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Bitte beachten Sie die Termine der Bezirksmitgliederversammlungen auf Seite 19
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MITGLIEDER WERBEN MITGLIEDER

Machen Sie den Berliner
Mieterverein noch starker!

Uberzeugen Sie Ihre Freunde, Bekannten, Arbeits-
kollegen oder Nachbarn von den Vorteilen einer
Mitgliedschaft im Berliner Mieterverein: Sie haben
Anspruch auf Beratung und Unterstiitzung in allen
wohnungs- und mietrechtlichen Fragen. Der Berliner
Mieterverein setzt berechtigte Mieteranspriiche gegen-
tiber Vermietern durch. Uberpriifungen der Anspriiche
und ausfiihrliche Rechtsberatung sind fiir Mitglieder
des Berliner Mietervereins kostenlos.

Fir jedes neugeworbene Mitglied erhédlt der Werber
15,- Euro auf seinem Mitgliedskonto gutgeschrieben.
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Die Grad-Wanderung unseres Klimas

Wenn sich unser Klima um mehr als 2 Grad
erwarmt, droht uns eine Kettenreaktion von
Katastrophen. Die Folgen der globalen Erwar-
mung, wie z.B. Uberschwemmungen, Wirbel-
stlirme und Krankheiten, sind dann nicht mehr
unter Kontrolle zu bringen. Um knapp 1 Grad ist
die Durchschnittstemperatur bereits gestiegen.
Hochste Zeit zu handeln!
www.bund.net/klimaschutz

o Am KolInischen Park 1
10179 Berlin
Bund fiir Umwelt und !:ax 030 275 86-440
Naturschutz Deutschland eV. info@bund.net

Fordern Sie

unser Infopaket an:
www.bund.net

MIETERMAGAZIN ONLINE LESEN

Wenn Sie kiinftig zu den online-Lesern
des MieterMagazin gehéren wollen,
dann registrieren Sie sich bitte unter
https://service.berliner-mieterverein.de/service

Viel Wissen ...

fiir wenig Geld
Der Klassiker

Deutscher Mieterbund

Das Mieterlexikon

Ausgabe 2018/2019

m DEUTSCHER MIETERBUND
M 13 Euro

M rund 720 Seiten

B Aktuell und informativ

B mit allen Neuregelungen des seit Mai 2013
geltenden Mietrechtsdnderungsgesetzes

B Ubersichtlich von A bis Z

M Fur alle verstandlich

B Fundgrube fir Fachleute

B Uber 3000 Gerichtsurteile

M Alle groRen Mietrechtsthemen

M Die hdufigsten Alltagsprobleme

M Die wichtigsten Fragen rund um die Wohnung

Das Mieterlexikon ist erhdltlich in den Beratungszentren
und in der Geschéftsstelle des Berliner Mietervereins,
SpichernstraRe 1,10777 Berlin wahrend der Geschafts-
zeiten oder beim DMB-Verlag, 10169 Berlin oder

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

Betr.: MieterMagazin 12/2017, Sei-
te 10, Jens Sethmann: ,, Mini-Solar-
anlagen — Weg frei fiir Stromerzeu-
gung auf dem Balkon*

L eserbriefe

Strom machen wozu?

Was von lhnen so positiv dargestellt
wird, ist nach meiner Meinung mehr
als fragwurdig. Die wesentliche Fra-
ge, was eigentlich mit einer solch
teuren Investition Uberhaupt erreicht
werden soll, ist nicht einmal gestellt
worden, geschweige, dass sie beant-
wortet worden wére. Etwa 70
Prozent der elektrischen Energie
(,,Strom"), die Uber den Zahler in
den Haushalt gelangt, wird sofort
in Warme (warmes Wasser) umge-
wandelt. Also werden aus den von
der DGS angegebenen 250 kWh
pro Jahr etwa 175 kWh sofort zu
warmem Wasser gemacht. Viel sinn-
voller, weil energetisch und finan-
ziell viel effektiver, wére es also, die
direkte Sonneneinstrahlung mittels
Solarkollektoren in warmes Wasser
zu wandeln. Solarkollektoren sind,
um warmes Wasser zu erhalten, er-
heblich billiger als Voltaik-Technik.
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Fur die DGS sind natdrlich Voltaik-
Anlagen viel besser, weil die ange-
schlossenen Firmen erheblich mehr
Geld verdienen konnen, als mit An-
lagen, die ,nur" warmes Wasser be-
reiten. Aus meiner Sicht ist es auch
gesamtgesellschaftlich volliger Un-
fug, nur elektrische Energie bereit-
stellen zu wollen, ohne anzugeben,
was man damit machen mochte.
Beides — Strombewirtschaftung und
Warmebewirtschaftung — gehoéren zu-
sammen. Die DGS scheint mir aus
dieser Sicht ein unseriéser Verein zu
sein, der nur auf die Verkaufserfolge
seiner Mitglieder fixiert ist.
Dipl.-Ing. A. Kulmus per E-Mail

Betr.: MieterMagazin 10/2017, Sei-
te 21, Rainer Bratfisch: ,Wohnungs-
suche — Ein GroBversuch belegt Dis-
kriminierung"

Einseitig

Sie haben einseitig recherchiert.
Denn Sie erwéhnen leider nicht die
wohlhabenden Hauseigentimer
(unter anderem auch mit Migra-
tionshintergrund), die ihre eigenen
Landsleute mit arabischer oder tur-
kischer Herkunft bevorzugen. Auch
wenn es sich — zum Beispiel — um die
Er6ffnung eines Geschéafts handelt.
Deutsche und auslandische Woh-
nungssuchende haben doch in je-
dem Fall die gleiche Chance, Wohn-
raum zu bekommen, wenn sie den
entsprechenden Gehaltsnachweis
vorlegen kdnnen.

G. Frech per E-Mail

Betr.: MieterMagazin 11/2017, Sei-
te 7, Jens Sethmann: , Berliner Miet-
spiegel 2019 - Generelle Wohnlagen-
priifung”

Auf jeden Fall besser

Ich begriRe eine Optimierung der
Kriterien zur qualitativen Wohnla-
gen-Zuordnung. Alle Adressen einer
statistischen Analyse zu unterziehen
ist auf jeden Fall realistischer und
fairer, als das Feld den Vermietern
mit tendenziésen Interessen zu Uber-
lassen. Ich flirchte nur, das die Vor-
gaben fiirr eine solche Analyse nicht
alle notwendigen Momente ber(ck-
sichtigen wird. Vielleicht kann sie
das auch nicht, aber man sollte sich

dieses Umstandes bewusst sein und
versuchen, das Manko auf irgend-
eine Weise zu kompensieren, damit
man den tatsachlichen Verhiltnissen
wenigstens einigermalen gerecht

wird.

E. Rossner per E-Mail

Betr.: MieterMagazin 12/2017, Sei-
te 12, Rosemarie Mieder: , Wilder
Sperrmiill - Sheriffs sollen den Mill-
Rowdies auf die Spur kommen*

Nur markige Spriiche

Natirlich ist es ein Argernis, dass
skrupellose Firmen ihre Entsorgungs-
kosten der Allgemeinheit aufblrden
und ihren Mull heimlich auf Berlins
StraBen verklappen. Als Bewohnerin
Neukéllns muss ich aber sagen: Die
Kampagne gegen MUl des hiesigen
Bezirksamts eignet sich nicht als Vor-
bild. ,Erfolgreich" ist die Koopera-
tion mit den , Mull-Sheriffs” und
die begleitende Kampagne ,,Schon
wie wir" namlich vor allem fir die
Bezirksblirgermeisterin Frau Dr. Gif-
fey selbst, die sich auf diese Weise
in der Offentlichkeit als Macherin
inszeniert.

Doch die Fakten sprechen eine an-
dere Sprache, wie die Antwort des
Bezirksamts auf eine kleine Anfrage
der Fraktion Die Linke in der Bezirks-
verordnetenversammlung Neukdlin
ergab: Trotz Einsatzes der ,, Mull-
Sheriffs" hat sich die Menge illegal
entsorgten Mulls im Bezirk nicht
verringert. Laut Auskunft der BSR
ist es weiterhin vor allem Gewerbe-
mdll, der den 6ffentlichen Raum
verdreckt. Dessen Verursacher las-
sen sich offensichtlich nicht durch
markige Spriiche und einen pinken
Besen zum Umdenken verleiten.
Gerade von der Zeitschrift des Mie-
tervereins hatte ich mehr kritisches
Hinterfragen erwartet, anstatt der
Imagekampagne der selbsternann-
ten ,Law-and-Order"-Birgermeis-
terin auf den Leim zu gehen. Nicht
vergessen werden sollte ndmlich,
dass das Geld, welches in erfolglose
Anti-Mull-Aktivitaten flieSt, an an-
derer Stelle fehlt: Zum Beispiel beim
Personal, das die Einhaltung des Mi-
lieuschutzes Gberwacht, oder bei
der Obdachlosenhilfe.

C. ABmann per E-Mail
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Bezirksmitgliederversammlungen 2018

vor undurchdringlichen Vorschriften und Antragen. Der
Berliner Mieterverein bietet daher seinen Mitgliedern
eine Beratung zu Sozialrecht und Miete an.

@ Lichtenberg: Beratungsstelle ,,Undine" Q0 Ab Mitte Marz finden die Mitgliederversammlungen
-
45’ HagenstralSe 57-60 geschlossen = des Berliner Mietervereins in den Bezirken statt. Hier
informiert Sie die jeweilige Bezirksleitung tiber Pro-
% Die Beratungsstelle wurde zum Jahresende 2017 ge- == bleme der Mieter im Bezirk. Aktionen werden be-
80 schlossen. Wir empfehlen Ihnen den Besuch unseres % sprochen, Informationen gegeben und Erfahrungen
C Beratungszentrums Frankfurter Allee 85. '”fo”ﬁa?'o' ausgetauscht. Sie sind sehr herzlich eingeladen, sich
(qv] Een zufOLfnur;gszel]EeSn, Anfahdrt und Kontaktmaglich- < tiber die Arbeit des Berliner Mietervereins zu infor-
w eiten finden Sie auf Seite 39 dieses MieterMagazins. mieren und mitzudiskutieren.
Qo . . Die Termine der bezirklichen Mitgliederversamm-
C  Berat Sozialrecht und Miet
S eratung zu >ozialrecht un lewe lungen mit Veranstaltungsort und Tagesordnung
== Wenn das Sozialrecht und Fragen zur Wohnung inein- finden Sie auf Seite 19 dieser Ausgabe des Mieter-
E andergreifen, stehen Mieterinnen und Mieter haufig Magazins.
)
o

Bitte vereinbaren Sie einen Termin:
Servicetelefon & 030-226260

Beraten wird insbesondere zu Wohngeld, Wohnberech- VO rStandSSpI’ECh stu nde

tigungsschein, Ansprichen auf Mietsenkung und die
Beschrdankung von Modernisierungsumlagen fur Mie-
ter der stadtischen Wohnungsbaugesellschaften sowie
Kosten fir die Unterkunft und Heizung im Rahmen der

Grundsicherung fir Arbeitssuchende und Sozialhilfe-
empfangende. Néachste Termine: Montag, 26. Februar 2018
und Montag, 26. Marz 2018.

Eine Anmeldung ist bis 14 Tage vor dem Termin

Gut zu wissen unter @ 030-226 26-120 erforderlich.

Der ehrenamtliche Vorstand des Berliner Mie-
tervereins bietet eine Sprechstunde fir Mitglie-
der an. Gerne stellt sich der Vorstand den Fra-
gen und Anregungen der Mitglieder.

Dr. Rainer Tietzsch (Vorsitzender),
Dr. Jutta Hartmann (Schatzmeisterin),
Gundel Riebe (Schriftfiihrerin)

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 kiinftig zu den Online-Nutzern des Mieter-
Magazins 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

Mediation und Konfliktberatung

Telefonische Beratung: donnerstags 17 bis 18 Uhr.
AuBerhalb dieser Zeiten ist ein Anrufbeantworter

geschaltet. Rufnummer: @& 030-34710821 Einsender dieses Fotos ist Hartwig Schulte-Loh
E-Mail-Anfragen: mediation@berliner-mieterverein.de Augenbﬁcke

Berliner Sozialgipfel Ob ein Bild zum Nachdenken, ein Motiv mit Witz oder
getragen vom DGB, von den Gewerkschaften NGG ein Foto aus ungewéhnlicher Perspektive: Schicken
und ver.di, von den Sozialverbanden AWO, SoVD, Sie dem MieterMagazin Ihre Momentaufnahme rund
VdK und der Volkssolidaritat, vom Humanistischen um das Thema Wohnen - die Redaktion honoriert den
Verband sowie vom Berliner Mieterverein Abdruck mit 40 Euro.

www.berliner-sozialgipfel.de
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PANORA/WA

WOHNUNGSTAUSCH BEI DEN STADTISCHEN

Diirftige Bilanz

Seit 2012 wird der Wohnungstausch

innerhalb der stadtischen Wohnungs-

baugesellschaften gefordert. Der
Erfolg ist allerdings diirftig.

Waéhrend viele Familien handerin-
gend nach grofen Wohnungen su-
chen, leben vor allem Senioren oft
in Wohnungen, die fur sie eigentlich
zu groB sind. Da liegt ein Wohnungs-
tausch nahe. Mit dem Mietenbtind-
nis von 2012 unterstltzen die sechs
landeseigenen Wohnungsbaugesell-
schaften diesen Tausch innerhalb
ihrer Bestdnde. Die Kooperations-
vereinbarung, die 2017 das Mieten-
biindnis abgelost hat, verfolgt dieses
Ziel weiterhin. Zieht ein Mieter im
Rahmen des Wohnungstausches in
eine mindestens zehn Prozent kleine-
re Wohnung, sichert ihm der stad-
tische Vermieter zu, dass die Brut-
towarmmiete unter der der alten
Wohnung liegt. Mieter, die in eine
kleinere Wohnung ziehen, kénnen
zudem eine Umzugsprdmie erhalten.
Sie betrédgt bei einer Person 1500
Euro, bei zwei Personen 2000 Euro
und bei groBeren Haushalten 2500
Euro.

Trotz der Anstrengungen ist die Bi-
lanz des Wohnungstausches mager.
In den Jahren 2014 bis 2016 schwank-
te die Zahl der Tauschfalle um 200
pro Jahr — bei insgesamt 300000
stadtischen Wohnungen. Mit diesen
Zahlen beantwortete die Senatsver-
waltung fur Stadtentwicklung und
Wohnen eine Anfrage des CDU-Ab-
geordneten Danny Freymark.
Staatssekretdr Sebastian Scheel
schatzt das Wohnungstauschpoten-
zial als ,,nicht sehr hoch" ein: ,, Da-
bei spielt neben der geringen Anzahl
an verfligbaren Wohnungen auch
das Interesse von &lteren Miete-
rinnen und Mietern eine Rolle, ih-
re Netzwerke und die angestamm-
te Wohngegend nicht aufgeben zu
wollen.”

Von einem gesetzlich festgelegten
Recht auf Wohnungstausch hilt die
Senatsverwaltung nichts. ,,Der Woh-
nungstausch ist keine Frage, die ge-
setzlich geregelt werden kann*, er-

6

Illustration: Julia Gandras

klart Sebastian Scheel mit einem
Verweis auf teils sehr unterschied-
liche Mietvertragsgestaltungen.
Doch hier irrt der Staatssekretar. In
West-Berlin galt bis 1975 das Mie-
terschutzgesetz, nach dem die da-
mals noch existierenden Mieteini-
gungsamter durchsetzen konnten,
dass die Wohnungstauschenden zu

Mietvertrag des jeweils anderen ein-
treten kénnten: , Will der Mieter ei-
ner Wohnung die Mietrdume einem
Dritten im Wege des Tausches tber-
lassen, so kann das Mieteinigungs-
amt auf Antrag des Mieters die zum
Eintritt des Dritten in den Mietver-
trag erforderliche Einwilligung des Ver-
mieters ersetzen”, hieB es im Gesetz.

Eine gute Idee
- die nicht in
Gang kommt

B Wohnungs-
angebote der sechs
stddtischen Woh-
nungsunternehmen
finden sich auf
inberlinwohnen.de

den gleichen Bedingungen in den

Schéche, Wolfgang;
Schmitz, Daniel Ralf:
Pessier, David: Berlin
und seine Bauherren
- Als die Hauptstadt
Weltstadt wurde.
Berlin 2017, 48 Euro

Jens Sethmann

Uber Bauherren und Bauspekulanten

Die Qualitat der stadtraumlichen Entwicklung und der Gebdude
wird fast ausschlieRlich an der Arbeit der Architekten und Bau-
meister gemessen. Bauherren und Bauunternehmen gelten allge-
mein als potenzielle Widersacher von Architekten und als Gegner
mieterfreundlicher Projekte. Ihr Handeln sei allein von der Maxi-
mierung der Rendite bestimmt, so heift es. Ein Vorurteil? Welchen
Einfluss hatten und haben sie tatsachlich auf Stadtgestaltung und
urbane Qualitaten? SchlieBlich gibt es kein Bauen ohne Bauherren —
seien es private oder 6ffentliche. Die Autoren wiirdigen den ,ent-
schlossenen Unternehmergeist sowie die oftmals durchaus schop-
ferische Tatkraft von Bauherren, durch die herausragende archi-
tektonische Entwurfsideen Uberhaupt erst zur baulichen Realisie-
rung gelangten”. Als positive Beispiele dienen Wilhelm Conrad,
Grinder der Villenkolonie Alsen in Wannsee, Johann Anton Wil-
helm von Carstenn-Lichterfelde, der mit Projekten wie der Villen-
kolonie Lichterfelde einen Gegenpol zur inneren Mietskasernen-
stadt schuf, und Heinrich Mendelssohn, Erbauer des ,,Neuen Ber-
lin“. Carl August Heinrich Sommer hingegen mutierte vom Bau-
handwerker zum Immobilienspekulanten, und auch Julius Wilhelm
Walther und Georg Haberland waren nicht nur Bauherren, son-
dern auch Bauspekulanten. Hier wird Berliner Stadt- und Bauge-
schichte aus einer neuen Perspektive spannend erzahlt und bau-
geschichtlich interessant bebildert. rb

MieterMagazin 1+2/2018
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WOHNUNGSBAU

Neue Typen

Mit Entwiirfen fir Typenbauten ge-
ben die landeseigenen Wohnungs-
baugesellschaften der Diskussion
um standardisiertes Bauen neuen
Schwung. Sie préasentieren Projek-
te, die sowohl in eine Liicke, auf ei-
ne freie Flache, als auch auf Da-
cher passen. Die Vorteile: Kiirzere
Bau- und Planungszeiten, reduzier-
te Kosten und bezahlbarer Wohn-
raum.

Die sechs landeseigenen Wohnungs-
unternehmen haben mit einer Bro-
schiire ihre Entwdrfe fur neue Ty-
penbauten in Berlin prasentiert und
damit die Diskussion angesto-
Ren, wie sich die Hauptstadt bau-
lich weiter entwickeln soll. Im Ra-
cken haben sie dabei anspruchsvol-
le Zahlen: Immerhin lautet ihre Auf-
gabe, bis 2026 rund 60000 Woh-
nungen in der Hauptstadt zu errich-
ten. Um das zu schaffen, wollen sie
wieder typisiert und standardisiert
bauen, also mehrfach mit den glei-

Foto: Mars Architekten

chen Entwurfen und Elementen ar-
beiten. Die Vorteile liegen auf der
Hand: verkiirzte Bau- und Planungs-
zeiten, reduzierte Herstellungskos-
ten, bezahlbarer Wohnraum. ,,Wer
glnstig vermieten soll”, erklarte
auch Bau-Staatssekretdr Sebastian
Scheel dazu, ,,muss vorher kosten-
sparend gebaut haben.”

Die Uberlegungen zu einer standar-
disierten Bauweise gehen derzeit in
zwei unterschiedliche Richtungen.
Einerseits werden Typen vorgeschla-
gen, die — unabhdngig von der Kon-
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struktion — auf modularen Grund-
rissen basieren. Andererseits stehen
Hauser mit hohem Vorfertigungs-
grad und auch Hybridldsungen zur
Diskussion.

Die Degewo, groBte landeseigene
Wohnungsbaugesellschaft, hat be-
reits vor zwei Jahren ein eigenes
Planungsbiiro gegriindet und eigene
Standards fiir den Bau neuer Miet-
wohnungen entwickelt. Diese setzt
das Unternehmen derzeit in 45 Neu-
bauprojekten um.

Rosemarie Mieder

Der standardisierte
Wohnungsbau
riickt wieder in
die Diskussion

WOHNKOSTENUBERNAHME

M Beschluss des
Bundesverfas-
sungsgerichts vom
10. Oktober 2017
-1BvR 617/14

Die Jobcenter miissen bei Hartz-1V-
Beziehern nicht unbedingt die tat-
sachlichen Wohnkosten iiberneh-
men, sondern kénnen die Kosten-

Karlsruher Richter  iibernahme auf ein ,angemessenes”

erklaren ,An-  MaB beschranken. Das Bundesver-
gemessenheit" fassungsgericht bestitigte damit
fur rechtens  die géngige Praxis.
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Begrenzung ist verfassungsgemal

Eine Freiburger Mieterin, die Sozial-
leistungen bezieht, wollte erreichen,
dass das Jobcenter fir ihre 77 Qua-
dratmeter groBe Wohnung die volle
Miete Ubernimmt. Statt der tatsach-
lichen Kaltmiete von 524 Euro be-
willigte das Jobcenter aber nur 364
Euro. Das Sozialgericht Freiburg
und das Landessozialgericht Baden-
Wiirttemberg wiesen ihre Klage ab.
Weil die Mieterin ihr Grundrecht auf
ein menschenwdirdiges Existenzmi-
nimum verletzt sah und der Begriff
der Angemessenheit zu unbestimmt
sei, legte sie Verfassungsbeschwer-
de ein.

Das Bundesverfassungsgericht hat
entschieden, dass die Begrenzung
auf angemessene Kosten mit dem
Grundgesetz zu vereinbaren ist. Es
gebe keinen Anspruch auf unbegrenz-
te Ubernahme der Kosten der Unter-

kunft und Heizung. Was angemessen
ist, muss im Einzelfall am konkreten
Bedarf des Leistungsberechtigten er-
mittelt werden. Als MaBstab gelten
dabei die markttiblichen Wohnungs-
mieten vergleichbarer Wohnungen
im unteren Preissegment am Wohn-
ort des Leistungsbeziehers.

In Berlin ist am 1. Januar 2018 die
neue AV Wohnen mit angepassten
Richtwerten fur die Wohnkosten-
Ubernahme in Kraft getreten. Um
Zwangsumziige zu vermeiden, wer-
den erstmals auch Grenzwert-Uber-
schreitungen von zehn Prozent ak-
zeptiert. Bei der Errechnung der
neuen Richtwerte hat der Senat nun
auch die mittlere Wohnlage des Miet-
spiegels sowie Wohnungen mit we-
niger als 40 Quadratmetern heran-
gezogen.

Jens Sethmann
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VERDRANGUNG

Wo sollen wir denn noch hin?"

Eine Modernisierung kénnte viele
bedurftige Mieter des Kosmosvier-
tels aus ihren Wohnungen drangen.
Doch wo sollen sie hin? Angemes-
senen Wohnraum, dessen Kosten
auch vom Amt iibernommen wer-
den, gibt es in Berlin so gut wie
nicht mehr. Die Betroffenen versu-
chen auszuweichen, so gut es geht.
Nicht wenige leben in vollig Giber-
belegten Wohnungen.

Vor 15 Jahren sind Sieglinde und Da-
niel K. an den stidéstlichen Berliner
Rand gezogen, ins Kosmosviertel na-
he dem Flughafen Schonefeld - ,we-
gen der niedrigen Mieten", erklart
die Seniorin, die heute mit ihrem
Mann von Grundsicherung lebt. Da-
mals hatten sie die amtliche Auffor-
derung bekommen, sich nach einer
kleineren und billigeren Bleibe um-
zusehen. Sieglinde K. hat daftr Ver-
standnis: , Die Kinder waren ja raus,
und wir brauchten keine vier Zim-
mer mehr.” Die neue Zweizimmer-
wohnung kostete anfangs 295 Eu-
ro nettokalt.

Dass ihre Vermieterin daftr kaum et-
was instand setzte und die zwischen
1987 und 1990 errichteten Platten-
bauten regelrecht verkommen lieB,
nahm das Ehepaar hin. Aber seit ein
paar Wochen haben sie eine Moder-
nisierungsankindigung auf dem Tisch.
Geht es nach dem Wohnungsunter-
nehmen ,, Schénefeld-Wohnen GmbH
& Co. KG", wird sich ihre Nettokalt-
miete, die mit den Jahren bereits auf
543 Euro gestiegen ist, noch einmal
um 124 Euro verteuern. Dann wer-
den sie deutlich tiber der Grenze lie-
gen, die als angemessen gilt und bis
zu der Kosten fiir Unterkunft und Hei-
zung (KdU) tbernommen werden.

. Aber wo sollen wir dann noch hin?*,
fragen sich die beiden verzweifelt.
Sie stehen ja schon mit dem Riicken
an der Wand. Denn Ausweichmog-
lichkeiten fur Menschen wie Sieglin-
de und Daniel K. hat die Stadt kaum
noch zu bieten, weifl der Sozialwis-
senschaftler Sigmar Gude vom Stadt-
planungsbtiro Topos: ,Die Quartiere
am sprichwértlichen Berliner Rand

8

sind voll.” Etwa 12000 Haushalte
von Bedarfsgemeinschaften werden
jahrlich aufgefordert, ihre Wohnkos-
ten zu senken. Mit einem Umzug in
eine billigere Wohnung konnten zu-
letzt lediglich circa 500 Haushalte
dem nachkommen.

