmen abgemahnt und unter-
zeichnete eine Unterlassungserkla-
rung. Nun durfen Schreiben nicht
mehr mit ,,lhr Jahresverbrauch" und
.lhre Jahreskosten" werben, wenn
die tatsachlichen Daten nicht damit
Ubereinstimmen.

Wer allerdings bereits einen Auftrag
zum Tarifwechsel unterzeichnet hat,
sollte genau prifen und gegebenen-
falls widerrufen.

Rosemarie Mieder

Seit dem 1. Januar 2017 gilt die neue
Ausfiihrungsverordnung (AV) Woh-
nen, mit der die Wohnkosteniiber-
nahme fiir Hartz-1V-Bedarfsgemein-
schaften geregelt ist. Der Neuanmie-
tungszuschlag wird weiterhin ge-
wihrt. Der neue Senat hat zusatzli-
che Verbesserungen angekiindigt.

Es war eine der letzten Amtshand-
lungen des vormaligen Sozialsena-
tors Mario Czaja (CDU), als er im
Dezember die neue AV Wohnen
erlieB. Die Richtwerte fur die ange-
messene Bruttokaltmiete sind nicht
gedndert worden. Die Werte fur die
Heiz- und Warmwasserkosten sind
aber auf Grundlage des bundeswei-
ten Heizspiegels 2016 angepasst

Der Senat will »
Zwangsumziige
von Hartz-1V-Be-
ziehern vermeiden

W BMV-Info
Nr. 136: Hinweise
zur Wohnung bei

Arbeitslosengeld Il worden. Dadurch dndert sich - je
www.berliner- nachdem, womit die Heizung be-
mieterverein.de/  feuert wird — die Hochstsumme,
recht/infoblaetter/ ~ die das Jobcenter insgesamt tber-
fl136.htm  nimmt.
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Erhalten bleibt der Zuschlag fiir Neu-
anmietungen, der vor einem Jahr be-
fristet bis Ende 2016 eingefiihrt wor-
den ist. Bei einer erforderlichen Neu-
anmietung dirfen die Richtwerte
um 10 Prozent tiberschritten werden,
bei Obdachlosen, Fliichtlingen und
Menschen, die von Wohnungslosig-

keit bedroht sind, um 20 Prozent.
Die Regelung habe sich bewéhrt.
Der neue rot-rot-griine Senat hat
sich darauf verstandigt, die AV Woh-
nen noch einmal zu Uberarbeiten,
um Zwangsumziige von Hartz-1V-
Empféngern zu vermeiden. Fir die
Ermittlung der Richtwerte sollen
kiinftig nicht nur die Mieten aus der
einfachen Wohnlage einbezogen
werden, sondern auch die aus der
mittleren Wohnlage. Wenn wie bis-
her nur die einfache Wohnlage be-
rticksichtigt wird, reicht fur viele
Bedarfsgemeinschaften die Kosten-
Ubernahme nicht aus. Sie missen
entweder einen Teil der Miete aus
ihrem knapp bemessenen Regelbe-
darf bestreiten oder umziehen. Mit
der angekiindigten Neuregelung will
der Senat die soziale Entmischung
der Stadt stoppen. Sie soll spatestens
am 1. Januar 2018 in Kraft treten.
Jens Sethmann


http://www.berliner-mieterverein.de/recht/infoblaetter/fl136.htm

PANORA/WA

KLIMASCHUTZPLAN 2050

Klimagas-AusstoB von Gebauden soll noch deutlicher sinken

Der Klimaschutzplan 2050 der Bun-
desregierung sieht vor, dass im Ge-
baudebereich der AusstoB von Koh-
lendioxid (CO>) bis 2030 um zwei
Drittel gegeniiber 1990 reduziert
wird. Wegen dieser Vorgabe hat-
ten sich die Immobilienverbdnde
aus dem Biindnis fiir bezahlbares
Wohnen und Bauen vorerst verab-
schiedet. Der Deutsche Mieter-
bund (DMB) bleibt trotz Skepsis
gesprachsbereit.

Beinahe hitte Bundesumweltminis-
terin Barbara Hendricks (SPD) im
November mit leeren Handen zum
Weltklimagipfel nach Marrakesch
fahren mussen. Erst in letzter Minute
einigte sich die Bundesregierung auf
konkrete Ziele zur Umsetzung des
Pariser Klimaschutzabkommens. Bis
2050 soll Deutschland ,weitgehend
treibhausgasneutral” werden. Das
heift, die Emission von CO2-Aqui-
valenten wird um 80 bis 95 Prozent
vermindert.

Fur die einzelnen Wirtschaftszwei-
ge sind Einsparziele formuliert, die
bis 2030 erreicht werden sollen. Aus
dem ersten Entwurf waren vor allem
auf Betreiben des Wirtschaftsminis-
ters zwischenzeitlich alle konkreten
Reduzierungsziele gestrichen wor-
den. Bis kurz vor Hendricks Abflug
wurde um Prozente geschachert.
Die grofte Reduzierung wird dem
Gebdudebereich abverlangt: Der
CO5-AusstoB soll bis 2030 um 66
bis 67 Prozent sinken. Die Bereiche
Verkehr und Landwirtschaft, die bis-
her schon wenig zur CO,-Reduzie-
rung beigetragen haben, missen
hingegen ihren AusstoB nur um 40
bis 42 Prozent beziehungsweise um
31 bis 34 Prozent senken.

Aus Protest gegen die ungleiche
Belastung hatten die Verbénde der
Bundesarbeitsgemeinschaft Immo-
bilienwirtschaft Deutschland (BID)
sowie Haus & Grund ihre Zusammen-
arbeit mit der Bundesregierung im
Blndnis fur bezahlbares Wohnen
und Bauen auf Eis gelegt. , Die wei-
teren Schritte missen nicht nur wirt-
schaftlich sein, sondern auch einen
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Beitrag fur die Bezahlbarkeit von
Wohnen und Bauen leisten”, sagt
BID-Vorsitzender Andreas Ibel. ,Wenn
die Erkenntnisse der Biindnisarbeit
dafur nicht genutzt werden, verliert
das Biindnis seine Sinnhaftigkeit."
.Die angehobenen Einsparvorgaben
im Gebadudebereich sehen wir auch
skeptisch”, erklart DMB-Sprecher
Ulrich Ropertz, ,weil die Zielverfeh-
lung in anderen Sektoren nicht tiber
den Gebdudebereich ausgeglichen

werden darf.” Um das Ziel nicht aus
den Augen zu verlieren, seien aber
jetzt konkrete Einsparvorgaben im
Gebéaudebereich notwendig. Der
Deutsche Mieterbund hat deshalb
nicht erwogen, aus dem Biindnis aus-
zusteigen. ,Natlrlich mlssen wir mit
der Politik im Gesprach bleiben”, so
Ropertz. Offenbar ist der BID inzwi-
schen wieder an den Verhandlungs-
tisch zurtickgekehrt.

Jens Sethmann

Schimmel in jeder fiinften Wohnung
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Foto: MieterMagazin-Archiv

20 Prozent der deutschen Haushalte kdmpfen mit Schimmel. In jeder vierten
Wohnung, in der Kinder leben, ist Schimmel zu finden. Besonders betroffen von
der Schimmelproblematik sind Bade- und Schlafzimmer. Das sind die Ergebnisse
einer Studie von Immowelt. Bei 50 Prozent der Befragten befand sich Schimmel

im Bad, 28 Prozent hatten im Schlafzimmer mit Schimmel zu kdmpfen. Vielen
der Befragten ist die damit verbundene Gefahr nicht bewusst. 19 Prozent der
von Schimmel Betroffenen glauben, dass die Sporen keinen Einfluss auf ihre

Gesundheit haben. 14 Prozent gaben dagegen an, so schnell wie moglich die
Wohnung wechseln zu wollen.

dmb
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ENERGIEEINSPARUNG IN WOHNGEBAUDEN
Ehrgeiziges Ziel ist erreichbar

Der Primédrenergiebedarf von Gebau-
den soll bis 2050 um 80 Prozent sin-
ken. Eine aktuelle Studie der Deut-
schen Energie-Agentur (dena) be-
legt: Die technischen Méglichkei-
ten fiir das Erreichen dieses ehrgei-
zigen Ziels sind vorhanden.

Die dena hat fur ihre Studie die Ener-
gieverbrauchsabrechnungen von 121
energieeffizienten Wohnhdusern so-
wie die Angaben der Eigentimer zur
Nutzung und zum baulichen Zustand
der Gebdude analysiert. Lag der jéhr-
liche Energieverbrauch 2008 noch bei
rund 150 Kilowattstunden pro Qua-
dratmeter Nutzflache, wirden die
sanierten oder neu errichteten Ein-,
Zwei- und Mehrfamilienhduser mit
warmegeddmmter Gebdudehiille und

effizienter Anlagentechnik nur noch

50 bis 60 Kilowattstunden pro Qua- .

dratmeter verbrauchen, wenn sie mit

Gas, Ol oder Pellets beheizt werden, =

oder rund 20 Kilowattstunden bei
einer elektrischen Warmepumpen-
heizung. Der Energieverbrauch ener-
gieeffizienter Wohngebdude liege in
der Praxis im Schnitt 60 bis 95 Pro-
zent niedriger als der eines Durch-
schnittsgebdudes im Jahr 2008.

Als wichtigste Faktoren, die die Ver-
brauchskennwerte der Gebdude be-
einflussen, erwiesen sich der Einbau
von Warmepumpen, Solarthermie
und Laftungsanlagen mit Warme-
rickgewinnung sowie der Ddmm-
standard. Angaben zu den Kosten
der energetischen Sanierung sucht
man in der Studie leider vergeblich.

Das Fazit der Studie: Das Ziel der
Bundesregierung, bis 2050 nahezu
klimaneutrale Stadte beziehungs-
weise einen klimaneutralen Gebau-
debestand zu realisieren, sei tech-
nisch moglich. Ungeklart ist jedoch
nach wie vor, wie die Kosten des
Klimaschutzes sozial gerecht verteilt
werden kdnnen. Eine energetische
Modernisierung fiihrt derzeit zu Miet-
erhdhungen, die drei- bis viermal ho-
her sind als der Betrag, der durch sin-
kende Heizkosten eingespart wird.
Rainer Bratfisch

Energetische
Sanierung kann
den Energie-
verbrauch

um bis zu 95
Prozent senken

M Download
der Studie:
https://shop.
dena.de

— Energieeffi-
ziente Gebdude
— Studien

W Weitere Infos
im Internet unter

www.wem-gehoert-
moabit.de

Die Bewohner
des Wohnheims
protestierten im

Dezember gegen
ihre Kiindigung

Foto: Sabine Mittermeier

BERLICHINGENSTRASSE 12
Kalte Riumung?

Die Situation um das Wohnheim
fur wohnungslose Méanner in der
BerlichingenstraBe 12 spitzt sich
zu. Nachdem der Vermieter bereits
im Juni das Wasser abstellen lieB,
mussten die Bewohner Anfang De-
zember ohne Heizung ausharren.
Unbekannte hatten den Gaszahler
ausgebaut und die Anlage manipu-
liert.
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Die Berlichingenstrafe 12 in Moabit
ist seit vielen Jahren ein Wohnheim
fur Ménner, die auf der StraRe ge-
landet waren. Jeder hat sein eige-
nes Zimmer, sogar Hunde dirfen
mitgebracht werden. Ende 2015
kiindigten die Eigentlimer, eine Er-
bengemeinschaft, dem bisherigen
Tréger ,Gdastehaus Moabit", und
vermieteten an einen neuen Betrei-
ber. Begriindung: Man wolle hier
kiinftig Fltichtlinge unterbringen.
Zu dieser Zeit betrug der Tagessatz
fur die Unterbringung von Gefliich-
teten fast das Doppelte von dem
fur Obdachlose, zudem waren Mehr-
bettzimmer vorgesehen. Doch der
Bezirk teilte dem Eigentiimer post-
wendend mit, dass er an dieser Stelle
keine Fluchtlingsunterkunft wiinscht.
Inzwischen haben sich Senat und
Bezirke grundséatzlich darauf geei-
nigt, Unterkinfte far Wohnungs-
lose nicht fur Flichtlinge zur Verfi-
gung zu stellen. Beide Gruppen sol-
len nicht gegeneinander ausgespielt
werden. Die urspriinglichen Plane
sind also vom Tisch.

Was der Eigentiimer stattdessen mit
dem Haus vorhat, ist unklar. Bislang
verweigerte er sich jedem Gesprach,
auch Bezirksblrgermeister Stephan
von Dassel (Griine), der sich fur die
Bewohner einsetzt, stiel auf taube
Ohren. Presseanfragen bleiben un-
beantwortet. Auch um den Hei-
zungsausfall mitten im Winter hat
sich niemand gekiimmert. Nur dank
der spontanen Spende eines Weih-
nachtsmarktbetreibers konnte die
Gasanlage repariert werden.

Ob die Manner bleiben kénnen, ist
ungewiss. Sowohl der ehemalige Be-
treiber als auch die einzelnen Be-
wohner wurden auf Raéumung ver-
klagt. Die Verfahren laufen noch.
Juristisch gesehen ist der Ausgang
ungewiss. Weil der ehemalige Be-
treiber der eigentliche Mieter ist und
es sich somit um eine gewerbliche
Weitervermietung handeln durfte,
greift der Kiindigungsschutz nicht.
Bezirksblrgermeister von Dassel
will sich weiterhin fiir eine Losung
einsetzen.

Birgit Leil3


https://shop.dena.de/sortiment/kategorien/studien/
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ELISABETHAUE

Ackerbau statt Wohnungsbau

Der neue Senat hat in seiner Koali-
tionsvereinbarung elf groBe Woh-
nungsbaustandorte festgelegt, auf
denen rund 37000 Wohnungen ent-
stehen sollen. Das bislang groBte
und umstrittenste Vorhaben, die
Elisabethaue, ist hingegen auf Eis
gelegt.

.Das Potenzialgebiet Elisabethaue
wird zur Bebauung in dieser Legis-
laturperiode nicht weiter verfolgt”,
heift es im rot-rot-griinen Koalitions-
vertrag. Ein Sieg fur die Burgerinitiati-
ve Elisabeth-Aue e.V., die sich vehe-
ment gegen die Bebauung der land-
wirtschaftlich genutzten, 70 Hektar
grolRen Flache gewehrt hatte. ,Wir
sind Uberaus gliicklich, dass wir unse-
rem Ziel ein Stick ndher gekommen
sind", erklart der Verein, der nun ein
Nutzungskonzept fur den dauerhaf-
ten Schutz der Flachen erarbeiten
will. Das Ackerland im Pankower Nor-
den hat einen hohen 6kologischen

Wert als Kaltluftschneise fir die In-
nenstadt. Gleichzeitig ist das Terrain
nur schlecht an das 6ffentliche Nah-
verkehrsnetz angeschlossen. Des-
halb hatten sich auch die Pankower
Bezirksverordneten parteitibergrei-
fend gegen die Bebauung ausge-
sprochen.

Laut Koalitionsvertrag will der Senat
die neu zu bauenden Stadtquartie-
re ,lebendig, sozial gemischt, griin
und partizipativ planen”, und zwar
zusammen mit den Bezirken und mit
breiter Offentlichkeitsbeteiligung.
Die bisherige Praxis der Senatsver-
waltung fir Stadtentwicklung, den
Bezirken die Zustandigkeit fur Bau-
vorhaben ab 200 Wohnungen zu
entziehen, durfte damit passé sein.
Zudem sollen die neu zu bauenden
Stadtviertel stadtvertraglich sein und
eine leistungsfahige Nahverkehrs-
erschlieBung haben. Bei einigen Neu-
baustandorten muss diesbeziiglich
nachgebessert werden: So sind die

BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG

Foto: Nils Richter

Der Protest gegen
die Bebauung

der Elisabethaue
war erfolgreich

Die 11 neuen Wohnungsbaustandorte
laut Koalitionsvertrag

Europacity/Lehrter StraRie 44
70

54

Blankenburger Studen
Buch

MichelangelostraBe 30
Buckower Felder 10
Wasserstadt Oberhavel 76
Gartenfeld 34
Schumacher-Quartier (Tegel) 48
Johannisthal/Adlershof 20
Kopenick 50

Lichterfelde-Sud 96

Grafik: Kersten Urbanke

Angaben in Hektar

Buckower Felder dhnlich schlecht
angebunden wie die Elisabethaue.
Jens Sethmann

Der Zuzug vor
allem auch jiin-
gerer Menschen
verschafft Berlin
ein anhaltendes
Wachstum (hier:
Messe Studyworld
Berlin 2016)
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Neue Griinderzeit

Im ersten Halbjahr 2016 wurde in
Berlin ein Bevdlkerungszuwachs
von 43800 Personen registriert —
ein auffillig starkes Wachstum ge-
geniiber den Vorjahren, wie das
Amt fiir Statistik Berlin-Branden-
burg bekannt gab. Seit 2011 war ei-
ne vergleichbare Zahl jeweils erst
zum Jahresende erreicht worden.

Foto: Florian Schuh (pa)

Der Grund fur den Boom liegt im

Zuzug aus dem Ausland. Ende 2015

kamen besonders viele schutzsu-
chende Fliichtlinge in Deutschland
an. Bei ihrer Registrierung kam es
teilweise zu Verzogerungen, so dass
sie erst 2016 im Einwohnerregister
erfasst wurden. Von den Neuberli-
nern kommen 37 200 Personen aus
dem Ausland, darunter die meisten
aus Syrien, Afghanistan und dem
Irak.

Auch wenn die Zahl der Gefliichte-
ten, die bei uns ankommen, wieder
zuriickgeht — das Wachstum Berlins
wird auch in den kommenden Jah-
ren anhalten. Seit 2005 wéchst die
Hauptstadt in den letzten Jahren im-
mer stdrker. Der Senat spricht von ei-
ner ,dritten Griinderzeit" und geht
in einer aktuellen Prognose von ei-
nem Bevolkerungswachstum um 7,5
Prozent bis zum Jahr 2030 aus.

Noch héher sind die Prognosen des
Instituts der Deutschen Wirtschaft
(IW), das fur die Hauptstadt bis 2035
einen Anstieg um knapp 15 Prozent
- von heute 3,65 Millionen Einwoh-
nern auf gut 4 Millionen — voraus-
sagt.

Waihrend in den landlichen Raumen
nach und nach die Anzahl der Men-
schen weniger wird, so das IW, wird
es in den Metropolen eng: Junge
Menschen kommen fur die Ausbil-
dung oder das Studium, Zuwande-
rer aus dem europdischen Ausland,
weil sie mit den wirtschaftlichen und
sozialen Rahmenbedingungen in ih-
ren Heimatlandern unzufrieden sind.
Senioren genielRen in den Ballungs-
rdumen eine bessere Versorgung, ein
attraktiveres Freizeitangebot und
mehr soziale Kontakte. Nicht zuletzt
schaffen urbane Blirozentren neue
Arbeitsplatze. Katharina Buri
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MIETPREISBREMSE

Nur jeder dritte Mieter iiberpriift die Miete

Die Bilanz nach 20 Monaten Miet-

preisbremse ist erniichternd: In Ber-
lin wird der im Mietspiegel festge-
legte obere Schwellenwert bei der

Wiedervermietung um durchschnitt-
lich 27,8 Prozent liberschritten, er-
gab eine Analyse.

Trotz einer oft rechtlich nicht zulds-
sigen zu hohen Miete hat das Mei-
nungsforschungsinstitut , YouGov"

festgestellt: ,Viele Mieter sind unsi-
cher, ob sie gegen eine Uberteuerte
Miete klagen wirden.” 35 Prozent

der Befragten geben an, kein Geld

fur eine juristische Auseinanderset-
zung zu haben, 15 Prozent scheuen
einen Streit mit dem Vermieter und

13 Prozent fehlt es an Erfahrungen
mit Gerichtsverfahren. Uberhaupt
hat nur knapp jeder dritte Mieter in
Deutschland schon einmal mithilfe
des Mietspiegels berpriift, ob er zu
viel fiir seine Wohnung zahlt.

Eine aktuelle Studie des Beratungs-
unternehmens , Analyse & Konzep-
te" ergab, dass nur 18 Prozent der
Mieter ihre Miete als hoch und nur 2
Prozent als viel zu hoch empfinden.
44 Prozent der Mieter wéren jedoch
bereit, fur eine geringere Miete auf
Wohnflache zu verzichten.

In Berlin waren bis Ende 2016 nur we-
nige Klagen wegen tberhdhter Mie-
ten bei den Amtsgerichten anhangig.
Zwei Falle wurden bislang mit Urteil

entschieden — zugunsten der
Mieter. Die meisten Verfahren

enden mit Vergleichen. Die niedrige
Zahl von rechtlichen Verfahren ver-
weist einmal mehr auf die praktische

Unwirksamkeit der Mietpreisbremse.

Der Berliner Mieterverein engagiert
sich fur eine Verbesserung des Geset-
zes noch in dieser Legislaturperiode.
Rainer Bratfisch

Nur eine Minder-
heit der Mieter
priift, ob die
Mietforderung
rechtens ist

PILOT-PROJEKTE VON WOHNUNGSUNTERNEHMEN IN EUROPA
Auszeichnung fiir Nachhaltigkeit und Verantwortung

Seit 2014 zeichnet die European
Responsible Housing Initiative
(ERHIN), die Europdische Initiati-
ve fiir verantwortungsvolle Woh-
nungswirtschaft, in mehreren Kate-
gorien Pilotprojekte europdischer
Wohnungsunternehmen aus. Das
mehrstufige Pilotprojekt , Berufs-
ausbildung - Schliisselfaktor fiir er-

Preiswiirdig: Die
Gewobag bietet
gefliichteten
jungen Leuten
eine Ausbildungs-
perspektive

nen erstenPlatz.
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folgreiche Integration gefliichte-
ter Menschen” des Berliner Woh-
nungsunternehmens Gewobag
belegte 2016 bei den European
Responsible Housing Awards ei-

Foto: Tina Merkau

Das Projekt ,Venning Eco LIFE" im
belgischen Kortrijk war der Sieger in
der Kategorie , Lokale soziale Nach-
haltigkeit”. Die soziale Stigmatisie-
rung dieses Bezirks der 75000-Ein-
wohner-Stadt soll durch stadtebau-
liche MaRnahmen beendet werden.
Der IFC Habitat La Sabliére in Paris
wurde in der Kategorie ,Okologische
Nachhaltigkeit" ausgezeichnet. Im
Mittelpunkt des Projekts steht ein
Warmwasserversorgungsnetz, das
von einem thermodynamischen Hy-
bridgenerator betrieben wird. Die
Shepherds Bush Housing Group in
London erhielt den Preis fur ,Ver-
antwortungsvolle Unternehmens-
fiihrung und faire Stakeholderbezie-
hungen*. Alle Mitarbeiter — vom Chef
bis zum Azubi - besuchen regelma-
Big die Mieter und sind personlich
fur die Beseitigung von Mangeln ver-
antwortlich.

Fur ,Verantwortungsvolle Personal-
fuhrung" wurde die Berliner Gewo-
bag geehrt. Sie bietet Fliichtlingen
drei- bis vierwdchige Praktika sowie
eine Berufsausbildung an. Sind diese
an kaufmannischen Berufen interes-
siert und erftllen sie die notwendi-

gen sprachlichen und fachlichen Vor-
aussetzungen, werden sie ein Jahr
lang in Schulungen auf die Ausbil-
dung und die Berufsschule vorberei-
tet. Bei der Auswahl der Kandidaten
arbeitet die Gewobag eng mit der
Agentur fir Arbeit zusammen. Ge-
wobag-Vorstandsmitglied Snezana
Michaelis: ,Es ist wichtig, Menschen
in Arbeit zu bringen, weil das eine
zwingende Voraussetzung fur Inte-
gration ist.”

Moussa Sheikh Akriem zum Beispiel
kam vor drei Jahren aus Syrien nach
Berlin. Rund 100 Unternehmen hat
er damals angeschrieben, bis er bei
der Gewobag einen Praktikumsplatz
bekam - und seine erste Wohnung.
Sein Pate Bastian Franke von der Ab-
teilung Rechnungswesen hilft nicht
nur bei beruflichen Problemen, son-
dern beantwortet auch Fragen zu
den sozialen und wirtschaftlichen
Verhéltnissen in Deutschland.

Die Preisverleihung wurde von der
Internationalen Mieterallianz (IUT)
und Housing Europe organisiert.
Juryvorsitzende war Barbara Steen-
bergen, Leiterin des IUT-Biros in
Brissel. Rainer Bratfisch
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SIEDLUNG WESTEND
Kartenspiele

Die Bewohner der Siedlung Westend
durften kiirzlich bei einem Mieter-
workshop mit bunten Kartchen iiber
den Grundriss ihrer kiinftigen Woh-
nungen abstimmen. Dumm nur, dass
es fiir den geplanten Neubau noch
gar keine Baugenehmigung gibt. Die
meisten Mieter wiirden ohnehin lie-
ber in ihren jetzigen Hausern woh-
nen bleiben. Doch die sind nach
Uberzeugung ihres Vermieters, des
Immobilienunternehmens Deutsche
Wohnen, unsanierbar und sollen ab-
gerissen werden.

Von einer ,Pflichtveranstaltung”
spricht Steffen Unger von der Bur-
gerinitiative Siedlung Westend. Ein
wirklicher Dialog sei offenbar nicht
erwlinscht gewesen. Flr den geplan-
ten Abriss und anschlieRenden Neu-
bau muss der Bebauungsplan ge-
dndert werden. Die Initiative hat in
jahrelanger Uberzeugungsarbeit er-
reicht, dass die Bezirksverordneten ei-
ne Vereinbarung mit den Mietern
zur Bedingung machen. Das heif3t:
Ohne Einigung mit den Mietern kei-
ne Anderung des B-Plans und somit
auch kein Neubau. Eigentlich sollte
bereits 2017 mit dem Bau begonnen
werden. Ob dieser Termin gehalten
werden kann, ist fraglich.
Unterdessen drtickt die Deutsche
Wohnen auf die Tube, um mit den
derzeit rund 150 Mietern in Einzel-
gesprachen Vereinbarungen zu er-
zielen. Dabei geht es auch um die
Einkommenssituation. 25 Prozent
der 600 neuen Wohnungen sollen
preisgebunden sein. Genaue An-
gaben zur Mieth6he will man bei
der Deutsche Wohnen zumindest
offentlich nicht machen. Die Be-
standsmieter bekdmen auf jeden
Fall Sonderkonditionen, so Unter-
nehmenssprecher Marko Rosteck.
.Sie mussen lediglich einen geringen
Aufschlag auf die jetzige Miete zah-
len — und das fur eine Neubauwoh-
nung im Erstbezug." AuBerdem wiir-
den sie vorrangig mit Stellpldtzen
versorgt. Nach Angaben von Steffen
Unger wurde den Mietern ein Um-
zug zur gleichen Bruttowarmmiete
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wie zuvor angeboten. ,Wir fordern
aber die gleiche Nettokaltmiete, au-
Rerdem wollen wir faire Regelungen
Uber Entschadigungszahlungen fir
unser Inventar”, so Unger.

