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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 3/2020, Sei-
te 10, Rainer Bratfisch: ,,Umfrage
der Antidiskriminierungsstelle —
Rechtliche Schlupflécher behindern
Gleichbehandlung*

Auch Alter und Behinderung
werden diskriminiert

Ihren Beitrag zur Diskriminierung bei
der Wohnungssuche von Menschen
mit Migrationshintergrund habe ich
mit Interesse gelesen. Dazu mochte
ich ergdnzen, dass bei der Wohnungs-
vergabe seit vielen Jahren, auch bei
den groBen stadtischen Wohnungs-
unternehmen, eine Altersdiskriminie-
rung stattfindet. Ich selbst, 69 Jahre
alt, zu 60 Prozent schwerbehindert,
suche seit drei Jahren eine Wohnung:
zwei Zimmer, im Erdgeschoss oder
mit Aufzug, die ich von meiner Ren-
te auch bezahlen kann. Das ist schier
unmoglich, sobald mein Alter und
meine Schwerbehinderung zur Spra-
che kommen. Das gleiche gilt tbri-
gens auch in Genossenschaftswoh-
nungen. Nochmals: Das ist Altersdis-
kriminierung! Es wére schon, wenn
auch dariiber mal im MieterMagazin
berichtet wiirde. Denn es betrifft in
dieser Stadt viele.

R. Richter per E-Mail

L eserbriefe
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Mitglieder-Brief des Vorstands des Berliner Mietervereins

Liebe Mitglieder, liebe Mieterinnen und Mieter,

das Corona-Virus hat alle Lebensbereiche erfasst und
wird uns noch einige Zeit stark einschranken.

Das betrifft zundchst diejenigen, die erkranken. Es be-
trifft alle anderen, die ihre AuBBenkontakte einschran-
ken und sich plétzlich gemeinsam in ihren oftmals zu

engen Wohnungen aufhalten mussen. Viele Menschen
kénnen nicht mehr arbeiten und stehen daher in der

Gefahr, ihre Erwerbsmoglichkeiten auf Dauer zu ver-

lieren.

Fehlt das Einkommen, kann auch die Miete nicht mehr
bezahlt werden. Der Deutsche Mieterbund und der
Berliner Mieterverein arbeiten gemeinsam daran, ge-
setzliche Schutzmoglichkeiten fiir Mieter durchzu-
setzen. Erfreulicherweise hat der Bundesgesetzgeber
schnell erste Regelungen zur Abmilderung der Folgen
fur Mieter und Vermieter verabschiedet. Aber eine
effektive Absicherung der Mieter ist das noch nicht,
es besteht dringender Bedarf, den Kiindigungsschutz
rechtssicher auszugestalten, und weitere SchutzmaR-
nahmen sind notwendig. Uber unsere intensiven Be-
muihungen zum Schutz aller Mieterinnen und Mieter
vor dem Verlust ihrer Wohnungen und Gewerberdume
koénnen Sie sich umfassend sowohl auf den Seiten unse-
res Dachverbandes unter www.mieterbund.de als auch
auf unserer Homepage www.berliner-mieterverein.de
informieren. Dort wie auch in dieser Ausgabe des
MieterMagazins finden Sie auBerdem Antworten auf
viele Fragen rund um Corona und Miete, damit Sie in
diesen Krisenzeiten gut informiert sind und ihre Rech-
te, aber auch Pflichten rund um Ihr Mietverhiltnis
kennen.

Auch der Berliner Mieterverein musste seine person-
lichen Beratungen einschrdnken, zum Schutz der Mit-
glieder, der Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter und
auch der Offentlichkeit vor weiterer Verbreitung der
Krankheitserreger. Deshalb haben wir mehr Moglich-
keiten geschaffen, telefonisch, per E-Mail oder auch
per Post Anfragen zu bearbeiten. Haben Sie bitte Ver-
stdandnis, wenn Anliegen, die nicht strikt fristgebun-
den sind, moglicherweise nicht in der Ublichen Zeit
bearbeitet werden kdnnen. Wir bemiihen uns, jedes
Mietrechtsproblem so rasch wie moglich fiir Sie zu
[6sen. Ab Mai wollen wir — unter besonderen Sicher-
heitsvorkehrungen — wieder mit der persénlichen Be-
ratung beginnen, allerdings nur nach Terminvereinba-
rung. Nédheres erfahren Sie unter @& 030-226 26-0.

Allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern danken wir
fuir ihren besonderen Einsatz.

Bleiben Sie gesund und —im Rahmen des Moglichen
— optimistisch.

Dr. Rainer Tietzsch,
Dr. Jutta Hartmann,
Gundel Riebe
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Gut zu wissen

Berliner Mieterverein bei Facebook
https://www.facebook.com/BerlinerMieterverein/

Anderung lhrer persénlichen Daten

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

MieterMagazin online lesen

Wenn Sie kinftig zu den Online-Nutzern des Mieter-
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
unburokratisch. 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
E-Mail-Anfragen: mediation@berliner-mieterverein.de

Berliner Sozialgipfel

getragen vom DGB, von den Gewerkschaften NGG
und ver.di, von den Sozialverbdnden AWO, SoVD,

VdK und der Volkssolidaritat, vom Humanistischen
Verband sowie vom Berliner Mieterverein

www.berliner-sozialgipfel.de

J s
Einsender dieses Fotos ist K. Sander.
Augenblicke

Ob ein Bild zum Nachdenken, ein Motiv mit Witz
oder ein Foto aus ungewdhnlicher Perspektive:
Schicken Sie dem MieterMagazin Ihre Moment-
aufnahme rund um das Thema Wohnen - die
Redaktion honoriert den Abdruck mit 40 Euro.
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Corona-Krise: BMV-Organisation und Mieterberatun

Wir sind weiter fiir Sie da!

Liebe Ratsuchende, liebe Mitglieder,

aufgrund der VorsichtsmalRnahmen gegen die weitere Verbrei-
tung des Corona-Virus und zum Schutz besonders gefdhrdeter
Personen haben Vorstand und Geschéftsfilhrung des Berliner
Mietervereins beschlossen, die persénliche Mietrechtsberatung
von Angesicht zu Angesicht vom 18. Mérz bis 2. Mai 2020 zu-
nachst auszusetzen. Dies gilt auch fir die Energieberatung und
die Kunstlerberatung.

Wiedereinfithrung der personlichen Beratung

nach Terminvereinbarung und Offnung der Geschiftsstelle
Voraussichtlich kdnnen wir lhnen ab 4. Mai 2020 wieder in ei-
nigen Beratungszentren persénliche Beratungsgesprache nach
Terminvereinbarung anbieten.

Die Gesundheit unserer Besucherinnen und Besucher sowie un-
serer Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter hat fir uns absoluten
Vorrang. Die erforderlichen MaBnahmen fiir den Hygieneschutz
und Abstandsregelungen werden sichergestellt. Die Geschafts-
stelle SpichernstraBBe 1 wird ab 4. Mai 2020 wieder ge6ffnet
sein. Aber auch hier wird es selbstverstdndlich die erforderlichen
MaBnahmen zum Infektionsschutz geben. Die persénliche Miet-
rechtsberatung ist auch in der Geschéftsstelle nur nach telefoni-
scher Terminvereinbarung moglich.

Informationen zum aktuellen Beratungsangebot

und Terminvereinbarungen

Aktuelle Informationen unter www.berliner-mieterverein.de
Informationen und Terminvereinbarungen:
Servicenummer @& 030-226 26-0

Keine Beratung ohne Terminvereinbarung

Spontane Besuche in den Beratungseinrichtungen des Mieter-
vereins ohne Termin sind hingegen auch weiterhin nicht moglich,
da sich in solchen Féllen der erforderliche Abstand nicht sicher-
stellen l&sst.

Weitere Beratungsangebote

m Ausfihrliche telefonische Beratung nach Terminvereinbarung
Es sind kurzfristig Termine verfugbar.

Terminvereinbarungen tber @& 030-226 26-0 oder senden Sie

uns einfach lhre Unterlagen vorab per E-Mail (an: unterlagen@

berliner-mieterverein.de) mit der Bitte um eine ausfihrliche tele-

fonische Beratung zu.

m Telefonische Kurzberatung

montags bis freitags von 13 bis 16 Uhr sowie montags und don-
nerstags von 17 bis 20 Uhr unter @& 030-226 26-152 (keine Ein-
sicht in Unterlagen méglich)

m Mailberatung / schriftliche Anfragen

Schriftliche Antwort auf Ihre E-Mail-Anfrage unter bmv@berliner-
mieterverein.de oder Ihren Brief an den Berliner Mieterverein, Spi-
chernstrafBe 1, 10777 Berlin