Stattdessen beobachtet Gude eine
zunehmende ,Verdrdngung nach in-
nen": vereinzelt an laute, schmutzi-
ge Stralen, in dunkle Erdgeschoss-
wohnungen — vor allem aber in die
Uberbelegung von Wohnraum.
Etwa 15000 ALG ll-Haushalte gel-
ten nach Untersuchungen von Topos
als gravierend Uberbelegt. Zualler-
erst trifft das Familien: Etwa 30000
Kinder unter 18 Jahren — das sind
sieben Prozent aller Berliner Kinder
— wachsen in extremer Enge auf.
Gude: ,Wenn eine vierkdpfige Fami-
lie in zwei Zimmern wohnt, gibt es
fur die Kinder nicht mal einen Platz,
wo sie in Ruhe ihre Hausaufgaben
machen kénnen.”

Seine Forderungen: Ausreichend und
preiswert bauen, vor allem aber den
noch vorhandenen preiswerten Wohn-
raum erhalten. AuRerdem miussten
verbindliche Regelungen gefunden
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werden, um auch fiir jene die hohe-
ren Wohnkosten voll zu tiberneh-
men, die keine Wohnung innerhalb
der Angemessenheitsgrenzen mehr
finden. Ein Umzug ins preiswertere,
noch weiter entfernte Umland ist fur
viele jedenfalls keine Lésung: , Hier
habe ich doch mein ganzes soziales
Umfeld — hier wohnen meine Kinder
und mein Enkelkind”, sagt Sieglin-
de K. ,Wenn wir hier weg missten,
das wiirde uns seelisch kaputt ma-
chen ..."

Rosemarie Mieder

BUCHTIPP
Eine Radbahn fiir Berlin

Mieterversamm-
lung im Kosmos-
viertel - fiir den
Mieterverein war
Rechtsanwalt Wer-
le vor Ort, um die
Bewohner iiber ihre
Rechte aufzuklaren

paper planes e.V. (Hg.):
Radbahn Berlin - Zu-
kunftsvisionen fiir die
G6komobile Stadt. Berlin
2018. 29,80 Euro

In der West Side von Manhattan wurde eine stillgelegte Hochbahn-
trasse zum ,High Line Park"” umfunktioniert. New York ist seitdem
um eine Attraktion reicher. In Berlin fahren auf den Viadukten die
S- und U-Bahnen. Aber darunter gibt es noch ungenutzte Raume.
Ein buntes Team von engagierten jungen Leuten hatte die Idee,
den vergessenen Raum unter der U1-Hochbahn zwischen Bahn-
hof Nollendorfplatz und Oberbaumbriicke in eine Uberdachte,
pulsierende urbane Hauptschlagader fiir Fahrradfahrer, in eine
~Radbahn", umzugestalten. Mit diesem Buch soll aus ihrer Vision
ein Berliner Projekt werden. Der Radweg passt durchaus in das
Konzept der vom Senat geplanten Radschnellverbindungen, auch
wenn er nicht in allen Punkten den Normen der Verkehrsplaner
entspricht. ,Verwegene ldeen haben Unterstiitzung verdient”,
schreibt Verkehrsstaatssekretér Jens-Holger Kirchner im Vorwort.
Wer sich mit diesem reich bebilderten Buch vorab auf die neun Ki-
lometer lange Reise durch die abwechslungsreiche und geschichts-
trachtige Berliner Stadtlandschaft begibt, wird von der Radbahn-
Idee begeistert sein. rb
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MAYBACHUFER/MANITIUSSTRASSE

Echte Mieterhdhung fiir fiktive Kosten

Fir Miethdauser am Maybachufer
und in der ManitiusstraBe ist die
Sozialbindung ausgelaufen. Die
Vermieterin hat das zum Anlass fiir
eine gewaltige Mieterh6hung ge-
nommen, um die sie mit der Inves-
titionsbank Berlin (IBB) vor Gericht
streitet. Doch damit schwebt das
Damoklesschwert iiber den Mietern,
die Miete nicht mehr aufbringen zu
konnen.

Bis zu 330 Euro mehr Miete — flr
viele Bewohner der Sozialwohnun-
gen am Maybachufer 40-42 und der
ManitiusstraBBe 17-19 in Neukolln
geht es buchstdblich um das Dach
Uber dem Kopf. Deshalb haben sie
auch keine Zeit zu verlieren: Im Au-
gust und September vorigen Jahres
kamen die Schreiben ihrer Vermiete-
rin, der Maybachufer GmbH & Co.
KG. Diese kiindigte einen Anstieg
der ohnehin schon hohen Mieten
ab dem 1. Dezember 2017 an: Von
7,43 auf 9,82 Euro - kalt wohlge-

Auch die Mietpreispriifungsstelle
fur den Sozialen Wohnungsbau bei
der IBB hélt die Erhéhung im Fall
Maybachufer und Manitiusstrafie
nicht flr rechtens. Das Kreditinstitut
liegt bereits wegen fritherer Mieter-
héhungen mit der Eigentlimerin im
Rechtsstreit und ist auch jetzt wieder
vor Gericht gezogen.

Die klare Haltung des Senats, der
IBB, vor allem auch der lautstarke
Mieterprotest haben nun die Eigen-
timerin zu einem Zugestandnis
bewegt: Sie kiindigte an, WBS-Be-
rechtigten die Mieterh6hung bis
zum Ende des Verwaltungsgerichts-
verfahrens, langstens aber bis Ende
2018, zu stunden. Sollte die IBB vor
Gericht unterliegen und die Bewoh-
ner die erhdhte Miete nachzahlen
miussen, will die Senatsverwaltung
einspringen.

Das ist jedoch keine Losung fur alle.
Jene, die keinen Anspruch auf einen
WBS haben, mussen die hohe Miete
ja erst einmal zahlen. Deshalb drédng-

erlin - die Stadt der’™]
I unbe renzten
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Hilfe
e frau Lompscher!

Die Eigentiimerin
will die letzte Ge-
legenheit fiir eine
drastische Miet-
erhéhung nutzen
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Foto: Peter Homann/Gegendruck

auf eine Rechtsverordnung, die es Ei-
gentimern im Sozialen Wohnungs-
bau generell verboten hitte, ,fiktive
Kosten", also die Zinsen fiir schon

getilgte Kredite, auf die Mieten um-
zulegen. Doch von dieser Rechtsver-
ordnung hatten die Mieter nur dann
profitieren kdnnen, wenn sie bis zum
31. Dezember 2017 in Kraft gesetzt

merkt. Die Begriindung: Es sollten
Zinskosten auf bereits abgezahlte
Kredite auf die Mieter umgelegt
werden. Nach der derzeitigen Rechts-
lage ist dies bei Sozialwohnungen im
Grundsatz auch moglich. Und weil
die Sozialbindung der Hauser mit
Beginn dieses Jahres endete, hat die
Eigentlimerin die letzte Gelegenheit
fur die drastische Anhebung genutzt.
Sie trifft 99 Mietparteien, unter ih-
nen Alleinerziehende, Senioren,
Studenten und auch Hartz-1V-Emp-
fanger. SchlieBlich handelt es sich
bei den sechs im Jahr 1980 fertig-
gestellten Hausern um staatlich ge-
forderten Wohnungsbau. Aus dem
wollen sich die Mieter nicht so ein-
fach vertreiben lassen, haben sich
zur Mieterinitiative , Mani & May"
zusammengeschlossen und den Se-
nat um Hilfe gebeten: ,Weder nach
dem Mietspiegel noch nach den bis-
herigen Vereinbarungen zwischen
dem Vermieter und der Investitions-
bank Berlin (IBB) ist die Mietforde-
rung rechtmaBig”, heiBt es in einem
Brief an Stadtentwicklungssenatorin
Katrin Lompscher (Linke).

Oehler, Stefan:
Emissionsfreie Ge-
bdude - Das Konzept
der ,Ganzheitlichen
Sanierung* fiir

die Gebdude der
Zukunft. Wiesbaden
2018. 29,99 Euro
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te die Mieterinitiative ,, Mani & May"

worden ware. Rosemarie Mieder

BUCHTIPP
Altbau ohne Emissionen -
weiter Zukunftsmusik?

Der aus den zunehmenden CO,-Emissionen resultierende globa-
le Klimawandel erfordert neue Planungs- und Finanzierungsansétze
fur die Sanierung des Gebdudebestands. Stefan Oehler, ausgewie-
sener Experte fiir Nachhaltigkeit, entwickelt im ersten Teil seines
Buches einen sehr prazisen Planungsleitfaden fur eine CO5-neu-
trale Sanierung von Bestandsgebduden und erldutert im zweiten
Teil die Praxis am Beispiel von vier Gebduden. Der integrale Pla-
nungsansatz von Architekten, Tragwerks- und Energieplanern ftr
eine energetisch hochwertige Sanierung erfordert auch die Einbe-
ziehung der Mieter und Vermieter. Nur so kann das , bisher groR-
te Konjunkturprogramm der Bundesrepublik” das Land , in die Zu-
kunft locken", ist sich der Autor sicher. Als MessgroBe aller Moder-
nisierungsmalnahmen schldgt er die CO5-Emission pro Bewoh-
ner beziehungsweise Arbeitsplatz vor. Je mehr Menschen in einem
Gebaude wohnen oder arbeiten, desto geringer ist die Pro-Kopf-
CO5-Emission. Oehler geht davon aus, dass um das Jahr 2026
auch Sanierungen dem von der EU geforderten Standard des , Nearly
Zero Energy Building” entsprechen, also fast CO,-neutral sein soll-
ten. Er weil aber: ,, AuRer diesem Wunschbild gibt es bis heute kei-
nerlei politische MaRnahmen in diese Richtung.” rb



.
[
2
<
el
x|
)
Z
5
=
o
LF

PANORA IVIA

WOHNUNGSLOSIGKEIT

Erste Schritte aus der Misere

Obdachlosigkeit und Wohnungslo-
sigkeit war fiir den Berliner Senat
lange Jahre kein Thema. Das soll
jetzt anders werden. Auf der 1. Ber-
liner Strategiekonferenz zur Woh-
nungslosenhilfe, an der fiir den Ber-
liner Mieterverein Wibke Werner
und Franziska Schulte teilnahmen,
wurde unter anderem das Positions-
papier , Leitlinien der Wohnungs-
losenhilfe/-politik” der Senatsver-
waltung fiir Integration, Arbeit und
Soziales diskutiert.

4000 bis 6000 Obdachlose leben in
Berlin. Dazu kommen nach Schét-
zungen der Senatsverwaltung fiir In-
tegration, Arbeit und Soziales rund
50000 Wohnungslose, die in Not-
Ubernachtungen, bei Bekannten, in
Frauenhdusern und Gemeinschafts-
unterkinften fir Gefllichtete leben.
Genaue Zahlen gibt es nicht. Nur
eins steht fest: Die Zahlen steigen
stdndig. Langst ist das Problem auch

Um verlassliche Zahlen zu erhalten,
will Berlin ab 2019 zweimal jéhrlich
zu einem Stichtag die Zahl der Woh-
nungs- und Obdachlosen ermitteln.
Weitere — wesentlich wichtigere —
Ergebnisse der Konferenz sind eine
bessere Zusammenarbeit der Bezir-
ke und die Starkung der bezirklichen
Fachstellen fir Wohnungsnotfalle.
Auch Amtsgerichte und Bezirke sol-
len bei drohenden Raumungsklagen
besser kooperieren, um insbesonde-
re Zwangsrdumungen von Familien
zu verhindern. Der Senat hat bereits
die Mittel fur die Wohnungslosenhil-
fe verdoppelt. Jeder Obdachlose soll
eine feste Unterkunft bekommen —
wenn er das will.

Reiner Wild, Geschéaftsfiihrer des
Berliner Mietervereins, macht den
viel zu geringen Neubau von Sozial-
wohnungen, den Anstieg der Mie-
ten und den mangelnden Kindi-
gungsschutz fur die massiv anstei-
gende Wohnungslosigkeit mitver-

verbande sind skeptisch, ob die an-
gekiindigten MaBnahmen ausrei-
chen. Auf der fur den Herbst ge-
planten zweiten Konferenz wird ei-
ne erste Bilanz gezogen. Vielleicht
ist Berlin dann wirklich eine , Haupt-
stadt der Herzen", wie Ulrike Kost-
ka, Direktorin des Caritasverbands
Berlin, hofft. Das Recht auf Wohnen
darf nicht langer nur auf dem Papier
stehen.

Rainer Bratfisch

Wie viele Obdach-
lose, wie viele
Wohnungslose
gibt es eigentlich
in Berlin?

in der Mittelschicht

Auf dem Weg:
offentlich-privates
Energieprojekt

fiir die Mieren-
dorff-Insel

Elazhiras .

angekommen.

MIERENDORFF-INSEL

antwortlich. Auch die Wohlfahrts-
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Hand in Hand in Richtung Klimaneutralitit

Vor drei Jahren hat es die Mieren-
dorff-Insel in Charlottenburg-Wil-
mersdorf in den bundesweiten
»~Zukunftsstadt“-Wettbewerb des
Bundesministeriums fiir Bildung
und Forschung geschafft, jetzt lauft
die zweite Phase: Bis 2030 will der
Kiez ein ,Modellgebiet fiir Nach-
haltigkeit in Deutschland” werden.

! 5

Das hat es in Berlin noch nicht ge-
geben: Ein Bezirk und ein Energie-
dienstleister schlieBen einen Koope-
rationsvertrag, um ein nachhaltiges
Energiekonzept fiir ein bestehendes
Quartier zu entwickeln. Schlieflich
sollen die Treibhausgasemissionen
auch in Berlin bis 2030 gegeniber
1990 um 55 Prozent verringert wer-
den, bis zum Jahr 2050 soll die Stadt
klimaneutral sein. Das erfordert Ideen,
konkrete Malnahmen und vor allem

.Best Practice"-Beispiele in den Kie-

zen.
Die Mierendorff-Insel mit ihren rund
15000 Einwohnern und einer funk-
tionierenden Mischung aus Woh-
nen, Gewerbe, Dienstleistung und
offentlichen Institutionen, umgeben
von der Spree, dem Westhafenkanal
und dem Charlottenburger Verbin-
dungskanal, bietet ideale Vorausset-
zungen fir ein solches Pilotprojekt.

Die ,,Gasag Solution Plus" positio-
niert sich als Energiemanager und
verflgt bereits tiber Erfahrungen
in Neubaugebieten wie dem Maxi-
milians-Quartier oder dem Euref-
Campus. In einer ersten Phase, fur
die Oliver Schruoffeneger, Bezirks-
stadtrat fur Stadtentwicklung, Bauen
und Umwelt in Charlottenburg-Wil-
mersdorf, drei bis vier Jahre veran-
schlagt, erfolgt eine Analyse des ak-
tuellen Energieverbrauchs im Kiez. In
der zweiten Phase werden Umset-
zungskonzepte erstellt, in die auch
die Mieter einbezogen werden.

Die Vertragspartner wollen alle MaB-
nahmen, die von intelligenten Ener-
gieverbrauchsmessungen tber Kraft-
Wérme-Kopplung, Fotovoltaik und
Solarthermie bis zu Car-Sharing-Mo-
dellen reichen, sozialvertraglich und
bezahlbar gestalten.

Rainer Bratfisch
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STADTISCHER WOHNUNGSNEUBAU UNTER ROT-ROT-GRUN

Durch Zahlen ist die Schelte nicht belegt

Stadtentwicklungssenatorin Katrin
Lompscher (Die Linke) schldgt brei-
te Kritik entgegen: Sie kiimmere
sich zu wenig um den Neubau von
Wohnungen. Ein Blick auf die Zah-
len lasst diesen Schluss allerdings
nicht zu - insbesondere wenn man
den Wohnungsbau mit der Zeit des
rot-schwarzen Vorgingersenats

vergleicht.
Zu wenig Durchsetzungskraft far %
Bei den stadti- » Neubauvorhaben und zu viel Ver- £
schen Wohnungs-  sténdnis fir Anwohnerbedenken 2
unternehmen - so lauten die Vorwiirfe an Sena- &
nimmt der Neubau  torin Lompscher. In diese Richtung £
Fahrtauf zielte auch eine Anfrage der baupo- ;
o

litischen Sprecherin der SPD im Ab-
geordnetenhaus Iris Spranger zu
den Neubauzahlen der sechs lan-
deseigenen Wohnungsbaugesell-
schaften.

7337 Wohnungen sind seit dem
Amtsantritt von Rot-Rot-Griin ab

worden oder werden bis Ende 2018
fertiggestellt. Darunter sind 1803
Wohnungen, die zu Nettokaltmieten
bis 7,50 Euro pro Quadratmeter an-
geboten werden. Von 2014 bis 2016,

Anfang 2017 von den stadtischen
Wohnungsunternehmen gebaut

BUCHTIPP
Mietrechtsprechung up to date

Seit der letzten Auflage des Mieterlexikons hat sich das deutsche
Mietrecht durch neue Gesetze, rund 100 neue Grundsatzent-
scheidungen des Bundesgerichtshofs und zahlreiche Urteile der
Amts- und Landgerichte entscheidend verandert. Nicht nur die
Mieter, sondern auch die Vermieter miissen sich in vielen Punk-
ten neu orientieren. Die neue Auflage des Mieterlexikons bringt
sie ohne groBen Aufwand auf den neuesten Stand. Ob Miet-
rechtsnovellierungsgesetz oder Mietrechtsanderungsgesetz, ob
Energieeinsparverordnung oder Zweckentfremdungssatzung —
immer wird die neueste Rechtsprechung zitiert. Weit tiber 2000
Hinweise auf Gerichtsentscheidungen machen dieses Buch zu ei-
nem wertvollen Ratgeber — auch fir Anwadlte, Richter und Behor-
den. Die Darstellung der einzelnen Themen ist fachlich kompe-
tent, aber immer so versténdlich, dass auch juristische Laien pro-
blemlos damit arbeiten kénnen. Der alphabetische Aufbau von A
wie Abdingbarkeit und Abflussverstopfung bis zu Z wie Zweck-
entfremdung und Zweitwohnungsteuer erspart langes Suchen.
Querverweise und ein umfangreiches Stichwortverzeichnis er-
schlieBen weitere Aspekte eines Problems. Auch wer wissen will,
was hinter mietrechtlichen Fachbegriffen wie Gradtagszahlenta-
belle, Rohrwarmeabgabe, Kaltverdunstungsvorgabe und Umlage-
ausfallwagnis steckt, wird aktuell informiert.

rb
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also in den letzten drei Jahren des
vorigen SPD-CDU-Senats, entstan-

Deutscher Misterbund

Das Mieterlexikon
Aungabe 2018/701F

Deutscher Mieterbund
(Hg.): Das Mieterlexikon
- Ausgabe 2018/2019.
Berlin 2017. 13 Euro

den insgesamt nur 2799 Wohnun-
gen, davon lediglich 574 mit Mieten
bis 7,50 Euro.

In den Jahren 2019 bis 2021 planen
die landeseigenen Unternehmen, wei-
tere 19699 Wohnungen fertigzu-
stellen. Seit dem 1. Juli 2017 unter-
liegt mindestens die Halfte der zu
bauenden Wohnungen den Miet-
preis- und Belegungsbindungen der
Wohnungsbauférderung.

In den Jahren 2014 bis 2016 wurden
auch 30 Bauprojekte mit zusammen
4998 Wohnungen von den landesei-
genen Gesellschaften angekauft. Im
Jahr 2017 waren es neun Projekte
mit 1559 Wohnungen.

Rucklaufig ist der Zahl der Bestands-
wohnungen, die die Stadtischen zu-
gekauft haben. Waren es in den Jah-
ren 2014 bis 2016 jahrlich zwischen
2312 und 6355 Wohnungen, so fiel
deren Zahl 2017 auf 1204.

Keine Frage: Noch hinkt der Zu-
wachs dem Bedarf und den selbst-
gesteckten Zielen hinterher. Doch
man kann nicht von heute auf mor-
gen ein paar tausend Wohnungen
bauen — der Wohnungsbau braucht
einen langen Planungsvorlauf. Erste
Weichen sind dabei schon von Rot-
Schwarz gestellt worden — das An-
wachsen der Neubautétigkeit kann
sich deshalb auch Rot-Rot-Grin nicht
allein auf die Fahnen schreiben.
Jens Sethmann
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Der Energieausweis
feiert 10-Jahriges -
seine Geburtsfeh-
ler sind geblieben

ENERGIEAUSWEIS

Papiertiger beien nicht

Noch immer entfallen rund 40 Pro-
zent des Endenergieverbrauchs und
rund ein Drittel der CO,-Emissio-
nen auf den Gebaudebereich. Um
hier bis 2050 Klimaneutralitit zu
erreichen, miissen nicht nur der
Niedrigstenergiestandard fiir Neu-
bauten definiert und Bestandsge-
baude modernisiert, sondern auch
effektive Instrumentarien entwi-
ckelt werden.
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ING-DIBA-UMFRAGE IN EUROPA
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Der 2007 eingefiihrte Energieaus-
weis fir Gebdude, mit dem Vermie-
ter und Immobilienmakler mittlerwei-
le potenzielle Mieter oder Kaufer
ungefragt tber den energetischen
Zustand eines Gebdudes informieren
mussen, ist in die Jahre gekommen.
Allerdings: Funktioniert hat er auch
in jungen Jahren nie. Kein Bundes-
land hat je kontrolliert, ob die Daten
im Energieausweis korrekt sind und
ob er immer vorgelegt wird. Und wo
nicht kontrolliert wird, schrecken
auch BuRgelder von bis zu 15000
Euro nicht.

Nach wie vor kénnen Mieter und
Kaufer mit dem Energieausweis auch
nicht viel anfangen. lhr Urteil: zu
kompliziert, keine Vergleichsmog-
lichkeit, nicht mehr aktuell. Schon
die Einteilung in Verbrauchs- und
Bedarfsausweise Uberfordert viele.
Baujahr und GroRe eines Hauses
entscheiden dartiber, welche Varian-
te zur Anwendung kommt. Die Woh-
nungsknappheit [dsst Mietern kaum
Chancen, beim energetischen Zu-
stand allzu wéhlerisch zu sein.

Die ersten ausgestellten Energieaus-
weise haben 2017 ihre Gultigkeit
verloren. Eine Verldngerung ist nicht
moglich. Neu ausgestellte Energie-
ausweise haben zwar eine Regis-
triernummer, die stichprobenartige
Kontrollen ermoglichen soll. Aber
wer wie oft kontrolliert, ist noch
immer nicht klar. Die Angabe der Ef-
fizienzklassen ist neu, aber wenig
aussagekréftig. Nach wie vor ent-
spricht der im Energieausweis ausge-
wiesene Energieverbrauch nicht dem
tatsachlichen Wert.

Ulrich Ropertz, Pressesprecher des
Deutschen Mieterbundes: , Auch
nach zehn Jahren sind die Geburts-
fehler des Energieausweises nicht
ausgerdumt.” Die notwendige Trans-
parenz bringe er deshalb nicht in die
Wohnungsmarkte. Hinzu komme,
dass Billig-Energieausweise auch on-
line erhéltlich seien — und an deren
Qualitdt darf man durchaus zwei-
feln. So verkommt eine eigentlich gu-
te Idee zu einem Papiertiger. Und
Papiertiger beiRen nicht.

Rainer Bratfisch

Die Mietwohnung ist hierzulande keine Notlésung

Das Finanzinstitut ING-DiBa be-
fragte rund 13000 Menschen in
13 Landern Europas, wie gliicklich
oder ungliicklich sie mit ihrer
Wohnungssituation sind.

Haben sich die Deutschen mit ihrem
Status als ,Volk von Mietern" arran-
giert? Sind sie rundum zufrieden?
Haben sie sich in ihr Schicksal erge-
ben? Oder sind sie gerne Mieter?
56 Prozent der von der Bank befrag-
ten deutschen Mieter dufRern die
Ansicht: , Ich werde es mir wahr-
scheinlich nie leisten kénnen, ein
Haus zu kaufen.” In den eigenen
vier Wanden leben laut Bundessta-
tistik 44 Prozent der Deutschen. Der
europdische Durchschnitt betréagt 58
Prozent. Allerdings gilt in Deutsch-
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land — anders als in anderen Teilen
Europas — das Wohnen zur Miete

nicht als Notlésung. Und sogar zehn
Prozent der deutschen Wohneigen-
timer wiirden laut ING-DiBa-Um-

frage lieber zur Miete wohnen. Um-
gekehrt wiirden 51 Prozent der be-
fragten deutschen Mieter gern im Ei-
gentum leben. Europaweit sagen

das 60 Prozent.  Rainer Bratfisch

~Einen Hauskauf werde ich mir nie leisten konnen”

30

20

Tsche-
chien

Nieder-
lande

Ruma-

nien Polen

Spanien

Stimme zu

Oster-
reich

Frank- Deutsch- GroRbri-
reich land  tannien

Jin

Italien Europa

Stimme voll und ganz zu (Angaben in Prozent) Quelle: ING International Survey
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KUNGERKIEZ

Das Milieu muss noch lauter werden

Anwohner des Kungerkiezes in Trep-
tow wehren sich: Gegen Leerstand,
preistreibende Sanierungen, Miet-
wucher und Vertreibung. Denn ob-
wohl dort eine Erhaltungssatzung
(., Milieuschutz") gilt, fithlen sich
alteingesessene Mieter keineswegs
sicher. Das Bezirksamt bietet zwar
kostenfreie Beratung, kann aber
nicht in jedem Fall von fragwiirdi-
gen Vermieterpraktiken eingreifen.
Das Milieu muss laut und deutlich
werden.

Immer lautstarker und nachdriickli-
cher wehrt sich die Mieterinitiative
+Wir sind das Milieu!" gegen preis-
treibende Sanierung, Leerstand und
Verdrdngung aus ihrem Kiez um die
Karl-Kunger-StraRe im Bezirk Trep-
tow-Kd&penick. Eine Protestkundge-
bung Ende November letzten Jahres
brachte viele Anwohner zusammen:
Gemeinsam zogen sie bis zur Krdills-
straBe 12. Dessen Vermieter hatte
bereits 2014 damit begonnen, Mo-
dernisierungsanktindigungen zu ver-
schicken und dabei astronomische
Mietsteigerungen angedroht.

Clara Bernhard, eine der Organisa-
toren des Protestes, hat mittlerwei-
le auch eine Modernisierungsankiin-
digung auf dem Tisch. Nach der an-
gekiindigten Fassadendammung des
Wohnhauses Karl-Kunger-, Ecke Bou-
chéstralie sollen sich die Mieten um
rund 2 Euro pro Quadratmeter ver-
teuern.