Die grundsétzliche Diskussion um
den Abriss der ehemaligen Alliier-
tensiedlung hélt man bei der Deut-
sche Wohnen fur erledigt. Man ha-
be nachgewiesen, dass eine Moder-
nisierung der bestehenden Gebau-
de aufgrund der schlechten Bausub-
stanz nicht sinnvoll sei, so Sprecher
Rosteck. Zudem schaffe man 400
zusatzliche Wohnungen. ,Es gibt
aber keinen Zuwachs an bezahlba-
ren Wohnungen", kritisiert Steffen
Unger. 75 Prozent der Wohnungen
konnen frei vermietet werden zu Prei-
sen, wie sie in dieser Gegend blich
sind. Daflir werden nicht nur 200
Wohnungen mit einer Durchschnitts-
miete von 5,90 Euro pro Quadrat-
meter abgerissen, sondern auch je-
de Menge Griin vernichtet.
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Kritik gibt es auch am Grundriss der
neuen Wohnungen. Die Zimmer
seien kleiner und der Schnitt zum
Teil unpraktisch, gerade fir Familien,
sagt Unger. Auch die vorgesehenen
offenen Kichen stoBen nicht bei al-
len Mietern auf Begeisterung. Die
Deutsche Wohnen versprach, die
Mieterwiinsche in die Planungen

Bewohner der
Siedlung Westend
wiirden gern ihre
jetzigen Wohnun-
gen erhalten

W Weitere Infos

einflieBen zu lassen. Im Friihjahr soll auf der Website der
es dann einen Mieterworkshop zur Anwohnerinitiative
Verkehrssituation geben. www.siedlung-
Birgit Leil3 westend.org

WEBTIPP
Sicher in den eigenen vier Wanden

Die ungebetenen Besucher kommen mitten in der Nacht, aber
auch um die Mittagszeit. Sie sind vermummt oder treten in
Handwerksmontur auf. Sie haben einen Kuhful® dabei, aber
meist reicht ihnen ein Schraubendreher. Die dunklen Monate
zwischen Oktober und Marz sind Hochsaison fiir Wohnungs-
und Hauseinbriiche. Welche Moglichkeiten es gibt, sich selbst
und seine Wohnung zu schiitzen, zeigt jetzt ein E-Book, das
kostenfrei aus dem Netz heruntergeladen werden kann. Das

M Kostenloser
Download unter
www.baufi24.de/

ratgeber/

optimaler-einbruch
schutz-fuer-ein-

sicheres-zuhause/

Internetportal Baufi24.de und die Initiative fir aktiven Ein-
bruchsschutz , Nicht bei mir!* geben darin Ratschlage fiir
préventives Verhalten, aber auch einen Uberblick tiber Sicher-
heitstechnik, die durchaus einen grofRen Teil der Einbruchs-
versuche vereiteln kann. Denn fir die meisten Einbrecher, so
erkldren die Autoren, muss es vor allem schnell gehen: Ange-
kippte Fenster, offene Wohnungseingangstiiren, tiberquellen-
de Briefkasten sind eine Einladung. Das E-Book erldutert in
kurzer und Ubersichtlicher Form, wie gerade auch Mieter vor-
beugen kénnen, was sie mit dem Vermieter absprechen soll-
ten, worauf sie in Bezug auf einen Versicherungsfall achten
mussen. Es zeigt, wo man fachlichen und polizeilichen Rat
bekommt und welche Finanzhilfe es fiir jene gibt, die sicher-
heitsméaRig aufriisten wollen und missen. m
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GEBAUDEENERGIEGESETZ

Gebiindelter Klimaschutz

Um Deutschland fiir die Erreichung
der ehrgeizigen Klimaschutzziele auf
Kurs zu bringen, ist jetzt ein Ge-
baude-Energiegesetz im Gesprach,
dass die Energieeinsparverordnung
(EnEV), das Energieeinsparungsge-
setz und das Erneuerbare-Energien-
Gesetz zusammenfiihren soll.

Eigentlich war fuir 2017 eine weite-
re Novellierung der Energieeinspar-
verordnung (EnEV) geplant. Doch
das Bundeswirtschaftsministerium
hat jetzt vorgeschlagen, die Energie-
einsparverordnung (EnEV) bezie-
hungsweise das Energieeinsparungs-
gesetz (EnEG) und das Erneuerbare-
Energien-Warme-Gesetz (EEWar-
meG) in einem Gebdudeenergie-
gesetz zusammenzulegen.

Ein Abgleich der EnEV und des Ge-
setzes zur Forderung Erneuerbarer
Energien (EEWarmeQG) ist bereits im
Koalitionsvertrag festgeschrieben.
AuBerdem verlangt die EU-Gebau-

derichtlinie, dass ab 1. Januar 2019
alle neuen Gebaude als Niedrigst-
energiegebdude ausgefuhrt werden
mussen. Passiert ist bisher nichts.
Das Bundesministerium fiir Wirt-
schaft und Energie will den Niedrigst-
energiegebdudestandard jetzt nur
fur neu zu errichtende Gebédude der
offentlichen Hand definieren oder,
als zweite Option, den Neubaustan-
dard fur alle Gebdude verschérfen
— nicht mit einer Novellierung der
EnEV, sondern mit einem neuen Ge-
baudeenergiegesetz.

Fur jeden Energietrager sollen Nach-
haltigkeitsfaktoren eingefiihrt wer-
den, ein Bonus-System soll Solarhei-
zungen und Quartier-Strom effek-
tiver machen. Ein mit den Landern
abgeglichener Gesetzentwurf liegt
jedoch noch nicht vor. Mit einer Ver-
abschiedung des neuen Gebdude-
energiegesetzes vor der Bundestags-
wahl im September 2017 ist deshalb
wohl nicht zu rechnen.

MULLABFUHR UND STRASSENREINIGUNG
Schwacher Trost

Die Berliner Stadtreinigungsbetrie-

be (BSR) erhéhen 2017 und 2018
ihre Gebiihren jahrlich um 1,9 Pro-

und Bio-Tarife

zent bei der Miillabfuhr und 1,3
Prozent bei der StraBenreinigung.
Damit steigen auch die Betriebs-

kosten fiir die Mieter.

221,52
104 04

Foto: Christian Muhrbeck

Die neuen Hausmiill-

271,60

Reiner Wild, Geschéaftsfuhrer des
Berliner Mietervereins: ,, Der BMV
begrut, dass die EnEV und das EE-
WdrmeG zusammengefasst werden.”
Wichtig sei aber, welche Anforderun-
gen an die Gebdudeeigentiimer zu-
kinftig gestellt wlrden. Es gehe da-
bei aber nicht nur um CO> als Indika-
tor, sondern auch um die Endenergie-
einsparung — vor allem im vorhande-
nen Bestand. Das neue Gesetz misse
einen Sanierungsfahrplan beinhal-
ten, wobei die Verpflichtungen Ver-
mieter und Mieter nicht Giberfordern
dirfen. Wild: ,,Das neue Gesetz muss
durch eine Verbesserung des Mieter-
schutzes erganzt werden."

Rainer Bratfisch

121,36

Uber die kiinftigen

Energiestandards
im Baubereich
herrscht beim Bund
noch keine Klarheit
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Sabine Thiimler, Sprecherin der BSR,
begriindet die aus ihrer Sicht ,mo-
deraten GebUhrenanpassungen” mit
den Tarifabschltssen fir den 6ffent-
lichen Dienst. Die BSR erfllle damit
zugleich die Vorgaben des Ende 2015
unterzeichneten Unternehmensver-
trages. Und tiberhaupt bleibe Berlin
die giinstigste GroRstadt in Deutsch-
land, was die Abfallgebtihren betrifft
— was fur viele Berliner ein schwacher
Trost ist, fur die die Betriebskosten
ein wichtiger Kostenfaktor sind.
Immerhin: Die Wertstofftonne, die
Annahme der meisten Abfille auf
den Recyclinghtfen und die Weih-

Alle Angaben in Euro/Jahr B Hausmill B Biomdill

11001 -

Quelle: BSR

Grafik: Kersten Urbanke

jetzt eine garantierte Wartezeit zwi-
schen einer und drei Wochen, das
Mindestentgelt verdoppelt sich je-
doch bei der Abholung innerhalb
einer Woche von 48 auf 96 Euro.
Originalton Stadtreinigung: , Die
Dienstleistungen der Sperrmillab-
fuhr wurden kundenfreundlich aus-
differenziert."

Rainer Bratfisch

nachtsbaumsammlung bleiben zu-
mindest bis Ende des Jahres 2018
kostenlos.

Andererseits: Fur ein 500 Quadrat-
meter groRes Grundstiick erhthen
sich die Gebuhren fr die Stralen-
reinigung zwischen 1,80 Euro in der
Reinigungsklasse 4 und 18 Euro in
der Reinigungsklasse 1a. Bei der
Sperrmillabfuhr bietet die BSR zwar
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TITEL

MIETVERTRAG

10 unwirksame Klauseln
und ihre Folgen

Wann haben Sie sich das letzte Mal Ihren
Mietvertrag genau angeschaut? Es kdnnte
sich lohnen, denn abgesehen davon, dass
viele Formulare eine wahre Fundgrube fiir
kuriose Regelungen sind (,,Wasche waschen
fiir haushaltsfremde Personen verboten*) ist
er schlicht und einfach die Grundlage lhres
Mietverhaltnisses — ganz gleich, ob das gute
Stiick 5 oder 50 Jahre alt ist. Dabei ist wich-
tig, dass Sie nicht unbedingt alles hinneh-
men miissen, was in dem Vertrag schwarz
auf weif} steht. Manche Vereinbarungen
konnen Sie getrost ignorieren, weil sie
vom Gesetz oder der Rechtsprechung fiir
unwirksam erklart wurden. Andererseits:
Langst nicht jede Klausel, die befremdlich
oder anmafiend anmutet, ist unzuldssig.
90 Prozent aller Mietvertrage, so schatzt
der Deutsche Mieterbund, enthalten unwirk-
same Klauseln. Einen einheitlichen oder gar
»amtlichen* Vordruck gibt es nicht.

Wir sagen Ihnen, welche Klauseln - so oder
ahnlich - haufig verwendet werden, aber
keine Giiltigkeit haben.

14

Alle Illustrationen: Julia Gandras

Mietsicherheit

~Der Mieter bietet dem Vermieter
zusdtzlich zur vereinbarten Kaution,
eigenstdndig und unaufgefordert
eine selbstschuldnerische Biirg-
schaftserkldrung an.”

Eine solche Klausel ist nicht zuldssig.
Nach § 551 des Burgerlichen Gesetz-
buchs (BGB) darf die Mietsicherheit
hochstens drei Nettokaltmieten be-

tragen. DarUber hinaus darf der Ver-
mieter keine Sicherheitsleistung for-
dern. Nur wenn ihm freiwillig eine

weitere Sicherheit neben der Kaution
angeboten wurde, darf der Vermie-
ter auf diese zuriickgreifen (BGH vom
7. Juni 1990 - IX ZR 16/90). Andern-
falls kann die Riickgabe der Kaution
verlangt werden. Allerdings verlan-
gen viele Vermieter ohne diese Ver-
tragsklausel vom Wohnungssuchen-
den miindlich eine , freiwillige" Uber-
sicherung. Eine Ubersicherung wire
es auch, zusatzlich zur Kaution ein
.Schltsselpfandgeld” zu verlangen.
Unwirksam ist auch dieser Passus:

. Der Mieter ist verpflichtet, eine
Privat-Haftpflichtversicherung ab-
zuschlieBBen und dies auf Verlangen
des Vermieters nachzuweisen."

Das etwaige Risiko, das durch die
Kaution nicht mehr abgedeckt ist,
gehort zum allgemeinen Risiko des
Vermieters, meinte dazu das Land-
gericht Berlin (16. September 1992 -
26 O 179/92).

Wohnflachenangabe

~Die GréBe der Wohnung betrigt
circa 68 Quadratmeter. Diese An-
gabe dient wegen méglicher Mess-
fehler nicht zur Festlegung des
Mietgegenstandes.”
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Immer haufiger hat man es beim Ber-
liner Mieterverein (BMV) mit Miet-
vertrdgen zu tun, die sich vor der
eindeutigen Angabe einer Quadrat-
meterzahl drlicken. Die Intention ist
klar: Es soll verhindert werden, dass
der Mieter die Miete kiirzt, wenn
sich nachtrdglich herausstellt, dass
die Wohnung viel kleiner ist als im
Mietvertrag angegeben. Liegt die
tatsachliche Wohnflache mehr als 10
Prozent unter der vertraglich verein-
barten, gilt das namlich als Mangel.
Doch solchen Tricksereien hat der
Bundesgerichtshof (BGH) vor eini-
gen Jahren einen Riegel vorgescho-
ben. Es mache keinen Unterschied,

ob im Mietvertrag die Wohnflache
exakt oder aber mit einer Circa-An-
gabe beschrieben werde. Allein maB-
geblich ist, ob die jeweilige Angabe
um mehr als 10 Prozent von der tat-
sichlichen Wohnflache nach oben
abweiche (BGH vom 10. Marz 2010
—VIII ZR 144/09).

Kiindigungsfristen
und Mietdauer

»Die Kiindigungsfrist fiir den Mie-
ter betrigt 5 Monate.”

Eine solche Vereinbarung ist nicht
bindend. Die Kuindigungsfrist des

Mieters betrdagt grundsatzlich drei
Monate, der Mieter kann also stets
bis zum dritten Werktag des Monats
zum Ablauf des Gbernédchsten Mo-
nats kiindigen. Fir den Vermieter
konnen hingegen langere, Uber die
gesetzliche Regelung hinausgehen-
de Kindigungsfristen vereinbart
werden.

AuBRerdem kann die Kiindigung fiir
eine bestimmte Zeit ausgeschlossen
sein. Folgende Regelung ist nicht zu
beanstanden: , Das Mietverhéltnis
beginnt am 1. September 2016 und
lduft auf unbestimmte Zeit. Vermie-
ter und Mieter vereinbaren, dass
beiderseitig fiir die Dauer von 24
Monaten ab Mietbeginn auf das
Recht zur ordentlichen Kiindigung
des Mietverhéltnisses verzichtet
wird. Das Mietverhéltnis ist dem-
nach erstmalig ab dem 31. August
2018 kiindbar."

Voraussetzung ist, dass der Kindi-
gungsausschluss fur maximal vier
Jahre vereinbart wurde. Ein langerer
Zeitraum wére wegen unangemes-
sener Benachteiligung des Mieters
unwirksam (BGH vom 8. Dezember
2010 - VIII ZR 86/10). AulRerdem
muss der Ktindigungsausschluss fur
beide Seiten gelten.

Beim Abschluss von Zeitmietvertra-
gen gibt es ebenfalls viele Fehler.

»Niemals auf miindliche Absprachen verlassen*

MieterMagazin: Kann man verlan-  kosten realistisch ist. Viele Mieter davor, zu unterschreiben, dass die

gen, dass man den Mietvertrag zur schauen nur auf die Gesamtmiete. Wohnung komplett renoviert tiber-
Prafung mit nach Hause nehmen Oft werden aber die Nebenkosten geben wurde, wenn das gar nicht
kann, bevor man ihn unterschreibt? viel zu niedrig angesetzt. Nach ein-  der Wahrheit entspricht. Das ist

Rechtsanwalt
Cornelius Krakau
erlautert, worauf

man bei einem
neuen Mietver-
tragsabschluss

achten sollte

Krakau: Das ist durchaus tblich, und
ich wisste keinen verniinftigen
Grund, der dagegen spricht. Ein se-
rioser Vermieter wird damit keine
Probleme haben. Man sollte den Ver-
trag in jedem Fall in Ruhe durchle-
sen und die unklaren Punkte in der
Mieterberatung besprechen. Wenn
darauf bestanden wird, dass man

dann im Nachhinein schwer anzu-
fechten. Gut Uberlegen sollte man
sich auBerdem, ob man einen bei-
derseitigen Kiindigungsausschluss
unterschreibt. Zieht man doch frither
aus, ist unter Umstanden noch jahre-
lang die Miete zu zahlen.
MieterMagazin: Es gibt eine Viel-
zahl unterschiedlicher Mietvertrags-

Foto: Nils Richter

sofort vor Ort unterschreibt, sollte vordrucke. Wo liegen die Knack-

man misstrauisch werden. Dann punkte?

ist moglicherweise etwas faul. Auf- einhalb Jahren erlebt dann mancher Krakau: Einige Formulare, zum Bei-
passen sollte man vor allem, ob die eine bése Uberraschung in Form spiel der des Haus-und-Grund-Ver-
Miethohe korrekt angegeben und einer happigen Nebenkosten-Nach-  lags, sind ausgesprochen vermieter-

die Vorauszahlung fur die Neben- zahlung. Huten sollte man sich auch  freundlich. Sie werden standig der »»
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> b aktuellen Rechtslage angepasst und

Haufig heiflt es lapidar:

»Das Mietverhéltnis beginnt am

1. September 2016 und endet am
31. August 2018."

Doch der Vermieter kann nicht ein-
fach so einen befristeten Vertrag
abschlieBen. Vielmehr muss nach

§ 575 BGB einer der drei folgenden
Griinde vorliegen: Eigenbedarf, eine
geplante bauliche Verédnderung (Ab-
riss oder Umbau) oder die geplan-
te Vermietung an einen zur Dienst-
leistung Verpflichteten (bei Werk-
dienstwohnungen). Wichtig: Der
Grund fir die Befristung muss be-
reits bei Vertragsabschluss schrift-
lich mitgeteilt werden. Wird, wie
in diesem Beispiel, iberhaupt kein
Grund genannt, ist die Vereinbarung
unwirksam und das Mietverhéltnis

tig ist es, sich nie auf mindliche Ab-

lauft unbefristet. Ausnahmen gelten
lediglich fur Wohnraum zum vortiber-
gehenden Gebrauch, fiir moblierte
Zimmer in einer vom Vermieter be-
wohnten Wohnung und bei Studen-
tenwohnheimen.

Staffelmiete
und Miethohe

~Das Mietverhdltnis beginnt am 15.
Mai 2011. Es wird eine Staffelmiete
vereinbart. Ab 1. Mai 2012 tritt die
erste Staffel in Héhe von 50 Euro in
Kraft.”

Solche Staffelmietvereinbarungen,
bei denen die Miete ohne weitere
Aufforderung in regelmaBigen Spriin-
gen steigt, sind bei neueren Mietver-
tragen sehr haufig. Um wirksam zu
sein, muss nach § 557 a BGB die
Miete mindestens ein Jahr lang un-
verandert bleiben. Das heift in die-
sem Beispielfall: Die Vereinbarung
ist unwirksam. Fiir den Mieter be-
deutet das, dass er zumindest die
erste Staffel nicht zahlen muss. Das
Landgericht Berlin hat sogar entschie-
den, dass ein VerstoB in der Regel
zur Unwirksamkeit der gesamten
Staffelmietvereinbarung fuhrt (LG
Berlin vom 2. Februar 1995 - 62 S
294/94).

rick, sich mit dem Vermieter anzu-

Die einjahrige Sperrfrist fur Erho-
hungen gilt tibrigens auch fur die
seltenere Indexmietvereinbarung.
Dabei ist der Mietenanstieg an den
vom Statistischen Bundesamt er-
mittelten Preisindex fiir die Lebens-
haltung aller privaten Haushalte

in Deutschland gekoppelt. Da die
Miete sehr viel starker steigt als die
Lebenshaltungskosten, ist das fur
den Mieter unter Umstdnden eine
vorteilhafte Vereinbarung. Es kommt
jedoch auf den Einzelfall an. Die
Rechtsberatung des Berliner Mieter-
vereins hilft hier weiter.

Wer neu in eine Wohnung eingezo-
gen ist, sollte zudem priifen lassen,
ob die Miete nicht Gberhoht ist.
Dabei sollte man sich nicht auf sein
Bauchgefiihl verlassen nach dem
Motto: , Hier in der Gegend zahlen
alle so viel." Seit der Einflihrung der
Mietpreisbremse in Berlin gelten Be-
schrankungen: Die Nettokaltmiete
darf maximal 10 Prozent Uiber der
ortsuiblichen Vergleichsmiete liegen.
Das Problem: Bei zuvor umfassend
modernisierten Wohnungen und
Neubauten greift die Bremse nicht.
Eine weitere Ausnahme gilt, wenn
der Vormieter bereits eine hohere
Miete gezahlt hat. Es lohnt sich, vom
Berliner Mieterverein priifen zu las-
sen, ob ein VerstoR gegen die Miet-

sind dann in der Regel nicht angreif-
bar. Manche Vermieter basteln sich
ihre Vertrdge auch selbst zusammen.
Dann sind oft unwirksame Klauseln
enthalten. Das ist aber gar nicht das
Problem. Fur den Mieter ist das nur
von Vorteil, denn wenn eine Verein-
barung unzuldssig ist, tritt automa-
tisch die gesetzliche Regelung an ih-
re Stelle, und die ist meist glinstiger.
Ein Laie kann das jedoch unmoglich
beurteilen. Wer beispielsweise drei
Kampfhunde mit in die Wohnung
bringen will, sollte sich die Genehmi-
gung daflr schriftlich geben lassen
und nicht darauf vertrauen, dass die
Klausel zur Tierhaltung unwirksam
ist. Apropos Schriftform: Ganz wich-
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sprachen zu verlassen, etwa wenn
der Vermieter verspricht, die Fenster
noch in Ordnung zu bringen. In vie-
len Mietvertragen steht der Passus,
dass miindliche Absprachen unwirk-
sam sind — und das gilt dann auch.
MieterMagazin: Aber warum ver-
wenden manche Vermieter Muster-
mietvertrdge, von denen Sie wissen,
dass sie veraltet sind und unwirksa-
me Klauseln enthalten? Zum Beispiel
gibt es in vielen Vertragen immer
noch das Schlisselpfandgeld, ob-
wohl das eindeutig unzuldssig ist.
Krakau: Es werden allenfalls ein paar
Mieter sein, die ihr Geld zurtickfor-
dern. Der Rest weil} nicht, dass das
unzuldssig ist oder scheut davor zu-

legen. Wer will sich schon gleich zu
Beginn des Mietverhaltnisses unbe-
liebt machen? Auf diesen Umstand
setzen Vermieter. Manche Mieter
nehmen alles wortwortlich, was im
Vertrag steht. Manche Dinge haben
sich eben Uber Jahrzehnte einge-
schliffen und gelten quasi als Natur-
gesetz, etwa dass man als Mieter
beim Auszug die Wohnung reno-
vieren muss. Ich hatte schon Man-
danten, die aus allen Wolken ge-
fallen sind, als sie erfuhren, dass
Sie gar nichts hatten machen mus-
sen, weil ihre Vereinbarung zu den
Schénheitsreparaturen unwirksam
ist.

Interview: Birgit Leil3
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Der Mietvertragstext: Vorformuliert oder ausgehandelt?

Bei der Frage, ob eine Vereinbarung
im Mietvertrag gilt oder nicht, kommt
es oft darauf an, ob es sich um eine
vorformulierte Vertragsbedingung
handelt oder um eine individuell aus-
gehandelte Vereinbarung. Zum Schutz
des Verbrauchers — also auch des Mie-
ters — gibt es in den Paragrafen 305
bis 310 des Burgerlichen Gesetzbuchs
(BGB) namlich einige Regelungen
zur Gestaltung rechtsgeschaftlicher
Schuldverhéltnisse durch Allgemeine

Fir den Mieter bedeutet das: Wenn
der Vermieter etwas in den Vertrag
hineinschreibt, was gegen Treu und
Glauben verstoBt, Uberraschend oder
intransparent (schwer verstandlich)
ist oder in anderer Weise gegen das
Gesetz verstoBt, dann ist diese Re-
gelung ungiltig, auch wenn der
Mieter sie unterschrieben hat. Vor-
aussetzung ist jedoch, dass es sich
tatsachlich um eine AGB handelt
und nicht um eine zwischen Mieter

vidualvereinbarung. Die Unterschei-
dung ist nicht ganz einfach. AGB
sind im Mietrecht alle fiir eine Viel-
zahl von Vertrdagen vorformulierte
Vertragsbedingungen.

Ob der Vermieter ein gedrucktes
Mietvertragsformular benutzt oder
es mit der Schreibmaschine oder
per Hand schreibt, spielt dabei kei-
ne Rolle.

Entscheidend ist, dass der Vermieter
den gleichen Text mehrfach verwen-

Geschaftsbedingungen (ABG). und Vermieter ausgehandelte Indi- det. Nach heutiger Rechtsprechung »»

preisbremse vorliegt. Auch noch
nach Unterzeichnung des Mietver-
trags kann man dann die Miete ,,an-
fechten” und das zuviel gezahlte
Geld zuritickverlangen.

Betriebskosten

~Der Mieter tragt die Betriebs-
kosten im Sinne des § 2 Betriebs-
kostenverordnung. Dariiber hinaus
triagt der Mieter folgende Betriebs-
kosten: Bankgebiihren, Mietaus-
fallversicherung, Reparaturkosten-
versicherung.”
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Solche Kostenarten zéhlen nicht zu
den umlagefahigen Betriebskosten,
auch wenn man das unterschrieben
hat. Es handelt sich um Verwaltungs-
kosten und die muss der Vermieter
selber tragen.

Grundsétzlich gilt: Man muss nur
fur die Betriebskosten aufkommen,
wenn dies vertraglich vereinbart
ist. Hierfur genligt eine Vereinba-
rung im Mietvertrag, dass der Mie-
ter die Betriebskosten zu tragen hat
(BGH vom 10. Februar 2016 — VI
ZR 137/15).

Es gibt 16 umlageféahige Betriebs-
kostenarten, dazu kommen ,Sons-
tige Betriebskosten”. Dabei ist die
Kategorie ,Sonstige Betriebskosten*
kein Auffangbecken fir alle mogli-
chen Kosten. Vielmehr muss explizit
genannt werden, welche zusétzliche
Leistungen der Vermieter hier gel-
tend machen will, beispielswei-

se Dachrinnenreinigung, die War-
tung eines Rauchmelders oder ei-
nen Wachschutz.

Nutzung der Wohnung
und Hausordnung

»Das Spielen des Cello wird, abwei-
chend zur bestehenden Regelung
in der Hausordnung, auf maximal 1
bis 2 Stunden die Woche fiir die Zeit
von 15 bis 18 Uhr eingeschrénkt.”

Der Mieter, der diese Klausel unter-
schreiben musste, ist von Beruf Cel-
list. Lediglich ein bis zwei Stunden
pro Woche zu tiben — das muss er

nicht hinnehmen, zumindest wenn
es sich um eine sogenannte Formu-
larklausel handelt, also wenn ihm
diese Vereinbarung vorgesetzt wurde,
ohne dass er die Mdglichkeit hatte,
dartiber zu verhandeln (zur wichti-
gen Unterscheidung Formularklausel
oder Individualvereinbarung siehe
Kasten oben).