Wir haben inzwischen auf unsere
Kosten ein Gutachten eingeholt, wo-
nach lediglich ein Prozent der Fassa-
de schadhaft ist”, so Clara Bernhard.
Eine Fassadenddmmung wére nach
der Energieeinsparverordnung aber
erst zwingend, wenn 10 Prozent der
Flache schadhaft waren. Vorbereitun-
gen fiirs Bauen werden trotzdem be-
reits getroffen, wie Mieter beobach-
ten. Dabei hat der Vermieter, die Fir-
ma ,, Citec Immo Berlin GmbH", noch
nicht einmal einen Bauantrag beim Be-
zirksamt gestellt. Die Hausbewohner
furchten, tberrumpelt und vor voll-
endete Tatsachen gestellt zu werden.
Sie wandten sich an den Baustadtrat
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ihres Bezirkes, Rainer Holmer. Der ver-
sichert: Sollten genehmigungspflichti-
ge Arbeiten ungenehmigt ausgefiihrt
werden, wirde das Bezirksamt ein-

tenfreie Beratung, die fiir jedes Milieu-
schutzgebiet vom Bezirksamt einge-
richtet wurde. Der Protest gegen Miet-
wucher wird noch deutlich lauter wer-

Die geplante Fas-
sade kime teuer
fiir die Mieter:
Wohnhaus an der

schreiten — und verweist auf die kos-

W Jahresbericht
2016 zur Umwand-
lungsverordnung:
www.stadtent
wicklung.berlin.
de/wohnen/wohn
raum/soziale

erhaltungsgebiete/

.Die Zahl der Mi-
lieuschutzgebiete
muss steigen”:
Stadtentwick-
lungssenatorin
Katrin Lompscher

den missen.

UMWANDLUNGSVERORDNUNG
Erfolgreicher Trend

In Berlins Milieuschutzgebieten
sind im Jahr 2016 deutlich weniger
Mietwohnungen in Einzeleigentum
umgewandelt worden. Der Senat
sieht darin einen Erfolg der Um-
wandlungsverordnung.

In Milieuschutzgebieten ist die Um-
wandlung von Miet- in Eigentums-

wohnungen seit Mdrz 2015 geneh-
migungspflichtig und wird nur noch
ausnahmsweise erlaubt. In den 34

Milieuschutzgebieten, die es im Jahr
2016 gab, sind 3166 Wohnungen

umgewandelt worden.

Karl-Kunger-StraBie

Rosemarie Mieder

picture alliance/Paul Zinken

Foto:

Dass in Milieuschutzgebieten Uiber-
haupt noch Wohnungen umgewan-
delt werden, liegt an einer Ausnahme
im Gesetz: Wenn sich ein Hauseigen-
ttmer verpflichtet, die Wohnungen
sieben Jahre lang an niemand anders
als die Mieter zu verkaufen, muss ihm
die Aufteilung des Hauses in Einzelei-
gentum genehmigt werden. Mit die-
ser Regelung werden Mieter rausge-
kauft und das Verbot umgangen. Der
Berliner Mieterverein verlangt daher
vom Bundesgesetzgeber eine Abschaf-
fung dieser Regelung.
Stadtentwicklungssenatorin Katrin
Lompscher hélt die Umwandlungs-
verordnung in den Milieuschutzge-
bieten fur ein wichtiges Instrument,
um Mieter vor Verdrangung durch
Entmietung und kostentreibende
Modernisierungen zu schiitzen. , Es
ist daher unser ausdrtickliches Ziel,
die Anzahl der Milieuschutzgebiete
auch im kommenden Jahr weiter zu
erhdhen”, so Lompscher. Mittler-
weile gibt es in sieben Berliner Be-
zirken insgesamt 42 Milieuschutzge-
biete mit rund 647000 Einwohnern.
Jens Sethmann
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Die grol3e
Neugier

Wie unsere Privatsphare
angegriffen wird

14
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alle Fotos: Christian Muhrbeck

Fotos vom Zustand der Wohnung?
Ein Zeugnis des Arbeitgebers? Die
Frage, ob ich schwul bin oder schwan-
ger? Es gibt Vermieterfragen, die
tibergriffig sind. Die Informationen,
die aber iiber die Funkwellen ,,smar-
ter” Technik die Wohnung verlassen,
sind oft wesentlich brisanter. Zwar
macht Digitalisierung unseren Alltag
sicherer, zuverldssiger und sparsamer.
Aber sie bricht auch in geschiitzte
Rdume wie die Wohnung ein und
ermoglicht einen immer umfang-
reicheren Zugriff.
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Im Dezember letzten Jahres erreich-
te den Berliner Mieterverein (BMV)
eine besorgte Anfrage: ,, Meine Miet-
wohnung wird in Eigentum umge-
wandelt. Ein Vertreter der Bank war
... zum Ausmessen und Fotografie-
ren bei mir. Ich lehnte Fotos meiner
personlichen Einrichtung ab. Die
Bank ist damit nicht zufrieden und
mochte nochmal kommen, um Fotos
innen zu machen. Dirfen die das?"
Wibke Werner von der BMV-Ge-
schaftsfuhrung hat darauf eine kla-
re Antwort: ,Nein — persénliche Ein-
richtungen und Gegenstande diirfen
nicht ohne Genehmigung eines Mie-
ters fotografiert werden.”

Das Ansinnen ist eine Zumutung.
Weil jedoch um solchen Zugriff auf
das Private immer wieder gestritten
wird, untermauern viele Urteile die
Rechtslage. Eines fiel 2016 am Ber-
liner Landgericht, als ein Vermieter
nicht nur Zutritt zu einer Wohnung
verlangte, sondern auch deren Zu-
stand fotografieren und dokumen-
tieren wollte. Er habe weder das
Recht, sich selbst Zugang zur Woh-
nung zu verschaffen, noch durfe er
Einrichtungsgegenstande und gesta-
pelte Kartons tiberprifen oder foto-
grafieren (Berliner Landgericht vom
6. April 2016 - 65 S 329/15).
Hinter der Wohnungstir — ob die
nun in eine Miet- oder eine Eigen-
tumswohnung fiihrt — sind dem Zu-
tritt Fremder deutliche Grenzen ge-
setzt: ,Die Wohnung ist unverletz-
lich”, heiBt es im Artikel 13 unseres
Grundgesetzes.
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Peter Schaar, bis 2013 Bundesbeauf-
tragter fur Datenschutz und Informa-
tionsfreiheit: , Die Privatsphére ist
grundsétzlich geschiitzt. Und unsere
Wohnung gehort zu den besonders
geschltzten Bereichen." Sie soll si-
cher sein vor Zudringlichkeiten neu-
gieriger Nachbarn, von Vermietern
und Verwaltern. Auch das Eindrin-
gen von staatlicher Seite wird du-
Berst restriktiv gehandhabt: Dafur
muss beispielsweise ein richterlicher
Beschluss vorliegen, der mit Gefah-
renabwehr oder dem Schutz von
Personen und Gebduden begriin-
det ist.

Ganzlich kbnnen Vermieter, Vertre-
ter der Hausverwaltung, Handwer-
ker oder auch Ablesefirmen nicht
vom Zugang zur Wohnung ausge-
schlossen werden. Wenn ein konkre-
ter sachlicher Grund vorliegt, muss
Vermietern oder Dritten nach einer
Ankiindigung und terminlicher Ab-
sprache Zutritt zur Wohnung ge-
wdhrt werden - zum Beispiel zur

Keine regelmaBigen
Besichtigungen

Wohnungsbesichtigung bei einem
Verkauf, fir eine Neuvermietung
oder auch fiir Reparatur- und In-
standhaltungsarbeiten. ,Es gibt al-
lerdings kein unbeschranktes Besich-
tigungsrecht des Vermieters, etwa
um in regelmafRigen Abstdnden den
Wohnungszustand zu prifen*, so
Wibke Werner vom Berliner Mieter-
verein. Stehe eine solche Klausel im
Mietvertrag, sei sie unwirksam.

Um die Anbringung einer Videoka-
mera im Eingangsbereich des Miets-
hauses zu rechtfertigen, bedarf es
schwerwiegender und wiederholter
Vorkommnisse, beispielsweise Kor-
perverletzungen, Raublberfélle oder
Vergewaltigungen. Fahrraddiebstéh-
le, Beschadigungen an den Briefkas-
ten oder der Hauseingangstir sowie
das Abstellen von Sperrmdill reichen
insoweit nicht aus. Derartige Vorfélle
sind innerhalb eines Mietshauses all-
tdglich und rechtfertigen keine be-
sonderen MaBnahmen, insbesonde-
re keinen derart weitreichenden Ein-
griff in das Verhalten und die Rech-
te der Mieter wie eine Videokamera.
Geregelt ist die Videolberwachung
im Allgemeinen im Bundesdaten-
schutzgesetz (BDSG). Dazu haben
zahlreiche Gerichte in konkreten
Streitféllen entschieden. So befand
der Bundesgerichtshof (BGH) zum
Thema Videouberwachung in einem
Grundsatzurteil, dass das allgemeine
Personlichkeitsrecht der Betroffenen
das Recht umfasst, , grundsatzlich
selbst zu entscheiden, wann und
innerhalb welcher Grenzen person-
liche Lebenssachverhalte offenbart
werden, und daher grundséatzlich
selbst tGber die Preisgabe und Ver-
wendung personlicher Daten zu
bestimmen.” (BGH vom 16. Marz
2010 - VI ZR 176/09)

Dieses Recht auf selbstbestimmten
Umgang mit seinen Daten gilt nicht
nur fur Aufzeichnungsgeréte, die der
Vermieter installieren mochte, um
sein Eigentum zu schiitzen, sondern
auch fur Mieter, deren Kameras oder

Nicht zuldssig:
Eine Videoiiber-
wachung im Haus-
eingangsbereich,
mit der alle Bewoh-
ner und Besucher
erfasst werden

Spontane Besich-
tigungswiinsche
des Vermieters
und die Beantwor-
tung sachfremder
Fragen kann der
Mieter ablehnen

15



Auch bei einem
berechtigten
Zugangsinteresse
darf der Vermieter
keine Fotos von
der Wohnung
oder der Einrich-
tung machen

Intelligente
Stromzihler
(,Smart Meter”)
erlauben, den
Tagesablauf
des Bewohners
detailliert zu
protokollieren

16

gar Drohnen Uber die Grenzen der
eigenen Wohnung hinaus auf die
Nachbarn und in ihr Privatleben ge-
richtet sind. Solche Neugier muss
niemand dulden.

Andere Zudringlichkeiten sind weit
schwieriger abzuwehren. Wer sich
schon einmal mit hundert und mehr
anderen Bewerbern um eine Woh-
nung bemiht hat, der weil: Um Er-
folg zu haben, muss mitunter ein
grolRer Zugriff auf Personliches ein-
gerdumt werden. ,,So mancher Ver-
mieter verlangt schon Einkommens-
nachweise beim bloRen Interesse an
einer Wohnungsbesichtigung®, kriti-
siert Peter Schaar, der heute die Euro-
paische Akademie flr Informations-
freiheit und Datenschutz (EAID) lei-
tet. , Das darf er nicht, aber es ist
leider oft gédngige Praxis."

Dabei gelten klare gesetzliche Regeln
Uber jene Informationen, auf die
ein Vermieter ein Anrecht hat: Erst
wenn jemand sich um eine konkrete
Wohnung bewirbt, darf er nach des-
sen wirtschaftlicher Leistungsféahig-
keit fragen: ob ein Arbeitsverhélt-
nis besteht oder Transferleistungen
gezahlt werden, wie hoch das Net-
toeinkommen ist und welcher Be-
trag nach Abzug der laufenden mo-
natlichen Belastungen fur die Miete
Ubrig bleibt. Die Nachweise dartiber
muss der Bewerber erst unmittelbar
vor Abschluss des Mietvertrages vor-
legen, damit der Vermieter die An-
gaben im Bewerbungsverfahren
auch tberprifen kann.

Tatsachlich lauft das oft anders ab.
Peter Schaar zihlt eine Liste von
ebenso sachfremden wie unver-
schamten Fragen auf, mit denen
Wohnungssuchende von so man-
chem Vermieter konfrontiert wer-
den: nach ihren Heiratsabsichten, ei-

Ein Arbeitszeugnis
fiir den Vermieter?

ner Schwangerschaft oder spaterem
Kinderwunsch, nach der sexuellen
Orientierung, der Zugehdrigkeit zu
einer Partei, einer Gewerkschaft,
einer Mietervertretung. Und da die
Fragen unzuldssig sind, mUssen sie
auch nicht wahrheitsgeméaRB beant-
wortet werden.

Aber die Forderungen von Vermie-
tern kdnnen noch weiter gehen. Der
Datenschutzer: ,Wohnungssuchen-
de in meinem Bekanntenkreis wur-
den sogar um ein Arbeitszeugnis ge-
beten." Das von manch einem dann
wohl auch vorgelegt werden wird,
um Chancen im harten Auswahlver-
fahren zu haben.

Peter Schaar: ,Es geht nicht an, dass
der Druck auf dem Wohnungsmarkt
den Personlichkeitsschutz de facto
auBer Kraft setzt." Am 25. Mai tritt
die neue EU-Datenschutz-Grundver-
ordnung (DSGVO) in Kraft. Dann
drohen fiir solche Rechtsbriiche
empfindliche Strafen.

»Beginnt hinter dieser Tur die Zu-
kunft?*, fragt die Mieterzeitung des
kommunalen Wohnungsunterneh-

mens Degewo und stellt ein Haus
vor, in das bei einer umfassenden
Modernisierung neueste energie-
sparende Technik eingebaut wur-
den. Deren Kern ist eine moderne
Heizung, die mit Messfuhlern fur
die Raumtemperatur und das ausge-
kltgelte Luftungssystem gekoppelt
ist. Ein Schritt in Richtung ,,Smart
Home" — dem ,intelligenten Zuhause".
+Wenn man friher jeden einzelnen
Heizkorper per Hand regeln musste
und die Heizung meist nur ein Tag-
und Nachtprogramm hatte, regelt
das die neue Technik per Datenver-
kehr rund um die Uhr nach indivi-
duellem Gebrauch”, erklart David
Schick, Fachreferent der Verbrau-
cherzentrale Nordrhein-Westfalen
(NRW). Dazu werden Sensoren an-
gebracht, die beispielsweise die zu
steuernde Raumtemperatur messen,
die registrieren, ob Fenster und Tu-
ren gedffnet oder geschlossen sind,
die Helligkeit in R&umen feststellen
oder auch die Anwesenheit von Per-
sonen registrieren. Und schlieflich
braucht es eine Steuerzentrale, das
Gateway, in dem alle Daten einge-
hen und von wo aus Befehle etwa an
Heizungsventile gesendet werden.
Bei der kommunalen Wohnungsbau-
gesellschaft Stadt und Land wurden
bisher 21000 der insgesamt 43000
Wohnungen mit ,intelligenter Tech-
nik" ausgestattet: funkablesende
Heizkostenverteiler, Wasseruhren
und —in Neubauten — auch Warme-
mengenzdhler. Von denen flieRen
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die Daten Uber Netzwerkknoten in
den Wohnungen zum Gateway, das
sich beispielsweise im Keller eines
Hauses befinden kann. , Alle Daten
werden nach den gesetzlichen Re-
geln verschliisselt und anonymisiert
an den Server in unserem Unterneh-
men gesendet”, erklart Patrick K&-
nig, Geschéftsfuhrer der , Stadt und
Land Facility-Gesellschaft”. , Erst
hier werden sie entschlisselt und
lassen sich Uber Identifikationsnum-
mern den einzelnen Wohnungen
zuordnen.”

Die Rechtsprechung erkennt den
Einbau solch elektronischer Heiz-
kostenverteiler als Wohnwertver-
besserung an, weil aufgrund der
genaueren Verbrauchserfassung die
Moglichkeit der Energieeinsparung
besteht. Der Mieter muss einem
Austausch der alten Verdunster-
Heizkostenverteiler also im Grunde
zustimmen (und als Modernisierung
bezahlen). Allerdings diirfen mit den
neuen Geraten nur Daten erhoben
werden, die zur Erstellung der Heiz-
und Warmwasserkostenabrechnung
notwendig sind (§ 28 Abs. 1 Satz 1
Nr. 1 BDSG). Auch der Ableseturnus
von einem Jahr muss eingehalten
werden - es sei denn, die Mieter er-
klaren sich schriftlich mit einer haufi-
geren Erfassung ihrer Verbrauchs-
daten einverstanden.

Das Wohnungsbauunternehmen
Stadt und Land ruft die Daten
14-tagig ab. Patrick Konig: ,Das er-
moglicht uns eine deutlich genauere
Abrechnung." Gespeichert werden
die Daten Uber zehn Jahre auf einem
unternehmenseigenen Server. Der
Diplomingenieur: ,Die Daten unse-
rer Mieter sind bei uns sicher, und sie

sind fur uns nur Mittel zum Zweck.
Der besteht in einer zuverlassigen
und korrekten Abrechnung der Be-
triebskosten.”

Solche technische Entwicklung sei
durchaus zu begriiRen, meint Ver-
braucherschiitzer David Schick.
Denn vernetzte Haustechnik habe
ein groBes Sparpotential und biete

mehr Komfort fiir die Nutzer. Na-

turlich misse man bei der ,smarten
Technik" Uber Datenschutz und Da-
tensicherheit nachdenken: , Ich muss

Technischer Komfort
und glaserner Nutzer

mich fragen, wie groB das Datenvo-
lumen ist, das ich erzeuge, wie mei-
ne Daten versendet und wo sie ge-

speichert werden." Wer hat Zugriff

auf die Daten. Und: Wer kénnte sich
den Zugriff verschaffen?

Die Berliner Datenschutzbeauftragte
Maja Smoltczyk:,Wenn der Strom-

verbrauch in Echtzeit registriert wird,
wird der ganz private Alltag ausles-
bar: Wann ich aus dem Haus gehe
und wann ich zuriickkomme. Wann
ich dusche und wie lange, ob ich
fernsehe, wann ich ins Bett gehe.
Ob mein Mann und ich getrennte
Schlafzimmer haben und wie oft
wir Besuch zu uns einladen.” Wer

schitzt diese personlichen Daten?
Wer garantiert, dass sie nicht ver-
kauft, gehackt, missbraucht werden?
Dabei sind ablesbare Stromzahler
keineswegs etwa das technische En-
de der Fahnenstange: Mit smarter
Technik lassen sich neben der Hei-
zung auch die Kiiche, das Licht oder
etwa ein Rollo an den Fenstern von
unterwegs aus steuern.

Seit Oktober 2016 steht , Alexa" —
das Audiogerat zur digitalen Sprach-
erkennung von Amazon - auf deut-
schen Wohnzimmer- oder Kiichen-
tischen, hort im eingeschalteten Zu-
stand den Raum aktiv ab und setzt

Des Recht auf Datenschutz wird besser

Vernetzte Haus-
technik (, Smart
Home") macht den
Bewohneralltag
komfortabler -
aber die Bewoh-
nergewohnheiten
auch transparenter

Erste Uberlegungen zu umfassendem
Datenschutz gab es in den 1960er
Jahren in den USA. Hintergrund war
die sich entwickelnde Computertech-
nologie, die schon friih als Gefahr
fur den Schutz der Privatsphére er-
kannt wurde. Das erste Datenschutz-
gesetz der Welt wurde dann jedoch
1970 in Deutschland — im Bundes-
land Hessen — erlassen. Erst 1977
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folgte ein erstes Bundesdatenschutz-
gesetz. Heute regelt das Bundesdaten-
schutzgesetz (BDSG) zusammen mit
den Datenschutzgesetzen der Lan-
der den Umgang mit personenbe-
zogenen Daten, die in Informations-
und Kommunikationssystemen oder
auch manuell verarbeitet werden.
Ein entscheidendes Datum fiir den
Datenschutz in Europa wird der 25.

Mai dieses Jahres sein. An diesem
Tag tritt die neue EU-Datenschutz-
Grundverordnung (DSGVO) in Kraft.
Sie wird die Hersteller mehr als bis-
her in die Pflicht nehmen. Zum ei-
nen Uber das Marktortprinzip, das
vor allem Unternehmen betrifft, die
ihren Sitz auBerhalb der EU haben —
beispielsweise in den USA. Konnten
die bisher auch fur deutsche und im
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Die ,Wanze"
auf dem Wohn-
zimmertisch:
Amazon-Dialog-
gerdt , Alexa"

Zustelldienste wol-
len Pakete auch bei
Abwesenheit des
Kunden anliefern

- direkt in die
Wohnung oder in
den Kofferraum
des Autos

EU-Bereich lebende Kunden jene
Datenschutzregeln anwenden, die
in den Léndern ihres Geschaftssitzes
gelten (Herkunftslandprinzip), mus-
sen sie kiinftig europdisches Recht
beachten, zum Beispiel beim Recht
auf Loschung personlicher Daten,
dem besonderen Schutz Minderjah-
riger oder auch dem Beschwerde-

recht.
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gegebene Befehle um. Das kann das
Abspielen von Musik sein, das Akti-
vieren eines Weckers, das Verwalten

des Kalenders oder das Erkldren von

Begriffen. Das Gerdt kann aber auch
Bestellungen ausl6sen und die gesam-
te Beleuchtung in Haus und Garten
steuern. In den USA stehen mittler-
weile Uber 3000 Funktionserweite-

rungen fir ,Alexa" zur Verfligung.

Auch die Nutzung biometrischer Da-
ten wie Gesichtserkennung und Fin-

gerabdruck zum Offnen der Haustir
ist keine Zukunftsmusik mehr.

Und auf der Schwelle stehen Dienst-
leistungen wie , Smartlock” (Amazon)
und ,Smart ready to drop” (DHL),
mit deren Hilfe Paketlieferungen si-
cher ankommen, auch wenn sie nie-
mand personlich entgegennehmen
kann. Dafiir erhélt der Bote einmalig
einen Code aufs Smartphone, mit
dem er das — smarte — Tirschloss
zur Wohnung (Amazon) oder das
Schloss zum Kofferraum des ent-
sprechend umgeristeten Autos
(DHL) 6ffnen kann.

Jahresumsatzes.

Wer diese Bestimmungen der EU-
Datenschutz-Grundverordnung miss-
achtet, hat kiinftig mit empfindlichen
Strafen zu rechnen. Liegt die Grenze
fur BuBgelder bisher bei 300000 Eu-
ro, so wird dieser Rahmen verviel-
facht: Nun drohen Strafzahlungen
bis zu 20 Millionen Euro oder bis zu
4 Prozent des letzten weltweiten

Die Digitalisierung unseres Lebens
ist weit fortgeschritten — und sie hat
nattrlich ihre Vorzlige: Sie macht
das Wohnen sicherer und deutlich
bequemer. Den Datenschiitzern
macht das ,Internet der Dinge" je-
doch groBe Sorgen: , Mit zuneh-
mender Digitalisierung unseres Le-
bens wird der Schutzraum Wohnung
immer weiter aufgebrochen und al-
le Welt kann daran teilhaben”, sagt
Datenschtitzerin Smoltczyk. Und wo-
fur die Daten genutzt wiirden, die
wir damit buchstéblich aus der Hand
geben, kann niemand sagen.

Smarte Technik iiber-
fordert Verbraucher

Zudem kritisieren Verbraucherschiit-
zer fehlende gesetzliche Regelungen
zur Haftung: ,So gibt es noch keine
verbindlichen Verpflichtungen fur
Sicherheits-Updates”, erklart David
Schick. ,Wenn ich die Hardware
kaufe, habe ich eine zweijadhrige
Gewdbhrleistung — was ist danach?"
Wenn beispielsweise Server abge-
schaltet werden, wenn Geréte unsi-

gehen.”
rm

cher geworden sind, weil die Soft-
ware nicht regelmaBig Schlupflocher
fur fremde Zugriffe schlieft und
Fehlfunktionen verhindert?

Maja Smoltczyk rat, sich genau zu
Uberlegen: Was brauche ich? Wel-
chen Komfort verspreche ich mir?
Kann ich meine Nutzung beschran-
ken, das Gerat auch abschalten, In-
formationen loschen? Das aber setzt
auch Kenntnis im Umgang mit der
neuen Technik voraus. Und da sieht
es eher triibe aus: Expertenschatzun-
gen zufolge sind nur funf Prozent der
Internetnutzer Gberhaupt in der Lage,
etwa Browsereinstellungen am Com-
puter oder Smartphone zu verdndern.
.Die Gerdte missen so ausgestattet
werden, dass man seine Privatsphé-
re wahren kann", fordert Berlins
oberste Datenschiitzerin. Und dazu
musse man die Hersteller zwingen.
Die handelten bisher aus reinen Ver-
kaufsinteressen und sdhen sich nicht
in der Verantwortung, auch den
Schutz ihrer Kunden zu gewdhrleis-
ten. Auch das wird sich mit der neuen
EU-Datenschutz-Grundverordnung
andern. Rosemarie Mieder

Die Berliner Datenschutzbeauftrag-
te Maja Smoltczyk: , Die meisten In-
ternetkonzerne beobachten das mit
Nervositat und beginnen bereits,
sich umzustellen. Europa ist ein zu
groBer Wirtschaftsraum — die Ver-
ordnung kénnen sie nicht ignorieren,
und sie kdnnen sie auch nicht um-
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Bezirkliche Mitglieder-
versammlungen 2018

Liebes Mitglied des Berliner Mietervereins,

wir laden Sie sehr herzlich zur Teilnahme an
der Bezirksmitgliederversammlung in lhrem
Bezirk ein.

Im Rahmen der Bezirksmitgliederversammlung
kénnen die Mitglieder des jeweiligen Bezirks
Einfluss auf die Aktivitdten des Vereins nehmen.
Die Bezirksleitung informiert iiber die Proble-
me der Mieter im Bezirk. Aktionen werden be-
sprochen, Informationen gegeben und Erfah-
rungen ausgetauscht.

Scheuen Sie sich also nicht, im Berliner Mieter-
verein aktiv zu werden. Besuchen Sie die Ver-
sammlung in lhrem Bezirk. Bitte den Mitglieds-
ausweis (ersatzweise Ihr aktuelles MieterMaga-
zin mit Adressenaufkleber) mitbringen.
Interessierte Gdste sind willkommen.

Alle Einladungen fiir Bezirke, die hier noch
nicht aufgefiihrt sind, finden Sie im Mdrz-Heft
des MieterMagazins.

Friedrichshain-
Kreuzberg

Donnerstag, 15. Mdrz 2018,

18 Uhr

Kulturhaus ,, Alte Feuerwache,
Theatersaal, MarchlewskistraBe 6
U5 Weberwiese

Tagesordnung

1. BegriiBung

2., Aktuelle Informationen Uber
die bau- und wohnungspolitische
Situation in Friedrichshain-Kreuz-
berg aus Sicht des Bezirksamtes"
Referent: Florian Schmidt, Bezirks-
stadtrat fur Bauen, Planen und
Facility Management

3. Diskussion zu 2.

4. Bericht der Bezirksleitung

mit Aussprache

5. Nachwahl von Delegierten

zur Delegiertenversammlung

des Berliner Mietervereins

6. Verschiedenes und Antrage

Bezirksleitung Friedrichshain-
Kreuzberg

MieterMagazin 1+2/2018

Lichtenberg

Montag, 19. Méarz 2018, 18 Uhr
Evangelische Schule Lichtenberg,
Rummelsburger StraBe 3

U5 Friedrichsfelde; Bus 296, 396,
194; Tram 17, 27, 37

+Aktuelle Lichtenberger Mieten-
und Wohnungspolitik
Referentin: Birgit Monteiro,
stellvertretende Bezirksburger-
meisterin und Bezirksstadtratin
fir Stadtentwicklung, Soziales,
Wirtschaft und Arbeit

Bezirksleitung Lichtenberg

Marzahn-
Hellersdorf

Mittwoch, 28. Midrz 2018, 18 Uhr
Kieztreff Marzahner Promenade 38
S-Bhf. Marzahn (mit 500 m FuBweg),
Tram Mé6; Bus 191, 192, 195
(Marzahner Promenade)

. Berliner Bezirk Marzahn-
Hellersdorf — Von der Schlafstadt
zur Wohnstadt — Perspektiven
fur Kultur, Infrastruktur und
Wirtschaft"

Referent: N.N.

Bezirksleitung
Marzahn-Hellersdorf

Pankow

Mittwoch, 21. Midrz 2018,

19.30 Uhr

Freizeithaus Weilensee,
PistoriusstraBe 23

Bus 158, 255 (Woelckpromenade);
TramM 1, M2, M4, M5, M 13,
12, 50 (AlbertinenstralSe)

~Burgerbeteiligung in den Stadt-
teilen — mehr und neue Qualitat
oder Bremsklotz?"

Referent: Sebastian Bartels, stellver-
tretender Geschaftsfuhrer des BMV

Bezirksleitung Pankow

Reinickendorf

Donnerstag, 22. Marz 2018,
18.30 Uhr

Mehrzweckraum der Till-Eulenspie-
gel-Grundschule, Humboldtstrale
8-13, 13407 Berlin-Reinickendorf
U8 Paracelsus-Bad, S25 Alt-Reini-
ckendorf; Bus 120, 122, 322, 320

+Aktuelle Mieten- und Wohnungs-
politik in Reinickendorf"
Referent: N.N.

Bezirksleitung Reinickendorf

Spandau

Donnerstag, 29. Mirz 2018,
18.30 Uhr

Seniorenclub Lindenufer,
Mauerstralle 10 A

U-/S-Bhf. Rathaus Spandau

+Wohnungs- und Mieten-
entwicklung im Bezirk Spandau*”
Referent: Bezirksstadtrat Stephan
Machulik, Abteilung Biirgerdienste,
Ordnung und Jugend

Bezirksleitung Spandau

Tempelhof-
Schéneberg

Montag, 12. Méarz 2018, 19.15 Uhr
Evangelisches Gemeindehaus,
FriedenstraRe 20

U6 Alt-Mariendorf

Tagesordnung

1. BegruifRung

2. Bericht der Bezirksleitung

mit Aussprache

3. ,Modernisierung in Berlin —
was bedeutet das fur Mieter?"
Referent: Reiner Wild,
Geschéftsfuhrer des BMV

4. Nachwahl von Delegierten zur
Delegiertenversammlung des BMV
5. Antrage und Verschiedenes

Bezirksleitung Tempelhof-
Schéneberg
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FLLIN ' '

Der damalige
Berliner Stadtent-
wicklungssenator

Andreas Geisel bei
der Vorstellung des
Mietspiegels 2015

W Angegriffene
Urteile:

LG Berlin vom

13. Juni 2016
-18536/16

LG Berlin vom 10.
November 2016
-18S5127/16

DEUTSCHE WOHNEN

GroBangriff auf den
Berliner Mietspiegel

Weil das Unternehmen ,Deutsche Wohnen* die Beschrinkung von Miet-
erh6hungen durch den Berliner Mietspiegel nicht akzeptieren will, hat
es beim Berliner Verfassungsgerichtshof in mehreren Fallen Verfassungs-

beschwerde eingelegt.

Seit mehreren Jahren bekommen
Deutsche-Wohnen-Mieter immer
wieder Mieterh6hungen, in denen
deutlich mehr Miete verlangt wird,
als nach dem Berliner Mietspiegel
zulassig wére. Mieter, die sich dage-
gen gewehrt haben, bekamen vor

|
Befriedungsinstrument unter Beschuss

Um wie viel sich die Miete einer nicht preisgebundenen
Wohnung in einem laufenden Mietverhéltnis erh6hen
darf, richtet sich neben der allgemeinen Kappung von
15 Prozent in drei Jahren nach der ortstiblichen Ver-
gleichsmiete. In Berlin wird alle zwei Jahre ein neuer
Mietspiegel veroffentlicht, mit dem man die hochstzu-
ldssige Mieterhdhung errechnen kann. Sowohl Mieter-
als auch Vermieterverbdnde sind an der Erstellung des
Mietspiegels beteiligt. Beiden Seiten gibt der Mietspie-
gel Rechtssicherheit. Einzelne Vermieter, die den Miet-
spiegel angreifen, kritisieren angebliche statistische und
methodische Méangel, die dazu fihrten, dass der Miet-
spiegel nicht das Marktgeschehen wiedergabe. Es ist
jedoch nicht seine Aufgabe, alle Ausschlage des Woh-
nungsmarktes abzubilden. Deshalb werden Neumieten
und Mietdnderungen der jeweils vergangenen vier Jahre
in die Berechnung einbezogen. Um den Mietspiegel auf
eine noch breitere Basis zu stellen und die sich selbst
verstdrkende Mieterhhungsspirale abzudampfen, for-
dert der Deutsche Mieterbund, kiinftig mindestens die
Mieten der letzten zehn Jahre zu beriicksichtigen. js
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den Amtsgerichten durchweg Recht.
Auch mit ihren Berufungen ist die
Deutsche Wohnen vor dem Landge-
richt Berlin gescheitert. Davon unbe-
irrt versucht das Unternehmen jetzt
in mehreren Verfassungsbeschwer-
den weiterhin alle juristischen Regis-
ter zu ziehen.

Die Beschwerden richten sich unter
anderem gegen zwei. Urteile des
Landgerichts zu Mieterh6hungen im
Wilmersdorfer Rheingauviertel. Eine
bezieht sich auf den Berliner Miet-
spiegel 2013, die andere auf den von
2015 — gemeint ist aber der Berliner
Mietspiegel an sich.

Im ersten Fall sollte die Mieterin ei-
ner 63 Quadratmeter groBen Woh-
nung in der Rauenthaler Strafe statt
bisher 432 Euro eine Nettokaltmiete
von 497 Euro zahlen. Bereits die al-
te Miete lag Uber der ortstiblichen
Vergleichsmiete. Begriindet hat die
Deutsche Wohnen die Erh6hung mit
zehn Vergleichswohnungen aus der-
selben Siedlung. Auch im zweiten
Fall ging die Mietforderung tiber
den Mietspiegelwert hinaus: In der
Markobrunner StraBe sollte die Mie-
te fiir 46 Quadratmeter von 319
auf 358 Euro erhoht werden. Auf
Grundlage des Mietspiegels stimm-

.
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te der Mieter nur einer Erh6hung auf
337 Euro zu.

In beiden Urteilen haben Amts- und
Landgericht festgestellt, dass der
Mietspiegel eine geeignete Schatz-
grundlage darstellt — unabhangig
von der Frage, ob er als ,qualifizier-
ter" oder ,einfacher” Mietspiegel an-
zusehen sei. Der Berliner Mietspiegel
ist demnach ein besserer MaBstab
als eine Auswahl von Vergleichswoh-
nungen oder ein Sachverstandigen-
gutachten.

Die Deutsche Wohnen behauptet
nun nicht nur, dass der Berliner
Mietspiegel nicht , qualifiziert” sei,
weil er angeblich nicht nach aner-
kannten wissenschaftlichen Grund-
sdtzen erstellt worden sei. Sie zieht
auch in Zweifel, dass der Mietspiegel
eine fur Richter geeignete Schatz-
grundlage zur Ermittlung der orts-
Ublichen Vergleichsmiete sein kann.
Durch die eingeschrankten Miet-
erhdhungsmoglichkeiten sieht sie
ihr Eigentumsrecht verletzt und
zieht deshalb vor den Verfassungs-
gerichtshof. Ob das Gericht die Be-
schwerde Gberhaupt annimmt, ist
offen.

Deutsche Wohnen riittelt
am gesetzlichen Rahmen

Die borsennotierte Deutsche Woh-
nen ist in Berlin mit 110000 Miet-
wohnungen das groBte Wohnungs-
unternehmen. Nach Uberzeugung
des Berliner Mietervereins (BMV)
geht es ihr vorrangig darum, bei ih-
ren Mieterh6hungsverlangen auch
die sogenannten ,Marktmieten"
durchzusetzen, also die Preise, die
bei Wiedervermietungen verlangt
werden. Das widerspricht aber der
Grundidee des Gesetzgebers, denn
das System der ortstiblichen Ver-
gleichsmiete, die mit dem Mietspie-
gel abgebildet wird, soll einen Rah-
men flr zuldssige Mieterhdhungen
setzen.

Ohne diese Regelung ware fast jede
erdenkliche Mieterhdhung moglich.
BMV-Geschéaftsfuhrer Reiner Wild.
., Setzt sich die Deutsche Wohnen
mit diesem Ansinnen durch, dann wai-
re das soziale Mietrecht in seinem
Fundament getroffen."

Jens Sethmann
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Breiter Pro- >
test und Riicken-
wind aus dem
Bezirksamt

M Senatskonzept
zur Nutzung des
Vorkaufsrechts:
www.stadtent
wicklung.berlin.
de/wohnen/wohn
raum/soziale

erhaltungsgebiete/
#konzept
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CHRONIK EINES MIETERWIDERSTANDS
.3-2-10 - Wir halten zusammen"

Ein Kreuzberger Wohnhaus wird zu einem spekulativen Preis versteigert.
Um zu verhindern, dass eine Luxusmodernisierung und die Umwandlung
in Eigentumswohnungen folgen, schlieBen sich die Mieter zusammen.
lhre Chancen, zu bezahlbaren Mieten bleiben zu kdnnen, stehen gut,
wenn das Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg die Moglichkeiten des
Milieuschutzes entschlossen nutzt. Eine Chronik des Mieterwiderstands.

9. November 2017:

Die Mieter des Hauses Eisenbahn-
straBe 2/3, Ecke Muskauer StraBe 10
erfahren von der bevorstehenden
Versteigerung ihres Hauses. Die Auk-
tion ist keine Zwangsversteigerung.
Die Erben des Besitzers haben sich
freiwillig zu dieser Art des Verkaufs
entschlossen. Das Mindestgebot be-
trdagt 5,2 Millionen Euro.

Das 1898 erbaute Eckhaus hat 38
Mietwohnungen, in denen 99 Men-
schen wohnen, einige von ihnen
schon seit Jahrzehnten. , Mein GroR-
vater hatte friiher die Backerei im
Nachbarhaus, als Kind habe ich hier
auf der StraRe gespielt”, erzahlt der
57-jahrige Reinhard. Das Haus spie-
gelt die Kreuzberger Mischung im
Kleinen wider. Hier wohnen Men-
schen mit griechischen, koreani-
schen, russischen, turkischen und
italienischen Wurzeln - Richter, In-
genieure, Handwerker, Studierende,
Kiinstler und Grafiker, Hartz-1V-Emp-
fanger, Rentner, Alleinerziehende
und Familien. Im Erdgeschoss gibt es
auBerdem sieben Liden und Hand-
werksbetriebe.

Das Haus ist nie grundlegend moder-
nisiert worden, mehrere Wohnun-
gen haben noch Ofenheizung. Die
Nettokaltmieten liegen zwischen
2,11 und 7,48 Euro pro Quadratme-
ter. Den Mietern ist klar: Wer den
Kaufpreis refinanzieren will, wird die
Mieten kraftig anheben. Viele wiir-
den dadurch zum Auszug gezwun-
gen. Der hier geltende Milieuschutz
soll eine solche Verdrangung aber
verhindern.

21. November 2017:

In einer Mieterversammlung infor-
miert das Bezirksamt tiber die Mog-
lichkeiten des Milieuschutzes. Be-
stimmte ModernisierungsmafBnah-
men, die die Mieten besonders stark

/2018
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in die Hohe treiben, sind hier ebenso
unzuldssig wie die Umwandlung in
Eigentumswohnungen. AufRerdem
kann das Bezirksamt das Vorkaufs-
recht austiben: Eine stadtische Woh-
nungsbaugesellschaft, eine Genos-
senschaft oder eine Stiftung kann

bei einem Verkauf des Hauses als

Erwerber in den Kaufvertrag eintre-
ten. Die Mieter sind kdmpferisch:

.Die Wohnungen in unserem Mehr-

familienhaus sollen unser Zuhause
bleiben", sagt Mieterin Ania.

Wir méchten nicht verdrangt wer-
den."”

25. November 2017:

Mit Spruchbédndern stehen an die-
sem verregneten Morgen Uber 60
Bewohner auf der Kreuzung Eisen-
bahn-, Ecke Muskauer StraBe. ,3-
2-10 — Wir halten zusammen*, wur-
de skandiert. Den Namen ,,3-2-10"
haben sich die Mieter in Anlehnung
an die Hausnummern gegeben. La-
ra und Moritz, Eltern von drei Kin-
dern, sagen: ,Wir stehen flr das,
was Berlin ausmacht: familiar, viel-
faltig und kreativ."

14. Dezember 2017:

In einem Hotel in der Lietzenburger
Strae ruft der Auktionator die Po-
sition Nr. 26 auf: das Mietshaus Ei-
senbahn-, Ecke Muskauer StraBe.
Mit Protestplakaten tun die Mieter
ihren Unmut kund. Am Ende geht
das Haus an einen telefonischen Bie-
ter, der anonym bleiben mochte. Er
erhélt fir das Gebot von 7,16 Millio-
nen Euro den Zuschlag. Baustadt-
rat Florian Schmidt kiindigt an, die
AuslUbung des Vorkaufsrechts zu
prifen.

Der Kaufpreis liegt um 32 Prozent
Uber dem vom Bezirk ermittelten
Verkehrswert von 5,4 Millionen Eu-
ro. Bei einer solch erheblichen Uber-
schreitung muss die 6ffentliche Hand
im Falle des Vorkaufs nicht den spe-
kulativen Verkaufspreis, sondern nur
den Verkehrswert zahlen.

10. Januar 2018:

Dem Bezirksamt liegt nun der Kauf-
vertrag vor. Ab jetzt hat es zwei Mo-
nate Zeit, entweder das Vorkaufs-
recht auszuliben oder mit dem Er-
werber eine Abwendungsvereinba-
rung zu schlieBen. In einer solchen
Vereinbarung wiirde sich dieser dazu
verpflichten, tiber die normalen Mi-
lieuschutzregeln hinaus Beschrédn-
kungen bei Modernisierungen und
Mieterhdhungen einzuhalten. Lésst
er sich nicht darauf ein, steht die
stadtische Wohnungsbaugesellschaft
WBM bereit, das Haus zu tGberneh-
men. Die Frist lauft am 10. Méarz ab.
Wir werden weiter berichten.

Jens Sethmann
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B Wie faszinierend
das Speditions-
wesen und insbe-
sondere die Mébel-
wagen sein kén-
nen, beweist der
Modellbauer Bernd
Hiibner, der zahl-
reiche Mébelwagen
historisch getreu
im Kleinformat
nachgebaut hat:
berndhuebner
modellbau.

wordpress.com/

An den >
Umzugstagen kam
alles zum Einsatz,
was Rader hatte

UMZUGE IN FRUHEREN ZEITEN

Die Strapazen der Ziehtage

«Dreimal umgezogen ist einmal abgebrannt”, heift es. Vor allem die Um-
ziige in fritheren Zeiten haben den Spruch gepragt. Ohne die Annehm-
lichkeiten technischer Neuerungen wie stoBgeddmpfte, bequeme Au-
Benlifte rollte das Hab und Gut auf allen méglichen Fahrzeugen zur
neuen Adresse. Viel ging unterwegs zu Bruch. Und immer war die Mus-
kelkraft der Bewohner gefragt. Nur wer genug Geld hatte, konnte auch
frither schon auf professionelle Mébelpacker und Umzugsunternehmen

zuriickgreifen.

Eine zeitgendssische Schilderung von
1871 aus dem Stadtischen Jahrbuch
fur Volkswirtschaft und Statistik fuhrt
anschaulich vor Augen, unter wel-
chen Umstdnden viele Berliner ihre
Siebensachen in eine neue Bleibe
schaffen mussten: Ein so starker Um-
zug, wie er am 1. April stattgefun-
den hat und infolgedessen ein so
buntes, bewegtes Treiben, wie man
namentlich in den Mittagsstunden
jenes Tages beobachten konnte, ist
selbst fiir Berlin unerhort zu nennen,
heift es dort. In allen Stralen, sogar
im Mittelpunkte der Stadt, wo doch
sonst die langer seBhafte Bevolke-
rung zu hausen pflegte, sah man von
frih bis spét alle nur erdenklichen
Transportmittel in Bewegung, um je-
de Art von Hausrat aus einem Miet-
gelaB in das andere zu beférdern.
Zu den vielen Umzligen war es 1871
in Berlin aufgrund der Wohnungsnot
und der gestiegenen Mieten gekom-

|
Unheilvolle Verstrickungen

Es gibt bis heute keine historische Gesamtdarstellung
des Umzugswesens in Deutschland. Der 2014 verstor-
bene Umzugsunternehmer Klaus Zapf hatte dies ur-
spriinglich vor, nahm aber wieder Abstand von dem
Unterfangen. Nachdem er sich tiefer in die Materie
eingearbeitet hatte, stellte er fest, in welchem AusmaR
sich ein Teil der Speditionsunternehmen wéhrend des
Nationalsozialismus an den Zwangsraumungen der Ju-
den und den Zwangsversteigerungen bereichert hatte.
Dieser Teil der Geschichte stiel’ in so sehr ab, dass er
beschloss, sich nicht weiter damit zu beschéftigen. Ge-
zielt hat sich dagegen der Historiker Johannes Beermann
diesem Teilaspekt in seinen Forschungen gewidmet und
2014 den Aufsatz , Mehr als blo Dienstleister. Die
Mitwirkung von Spediteuren und Gerichtsvollziehern
an der wirtschaftlichen Existenzvernichtung der euro-
péischen Juden am Beispiel der Freien Hansestadt Bre-
men zwischen 1938 und 1945" veroffentlicht. Js
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men. Dass sich alles auf Anfang
April konzentrierte, war darauf zu-
rackzufuhren, dass die Mieter nur
zum 1. April und 1. Oktober die
Wohnungen wechselten. Die beiden
Daten markierten die sogenannten
«Ziehtage", da Mietvertrage halbjéhr-
lich abgeschlossen wurden. Spater
etablierten sich vierteljdhrliche Um-
zugstage, wodurch sich die Fuhrka-
pazitdten etwas besser verteilten.
Alles was Rader hatte, kam zum Ein-
satz, vom Kinderwagen Uber den
Bollerwagen bis hin zum Pferdefuhr-
werk. Die ,, Schottsche Karre" war
ein einachsiger Handwagen mit zwei
langen Zugholmen, Gber die das Ge-

fahrt auch gelenkt wurde. An Miet-
stationen standen solche Karren mit
einer Ladefldche von eineinhalb
Quadratmetern fur kleinere Trans-
porte bereit — sozusagen ein frither
Vorldufer von Robben & Wientjes.
Vor allem die armere Bevolkerung
musste beim Umzug auf dieses ein-
fache Gefahrt zuriickgreifen.

Wenn die eisenbereiften Holzspei-
chenrdder Uber das Berliner Pflaster
rumpelten, hatte Zerbrechliches nur
gut verpackt eine Chance. Und auch
der Umgang mit dem Einachser er-
forderte Aufmerksamkeit. Um die

Ladeebene immer in der Waage-
rechten zu halten, mussten beim
Halt drei Eisenstédbe als Stiitzen jus-
tiert werden. Miihsam waren die

Ein Pferdemdbelwagen
war Luxus

Wege, die oft mehrmals bepackt bis
obenhin von alter zu neuer Bleibe
zurlickgelegt wurden.

Wer es sich leisten konnte, mietete
einen Pferde-Mobelwagen mit Pa-

ckern. Geradezu komfortabel muten
die Umziige in den neuen Westen
von Berlin an, GUber die der Zeitge-
nosse Alexander Baron von Roberts
1890 berichtete: , In den letzten
September- und ersten Oktoberta-
gen stauten sich die Mébelwagen zu
ununterbrochenen Reihen vor den
Hausern. Es war ein emsiges Trei-
ben, starkschultrige Enacksséhne*
schleppten anscheinend spielend
die schwersten Mdbelkolosse die
Treppen hinan, das Trottoir war mit
Stuhlen, Tischen und allerlei intimen
Hausgerat besetzt und in den Werg-
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und Heuhaufen der Verpackung
waélzten sich die Kinder. An allen

Fenstern erschienen dralle Haus-
mdadchen zum Scheibenputzen.”
Die Mobelwagen waren zum Teil
schon innen gepolstert, es gab spe-
zielle standardisierte Verpackungs-
kisten, und ein flacher Kasten unter-
halb der Ladefldche zwischen beiden
Achsen war fur die groBen Spiegel
reserviert. Unbeschadet tiberstan-
den sie dort die Reise zur neuen
Adresse.

Zu den éltesten Fuhrgeschéaften in
Deutschland gehort die Firma von
August Miller, der sein Unterneh-
men 1808 in Johanngeorgenstadt
im Erzgebirge grindete. Mit der

fortschreitenden Industrialisierung

Umzug nach Westen

und dem Zuzug in die Stadte bliihte
das Transportwesen in Deutschland
weiter auf. Die Stadterweiterung
Berlins in Richtung Westen um 1900
fuhrte zu einem regen Umzug in die
neuen Vororte.
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Bei Umzligen in weite Ferne wurde
die Eisenbahn fuir den groften Teil
der Transportstrecke genutzt. Lange
bevor Stahlcontainer den internatio-
nalen Frachtversand entscheidend
verdnderten, hat die pferdebespann-
te Logistik ein &hnliches System der
standardisierten Transportbehalter
benutzt. Schon im Jahre 1881 war
es zur Griindung der Deutschen M-
beltransport Gesellschaft gekommen,
einer ersten Vereinigung auf tiberre-
gionaler Ebene. Der Zusammenschluss
von Mobelspeditionen setzte auf
einheitliche Transportstandards,
um Uberregionale und internatio-
nale Umzlge in einem geordneten
Netzwerk anbieten zu kénnen. Da
fur die Langstrecke ausschlieBlich
der Bahntransport in Frage kam, die
An- und Auslieferung aber pferde-
bespannt erfolgte, war es von Vor-
teil, ein fur alle Mitgliedsunterneh-
men kompatibles Transportsystem
zu entwickeln. Dies entstand mit der
Einflhrung des eisenbahntauglichen
Standard-Mobelwagens, der kom-
plett auf einen Waggon verladen
werden konnte. Fir den internatio-
nalen Transport entwickelte man ei-

ne normierte, dem heutigen Stahl-
container dhnliche Holzkiste, den

. Mobel-Lift-Van", der auch eine Rei-
se nach Ubersee antreten konnte.
Die weitere Entwicklung des Trans-
port- und Umzugswesens folgte mit
der fortschreitenden Motorisierung
in der ersten Halfte des 20. Jahrhun-
derts. So wurden die Pferde beim
Ziehen der M&belwagen durch Zug-
maschinen ersetzt. Zundchst nahm
man dafr Traktoren, die durch Voll-
gummireifen straBentauglich ge-
macht wurden. Spéter gab es speziel-
le StraRenzugmaschinen. Auch die

Aufbauten der Mébelanhénger &n-
derten sich. Der offene Kutschbock
entfiel, dafiir wurden geschlossene
Abteile angebaut, in denen der Brem-
ser und die Mébelpacker mitfahren
konnten. SchlieRlich kamen die ers-
ten eigenstdndig motorisierten Mo-
belwagen auf, die je nach Motorleis-
tung auch einen Anhénger ziehen

konnten. Vollgummi-Bereifung und *, Enacks S6hne”

Karbidlampen waren erste fahr- und  sind der alttesta-
sicherheitstechnische Verbesserun-  mentarischen Uber-
gen, die auch den transportierten lieferung zufolge
Moébeln zugute kamen. ein Stamm von
Aber egal, welches Transportmit- Riesen, der im

tel zu Verfligung stand: Sobald die stidlichen Paldstina
Mobel nach den Umzugsstrapazen angesiedelt war.

wieder an Ort und Stelle standen,
wurde die neue Adresse per Post
bekannt gemacht. So beehrten sich
Mitte Oktober 1916, wie untenste-
hender Umzugsanzeige zu entneh-
men ist, Rittmeister Carl von Borstell
und seine Frau Irmela ergebenst,

Postkarten: Archiv Sethmann

Gréfin Astrid von Schwerin Uber die
Wohnungsverlegung nach Lands-
berg an der Warthe in Kenntnis zu
setzen.