Es gehort zur vertragsgemaRen Nut-
zung, dass man in der Wohnung
musizieren darf. Eine Beschrankung
auf ein bis zwei Stunden pro Woche
ist zu restriktiv.
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»» versteht man darunter mindestens

drei bis flinf Fille. Handelt es sich
um einen gewerblichen Vermie-
ter, also etwa eine Wohnungsbau-
gesellschaft, eine Genossenschaft
oder ein Immobilienunternehmen,
reicht sogar die einmalige Verwen-
dung.

Von einer individuell ausgehandel-
ten Vereinbarung ist nur dann aus-
zugehen, wenn sich Vermieter und
Mieter quasi an einen Tisch gesetzt
und Uber bestimmte Punkte verhan-

delt haben. Oder wenn ein Schrift-
wechsel existiert, bei dem Uber
gewisse Bestimmungen diskutiert
wird.

Individuellen Vereinbarungen sind
fast keine Grenzen gesetzt sind.
Man kann, Gberspitzt gesagt, ver-
traglich festhalten, dass der Mieter
fur den Hausbesitzer die Brotchen
holen muss. Sofern eine Individual-
vereinbarung nicht sittenwidrig ist
oder gegen das Gesetz verstoRt, ist
sie bindend.

Nach der neueren Rechtsprechung
dirften es Vermieter allerdings
schwer haben, mit der Behauptung
einer Individualvereinbarung vor Ge-
richt durchzukommen. Eine Indivi-
dualvereinbarung setzt voraus, dass
beide Parteien bei der Auswahl der
in Betracht kommenden Vertrags-
texte frei sind und die Gelegenheit
haben, alternativ eigene Textvor-
schldge einzubringen (BGH vom
14. April 2010 - VIII ZR 123/09).

18

Gerade Hausordnungen, die Bestand-
teil des Mietvertrags sind, enthalten
haufig eine Vielzahl seltsamer Verbo-
te und Vorschriften. Allerdings sind
nicht alle unwirksam.

Folgender Passus geht in Ordnung:
.Das sichtbare Aufhdngen und Aus-
legen von Wésche oder Betten auf
Balkon oder in Fenstern ist unzu-
ldssig.” Sofern nicht auch noch das
Weéschetrocknen in der Wohnung
untersagt ist, stellt diese Klausel kei-
ne unangemessene Benachteiligung
des Mieters dar.

Das gilt auch fir folgende mietver-
tragliche Vereinbarung: , Der Mieter
ist verpflichtet, in den Wohnrdumen
Waschmaschinen und Geschirrspliler
nur mit einem sogenannten Aqua-
Stopp in Betrieb zu nehmen und dies
auf Verlangen dem Vermieter nach-
zuweisen.”

Birgit Leil3

Tierhaltung

»Die Haltung von Tieren in der
Wohnung ist untersagt.”

Als Formularklausel ist dies unzu-
l&ssig, weil damit auch das Halten
von Kleintieren wie Wellensittiche,
Fische und Meerschweinchen verbo-
ten wdre. Eine derartige Regelung
wirde den Mieter unangemessen
benachteiligen. Aber Vorsicht: Die
Unwirksamkeit einer Klausel bedeu-
tet nicht, dass nun jede Tierhaltung
erlaubt wére. Vielmehr kommt es
darauf an, was zum vertragsgema-
RBen Gebrauch gehort. Dies muss
jeweils unter Berlicksichtigung aller
Umstédnde des Einzelfalls gepruft
werden.

Instandhaltung und
Mingelbeseitigung

»~Die Wohnung wird wie besichtigt
iibernommen. Méngelriigen jeder
Art sind ausgeschlossen.”

Dies ist ein besonders dreister Ver-
such, das Recht auf die Beseitigung
von Méangeln auBer Kraft zu setzen.
Grundsatzlich gilt: Das Recht auf ei-
ne mangelfreie Wohnung darf nicht
mietvertraglich ausgeschlossen wer-
den, insofern kann man diese Rege-
lung ignorieren.

Viele Vertrage bemuhen sich auch,
die Instandhaltungspflicht des Ver-
mieters einzuschrianken, etwa so:
LGeschirrspiiler und die Kiihlgefrier-

kombination in der Kiiche werden
zur Nutzung tberlassen. Im Fall ei-
nes Defekts wird der Vermieter die-
se Ausstattung nicht instandsetzen.”
Auch diese Klausel ist unwirksam.
Ausgesprochen beliebt und bei
neueren Mietvertrdgen schon Stan-
dard ist die sogenannte Kleinrepara-
turklausel. Mit ihr kdnnen Mietern
die Kosten fur kleinere Reparaturen
auferlegt werden. Ob man zur Kas-
se gebeten werden kann, hangt von
der genauen Formulierung ab — und
nattrlich, ob man in seinem Miet-
vertrag Uberhaupt eine solche Klau-
sel findet. Voraussetzung ist zum ei-
nen, dass im Vertrag eine Kostenbe-
grenzung der einzelnen Reparatur ge-
nannt ist (75 bis 120 Euro). Liegen
die Reparaturkosten Gber der genann-
ten Summe, muss der Mieter nicht
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zahlen — auch nicht anteilig. AuBer-
dem muss ein Hochstbetrag pro Jahr
genannt werden (maximal 6 bis 8
Prozent der Nettojahresmiete). Ist die
Kleinreparaturklausel unwirksam, et-
wa wegen einer zu hohen Obergren-
ze, darf der Mieter gar nicht zur Uber-
nahme von Reparaturkosten heran-
gezogen werden.

beim Auszug renovieren muss, sind
unwirksam. Das Gleiche gilt fur Vor-
gaben zur Ausfiihrungsart (,,Die Ar-
beiten sind von einem Fachbetrieb
durchzuftihren") oder zur Farbwabhl
(,,Fenster und Turen sind nur weill
zu streichen").

Vorsicht: Die Rechtsprechung ist
kompliziert und fir den Laien nicht
zu durchschauen. Es kommt auf den

Schonheitsreparaturen

~Der Mieter hat Schénheitsrepara-

turen durchzufiihren in Kiiche, Bad

und WC alle drei Jahre, in den (ibri-
gen Rdaumen alle fiinf Jahre.”

Der Bundesgerichtshof hat in den
letzten Jahren reihenweise Formular-
klauseln zu Schénheitsreparaturen
fur ungultig erklart. In vielen Fallen
bedeutet das, dass der Mieter bei
Auszug nicht renovieren muss. Weil
nach dem Gesetz der Vermieter zur
Instandhaltung der Wohnung ver-
pflichtet ist, kann das mitunter sogar
heifen, dass der Vermieter wihrend
des Mietverhdltnisses zum Streichen
der Wohnung antreten muss.

Starre Renovierungsfristen, wie im
oben genannten Beispiel benach-
teiligen den Mieter unangemessen
und sind unwirksam, da ein Reno-
vierungsbedarf allein auf Grund
des Zeitablaufs angenommen wird.
Auch sogenannte Endrenovierungs-
klauseln, nach denen der Mieter
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genauen Wortlaut an. Der kleine
Zusatz ,Im Allgemeinen” oder ,in
der Regel” kann dazu fuhren, dass
die Vereinbarung doch wirksam ist.
Auch die schlichte Formulierung

. Die Kosten der Schénheitsrepara-
turen trdgt der Mieter” ist zuldssig.
Da es hier um richtig viel Geld geht,
sollte man immer in der Mietrechts-
beratung klaren lassen, ob man zum
Renovieren verpflichtet ist.

Besichtigungen durch
den Vermieter

~Der Mieter muss dafiir sorgen, dass
die Riume auch wéhrend seiner Ab-
wesenheit betreten werden kénnen.
Bei lingerer Abwesenheit hat er die
Schliissel an einer schnell erreich-
baren Stelle unter Benachrichtigung
des Vermieters zu hinterlassen.”

Diese Regelung ist unwirksam, zum
einen, weil sie den Mieter unange-
messen benachteiligt, zum anderen,
weil sie ungenau ist. Unklarheit be-

steht schon dariiber, wann von einer
.langeren Abwesenheit" auszugehen
ist. Ebenso unklar ist, was mit der
schnell erreichbaren Stelle gemeint
ist. SchlieRlich fehlt es an einer Klar-
stellung, zu welchem Zweck und
unter welchen Umstanden der Ver-
mieter den hinterlegten Schlussel
benutzen darf. Das ist wegen der
besonderen Schutzwurdigkeit der
Privatsphére des Mieters nicht hin-
zunehmen.

Eine Formularbestimmung, die dem
Vermieter von Wohnraum ein Recht
zum Betreten der Mietsache ganz
allgemein ,,zur Uberpriifung des
Wohnungszustandes" einrdumt, ist
wegen unangemessener Benachtei-
ligung des Mieters ebenfalls unwirk-
sam (BGH vom 4. Juni 2014 - VIII
ZR 289/13).

Hat der Vermieter allerdings eine
sachlichen Grund, kann er auch oh-
ne schriftliche Vereinbarung nach
vorheriger Anmeldung die Wohnung
besichtigen, beispielsweise um sich
Wohnungsmangel anzusehen, wenn
die Wohnung ausgemessen werden
oder wenn sie Wohnungs- oder Kauf-
interessenten gezeigt werden soll.
Birgit Leil3
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UMBAU VON GEWERBE- ZU WOHNRAUM
Wohnen, wo vormals

gearbeitet wurde

Wohnraum ist knapp in Berlin. Auch der langsam in Gang kommende Neu-
bau konnte die Wohnungsnot noch nicht abmildern. Gleichzeitig gibt es

In der Streu- »
straBe verwandelte
die Wohnungs-
baugesellschaft
Gesobau ihren
fritheren Verwal-
tungskomplex in
42 Wohnungen

Gewerbenutzungen versprechen im-

das Wohnen. Nicht umsonst missen
Wohnungen mit einem Zweckent-
fremdungsverbot geschiitzt werden.
Wenn aber Blirogebdude leer stehen
und sich kein neuer Gewerbemieter
findet, ist es allemal profitabler, die
Raume als Wohnungen zu vermieten,
auch wenn der Umbau manchmal
sehr aufwendig ist. Konsequent um-
gesetzt kann die Umnutzung von
Gewerberdumen den Wohnungs-
markt zumindest ein Stlick weit ent-
lasten. In Berlin stehen rund 680000
Quadratmeter Biroflachen leer. Wr-
de man diese vollstandig umbauen,
kénnten rechnerisch rund 10000
Wohnungen durchschnittlicher Gro-
Re entstehen — Platz fir 20000 Men-
schen.

Die stadtische Wohnungsbaugesell-
schaft Gesobau verwandelte in der
WeilRenseer StreustraBe einen gan-
zen Biirokomplex in Wohnungen.
Das Gebdude StreustraBe 117 war
erst 1995 als Verwaltungsgebaude
errichtet, die benachbarten Num-

]
Biirostadt wird Wohnviertel

In Frankfurt am Main stehen tber 1,3 Millionen Qua-
dratmeter Buroflachen leer — doppelt so viel wie in
Berlin. Die Stadt hat deshalb ein groBes Umnutzungs-
projekt angeschoben: Die Burostadt Niederrad wird
Schritt fuir Schritt in ein gemischtes Wohnviertel umge-
baut. In dem reinen Gewerbegebiet aus den 70er Jah-
ren herrscht ein Biiroleerstand von 30 Prozent, einige
Gebé&ude sind seit Jahren ungenutzt. Im Jahr 2010
wurde ein erstes Biirohochhaus in 98 Wohnungen um-
gebaut — seinerzeit eine aufsehenerregende Pioniertat.
Das Stadtplanungsamt stellte nun zwei Bebauungspla-
ne auf, die eine Mischnutzung zulassen. Durch Umnut-
zung und Verdichtung sollen weitere 4000 Wohnun-
gen fiir 8000 Menschen sowie Kitas und Einkaufsmog-
lichkeiten entstehen. Einen neuen Namen erhélt die
Burostadt auch: Lyoner Viertel. is

Im leerstehen-
den Biiroturm
Steglitzer Kreisel
entstehen 248
Wohnungen
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in der Stadt immer noch einen nicht unerheblichen Gewerberaumleerstand.
Was liegt da néher, als die verwaisten Biiros zu Wohnungen umzubauen?

mern 118, 119 und 120 sind um 1900
als Wohnhduser gebaut worden, wur-
den aber seit den 90er Jahren von
der Gesobau als Biirogebdude ge-
nutzt, ebenso wie das damit verbun-
dene Gewerbegebadude im Hinterhof
der Bornestrafe 5 a. Insgesamt sind
in den funf Gebduden 42 Wohnun-
gen entstanden, die ein bis vier Zim-
mer haben und zwischen 30 und 114
Quadratmeter grol sind. Anfang
2016 wurden sie bezogen.

Dass der baurechtliche Bestands-
schutz entféllt, hat einige aufwendige
Folgen: Beim Umbau musen ndmlich
nun alle Anforderungen der Bauord-
nung eingehalten werden, die fur
einen Neubau gelten: von der War-
meddmmung Uber den Schall- und

Brandschutz bis hin zur Barrierefrei-
heit. Fur einen zeitgemaBen Tritt-
schallschutz musste die Gesobau
deshalb in den Altbauten die Holz-
balkendecken durch Ziegeldecken
ersetzen. AuRerdem wurden an den
Hoffassaden Warmeddmmplatten
montiert und neue Fenster einge-
setzt. An der Straenfront wurden
die Kastendoppelfenster aufgearbei-
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tet. Die meisten Wohnungen erhiel-
ten einen Balkon. Und natdrlich
mussten Bader und Kiichen neu ein-
gebaut werden. Die geforderten bar-
rierefreien Wohnungen brachte die
Gesobau in dem neueren Gebaude
in der Streustrafe 117 unter, das be-
reits einen Fahrstuhl hatte. So konn-
te man sich bei den Altbauten den
Anbau von Aufziigen sparen.

Die Auflagen haben die Umbauten
verteuert. Doch obwohl die Woh-
nungen nun Neubau-Standard ha-
ben, liegen die Mieten zwischen
7,50 Euro und 9,50 Euro pro Qua-
dratmeter nettokalt — und damit
immer noch merklich unterhalb
der Mieten, die Ublicherweise bei
neugebauten Wohnungen verlangt

Der Kreisel:
Ende gut - alles gut?

werden. Der Umbau war eines von
sieben Modellvorhaben des Bundes-
instituts fir Bau-, Stadt- und Raum-
forschung (BBSR). ,Um angespann-
te Wohnungsmaérkte zu entlasten,
bietet der Bestand viel Potenzial”,
lautet das Fazit von BBSR-Direktor
Harald Herrmann.

Ein spektakuldres Projekt ist der
Umbau des Steglitzer Kreisels: Die
CG-Gruppe plant, das 30-stockige
ehemalige Verwaltungsgebaude ab
Mérz 2017 fiir 277 Millionen Euro
in einen Wohnturm umzubauen.
Der von 1969 bis 1980 errichtete
Baukomplex ist ein Symbol fiir den
West-Berliner Baufilz: Nach einer
Baukostenexplosion und dem Kon-
kurs des Bautrdgers sprang die 6f-
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fentlich Hand ein. Hauptnutzer des
Turms war das Bezirksamt Steglitz-
Zehlendorf, bis es Ende 2007 wegen
der Asbestbelastung auszog. Fiir den
neuen Eigentimer ist der Kreisel hin-
gegen ein ,Wahrzeichen Berlins, das
allein schon wegen seiner Historie
das Potenzial fur eine erfolgreiche
Projektentwicklung bietet"”. Der In-
vestor will hier 248 Wohneinheiten
schaffen, davon 182 im Turm — pro
Etage vier bis acht Wohnungen. Die
Raume sind 3,50 Meter hoch und
werden gehoben ausgestattet. Die
Mieten sollen zwischen 9 und 25
Euro pro Quadratmeter liegen.
Derselbe Investor, ein dhnliches Pro-
jekt: Die CG-Gruppe mdchte auch
das 23-geschossige Hochhaus des
friheren Postscheckamts am Halle-
schen Ufer in Kreuzberg zum Wohn-
haus umbauen. Das 1971 fertigge-
stellte Gebdude wurde 2014 von der
Postbank verkauft. Hier soll kiinftig
allerdings nicht nur gewohnt wer-
den: Unter dem Namen , Xberg To-
wer" wird das Gebdude zum ,Ver-
tical Village", zum senkrechten Dorf.
Im unteren Drittel sind gewerbliche
Nutzungen und ,Community-Ser-
vices" vorgesehen, darliber 320
Apartments fir ,digitale Nomaden".
Diese 42 bis 82 Quadratmeter gro-
Ben moblierten Wohnungen sollen

nettokalt 18 Euro pro Quadratmeter
kosten. Baustart fur das 115-Millio-
nen-Euro-Projekt soll ebenfalls im
Marz 2017 sein.

Der Turmumbau ist Teil eines gro-
Beren Neubauvorhabens am Halle-
schen Ufer und an der GroBbeeren-
straBe, bei dem bis 2019 weitere 496
Wohnungen entstehen sollen. Nach
dem Prinzip der kooperativen Bau-
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landentwicklung hat das Bezirksamt
mit der CG-Gruppe vereinbart, dass
25 Prozent der Neubauwohnungen
zu 6,50 Euro pro Quadratmeter an
Sozialmieter vergeben werden.
Ausdrucklich gtinstige Wohnungen
sollten im Jahr 2012 beim Umbau
eines leerstehenden Bahn-Verwal-
tungsgebdudes in der Frankfurter
Allee 216 entstehen. , Discount-
Wohnen" lautete der Slogan. Fur
15 Millionen Euro wurde vor vier
Jahren aus dem 145 Meter langen

Das Etikett tauscht

Neungeschosser von 1970 eine klei-
ne Wohnmaschine namens ,,Q 216"
mit 430 Kleinstwohnungen. Auf jede
Etage passen 47 Einzimmer-Apart-
ments mit je 22 bis 40 Quadratme-
tern. Weil die MittelflurerschlieBung
beim Umbau beibehalten wurde, ist
jede Wohnung nur zu einer Seite
ausgerichtet: entweder nach vorn
auf die sechsspurige StraBe und eine
Tankstelle oder nach hinten auf das
Gleisfeld des Bahnhofs Lichtenberg
— keine ideale Wohnlage. Deshalb
zielte man auf Mieter mit kleinem
Geldbeutel: Studenten und Auszu-
bildende mit einem Einkommen un-
ter 1000 Euro sowie alleinstehende
Sozialhilfeempfanger. Die kleinsten

Wohnungen waren fiir 299 Euro
warm zu haben. Das klingt glnstig,
doch lagen die Nettokaltmieten
Uber 10 Euro — Discount-Wohnen
sieht anders aus. Die Mieten sind
heute noch dhnlich. Fir die Anmie-
tung einer 35-Quadratmeter-Woh-
nung verlangt die Hausverwaltung
nun aber ein Mindestnettoeinkom-
men von 1300 Euro.

Nicht nur Blrohduser lassen sich zu
Wohnungen umbauen, auch ande-
re Gewerbeflachen kann man fur
Wohnzwecke nutzen. Zum Beispiel
Kaufh&user. So wurden im Jahr 2011
in den Obergeschossen des ehema-
ligen Kaufhofs am Anton-Saefkow-
Platz in Lichtenberg 84 Wohnungen
eingerichtet. Weil die Raume vier
Meter hoch sind, nannte der Inves-
tor sie ,, Star-Lofts", auch wenn sie
nur 55 Quadratmeter groB sind.
Auch hier sind die meisten Apart-
ments zu einer Seite hin orientiert.
Daflir haben sie aber grofRziigige
Loggien bekommen. Zur Warmmie-
te von 10,50 Euro pro Quadratmeter
wurden dem Makler die Mini-Lofts
seinerzeit geradezu aus den Handen
gerissen.

Nachdem das Hertie-Kaufhaus in
der TurmstraRe 2009 geschlossen
hatte, baute ein Investor das 1961
errichtete Gebaude im Jahr 2013
fur kleinere Gewerbeeinheiten um
und verwandelte die oberen beiden
Stockwerke in 48 Wohnungen mit
45 bis 70 Quadratmetern. Der Clou:
Mit dem vorhandenen Lastenaufzug
konnen die Mieter ihr Fahrrad mit
auf ihre Wohnetage nehmen. Unter
dem Namen ,Bike Living" wurden
die Wohnungen fiir 10 Euro pro
Quadratmeter vermietet.

Die meisten Gewerbebauten lassen
sich mit vertretbarem Aufwand zu
Wohnhausern umbauen. Wenn man
sich auf die Architektur einldsst, kann
man auch ungewdhnliche Wohnkon-
zepte verwirklichen. Und wenn man
mit spitzem Bleistift plant, kdnnen
die Wohnungen deutlich billiger sein
als im Neubau.

Jens Sethmann

Foto: Nils Richter

Das alte Post-
scheckamt am
Halleschen Ufer
wird kiinftig 320
moblierte Apart-
ments beherbergen

<€ 430 Kleinstwoh-
nungen entstanden
in dem ehemaligen
Biiro-Plattenbau in
der Frankfurter Al-
lee, 84 Mini-Lofts
im ehemaligen
Kaufhof am Anton-
Saefkow-Platz
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B BMV-Infoblatt
Nr. 96: ,Larmbe-
lastigungen - Das
ABC der hdufigsten
Streitpunkte”
www.berliner-
mieterverein.de/
recht/infoblaetter/
fl096.htm

Die Nichte waren
friiher nicht leiser
- nur der Lirm
war ein anderer
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NACHTRUHE EINST UND HEUTE

Nachtwachter, Toresschluss
und Musizierverbot

In der ,guten, alten Zeit" war es in der Stadt nicht unbedingt ruhiger als

heute. Fiir die Nachtruhe der Biirger sollten frither Nachtwéchter sorgen,

die allerdings durch ihr dienstliches Ausrufen der Uhrzeit selbst zu Ruhe-
storern wurden. Ein Blick in alte Mietvertrage und Hausordnungen zeigt,

dass sich mit den Lebensgewohnheiten auch die Auffassungen zur Nacht-

ruhe im Laufe der Jahrzehnte gewandelt haben.

In Berlin hat Kurfirst Johann Georg
im Jahr 1588 den Einsatz von Nacht-
wdchtern angeordnet. lhre Aufgabe
war vor allem, bei Branden Alarm zu
schlagen, Diebe abzuschrecken und
die Einhaltung der Nachtruhe durch-
zusetzen. Zu ihrer Ausrlstung gehor-
ten meist eine Laterne, ein SpieB oder
eine Hellebarde und ein Horn oder
eine Pfeife als Warnsignal. Auf sei-
nen Gangen durch die StraRen kon-
trollierte der Nachtwaéchter auch,
ob alle Haustlren ordnungsgemaR
verschlossen waren. Die Stadttore
wurden schon um 21 Uhr verriegelt.
Zur vollen Stunde musste der Nacht-
wdchter die Uhrzeit ausrufen — we-
niger um den schlafenden Blirgern
mitzuteilen, wie spét es ist, sondern
vor allem um zu zeigen, dass er sei-
nen Dienst gewissenhaft versieht

und nicht auf seinem Rundgang
eingeschlafen ist. Das Ausrufen der
Stunde war eine deutsche Eigenart.
Besucher aus dem Ausland berich-
teten verwundert tiber den hiesigen
Brauch.

.Der Nachtwachter” von August Spllitgerber

Trotz seiner hoheitlichen Aufgabe
war die Arbeit des Nachtwdéchters
keine angesehene Tétigkeit. Der
Nachtwdéchter galt dhnlich wie der
Abdecker oder der Henker als ,,un-
ehrlicher Beruf", der schlecht be-
zahlt war.

Im Jahr 1806 beschaftigte die Stadt
Berlin 111 Nachtwachter. Sie pa-
trouillierten durch die 133 StraBen
und 91 Gassen. Die Stadt war damals
nicht groBer als der heutige Ortsteil
Mitte und hatte rund 170000 Ein-
wohner. Die StraBen wurden mit Ol-
laternen beleuchtet, die um Mitter-

nacht geléscht wurden. Bei Mond-
schein haben die Nachtwéchter sie
gar nicht erst angezlindet.

In Berlin ging man in dieser Zeit da-
zu Uber, die Stunden nicht mehr aus-
zurufen, sondern durch Pfeifen kund-
zutun. Das Horn nutzten die Nacht-
wdachter zum Melden von Branden.
1843 gab es in Berlin 160 Nacht-
waéchter, deren Dienstauffassung
nicht immer einwandfrei war. So be-
klagte der Schriftsteller Karl Gutz-

kow 1843: , Die Zahl der Nacht-
waéchter ist viel zu klein. Diese
,Schnurren’ sind alte ausgediente
Militars oder sonstige Exspektanten,
die aus Verzweiflung einen Dienst
ergreifen, den sie fast nur pro forma
versehen. Die Nachtwéchter in Berlin

sind oft hinféllige Greise. Mit spar-

Eintragliches Privileg

lichem Gehalt versehen sind sie auf
die Sporteln ihres Dienstes angewie-
sen. Diese bestehen aus den Ertrag-
nissen eines Privilegiums, das man in
fremden Stadten kaum fur moglich
halten mochte. Der Berliner Nacht-
wdchter hat ein Bund von hundert
Hausschliisseln am Leib hdngen und
schlieRt jedem auf, der des Abends
nach zehn Uhr in das erste beste
Haus einzutreten wiinscht. Die Trink-
gelder sind seine Revenuen. Man
sieht, daB es Diebe an keinem Ort
der Welt so bequem haben, als in
Berlin." Gutzkow forderte, die Zahl
der Nachtwéchter zu verdreifachen
und sie unter eine militarische Diszi-
plin zu stellen. 1852 gab es jedoch
nur noch 50 Nachtwéchter. Mit der
allmahlichen Einflihrung der Gasla-
ternen ab 1826 und der elektrischen
StraBenbeleuchtung ab 1882 wur-
den die Nachtwdachter zunehmend
Uberflussig. Durch neue Polizeiver-
ordnungen wurden sie schlieflich
abgeschafft und ihre Aufgaben der
Polizei und der Feuerwehr Uibertra-
gen. Spandau hatte Mitte des 19.
Jahrhunderts noch sechs Nachtwach-
ter, hier wurde ihr Dienst erst 1909
eingestellt.

Die Stadt um 1900 war nicht unbe-
dingt leiser als das Berlin des 21.
Jahrhunderts. Zwar gab es so gut
wie keinen Autoverkehr und keiner-
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http://www.berliner-mieterverein.de/recht/infoblaetter/fl096.htm

alle Fotos: Sabine Mittermeier

lei Fluglarm. Pferdefuhrwerke waren
mit den Hufeisen und den eisenbe-
schlagenen Réddern auf dem Kopf-

steinpflaster aber nicht gerade ge-
rduscharm. Dazu kam vor allem der
Larm aus den Gewerbehofen: Mo-
beltischlereien, Schlossereien, Ma-

schinenbaufirmen und andere laute
Industriebetriebe befanden sich

in fast allen Stadtteilen in direkter

Nachbarschaft zu den Wohnhausern
und arbeiteten zehn Stunden am Tag
und sechs Tage in der Woche, man-
che auch im Schichtbetrieb rund um

Mehr Larm durch mehr Men-
schen auf engerem Raum

die Uhr. AuRerdem wohnten die Berli-
ner sehr viel beengter. In einem Griin-
derzeitaltbau, der heute von 50 Per-
sonen bewohnt wird, lebten damals
mindestens 150 Menschen. Da blieb
es nicht aus, dass der Gerduschpegel
im Haus hoher war.

.Jeder den Frieden und die Ruhe des
Hauses storende Larm, auch inner-
halb der Mietraume, ist verboten”,
heiBt es in einem Formular-Mietver-
trag von 1917 aus dem Archiv des
Berliner Mietervereins. , Das laute
Treppensteigen und Turwerfen ist
mit Ricksicht auf die anderen Mie-
ter untersagt. Der Flur ist mit einem
schallddmpfenden Laufer zu bele-
gen." Bestimmte Larmquellen wer-
den in dem Vertrag besonders er-
wdahnt: ,N&dh- und Strickmaschinen,
Kinder- und Krankenwagen dirfen
nur auf Gummi- oder Filzunterlagen
stehend benutzt werden. Der Ge-
brauch von Holzpantinen im Hause
ist verboten." Die Nachtruhe schien
seinerzeit hauptsdchlich von musi-
kalischen Mietern gefahrdet - je-
denfalls sind nur dafur Ruhezeiten
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ausdriicklich angegeben: , Berufs-
méaRiges Musizieren, mechanische
Musikgerate, Musizieren bei offe-
nem Fenster und jedes ruhestoren-
de Gerdusch tberhaupt ist verboten;
ferner ist das Musizieren vor 9 Uhr
morgens, nach 11 Uhr abends und
von 1 — 3 Uhr nachmittags nicht ge-
stattet.” Uber Nacht wurde auch
der Zutritt zum Haus reglementiert:
. Die Haustir ist von 10 Uhr abends
bis 6 Uhr morgens geschlossen zu
halten.”

Die Hausordnung aus der Kaiserzeit
war erstaunlicherweise liberaler als
40 Jahre spater im demokratisch ver-
fassten West-Berlin. In einem Miet-
vertrag von 1957 tritt die Nachtruhe
eine Stunde fruher ein. Die Mieter
werden da zur ,Vermeidung stéren-
der Gerdusche" verpflichtet, ,z.B.
durch Benutzung nicht abgedampf-
ter Maschinen, durch starkes Tiren-
zuschlagen und Treppenlaufen, durch
Musizieren einschlieBlich Rundfunk-
empfangs mit belastigender Laut-
starke und Ausdauer, vor allem in
den Mittagsstunden und nach 22

Die Einfithrung
der Elektrizitat
verdnderte die
nichtliche
Stadt radikal

Uhr, sowie Unterlassung des Tep-
pichklopfens usw. auferhalb der
zugelassenen Zeiten." Die Haustlr
wurde sogar zwei Stunden frither
abgeschlossen und blieb morgens ei-

Hausordnung und Immissionsschutzgesetz

In Berlin gilt seit 2005 das Landes-Immissionsschutzge-
setz. Zum Schutz der Nachtruhe heift es in Paragraf 3
sehr klar: ,,Von 22.00 bis 06.00 Uhr ist es verboten,
Larm zu verursachen, durch den jemand in seiner Nacht-
ruhe gestort werden kann.” Eine Hausordnung kann
daruiber hinaus eine langere Nachtruhe und weitere
Ruhezeiten festlegen. Beispielsweise gibt es in der
Hausordnung der Wohnungsbaugesellschaft Degewo
nachtliche Ruhezeiten von 20 bis 7 Uhr, fiir Hausmusik
sogar bis 9 Uhr morgens, eine Mittagsruhe zwischen
13 und 15 Uhr und ein generelles Ruhegebot an Sonn-
und Feiertagen. Die Hausordnung ist Teil des Mietver-
trags und kann nicht von einer Seite nachtréaglich ge-
andert werden. Wenn ein Vermieter eine neue Haus-
ordnung anwenden will, gilt sie nur furr die Mieter, die
sie mit ihrem Mietvertrag unterschreiben.

Bei VerstoBen gegen das Landes-Immissionsschutzge-
setz kann man die zustdndigen Stellen in den Bezirks-
amtern einschalten, in dringenden Féllen auch die Po-
lizei. Diese konnen die Larmbeldstigung beenden und
BuBgelder verhdngen. Kommt der Larm aus dem Wohn-
haus, empfiehlt es sich, zunachst einmal mit dem Ver-
ursacher zu sprechen. Nutzt das nichts, sollte man den
Vermieter auffordern, die Stérung zu beseitigen. Der
Storenfried riskiert eine Abmahnung und im Fall einer
Wiederholung eine Kiindigung. Bei Larmbelastigung
kann der betroffene Mieter die Miete kiirzen, bei ei-
ner Gesundheitsgefahrdung die Wohnung fristlos kiin-
digen und auch den Verursacher auf Schadenersatz
verklagen. is

ne Stunde langer zu: ,Zum Schutze
der Mieter- und Vermieterrechte ge-
genlber Unbefugten ist das Haus im
allgemeinen in der Zeit von 20 Uhr
bis 7 Uhr verschlossen zu halten."
Jens Sethmann

< Musizieren
wird durch Gesetz
und Hausordnung
reglementiert
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IBA Basel: Umbau
eines alten Hafen-
areals an beiden
Ufern des Rheins
zu einem griinen
Wohnviertel

IBA BASEL 2020
Wohnen im Dreilander-Quartier

W Informationen
zur IBA Basel:
www.iba-basel.net

Das schweizerische Basel plant mit seinen deutschen und franzésischen
Nachbarstadten ein gemeinsames, grenziiberschreitendes Wohnviertel.
Das Vorhaben ,,3Land” ist das Kernprojekt der Internationalen Bauaus-

stellung (IBA) 2020, die im vergangenen Herbst mit einer Zwischenpra-
sentation in die heiBe Phase eingetreten ist.

Basel ist mit 175000 Einwohnern
die drittgroRte Stadt der Schweiz.
Sie liegt am Rheinknie beiderseits
des Flusses. Stromabwarts liegt auf
der rechten Seite das deutsche Weil

]
IBA-Inflation

Bei Internationalen Bauausstellungen werden Archi-
tekten und Stadtplaner aus dem In- und Ausland ein-
geladen, um an einem Ort beispielhafte Losungen fur
eine bestimmte Bauaufgabe zu prasentieren. Histori-
sche Vorldufer waren die Mathildenh&he in Darmstadt
(1901) und die WeiBenhofsiedlung in Stuttgart (1927).
Bei der Interbau 1957 wurde im Berliner Hansaviertel
gezeigt, wie man sich den modernen Wiederaufbau ei-
ner kriegszerstorten Stadt vorstellte. Die IBA 1984/87
widmete sich der , kritischen Rekonstruktion” und der
~behutsamen Stadterneuerung" in West-Berlin. Das
Erfolgsmodell fand seither viele Nachahmer: IBA Em-
scherpark im Ruhrgebiet (1989-1999), IBA Furst-Plck-
ler-Land in der Niederlausitz (2000-2010), IBA Stadt-
umbau in Sachsen-Anhalt (2003-2010) und IBA Ham-
burg (2007-2013). Die IBA Basel (2010-2020) ist die
erste auRerhalb Deutschlands. Zeitgleich laufen auch
die IBA Heidelberg (2012-2022), IBA Thiiringen (2013-
2023), IBA Parkstad in der niederlandischen Provinz
Limburg (2013-2020) und IBA Wien (2016-2022). Au-
Berdem startet die Stadtregion Stuttgart in diesem Jahr
eine IBA zum 100. Geburtstag der WeiBenhofsiedlung
2027. s
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am Rhein mit 30000 Einwohnern
und am linken Ufer das franzésische
Huningue mit 7000 Einwohnern. Im
grenzlberschreitenden GroRraum
Basel leben insgesamt rund 830000
Menschen, Tendenz: zunehmend.
Statt weiter in die Landschaft zu wu-
chern, sollen mit der IBA innerstadti-
sche Fldchen in bester Lage nutzbar
gemacht werden. Das Plangebiet von
.3Land" erstreckt sich tiber 430 Hek-
tar beiderseits des Rheins. 82 Hektar
davon sind Industrie- und Hafenfla-
che, die in den nachsten Jahren zu
Wohn- und Gewerbegebieten um-
gebaut werden sollen. Nordlich der
Basler Innenstadt sind beide Rhein-
ufer von Anlagen der Chemie- und
Pharmaindustrie geprégt, die einer-
seits den Menschen den Zugang zum
Fluss abschneiden und andererseits
die Nachbarstddte voneinander tren-
nen.

+Auf Hafenareal, das aufgrund seiner
Lage kiinftig nicht mehr benotigt
wird und teilweise bereits heute
brach liegt, soll im Lauf der nachsten
zwei Jahrzehnte ein neuer Stadtteil
entlang des Rheins mit Wohnraum,
Arbeitspldtzen und Griinflichen ent-
stehen”, erlautert Hans-Peter Wes-
sels, Regierungsrat des Kantons

Quelle: IBA Basel

Basel-Stadt. Mit der IBA will Basel
den Strukturwandel nutzen, um im
Dreildndereck einen ,gemeinsamen,
grenziiberschreitenden Lebensraum*
zu bauen, so Wessels.

»In Weil am Rhein ist unser groBes
Ziel, eine bessere Zuganglichkeit zum
Fluss zu schaffen”, so Oberburger-
meister Wolfgang Dietz. , Die 3Land-
Planung bietet die groBe Chance, die
unterschiedlichen Nutzungen wie Ge-
werbe, Hafen, Wohnen und Freizeit
grenziiberschreitend miteinander
abzustimmen und gemeinsam zu
planen.”

Um die unterschiedlichen Planungs-
systeme unter einen Hut zu brin-
gen, haben die drei Stadte im Jahr
2012 eine Planungsvereinbarung
geschlossen. 2018 soll mit dem Bau
begonnen werden, damit im Jahr
2020 schon etwas vorzeigbar ist.
Ob das schon erste Wohnhauser
sind oder eine der drei geplanten
Briicken, ist noch offen. Fertig wird
»3Land" erst weit nach Ende der
IBA, voraussichtlich um 2035. Rund
20000 Menschen sollen dann hier
wohnen und arbeiten.

Ein FuB- und Radweg am linken Ufer
von Basel nach Huningue wurde be-
reits fertiggestellt. Schon seit 2007
gibt es mit der Dreilanderbriicke
Uber den Rhein eine direkte Ful3-
gdnger- und Radfahrerverbindung
zwischen Weil und Huningue — nur
wenige Meter von der Schweizer
Grenze entfernt.

Ein Statement fiir
offene Grenzen

Im Alltag haben die Grenzen kaum
noch eine Bedeutung. Viele Men-
schen pendeln taglich zwischen den
Staaten. Die Stadt Weil am Rhein
ist Endstation einer Basler StraRen-
bahnlinie, die Verlangerung einer
anderen Linie ins franzésische Saint-
Louis ist in Bau. Der Basler Flugha-
fen wurde schon 1946 auf franzosi-
schem Gebiet erdffnet.

In Zeiten, in denen in Europa wieder
GrenzschlieBungen und nationale
Abschottung gefordert werden, ist
die grenzliberschreitende Planung
von ,, 3Land" eine deutliche Stel-
lungnahme fiir mehr Offenheit.
Jens Sethmann
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AINIERGRUND

RATTEN

Hartnéckig, aber nicht unbesiegbar

W Unter der
Behdrdenhotline
= 115 kann man
die Telefonnummer
des zustdndigen
Gesundheitsamtes
seines Bezirkes
erfragen.

Ratten sind perfekt an den Lebens-
raum in der unterirdischen Kanalisa-
tion angepasst. Von dort aus gelan-
gen sie Uber die Abwasserschéachte
auch in Parks und Wohnhé&user, wo
sie dank liegen gelassener Essensres-
te und Mull ein tppiges Nahrungs-
angebot vorfinden. Ratten kénnen
Krankheiten Ubertragen und gelten
daher als Gesundheitsschadlinge.
Berlin hat als eines der wenigen Bun-
desléander seit 2011 eine Schadlings-
bekdmpfungsverordnung. Demnach
ist ein Befall mit Ratten unverziiglich

]
Kosten meist nicht auf die Mieter umlegbar

Die Kosten fiir eine einmalige Rattenbekdmpfung muss
der Vermieter in der Regel selber tragen. Zwar gehort
»Schadlingsbekampfung* zur Liste der umlegbaren

Betriebskostenarten. Aber wie bei allen Betriebskos-
ten gilt: Es muss sich um regelméBig anfallende Kos-
ten handeln, das heift hier vor allem um vorbeugende
MaRnahmen. Lediglich wenn der Vermieter nachwei-

sen kann, dass es sich um ein Dauerproblem handelt,

was bei einer besonders ungtinstigen Lage beispiels-

weise an einem Wasserlauf der Fall sein kann, ist eine
Abwilzung auf die Mieter denkbar — falls die Ubernah-
me der Betriebskosten mietvertraglich vereinbart wur-
de. MaRnahmen der Bekdmpfung kénnen aber nur in
allgemein zugdnglichen Nebenrdumen wie Treppen-
haus, Keller oder Dachboden geltend gemacht werden,
die einzelne Mietwohnung ist davon ausgenommen.
Grundsatzlich gilt Rattenbefall als Mangel, der Mieter
ist zur Mietminderung und unter Umstanden zur frist-
losen Kiindigung berechtigt. Dabei kommt es jedoch
auf das konkrete Ausmald an, etwa ob die Wohnung
oder nur der Keller betroffen sind. bl

Das Einfallstor b
der Ratte ist die
Abwasserleitung

dem Gesundheitsamt des jeweiligen
Bezirks zu melden. Anzeigepflichtig
sind die Hauseigentimer. Das Amt
fuhrt dann stets einen Vor-Ort-Ter-
min durch und setzt dem Vermieter
eine Frist zur Bekdmpfung. In der Re-
gel muss innerhalb von acht Wochen
eine sogenannte Tilgungsbescheini-
gung vorgelegt werden. Bleibt er
untatig, kann das Gesundheitsamt

MieterMagazin 1+2/2017

2,2 Millionen Ratten gibt es nach Schatzungen der Berliner Wasserbe-
triebe in der Stadt. Der massive Vormarsch hat in der Innenstadt sogar
schon zur Sperrung von Griinanlagen und Kinderspielplatzen gefiihrt.
Was ist zu tun, wenn man die Nager im Haus oder Keller sichtet?

selbst MalBnahmen zur Beseitigung
in Auftrag geben. Fir Mieter, die
in ihrem Wohnbereich Ratten be-
merken, ist der Vermieter erster An-
sprechpartner. Sie kénnen sich aber
auch direkt ans Amt wenden.
Anders als bei den Griinflachen sei
im Wohnbereich keine Zunahme
festzustellen, heift es bei mehreren
Bezirksdmtern. Mittlerweile sind die
meisten Hauser saniert, marode
Keller und schadhafte Leitungssys-
teme wurden in Ordnung gebracht.
Mit Rattenbefall in der Wohnung
habe man daher kaum noch zu tun,
so das Gesundheitsamt Mitte. Auf
der anderen Seite hat die zunehmen-
de Bautatigkeit in den letzten Jahren
dazu gefthrt, dass die Nager aufge-
scheucht werden. Mitunter sind auch
die Bauarbeiter unachtsam und de-
cken Rohre Uber Nacht nicht ab.
Nach der Statistik des Landesamtes
fur Gesundheit und Soziales hat die
Zahl der RattenbekampfungsmaR-
nahmen insgesamt zugenommen.
Unklar sei, ob das an einer Zunahme
der Rattenpopulation oder an einer
verbesserten Umsetzung der Anzei-
gepflicht liegt. Insgesamt 8654 Ein-
sdtze wurden von den Bezirken 2015
gemeldet, drei Jahre vorher waren es
7077 gewesen. Spitzenreiter ist Mar-
zahn-Hellersdorf, dicht gefolgt von
Friedrichshain-Kreuzberg und Mitte.
Das grofte Problem sind nach wie
vor die Keller. Einfallstore fur die
Ratten sind meist beschadigte Ab-
wasserrohre. Eine Ratte kann sich
durch eine Offnung in der GroéRe
eines Zwei-Euro-Stlicks zwangen.
Das Wichtigste ist daher, den Tieren
keine Eintrittsmoglichkeiten zu bie-
ten. AuBerdem gilt es, den Tieren die
Nahrungssuche so schwer wie még-
lich zu machen. Dazu kénnen auch
Mieter einiges beitragen. Vor allem
sollten Essensreste niemals Uber die
Toilette oder die Spule entsorgt wer-
den. Ein Problem stellen haufig auch

Foto: R. Koenig (pa)

die Riickstauklappen dar, die eigent-
lich daftir sorgen sollen, dass keine
Ratten von der Kanalisation in die
Haus-Abwasserleitungen gelangen.
In etlichen Hausern fehlen sie oder
funktionieren nicht richtig. Zweites
Problem ist die Mullentsorgung.
Haufig werden volle Mulltaten ne-
ben die Tonne gestellt, manchmal
von Kindern, die an die Offnung der
MiillgefaBe nicht herankommen.
Wahrend manche Hausverwaltun-

gen das Auslegen von Kdédern qua-
si als regelmaBig durchzufiihrenden

oder alljghrlichen Vorgang betrach-
ten und die Kosten — meist unzulas-
sigerweise — Uber die Betriebskosten
auf die Mieter umlegen, sagt die Ex-
pertin: , Jede gute Schadlingsbe-

kampfung muss irgendwann abge-

Ursachenbekdampfung
muss Vorrang haben

schlossen sein, eine dauerhafte Be-
kdampfung macht keinen Sinn und
fuhrt zu Resistenzen." Im Ubrigen
reiche es auch nicht, nur Giftkoder
auszulegen. Vielmehr muss die Ur-
sache beseitigt werden, etwa die
fehlenden Gittersiebe oder die de-
fekten Abwasserohre. Da solche Re-
paraturen nicht auf die Mieter um-
gelegt werden kdnnen, begniigen
sich manche Vermieter mit der all-
jéhrlichen Giftkeule.

Birgit Leil3
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Wachsende Nachfrage,
gepuschte Preise
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In Berlin nimmt das Angebot an moéblierten Wohnungen zu. Das liegt nicht
daran, dass die Berliner sich nicht mehr selbst hauslich einrichten wollen, son-
dern hat vor allem zwei Griinde. Der Arbeitsmarkt verlangt von den Beschaf-
tigten ein hohes MaR an Flexibilitat in Bezug auf den Wohnort. Und: Vermieter
von moblierten Wohnungen kénnen héhere Mieten fordern und Mietpreis-

begrenzungen aushebeln.

Anders als zum Beispiel in England waren
auf dem deutschen Wohnungsmarkt mo-
blierte Mietwohnungen bislang ein eher
kleines Angebots-Segment. Doch das an-
dert sich gerade. Das Forschungsinstitut
~empirica“ hat im Sommer 2016 festge-
stellt, dass in Berlin 35 Prozent aller zur
Vermietung inserierten Wohnungen mo-
bliert waren: Auf 10 000 unméblierte
Wohnungen kamen 5400 moblierte. Bei
einer empirica-Untersuchung im Jahr
2012 lag der Anteil noch bei 17 Prozent.
Ein aktueller Blick in die Immobilienpor-
tale macht den Trend noch deutlicher:
An einem willkiirlich herausgegriffenen
Tag im Dezember 2016 waren bei Immo-
bilienscout24 von den 7429 in Berlin un-
befristet oder auf Zeit angebotenen Miet-
wohnungen 3158 mébliert. Das sind 42,5
Prozent. Auf dem Konkurrenzportal Immo-
welt waren es am selben Tag 1378 von
2872 angebotenen Mietwohnungen —
also sogar knapp 48 Prozent.

In anderen Stddten ist dem Forschungs-
institut zufolge der Mdblierungsboom
noch stérker: In Frankfurt am Main und in
Ko6In machen méblierte Angebote 40 be-
ziehungsweise 45 Prozent der Angebote
aus, in Miinchen und Stuttgart sogar 60
beziehungsweise 61 Prozent.

Auch die Mieten, die fiir méblierte Woh-
nungen verlangt werden, gingen steil nach
oben: Zwischen 2012 und 2016 stieg in
Berlin die durchschnittliche Mietforde-
rung von 13,83 Euro pro Quadratmeter
auf 17,01 Euro, also um 23 Prozent. In den
Inseraten werden haufig Warmmieten
genannt, ein Vergleich ist deshalb nicht
immer einfach. Preise iiber 20 Euro pro
Quadratmeter sind keine Seltenheit, ver-
einzelt auch mehr als 40 Euro.

Fiir Aufsehen sorgte im September eine
Anzeige, in der eine méblierte, nur 9,7
Quadratmeter kleine Wohnung in Kreuz-
berg fiir sage und schreibe 749 Euro warm
angeboten wurde — 77 Euro pro Quadrat-
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meter! Den exorbitanten Preis begriinde-
te der Vermieter gegeniiber der Berliner
Zeitung damit, dass dies eine ,Luxuswoh-
nung, sozusagen der Porsche unter den
Wohnungen® sei. Die Einrichtung mit ei-
nem Spiilbecken und einem Zwei-Platten-

Kochfeld direkt neben der Klappcouch sah
allerdings gar nicht luxuriés aus — umim
Bild zu bleiben: eher nach Kleinstwagen.
Das unverschdmte Angebot diente wohl
eher als Versuch, um auszuprobieren, wie
einfach die Mietpreisbremse ausgehe-
belt werden kann. Die Preisbegrenzung
bei Wiedervermietungen gilt zwar auch
fiir méblierte Wohnungen, es ist aber ein
nicht genau festgelegter Zuschlag fiir die
Méblierung erlaubt.

Das Angebot mdblierter Wohnungen ist
fiir Menschen, die fiir eine begrenzte Zeit
in der Stadt sind und ihre eigentliche
Wohnung nicht aufgeben wollen, aber
auch durchaus sinnvoll. Das kénnen Ge-
schaftsleute oder Arbeitnehmer sein,
die fiir ein paar Monate versetzt werden,
oder Monteure, die langerfristig auf ei-
ner Baustelle beschéftigt sind und nur zu
den Wochenenden nach Hause fahren

Foto: Nils Richter

konnen. Auch fiir Austauschstudenten,
die nach einem oder zwei Semestern

wieder in ihre Heimat gehen, sind mo-
blierte Wohnungen praktisch. Neuzuziig-
ler kdnnen solche Apartments als Ein-
stieg in die neue Stadt nutzen, um von
dort aus in Ruhe eine passende Woh-

nung zu suchen. <« Funktional
Méblierte Wohnungen sind billiger als ausgestattet lasst
Hotelzimmer. Und: Man braucht weder die moblierte

Mébel anzuschaffen noch einen Umzug zu
organisieren und kann dennoch in den
Raumen eigenstandig wohnen — nicht
nur schlafen und duschen, sondern auch
kochen, essen, Wasche waschen und
was sonst noch zum Leben dazugehort.
Auch manche Hotels bieten vollausgestat-
tete Zimmer oder Suiten fiir zahlungs-
kraftige Dauerbewohner an.

Fur die meisten Mieter sind méblierte
Wohnungen aber ungeeignet. Zur indi-
viduellen Lebensgestaltung gehort es
selbstverstandlich dazu, seine vier Wan-
de nach eigenem Geschmack einzurich-
ten. Es fallt den meisten Leuten schwer,
sich in einer neutralen Standard-Méblie-
rung, die der Vermieter in die Wohnung
gestellt hat, zu Hause zu fiihlen. Der Lieb-
lingssessel und der von Oma geerbte Klei-
derschrank missen mit in die neue Woh-
nung — sonst fiihlt man sich nicht gebor-
gen. Jens Sethmann

Wohnung wenig
Spielraum fiir
die individuelle
Gestaltung

Bei ,,Bewohnern
auf Zeit“ wie Mon-
teuren oder Aus-
tauschstudenten
ist die moblierte
Unterkunft beliebt

Foto: Nils Richter
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Ein eingeschrank-
ter Kiindigungs-

schutz fiir den

Untermieter gilt

nur, wenn auch

der Hauptmieter

28

mit in der Woh-
nung wohnt

Keine Mieter zweiter Klasse

Wer eine moblierte Wohnung anmietet, hat grundsatzlich die gleichen Rechte
wie andere Mieter auch. Doch offenbar glauben einige Vermieter, man miisse nur
Bett und Tisch in eine Wohnung stellen und schon habe man den Mieterschutz
ausgehebelt. Lediglich fiir einige Formen des Mietverhdltnisses gelten Beson-

derheiten.

Kiindigungsschutz, Mietminderung, das
Recht zur Tierhaltung — all dies ist bei
mobliertem Wohnraum rechtlich nicht
anders geregelt als bei leeren Wohnun-
gen. Es sind jedoch zwei wichtige Aus-
nahmen zu beachten.

Die erste betrifft Wohnraum, der nur zu
voriibergehendem Gebrauch vermietet
wird, also beispielsweise Pensionszim-
mer, Ferienapartments, Monteursunter-
kiinfte oder sonstiger Wohnraum, der
nur kurzfristig genutzt wird oder der ei-
nen Sonderbedarf deckt (Geschéftsreise,
Uberbriickung bis zur Fertigstellung der
Wohnung und &hnliches). Hier gilt kein
Kiindigungsschutz, auch die allgemeinen
gesetzlichen Vorschriften iiber Mieterho-
hungen greifen nicht (weiteres auf Seite
30. ,,Achtung: Was ist voriibergehender
Gebrauch?”). In der Regel werden solche
Unterkiinfte mit Mobeln vermietet, recht-
lich gesehen kommt es aber darauf nicht
an. Vielmehr ist entscheidend, dass die
Wohnung nicht zum dauernden Lebens-
mittelpunkt des Mieters wird. Die Vermie-
tung an Studenten fiir mehr als ein Se-
mester ware kein voriibergehender Ge-
brauch mehr, ebenso die Vermietung an
Fliichtlinge.

Foto: Nils Richter

Eine zweite Ausnahme sind méblierte
Zimmer in einer vom Vermieter (Haupt-
mieter) selbst bewohnten Wohnung, al-
so das klassische moblierte Untermiet-
zimmer. Eine Einzelperson, die ein sol-
ches Zimmer gemietet hat, geniel’t kei-
nen Kiindigungsschutz und kann sich
auch nicht auf eine Sozialklausel beru-
fen. Der Vermieter kann ohne Angabe
von Griinden bis zum 15. des Monats zum
Monatsende kiindigen — ganz egal, ob
sein Untermieter krank, schwanger oder
im Priifungsstress ist. Wichtig: Der Ver-
mieter muss die Wohnung zumindest
zeitweise selber nutzen, etwa an den
Wochenenden. Wohnt der Hauptmieter
nicht mitin der Wohnung, dann besteht
grundsatzlich voller Kiindigungsschutz.
AuRerdem miissen die Rdume auch wirk-
lich iberwiegend mébliert sein. Als Faust-
regel dafiir gilt: Mehr als die Halfte der
fiir eine Haushaltsflihrung erforderlichen
Einrichtungsgegenstande muss vom Ver-
mieter gestellt werden. Wurde de facto
die ganze Wohnung zur Alleinnutzung
vermietet oder handelt es sich um eine
vom Hauptmieter getrennte abgeschlos-
sene Wohnung, gilt der ganz normale

Kiindigungsschutz. Im Klartext bedeutet
das: Der Vermieter darf den Vertrag nur
dann kiindigen, wenn ein Grund vorliegt,
etwa Eigenbedarf. Und: Es gelten die iib-
lichen gesetzlichen Kiindigungsfristen
von mindestens drei Monaten.