Bleibt festzuhalten: ,Umgezogen
wird immer, das ist wie Essen und
Trinken", so der legendare Kreuzber-
ger Umzugsunternehmer Klaus Zapf.
Jens Sethmann
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10 FRAGEN ZU GROSSMULL IN HAUS, HOF UND KELLER
Sperrige Hindernisse

Jeder hat es schon beobachtet: Am Fahrradstellplatz im Hof oder im Kel-
ler findet man kaum noch ein freies Platzchen, weil es dort immer voller
wird. Sichtlich sind manche ,Rostgurken” seit Langem nicht mehr in Ge-
brauch. Oder: Vor der Wohnungstiir eines Nachbarn steht ein ausgedien-
ter Kithlschrank, an dem man sich monatelang vorbeiquetschen muss.
Und es gibt auch das ausgemusterte Wohnzimmersofa, das ein Hausbe-
wohner mit einem Zettel ,,zu verschenken" versehen in der Hofdurch-
fahrt ,entsorgt” hat. Nachfolgend 10 Fragen und Antworten zum Um-
gang mit diesen sperrigen Hindernissen.

1 = Was ist Sperrmiill, der nicht in
die normalen Miillbehiltnisse ent-
sorgt werden darf?

Als Sperrmll werden alle Einrich-
tungs-, Gebrauchs- und haushalts-
Ublichen Gegenstande bezeichnet,
die auf Grund von GroéRe und Ge-
wicht nicht in die Restmiilltonnen
passen. Das sind zum Beispiel aus-
rangierte Mobelstlicke wie Betten,
Schréanke, Sofas, Stuhle, Tische,
Matratzen, Einbaukiichen (ohne
Elektrogerdte oder Holzregale) oder
mobiles Wohnungsinventar wie zum
Beispiel Vorhangschienen oder Tep-
piche. Auch Sportgeréte wie Ski,
Tischtennisplatten oder Rollerblades
sowie sperrige, mobile Gegenstande
wie Koffer oder Kinderwagen-Auf-
sdtze fallen hierunter. Nicht zum
Sperrmdill gehoren Elektroaltgerate
oder Gegenstdnde aus Metall oder
Kunststoff.

2 « Was passiert, wenn Gegenstén-
de, die nicht in die Miillbehéltnisse
auf dem Hof gehoren, trotzdem dort
entsorgt werden?

Sperrmull darf nicht mit gebthren-

pflichtigem Restmill vermischt wer-

den. Sind die vorhandenen Mllton-
nen falsch befullt, kann die Mllab-

fuhr die Mulltonnen ungeleert ste-

hen lassen. Der Vermieter muss

dann entweder eine Nachsortierung
veranlassen oder weitere (kosten-
pflichtige) Restmiilltonnen bestellen.
Wird Restmiill in die Wertstoffton-
nen geworfen, fuhrt dies zu einer
kostenpflichtigen Sonderleerung.
Die zusatzlichen Kosten kann der
Vermieter Uiber die Betriebskosten
auf die Mieter umlegen, wenn es
nicht nur einmal zu solchen Sonder-
abfuhren kommt.

3 « Darf der Vermieter Sperrmiill,
der sich in Hof oder Keller an-
gesammelt hat, auf Kosten aller
Mieter abtransportieren?

Kosten der Sperrmdllentsorgung kann
der Vermieter Uber die Betriebskos-
tenabrechnung auf die Mieter um-
legen, wenn es sich um wiederkeh-
rende Kosten der Sperrmiillentsor-
gung handelt (BGH vom 13. Januar
2010 - VIII ZR 137/09). Das ist auch
dann der Fall, wenn die Kosten nicht
jahrlich, sondern in groBeren Ab-
standen anfallen. Auch ist fur die
Umlageféhigkeit nicht entscheidend,
ob der Mull rechtswidrig durch Drit-
te abgelagert wurde. Zwar muss der
Vermieter Bemiihungen anstellen,
den Verursacher zu ermitteln, um
ihm die Kosten aufzuerlegen. In der
Praxis ist dies aber so gut wie un-
moglich.

4. Konnen bei Bauarbeiten die Kos-
ten fiir den Abtransport des Bau-
schutts auf die Mieter umgelegt
werden?

Ist der Bauschutt im Zuge einer von
den Mietern zu duldenden Moder-
nisierungsmalfnahme entstanden,
flieBen die Kosten des Abtransports
als Baunebenkosten in die Moder-
nisierungskosten ein, aus denen sich
die Mieterh6hung nach Moderni-
sierung errechnet. Entsteht der Bau-
schutt durch Instandsetzungs- oder
MangelbeseitigungsmaBnahmen,
kdnnen sie nicht den Mietern aufer-
legt werden.

5. Darf der Vermieter alte, offen-
sichtlich ausgediente Rader, soge-
nannte Fahrradleichen, entsorgen?
Das darf der Vermieter nicht, da
der Vermieter nicht tGber fremdes
Eigentum verfligen darf. Auf der
anderen Seite droht durch Fahrrad-
leichen eine Einschrankung der Nut-
zung von Stellpldtzen. In der Praxis
informieren Vermieter daher oft die
Mieter per Aushang tber die geplan-
te Entsorgung von Fahrradleichen.
Die Mieter werden aufgefordert, bis
zu einem Datum ihre Fahrrader zu
markieren. Nicht markierte Fahrra-
der werden nach Ablauf des Datums
dann entsorgt. Rechtlich liegt dieses
Vorgehen in einer Grauzone und
birgt das Risiko, dass Mieter wegen
urlaubsbedingter Abwesenheit von
der Aufforderung keine Kenntnis er-
langen.

6. Was passiert, wenn sich unter
den vom Vermieter entsorgten Ra-
dern ein Fahrrad befindet, das von
einem Mieter noch in Gebrauch war?
Das kann einen Schadensersatzan-
spruch des Mieters begriinden. Das
Amtsgericht Kreuzberg hat einen




Schadensersatzanspruch des Mieters
bejaht, nachdem der Vermieter alte
Fahrrader aus dem Hof entfernen
lieR und dabei auch das ordnungs-
gemdl abgeschlossene und noch
funktionstlichtige Fahrrad eines Mie-
ters entsorgt wurde (20. Juli 2012 -
23 C9/12).

Es kommt letztlich darauf an, ob der
Vermieter den Fahrradverlust zu ver-
treten hat. Lasst er Fahrrader entsor-
gen, die offenkundig noch im Ge-
brauch sind, ist das zu bejahen. Han-
delt es sich um Fahrradleichen, die
lange Zeit nicht genutzt wurden und
sich offensichtlich in einem nicht ge-
brauchsfdhigen Zustand befinden,
durfte der Nachweis eines Verschul-
dens des Vermieters und damit ein
Schadensersatzanspruch schwieriger
werden. Auch fehlt es dann an einem
bezifferbaren Schaden.

7. Darf der Mieter Sperrmiill solan-
ge im Treppenhaus oder Hof lagern,
bis die von ihm damit beauftrag-
te Stadtreinigung oder eine andere
Firma ihn abholt?

Treppenhaus, Flure oder Laubengén-
ge dirfen von den Mietern eines
Hauses nicht zum dauerhaften Ab-
stellen von Gegenstdnden genutzt
werden (Amtsgericht Lichtenberg
vom 11. September 2007 - 8 C 76/
07). Dies gilt auch fur die Lagerung
von Sperrmiill. Wer wenige Tage bis
zu einer Entsorgung Sperrgut auf
Gemeinschaftsflachen lagern muss,
sollte daher vorher den Vermieter
um Genehmigung bitten und aufer-

dem die Nachbarn durch Aushang

informieren. AuRerdem durfen durch
den Sperrmill Fluchtwege nicht ver-
sperrt und fremdes Eigentum nicht
beschadigt werden.

8. Ist es ein Mietminderungs-
grund, wenn sich in Treppenhaus,
Keller oder Hof Sperrmiill ansam-
melt?

Grundsétzlich setzt eine Mietmin-
derung einen erheblichen Mangel
voraus. Bei der Ansammlung kleine-
rer Mengen Mulls diirfte es sich eher
um optische Beeintrdchtigungen han-
deln und die Schwelle der Erheblich-
keit noch nicht tGiberschritten sein.
Sind hingegen die Milltonnen stén-
dig durch alten Hausrat tiberfullt und
dadurch eine normale Millentsorgung
nicht mehr moglich, oder kommt es
in den Kellerraumen aufgrund von
Unrat zu Rattenbefall beziehungs-
weise wird das Treppenhaus durch
Mull unansehnlich, kann dies eine
Mietminderung rechtfertigen. Dann
sollte dem Vermieter der Mangel
unter Vorbehalt der Mietminderung
schriftlich angezeigt und die Vermiil-
lung gut dokumentiert werden.

9. Diirfen Einrichtungsgegenstin-
de, die noch gut zu gebrauchen
sind, mit einem Zettel ,zu ver-
schenken” versehen im Treppen-
haus, im Hof oder in der Haus-
einfahrt abgestellt werden?

Auch hier gilt, dass gemeinschaftli-
che Flachen ohne die Genehmigung
des Vermieters nicht dauerhaft zum

Abstellen von Gegenstanden genutzt
werden dirfen. Stellt man also Ge-
genstdnde zum Verschenken in das
Treppenhaus, ist man darauf ange-
wiesen, dass der Vermieter ,ein Au-
ge zudriickt". Das wiederum wird
nur dann der Fall sein, wenn erkenn-
bar ist, dass die Gegenstdnde nur
kurzfristig fur ein paar Stunden und
nicht immer wieder zum Verschen-
ken angeboten werden.

1 0. Gehort das Abholen von
Sperrmiill durch die Stadtreinigung
oder eine andere Firma auch zu
den ,haushaltsnahen Dienstleis-
tungen®, die jeder Steuerpflichti-
ge in seiner Steuererklarung abset-
zen kann?

Es gibt haushaltsnahe Dienstleistun-
gen, die Vermieter im Rahmen der
Betriebskostenabrechnung auf die
Mieter verteilen. Solche Kosten-
anteile kann der Mieter steuermin-
dernd geltend machen. Das kommt
zum Beispiel bei den Betriebskosten-
arten Gartenpflege, Winterdienst,
Hausreinigung und Ungezieferbe-
kampfung in Betracht. Die Mullab-
fuhr (wozu auch die Sperrmiillent-
sorgung zdhlt) fallt nach Ansicht
des Finanzgerichts K&In nicht hier-
unter. Die eigentliche Leistung der
Millabfuhr liege in der Verarbeitung
und Lagerung des Miills — und die
sei nicht ,, haushaltsnah” (Finanz-
gericht K6ln vom 26. Januar 2011 -
4 K 1483/10).

Wibke Werner

W Was ist Sperr-
miill und wohin

damit? Informa-
tionen unter

www.bsr.de/sperr

muell-21705.ph,
oder

www.berliner-
abfallcheck.de/

recyclinghoefe
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Im Jahr 2007 haben sich die EU-Mit-
gliedsstaaten darauf verstandigt, ihren
Primarenergieverbrauch bis 2020 um
20 Prozent zu reduzieren. 2012 ist die
EU-Energieeffizienz-Richtlinie (EED) in
Kraft getreten, die die Mitgliedslander
zur Festlegung nationaler Effizienzziele
und zu festgelegten jahrlichen Energie-
einsparungen verpflichtet.

Nicht unerhebliche Einsparpotenziale
bieten Wohngebaude: Etwa 35 Pro-
zent der gesamten Endenergie ver-
brauchen die Deutschen in den ei-
genen vier Wanden, hauptsachlich
fir Warmwasser und Heizung. Dieser
Verbrauch l3sst sich — unter anderem
durch eine gute Warmedammung —
verringern. In Deutschland setzt das
Energieeinsparungsgesetz (EnEG) ei-
nen gesetzlichen Rahmen im Gebau-

debereich. Auf seiner Grundlage ba-
sieren die konkreten Mafnahmen und
Bestimmungen der Energieeinsparver-
ordnung (EnEV), unter anderem die
verpflichtende Ubergabe eines Ener-
gieausweises an Kaufer und Mieter,
die seit 2016 geltende Anhebung der
Effizienzstandards fiir Neubauten oder
auch Nachriistpflichten an Bestands-
bauten. Die EnEV ist ein wichtiges In-
strument der Bundesregierung, um das
Ziel eines nahezu klimaneutralen Ge-
baudebestandes bis zum Jahr 2050 zu
erreichen.

Die Erstfassung des EnEG wurde 1976
als Antwort auf die erste Olpreiskrise
1973 verabschiedet, als der Preis fiir
einen Liter Ol iber Nacht von 10 auf
16 Pfennig angestiegen war. Damals
begann man, aus Kostengriinden beim

Bau neuer Gebaude auf die Wéarme-
dammung zu achten und auch bei Alt-
bauten teilweise nachzuriisten. Seit An-
fang der 70er Jahre hat sich der Ddmm-
stoffabsatz im Hochbau verdreifacht.
2006 startete der Bund die Initiative
«Wohnen, Umwelt, Wachstum”, die
die energetische Sanierung von Wohn-
hausern sowie den Neubau von Ener-
giesparhausern finanziell durch Kredi-
te oder Zuschiisse fordert. 4,6 Millio-
nen Wohnungen wurden seitdem bis
Ende 2016 energetisch saniert oder
neu gebaut — die Dammung von Ge-
bauden spielte dabei eine zunehmen-
de Rolle. Dabei stellt sich immer die
Frage nach der Balance von Machbar-
keit, Effizienz, Kostenbelastung fiir die
Nutzer/Mieter und nachhaltiger Verbes-
serung des Klimaschutzes.

MieterMagazin 1+2/2018
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Warmedammung ist die teuerste Modernisierung

Die Warmedammung der Fassa-
de ist bei Mietern zunehmend
unbeliebt. Das Anbringen von
Dammplatten ist eine sehr teure
Modernisierung, deren Kosten
auf die Miete umgelegt werden.
Die eingesparten Heizkosten
sind in aller Regel deutlich ge-
ringer als die modernisierungs-
bedingte Erh6hung der Grund-
miete.

Zwar legt die Energieeinsparverordnung

(EnEV) energetische Standards fir Neubau-

ten fest — einen Zwang zum Dammen be-

stehender Gebaude enthalt sie nur hinsicht-

lich der Kellerdecke und der obersten Ge-
schossdecke beziehungsweise dem Dach.
Wenn aber ein Hausbesitzer freiwillig dam-
men will, muss seine Warmeddammung auch
den Richtlinien der EnEV entsprechen und
den Warmeverlust durch die AuBenwand
in den festgesetzten Grenzen halten. Auch
wenn der Putz erneuert wird, muss ge-
dammt werden — allerdings nur, wenn
mehr als zehn Prozent der Flache ersetzt
und nicht nur Risse ausgebessert werden
oder der Putz nur einen neuen Anstrich
erhalten miisste. Eine Ausnahme von die-
ser Verpflichtung gibt es fiir den Fall, dass
die Ddmmung fiir den Eigentlimer unwirt-
schaftlich ware.

Bei vermieteten Mehrfamilienhdusern ist
das in der Praxis kaum der Fall. Da die
Warmedédmmung eine MaBnahme zur Ver-
besserung der Mietsache ist, weil sie nach-
haltig zur Energieeinsparung beitragt, gilt
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sie als Modernisierung. Die Mieter haben
sie in der Regel zu dulden — und miissen
sie auch bezahlen. Fiir den Vermieter stellt
sich also die Frage der Wirtschaftlichkeit in
der Regel nicht. Die Kosten der Moderni-
sierung konnen zu 11 Prozent auf die Jah-

resmiete umgelegt werden. Durch die mo-

dernisierungsbedingten Mieterhdhungen
haben die Mieter die MaBnahme alshald

statt in neun Jahren Jahren vollstandig be-
zahlt.

Wahrend eine energetische Sanierung flr

den Vermieter immer ein Gewinn ist, rech-

nen sich die MaBnahmen fiir den Mieter
fast nie. Die vom Vermieter angekiindigte

Energieeinsparung wird meistens weit ver-

fehlt. Der Berliner Mieterverein (BMV) hat

im vergangenen Sommer 200 Modernisie-

rungsfalle aus seiner Beratungspraxis un-
tersucht und sich dabei auch die Betriebs-

kostenabrechnungen vor und nach der Mo-

dernisierung angesehen. Im Durchschnitt
sank der jahrliche Energiebedarf nur um
35 Kilowattstunden pro Quadratmeter. Das

ist fiir den hohen Aufwand ein sehr mage-
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Die Kosten fiir die
Dammung sind
meist deutlich ho-
her als die Einspa-
rungen beim Hei-
zen

res Ergebnis. Der durchschnittlichen Jah-
resmieterhdhung um 1300 Euro stand eine
Heizkostenersparnis von nur 300 Euro ge-
geniiber.

Die Vermieter trauen ihren eigenen voll-
mundigen Versprechen aber offenbar
selbst nicht, denn Vorauszahlungen fir
die Heiz- und Warmwasserkosten senken
sie bezeichnenderweise selten ab.

Aus dem Ruder
gelaufen

Die BMV-Studie zeigte, dass in fast allen
Modernisierungsfallen energetische MaB-
nahmen durchgefiihrt wurden und dass
diese mit Abstand am meisten zur Miet-
steigerung beitragen, ndmlich im Schnitt
um 1,58 Euro pro Quadratmeter. Dabei ist
die Dd&mmung der Fassaden, Dacher, Dach-
geschoss- oder Kellerdecken der gréBte
Faktor. Allein dafir werden im Durch-
schnitt 1,26 Euro pro Quadratmeter auf die
Monatsmiete zusétzlich umgelegt. Zum Ver-
gleich: Alle nicht-energetischen MaBnah-
men tragen nur zu rund einem Drittel der
modernisierungsbedingten Mieterh6hung
bei.

DammmaBnahmen werden von Vermie-
tern auch gezielt eingesetzt, um die Mie-
ten nachhaltig zu erhéhen. Die Modernisie-
rungsumlage erlaubt ihnen Mieterhohun-
gen, die im normalen Mietpreisrecht un-
denkbar waren. Bei einem Viertel der vom
BMV untersuchten Falle wurde die monatli-
che Miete um mehr als 3 Euro pro Quadrat-
meter erh6ht, in jedem siebten Fall hat sich
die Miete sogar mehr als verdoppelt. Auch
Mieterhdhungen um mehr als 10 Euro sind
keine Seltenheit. Spitzenreiter war die Te-
geler Siedlung Am Steinberg, wo die Mie-

4 Teure Damm-
maBnahmen wer-
den auch benutzt,
um Mieter zu ver-
treiben: Mieterpro-
test Am Steinberg
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ten um 16,10 Euro pro Quadratmeter zule-
gen sollten. In solchen Fallen ist ganz of-
fensichtlich der Rauswurf der Mieter und
eine teure Neuvermietung oder ein Verkauf
der Wohnungen beabsichtigt.

,Die Modernisierungen sind aus dem Ruder
gelaufen”, kommentierte BMV-Geschafts-
flihrer Reiner Wild das Resultat der Studie.
Die derzeitige Elf-Prozent-Umlage der Kos-
ten auf die Mieter wirke ,wie ein Brandbe-
schleuniger auf die Verdrangung”.

Mieter miissen durch die Fassadendam-
mung noch weitere Nachteile hinnehmen.

So verkleinern sich die Fenstergffnungen,
und durch das dickere Profil der meist
gleichzeitig eingebauten neuen Fenster
verringert sich der Lichteinfall auch noch
zusatzlich.

Dazu muss man im Winter bewusster hei-
zen und |Gften, um Schimmel zu vermei-
den. Wenn dann noch die Heizkostener-
sparnis minimal ist, die Miete aber exor-
bitant steigt, ist es kein Wunder, dass die
Mieter die klimapolitisch wichtige Gebau-
desanierung ablehnen.

Jens Sethmann

Bei teuren und
fragwiirdigen
Modernisierungen
bilden Betroffene
zunehmend
Protestinitiativen:
Mieter der
KnaackstraBe

W Weitere rechtliche
Informationen im
BMV-Info-Blatt Nr. 13
(,Modernisierung")
unter: www.berliner-
mieterverein.de/
recht/infoblaetter/
info-13-modernisie
rung-in-der-miet
wohnung-und-am-

wohngebaeude-ihre-
rechte-als-mieter.htm
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Warmedammung
dichtet die Gebau-
dehiille ab, macht
sie aber auch an-
fallig fiir Schimmel

Die Modernisierung sorgfaltig prifen
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Wer als Mieter die Ankiindigung
einer Modernisierung erhalt - und
nichts anderes ist eine Warmedam-
mung -, tut gut daran, sich griind-
lich durch eine Rechtsberatung zu
informieren und mit seinen Haus-
nachbarn méglichst gemeinsame
Schritte abzustimmen.

Um die vom Vermieter eingeforderte Dul-
dung zu einer Modernisierung zu erkléren
— oder diese auch zu verweigern — ist Zeit
bis zum Ablauf des Monats, der auf den

Zugang der Ankiindigung folgt. Wichtig:
Den Handwerkern solange keinen Zutritt
zur Wohnung gestatten, denn dies wird als
freiwillige Zustimmung gewertet. Als Mie-
ter priift man stattdessen, ob die Moder-
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nisierungsankiindigung den gesetzlichen
Anforderungen entspricht. Enthalten muss
sie die Art und den geplanten Umfang der
MaBnahmen, deren Beginn und Ende, die
zu erwartende Mieterhdhung einerseits und
die voraussichtlichen kiinftigen Betriebskos-
ten andererseits.

Zu beachten ist auch, dass bei den Moder-
nisierungskosten die eingesparten Aufwen-
dungen fir die Instandsetzung herausge-
rechnet werden missen. Bei der Warme-
ddmmung der Fassade heiBt das: War der
alte Putz ohnehin erneuerungsbedirftig,
missen die Kosten, die fiir die Reparatur
des Putzes nétig gewesen waren, von den
Modernisierungskosten abgezogen werden.
AuBerdem muss der Mieter in dem Vermie-
terschreiben auch auf Form und Frist des

Harteeinwandes hingewiesen werden.
Ein solcher Einwand ist namlich die einzi-
ge Chance, eine Duldung der Arbeiten zu
verweigern. Die Griinde daflr kénnen un-
terschiedlich sein: Bauarbeiten, die in der
Wohnung ausgerechnet dann beginnen
sollen, wenn die Kisten fir einen geplan-
ten Umzug gepackt werden missen; Um-
bauten, die den Grundriss der Wohnung
verschlechtern wiirden: aber auch Umstan-
de wie Heizungsausfall und Wasserabstel-
lungen, die es unmdglich machen, Pflege-
bediirftige oder Neugeborene in der Woh-
nung angemessen zu versorgen. Da es
hierzu immer widerstreitende Interessen
gibt, muss der Hartegrund in Textform so
konkret wie moglich dargestellt werden.
Die Angst davor, dass die Miete nach der
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https://www.berliner-mieterverein.de/recht/infoblaetter/info-13-modernisierung-in-der-mietwohnung-und-am-wohngebaeude-ihre-rechte-als-mieter.htm

Modernisierung zu teuer wird und die Woh-

nung nicht mehr bezahlbar ist, kann eine be-
vorstehende Modernisierung nicht verhin-

dern. Mit diesem Argument kann nur die

Mieterhdhung selbst bekampft werden. Da-

zu ist eine finanzielle Harte dem Vermieter

bis zum Ablauf des Monats, der auf den Zu-

gang der Ankiindigung folgt, anzuzeigen.
Stellt sich am Schluss die Frage, ob Mieter
etwas unternehmen kdnnen, wenn die tat-
sachliche Mieterh6hung nach einer Moder-
nisierung deutlich hoher ist als die in der
Modernisierungsankiindigung angegebene.

WARMEDAMMUNGE |

Wibke Werner von der Geschaftsfiihrung
des Berliner Mietervereins (BMV): ,Sind es
mehr als zehn Prozent, verzogert sich der

Zeitpunkt, zu dem die Mieterhéhung gefor-

Gemeinsamer Protest
verspricht Erfolg

dert werden kann, um sechs Monate.” Ver-

hindert werden kann die Modernisierung
mit diesem Argument nicht. Der Einwand
der Unwirtschaftlichkeit wird bei der Frage
der Duldung nicht beachtet. Der Mieter

miisste die Unwirtschaftlichkeit der MaB-
nahmen beweisen, was in der Praxis nahe-
zu unmdglich ist.

Zahlreiche Berliner Mieterproteste, die in-
zwischen auch gut vernetzt sind, zeigen,
dass man gemeinsam durchaus erfolgreich
gegen unsoziales Gewinnstreben einzelner
Vermieter vorgehen kann. Dazu sollten sich
Betroffene zusammentun und sich von ei-
ner Interessenvertretung wie dem Berliner
Mieterverein strategisch juristisch beraten
lassen.

Rosemarie Mieder

Der Staat macht Vorgaben und Ausnahmen -
Kontrollen macht er nicht

Die Warmedammung ist mehrfach
staatlich reguliert. Einerseits for-
dert der Staat im Sinne des Klima-
schutzes die Dammung von Gebau-
den und setzt dafiir Mindeststan-
dards fest, andererseits kann die
offentliche Hand auch Einschran-
kungen bestimmen, etwa um das
Stadtbild zu bewahren oder die Be-
wohner vor Verdrangung zu schiit-
zen. Bei der Kontrolle der Warme-
dammmaBnahmen halt sich der
Staat aber zuriick.

Der Bund hat im Rahmen der Energieein-
sparverordnung (EnEV) festlegt, welche
Gebdude wie geddmmt werden missen.
Einschrdnkungen sind hingegen Sache der
Kommunen. Bei Gebauden, die unter Denk-

In stadtebaulichen
Erhaltungsgebie-
ten erlauben die

Bezirksamter keine

Dammung histori-
scher Stuckfassa-

den (hier: Haus in

der Hermannstra-

Be im Gebiet Schil-

lerpromenade)

e 2,
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malschutz stehen, ist die Rechtslage eindeu-

tig. Sie sind von der EnEV ausgenommen.
Historisch wertvolle Bauten sollen schlieB-
lich méglichst originalgetreu der Nachwelt
erhalten bleiben und dirfen deshalb nicht
nur optisch, sondern auch in ihrer Bausub-
stanz tunlichst nicht verandert werden.