Wichtig: All dies gilt nur, wenn es sich
beim Mieter um eine Einzelperson han-
delt. Wird der Wohnraum dagegen an eine
Familie zum dauerhaften Gebrauch ver-
mietet, greift der normale Mieterschutz.
Diesen genielden uibrigens nicht nur klas-
sische Familien mit Kindern, sondern je-
de auf Dauer angelegte Lebensgemein-
schaft. Daraus ergibt sich, dass der
schlechtere Mieterschutz im Prinzip nur
fiir Einzelpersonen zutrifft — oder fiir Mie-
ter, die sich bei Einzug explizit als Wohn-
gemeinschaft bezeichnen.

Umstritten ist, welche Miete fiir méblier-
te Zimmer genommen werden darf. Da
sich der Mietspiegel nicht auf méblier-
ten Wohnraum bezieht, kann der Miet-
betrag im Grunde nur gutachterlich er-
mittelt werden. Dazu kommt dann noch
ein sogenannter Mdblierungszuschlag.
,,De facto hat der Mieter kaum Chancen,
sich gegen iiberhdhte Mietforderungen
zu wehren®, erkldrt Frank Maciejewski,
Rechtsexperte des Berliner Mietervereins.
Auch die Mietpreisbremse gilt in einem
solchen Fall nicht. Die Miete ist frei ver-
einbar, wie es so schdn heit.

Dabei darf man jedoch eines nicht ver-
gessen: Ein Untermietverhdltnis und

ein mobliertes Mietverhdltnis sind un-
terschiedliche Sachverhalte. Zwar wird

Sonderfall Ferienwohnung

Nicht nur Internetportale wie der Ferienwohnungsvermittler ,airbnb®, auch Fir-
men oder stadtische Wohnungsunternehmen haben sie im Angebot: moblierte
Apartments oder Gastewohnungen. Sie sind fiir den Urlaub, fiir die Unterbrin-
gung von Familienbesuch, fiir Absolventen eines mehrwdchigen Praktikums
oder dhnliche Zwecke gedacht. Rechtlich betrachtet, handelt es sich hierbei
nicht um Wohnen, sondern um einen touristischen Gebrauch, wobei die Ab-
grenzung nichtimmer einfach ist. Doch in aller Regel wird hier kein Wohnraum-
mietvertrag abgeschlossen, sondern allenfalls ein Vertrag zum voriibergehen-
den Gebrauch. Damit unterliegen diese Unterkiinfte nicht den tiblichen miet-
rechtlichen Schutzvorschriften. Was die Miete betrifft, so darf diese 50 Prozent
liber der Marktmiete liegen — und das ist nicht die ortsiibliche Miete laut Miet-
spiegel, sondern die Miete, die bei einem Neuvertragsabschluss tblich ist. De
facto bedeutet dies, dass praktisch jeder Preis verlangt werden kann, erklart
der BMV-Rechtsexperte Frank Maciejewski. bl
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moblierter Wohnraum héaufig zur Un-
termiete angeboten, aber es gibt auch
»ganz normale“ méblierte Mietverhalt-
nisse — also mit einem uneingeschrank-
ten Kiindigungsschutz. Der Unterschied
besteht in der Miethdhe, wobei sich die
Juristen hierin nicht einig sind. Einige hal-
ten eine Miethéhe von maximal 10 Pro-
zent liber der ortsiiblichen Vergleichs-
miete plus Moblierungszuschlag fiir zu-
Idssig. Andere gehen davon aus, dass
der Mietspiegel nicht aussagekréftig
ist, weil er das Segment der méblierten
Wohnungen gar nicht erfasst. Die iibli-
che Miete kdnne daher nur durch ein
Gutachten ermittelt werden. Auch der
Mdoblierungszuschlag ist eine unwdgba-
re GroRe. Ublicherweise diirfen monat-
lich zwei Prozent des Einrichtungs-Zeit-
wertes zum Zeitpunkt der Uberlassung
aufgeschlagen werden — ohne Beschréan-
kung. Das Problem: Woher soll ein Mie-
ter wissen, ob das Sofa einmal 500 oder
5000 Euro gekostet hat? In der Praxis ist
eine Priifung kaum maglich. Bei einem
auffélligen Missverhaltnis zwischen Ein-
richtungszustand und dessen Bewer-

Ausbremsmanover gegen Mietpreisbremse

tung kann sich der Mieter aber durchaus
wehren.

Noch ein Wort zu den Nebenkosten:

In der Regel sind diese bei mdbliertem
Wohnraum pauschal abgegolten. Alles an-
dere ware, zumindest bei kiirzeren Miet-
verhdltnissen, eine komplizierte Rechne-
rei. Beim Berliner Mieterverein empfiehlt
man den Vertragsparteien, sich bei der
Berechnung der Pauschale auf den Ber-
liner Betriebskostenspiegel zu stiitzen,
wobei man den Mittelwert der einzelnen

Posten nehmen sollte.
Birgit LeiR3

Foto: Nils Richter

Schniiffeln nicht erlaubt

Mieter eines moblierten Zimmers genieRen den gleichen Schutz ihrer Privat-
sphare wie Mieter einer abgeschlossenen Wohnung. Auch sie miissen nicht

Wieviel Miete fiir
die Moblierung
des Wohnraums
aufgeschlagen
werden darf,

ist umstritten

hinnehmen, dass ihr Vermieter das Zimmer wahrend ihrer Abwesenheit be-
tritt. Ausnahmen gelten fiir Notsituationen. Dringt der Vermieter aber gegen
den Willen des Mieters in die verschlossenen Mietrdume durch gewaltsames
Offnen der Tiire ein, stellt dies eine so schwerwiegende Verletzung der Privat-
sphére des Mieters dar, dass dieser zur fristlosen Kiindigung berechtigt sein
kann (Landgericht Kéln vom 23. September 1993 — 6 S 130/93) . bl

Die Mietpreisbremse gilt auch fiir moblierte Wohnungen. Doch wenn die Einrich-
tung mitvermietet wird, ist die Mietenbegrenzung noch schwieriger anzuwenden
als ohnehin schon. Mit Mébeln l&sst sich die Preisbremse ausbremsen.

lllustration: Julia Gandras

Weil moblierte -

Wohnungen im &
Mietspiegel nicht
vorkommen, wird
die Mietpreis-
bremse praktisch
unwirksam
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auBer Betrieh

Die seit dem 1. Juni 2015 in Berlin gelten-
de Mietpreisbremse besagt, dass bei
Wiedervermietungen die Miete hochs-
tens zehn Prozent liber der ortsiiblichen
Vergleichsmiete liegen darf. Zahlreiche
Ausnahmen, etwa fiir Neubauten und
aufwendig sanierte Gebdude sowie der
Bestandschutz fiir héhere Mieten, die
vom Vormieter gezahlt worden sind, ma-
chen die Bremse in der Praxis flir Mieter
oftmals wirkungslos. Hinzu kommt das
Problem, dass der neue Mieter bei Ver-
tragsabschluss die zuvor gezahlte Mie-
te nicht kennt.

Bei moblierten Wohnungen kommt die
Schwierigkeit hinzu, dass die ortsiibliche
Vergleichsmiete nicht einfach mit dem
Berliner Mietspiegel errechnet werden
kann. Die Miete von méblierten Wohnun-

gen darf einen sogenannten Méblie-
rungszuschlag enthalten. Das Landge-
richt Berlin hat diesen Zuschlag auf die
Monatsmiete mit zwei Prozent des Zeit-
werts der Mdbel beziffert (Landgericht
Berlin vom 21. M&rz 2003 — 63 S 365/01).
Demnach diirfte eine Wohnung, die fiir
5000 Euro eingerichtet und mébliert
wurde, monatlich um 100 Euro teurer
sein als eine unméblierte. Bei einer 50-
Quadratmeter-Wohnung beliefe sich der
Zuschlag auf beachtliche 2 Euro pro Qua-
dratmeter. Bei einer Neuvermietung dirf-
te sie also um 2,20 Euro pro Quadratme-
ter teurer sein als unmdobliert, ohne die
Mietpreisbremse zu verletzen.

Das sind aber theoretische Berechnun-
gen. In der Praxis wird der Mdblierungs-
zuschlag nicht im Mietvertrag benannt,
und ein Mieter weiR weder, wie teuer die
mitgemieteten Mdbel bei der Anschaf-
fung waren noch wie alt sie sind. Dazu
kommt, dass die Berechnungsmethode
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Illustration: Julia Gandras

des Berliner Landgerichts nicht verbind-
lich ist. Gesetzliche Regelungen oder
hochstrichterliche Entscheidungen gibt
es dazu nicht. Daher ist jeder Einzelfall
gesondert zu priifen.

Wenn man vor Gericht gegen eine iiber-
héhte Miete einer moblierten Wohnung
vorgehen will, braucht man in der Regel
einen Gutachter. Das ist teuer und der
Ausgang des Verfahrens ist ungewiss.
Die Mietpreisbremse ist bei méblierten
Wohnungen also in der Praxis kaum an-
wendbar. Das wissen Vermieter, und sie
nutzen es auch aus.

Auch o6ffentliche Immobilienunterneh-
men nehmen es mit dem Geist der Miet-
preisbremse nicht so genau. So bietet
die landeseigene Berlinovo unter ande-
rem rund 6500 méblierte Apartments
zu Warmmieten von 10 bis tiber 20 Euro
pro Quadratmeter an. Die meisten die-
ser Wohnungen gehéren zu den Bestan-
den der ehemaligen Arwobau, die 2013
mit der Berlinovo verschmolzen wurde.
Die Arwobau ist seinerzeit in West-Ber-
lin gegriindet worden, um vor allem die
aus dem Westen der Bundesrepublik an-
geworbenen Arbeitskréfte voriiberge-
hend oder dauerhaft mit Wohnraum zu
versorgen.

In der Kdsliner Strake im Wedding bie-
tet die Berlinovo méblierte Apartments

Achtung: Was ist ,,voriibergehender Gebrauch“?

Vermieter, die es sich ganz einfach machen wollen, versuchen, ihre méblier-
ten Wohnungen zu ,Wohnraum fiir den voriibergehenden Gebrauch® zu de-
klarieren. Fiir diesen gilt die Mietpreisbremse iiberhaupt nicht. Da moblierte
Wohnungen tatséchlich von ihren Mietern haufig nicht als Dauerlésung gese-
hen werden, erscheint der ,voriibergehende Gebrauch® auf den ersten Blick
auch plausibel. Doch damit diese Ausnahme von der Mietpreisbremse wirk-
sam wird, miissen mehrere Bedingungen erfiillt sein: Das Mietverhéltnis muss
aufgrund besonderer Umstande nach dem Willen beider Vertragsparteien nur
auf eine relativ kurze Dauer angelegt sein. Dazu gehért ein ,Vertragszweck,
der sachlich die Kurzfristigkeit der Gebrauchsiiberlassung begriindet und so
das Mietverhéltnis in Ubereinstimmung mit seiner kurzen Dauer nur als ein
Durchgangsstadium erscheinen ldsst* (OLG Bremen vom 7. November 1980
— 1 UH 1/80(a)). Das Ende muss nicht schon sicher feststehen, aber abseh-
bar sein. Auch bei einem befristeten Mietvertrag ist nicht ohne Weiteres von
einem voriibergehenden Gebrauch auszugehen. Typische Beispiele fiir Miet-
verhaltnisse auf voriibergehende Dauer sind Ferienwohnungen, Monteurzim-
mer oder Mietverhdltnisse fiir die Dauer einer Messe oder einer Kur — also fiir
kurze Aufenthalte, flir die man sich nicht in den Rdumen einrichtet. Vermieter
kdnnen also nicht einfach moblierte Wohnungen gegen den Willen des Mie-
ters zu ,Wohnraum fiir den voriibergehenden Gebrauch“ erkldren, um so die
Mietpreisbremse zu umgehen. Jjs

mit 30 Quadratmetern zu einer Warm-
miete ,,ab 600 Euro® an, also zu mindes-
tens 20 Euro pro Quadratmeter. Ohne

Betriebskosten diirfte die Nettokaltmie-
te bei 17 Euro liegen. Wenn dieser Preis

der Mietpreisbremse entsprechen soll,
misste die ortsiibliche Vergleichsmiete
fiir diese Wohnung 15,45 Euro pro Qua-
dratmeter betragen. Nach dem Berliner
Mietspiegel liegt sie fiir eine Wohnung
der hier vorliegenden GroRe und Bau-
altersklasse in einfacher Wohnlage aber
bei hochstens 7,27 Euro. Der Moblie-
rungszuschlag misste hier rechnerisch
monatlich 245,40 Euro betragen — was
bedeuten wiirde, dass die Einrichtung
einen Zeitwert von 12270 Euro hat.
Durch die zahlreichen Schlupflécher,
die das Gesetz zur Mietpreisbremse
lasst, diirfte diese Miete dennoch
rechtmaRig sein, etwa weil schon der
Vormieter eine so hohe Miete gezahlt
hat. Dass aber der Senat ein landes-
eigenes Unternehmen bisher nicht da-
zu verpflichtet, sich den wohnungspoli-
tischen Zielen gemal zu verhalten, gibt
ein auRerordentliches schlechtes Vorbild
fiir private Vermieter.
Jens Sethmann

Der Méblierungszuschlag
wird durch den Zeitwert der
Elnrichtung bestimmt — doch
der ist schwer zu ermitteln
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Wer vorhande-
nes Mobiliar durch
eigenes ersetzt,
muss es geschiitzt
lagern und bei
Auszug wieder

an urspriinglicher
Stelle aufbauen

Muss der Mieter
ein von ihm be-
schéadigtes Maobel-
stiick ersetzen,

so gilt ein Abzug
»heu fiir alt“

Vom Umgang mit dem Inventar

Wer mébliert wohnt, muss sich nicht um die Einrichtung kiimmern. Ein Bett, ein
Tisch und die Stiihle, ein Schrank und die Kiiche sind vorhanden. Der Vermieter
muss alles instand und funktionsfahig halten. Aber ganz sorglos kann der Mieter
mit dem fremden Mobiliar auch nicht umgehen.

»Gehe ich eigentlich bei einer méblierten
Wohnung ein gréeres Risiko ein, was Re-
novierung und Schadensersatz betrifft?*,
fragt ein Ratsuchender unsicher seinen
Mieterberater. Diese Frage diirften sich
auch viele andere stellen, die zum ersten
Mal eine moblierte Wohnung beziehen.
,Zundchst gilt hier der gleiche Grund-
satz wie fiir jede andere Mietwohnung®,
erklart Frank Maciejewski vom Berliner
Mieterverein (BMV). ,Der Vermieter hat
hinzunehmen, was durch iibliches Woh-

nen abgenutzt wird oder kaputt geht.”
Der vertragsgemalie Gebrauch, so re-
gelt es Paragraf 538 des Biirgerlichen
Gesetzbuches (BGB), kann zu Verédnde-
rungen und auch Verschlechterungen
der Mietsache fiihren, die dem Mieter
nicht anzulasten sind. Der Kratzer im Par-
kett, der Fettfleck an der Wand iiber dem
Herd, die schief hdngende Schranktiir
miissen vom Vermieter repariert wer-
den. UnsachgemaRer Umgang oder gar
schuldhaftes Verhalten eines Mieters
dagegen gehen jedoch auf dessen
Rechnung.

Die Beweislast, also der Nachweis, wer
den Schaden verursacht hat, liegt auf
Seiten des Antragstellers — und damit
wohl meist beim Vermieter, weil der den
Schaden ja ersetzt haben will. Aber da
es fiir befristete Mietvertrdge nur einen
eingeschrankten Kiindigungsschutz gibt,
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diirfte der Mieter bei etwaigen Streitig-
keiten eher den Kiirzeren ziehen: Entwe-
der er gibt nach, zahlt und kann bleiben
— oder er widersetzt sich und muss sich
im schlimmsten Fall eine andere Woh-
nung suchen. Bisher, so Maciejewski, ge-
be es so gut wie keine Urteile zu Rechts-
auseinandersetzungen iiber Schadens-
falle in moblierten Wohnungen. Das je-
doch kénnte sich andern — vor allem mit
der stetig steigenden Zahl von befriste-
ten oder auch unbefristeten Mietverhalt-
nissen in mdbliertem Wohnraum.

Was eine Wohnung zur méblierten Woh-
nung macht, ist indessen nicht definiert.
Allenfalls gilt, dass mindestens die Half-
te der fiir eine Haushaltsfiihrung erfor-
derlichen Einrichtungsgegenstéande vor-
handen sein sollen — eine recht vage Be-
schreibung. Garderobe, Schrank, Tisch
und Stiihle, eine Sitzecke im Wohnzim-
mer, Lampen, Gardinen und Bettwasche
gehoren im Wesentlichen dazu, meist
auch eine gebrauchsféhige Einbaukiiche
mit Herd und Kiihlschrank. Weitere Elek-
trogerate wie Espressomaschine und Ge-
schirrspliler sind ebenfalls durchaus (b-
lich, und nicht selten sind die Wohnungen
auch mit diversen elektronischen Unter-
haltungsgeraten ausgestattet. Macie-
jewski weist auf die damit verbundenen

Wann abgewohnt?

Risiken hin: ,,Man sollte sich unbedingt
die Gebrauchsanweisungen aushandi-
gen lassen und sie auch durchlesen.”
Wer Geréte durch falsche Bedienung be-
schadigt, muss fiir deren Reparatur oder
fiir Ersatz aufkommen.

Neben allen Gebrauchsanweisungen,
auf die ein Mieter ein Anrecht hat, rat der
Mietrechtsexperte auch dringend, auf ei-
nem Ubergabeprotokoll beziehungswei-
se einer Inventarliste zu bestehen. Da
sollten alle Einrichtungsgegenstande do-
kumentiert und deren Zustand festgehal-
ten sein: ,Es hilft im Streitfall auch, wenn
man Fotos vorzeigen und Zeugen bei-
bringen kann, die bestétigen, wie eine
Wohnung und ihre Einrichtung iibernom-
men wurde.”

Eine Fotodokumentation ist auch von Vor-
teil, wenn man die Wohnung umraumt
und sie beim Auszug wieder in den ur-
spriinglichen Zustand versetzen moch-
te. Den Sessel in eine andere Ecke, da-
fiir ein eigenes Regal aufstellen oder gar
den Esstisch austauschen, das darf der
Mieter durchaus, wenn er das urspriing-
liche Mobelstiick sicher und geschiitzt
unterstellt, so dass es keinen Schaden
nimmt und bei Vertragsende der alte Zu-
stand wieder hergestellt werden kann.
Rosemarie Mieder

Wird ein Einrichtungsgegenstand durch Mieterverschulden unbrauchbar, so
muss er flir den Schaden in Hohe des Zeitwertes aufkommen. Der Vermieter
kann im Regelfall also nicht den Neupreis verlangen, sondern muss sich einen
Abzug ,neu fiir alt“ gefallen lassen (Kammergericht vom 9. Juni 2005 — 8 U
211/04). Die Hohe des Abzuges richtet sich nach der normalen Lebensdauer
der beschéddigten Sache; fiir einen geringeren Abzug ist der Vermieter beweis-
pflichtig. Ist beispielsweise bei einer 20 Jahre alten Schrankwand kein mess-
barer Vermdgenswert mehr da, entfallt die Ersatzpflicht des Mieters ganz
(Landgericht Diisseldorf vom 28. Mai 1009 — 21S 438/97). Entsprechendes gilt
bei einer 25 Jahre alten Einbaukiiche, so dass der Mieter bei Beschadigung
oder Entfernung nicht auf Schadensersatz haftet (Landgericht Berlin vom 21. Mai
2001-62S13/01). rm
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Berlin vor 150
Jahren: Arme
Leute hatten
Schlafburschen
als Untermieter
(Gemadlde von
Heinrich Zille),
die gutsituierte
Witwe den ,,mo6-
blierten Herrn“
(Gemadlde von
Gustave Courbet)
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Schlafburschen, Dienstmadchen und moblierte Herren

Der Zustrom Arbeitssuchender vom Lande bewirkte in der Mitte des 19. Jahrhun-
derts ein immer engeres Zusammenriicken in den Mietskasernen im Norden, Nord-
osten und Osten Berlins. Um sich iiberhaupt noch eine Wohnung leisten zu kénnen,
nahmen die Armen in ihren ohnehin iiberbelegten Zimmern sogenannte Schlaf-
burschen und Schlafmédchen auf. Die Bessergestellten vermieteten an ,méblier-

te Herren®.

Die erste Berliner Volkszdhlung im Jahre
1861 offenbarte erschreckende Zustan-
de in den Wohnvierteln der Arbeiter: Ein
Zehntel der Bevolkerung hauste in Kel-
lerwohnungen. Fast die Halfte der Woh-
nungen hatte nur ein beheizbares Zim-
mer, das durchschnittlich mit 4,3 Perso-
nen belegt war. Rund 27600 Menschen
wohnten zu siebt, 18400 zu acht und
10700 zu neunt in einem Zimmer. In man-
chen Kleinwohnungen lebten 20 und mehr
Menschen.

Diese verlieRen sehr friih am Morgen die
Wohnung, um zwdIf und mehr Stunden
in der Fabrik zu arbeiten. Um sich tiber-
haupt eine Wohnung leisten zu kdnnen,
vermieteten sie ihre Betten beziehungs-
weise Strohsdcke — und die ihrer Kinder
— tagsiiber an noch armere Leute, die
nachts arbeiteten und am Tag schliefen.
1871 waren 45000 Berliner Familien ge-
zwungen, solche Schlafstellen anzubie-

ten. Die Statistik zahlt 60 574 Schlafbur-
schen und 19124 Schlafmédchen, das wa-
ren acht Prozent der Einwohner von Ber-
lin.

Das Berliner Stadtische Jahrbuch berich-
tete 1874 von einer dreikdpfigen Familie,
die in ihrer aus Stube, Kammer und Kiiche
bestehenden Wohnung Schlafstellen an

Quelle: Stiftung Stadtmuseum Berlin

zwolf Personen beiderlei Geschlechts
vermietet hatte. Ein Haushalt hatte sogar
34 Schlafgénger. 1876/1877 stieg der An-
teil der Schlafleute auf rund 22 Prozent
der Gesamtbevdlkerung der Stadt. Von
den Zimmerleuten und Maurern, die zum
groRen Teil aus der weiteren Umgebung
kamen, war fast die Hélfte auf solche Un-
terkiinfte angewiesen.

Die Schlafburschen und Schlafméddchen
durften in der Regel nur die ihnen zuge-
wiesenen Betten und die Toilette benut-
zen, nicht jedoch die Kiiche und die ,,gu-
te Stube®. Manchmal wurden sogar die
Bereiche der Wohnung, die sie nicht be-
treten durften, mit Kreide markiert. Die
LAftermieter® schlossen einen schriftli-

chen, oft aber auch nur einen miindlichen
Mietvertrag mit dem Hauptmieter, der ih-
nen jederzeit kiindigen konnte.

Nicht viel besser als den Schlafleuten
ging es den Dienstboten in den herr-
schaftlichen Haushalten, wo das Woh-
nen Bestandteil des Arbeitslohnes war.
Die Dienstméadchen schliefen meist in ei-
nem Bett auf dem Korridor oder auf dem
stickigen Hangeboden neben der Kiiche.
Dorthin gelangte man nur mit einer Lei-
ter, aufrecht stehen konnte man nicht.
Rechtliche Regelungen fiir die Wohnver-
héltnisse der Dienstboten gab es nicht.
Als spéter der Hangeboden bei Neubau-
ten verboten wurde, schlief das Dienst-
madchen oft in der Badestube auf einer

Quelle: Musée Fabre, Montpellier

Bettstelle, die abends aufgeklappt wur-
de.

Auch alleinstehende Frauen aus dem
Biirgertum nutzten die grassierende
Wohnungsnot in der Mitte des 19. Jahr-
hunderts, um ihre Witwenrenten aufzu-
bessern. Private Zimmervermieterinnen
durften bis zu drei Rdume ,,mit Friihstiick®
vermieten, was dariiber hinausging, galt
als Pensionsbetrieb. Beide Formen der
Vermietung unterlagen keinen speziel-
len gewerblichen oder rechtlichen Be-
stimmungen. Die ,md&blierten Herren®
hieRen offiziell Chambregarnist, Einmie-
ter oder Zimmerabmieter. Und natiirlich
nutzten auch Frauen und Studierende
diesen Service.

Die Einschrénkungen bei dieser Form
des Wohnens waren erheblich: Die Po-
litur der Betten, Tische und Stiihle war
zu schonen, das Bad zwischen sieben
und halb acht wassersparend zu nut-
zen. Hausschuhe waren Pflicht, damit
der Teppich nicht abgelaufen wurde,
elektrische Warmwasserbereiter verbo-
ten, Damen- oder Herrenbesuche waren
—wenn iiberhaupt — nur bis 22 Uhr ge-
stattet. Und getrickst wurde bereits da-
mals: ,Es geniigt nicht, gut eingerichtete
Zimmer zu vermieten, sie miissen auch
gut eingerichtet bleiben, wenn sie von
den Mietern bezogen werden; es diirfen
nicht, wie es oft geschieht, vor dem Ta-
ge des Einzuges der Pensionére Mobel-
stlicke herausgenommen werden®, for-
derte die Frauenrechtlerin Eliza Ichenhdu-
ser 1897. ,Nach Ankunft in Berlin wollte
ich in der Nahe der Universitat ein mo-
bliertes Zimmer mieten, aber der Ladrm
auf der Strale, die Treppenaufgange mit
mangelhafter Beleuchtung, der Zustand
der Wohnungen, die Geriiche, meist auch
die Wirtinnen in Berlin-Nord, haben mich
in die Flucht geschlagen®, berichtete 1916
entmutigt eine Studentin.

Der Morgenkaffee war in der Miete inklu-
sive, die monatlich im Voraus zu entrich-
ten war. Ein ,fiinf Schritte langer Raum®,
der gerade Platz fiir ein Bett bot, kos-
tete zum Beispiel zwdlf Mark im Monat.
Die Bewohner méblierter Stuben hatten
miindliche Mietvertrage, die zum 15. ei-
nes Monats gekiindigt werden konnten.
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Vermieterinnen beschwerten sich hdu-
fig Uiber aus ihrer Sicht ungeratene , Af-
termieter” und fiihrten schwarze Listen
mit den Namen von Mietprellern. Ande-
rerseits wiederum achteten auch die EI-
tern und Lehrer der jungen Untermieter
auf den Leumund der Vermieterinnen. Di-
rektor ,Zeus” in Heinrich Spoerls ,,Feuer-
zangenbowle” zum , Schéler” Hans Pfeif-
fer: ,Ein Schiiler hat keine Bude, sondern
ein Zimmer bei anstandigen, rechtschaf-
fenen Leuten!”