In Berlins stadtebaulichen Erhaltungsgebie-
ten versuchen die Bezirksamter, das Stadt-

bild zu erhalten, auch wenn die einzelnen

Gebaude nicht unter Denkmalschutz stehen.

In diesen von den Bezirken festgelegten
Stadtvierteln priift die Verwaltung die Bau-
antrage daraufhin, ob das Erscheinungs-
bild nicht verunstaltet wird. So werden
beispielsweise Dachaufbauten und groBe
Werbeanlagen in der Regel nicht geneh-
migt. Die Ddmmung der AuBenfassade
kommt nur ausnahmsweise und dann in
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Frage, wenn weder der historische Wert
des Gebdudes noch das Stadtbild beein-
trachtigt werden. Stuckfassaden missen
in jedem Fall erhalten werden.

Ebenfalls von den Bezirken festgelegt wer-
den die sozialen Erhaltungsgebiete (,,Mi-
lieuschutz"). Hier werden Modernisierun-
gen, die Uber den Ublichen Standard hin-
ausgehen, untersagt, damit die Mieter
nicht aus ihren angestammten Wohnvier-
teln verdrangt werden. Jeder Bezirk stellt
fir seine Milieuschutzgebiete einen Kata-
log auf, welche MaBnahmen genehmigt
werden und welche nicht. Friedrichshain-
Kreuzberg verbietet zum Beispiel Warme-
dédmmmaBnahmen, die tiber die Mindest-
anforderung der EnEV hinausgehen.

Auch in Sanierungsgebieten gibt es gesetz-
liche Spielrdume, die allerdings von der 6f-
fentlichen Hand selten genutzt werden.
Im Jahr 2013 hat der damalige Bezirksbiir-
germeister von Friedrichshain-Kreuzberg,
Franz Schulz, aber beispielsweise erreicht,
dass der Eigentlimer der Hochhéuser Wil-
helmstraBe 2-6 im Sanierungsgebiet Stdli-
che Friedrichstadt fir die geplante energe-
tische Sanierung keine Mieterhéhung ver-
langt. Das Bezirksamt erteilte dem Eigentii-
mer im Gegenzug eine schnelle sanierungs-
rechtliche Genehmigung. Die Fassaden-
dammung und der Fensteraustausch hat-
ten eine Mietsteigerung von 1,60 Euro pro
Quadratmeter zur Folge gehabt. Viele der
350 Mietparteien hatten dann ausziehen
mussen. Franz Schulz erklarte damals: , Die
energetische Sanierung von Wohngebauden
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ist richtig. Doch weder die Politik noch die
Wirtschaft haben bisher auf die soziale Di-
mension der energetischen Sanierung eine
verldssliche Antwort gefunden.” Das trifft
heute leider immer noch zu.

Die Kontrolle der Warmedammung ist aus-
gesprochen liickenhaft. Wenn bei einem
bestehenden Gebaude die AuBenwénde
gedammt werden sollen, muss sich der Bau-
herr die Einhaltung der EnEV von einem
Sachverstandigen fir Warmeschutz besta-
tigen lassen. Bei Vorhaben, die ohne Bau-
genehmigung zuldssig sind, ist nur eine Be-
statigung durch das jeweilige Fachunterneh-
men notwendig. Die Bauémter kontrollieren
die Ausfiihrung nicht. Nachdem ein Warme-
dammverbundsystem angebracht und ver-

putzt worden ist, kann man auch kaum
noch nachpriifen, ob die Ddmmung bei-
spielsweise wirklich wie gefordert zwolf
Zentimeter dick ist oder ob zur Kostener-
sparnis tatsachlich nur zehn Zentimeter
starke Platten verbaut wurden.

Durch unsauber ausgefihrte Arbeiten ent-
stehen Warmebriicken. An diesen auskiih-
lenden Stellen — besonders hdufig an den
Fensterlaibungen — kann es schnell zu
Feuchtigkeitsschaden und Schimmelbil-
dung kommen. Den betroffenen Mietern,
die den Pfusch schon teuer bezahlt haben,
wird dann meistens noch vorgeworfen, den
Schimmelbefall durch falsches Heizen und
Liiften selbst verursacht zu haben.

Jens Sethmann

Foto: Christian Muhrbeck
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Ein Deal zwischen
Bezirksamt und
Eigentiimer ver-
hinderte eine teu-
re Mieterhohung
nach einer Fassa-
denddmmung:
WilhelmstraBe 2-6
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Die groBten Effek-
te erreicht das be-
rechnete Zusam-
menspiel energeti-
scher Sanierungs-
maBnahmen
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Ein optimales Ergebnis erfordert mehr als
Dammung — und einen Fahrplan

Um den Energiebedarf eines Wohn-
gebaudes wirkungsvoll zu senken,
miissen zumeist mehrere Bauteile
modernisiert werden: Heiztechnik,
AuBenwande, Dach, Keller und
Fenster.

Foto: Charlottenburger Baugenossenschaft

Mit der Ddmmung sollte immer da begon-
nen werden, wo der Effekt am groBten ist
—an der Fassade. SchlieBlich betragt ihr
Anteil am Gesamtwarmeverlust eines Ge-
baudes 25 bis 30 Prozent. Dieser Verlust
kann um 80 Prozent reduziert werden. Je
nach Ddmmstoff betragen die Kosten 120
bis 150 Euro je Quadratmeter. ,Die jetzi-
gen Rahmenbedingungen erlauben den
Vermietern umfangreiche, kostenintensive,
haufig wenig intelligente und nicht objekt-
bezogene MaBnahmen, die nur zu einer
sehr begrenzten Energieeinsparung fiihren”,
kritisiert der Berliner Mieterverein.

Bevor ein Vermieter modernisiert, sollte er
sich unbedingt von Fachleuten einen Sanie-

rungsfahrplan mit den fir das Gebaude opti-

malen MaBnahmen erstellen lassen. In Ba-
den-Wiirttemberg ist ein solcher Fahrplan
bereits gesetzlich verankert, in Berlin be-
steht diese Verpflichtung bisher nur fiir Ge-
baude der Offentlichen Hand. Der Sanie-
rungsfahrplan wird vom Bundesamt fiir
Wirtschaft und Ausfuhrkontrolle als Ergeb-
nis einer Energieberatung anerkannt und
gefordert.

Eine sorgféltig geplante, umfassende, pa-

rallele Modernisierung erspart Kosten, weil
nicht mehrfach Baustellen eingerichtet wer-
den missen, vereinfacht die Bauausfiihrung
und ermdglicht eine optimale Ausnutzung
von Fordermitteln. Allerdings missen da-

bei oft einzelne Bauteile vor dem Ende ih-
rer Lebensdauer erneuert werden. Beim
schrittweisen Vorgehen — eventuell in MaB-
nahmepaketen — miissen jeweils die nachs-
ten Schritte so geplant werden, dass sie zu
den vorherigen MaBnahmen passen.

Ein Optimum an Wirtschaftlichkeit und Kli-
maneutralitat kann nur durch eine sozial,
stadtebaulich und wirtschaftlich ausgekli-
gelte MaBnahmenbalance zwischen der
Dammung der Gebéudehiille, der Installa-
tion moderner Heiztechnik und méglichst
effizienten und nachhaltigen Anlagen zur
Erzeugung erneuerbarer Energien im Quar-
tierskontext erreicht werden.

CO, ins Visier
nehmen

Im Mittelpunkt der Modernisierung muss
immer die Minderung der CO,-Emissionen
stehen. Aber zurzeit gibt es noch nicht ein-
mal verbindliche Regelungen fir die Erfas-
sung und Berechnung der Gebaudebilanz.
Je nachdem, ob Uber Energie oder CO,-
Emission bilanziert wird, fallen die Ergeb-
nisse vollig unterschiedlich aus — auch die
Lésungsansatze in Bezug auf die Dammung
und andere MaBnahmen.

Bei optimaler Planung folgen der Dam-
mung der Fassade DdmmmaBnahmen fiir
das Dach, die Kellerdecke, die oberste Ge-
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schossdecke, den Dachboden und den
Sockel. Bei der Ddmmung von Flach- und
Steildachern sollte ein regensicheres Un-
terdach erstellt werden, zusatzlich muss
innen eine Dampfsperre angebracht sein.
RegelmaBige Dichtheitskontrollen sind zu
empfehlen.

Ein geddmmter Keller kann als Archiv, La-
ger- oder Technikraum genutzt werden.
Eine Innenddmmung ist dabei deutlich
ginstiger als eine AuBenddmmung, da
die Aushubarbeiten entfallen. Eine sechs
Zentimeter dicke Innenddmmung verbes-
sert die Warmeisolation schon deutlich.
Bei der AuBendammung erdberiihrender
Teile des Gebaudes, der sogenannten Peri-
meterddmmung, muss der Sockel des Ge-
baudes bis auf die Hohe der Kellerboden-
platte freigelegt werden, was meist teu-
rer ist als die Dammung selbst. Eine Hori-
zontalsperre verhindert, dass Feuchtigkeit
aus dem Erdreich im Mauerwerk nach oben
steigt.

Bei denkmalgeschitzten Gebauden oder
aufwendig gestalteten Fassaden ist eine In-
nenddmmung der AuBenwande die einzige

WARMEDAMMUNGE |

Maglichkeit, die Warmedammung zu ver-
bessern. Dabei geht — je nach Dicke der

Dammung — Wohnflache verloren. Aber die
LErsatzlésung” erzeugt durch ihre feuchte-
regulierenden Eigenschaften auch ein sau-
beres, klimatisch behagliches und baubio-

logisch gesundes Wohlfiihlklima in der
Wohnung und verbessert den Schallschutz.
Das Anbringen einer Innenddmmung durch
den Mieter oder von ihm beauftragte Hand-
werker bedarf in jedem Fall der Genehmi-
gung des Vermieters. Zuvor sollte mit einer
Simulation ermittelt werden, welche maxi-
male Dammdicke auf der Innenseite még-
lich ist, bevor eine Kondensation im Wand-
aufbau eintritt.

Rainer Bratfisch

Das Gesicht der Stadt darf nicht
hinter Dammplatten verschwinden

Besonderes Augen-

merk erfordern

die Fenster und

die Isolation der
erdberiihrenden
Gebaudeteile

M Der Berliner Verein
,Denk mal an Berlin”
setzt sich fiir den
Erhalt historischer
Bausubstanz im
Zusammenhang mit
der energetischen
Sanierung ein:
fassadenretter.de

Hier Doppelfens- p
ter mit Stuck, dort
Isolierfenster und
,Lochfassade”

Berlins (Wohn-)Hauser dokumen-
tieren die bauliche und historische
Entwicklung der Stadt. Die Viel-

falt geschichtstrachtiger Gebaude
gerdt zunehmend in Bedréngnis:

Energetische SanierungsmaBnah-
men zerstoren vielerorts das ein-
zigartige Aussehen von Hausfron-
ten und Fenstern und bringen mo-
notone Einheitsfassaden hervor.

Die Berliner Griinderzeit-Altbauten sind bis
weit Uber die Stadtgrenzen hinaus bekannt
— sie hat es haufig besonders hart getrof-

fen: Nicht selten verschwanden in den letz-

ten Jahren hinter Ddmmplatten einzigartige
Schmuckfassaden mit Stuck, Klinker oder
Erkern, die die NS- und Nachkriegszeit so-
wie die Modernisierungswelle der 1960er
und 1970er Jahre Uberstanden haben.
Teils bieten sich geradezu groteske Anbli-
cke, wenn historischer Stuck zunachst ab-
geschlagen wurde, um spater als schlech-
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tes Imitat wieder auf der gedammten Fas-
sade zu erscheinen. Doppelkastenfenster
aus Holz, die seit 150 Jahren das Berliner
Stadthild pragen, wurden durch praktische

Foto: Christian Muhrbeck

Kunststofffenster ersetzt. Das Bewusst-
sein, dass diese Zeugnisse unterschiedli-
cher Bauepochen und stadtebaulicher Viel-
falt erhaltenswert sind, setzt sich erst nach
und nach durch.

Klar ist: Die energetische Sanierung pau-
schal der Vernichtung baukultureller Zeug-
nisse anzuklagen, ist keine Lésung. Kom-
plett auf Warmeddmmung zu verzichten,
fuhrt zu immer hoheren Heizkosten, ver-
nichtet Rohstoffressourcen und schadet
dem Klima. Und wer als Mieter im Win-
ter Eisblumen zahlt und hinter ungeddamm-
ten Wanden bibbert, dem n(itzt auch die
schonste Fassade nichts. Welche MaBnah-
men fir welches Wohnhaus Sinn machen,
ist abhangig von seinem Alter und der Bau-
substanz — in jeder Epoche wurde anders
gebaut. Wichtig ist daher zunachst eine
fundierte Wirtschaftlichkeitspriifung durch
Experten.

Fallt die Entscheidung zugunsten einer
neuen Wérmeddmmung aus, gibt es zahl-
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reiche Méglichkeiten, die alten Gemauer
behutsam zu modernisieren. Mit Damm-
materialien kann hier ebenso kreativ ge-

Fenster erneuern
statt ersetzen

staltet werden wie mit Farben. Bei Zierfas-
saden kann der Verzicht auf die klassische

AuBendammung zugunsten einer Innen-
ddmmung sinnvoll sein.

Bei den Fenstern setzt sich in Berlin lang-

sam der Ansatz durch, zu erneuern statt zu
ersetzen. So heiBt es in der aktuellen Se-
nats-Kooperationsvereinbarung mit den

stadtischen Wohnungshaugesellschaften:
,Auf den Ersatz funktionsfahiger Holzkas-
tendoppelfenster wird grundsatzlich ver-
zichtet." Durch Abdichtung, Beschichtung
mit Wérmeschutzfolie oder dem Einbau

neuer Glaser kann hier viel erreicht wer-
den.

Besondere Regeln gelten fiir denkmalge-
schiitzte Gebdude, die in Berlin allerdings
weniger als fiinf Prozent des Bestandes
ausmachen. Die EnEV legt fest, dass ihr Er-
halt schwerer wiegt als Energieeinsparun-
gen. Die EnEV-Anforderungen gelten des-

Fotos: Christian Muhrbeck

Mit Farbe gestal-
ten — geschitzte
Originale erhalten

wegen nur dort, wo sie mit dem Denkmal-
schutz vereinbar sind. Viele Sanierungsvor-
haben an Fassade oder Dach sind geneh-
migungspflichtig und miissen strenge Auf-
lagen erfiillen. Als meist unproblematisch
gelten die Ddmmung der oberen Geschoss-
und der Kellerdecke.

Katharina Buri
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Es gibt Alternativen zur Kunststoff-Dammplatte

Bei der Wahl des Dammstoffs und
dessen Dicke sind die Beschaffen-
heit von Fassade, Boden, Dach und
Kellerdecke, das Alter des Gebau-
des, die Nutzung der Raume, die
Kosten sowie Umwelteinfliisse
entscheidend.

Dammstoffe werden als Platten oder Pa-
neele, Vliese und lose Schitt- und Einblas-
dammstoffe angeboten. Eine Standardld-
sung oder den optimalen Dammstoff gibt
es nicht. Vermieter sollten sich immer von
Experten, zum Beispiel Energieberatern
oder Beratungsgesellschaften wie ,dena”
oder ,co2online” beraten lassen. Und auch

wenn die Wahl des Dammstoffs der Vermie-

ter bestimmt, ist er gut beraten, wenn er
die Mieter in die Planung der DammmaB-
nahmen mit einbezieht.

Fur die Fassadenddmmung werden am
héufigsten Platten aus expandiertem Po-
lystyrol, bekannt als Styropor (EPS), extru-
diertem Polystyrol-Hartschaum (XPS) und
Polyurethan (PUR) eingesetzt. Diese sind
besonders kostenglinstig, leicht zu verar-
beiten und fiir viele Einsatzgebiete geeig-
net. Mit einer Wérmeleitfahigkeit von nur
0,030 bis 0,040 W/(mK) verfiigen sie (iber
ein gutes Warmeddmmvermdgen. Die Ma-
terialkosten betragen bei einfachen Fassa-

den 15 bis 20 Euro pro Quadratmeter. Aber
auch wenn diese Dammstoffe mehr Energie
einsparen, als bei der Herstellung aufge-
wendet wird — sie haben den Nachteil,
dass neben dem Verbrauch des zu ihrer
Herstellung erforderlichen Erddls auch ih-
re Entsorgung problematisch ist.
Nachwachsende Rohstoffe wie Flachs, Hanf,
Baumwolle, Schilfrohr, Jute und Schafwol-
le sind eine Alternative, ebenso pflanzliche
Rest- und Abfallstoffe wie Stroh, Kork, Ge-
treidegranulat, Holzabfélle und Zellulose-
fasern. Bei der Produktion und beim Einbau
weniger die Umwelt belastend sind auch
mineralische Ddmmstoffe wie Stein- und
Glaswolle, Mineralschaum und Schaum-
glas, Blahglas, Blahglimmer und ahnliches.
In der Regel sind sie jedoch teurer als die
erddlbasierten Dammstoffe. In Bezug auf
den Primarenergiebedarf bei der Herstel-
lung erzielen Stroh und Zellulosefasern mit
jeweils 20 Megajoule je Quadratmeter die
besten Ergebnisse, gefolgt von Mineralwol-
le (87 MJ/m2). Zum Vergleich: Den gr6Bten
Energiebedarf bei der Herstellung haben

mit 1166 MJ/m? Vakuumisolationspaneele.

Die Hersteller von Dammstoffen werben

mit einer durchschnittlichen Lebensdauer
ihrer Produkte von 25 bis 50 Jahren, aus-
sagekraftige Langzeitstudien liegen jedoch
nicht vor. Fiir die Lebensdauer von Dam-

Fotos: Christian Muhrbeck

mungen rechnet man mit den folgenden
Werten:

W Warmedammverbundsysteme allgemein:
40 Jahre

W Warmedammverbundsysteme trans-
parent: 20 Jahre

M Vakuumddmmpaneele: 30 Jahre

M Innenwandddmmung: 50 Jahre

Bl Dammung Kellerdecke und oberster
Geschossdecke: 50 Jahre

B Dachddmmung: 50 Jahre

W Warmedammung erdberlhrender
Bauteile: 40 Jahre.

Voraussetzungen fiir eine lange Haltbarkeit
sind eine sorgfaltige Planung, eine fachge-
rechte Verlegung sowie eine regelmaBige
Wartung und Kontrolle auf mégliche Scha-
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den. Beschadigungen durch Végel sind
zwar selten, aber moglich und sollten so-
fort ausgebessert werden. Vorsicht ist beim
Befestigen von Rankhilfen und &hnlichem
auf dem Balkon geboten: Dammstoffdiibel
funktionieren nur bei Warmedammverbund-
systemen aus Hartschaum, Styropor, Holz-
weichfaserplatten und dhnlichem, nicht
aber bei Mineralwolle und anderen flocki-
gen oder geschiitteten Dammstoffen. Al-
genbewuchs mindert nicht die Dammleis-
tung, verweist aber auf zu viel Feuchtigkeit
(Regen, Kondenswasser, Wasserdampf), die
die ddmmende Wirkung verringern kann.
Wichtig ist eine ordnungsgemaBe Instand-
haltung der Warmedammverbundsysteme.
Lukas Siebenkotten, Bundesdirektor des
Deutschen Mieterbundes: ,Im bereits mo-
dernisierten Wohnungsbestand sind Ver-
mieter verpflichtet, den Zustand der Fas-
sade regelmaBig zu kontrollieren.” Wenn
Mieter den Verdacht haben oder beweisen
konnen, dass DémmmaBnahmen nicht
fachgerecht erfolgt sind, sollten sie den
Vermieter oder erforderlichenfalls die Ord-
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nungsbehérden informieren. Nur wenige
Wohnungsbaugesellschaften verfiigen
allerdings Gber ein effektives Reparatur-
management.

Alternative Dammstoffe kénnen problem-
los ausgebaut, wiederverwendet oder re-
cycelt werden. Sie sollten allerdings keine

Brandgefahr
hierzulande gering

Zusatzstoffe zur Verbesserung des Brand-
schutzes oder zum Schutz vor Schadlingen
enthalten.

Eine am 1. August 2017 in Kraft getretene
Verordnung regelt unter anderem die ge-
trennte Sammlung und Uberwachung von
Dammstoffen, die das Flammschutzmittel
HBCD oder andere organische Schadstoffe
enthalten. HBCD wurde in groBem Umfang
in Styropor-Ddmmstoffen verbaut. ,Allein
in Deutschland fallen jahrlich etwa 40000
Tonnen HBCD-haltige Ddmmstoffe an —
mit steigender Tendenz", warnt die Deut-
sche Umwelthilfe. Die Abfélle werden ver-

brannt — und belasten so die Umwelt. Ein
Recyclingsystem fiir diese Abfalle ist drin-
gend notwendig.

Nach dem Brand des Grenfell Towers in
London im Juni 2017 wird die Brandgefahr-
dung durch Fassadenddmmungen neu dis-
kutiert. In Deutschland gibt es nur 1,8
Brandfalle pro Jahr mit aktiver Beteiligung
von Polystyrol, das sind 0,01 Promille aller
Brande. Obwohl immer mehr Hauser mit
Polystyrol geddmmt werden, geht die Zahl

der Getéteten bei Gebaudebranden zuriick.

.Noch nie gab es Tote durch eine mitbren-

nende Polystyrolddmmung an einer Fassa-

de”, so Werner Eicke-Hennig vom ,Ener-
gieinstitut Hessen".

Je groBer und hoher ein Gebaude ist, des-
to hoher sind die Anforderungen an den
Brandschutz — und die Ddmmung. Bei Hau-
sern ab einer Hohe von 22 Metern sind ge-
nerell nur nicht brennbare Dammstoffe zu-
gelassen. Nach einhelliger Expertenmei-
nung ist in Deutschland eine Brandkata-
strophe wie in London ausgeschlossen.
Rainer Bratfisch

Der Kosten-Klima-Spagat ist machbar:
Beispiele aus der Sanierungspraxis

Natiirliche Roh-
stoffe machen der
Polystyrol-Platte
Konkurrenz: Zel-
lulose, Steinwolle,
Holzfaser, Hanf

Es gibt Projekte, wo die Warm-
miete nach einer energetischen
Sanierung nach Abzug eingespar-
ter Energieverbrauchskosten nicht
hoher ist als vorher. Sie sind die
Ausnahme, zeigen aber, dass guter
Wille, 6ffentliche Fordermittel und
gute Planung den Spagat aus Klima-
schutz und Mietkostenstabilitat er-
lauben.
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Das Markische Viertel im Norden Berlins,

gebaut in den Jahren 1964 bis 1967, hat-
te nach fast 40 Jahren eine Generalliberho-
lung dringend nétig. Die kommunale Woh-

nungsbaugesellschaft Gesobau, mit mehr
als 13500 Wohnungen groBte Vermiete-
rin im Quartier, begann mit der energeti-
schen Sanierung 2008 und modernisierte
innerhalb der folgenden acht Jahre ihre Be-
stdnde. Dabei ging sie schrittweise vor und

investierte sowohl in die Wohnhduser als
auch in die Umgebung. Da die meisten Mie-
ter wahrend der Umbauarbeiten in ihren
Wohnungen blieben — weder eine beque-
me Situation fir die Bewohner noch fiir die
Sanierer — arbeiteten die unterschiedlichen
Gewerke und Firmen von Wohnhausgruppe
zu Wohnhausgruppe so abgestimmt und
zligig wie moglich. Und sie schafften es,
die einzelnen Wohnungen innerhalb von 14
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siertes Gebaude
des GieBener
Unternehmens
Wohnbau

Das Markische
Viertel in Ber-
lin st6Bt pro Jahr
39000 Tonnen
CO; weniger

in die Luft

Tagen termin- und budgetgerecht fertig zu
Ubergeben.

In die Hauser wurde grundlegend inves-
tiert: die Sanitar-, Liftungs- und Elektro-
strdnge ausgetauscht, neue Bader ein-
gebaut, die Treppenhduser verschonert,
die Fenster gewechselt, das Heizungs-
und Warmwassersystem modernisiert,
Eingangs- und AuBenanlagen neu und at-
traktiver gestaltet. Und selbstversténdlich
erhielt die Gebaudehiille ein Warmedémm-
verbundsystem. Gerade dabei lernten die
Sanierer dazu: Wahrend zu Beginn, etwa
am Pilotprojekt Eichhorster Weg, noch Po-
lystyrol-Dammplatten sowohl an Fassade
als auch Kellerdecke zum Einsatz kamen,
wurden im letzten Bauabschnitt am Dan-
nenwalder Weg und am Tramper Weg be-
reits zu 95 Prozent die bei Herstellung und
Entsorgung unbedenklicheren Mineral-
faserplatten verwendet. Nachhaltigkeit,
schonender Umgang mit der Umwelt und
ein noch hoherer Gebaudebrandschutz
hat die Gesobau inzwischen dazu ge-
bracht, keinerlei Polystyrol-Ddmmstoffe
mehr zu verwenden.

Das Beispiel Markisches Viertel zeigt, dass
eine umfassende energetische Sanierung
samt Warmeddmmung nicht zu exorbitan-

ten Mietsteigerungen flihren muss: Setzt
man die héhere Grundmiete gegen mog-
liche und realistische Betriebskostenein-

sparungen, sind die Mietkosten um circa 4
Prozent gestiegen. Das ist angesichts der
enormen Einsparung an Energie und Res-
sourcen ein vertretbares Ergebnis, allerdings

Fotos: Nils Richter

begtinstigt durch extrem hohe Heizkosten
aufgrund skandaldser Warmelieferungsver-
trage vor der BaumaBnahme. Im Mérkischen
Viertel werden heute 39000 Tonnen CO,
pro Jahr weniger in die Luft geblasen. Da-
mit ist das Quartier heute Deutschlands
groBte Niedrigenergiesiedlung.

Mieterbeteiligung mit
langer Tradition

Bei der energetischen Modernisierung von
drei Wohnhochhdusern im Stidosten Gie-
Bens mussten Gebdude aus der Mitte der
1960er Jahre auf ein zeitgemaBes Level ge-
hoben und in einen umweltvertraglichen
Zustand gebracht werden. Fiir die Mieter,
die in ihrem gewohnten Zuhause bleiben
wollten, sollte das mdglich, also bezahl-
bar sein. So war einerseits eine durchdach-
te Planung der Umbauten gefragt, ande-
rerseits die Ausschopfung aller Férdermog-
lichkeiten — und schlieBlich vor allem auch
die Akzeptanz der rund 300 Bewohner, die
in den Zwolfgeschossern lebten. Das kom-
munale Wohnungsunternehmen Wohnbau
GieBen GmbH, mit diber 7000 Wohnungen
groBte Vermieterin der hessischen Stadt,
hat mit der Beteiligung seiner Bewohner
durchaus Erfahrung. Seit iiber 30 Jahren
gibt es eine institutionalisierte Mietermit-
bestimmung. So vereinbarte das Unterneh-
men mit dem Mieterrat eine Kappung der
Miete in den Hochhdusern nach Abschluss
der Sanierungsarbeiten. Die Kaltmiete durf-
te flr Bestandsmieter nicht héher als 6 Eu-
ro pro Quadratmeter ausfallen, bei Neuver-
mietung wirden zwischen 7,50 und 8 Euro
pro Quadratmeter gefordert werden.

Aber auch um mdglichst konfliktarme und
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damit reibungslose Abléufe der Umbau-
maBnahmen ging es bei den Gesprachen.
Ombudsleute vermittelten zwischen den
Interessen der Mieter, der Vermieterin und
auch der Bauleitung und den Handwerkern.
Solche Vereinbarungen diirften so man-
chem Bewohner die Angst vor dem genom-
men haben, was bevorstand. Die Wohnge-
baude, in denen (iber mehr als 40 Jahre vor
allem Reparaturen ausgefiihrt worden wa-
ren, erlangten nun hinter den Geriisten und
Planen den Passivhausstandard: mit einer
mineralischen Dammung, dreifachverglas-
ten Fenstern, neuen groBen verglasten Bal-
konen und warmeriickgewinnenden L(if-
tungsanlagen. Es wurden zeitgleich viele
Elektroinstallationen erneuert, Keller saniert,
Sprechanlagen eingebaut und Eingangsbe-
reiche und Treppenhduser neu gestaltet.
Was — neben einer Verringerung der Heiz-
kosten um nahezu 90 Prozent — vor allem
fir die Umsetzung dieses gewaltigen Pro-
jektes spricht, ist die Zufriedenheit der Be-
wohner. Ausgezogen ist nahezu niemand.
Rosemarie Mieder
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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.
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Rechtsprechung des Bh'ﬁdesge;ichtshofes

Unentgeltliche Uberlassung

Zur Abgrenzung eines Mietvertrags von anderen
Gebrauchsiiberlassungsverhiltnissen bei Wohn-
rdumen.

BGH vom 20.9.2017 — VIl ZR 279/16 —

= Langfassung im Internet

Der Zwangsverwalter nahm die Nutzerin eines Rei-
henhauses auf dessen Herausgabe sowie auf Zah-
lung einer Nutzungsentschadigung in Anspruch. Die
Nutzerin wohnte seit 1990 in dem Reihenhaus. Ein
schriftlicher Vertrag tiber die Nutzung bestand nicht.
Eigentimer des zwangsverwalteten Reihenhauses
war ein persischer Geschaftsmann, der sich seit Jah-
ren im Ausland aufhielt. Der Ehemann der Nutzerin
war mit diesem zum Zeitpunkt der Errichtung des
Hauses teils geschaftlich und teils privat — beide
sind Landsleute — verbunden.

Die Nutzerin machte geltend, zwischen ihr bezie-
hungsweise zwischen ihrem fritheren Ehemann und
dem Wohnungseigentiimer bestehe ein Mietverhalt-
nis. Die Anschaffungskosten fiir das Reihenhaus in
Hohe von etwa 303 852,60 Euro seien seinerzeit
wirtschaftlich von ihrem friheren Ehemann getra-
gen worden, indem ihm entsprechende Provisions-
zahlungen ,abgezogen" worden seien. Im Gegen-
zug habe er auf Lebenszeit unentgeltlich in dem Haus
leben diirfen. Hieraus leite sich auch das lebenslange
Wohnrecht fur sie selbst ab. Dartiber hinaus ergebe
sich das Bestehen eines Mietverhaltnisses bereits
daraus, dass sie und ihr damaliger Ehemann seit
Nutzungsbeginn im Jahr 1998 ,samtliche Neben-
und Reparaturkosten” fiir das Haus bezahlt hatten.
Darauf, dass ein Mietverhiltnis bestand, kam es im
Hinblick auf § 152 Absatz 2 ZVG an. Die Vorschrift
lautet: , Ist das Grundstlick vor der Beschlagnahme
einem Mieter oder Pachter Uiberlassen, so ist der
Miet- oder Pachtvertrag auch dem Verwalter gegen-
tber wirksam." Danach sind weder die Leihe, noch
ein sonstiges vereinbartes schuldrechtliches Nut-
zungsverhaltnis sui generis dem Zwangsverwalter
gegenUber bestandskraftig. Fehlt es — wie vorliegend
— an der grundbuchrechtlichen Eintragung eines
dinglichen Wohnrechts gemaR § 1093 BGB, gibt nur
ein Mietvertrag das Recht zum Besitz nach § 986
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BGB, das dem Zwangsverwalter gemaf § 152 Abs. 2
ZVG entgegengehalten werden kann.

Der BGH hatte daher die Rechtsnatur der Uberlassung
des Reihenhauses festzustellen.

Zwar kénne sich ein Vertrag, durch den sich jemand ver-
pflichtet, den Gebrauch einer Sache gegen Entrichtung
eines Entgelts zu gewahren, rechtlich als Mietvertrag im
Sinne des § 535 BGB darstellen. Dies gelte auch dann,
wenn das vereinbarte Entgelt sehr niedrig sei, denn die
Miete brauche dem Mietwert der Sache nicht zu ent-
sprechen. Vielmehr stelle auch ein weit unter der Markt-
miete liegendes Entgelt fir den Gebrauch einer Sache
eine Miete dar (sogenannte Gefalligkeitsmiete).

Bei einer — wie vorliegend — (nahezu) unentgeltlichen
Uberlassung von Wohnraum zu Wohnzwecken sei die
Differenzierung, ob die Parteien einen Mietvertrag

(8 535 BGB), einen Leihvertrag (§ 598 BGB) oder ein
schuldrechtliches Nutzungsverhaltnis sui generis (§ 241
BGB) abschlieRen oder nur ein bloRes Gefilligkeitsge-
schéft vornehmen wollten, im Einzelfall schwierig. Zur
Abgrenzung der verschiedenen rechtlichen Moglichkei-
ten sei nach Anlass und Zweck der Gebrauchsutberlas-
sung und gegebenenfalls sonstigen erkennbar zutage
getretenen Interessen der Parteien zu unterscheiden.
Dabei kdnne auch das nachtrégliche Verhalten der Ver-
tragsparteien zu berticksichtigen sein.

Der Abschluss eines Wohnraummietvertrags setze
voraus, dass sich einerseits der Vermieter verpflichte,
Wohnraume dauerhaft und — im Rahmen des sozialen
Mietrechts — unter Einschrankung seiner Kiindigungs-
moglichkeit dem Mieter gegen Zahlung eines Entgelts
zu Uberlassen und dass sich der Mieter im Gegenzug
verpflichte, hierflir Miete zu entrichten. An letzterem
fehle es, wenn erst nach der Uberlassung Kostentra-
gungspflichten entstiinden.

Die Ubernahme gelegentlicher Reparaturkosten spre-
che nicht fur eine mietvertragliche Vereinbarung. Denn
auch bei der Leihe habe der Entleiher gemaR §§ 598,
601 Abs. 1 BGB regelméaRig die der Erhaltung der Sache
dienenden Kosten, die den Gebrauch der Sache erst er-
moglichen, zu tragen.

Hinsichtlich der Tragung der Betriebskosten habe auch
bei der Vereinbarung eines unentgeltliches Wohnungs-
rechts der Wohnungsberechtigte jedenfalls die ver-
brauchsabhangigen Kosten wie Strom, Wasser und Hei-
zung zu tragen, ebenso aber auch die anteiligen ver-
brauchsunabhéngigen Kosten der Unterhaltung der
Anlagen. Auch dies reiche somit fur die Annahme ei-
ner mietvertraglichen Vereinbarung nicht aus.

Der BGH kam letztendlich zu dem Ergebnis, dass die Nut-
zerin den Abschluss eines Mietvertrags gemaB § 535
BGB nicht schltssig habe darlegen kénnen. Den Rau-
mungs- und Zahlungsanspriichen des Zwangsverwalters
kdnne der Bestand eines wirksam vereinbarten Mietver-
héltnisses nicht entgegengehalten werden. Daher stehe
dem Zwangsverwalter gegen die Nutzerin ein Anspruch
auf Herausgabe des Grundstlcks geméR § 985 BGB so-
wie die geforderte Nutzungsentschadigung nach §§ 988,
990, 987 BGB zu.
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Zahlungsverzug

a) Ist durch Auflauf eines Zahlungsriickstands des Mie-
ters in der in § 543 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 Buchstabe a oder
Buchstabe b BGB genannten Héhe ein Recht des Ver-
mieters zur fristlosen Kiindigung des Mietverhiltnisses
entstanden, wird dieses nach § 543 Abs. 2 Satz 2 BGB
nur durch eine vollstindige Zahlung des Riickstandes
vor Zugang der Kiindigung ausgeschlossen.

b) Bei der Beurteilung, ob der Zahlungsriickstand des
Mieters die Miete fiir einen Monat iibersteigt (§ 543
Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 Buchstabe a, § 569 Abs. 3 Nr. 1
Satz 1 BGB), ist nicht auf die (berechtigterweise) ge-
minderte Miete, sondern auf die vertraglich vereinbar-
te Gesamtmiete abzustellen.

BGH vom 27.9.2017 - VIII ZR 193/16 —

= Langfassung im Internet

Leitsatz a) enthdlt nichts Neues und gibt die einhellige
Ansicht von Literatur und Rechtsprechung wieder. Auch
eine 99-prozentige Zahlung des Ruckstandes macht die
Kiindigung nicht unwirksam.

Bei Leitsatz b) geht es um die Berechnung der Kiindi-
gungshirde in § 543 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 Buchst. a BGB.
Die Vorschrift lautet: , Ein wichtiger Grund [zur fristlo-
sen Kiindigung] liegt insbesondere vor, wenn der Mieter
ftir zwei aufeinanderfolgende Termine mit der Entrich-
tung der Miete oder eines nicht unerheblichen Teils der
Miete in Verzug ist.” § 569 Abs. 3 Nr. 1 BGB ergdnzt:
.Im Falle des § 543 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 Buchstabe a ist
der riickstédndige Teil der Miete nur dann als nicht uner-
heblich anzusehen, wenn er die Miete fiir einen Monat
tibersteigt.”

Auch nach Ansicht des BGH kann der Mieter natirlich
nur mit dem berechtigterweise geminderten Mietzins
in Verzug geraten. Lediglich zur Berechnung der Kiindi-
gungshiirde von einem Monat wird der hohere — unge-
minderte — Mietbetrag herangezogen.

Ein Beispiel moge die Bedeutung der Entscheidung ver-
deutlichen:

e Vereinbarte Miete: 500 Euro

e Berechtigter Mietminderungssatz 10 % = 450 Euro
geschuldete Miete

e Der Mieter mindert Giberh6ht 20 % und zahlt 9 Monate
lang nur 400 Euro. Im 10. Monat zahlt er gar nicht mehr.
Kann der Vermieter ab dem 4. Werktag des 10. Monats
kindigen?

Antwort: Im 10. Monat besteht ein Rickstand geméaR
§ 543 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 Buchst. a BGB von 500 Euro.
Dies ist mehr als eine Monatsmiete der berechtigterwei-
se geminderten Miete. Es ist aber nicht mehr (sondern nur
genauso viel) als die Monatssumme der vereinbarten Mie-
te. Der Vermieter kann also (noch) nicht kiindigen.
Offen ist bislang noch, ob Leitsatz b) auch fur die Kiin-
digungsmoglichkeit nach § 543 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 Buch-
stabe b BGB entsprechend gilt.

Dies ist wegen des identischen - hier maRgeblichen —
Wortlauts der Vorschriften , Entrichtung der Miete" an-
zunehmen.

§ 543 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 Buchstabe b BGB lautet: , Ein
wichtiger Grund [zur fristlosen Kiindigung] liegt insbe-
sondere vor, wenn der Mieter in einem Zeitraum, der
sich tiber mehr als zwei Termine erstreckt, mit der Ent-
richtung der Miete in Héhe eines Betrages in Verzug ist,
der die Miete fiir zwei Monate erreicht.”

Beispiel:

e Vereinbarte Miete: 500 Euro

e Berechtigter Mietminderungssatz 10 % = 450 Euro
geschuldete Miete

e Der Mieter mindert tiberhoht 20 % und zahlt 19 Mo-
nate lang nur 400 Euro.

Kann der Vermieter ab dem 4. Werktag des 19. Monats
kindigen?

Antwort: Im 19. Monat besteht ein Riickstand gemaR
§ 543 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 Buchst. b BGB von 950 Euro.
Dies sind mehr als zwei Monatsmieten der berechtigter-
weise geminderten Miete. Es sind aber nicht zwei Mo-
natsmieten der vereinbarten Miete. Der Vermieter kann
also (noch) nicht kiindigen.

Verwertungskiindigung

a) Die Kiindigung nach § 573 Abs. 2 Nr. 3 BGB setzt
einen erheblichen Nachteil beim Vermieter selbst vor-
aus; ein Nachteil bei einer mit der vermietenden Ge-
sellschaft personlich und wirtschaftlich verbundenen
~Schwestergesellschaft" reicht insoweit nicht aus.

b) Zum Erfordernis einer konkreten Darlegung eines
~erheblichen Nachteils" des Vermieters bei der Ver-
wertungskiindigung.

BGH vom 27.9.2017 - VIl ZR 243/16 —

= Langfassung im Internet

Der Mietvertrag tber die Siebenzimmerwohnung datiert
aus dem Jahre 2012. Die V-KG hat das Grundstiick mit
der Wohnung im Jahr 2015 erworben und ist dadurch in
den Mietvertrag eingetreten. Sie ist Uberdies Eigentiime-
rin des mit Gewerberdumen bebauten Nachbargrund-
stiicks, das sie an die S-KG verpachtet hat, die dort ein
Modehaus betreibt. Beide Gesellschaften sind persénlich
und wirtschaftlich miteinander verbunden.

Mit Schreiben vom 29. Juni 2015 kindigte die V-KG das
Mietverhltnis nach § 573 Abs. 2 Nr. 3 BGB und begriin-
dete dies damit, das gesamte Gebdude abreiflen zu wol-
len, um ein Objekt mit Gewerberdumen zur Erweiterung
des benachbarten Modehauses zu errichten. Selbst un-
ter Berticksichtigung der Investitionskosten sei durch
die langfristige Verpachtung an die S-KG ein deutlich
hoherer Ertrag zu erwirtschaften als bei Fortfihrung des
bisherigen Mietverhdltnisses.

Der Bundesgerichtshof entschied, dass die Kiindigung un-
wirksam sei, weil der V-KG bei Fortbestand des Mietver-
héltnisses keine erheblichen Nachteile im Sinne von § 573
Abs. 2 Nr. 3 BGB drohten.

Zwar stelle der Abriss des Gebdudes zur Erweiterung des
benachbarten Modehauses eine von vernlnftigen sowie
nachvollziehbaren Erwédgungen getragene und mithin an-
gemessene wirtschaftliche Verwertung des betreffenden
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Grundstticks im Sinne von § 573 Abs. 2 Nr. 3 BGB dar.
Allerdings sei eine Verwertungsklndigung nur unter der
zusatzlichen (hohen) Voraussetzung zuldssig, dass dem
Eigentiimer durch den Fortbestand des Mietverhéaltnisses
andernfalls ein , erheblicher Nachteil” entstehen wirde.
Bei der Beurteilung dieser Frage hatten die Gerichte stets
zu beachten, dass nicht nur die Rechtsposition des
Vermieters, sondern auch das vom Vermieter abgelei-
tete Besitzrecht des Mieters von der verfassungsrechtli-
chen Eigentumsgarantie geschuitzt sei. Vor diesem Hin-
tergrund gewéhre das Eigentum dem Vermieter keinen
uneingeschrankten Anspruch auf Gewinnoptimierung
oder Einrdumung gerade der Nutzungsmaoglichkeit, die
den groBtmoglichen wirtschaftlichen Vorteil verspreche.
Auf der anderen Seite diirfen die dem Vermieter bei Fort-
bestand des Mietverhdltnisses entstehenden Nachteile je-
doch auch keinen Umfang annehmen, welcher die Nach-
teile weit Ubersteige, die dem Mieter im Falle des Verlus-
tes der Wohnung erwiichsen. Insbesondere diirfe das
Kundigungsrecht des Eigentiimers bei einer Verwertungs-
kiindigung nicht auf Falle andernfalls drohenden Existenz-
verlusts reduziert werden.

Vorliegend habe das Berufungsgericht darauf abgestellt,
dass sich die V-KG mit der beabsichtigten Verwertung
langfristig die Pachteinnahmen aus allen in ihrem Eigen-
tum stehenden Grundstiicken ,,sichere” und es sich bei
der Erweiterung des Modegeschiftes um eine ,existen-
zielle Frage" handele. Tatsdchliche Umstdnde, die diese
Beurteilung triigen, seien jedoch nicht einmal ansatzwei-
se festgestellt und von der V-KG offenbar auch nicht vor-
getragen worden. Insbesondere fehle jegliche Feststel-
lung dazu, inwiefern bei der gegenwartigen Lage (kon-
krete) Nachteile fur die wirtschaftliche Situation der
V-KG zu besorgen seien. Die Gerichte dirften einen
Nachteil aber nicht schon dann bejahen, wenn der Ei-
gentlimer einer vermieteten Wohnung mit dieser — im
Interesse einer moglichen bloBen Gewinnoptimierung
- nicht nach Belieben verfahren kénne. Dies werde den
(hohen) gesetzlichen Anforderungen an eine Verwer-
tungskiindigung nicht gerecht.

Weiterhin seien bei einer Verwertungskiindigung — an-
ders als etwa bei einer Eigenbedarfskiindigung — nach
dem eindeutigen Wortlaut des § 573 Abs. 2 Nr. 3 BGB
allein solche (erheblichen) Nachteile zu berticksichtigen,
die dem Vermieter selbst entstehen wiirden. Bei der das
Modehaus betreibenden S-KG handele es sich aber um
eine von der V-KG verschiedene Personengesellschaft,
woran auch die personliche und wirtschaftliche Verflech-
tung der Gesellschaften nichts zu d&ndern vermoge.
AuRerdem kénnten gemdB § 573 Abs. 3 Satz 1 BGB bei
der Beurteilung der Wirksamkeit einer Kiindigung (soweit
sie nicht nachtréglich entstanden sind) nur solche Grinde
Berticksichtigung finden, die im Kiindigungsschreiben an-
gegeben wirden. Hier jedoch hétte die V-KG die Interessen
ihrer Schwestergesellschaft an einer Sicherung ihrer Exis-
tenzgrundlage in dem Kiindigungsschreiben nicht einmal
ansatzweise aufgeflihrt. Bereits aus diesem Grund komme
auch eine Berticksichtigung dieser Drittinteressen Uber die
Generalklausel des § 573 Abs. 1 BGB nicht in Betracht.
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Schriftformklausel

a) Sogenannte Schriftformheilungsklauseln sind mit
der nicht abdingbaren Vorschrift des § 550 BGB un-
vereinbar und daher unwirksam. Sie kdnnen deshalb
fur sich genommen eine Vertragspartei nicht daran
hindern, einen Mietvertrag unter Berufung auf einen
Schriftformmangel ordentlich zu kiindigen.

b) Es verstoBt gegen Treu und Glauben, wenn eine Miet-
vertragspartei eine nachtriglich getroffene Abrede, die
lediglich ihr vorteilhaft ist, allein deshalb, weil sie nicht
die schriftliche Form wahrt, zum Anlass nimmt, sich
von einem ihr inzwischen lastig gewordenen langfristi-
gen Mietvertrag zu l6sen.

BGH vom 27.9.2017 — XII ZR 114/16 —

= Langfassung im Internet

Der Mietvertrag enthielt eine Wertsicherungsklausel,
nach der sich die Miete dndert, sobald sich der Verbrau-
cherpreisindex fir Deutschland um mindestens 10 Punk-
te verdndert. Zudem wurde eine feste Mietzeit bis zum
31.5.2020 mit einer einmaligen Verldngerungsoption fur
den Mieter vereinbart.

Darutber hinaus enthielt der Mietvertrag folgende Schrift-
formheilungsklausel: , Die Parteien verpflichten sich ge-
genseitig, ... jederzeit alle Handlungen vorzunehmen
und Erkldrungen abzugeben, die erforderlich sind, um
dem gesetzlichen Schriftformerfordernis geméf3 § 550
BGB, insbesondere im Zusammenhang mit dem Ab-
schluss dieses Nachtrages sowie weiteren Nachtrégen,
Genlige zu tun und bis dahin den Mietvertrag nicht unter
Berufung auf die Nichteinhaltung der Schriftform vor-
zeitig zu kiindigen."

Im Januar 2011 teilte die Vermieterin dem Mieter schrift-
lich mit, die Wertsicherungsklausel dahingehend &ndern
zu wollen, dass bei einer Verdnderung des Verbraucher-
preisindex um 5 Prozent eine entsprechende Anderung
der Miete eintreten solle. Der Mieter vermerkte auf dem
Schreiben handschriftlich ,, 6 Prozent einverstanden®, un-
terschrieb den Vermerk und sandte das Schreiben an die
Vermieterin zurlick. Im Jahr 2014 kiindigte der Vermieter
die Gewerberdume mit Berufung auf einen Schriftform-
verstoR.

Der BGH erkannte in der Nachtragsvereinbarung zur
Wertsicherungsklausel einen VerstoR gegen die Schrift-
form: Dem Schreiben des Vermieters mit dem hand-
schriftlichen Zusatz des Mieters fehle es an einer aus-
reichenden Bezugnahme auf den Ursprungsvertrag und
die Nachtréage.

Folge des VerstoRes gegen die Schriftform ist, dass der
Mietvertrag gemaB § 550 BGB als auf unbestimmte Zeit
abgeschlossen gilt und grundsétzlich jederzeit eine or-
dentliche Kiindigung unter Einhaltung der gesetzlichen
Kindigungsfrist moglich ist. Gleichwohl hielt der BGH
die Berufung auf den Schriftformmangel vorliegend fiir
ausgeschlossen. Der Ausschluss ergebe sich aber nicht
schon aus der Schriftformheilungsklausel, nach der die
Vertragsparteien zur Nachholung der Schriftform ver-
pflichtet seien.

37


https://www.berliner-mieterverein.de/recht/bgh/schriftformklausel.htm

38

¥}

»
A

Schriftformheilungsklauseln, die eine generelle Verpflich-
tung der Vertragsparteien enthalten, SchriftformverstoBe
jeglicher Art nachtrédglich zu beseitigen, um so eine ,,vor-
zeitige" Vertragsbeendigung durch ordentliche Kindi-
gung zu unterbinden, seien stets unwirksam. Das gelte
unabhangig davon, ob sie durch Individualvertrag oder
in Allgemeinen Geschéftsbedingungen vereinbart wiirden.
§ 550 BGB enthalte zwingendes Recht. Das Schriftform-
erfordernis bei langfristigen Mietvertrdgen solle nicht nur
sicherstellen, dass ein Grundstiickserwerber, der als Ver-
mieter in ein langfristiges Mietverhdltnis eintritt, dessen
Bedingungen aus dem schriftlichen Mietvertrag ersehen
konne. Es diene auch dazu, die Beweisbarkeit langfristiger
Abreden zwischen den urspriinglichen Mietvertragspar-
teien zu gewéhrleisten und diese vor der unbedachten Ein-
gehung langfristiger Bindungen zu schiitzen.

Mit Blick auf diesen Schutzzweck seien Schriftformhei-
lungsklauseln nicht mit § 550 BGB vereinbar. Dies gilt
unabhéngig davon, ob sie wie hier zusatzlich eine Ver-
pflichtung enthielten, von einer Kiindigung wegen des
Schriftformfehlers abzusehen.

Der Vermieter konnte sich aber deshalb nicht auf den
Schriftformmangel berufen, weil die Vertragsanderung,
die zum Wegfall der Schriftform gefiihrt hat, auf sein
Drangen erfolgt sei und ausschlieBlich seinen Interessen
gedient habe. Durch die gednderte Indexklausel war es
dem Vermieter wesentlich friiher moglich, eine Mieterho-
hung durchzusetzen, als dies bei der urspriinglichen Klau-
sel der Fall gewesen ware. Es verstofRe gegen Treu und
Glauben, wenn eine Mietvertragspartei eine nachtréglich
getroffene Abrede, die lediglich ihr vorteilhaft ist, allein
deshalb, weil sie nicht die schriftliche Form wahrt, zum
Anlass nehme, sich von einem ihr inzwischen lastig ge-
wordenen langfristigen Mietvertrag zu l6sen.

Verjahrungsfrist

Die in einem von dem Vermieter verwendeten Formu-
larmietvertrag enthaltene Bestimmung , Ersatzansprii-
che des Vermieters wegen Veranderungen oder Ver-
schlechterungen der Mietsache und Anspriiche des Mie-
ters auf Ersatz von Aufwendungen oder Gestattung der
Wegnahme einer Einrichtung verjdhren in zwolf Mona-
ten nach Beendigung des Mietverhéltnisses.” ist mit
wesentlichen Grundgedanken des § 548 Abs. 1 Satz 1, 2
BGB unvereinbar und benachteiligt den Mieter deshalb
entgegen den Geboten von Treu und Glauben unange-
messen; sie ist daher nach § 307 Abs. 1 Satz 1, Abs. 2
Nr. 1 BGB unwirksam.