Immer wieder werden Forderungen laut,
das ,unkontrollierte Zusammenleben*
und damit die Belegungsdichte der Woh-
nungen zu verringern — aus hygienischen
und ,moralisch-sittlichen“ Griinden. 1862
wird der ,,Bebauungsplan der Umgebun-
gen Berlins® (,Hobrecht-Plan*), verab-
schiedet. Aus der Mietskaserne wird
das Berliner Mietshaus. In den groRe-
ren Wohnungen muss jedes Zimmer ei-
nen direkten Ausgang zum gemeinsa-
men Korridor haben — fiir die Weiterver-
mietung. Ende 1880 wird eine Polizeiver-

Buchtipp: Marchen liber eine graue Vorzeit

Die Kinder Albrecht und Luise wohnen mit ihrer Mutter in einer Altbauwoh-
nung mit AuRentoilette irgendwo in Berlin. Uber ihnen, unter dem Dach, lebt
der alte Herr Schumpeter, der noch nicht einmal elektrischen Strom hat.
Er erzéhlt den Kindern duRerst anschaulich von den Schlafburschen und
Schlafmdgden friiherer Zeiten, die tagsiiber ein Bett zum Schlafen miete-
ten, da sie sich keine eigene Wohnung leisten konnten. Was fiir die Kinder
wie ein Marchen aus grauer Vorzeit klingt, wird bald zur Wirklichkeit: In ih-
rer Wohnung leben tagsiiber fremde Menschen, als Relikte aus vergange-
nen Zeiten. Deren Leben ist so eintdnig, dass die Zeit fiir sie stehen bleibt.
,Sie lebten nur noch nach der Uhr und nicht mehr nach dem Kalender®, so
Schumpeter. Aber dieses wunderbare Kinderbuch hat ein Happy End, denn:
Das Leben geht weiter ... rb

ordnung erlassen, die verfiigt, dass die
Geschlechter in den Wohnungen zu tren-
nen seien. Jedem Erwachsenen miissen
mindestens 5 Quadratmeter Fuboden
und 10 Kubikmeter Luft zur Verfiigung
stehen. Kinder sollen mit einem Drittel
des Luftraums auskommen, Halbwiichsi-

ge mit zwei Dritteln. Trotzdem: Die Uber-
belegung blieb, denn nur mit der Unter-
vermietung von Schlafstellen und der
Nutzung von Rdumen fiir die Heimarbeit
konnten sich die Armen ein Minimum an
Wohnraum finanzieren.

Rainer Bratfisch

Luxus flir den modernen Nomaden

Hell und modern, funktional und stylisch kommen sie daher — und nicht selten mit
Blick iiber die City der GroRstadt: Mdblierte Wohnungen der Luxusklasse. Hier stei-
gen Geschéftsreisende, arrivierte Kiinstler, Wissenschaftler, hohe Beamte und
auch jene ab, die als digitale Nomaden um den Globus reisen. Ihnen gemeinsam

ist: Sie konnen den hohen Preis bezahlen.

A. Wallis Lloyd:

Die Schlafburschen.
Berlin 2014,

14,90 Euro

Die alte Post- »
bank am Halle-
schen Ufer wird
zu einem ,verti-
kalen Dorf“ von
moblierten Apart-
ments umgebaut

Noch prangt am Biiroturm nahe der M6-
ckernbriicke das Zeichen der Postbank.
Aber wenn es nach den Planen des Ei-
gentiimers, einem Leipziger Immobilien-
unternehmen, geht, kdnnten schon bald
die Bauarbeiten beginnen: Das 1971 fer-
tiggestellte Biirohochhaus soll zu einem
LVertical Village®, einem Dorf im Turm
werden. Vorgesehen ist eine Mischung
aus Wohnen, Arbeiten, Dienstleistungen,
Gewerbe und Restaurants, und neben
Mietwohnungen sind auch 320 teilmo-
blierte Apartments geplant. Die Ein- bis
Zweizimmerwohnungen werden einen
wunderbaren Blick von weit oben auf
die Berliner City bieten und modern und
funktional ausgestattet sein: Kiiche, Gar-
derobe, Schlafzimmerschrank als Raum-
teiler — auf Wunsch der Mieter werden
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die Apartments auch komplett eingerich-
tet. Der Preis solch luxuriosen Wohnens
steht noch nicht fest, aber sicher ist: Was
immer sie auch kosten werden - sie wer-
den ihre Mieter finden.

»Die Nachfrage nach moblierten Apart-
ments, die fiir einen langeren Zeitraum
zu einem Komplettpreis gemietet werden
konnen, ist in den letzten Jahren enorm
gestiegen®, bestatigt Ulrich Kaliner von
der landeseigenen Berlinovo Immobilien
Gesellschaft mbH. Von den 6500 mo-
blierten Apartments dieses groRen Ber-
liner Vermieters sind circa 1000 Apart-
ments besonders luxurids ausgestattet
und befinden sich in nachgefragter City-
lage, etwa auf der Fischerinsel, nahe
dem Hauptbahnhof oder dem Potsdamer
Platz. Vermietet werden die 30 bis 68

Quadratmeter groRen Ein- und Zweizim-
merapartments unter dem Label ,Central
Home* zwischen 620 und 1445 Euro.
Bei einer Auslastung von 92 Prozent ist
Leerstand kein Thema. Hier ziehen Ge-

33

Foto: Christian Muhrbeck



Mit luxuridser
Ausstattung war-
tet auch manches
Studentenwohn-
heim auf (hier:
Studentendorf
Adlershof)
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schéftsleute und Manager ein, die fiir
Wochen oder Monate wegen eines Pro-
jekts oder eines Firmenumzuges eine
Unterkunft brauchen. Auch Unterneh-
mensberater, IT-Spezialisten, Wirtschafts-
priifer, Wissenschaftler, Kiinstler und Neu-
berliner, die sich erst einmal nach einer
Wohnung umschauen miissen. Kaliner:
»Ein Hotelzimmer ist fiir einen langeren
Zeitraum zu unpersonlich und ganz ein-
fach auch zu teuer.“ Bei der Berlinovo
unterschreiben die Nutzer einen unbe-
fristeten Mietvertrag, der dem Mieter
eine monatliche Kiindigungsfrist einrdumt
und von Vermieterseite in den ersten
sechs Monaten nicht gekiindigt werden
kann. Wer sich fiir ein solches ,,Serviced
Apartment” der Luxusklasse entschei-
det, will seine Privatsphére, verbunden
mit Vorziigen, die ein gutes Hotel bie-
tet, wie Reinigung und Wéascheservice,
durchaus auch die Vermittlung vom Miet-
wagen oder Theaterkarten. Vor allem
aber wird eine anspruchsvolle Ausstat-
tung erwartet.

Auch Christine Kandler, Geschaftsfiihre-
rin von Crocodilian, einer Berliner Agen-
tur, die seit elf Jahren Apartments von
privaten Vermietern fiir Wohnen auf Zeit
vermittelt, betont die hohen Erwartun-
gen der Kundschaft: ,,Das darf nicht etwa
nach einer gerade leer stehenden Privat-
wohnung aussehen.“ Modernes skandina-

visches Design, ein schénes Bad, die Kii-
che mit besten Geraten ausgestattet und
schneller Internetzugang sind Standard.
,Unsere Kunden sind meist jiinger, kom-
men aus unterschiedlichen Landern und
haben schon an vielen Orten gewohnt.”
,Urban nomads“ werden sie genannt,
stadtische Nomaden, die iiberall dort ar-

Fotos: Christian Muhrbeck

Im Hochpreisseg-
ment der méblier-
ten Apartments
gehort der Blick
liber Berlin zur
»Ausstattung”

beiten kdnnen, wo sie einen schnellen
Internetzugang haben — sei es in Hong-
kong, Tel Aviv oder Berlin. Seit die deut-
sche Hauptstadt sich zu einem Habitat
fiir junge Unternehmen in der digitalen
Wirtschaft entwickelt hat, lasst sich hier
auch viel Geld verdienen. ,,Und wenn je-
mand beispielsweise aus London kommt,
dann ist es fiir den nicht aukergewdhn-
lich, bis zu 2000 Euro fiir ein Apartment
zu zahlen®, so Christine Kandler.

Klicks auf Internetplattformen wie Home-
like oder Wunderflats zeigen allerdings,
dass auch dies in Berlin langst keine Spit-
zenpreise sind. So kosten die 45 Qua-
dratmeter groRen ,Executive Apartments®
an der Friedrichstrae, nahe den Linden
und dem Brandenburger Tor beispiels-

Co-Living

Auf ,Zeit online” war zu lesen: ,In dieser WG werden nicht Putzplane, sondern
Businesspldne zusammen geschrieben.” Im Blick hatten die Autoren ,Co-Living*,

weise monatlich 3450 Euro. Christine
Kandler: ,Derzeit schieRen die Anbieter
im Netz wie Pilze aus dem Boden.”

So steht am Frankfurter Tor ein Apart-
menthaus unmittelbar vor der Fertigstel-
lung, in dem es nach Auskunft des Inves-
tors — der internationalen Cresco Capi-
tal Group — 567 sogenannte Mikroapart-
ments vorwiegend fiir diesen mobilen
Kundenkreis geben wird. Ausgestattet
mit einem attraktiven Inventar, groRzi-
gigen Lobbyfldchen sowie Einzelhandel
und Gewerbe sollen die 20 bis 25 Qua-
dratmeter grofken Wohnungen — nach
bisherigen Verdffentlichungen — um die
20 Euro pro Quadratmeter warm kosten.
Nicht zuletzt auch wegen dieser Prei-
se stand das neue Quartier im Bezirk
in der Kritik. Mittlerweile werden aber
auch schon in Studentenwohnheimen
Mietpreise bezahlt, die — gemessen an
durchschnittlichen Wohnungen — exor-
bitant sind: Standard-Wohnungen mit
GroRen von 17 bis 20 Quadratmetern in
einem Kreuzberger Haus kosten mehr als
700 Euro monatlich. Im Studentendorf
Adlershof, betrieben von einer Genossen-
schaft und ausgestattet mit vielen Ex-
tras wie Kita, Garten, Fitnessstudio und
Waschsalon, sind fiir die méblierten Ein-
zimmerapartments von 22 Quadratme-
tern GréRe 450 Euro pro Monat zu zah-
len. Selbst wenn die Betriebskostenpau-
schale inbegriffen ist, sind das 20,45 Eu-
ro pro Quadratmeter — ein stolzer Preis.
Rosemarie Mieder

Foto: Christian Muhrbeck

eine Wohnform fiir den modernen urbanen Nomaden. Die Idee ist, eine Biiro-
und Wohngemeinschaft unter einem Dach zu vereinen, die Mauer zwischen Ar-
beit und Privatleben niederzureien und Kreativitat, Austausch und Gemein-
schaft zu ermdglichen. Co-Living hat seinen Ursprung in Kalifornien, wo 2006

eines der ersten derartigen Wohnprojekte gegriindet wurde. Der neue Trend

zum Mix aus Biiro- und Wohngemeinschaft ist mittlerweile auch in bundes-

deutschen Grofdstadten angekommen.

m
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Die kompletten Entscheidungen finden
Sie im Internet unter www.berliner-
mieterverein.de/mietrecht/recht
sprechung.htm. Diese Beitrdge sind
gekennzeichnet mit 43 . Im Internet
haben Sie durch die komfortable Such-
funktion einen bequemen Zugriff auf
die seit Januar 2001 verdffentlichten
Entscheidungen und Aufsatze.

e B

Rechtsprechung des Bdﬁ&e#geri;:htshofes

Kaution

Der Anspruch des Mieters auf Riickgabe einer Miet-
sicherheit wird erst fillig, wenn eine angemessene
Uberlegungsfrist abgelaufen ist und dem Vermieter
keine Forderungen aus dem Mietverhéltnis mehr
zustehen, wegen derer er sich aus der Sicherheit
befriedigen darf (Bestétigung und Fortfiihrung
von BGH, Urteile vom 24.3.1999 - XII ZR 124/97,
BGHZ 141, 160, 162, sowie vom 18.1.2006 - VIII
ZR 71/05, NJW 2006, 1422 Rn. 9).
Betriebskostennachforderungen aus Jahresabrech-
nungen des Vermieters sind wiederkehrende Leis-
tungen im Sinne des § 216 Abs. 3 BGB.

Dem Vermieter ist es deshalb nach § 216 Abs. 3
BGB verwehrt, sich wegen bereits verjdhrter Be-
triebskostennachforderungen aus der Mietsicher-
heit zu befriedigen.

BGH vom 20.7.2016 — VIl ZR 263/14 —

= Langfassung im Internet

Der Mieter hatte ein Kautionssparbuch tber 700
Euro eingerichtet, eine Verpfandungserklarung
abgegeben und der Vermieterin das Sparbuch als
Mietsicherheit Ubergeben. Die Vermieterin erteilte
jeweils fristgerecht die Betriebskostenabrechnungen
fur die Jahre 2006 bis 2008. Diese endeten jeweils
mit Nachforderungen, die sich insgesamt auf 960
Euro beliefen. Der Mieter zahlte die Nachforderun-
gen nicht.

Im Dezember 2012 reichte der Mieter Klage auf
Pfandfreigabe und Riickgabe des Kautionsspar-
buchs ein. Die Klage wurde am 21. Februar 2013
zugestellt. Die Vermieterin weigert sich, das Spar-
buch herauszugeben, weil ihr noch die Betriebskos-
tennachforderungen zusttinden. Der Mieter wand-
te ein, die Nachforderungen seien verjdhrt.

Der BGH gab dem Mieter Recht. Die Abrechnungs-
nachforderungen der Jahre 2006 bis 2008 waren
spatestens am 31.12.2012 verjahrt. Zwar kdnne sich
ein Glaubiger wegen einer Forderung, zu deren Si-
cherung ein Pfandrecht bestehe, grundsatzlich auch
dann aus der Sicherheit befriedigen, wenn die For-
derung verjéhrt sei. Dies ergebe sich aus § 216 Abs. 1
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BGB. Somit kénne sich ein Vermieter grundsatzlich auch
wegen verjdhrter Forderungen aus dem verpféandeten
Sparbuch befriedigen.

Dies gelte aber nicht bei Anspriichen auf Zinsen und
andere wiederkehrende Leistungen, wie sich aus § 216
Abs. 3 BGB ergebe. Nicht nur bei den — regelmaBig mo-
natlichen — Mietzahlungen und Betriebskostenvoraus-
zahlungen handele es sich um solche wiederkehrenden
Leistungen im Sinne von § 216 Abs. 3 BGB, sondern
auch bei Nachforderungen aus Betriebskostenabrech-
nungen. Betriebskostenzahlungen seien , regelmaBig
wiederkehrende Leistungen®, daran dndere sich auch
nichts, wenn tber die monatlichen Vorauszahlungen
einmal im Jahr abgerechnet wirde.

Sinn des Gesetzes sei es, dass hinsichtlich wiederkehren-
der Leistungen fir die Befriedigung des Vermieters aus
einer Sicherheit nur ein begrenzter Zeitraum zur Verfi-
gung stehen soll, so dass der Mieter nach Ablauf dieses
Zeitraums und Eintritt der Verjahrung der gesicherten
Forderung die Verwertung der Sicherheit wegen der-
artiger Anspriche verhindern und somit die Sicherheit
zurtickerhalten konne.

Dieser Zweck wirde vereitelt, wenn der Vermieter in ei-
nem solchen Fall die Riickgabe des verpfandeten Spar-
buches unter Verweis auf ein Zurlickbehaltungsrecht
wegen verjahrter wiederkehrender Leistungen verwei-
gern konnte.

Offen bleibt nach dieser Entscheidung, ob § 216 BGB
auch auf die Mietblrgschaft Anwendung findet. Dies
hatte der Zwolfte Senat des BGH vor Jahren verneint
(BGH vom 28.1.1998 — Xl ZR 63/96 -). Zweifelhaft ist
ebenfalls, ob § 216 Abs. 1 BGB entgegen seines eindeu-
tigen Wortlautes analog auch auf die Barkaution anzu-
wenden ist (daflr — soweit ersichtlich — bisher einzig AG
Hannover vom 10.5.2016 — 501 C 12374/15 -).

Kiindigungsausschluss

Die Formularklausel , Die Parteien verzichten wech-
selseitig auf die Dauer von 4 (in Worten: vier) Jahren
auf ihr Recht zur ordentlichen Kiindigung des Mietver-
trags. Sie ist erstmals zum Ablauf dieses Zeitraums mit
der gesetzlichen Frist zuldssig.” ist wirksam.

BGH vom 23.8.2016 — VIII ZR 23/16 —

= Langfassung im Internet

Nach der Rechtsprechung des BGH ist ein formularma-
Biger Kiindigungsausschluss dann gemaR § 307 Abs. 1
Satz 1 BGB unwirksam, wenn er einen Zeitraum von vier
Jahren — gerechnet vom Zeitpunkt des Vertragsabschlus-
ses bis zu dem Zeitpunkt, zu dem der Mieter den Ver-
trag erstmals beenden kann — tberschreitet.
Voraussetzung fur die Wirksamkeit eines Kiindigungs-
ausschlusses ist daher, dass die Kiindigung erstmals zum
Ablauf des Vierjahreszeitraums erklart werden kann. Das
ist hier nach dem Wortlaut der Vertragsklausel méglich.
Danach sind Mieter und Vermieter fiir die Dauer von
vier Jahren an den Mietvertrag gebunden. Eine Kiin-
digung noch vor Verstreichen dieser Zeitspanne ,,.zum
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Ablauf dieses Zeitraums" ist aber unter Einhaltung der
gesetzlichen Kundigungsfrist zuldssig.

Anders ist die Lage, wenn der Zeitraum von vier Jahren
Uberschritten wird. Das wére der Fall, wenn die Vertrags-
klausel festlegen wiirde, dass eine ordentliche Kiindigung
erstmals ,nach Ablauf der vier Jahre" zuldssig wére.
Fazit: Fur die Wirksamkeit der Klausel macht es einen
wesentlichen Unterschied, ob der Mieter erstmals ,zum*
oder erstmals ,nach” Ablauf einer vierjdhrigen Bindungs-
frist ktindigen kann.

Zahlungsverzug

1. Ist durch Auflauf eines Riickstands in der in § 543
Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 Buchstabe a oder Nr. 3 Buchstabe b
BGB genannten Hoéhe ein Recht des Vermieters zur
fristlosen Kiindigung des Mietverhiltnisses entstan-
den, wird dieses nach § 543 Abs. 2 Satz 2 BGB nur
durch eine vollstindige Zahlung des Riickstandes vor
Zugang der Kiindigung ausgeschlossen (Bestatigung
des Senatsurteils vom 14.7.1970 - VIII ZR 12/69, ZMR
1971, 27, unter 1l 4).

2. Nach § 543 Abs. 2 Satz 3 BGB wird die Kiindigung
des Vermieters nur unwirksam, wenn durch unverziig-
liche Aufrechnung die gesamten Riickstéande getilgt
werden.

3. Die Schonfristzahlung nach § 569 Abs. 3 Nr. 2 BGB
setzt eine vollstidndige Tilgung der félligen Miete und
der filligen Entschddigung nach § 546 a BGB innerhalb
der dort genannten Frist voraus.

BGH vom 24.8.2016 — VIII ZR 261/15 -

= Langfassung im Internet

Die monatliche Bruttokaltmiete betrug 560 Euro. Nach-
dem der Mieter (iber einen ldngeren Zeitraum mit Miet-
zahlungen von insgesamt 1340 Euro in Riickstand ge-
kommen war, kiindigte die Vermieterin das Mietverhalt-
nis fristlos. Nach Zugang der Kiindigung am 16.7.2014
erklarte der Mieter mit Guthaben aus einer Betriebs-
kostenabrechnung in Hohe von insgesamt 420 Euro am
20.9.2014 die Aufrechnung gegen die Forderungen der
Vermieterin. Damit lag aber eine Tilgung der gesamten
Ruckstande durch Aufrechnung nicht vor, weil auch nach
der Aufrechnung ein Riickstand von 920 Euro offen blieb.
Von einem auch nur anndhernd vollstdndigen Ausgleich
der Riickstdnde kann keine Rede sein. Dabei ist unerheb-
lich, dass der verbleibende Riickstand weniger als zwei
Monatsmieten betragt. Es kommt nicht darauf an, ob
ein Mietrlickstand in der zur Kiindigung berechtigenden
Hohe auch noch im Zeitpunkt der gerichtlichen Entschei-
dung Uber die Raumungsklage besteht. Davon abgese-
hen hat der Mieter die Aufrechnung nicht unverziglich
erklart.

Mietzahlung

GemdB § 556 b Abs. 1 BGB, der bestimmt, dass die
Miete zu Beginn, spatestens bis zum dritten Werk-
tag der vereinbarten Zeitabschnitte zu entrichten ist,

kommt es fiir die Rechtzeitigkeit der Mietzahlung im
Uberweisungsverkehr nicht darauf an, dass die Miete
bis zum dritten Werktag des vereinbarten Zeitabschnitts
auf dem Konto des Vermieters eingegangen ist. Es ge-
niigt, dass der Mieter — bei ausreichend gedecktem Kon-
to — seinem Zahlungsdienstleister den Zahlungsauftrag
bis zum dritten Werktag des vereinbarten Zeitabschnitts
erteilt.

In Allgemeinen Geschiftsbedingungen eines Wohn-
raummietvertrages, der bestimmt, dass die laufende
Miete monatlich im Voraus, spatestens am dritten
Werktag des Monats auf das Konto des Vermieters
zu zahlen ist, ist die Klausel ,Fiir die Rechtzeitig-
keit der Zahlung kommt es nicht auf die Absendung,
sondern auf den Eingang des Geldes an. Aus mehr-
fach verspateter Mietzahlung kann der Mieter keine
Rechte herleiten; vielmehr kann dies im Einzelfall
ein Grund fiir eine Kiindigung des Mietverhiltnisses
sein.” gemalR § 307 Abs. 1 Satz 1 BGB unwirksam,
weil sie bei der gebotenen kundenfeindlichsten Aus-
legung das Risiko einer durch Zahlungsdienstleister
verursachten Verzogerung des Zahlungsvorgangs ent-
gegen der gesetzlichen Regelung dem Mieter aufer-
legt.

BGH vom 5.10.2016 — VIII ZR 222/15 -

= Langfassung im Internet

Mit Schreiben vom 23.8.2013 mahnte die Vermieterin
die Mieter unter Hinweis auf die — im Leitsatz wiederge-
gebene — mietvertragliche Formularklausel ab, dass die
Miete in den Monaten Januar, Februar, Marz, Mai und
Juli 2013 nicht bis zum dritten Werktag des Monats auf
ihrem Konto eingegangen sei.

In den Monaten Mérz, April und Mai 2014 zahlten die
Mieter die Miete spatestens am dritten Werktag des
Monats in bar bei ihrem Zahlungsdienstleister (Deutsche
Post AG) ein und erteilten gleichzeitig einen Uberwei-
sungsauftrag. Die Vermieterin machte geltend, in den
vorgenannten Monaten sei die Miete erneut nach dem
dritten Werktag auf ihrem Konto eingegangen. Deshalb
kindigte sie das Mietverhdltnis wegen verspateter Miet-
zahlungen jeweils fristlos, hilfsweise fristgerecht.

Der BGH verneinte jedoch einen Anspruch der Vermie-
terin auf Radumung und Herausgabe der vermieteten
Wohnung.

Die auf verspédtete Mietzahlungen gesttitzten Kiindigun-
gen seien schon deshalb unwirksam, weil die Mieter die
Miete jeweils plnktlich spatestens am dritten Werktag
des Monats gezahlt hatten. Hierfiir gentige es gemaR
§ 556 b Abs. 1 BGB, dass sie die Leistungshandlung
(Uberweisungsauftrag) jeweils bis zu diesem Zeitpunkt
vorgenommen hatten; auf einen spateren Eingang der
Miete auf dem Konto der Klédgerin komme es nicht an.
Die entsprechende Formularklausel sei gemafR § 307
Abs. 1 Satz 1 BGB wegen unangemessener Benachtei-
ligung der Mieter unwirksam, weil sie abweichend von
§ 556 b Abs. 1 BGB dem Mieter das Risiko von Zahlungs-
verzogerungen im Uberweisungsverkehr auferlege, die
durch Zahlungsdienstleister verursacht worden seien.

MieterMagazin 1+2/2017


http://www.berliner-mieterverein.de/recht/bgh/zahlungsverzug-3.htm
http://www.berliner-mieterverein.de/recht/bgh/mietzahlung-2.htm

Schon dem Gesetzeswortlaut des § 556 b Abs. 1 BGB
lasse sich nicht zwingend entnehmen, dass eine im Uber-
weisungsverkehr gezahlte Miete bereits am dritten Werk-
tag des Monats auf dem Konto des Vermieters einge-
gangen sein misse. Der Begriff des Entrichtens sei nach
allgemeinem Sprachgebrauch als Synonym fur das Be-
zahlen eines Geldbetrages zu verstehen.

Entscheidend sei aber letztlich die in den Gesetzesma-
terialien zum Ausdruck gekommene Zielsetzung des

§ 556 b Abs. 1 BGB. Danach sei der Eingang der Miete
auf dem Konto des Vermieters nicht maRgeblich fir die
Rechtzeitigkeit der Mietzahlung.

Bei der Schaffung des § 556 b Abs. 1 BGB habe sich der
Gesetzgeber von der Erwédgung leiten lassen, dass in
der vertraglichen Praxis Giberwiegend eine Vorleistungs-
pflicht des Mieters vereinbart, zugleich aber dem Mieter
das Recht eingerdumt worden war, die Miete bis zum
dritten Werktag des jeweils maRgeblichen Zeitabschnitts
zu entrichten. Der Gesetzgeber habe dabei jedoch nicht
auf den Eingang der Miete beim Vermieter abgestellt,
sondern als ausreichend erachtet, dass die Miete bis zum
dritten Werktag des vereinbarten Zeitabschnitts , ent-
richtet" werde. So heiBe es ausdrticklich (BT-Drucksache
14/4553, aa0): ,Da die meisten Vertrage [....] vorse-
hen, dass es ausreicht, wenn der Mieter die Miete bis
zum dritten Werktag des jeweiligen Zeitabschnittes ent-
richtet, wurde diese Frist entsprechend Gbernommen.*”
Der Gesetzgeber des Mietrechtsreformgesetzes habe
§ 556 b Abs. 1 BGB damit ersichtlich keinen von den
Auslegungsregeln der § 269 Abs. 1, § 270 Abs. 1, 4 BGB
abweichenden Regelungsgehalt zugemessen.