BGH vom 8.11.2017 - VIIl ZR 13/17 -

< Langfassung im Internet

Das Mietverhéltnis endete nach einer Klindigung am
28. Februar 2015. Bereits zwei Monate zuvor, am 29. De-
zember 2014, hatte der Vermieter die Wohnung vom
Mieter zurtickerhalten.

Der Vermieter forderte den Mieter mit Schreiben vom
12. Januar 2015 unter anderem zu Instandsetzungsar-
beiten an der in der Wohnung befindlichen Dusche auf,

die infolge unsachgeméafRer Nutzung notwendig seien.
Der Mieter riihrte sich nicht.

Mit der Klage nahm der Vermieter den Mieter auf Zah-
lung von Schadensersatz in Anspruch. Die am 25. Juni
2015 eingereichte Klage war dem Mieter, nachdem der
am 6. Juli 2015 vom Gericht angeforderte Kostenvor-
schuss am 21. September 2015 eingegangen war, am
1. Oktober 2015 zugestellt worden. Der Mieter berief
sich auf Verjahrung. Der Vermieter verneinte die Verjah-
rung unter Hinweis auf die — im Leitsatz wiedergegebe-
ne — formularvertragliche Klausel.

Der BGH gab dem Mieter Recht. Die Formularklausel
verstolRe wegen unangemessener Benachteiligung des
Mieters gegen § 307 Abs. 1 Satz 1, Abs. 2 Nr. 1 BGB
und sei deshalb unwirksam. Es gelte die gesetzliche Re-
gelung des § 548 Abs. 1 BGB, wonach die Forderung
des Vermieters verjahrt sei.

Die im streitgegenstandlichen Formularmietvertrag enthal
tene Klausel erschwere den Eintritt der Verjahrung der in
§ 548 Abs. 1 Satz 1 BGB genannten Anspriiche des Ver-
mieters gegeniiber der gesetzlichen Regelung in zweifa-
cher Hinsicht. Zum einen werde die Frist, nach deren
Ablauf diese Anspriiche verjahren, von sechs auf zwolf
Monate verdoppelt. Zum anderen verdndere die Klausel
zusédtzlich den Beginn des Fristlaufs, indem sie nicht auf
den Zeitpunkt des Riickerhalts der Sache, sondern auf
das (rechtliche) Mietvertragsende abstelle. Beide Rege-
lungsinhalte seien mit wesentlichen Grundgedanken des
§ 548 BGB nicht zu vereinbaren und stellten bereits aus
diesem Grund eine unangemessene Benachteiligung der
Beklagten dar.

Denn die in § 548 Abs. 1 BGB geregelte kurze Verjah-
rung der Anspriiche des Vermieters sei durch berechtig-
te Interessen des Mieters im Rahmen der Abwicklung
des Mietverhéltnisses begriindet. Der Mieter habe nach
der Riickgabe der Mietsache an den Vermieter auf diese
keinen Zugriff mehr und kénne somit ab diesem Zeit-
punkt regelmédRig auch keine beweissichernden Fest-
stellungen mehr treffen. Demgegenlber werde der Ver-
mieter durch die Riickgabe der Mietsache, an die das
Gesetz den Verjahrungsbeginn fiir dessen Anspriiche
anknlpft, in die Lage versetzt, sich Klarheit dartiber zu
verschaffen, ob ihm gegen den Mieter Ansprliche we-
gen Verschlechterung oder Verdnderung der Mietsache
zustehen und er diese durchsetzen oder gegebenenfalls
innerhalb der sechsmonatigen Verjdhrungsfrist erforder-
liche verjahrungshemmende MaBnahmen ergreifen
wolle. Es sei nicht ersichtlich, dass diese Priifung nicht
regelmaBig in der vom Gesetz vorgesehen Verjahrungs-
frist von sechs Monaten vorgenommen werden kdnnte.
Vor diesem Hintergrund sei es — unter Ber{cksichtigung
der Interessen sowohl des Mieters als auch des Vermie-
ters — das ausdricklich erklarte Ziel des Gesetzgebers
gewesen, mit der kurzen Verjahrungsregelung in § 548
BGB aus Griinden der Rechtssicherheit und Rechtsklar-
heit zeitnah zur Riickgabe der Mietsache eine ,,mog-
lichst schnelle” Klarung Gber bestehende Anspriiche
im Zusammenhang mit dem Zustand der Mietsache zu
erreichen.
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DES BERLINER MIETERVEREINS

Wir freuen uns auf lhren Besuch in den zentral gelegenen Be-
ratungszentren des Berliner Mietervereins. Zur Beratung bitte
immer auch den Mitgliedsausweis und den Mietvertrag mit-
bringen. Wir bitten um Verstiandnis, dass aus organisatorischen
Griinden eine Beraterauswahl nicht immer erfolgen kann.

MiillerstraBe

MiillerstraBe 135 (Laden),

nahe SeestralRe

Offnungszeiten

Achtung: In der Geschiftsstelle andere

Offnungs- und Beratungszeiten (siehe Seite 40)
Spontan: Beratung ohne Anmeldung

Montag und Mittwoch von 10 bis 12 und 17 bis 19 Uhr,
Dienstag und Donnerstag von 17 bis 19 Uhr,

Freitag von 15 bis 17 Uhr,

Samstag von 9 bis 13 Uhr

(jedoch nicht in den Beratungszentren

Wilmersdorfer StrafRe und BahnhofstraBe)
Wunschtermin: Beratung mit Terminvereinbarung
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

Schonhauser Allee
Schénhauser Allee 134 B

Altstadt Spandau (neben dem Kino Alhambra)
MénchstraBe 7 (Laden), Zugang im EG bedingt
nahe Markt rollstuhlgeeignet (Stufe 19 cm)

Zugang im EG [0 Seestrale

tiber mobile Rampe
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

rollstuhlgeeignet (Stufe 5 cm)
[0 Walther-Schreiber-Platz
© Feuerbachstrale

Siidstern

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 Geschiftsstelle 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 ausschliellich an die
Geschéftsstelle, Spichernstrale 1, 10777 Berlin, da in den Bera-
tungszentren keine Zustellung moglich ist.
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Pankow

Schgneberg

/ Neukolln

Hasenheide 63 (Laden), nahe [ Stidstern
Zugang im EG bedingt rollstuhlgeeignet
(Begleitperson auf Rampe erforderlich)

Zugang im EG rollstuhlgerecht
[ Eberswalder StralRe

Geschiftsstelle

Spichernstrae 1, 10777 Berlin

[ Spichernstrae (U3 und U9)
Zugang im EG rollstuhlgerecht
Rechtsberatung: Mo-Do 17-19 Uhr,
Fr 15-17 Uhr, Sa 9-13 Uhr

}berg ~

Marzahn-
N Hellersdorf

Frankfurter Allee
Frankfurter Allee 85

Zugang rollstuhlgerecht
(bitte klingeln, der Zugang er-

folgt begleitet tiber den Hof)
[ © Frankfurter Allee
[0 SamariterstraBe

Treptow-Kopenick

BahnhofstraBe kspenick
BahnhofstraBe 5 (Laden),

nahe Seelenbinderstrale

Zugang im EG bedingt
rollstuhlgeeignet, mit Begleit-
person (Stufe 19 cm)

© Kopenick, Tram/Bus Bahnhof-
straBe/Ecke Seelenbinderstrale

[ [] sERLINER MIETERVEREIN

Beratungs-
zentrum
Frankfurter
Allee in der
Frankfurter
Allee 85



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 rollstuhigerecht

fiir weitere Auskiinfte,

Terminvereinbarungen
und lhre Anregungen:

030-226260

= 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,

Spichernstrafie 1

[ SpichernstraBe

Lichtenberg
Mo 9-11 Uhr
Stadtteilzentrum lkarus,
WandlitzstraBe 13
© Karlshorst
Di 17-19 Uhr
Nachbarschaftshaus im Ostseeviertel
Ribnitzer Strale 1b, 2. OG.,
Raum 204
© Wartenberg

Marzahn-Hellersdorf

Mo 17-19 Uhr
Kieztreff, Marzahner Promenade 38
© Marzahn,
Tram/Bus Marzahner Promenade

Do 17-19 Uhr
Stadtteiltreff Kompass,
Kummerower Ring 42
M Kienberg/Gérten der Welt

Mitte (Mitte, Tiergarten, Wedding)
Di 18-19.30 Uhr

Selbsthilfe-, Kontakt-

und Beratungsstelle,

Perleberger Str. 44/

Ecke Lubecker Str.

[ BirkenstrafRe
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Pankow

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

Do 17-19, Fr 14-16 Uhr
Freizeithaus Weiensee,
PistoriusstrafRe 23
Bus 158, 255

Reinickendorf

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

Steglitz-Zehlendorf

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

Tempelhof-Schoneberg
Mo 17-19 Uhr
Evangelisches Gemeindehaus,
FriedenstraBe 20
M Alt-Mariendorf
Mo 18.30-19.30 + Do 10-11 Uhr
AWO-Laden,
GoltzstraBe 19 (links)
[ Nollendorfplatz, M Eisenacher StraBRe

Treptow-Kopenick
Di + Do 17-19 Uhr

Villa Offensiv, HasselwerderstralRe 38-40

© Schoneweide

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-
tionsbldttern 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.

Mo 17-19 Uhr (jeden 1. 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.

Beratung zu Sozialrecht
und Miete

Beraten wird insbesondere zu Wohngeld,
Wohnberechtigungsschein, Anspriichen
auf Mietsenkung und die Beschrankung
von Modernisierungsumlagen fir Mieter
der stadtischen Wohnungsbaugesellschaf-
ten sowie Kosten fur die Unterkunft und
Heizung im Rahmen der Grundsicherung
fur Arbeitssuchende und Sozialhilfeemp-
fangende.

Bitte vereinbaren Sie einen Termin.
Servicetelefon @& 030-226260

Mediation und
Konfliktberatung

Bei Ldrm 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
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RUND UM DIE WOHNUNG

von einem Mediator (Konfliktvermittler)

durchgefthrt. Das Angebot ist fiir 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

Mietrechtsberatung
fiir 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 StraBe
Prenzlauer Berg
Mo 17-20 Uhr
BMV-Beratungszentrum
Schoénhauser Allee 134 B
[ Eberswalder StralRe
Wilmersdorf/Schoneberg
Fr 14-17 Uhr
BMV-Geschéftsstelle Spichernstrale 1
[T SpichernstraRe

Schwerpunktberatung
Nutzer/Pachter

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

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 Kinstler in Ateliers,
Gewerberdaumen 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: 90 Euro pro Termin zuzlglich
10 bis 40 Euro Fahrtkosten. Die Beauftra-
gung durch Sie erfolgt direkt an die oben
genannten Personen. Gutachten und ju-
ristische Auskinfte sind nicht moglich.
Bei Abnahme: Die Prifung lhrer miet-
vertraglichen Verpflichtung zu Schon-
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
Schénheitsreparaturen
Feuchtigkeitsschaden
durch schadhafte Abdichtungen
Modernisierung: Mieterhdhungsprifung
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.
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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 59,95 Euro im
ersten Jahr nur 25 Euro, Folgejahre 45 statt
59,95 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 Monats um 17 Uhr in
der ,Undine", Wohnprojekt und Kieztreff,
Hagenstrale 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 (Bezirksleitung)

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

Die Aktivengruppe trifft sich jeden 3. Do
im Monat um 18 Uhr in der Richardstrafe 5
(Rdume der Aktion Karl-Marx-StraRe)
Pankow
Wolfgang Marquardt, Marianne P6tzsch,
Hans-Glinther Miethe (Bezirksleitung)

Kontaktmoglichkeiten:

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

Helmut Moller (Bezirksleiter)
Kontakt: Thomas Koch,
Geschaftsstelle 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 (Bezirksleitung)
Kontakt: Thomas Koch,

Geschaftsstelle des BMV

@ 030-22626-144
Tempelhof-Schéneberg

Folkert Schulz (Bezirksleiter)
Kontakt: Thomas Koch,
Geschaftsstelle des BMV

= 030-22626-144
Treptow-Kopenick

Henry Baumfelder, llona Sechting,
Rosemarie Wabner (Bezirksleitung)

Treffen aktiver Mitglieder zum Erfahrungs-
austausch jeden 2. Donnerstag im Monat im
Beratungszentrum Képenick, Bahnhofstr. 5.

Kontaktméglichkeit in allen bezirklichen
Beratungsstellen zu den ausgewiesenen
Beratungszeiten

MieterMagazin 1+2/2018


http://www.stadtentwicklung.berlin.de/wohnen/mietspiegel/
http://www.stadtentwicklung.berlin.de/wohnen/betriebskosten/
http://www.stadtentwicklung.berlin.de/wohnen/wohngeld/diwo.shtml
http://www.berlin.de/lageso/soziales/geschuetztes-marktsegment/
mailto:AmbulanteDiensteNord@gebewo.de
mailto:AWH-B-Wedding@internationaler-bund.de

Energieverbrauchs- und
Heizkosteniiberpriifung
bei Zentralheizungen

Heizkostenabrechnung einsenden!

Der Berliner Mieterverein e.V. bietet seinen Mitgliedern gemaB Berliner Heiz-
spiegel/HeizEnergieCheck eine kostenlose Uberpriifung des Energieverbrauchs
und der Energiekosten bei zentralbeheizten Gebauden (mit mindestens sechs
Mietparteien) an. Mit dem Berliner Heizspiegel/HeizEnergieCheck konnen 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 lhrem Wohngeb&ude benétigen
wir von lhnen mindestens eine Heizkostenabrechnung (besser: auch die des
Vorjahres) mit Angabe der gelieferten Warmemenge (wichtig!), des Baualters
des Wohngebaudes und falls auf der Abrechnung nicht vermerkt der Art des
Energietréagers (Gas, 0l) beziehungsweise der Art der Versorgung (Fernwirme,
Contracting). Sie erhalten einen Verbrauchsausweis mit Erlduterungen.

Wurde fiir das von Ihnen bewohnte Gebéude nach Heizspiegel ein (dringender)
Handlungsbedarf ermittelt, dann kann der Berliner Mieterverein fiir Sie tétig
werden und den Gebaudeeigentiimer mit der Diagnose konfrontieren.
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
und -kosten beinhaltet ausdriicklich keine Rechtsberatung.

Bitte senden Sie lhre Heizkostenabrechnungen an:
Berliner Mieterverein e.V., — Heizspiegeliiberpriifung —
SpichernstraBe 1, 10777 Berlin

Berliner Heizspiegel

Heizenergiespiegel in kWh pro m2 und Jahr

Plattenbau (" Mauerwerksbau ("

Klasse, Klasse,
die mindestens erzielt die mindestens erzielt

niedriger Verbrauch werden sollte fiir: werden sollte fiir:

0-50 A
B

50-100 Neubau ab 1995 @ Neubau ab 1995 @
150-200 D Baujahr ab 1973 @ Baujahr ab 1984 @)
200-250 ~ EJ Baujahr bis 1972 @) Baujahr bis 1983 @)

250-300 F Handlungsbedarf ¥

lber 300 G

dringender Handlungsbedarf )

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 Giberwiegt. Eine ers-
te Orientierung ist jedoch méglich. 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.

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

(3) Diese Klassen kénnen 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-
baudesubstanz sollte hier unbedingt erfolgen.

Viel Wissen...

... fir wenig Geld
Die Broschiiren

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

Migter und Vermieterkiindigung

Mieterhéhung
Oruibliche Verglelchsmiets
Migtpreibiramig
Kiindigungsfristen, Nachmieter,
Eigenbedarf, Sozialklausel
[ ossnas smnms

Migtvertrag, Kindigung, Ksution, Abstand Wohmwertaeebeerung & Ensrgiesinipanng

Mietermodemisierung

I v s | 01 p P

Helzkosten und kalte Nebenkosten Miete kiirzen - wann & wie?

Die zweite Miete

Muster-Abrechnung
und Checklisten

500 Urteile und Beispiele

[t 1 Das B

Die Broschiiren kosten 6 Euro und sind erhéltlich in den
Beratungszentren und in der Geschéftsstelle des Berliner
Mietervereins, SpichernstraBe 1,10777 Berlin wéahrend der
Geschéftszeiten oder beim DMB-Verlag, 10169 Berlin oder
im Internet unter www.mieterbund.de



Urania

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

Februar 2018

Weitere Details unter www.urania.de

Donnerstag, 1.2.
19.30 Uhr Sebastian Zoepp: Der Kohleausstieg in Deutschland ist machbar!
Szenarien fiir den Strukturwandel*

Freitag, 2.2.

14.00 Uhr Der KulTouren-Reisetag in der Urania — Eintritt frei

16.30 Uhr Spielfilm: Loving Vincent

19.00 Uhr Spielfilm: Loving Vincent

20.00 Uhr Veronika Schriter: Wie Messies ihren Raum zuriickgewinnen*

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

Samstag, 3.2.
10-17 Uhr 2-Tages-Seminar mit Veronika Schroter: Das Chaos in den Griff bekommen —
personliche Hintergriinde der Messie-Symptomatik erkennen

Donnerstag, 15.2.
15.30 Uhr Johannes Prittwitz: Als die Bilder laufen lernten — Filmstadt Berlin*
17.30 Uhr Mario Naujoks: Norwegens Westkiiste*
19.00 Uhr Spielfilm: La Mélodie — Der Klang von Paris
19.30 Uhr Prof. Dr. Herfried Miinkler: Der DreiBigjahrige Krieg —
Européische Katastrophe und deutsches Trauma*

Sonntag, 4.2.

10-17 Uhr 2-Tages-Seminar mit Veronika Schroter: Das Chaos in den Griff bekommen —
personliche Hintergriinde der Messie-Symptomatik erkennen

10.30 Uhr Phil. Café Prof Dr. Lutz von Werder: Vom Affen zum Menschen —
Charles Darwin

11.00 Uhr Workshop: Der ,,Ich kann nicht singen” Chor mit Michael Betzner-Brandt

Freitag, 16.2.

11-13 Uhr Special zum Valentinstag: Hanne Huntemann: Speed-Dating fiir Singles 60plus
15.30 Uhr Prof. Dr. med. Dr. Timo Ulrichs: Tuberkulose, die vergessene Seuche*

17.30 Uhr Prof. Dr. Harald Clahsen: Mehrsprachigkeit — Mythen und Wirklichkeit*
19.30 Uhr Sabine Asgodom: Identitét statt Image — Erfolg durch Selbst-PR*

Montag, 5.2.

15.30 Uhr Dr. Wilfried Karl: Fiirst von Piickler*

16.30 Uhr Spielfilm: Loving Vincent

17.30 Uhr Dr. Thomas Schéfer: Vom Vor- und Nachteil der Selbsttauschung*
19.00 Uhr Spielfilm: Loving Vincent

19.30 Uhr Dr. Christoph Gran: Perspektiven einer Wirtschaft ohne Wachstum*

Samstag, 17.2.

15.00 Uhr Kurzfilme fiir Kids: Stiftung Berliner Leben

15.00 Uhr Prof. Bernd Roeck: Der Morgen der Welt — Geschichte der Renaissance*
16.30 Uhr Kurzfilme: URBAN NATION CINEMA

Sonntag, 18.2.
10-16 Uhr Seminar: Sahine Asgodom: Selbstcoaching fiir's Neue Jahr!
15.00 Uhr Familienkonzert: Andreas Peer Kéhler: Das Zauberflotchen

Dienstag, 6.2.

15.30 Uhr Jiirgen Grothe: Die Invalidenstrae im Wandel der Zeit*

16.30 Uhr Spielfilm: Loving Vincent

17.30 Uhr Vera Spellerberg: Intelligent Lebensmittel einkaufen*®

19.00 Uhr Spielfilm: Loving Vincent

19.30 Uhr Prof. Dr. Ulrich Brand: Warum ist es so schwierig,
unsere imperiale Lebensweise zu iiberwinden?*

Montag, 19.2.
17.30 Uhr Prof. Frank Kammerzell: Anfénge der dgyptischen Hieroglyphen*
15.30 Uhr Johannes Prittwitz Gilly, Langhans, Schinkel —
die Stararchitekten des PreuBischen Klassizismus*
19.00 Uhr Spielfilm: La Mélodie — Der Klang von Paris
19.30 Uhr Univ.-Prof. Dr. rer. nat. Sabine Gaudzinski-Windheuser:
Die Evolution menschlichen Verhaltens aus der Perspektive
der Archiologie der Altsteinzeit* — Eintritt frei

Mittwoch, 7.2.
9-17 Uhr  2-Tages-Fachseminar mit Veronika Schriter: Das Messie-Syndrom —
Hintergriinde, Ursachen, Auswirkungen und Behandlungsmethoden
17.30 Uhr Prof. Dr. med. Jorg Spitz: Warum Demenz und Depression
kein unabwendbares Schicksal sind*
19.30 Uhr Prof. Dr. Daniel Schonpflug: 1918 — Die Welt im Umbruch*

Donnerstag, 8.2.

9-17 Uhr 2-Tages-Fachseminar mit Veronika Schroter: Das Messie-Syndrom —
Hintergriinde, Ursachen, Auswirkungen und Behandlungsmethoden

15.30 Uhr Dr. Gunnar Strunz: Der Deutsche Orden und die Christianisierung Osteuropas*

16.30 Uhr Dokumentarfilm: Zeit fiir Stille

17.30 Uhr Elke Krauskopf: Die Lebensreformbewegung —
Ein , Friihlingssturm” in Kunst und Leben*

19.00 Uhr Dokumentarfilm: Zeit fiir Stille

19.30 Uhr Prof. Dr. Tim Conrad: Der Computerblick ins Leben*

Dienstag, 20.2.
15.30 Uhr Carl-Peter Steinmann: Karlshorst, das ,Dahlem des Ostens” —
Pferde, Villen und Kalter Krieg*
17.30 Uhr Prof. Dr. Andreas Michalsen: Heilfasten*
19.00 Uhr Experimentalfilm: Manifesto
19.30 Uhr PD Dr. med. Dr. phil. Martin Ebinger, Dr. Ludwig Schlemm:
Lauf um Dein Leben — Kardiovaskuléres Training nach dem Schlaganfall*

Mittwoch, 21.2.
15.30 Uhr Gisela Gehrmann: Umgang mit Depressionen im Alter*
17.30 Uhr Dr. Claus Braun: Die Klugheit der Traume verstehen —
das emotionale und geistige Potential der unbewussten Psyche*
19.00 Uhr Experimentalfilm: Manifesto
19.30 Uhr Dr. A. Goetze: Der schiitische Islam im Iran — Mehr als eine Regionalmacht*

Freitag, 9.2.

15.30 Uhr Prof. Dr. Dieter B. Herrmann: Astronomisches Welthild der Antike*
16.30 Uhr Dokumentarfilm: Zeit fiir Stille

17.30 Uhr Dr. med. Achim Kiirten: Inmunsystemerkrankungen*

19.00 Uhr Dokumentarfilm: Zeit fiir Stille

19.30 Uhr Moritz Riesewieck: Digitale Drecksarbeit und die Macht der Bilder*

Donnerstag, 22.2.
15.30 Uhr Rainer Reusch: Leonardo Da Vinci: Maler, Forscher, Genie*
17.30 Uhr Dr. med. Dipl.-Ing. Stefan Steinert: Stresshewaltigung
mit den fiinf Elementen der Traditionellen Chinesischen Medizin*
19.00 Uhr Dokumentarfilm: Julian Schnabel — A private Portrait
19.30 Uhr Thomas R. Hoffmann: Die Kunstszene Prags um 1600*

Montag, 12.2.

16.30 Uhr Spielfilm: Das Leuchten der Erinnerung

17-19 Uhr Gesundheitstag: Gelenkschmerzen und Arthrose, Eintritt frei
19.00 Uhr Spielfilm: Das Leuchten der Erinnerung

19.30 Uhr Anna Trokes: Depression — wie uns Yoga helfen kann*

Freitag, 23.2.

15.30 Uhr Dr. med. lise Zilch-Dopke: Medizin der Hildegard von Bingen*
17.30 Uhr Wolfgang Klare: Das Baltikum*

19.00 Uhr Dokumentarfilm: Julian Schnabel — A private Portrait

19.30 Uhr Dr. jur. Henning Scherf: Der Tod als Teil des Lebens*

Dienstag, 13.2.
15.30 Uhr Dr. med. Alexander Blau: Die Bedeutung von Schlaf und Traumen
aus medizinischer Sicht*
16.30 Uhr Spielfilm: Das Leuchten der Erinnerung
17.30 Uhr Reinhard Weber: Fuerteventura — Eine Oase in der Wiiste der Zivilisation*®
19.00 Uhr Spielfilm: Das Leuchten der Erinnerung

Montag, 26.2.

15.30 Uhr Dr. Ingolf Ebel: Vom Sinn und Unsinn des Philosophierens*
17.30 Uhr Prof. Bert Hoffmann: Kuba nach der Ara Castro*

19.00 Uhr Dokumentarfilm: Leaning into The Wind — Andy Goldsworthy
19.30 Uhr Jean Feyder: Leistet Widerstand — fiir eine gerechtere Welt!*

Mittwoch, 14.2.

15.30 Uhr Special zum Valentinstag: Hanne Huntemann: Liebe auf den spaten Blick —
Partnersuche 60plus

17.30 Uhr Special zum Valentinstag: Dr. Barbara Perfahl: Zusammen wohnen —
wenn Welten aufeinanderprallen

19.30 Uhr Special zum Valentinstag: Dr. Wolfgang Kriiger: Der Humor im Liebes-Alltag

Dienstag, 27.2.
15.30 Uhr Dr. med. Sylke Schneider-Burrus, Dr. med. Michael Knop:
Krankheiten, die unter die Haut gehen*
17.30 Uhr Prof. Dr. Hartmut Dorgerloh: Friedrich der GroBe und das nachhaltige Bauen*
19.00 Uhr Dokumentarfilm: Leaning into The Wind — Andy Goldsworthy
19.30 Uhr Prof. Dr. I. Juchler: 1968 in Berlin — Schauplatze der Revolte in West und Ost*

Mittwoch, 28.2.
19.00 Uhr Dokumentarfilm: Leaning into The Wind — Andy Goldsworthy
19.30 Uhr Podiumsdiskussion: Sind wir bereit fiir die Zukunft?

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