Nach diesen Bestimmungen sei die Mietschuld, wie an-
dere Geldschulden, im Zweifel am Wohnsitz des Schuld-
ners zu erfullen. GemaR § 270 Abs. 1 BGB trage der
Schuldner grundsétzlich zwar die Verlustgefahr bei Geld-
leistungen, denn Geld habe der Schuldner im Zweifel
auf seine Gefahr und Kosten dem Glaubiger an dessen
Wohnsitz zu tbermitteln. § 270 Abs. 1 BGB erfasse aber
nicht die Gefahr, dass sich die Ubermittlung des Geldes
verzogere, denn der Ort der Leistungshandlung bleibe
nach § 269 Abs. 1, § 270 Abs. 4 BGB der Wohnsitz des
Schuldners. Der Schuldner musse zwar rechtzeitig alles
getan haben, was seinerseits am Leistungsort erforder-
lich sei, um den Glaubiger zu befriedigen. Der Leistungs-
erfolg — die Gutschrift des Uberweisungsbetrages auf
dem Empfangerkonto — gehore jedoch nicht mehr zur
Leistungshandlung des Schuldners.

Somit habe der Schuldner (= Mieter) furr die Gefahr, dass
sich die Ubermittlung des Geldes verzdégere, nicht einzu-
stehen und wiirden die eingeschalteten Zahlungsdienst-
leister nicht als seine Erfullungsgehilfen im Sinne von
§ 278 BGB titig.

Kiindigungsfolgeschaden

a) Die Erheblichkeit des Einwands rechtmaBigen Alter-
nativverhaltens im Rahmen der Zurechnung des Scha-
denerfolgs richtet sich nach dem Schutzzweck der je-
weils verletzten Norm. Voraussetzung ist zudem, dass
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derselbe Erfolg effektiv herbeigefiihrt worden wiére;
die bloBe Moglichkeit, ihn rechtmaBig herbeifiihren zu
konnen, reicht nicht aus (im Anschluss an BGHZ 120,
281, 287 = NJW 1993, 520, 522 und BGH Urteil vom
9.3.2012 - V ZR 156/11 — NJW 2012, 2022).

b) Zum Einwand rechtmiBigen Alternativverhaltens
gegeniiber dem auf Erstattung von Umzugskosten als
Kiindigungsfolgeschaden gerichteten Schadenersatz-
anspruch des Mieters.

BGH vom 2.11.2016 — XIl ZR 153/15 —

= Langfassung im Internet

Der Gewerbemieter machte Umzugskosten geltend, weil
die Behorde die Raume wegen VerstoRes gegen Brand-
schutzbestimmungen gesperrt hatte, nachdem der Eigen-
timer eine Frist zur Beseitigung dieser Mangel hatte
verstreichen lassen.

Der Eigentlimer und Vermieter trat dem Schadensersatz-
anspruch des Mieters mit der Begriindung entgegen, die
Umzugskosten wéren sowieso entstanden, weil er we-
gen der Nutzungsuntersagung seinerseits fristlos gekiin-
digt hatte.

Diese offensichtlich abwegige Argumentation wies
der BGH unter Hinweis auf die Voraussetzungen des
rechtmaRigen Alternativverhaltens zurtick: Zwar kdnne
die Berufung des Vermieters auf ein rechtméRiges Al-
ternativverhalten, d.h. der Einwand, der Schaden wére
auch bei einer ebenfalls moglichen, rechtméaRigen Ver-
haltensweise entstanden, nach der Rechtsprechung des
Bundesgerichtshofs fiir die Zurechnung eines Schadens-
erfolgs beachtlich sein. Die Erheblichkeit des Einwands
richte sich nach dem Schutzzweck der jeweils verletzten
Norm. Voraussetzung sei zudem, dass derselbe Erfolg
effektiv herbeigefiihrt worden wére; die bloRe Moglich-
keit, ihn rechtméRig herbeiftihren zu kdnnen, reiche
nicht aus.

Diese Voraussetzungen lagen hier nicht vor. Wére die
AuBenfassade des Mietobjekts nicht bauordnungswidrig
mit brennbaren Materialien ausgefiihrt worden bezie-
hungsweise hdtte die Vermieterin die genannten Man-
gel rechtzeitig vor der Nutzungsuntersagung durch die
Stadt beseitigt, wére das Mietverhdltnis nicht gekiindigt
worden und der mit den Umzugskosten verbundene
Vermdgensschaden beim Mieter nicht eingetreten. Der
Einwand des Vermieters, er hitte das Mietverhiltnis
nach der behordlichen Nutzungsuntersagung seinerseits
gekiindigt, sei daher mit Blick auf den Schutzzweck der
§§ 536 Abs. 1, 543 Abs. 2 Satz 1 Nr. 1 BGB nicht erheb-
lich.

Diese Vorschriften bezweckten es gerade, den Mieter
dagegen zu sichern, dass der Vermieter die Fortsetzung
des Mietverhéltnisses durch mangelbedingte Nichtge-
wdhrung oder Entziehung des vertragsgemaBen Ge-
brauchs fur den Mieter unzumutbar mache. Greife der
Mieter deshalb berechtigt zur Kiindigung, blRe er sein
vertragliches Recht zum Gebrauch der Mietsache ein,
so dass der Vermieter dann verpflichtet sei, dem Mieter
den Schaden zu ersetzen, den er durch diesen Rechts-
verlust erleide.
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Instanzen-Rechtsprechung

Sozialer Wohnungsbau

§ 1 WoG BlIn schlieBt die riickwir-
kende Geltendmachung von Miet-
erhéhungen im Sozialen Wohnungs-
bau nicht aus.

AG Charlottenburg vom 26.9.2016
—213 C 10/16 -, mitgeteilt von
RAin Katrin Motschenbach

Im Sozialen Wohnungsbau konnte
friiher bei Vorhandensein einer wirk-
samen mietvertraglichen Gleitklau-
sel eine Mieterhdhung auch riick-
wirkend geltend gemacht werden.
Dies ergibt sich aus § 4 Abs. 8 der
Neubaumietenverordnung. Umstrit-
ten ist jedoch, ob diese Vorschrift
durch das 2011 eingefiihrte Berli-
ner Wohnraumgesetz weiterhin An-
wendung findet.

Das Amtsgericht hat diese Frage
bejaht. Die Begriindung ist kurz:
Die Regelung in § 1 WoG BIn will
den Eintritt der Wirkungen einer
Erhohungserklarung fur den Fall
der mieterseitigen Kiindigung aus-
schlieBen (Satz 2) und damit die
Wirksamkeit der Mieterhdhungs-
erklarung von der nicht erfolgten
Kindigung abhéngig machen. Ge-
regelt wird damit nicht die Frage,
zu welchem Zeitpunkt — gegebenen-
falls auch riickwirkend — die monat-
liche Mieterh6hung geschuldet ist
(Wirkungszeitpunkt), sondern ab
wann die Mieterhéhung Gberhaupt
wirksam ist (Wirksamkeitszeitpunkt)
(so i.E. auch Seldeneck in GE 2012,
34, 37).

Uberbelegung

Zur Frage, wann ein Anspruch auf
Untervermietung an einer Uberbele-
gung der Wohnung scheitern kann.
AG Tempelhof-Kreuzberg vom
6.3.2014 - 23 C 226/13 -, mit-
geteilt von RAin Andrea Klette

= Langfassung im Internet

Im hiesigen Fall konnte der Vermie-
ter die Versagung der Untervermie-
tungsgenehmigung nicht auf Uber-
belegung stiitzen. Denn diese war
weder hinsichtlich des fiir die Haupt-
mieterin verbleibenden Teils der

Wohnung, noch hinsichtlich des un-
terzuvermietenden Teils gegeben.
Ab wann eine Uberbelegung vorliegt,
entzieht sich — so das Amtsgericht —
einer pauschalisierten Betrachtung.
Fir die Feststellung einer Uberbele-
gung seien in erster Linie die Wohn-
flache, die Zimmerzahl und die Be-
wohneranzahl maBgeblich. Zusétzlich
konnten aber auch besondere Einzel-
fallumstinde, wie das Vorhandensein
von Nebenrdumen, der Wohnungs-
zuschnitt, familidre Beziehungen oder
die allgemeine Wohnungsmarktlage
herangezogen werden.

In Berlin schreibe § 7 Abs. 1 Woh-
nungsaufsichtsgesetz (WoAufG) zur
Belegung vor, dass Wohnungen nur
Uberlassen oder benutzt werden diirf-
ten, wenn flr jede Person eine Wohn-
flache von mindestens 9 Quadrat-
metern, fur jedes Kind bis zu sechs
Jahren eine Wohnfldche von mindes-
tens 6 Quadratmetern vorhanden
sei. § 7 Abs. 2 WoAuUfG lasse bei der
Uberlassung einzelner Wohnridume
fur jede Person sogar eine Wohnfla-
che von mindestens 6 Quadratme-
tern und fur jedes Kind bis zu sechs
Jahren eine Wohnfldche von mindes-
tens 4 Quadratmetern zu, wenn aus-
reichende Nebenrdume zur Mitbe-
nutzung zur Verfligung stiinden. Als
Anhaltspunkt fur das definitive Vor-
liegen einer Uberbelegung kénnten
diese Werte als Richtwerte jedenfalls
herangezogen werden.

Aus der — mittlerweile etwas zurlick-
liegenden - Gbrigen zivilgerichtlichen
Rechtsprechung ergédben sich keine
einheitlichen Werte (beispielsweise
keine Uberbelegung: LG Berlin vom
12.10.1985 - 64 S 137/85 —. bei einer
Finfzimmerwohnung von 96 Qua-
dratmetern fir sieben Personen; OLG
Frankfurt vom 11 51994 - 20 W 216/
94 - bei 50 Quadratmetern fir funf
Personen — demgegeniiber Uberbe-
legung beispielsweise: BVerfG vom
18.10.1993 - 1 BvR 1335/93 - bei
sieben Personen auf 70 Quadratme-
tern). Als Faustregel gelte bei Gber
12 Quadratmetern fir jede erwach-
sene Person oder jeweils zwei Kinder
bis zum 12. Lebensjahr eine Uberbe-
legung als ausgeschlossen (AG Nirn-
berg vom 10.1.1991 - 25 C 7386/90).

Auch wenn man im Jahr 2014 kon-
statieren kénne, dass der Pro-Kopf-
Wohnraum in der Bundesrepublik
Deutschland durchschnittlich stetig
steige und im Bundesdurchschnitt
mittlerweile etwa bei 45 Quadratme-
tern Wohnflache pro Person ange-
kommen sein mag, kénne auch unter
Fortentwicklung der Rechtsprechung
frihestens ab einer Wohnflache von
unter 15 Quadratmetern pro erwach-
sener Person beziehungsweise zwei
bis zu 12-jahrigen Kindern oder bei
ber zwei Personen pro Zimmer eine
Uberbelegung tiberhaupt in Erwidgung
gezogen werden. So sei etwa das AG
Stuttgart (vom 24.5.2011 -37 C
5827/10 -) im Falle einer Dreizimmer-
wohnung mit 64,3 Quadratmetern
fur zwei Erwachsene mit sechs unter
12-jahrigen Kindern tiber die oben
genannte ,Faustregel” hinwegge-
gangen, nach der 60 Quadratmeter
grundsétzlich ausgereicht hatten. Im
Einzelfall komme es unter diesen Wer-
ten aber noch auf weitere — so die be-
reits erwédhnten — konkrete Umstan-
de an, die dann fiir oder gegen eine
Uberbelegung sprechen kénnten.
Fur die im hiesigen Fall betroffene
Dreizimmerwohnung (mit einer Fla-
che von 80,62 Quadratmetern) sei
eine Uberbelegung ausgeschlossen,
weil der Mindestplatzbedarf tiber-
schritten werde. Bei vier Personen,
wovon es sich bei einer um einen
Saugling handele, dessen Bedarf zu-
nachst deutlich reduziert sei, stiinden
fur jede Person im Mittel 20 Quadrat-
meter zur Verfligung. Dazu seien als
Nebenrdume , Kiiche, Toilette und
Waschkiiche als Lagerraum" gemaR
§ 1 a) des Mietvertrags vorhanden.
Fur die Hauptmieterin selbst stehe
ein eigener Raum und anteilig ein
Drittel der Wohnung zur Verfligung,
mithin etwa 26 Quadratmeter, was
weit Giber der Grenze einer Uberbe-
legung liege. Ferner umfasse der Teil
der Wohnung zur Untervermietung
letztlich zwei Rdume flr drei Perso-
nen und habe einen Anteil von zwei
Dritteln an der Gesamtwohnung,
d.h. hier etwa 53 Quadratmeter be-
ziehungsweise 18 Quadratmeter pro
Person, womit ebenfalls der Mindest-
bedarf Uberschritten werde.
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Offnungszeiten

Achtung: In der Geschéftsstelle andere
Offnungs- und Beratungszeiten (siehe Seite 40)

Spontan: Beratung ohne Anmeldun
DES BERLINER MIETERVEREINS = o e e o ro e 15 und 17 bis 19 Uhr,

Dienstag und Donnerstag von 17 bis 19 Uhr,

Wir freuen uns auf lhren Besuch in den zentral gelegenen Be- Freitag von 15 bis 17 Uhr,

ratungszentren des Berliner Mietervereins. Zur Beratung bitte

Samstag von 9 bis 13 Uhr (jedoch nicht in den
Beratungszentren MiillerstraRe, Wilmersdorfer StraRe

immer auch den Mitgliedsausweis und den Mietvertrag mit- und BahnhofstraBe)
bringen. Wir bitten um Verstiandnis, dass aus organisatorischen Wunschtermin: Beratung mit Terminvereinbarung

Griinden eine Beraterauswahl nicht immer erfolgen kann.

MiillerstraBe

MiillerstraBe 135 (Laden),

nahe SeestralRe

Vielfaltige Angebote von 9 bis 20 Uhr

und am Samstagvormittag. Vereinbaren Sie telefonisch
Ihren persénlichen Wunschtermin.

Servicetelefon: & 030-226 260

Montag, Dienstag, Mittwoch von 9 bis 17 Uhr,
Donnerstag von 9 bis 19 Uhr, Freitag von 9 bis 17 Uhr,
Samstag von 9 bis 13 Uhr

Altstadt Spandau (neben dem Kino Alhambra) .

MénchstraBe 7 (Laden), [¢4] Zugang im EG bedingt Schoénhauser Allee

nahe Markt rollstuhlgeeignet (Stufe 19 cm) Schénhauser Allee 134 B

Zugang im EG bedingt [M SeestraBe Zugang im EG rollstuhlgerecht
rollstuhigeeignet (Stufe 18 cm) [ Eberswalder StraBe

M Altstadt Spandau
M © Rathaus Spandau

Reinickendorf

Wilmersdorfer StralRe
Wilmersdorfer StraBe 50/51

(neben den Wilmersdorfer Arcaden)
(& Zugang tiber Fahrstuhl

rollstuhlgeeignet
M Wilmersdorfer StraBe
© Charlottenburg

Spandau

Charlottenburg-
Wilmersdorf

Steglitz-Zehlendorf

Walther-Schreiber-Platz

Rheinstrale 44
(A Zugang iiber Fahrstuhl

Schgneberg

/ Neukolln

Geschiftsstelle

Pankow Spichernstrae 1, 10777 Berlin
[ Spichernstrae (U3 und U9)

, m Zugang im EG rollstuhlgerecht
}be’g ” Rechtsberatung: Mo-Do 17-19 Uhr,
. Fr 15-17 Uhr, Sa 9-13 Uhr
arzahn-
N Hellersdorf

Frankfurter Allee
Frankfurter Allee 85

Zugang rollstuhlgerecht
(bitte klingeln, der Zugang er-
folgt begleitet (iber den Hof)

[0 © Frankfurter Allee
[ SamariterstraBe

Treptow-Kopenick

rollstuhlgeeignet (Stufe 5 cm) Sidstern BahnhofstraBe kspenick

[0 Walther-Schreiber-Platz Hasenheide 63 (Laden), nahe [ Stidstern BahnhofstraRe 5 (Laden),

© FeuerbachstraBe Zugang im EG bedingt rollstuhlgeeignet nahe SeelenbinderstraBe
(Begleitperson auf Rampe erforderlich) Zugang im EG bedingt

Schriftverkehr: Sollte nach Ihrem Gesprach in der Beratungsstelle
juristischer Schriftverkehr mit lhrem Vermieter oder Behorden er-
forderlich sein, wird Ihre Angelegenheit zur weiteren Bearbeitung
an die Geschaftsstelle weitergeleitet.
Prozesskostenversicherung: Falls eine gerichtliche Auseinander-
setzung unvermeidlich ist, konnen die Leistungen der Rechts-
schutzversicherung in Anspruch genommen werden. Erforderlich
ist jedoch zunéchst die Beratung durch den Berliner Mieterverein
und die Einhaltung der 3-monatigen Wartefrist nach Beitritt. Eine
telefonische Beratung erfillt diese Obliegenheitsverpflichtung
nicht. Es gelten die Bedingungen der Prozesskostenversicherung.
Briefzustellung: Senden Sie lhre Post bitte ausschliefllich an die
Geschéftsstelle, Spichernstrale 1, 10777 Berlin, da in den Bera-
tungszentren keine Zustellung moglich ist.

MieterMagazin 1+2/2017

rollstuhlgeeignet, mit Begleit-

person (Stufe 19 cm)
© Kopenick, Tram/Bus Bahnhof-
straBe/Ecke Seelenbinderstrale

Y e
BERLINER ad

Beratungs-
zentrum
Stidstern

in der Hasen-
heide 63




GESCHAFTSSTELLE

Berliner Mieterverein e.V.,

SpichernstraBe 1, 10777 Berlin

[ SpichernstraBe (U3, U9),

Bus 204 (Haltestelle U-Bhf. SpichernstraBe), ndchster © ist
Zoologischer Garten (in 3 Minuten mit der U9 erreichbar)
Zugang im EG rollstuhlgerecht

= 030-226260, Fax: 030-22626-161,

bmv@berliner-mieterverein.de

Offnungszeiten (nicht Rechtsberatung):
Mo, Di, Mi, Fr 9-17 Uhr, Do 9-19 Uhr, Sa 9-13 Uhr

Rechtsberatung:

Mo, Di, Mi, Do 17-19 Uhr, Fr 15-17 Uhr, Sa 9-13 Uhr

DiIE BMV-BERATUNGSZENTREN

finden Sie auf Seite 39 (eine Seite zuriickblattern!)

WEITERE

iiberwiegend ohne Terminvereinbarung

(&, Auskinfte zur Zugénglichkeit
erhalten Sie iiber unser
Servicetelefon & 030-226 260

Charlottenburg-Wilmersdorf

Mo-Do 17-19 Uhr, Fr 15-17 Uhr,
Sa 9-13 Uhr
Berliner Mieterverein,
Spichernstralle 1
M Spichernstrale

Lichtenberg

Mo 9-11 Uhr
Stadtteilzentrum lkarus,
Wandlitzstr. 13
© Karlshorst

NEU! Di 17-19 Uhr
Nachbarschaftshaus im Ostseeviertel
Ribnitzer Strafle 1b,
2. OG., Raum 204,

Mi 17-19 Uhr
~Undine” Wohnprojekt und Kieztreff,
Hagenstr. 57-60/nahe Frankfurter Allee
MO Lichtenberg, Ausgang Siegfriedstr.

Marzahn-Hellersdorf
Mo 17-19 Uhr
Kieztreff, Marzahner Promenade 38
© Marzahn,
Tram/Bus Marzahner Promenade
Do 17-19 Uhr
Stadtteiltreff Kompass,
Kummerower Ring 42
1 Kienberg/Gérten der Welt

Mitte (Mitte, Tiergarten, Wedding)
Di 18-19.30 Uhr
Selbsthilfe-, Kontakt- und Beratungsstelle,

Perleberger Str. 44/Ecke Lubecker Str.
[ BirkenstraBRe

40

Pankow

Mi 17-19 Uhr
Gemeindehaus Pankow,
Breite Strafe 38
Tram Pankow Kirche

Do 17-19, Fr 14-16 Uhr
Freizeithaus WeiRensee,
PistoriusstrafBe 23
Bus 158, 255

Reinickendorf

Mi 17-19 Uhr
Familientreff Wittenau,
Oranienburger StraBe 204,
Ecke Roedernallee
nahe [0 Wittenau (250 m FuBweg)
und © Wittenau (400 m FuBRweg)

Steglitz-Zehlendorf

Mi 17-19 Uhr
Nachbarschaftsheim Mittelhof,
KonigstraBe 43 (nahe Rathaus
und Meldestelle)
© Zehlendorf

Tempelhof-Schoneberg

Mo 17-19 Uhr
Evangelisches Gemeindehaus,
Friedenstrafe 20
M Alt-Mariendorf

Mo 18.30-19.30 + Do 10-11 Uhr
AWO-Laden, GoltzstraBe 19 (links)
[ Nollendorfplatz,

[ Eisenacher StrafRe

Treptow-Kdpenick
Di + Do 17-19 Uhr
Villa Offensiv,

HasselwerderstraBe 38-40
© Schéneweide

fiir weitere Auskiinfte,

Terminvereinbarungen
und lhre Anregungen:

030-226260

MIETERVEREIN
ONLINE

Im Internet erreichen Sie uns unter
www.berliner-mieterverein.de

Infoblatter

Ob Mietvertrag, Betriebskostenabrech-
nung, Wohnungsmangel oder Mieterhd-
hung, der Mieterverein hélt fir Sie in der
Hauptgeschaftsstelle und in den Beratungs-
zentren ein groBes Angebot an Informa-
tionsblattern bereit. Alle Informationen
auch im Internet abrufbar unter
www.berliner-mieterverein.de/
mietrecht/infoblaetter.htm

Mein BMV

Ihre Anschrift, Ihre Kontoverbindung oder
Ihr Nachname hat sich gedndert?

Sie méchten dem Berliner Mieterverein An-
derungen bei dem Zweitmitglied mitteilen?
Oder Sie mochten zukuinftig die Online-
Ausgabe des MieterMagazin beziehen?
Unter ,Mein BMV" kbénnen Sie im Internet
die personlichen Daten lhrer Mitgliedschaft
dndern und dem Berliner Mieterverein
online mitteilen: https://service.berliner-
mieterverein.de/service

Bei einfachen rechtlichen Fragen erhal-
ten Sie als Mitglied eine telefonische
Kurzberatung — schnell und unbiirokra-
tisch. Bitte halten Sie Ihre Mitglieds-
nummer bereit (siehe Adressfeld Ihres
MieterMagazin) und beachten Sie, dass
die Telefonberatung nicht eine umfang-
reiche Rechtsberatung ersetzen kann.
Insbesondere, wenn sich aus lhrer Ange-
legenheit ein Rechtsstreit ergeben soll-
te, ist der Besuch einer Beratungsstelle
erforderlich. Die Obliegenheit fur den
Rechtsschutz wird mit der Telefonbera-
tung nicht erfullt. Um Wartezeiten zu
vermeiden, empfehlen wir, nicht direkt
zu Beginn und am Ende der Beratungs-
zeit anzurufen.

Telefonberatung:
= 030-22626-152

Montag bis Freitag von 13 bis 16 Uhr
sowie Montag und Donnerstag
von 17 bis 20 Uhr
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Heizung
und Heizkosten

Bei technischen Fragen zur Heizung und
Heizanlage hilft Ihnen die Energieberatung
des Berliner Mietervereins. Kompetente In-
genieure beraten Sie Uber energiesparende
Modernisierungsmafnahmen (auch durch
Mieter) und bei mangelhafter Beheizung.
Terminvereinbarung ist méglich

unter & 030-226260.

Mo 17-19 Uhr (jeden 1. und 3. Montag):
Beratungszentrum Altstadt Spandau,
MénchstraBe 7

Di 17-19 Uhr: Beratungszentrum
Walther-Schreiber-Platz, Rheinstrale 44
Mi 17-19 Uhr: Beratungszentrum
Schénhauser Allee 134 B

Do 17-19 Uhr: Beratungszentrum
Frankfurter Allee 85

Uberpriifung des
Fernwarmepreises

Die Berliner Firma SEnerCon tberprift fiir
Mitglieder des BMV die Angemessenheit
des Fernwédrmepreises des von Ihnen be-
wohnten Gebdudes kostenfrei und unver-
bindlich. Einfach die Kopie der letzten Heiz-
kostenabrechnung des Vermieters (mit An-
gabe der gelieferten Warmemenge und des
Baualters, gegebenenfalls beim Vermieter
erfragen) sowie nach Moglichkeit die War-
meabrechnung des Fernwérmelieferanten
einsenden an:

Berliner Mieterverein,

z.H. Wibke Werner,

Spichernstrale 1,

10777 Berlin.

Nach einer Vorprufung werden

die Unterlagen an die

SEnerCon weitergeleitet.

Mietrechtsberatung
fir Gewerbemieter

Nur mit telefonischer Termin-

vereinbarung unter @ 030-226 260

Die Beratung findet statt:
Charlottenburg

Do 17-20 Uhr

BMV-Beratungszentrum

Wilmersdorfer StraBe 50/51

[ Wilmersdorfer StraRe
Prenzlauer Berg

Mo 17-20 Uhr

BMV-Beratungszentrum

Schénhauser Allee 134 B

[ Eberswalder Strale
Wilmersdorf/Schoneberg

Fr 14-17 Uhr

BMV-Geschéaftsstelle

Spichernstrale 1

[ SpichernstraBe
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RUND UM DIE WOHNUNG

Mediation und
Konfliktberatung

Bei Larm durch Nachbarn und Auseinander-
setzungen mit Nachbarn oder Mitbewoh-
nern bietet der Berliner Mieterverein seinen
Mitgliedern eine Beratung zum Umgang mit
dem Konflikt und bei Bedarf ein Mediations-
verfahren zur einvernehmlichen Losung des
Problems an. Die Beratung/Mediation wird
von einem Mediator (Konfliktvermittler)
durchgefiihrt. Das Angebot ist fur Mitglie-
der des Berliner Mietervereins kostenfrei.
Telefonberatung und Kontakt:
Do 17-18 Uhr, auBerhalb dieser Zeiten
ist ein Anrufbeantworter geschaltet:
@ 030-34710821; E-Mail-Anfragen:
mediation@berliner-mieterverein.de

Schwerpunktberatung
Nutzer/Pachter

Hellersdorf
Do 17-19 Uhr
Stadtteiltreff Kompass, Kummerower Ring 42
M Neue Grottkauer StraBe
Treptow
Do 17-19 Uhr
Villa Offensiv, Hasselwerderstrafe 38-40
© Schoneweide

Mietrechtsberatung
fiir bildende Kiinstler

Jeden 1. und 3. Mittwoch im Monat
von 17 bis 19 Uhr

Kothener StraBe 44 (3. OG, BBK),
Berlin-Kreuzberg, © Anhalter Bahnhof
in Zusammenarbeit mit dem Berufs-
verband Bildender Kiinstler in Ateliers,
Gewerberdumen und Wohnungen

Hilfe zur Wohnungs-
abnahme/-iibernahme

Zur personlichen Unterstiitzung

in Ab- und Ubernahmeterminen
empfiehlt der Berliner Mieterverein
folgende sachkundige Personen:
Dipl.Ing.Arch. Dietrich Eulitz,

@ 030-2943107 oder & 0178/78007 80
Dipl.Ing.Arch. Ruidiger Beer,

@ 030-20989265 oder & 0163/8266944

Kosten: 75 Euro pro Termin zuzlglich
10 Euro Fahrtkosten. Die Beauftragung
durch Sie erfolgt direkt an die oben ge-
nannten Personen. Gutachten und juris-
tische Ausklinfte sind nicht moglich.

Bei Abnahme: Die Prifung lhrer miet-
vertraglichen Verpflichtung zu Schén-
heitsreparaturen sollte bereits vor der
Wohnungsabnahme in einer unserer
Beratungsstellen erfolgen.

Gutachten - der BMV
vermittelt Experten

Vielfach gibt es neben juristischen Fragen
auch technische Probleme. Zur Beurteilung
ist Sachverstand erforderlich.

Mit den nachstehenden Gutachtern haben
wir fir Mitglieder des Berliner Mieterver-
eins glinstige Konditionen vereinbart.
Bitte besprechen Sie die konkreten Kosten
vor einer Beauftragung. Darlber hinaus-
gehende Auskiinfte und Beratungen sind
telefonisch nicht méglich. Die Juristen des
Berliner Mietervereins informieren Sie ger-
ne, ob in Ihrer Angelegenheit eine Begut-
achtung angezeigt erscheint.

Wir bieten Gutachten
zu folgenden Themenbereichen:
Wohnflachenberechnung
Schoénheitsreparaturen
Feuchtigkeitsschaden
durch schadhafte Abdichtungen
Modernisierung: Mieterhthungsprifung
aus bautechnischer Sicht
Heizung/Warmwasser/
Wérmeddmmung
Hausrat
Wohnungsmangel
auch bei Schimmelbelastung
Schimmelpilzbewertung/-bestimmung
ohne bauliche Ursachenbestimmung
Gerduschmessung fiir technische Anlagen
Elektrosmog/Mobilfunk
Umweltchemie/Umwelttechnik/
Schadstoffanalyse
Baubiologie (Elektrosmog,
Schadstoffanalytik)
Die Gutachter finden Sie unter
www.berliner-mieterverein.de/
oder rufen Sie @ 030-226260 an.

Mietrechtsbroschiiren

Guter Rat und gar nicht teuer.

Die Mietrechtsbroschiiren des Deutschen
Mieterbundes (DMB) sind zu erwerben

in der Geschéftsstelle und in den Bera-
tungszentren des Berliner Mietervereins
oder beim Deutschen Mieterbund,

10169 Berlin beziehungsweise im Internet
unter www.mieterbund.de.

MIETERMAGAZIN
ONLINE LESEN

Wenn Sie kiinftig die papierlose
Online-Ausgabe des MieterMagazin
lesen mochten, kénnen Sie sich unter
https://service.berliner-mieterverein.de/
service anmelden.

41



Kooperationsangebote

fiir Mitglieder

Der Berliner Mieterverein hat mit den unten-
stehenden Einrichtungen Kooperationsab-
kommen geschlossen. Davon profitieren die
Mitglieder. Bei Vorlage des Einzahlungsbelegs
fur den Mitgliedsbeitrag oder des aktuellen

MieterMagazin mit Namensaufdruck erhal-
ten Sie ErméaRigungen fir Eintrittskarten.

Rabatt bei joycard -
Berlin zum halben Preis

150 Partner in der Gastronomie, bei Sport

& Fun, Kultur & Kino, Wellness und Nightlife.
Flr BMV-Mitglieder statt 50 Euro im ersten
Jahr nur 25 Euro, Folgejahre 45 statt 50 Euro
Gutscheincode: mieterverein: Bestellung:
www.joycard.de, @& 30369957

Bildung und Kultur

Urania
www.urania-berlin.de & 030-218 90 91
Distel Kabarett —
Theater im Admiralspalast
www.distel-berlin.de @ 030-204 47 04
Theater und Komodie am Kurfiirstendamm
www.theater-am-kurfuerstendamm.de
< 030-88 59 11 88
Kleines Theater
www.kleines-theater.de @ 030-821 20 21
Labyrinth Kindermuseum
www. kindermuseum-labyrinth.de
= 030-800931150

Mietspiegel
www.stadtentwicklung.berlin.de/
wohnen/mietspiegel, Senatsverwaltung
fur Stadtentwicklung, @& 030-90139-4777

Betriebskostenspiegel
www.stadtentwicklung.berlin.de/
wohnen/betriebskosten/

Heizspiegel
www.heizspiegel-berlin.de

Energiesparberatung
des BUND fiir Geringverdiener:

Termin unter @& 030-78790060

Wohngeld
www.stadtentwicklung.berlin.de/
wohnen/wohngeld/diwo.shtml
Rufnummern bei den Wohnungsamtern

Quartiersmanagement
www.quartiersmanagement-berlin.de
Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung,
@ 030-90139-4810

Sozialgipfel
www.berliner-sozialgipfel.de

Genossenschaftlich Wohnen
www.berliner-genossenschaftsforum.de
@ 030-3023824

Larmschutz
www.stadtentwicklung.berlin.de/umwelt
Stiftung Warentest — Leseraktion Straen-
larm, 10773 Berlin, @ 0180/2321313
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Wohnen im Alter
Infotelefon beim Pflegestiitzpunkt Berlin,
Mo-Fr 9-18 Uhr: & 0800-5950059
www.hilfelotse-berlin.de
BIWIA - Berliner Initiative Wohnen im Alter:
www.berlin.de/special/wohnen/alter/

Mietschulden/Wohnungsnotfille
Geschiitztes Marktsegment/
Landesamt fiir Gesundheit und Soziales
= 030-90229-3201/2
www.berlin.de/lageso/soziales/
marktsegment/index.html
Ambulante Dienste/GEBEWO
2« 030-48098191, Fax 030-48098192,
E-Mail: AmbulanteDiensteNord
@gebewo.de
Ambulante Wohnhilfe Wedding/1B
= 030-4900099 0, Fax 030-490009928,
E-Mail: AWH-B-Wedding@
internationaler-bund.de

StraBenleuchten
Bei Defekten: & 08001102010
(Vattenfall)

Verbraucherschutz
www.vz-berlin.de, www.test.de

Hilfe zur Selbsthilfe —
Bezirksaktivengruppen

Wir, engagierte Mieter im Berliner Mieter-
verein, haben uns in Bezirksgruppen zu-
sammengeschlossen, um uns selbst aktiv
fir eine mieterfreundliche Wohnungs-
politik einzusetzen. Dazu gehort,
dass wir uns Uber das aktuelle Gesche-
hen im Bereich der Miet- und Wohnungs-
politik informieren;
dass wir unsere Mitmieter aufklédren;
dass wir uns einfach zusammentun,
um mit unseren Mietproblemen nicht
allein zu sein.
Wir wiirden uns freuen,
wenn auch Sie kommen wiirden.

Charlottenburg-Wilmersdorf

Raphael Thieme, Fritz Peter Brost,

Hans Huser (Bezirksleitung)

Treffen aktiver Mitglieder und interessier-

ter Mieter jeden 2. Dienstag im Monat

um 18.30 Uhr im Haus am Mierendorff-

platz, Mierendorffplatz 19;

Kontakt auch tiber Thomas Koch, Geschéfts-

stelle des BMV @ 030-22626-144

Friedrichshain-Kreuzberg

Gundel Riebe, Frank Straubing,

Ralf KieBling (Bezirksleitung)
Kontaktméoglichkeiten zur Bezirksleitung:

jeden 1. und 2. Dienstag von 14-16 Uhr im

Beratungszentrum Stidstern, Hasenheide 63;

jeden Montag und jeden 2. Mittwoch im

Monat von 17.30 bis 19 Uhr im Beratungs-

zentrum Frankfurter Allee 85

und Gber Thomas Koch, Geschiftsstelle

des BMV & 030-22626-144

Lichtenberg
Lieselotte Bertermann, Karin Korte,
Alexandra Gaulke (Bezirksleitung)

Die Aktivengruppe trifft sich jeden
2. Mittwoch des 1. Monats im Quartal
um 19 Uhr in der ,Undine”, Wohnprojekt
und Kieztreff, HagenstraBe 57-60.
Kontaktmoglichkeit in allen bezirklichen
Beratungsstellen zu den ausgewiesenen
Beratungszeiten
Marzahn-Hellersdorf
Peter Risch, Irina Neuber, Helga Jonas
(Bezirksleitung)

Kontaktaufnahme ist in allen Marzahner
und Hellersdorfer Beratungsstellen wahrend
der Beratungszeiten moglich
Mitte
Ursula Loesch, Doris Winkler (Bezirksleitung)

Treffen der Aktivengruppe jeden 4. Don-
nerstag im Monat um 18 Uhr in der Senio-
renfreizeitstatte TorstraBe 203-205
Neukdlin
Bezirksleitung: Jutta Hartmann, Hans-
Joachim Hemmerling, Wilhelm Laumann
Kontaktmoglichkeiten: @& 030-89618632,
E-Mail: bmv-neukoelln@freenet.de

Die Bezirksaktivengruppe trifft sich
regelméaBig jeden 2. Do im Monat um
19.30 Uhr im BMV-Beratungszentrum
Sudstern, Hasenheide 63
Pankow
Wolfgang Marquardt, Marianne P6tzsch,
Hans-Glinther Miethe (Bezirksleitung)

Kontaktméglichkeiten:

Do 17-19 Uhr im Beratungszentrum
Schonhauser Allee 134 B
Reinickendorf

Helmut Moller (Bezirksleiter)

Kontakt: Thomas Koch, Geschiftsstelle
des BMV @& 030-22626-144
Spandau

Alle Treffen: BMV-Beratungszentrum
Altstadt Spandau, MonchstraBe 7
jeden Do 17-19 Uhr neben juristischer
Beratung: Betreuung der Mitglieder;
Mietergemeinschaften

AG Modernisierung

AG Privatisierung und Umwandlung:
Leitung: J. Wilhelm, & 030-3315220
Steglitz-Zehlendorf
Barbara von Boroviczeny,

Cornelia Wolter (Bezirksleitung)
Kontakt: Thomas Koch, Geschiftsstelle
des BMV @& 030-22626-144
Tempelhof-Schéneberg

Folkert Schulz (Bezirksleiter)

Kontakt: Thomas Koch, Geschiftsstelle
des BMV @& 030-22626-144
Treptow-Kdpenick

Henry Baumfelder, llona Sechting,
Rosemarie Wabner (Bezirksleitung)

Treffen aktiver Mitglieder zum Erfah-
rungsaustausch jeden 2. Donnerstag im
Monat um 19.30 Uhr im Beratungszentrum
Képenick, Bahnhofstrale 5

Kontaktmoglichkeit in allen bezirklichen
Beratungsstellen zu den ausgewiesenen
Beratungszeiten
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Energieverbrauchs- und
Heizkosteniiberpriifung
bei Zentralheizungen

Heizkostenabrechnung einsenden!

Der Berliner Mieterverein e.V. bietet seinen Mitgliedern geméaB Berliner Heiz-
spiegel/HeizEnergieCheck eine kostenlose Uberpriifung des Energieverbrauchs
und der Energiekosten bei zentralbeheizten Gebduden (mit mindestens sechs
Mietparteien) an. Mit dem Berliner Heizspiegel/HeizEnergieCheck kénnen Ener-
gieverbrauch und Kosten mit anderen Gebauden in Berlin verglichen werden.
Die vom Energiesparberatungsbiiro KEBAB fiir den Senat ermittelten Energie-
verbrauchskennwerte wurden in sieben Klassen (A-G) eingeteilt, analog des
Eurolabels fiir Haushaltsgerate.

Zur Bewertung von Verbrauch und Kosten in Inrem Wohngebaude benétigen
wir von lhnen mindestens eine Heizk ostenabrechnung (besser: auch die des
Vorjahres) mit Angabe der gelieferten Warmemenge (wichtig!), des Baualter s
des Wohngebaudes und falls auf der Abrechnung nicht vermerkt der Art des
Energietragers (Gas, 0l) beziehungsweise der Art der Versorgung (Fernwérme,
Contracting). Sie erhalten einen Verbrauchsausweis mit Erlauterungen.

Wurde fiir das von Ihnen bewohnte Gebaude nach Heizspiegel ein (dringender)
Handlungsbedarf ermittelt, dann kann der Berliner Mieterver ein fir Sie tatig
werden und den Geb&udeeigentiimer mit der Diagnose k onfrontieren.
Achtung: Sollten in Folge der Diagnose energiesparende Modernisierungen
von Seiten des Vermieters durchgefiihrt werden, kann es zur Uberschreitung
der bisherigen Warmmiete kommen. Die Uberpriifung von Energieverbrauch

Viel Wissen ...
...fir wenig Geld

Die Broschiiren

Die Broschuren des Deutschen Mieterbundes haben einen
Umfang von 80 bis 100 Seiten und kosten 6 Euro.

Tipps und Ratschldge zu Alltagsfragen

Gesetze, Urteile,
Vertragsklauseln

Kiindigung, Kaution, Makler, Abstand

Mieter- und Vermieterkiindigung

Kiindigungsfristen, Nachmieter, |
. Eigenbedarf, Sozialklausel

Wohnwertverbesserung & Energieeinsparung

und -kosten beinhaltet ausdriicklich keine Rechtsberatung.

Bitte senden Sie lhre Heizkostenabrechnungen an:
Berliner Mieterverein e.V. — Heizspiegeliberpriifung —

SpichernstraBBe 1, 10777 Berlin

Berliner Heizspiegel

Heizenergiespiegel in kWh pro m2 und Jahr

Plattenbau ("

Klasse,
die mindestens erzielt
werden sollte fiir:

niedriger Verbrauch

Mauerwerksbau "

Klasse,
die mindestens erzielt
werden sollte fiir:

50-100 B Neubau ab 1995 @ Neubau ab 1995 @
150-200 D Baujahr ab 1973 @ Baujahr ab 1984 )
Baujahr bis 1972 @) Baujahr bis 1983 @)

sehr hoher Verbrauch

(1) Wohnungen mit Gas-Etagenheizungen oder
Einzelofenheizungen sowie Heizanlagen in klei-
neren Gebauden (weniger als 6 Wohnungen)
sind nicht im Heizspiegel erfasst. Heizenergie-
verbrauche kdnnen hier sehr stark schwanken,
da der Einfluss des Nutzers iiberwiegt. Eine ers-
te Orientierung ist jedoch mdglich. Die Energie-
klassen des Heizspiegels beziehen sich grund-
satzlich auf Verbrauche von Gebéuden, nicht
von Wohnungen. Sehr aufschlussreich ist aller-
dings der Vergleich mit Wohnungswerten.

(2) Die Klasse B sollte nach der geltenden War -

meschutzverordnung von 1995 erreicht werden.

Handlungshedarf ¥

iiber 300 (<P dringender Handlungsbedarf @

Gesetzlich vorgeschrieben ist ein errechneter Be-
darfswert, nicht die hier ermittelte Verbrauchs-
klasse.

(3) Diese Klassen konnen zu B und C verbessert
werden, indem z. B. Brennwerttechnik, eine gute
Heizungsregelung, AuBenwandddmmung und
Warmeschutzverglasung genutzt werden.

(4) Die Gebaude dieser Klassen zeichnen sich oft
durch veraltete Heizungsanlagen und schlechte
Bausubstanz aus. Instandsetzung und Sanierung
sind in der Regel erforderlich. Eine Uberpriifung
der Abrechnung, der Haustechnik und der Ge-
béaudesubstanz sollte hier unbedingt erfolgen.

Geld sparen
beim Umzug

Tipps zum Wohnungswechsel Mietermodernisierung

Heizkosten und kalte Nebenkosten Miete kirzen — wann & wie?

Wohnungsmangel
und Mietminderung

Muster-Abrechnung
und Checklisten

Die Broschiiren sind erhaltlich in den Beratungszentren und in der
Hauptgeschéaftsstelle des Berliner Mietervereins, SpichernstraBe 1,

10777 Berlin wahrend der Geschaftszeiten oder beim DMB- Verlag,

10169 Berlin oder im Inter net unter www.mieterbund.de



Urania

An der Urania 17 » 10787 Berlin ¢ Tel. 2189091 ¢ Fax 2110398

Februar 2017

Weitere Details unter www.urania.de

Mittwoch, 1.2.

15.30 Uhr Harald-Alexander Korp: Humor angesichts von Sterben und Tod*
16.30+19.00 Uhr Spielfilm: Ich, Daniel Blake (OmU)

17.30 Uhr Ute Schiirings: Benelux — Portrait einer Region*

19.30 Uhr Dr. Sven Sebastian: Wieviel Logik braucht die Liebe?*

Berliner Mieterverein e.V., Spichernstrafie 1, 10777 Berlin
Postvertriebsstiick, DPAG, Entgelt bezahlt

Donnerstag, 2.2.

15.30 Uhr Jiirgen Grothe: Unter den Linden*

16.30+19.00 Uhr Dokumentarfilm: Jacques — Entdecker der Ozeane

17.30 Uhr Dr. med. Ulrich Liebeskind: Magen-Darm-Erkrankungen*®

19.30 Uhr Dr. Ekkehard Griep, Peter Schumann: Einblicke in die Arbeit UN*

Freitag, 3.2.

15.30 Uhr Marion Kappler: Die Romanov-Dynastie*

17.30 Uhr Dr. med. Achim Kiirten: Hausapotheke im Wandel der Zeit*
19.30 Uhr Alexander Blum: Einstein und die Quanten*

20.00 Uhr Nicole Jager: ,Ich darf das, ich bin selber dick"*

Donnerstag, 16.2.
15.30 Uhr Achim Wertz: Die Weltbeherrscher — eine Geschichte

der militarischen und geheimdienstlichen Operationen der USA*
16.30+19.00 Uhr Spielfilm: Gemeinsam wohnt man besser
17.30 Uhr Valentinswoche: Prof. Dr. Cem Ekmekcioglu: Das Gliick der Beriihrung*
19.30 Uhr Valentinswoche: Dr. med. Wilfried Reuter: Was hilft bei Eifersucht und Neid?*

Freitag, 17.2.
15.30 Uhr Elke Krauskopf, M.A.: Christo und Jeanne-Claude*
17.30 Uhr Valentinswoche: Bjorn Siifke: Was es heute heif3t, ein Mann zu sein*

Samstag, 4.2.
19.00 Uhr Beatrice Amar: Buddhismus: Zeitlose Werte finden*

Samstag, 18.2.
10-17 Uhr Valentinswoche: Workshop, Teil I, Michael Mary: Die Suche
nach dem Traumpartner — Erwartungen, ich sein und wunde Punkte

Sonntag, 5.2.
10.30 Uhr Das Philosophische Café mit Prof. Dr. Lutz von Werder:
Aus dem Leben ein Kunstwerk machen — Michel Foucault

Montag, 6.2.
15.30 Uhr Rainer Reusch: Giotto di Bondone oder die Geburt
der westlichen Malerei und Kunst*
17.30 Uhr Prof. Dr. Birgit Mazurek: Tinnitus - ein standiger Begleiter?*
19.30 Uhr Prof. Dr. Philipp Richter: Das diffuse Universum*

Sonntag, 19.2.

10-17 Uhr Valentinswoche: Workshop, Teil Il, Michael Mary: Sich beziehen —
Flirt oder Begegnung

10.30 Uhr Philosophisches Café mit Prof. Dr. Lutz von Werder:
Hedonistische Lebenskunst — Herbert Marcuse

Dienstag, 7.2.

15.30 Uhr Prof. Dr. med. Petra Gastmeier, Antibiotika-Resistenz —
eine neue Art von Krankheitserregern?*

17.30 Uhr Klaus von Krosigk: Das gartenkulturelle Erbe Berlins*

19.30 Uhr Charles Foster: Tier sein — ein radikaler Selbstversuch*

Montag, 20.2.

15.30 Uhr PD Dr. med. Jiirgen Birnbaum: Schnarchen*

16.30+19.00 Uhr Spielfilm: Gemeinsam wohnt man besser

17.30 Uhr Sven Felix Kellerhoff: Berlin — Hauptstadt der Spione*

19.30 Uhr Prof. Dr. Thomas Risse: Die deutsche AuBen- und Sicherheitspolitik*

Mittwoch, 8.2.
15.30 Uhr Dr. Gerhild H. M. Komander: Cornwall -
Kiinstlerlnnen erobern Land und Landschaft*
17.30 Uhr Prof. Dr. Judith Gliick: Von der Lebenserfahrung zur Weisheit*
19.30 Uhr Dr. Andreas Jacke: Das Lied der Lieder — Das Hohelied des Leonard Cohen*

Dienstag, 21.2.
15.30 Uhr W. Schoele: Der Wiederaufbau der Bauakademie von Karl Friedrich Schinkel*
17.30 Uhr Stefan Eggert M.A.: Golf von Neapel und Amalfitana*
19.00 Uhr Spielfilm: Gemeinsam wohnt man besser
19.30 Uhr Biirgermeister Michael Miiller: Berlin — die Ziele des neuen Senats
19.30 Uhr Prof. Dr. Michael Borgolte, Dr. Andreas Goetze: Christliches Abendland?
Die kulturellen Wurzeln Europas und was wir dafiir halten*

Donnerstag, 9.2.
15.30 Uhr Johannes Prittwitz: Erinnerung an den Entertainer Hans Rosenthal*
17.30 Uhr Dr. Unda Horner: Berliner Luft — Pariser Leben*
19.30 Uhr Prof. Dr. Patrizia Nanz: Ist mehr Biirgerbeteiligung
ein Mittel gegen die wachsende Politikverdrossenheit?*

Mittwoch, 22.2.

17-19 Uhr Gesundheitstag: Diabetisches FuBsyndrom, Eintritt frei

19.00 Uhr Spielfilm: Gemeinsam wohnt man besser

19.30 Uhr Prof. Dr. Dr. h.c. mult. Stefan W. Hell: Grenzenlos scharf —
Lichtmikroskopie im 21. Jahrhundert*

Freitag, 10.2.

15.30 Uhr Gisela Gehrmann: Was ich denke, das bin ich. Was ich denke, das werde ich*
17.30 Uhr Thomas Frankenbach: Somatische Intelligenz*

19.30 Uhr Thomas R. Hoffmann, M.A.: Pieter Bruegel der Altere*

Samstag, 11.2.
10-16 Uhr Workshop mit T. Frankenbach: Finden Sie die Erndhrung, die zu lhnen passt
16.00 Uhr Kinderballett: Ballettschule am Staatsballett: Coppélia

Sonntag, 12.2.

10-14 Uhr Workshop: Tanja Kuntze: Gesichtstraining fiir strahlendes Aussehen
11-14 Uhr Workshop: Der Ich-kann-nicht-singen-Chor mit Michael Betzner-Brandt
16.00 Uhr Kinderballett: Ballettschule am Staatsballett: Coppélia

Montag, 13.2.
15.30 Uhr Christian W. Engelbert: Sauer macht lustig?
Endlich Klartext zu Uberséuerung, Verschlackung und Co*
16.30+19.00 Uhr Dokumentarfilm: The Happy Film (OmU)
17.30 Uhr Reisevortrag mit Digitalbildern: Dr. Gerhild Komander: Apulien — Basilikata*
19.30 Uhr Live-Multimedia-Vortrag: Malte Clavin: Burma

Donnerstag, 23.2.

15.30 Uhr Dr. Stephan Elbern: Byzanz — ein vergessenes Weltreich*

17.30 Uhr Werner Tiki Kiistenmacher: ,Simplify your life”, Update*

19.30 Uhr Senatorin fiir Stadtentwicklung, Katrin Lompscher:
Bauen und Wohnen, Eintritt frei

20.00 Uhr Spielfilm: Die Welt der Wunderlichs

Freitag, 24.2.

15.30 Uhr Dr. Gerhild H. M. Komander: Berliner Wohnungsnot vor 100 Jahren*

16.30+19.00 Uhr Spielfilm: Die Welt der Wunderlichs

17.30 Uhr Dr. Claus Braun: Traume als Sprache der Seele?*

20.00 Uhr Prof. Dr. Wolfgang Merkel, Dirk Kurbjuweit, Dr. Gero Neugebauer:
Die Macht des Populismus und die Krise der Demokratie*

Sonntag, 26.2.

10.30 Uhr Das Philosophische Café mit Prof. Dr. Lutz von Werder:
Endlich schoner leben — Wilhelm Schmid*

14.00 Uhr Live-Multimedia-Vortrag: Josef Niedermeier: Afrika

17.00 Uhr Live-Multimedia-Vortrag: Josef Niedermeier: Madagaskar

17.00 Uhr Studio fiir Historischen Tanz: Es tanzten einmal ... —
Ballszenen beriihmter Marchen

Dienstag, 14.2.

15.30 Uhr Prof. Dr. med. Diana Liiftner: Klug entscheiden in der Krebsmedizin*
16.30+19.00 Uhr Dokumentarfilm: The Happy Film (OmU)

17.30 Uhr Prof. Dr. Lutz von Werder: Vom Sterben und vom Tod

19.30 Uhr Valentinswoche: Dr. Wolfgang Kriiger: Liebe, Macht und Leidenschaft*

Mittwoch, 15.2.

15.30 Uhr Dr. Dirk Moldt: Modernes Bauen in Lichtenberg*

16.30+19.00 Uhr Dokumentarfilm: The Happy Film (OmU)

17.30 Uhr Marion Kappler: Mit dem Schiff von Moskau nach St. Petersburg*

19.30 Uhr Valentinswoche: Michaela Vieser, Irmela Schautz: Fiir immer und jetzt.
Wie man hier und anderswo die Liebe feiert*

Montag, 27.2.

15.30 Uhr Vera Spellerberg: Nahrungserganzungen — sinnvoll oder nicht?*
17.30 Uhr Fotoreportage: Peter Jaeger: Siebenbiirgen, Maramures, Bukowina —
Eine Entdeckungsreise mit dem Fahrrad durch Rumanien*

19.30 Uhr Dr. med. Raphael M. Bonelli: Mannlicher Narzissmus*
20.00 Uhr Spielfilm: Die Welt der Wunderlichs

Dienstag, 28.2.

15.30 Uhr Dr. Ingolf Ebel: Welche und wieviele Fliichtlinge sollen wir aufnehmen?*
17.30 Uhr Dr. Andreas Meier: Reformatorischer Glaube wird politisch*

19.30 Uhr Prof. Dr. med. J. Kiwit: Unser Gehirn — Behandlung von Hirnerkrankungen*
20.00 Uhr Filmpremiere: Gottes zerstreute Funken — Jiidische Mystik bei Paul Celan

0mU = Originalfassung mit deutschen Untertiteln - OF = Originalfassung - U = Uberlénge - * = Vortrag - Ausfiihrliches Programm in der Urania
oder unter www.urania.de - Eintrittspreise (Vortrage/Filme): 8,00/9,00 € - ErmaRigte Eintrittspreise fiir Mitglieder des Berliner Mietervereins
unter Vorlage des Einzahlungsbelegs 2017 und Personalausweises: 6,50/7,50 € - Urania-Mitglieder 4,50/5,50 €
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