Zudem bitten wir um Verstandnis dafiir, dass es wegen der wid-
rigen Umstdnde auch bei der Durchfiihrung des Schriftverkehrs
fur unsere Mitglieder in der Geschéftsstelle Spichernstrale zu Ver-
zdgerungen kommen kann.

i.V. Reiner Wild, Geschdéftsfiihrer
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PANORA IVIA

AUSSTOSS VON TREIBHAUSGAS

Hauser nicht im riicklaufigen Trend

In Deutschland wurden 2019 rund
805 Millionen Tonnen Treibhausga-
se freigesetzt — 6,3 Prozent weniger
als 2018. Gegen diesen positiven
Trend sind aber die Emissionen im
Gebdudebereich angestiegen. Das
zeigt die Treibhausgas-Bilanz des
Umweltbundesamtes (UBA).

Die mit Abstand grofte Einsparung
erbrachte die Energiewirtschaft. Das
lag an der Verlagerung der Stromer-
zeugung von Kohle auf Gas und er-
neuerbare Energien und am gestie-
genen CO3-Preis im europdischen
Emissionshandel. ,, Strom aus Wind
und Sonne ist die Basis fur erfolg-
reichen Klimaschutz", sagt Bundes-
umweltministerin Svenja Schulze.
. Zusatzliche Mafnahmen sind in der
Verkehrspolitik und bei den Gebau-
den noétig, um auch dort die Trend-
wende zu sinkenden Emissionen zu
schaffen.”

Im Gebaudebereich stiegen die
Emissionen namlich um 5 Millionen
Tonnen an — 4,4 Prozent mehr als
2018. Das liegt zum einen daran,
dass der Absatz von Heizol wegen
seines niedrigen Preises angestiegen
ist. Zum anderen wurde mehr ge-
heizt, weil das Jahr 2019 vielerorts
wieder etwas kiihler war als 2018.
Auch im Verkehrssektor wurden
mehr Treibhausgase ausgestoBen,
vor allem weil Jahr flr Jahr mehr
Autos auf den Straen fahren. Der
Verkehr hat seit 1990 noch keinen
nennenswerten Beitrag zum Klima-
schutz geleistet.

Im Vergleich zu 1990 will Deutsch-
land bis 2030 seine Emissionen um
mindestens 55 Prozent mindern.
Bisher sanken sie um 35,7 Prozent.
UBA-Prasident Dirk Messner ist zu-
versichtlich, das Ziel zu erreichen:
»Deutschland kann auch noch mehr
schaffen, wenn wir die richtigen

SOZIALER WOHNUNGSBAU
Mieterhohungen fiir zwei Jahre ausgesetzt

Entwicklung der Treibhausgasemissionen
in Deutschland

in der Abgrenzung der Sektoren des
Klimaschutzgesetzes (KSG)

909 g9q

Grafik: Kersten Urbanke
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ren die Moglichkeiten ausschop-

fen."

Jens Sethmann

Senatorin Lomp-
scher stoppt die
Mieterh6hungen

im Sozialen Woh-
nungsbau, weil des-
sen Mieten ohnehin
schon hoch sind

Foto: Christian Muhrbeck

Stadtentwicklungssenatorin Katrin
Lompscher (Linke) hat erneut die
turnusmaBigen Mieterhéhungen in
Sozialwohnungen zum 1. April aus-
gesetzt — auch schon fiir nichstes
Jahr.

Fur Sozialwohnungen gilt der Mie-
tendeckel nicht, aber auch hier wer-
den die Mieten eingefroren. Die
alljghrlich zum 1. April anstehende
Mieterh6hung um 0,13 Euro pro
Quadratmeter monatlich wird wie

Foto: Paul Glaser

schon in den Vorjahren ausgesetzt.
Rund 42500 Haushalte profitieren
in den nachsten zwei Jahren von
dieser Regelung.

Weil die urspriingliche Férderung
der bis 1997 im ersten Forderweg
gebauten Sozialwohnungen schritt-
weise abgebaut wird, dlrfen die Ver-
mieter eigentlich die Mieten jahrlich
um 13 Cent erhdhen. Um die hohen
Mieten im alten Sozialen Wohnungs-
bau nicht noch weiter steigen zu
lassen, hat der Senat ab 2017 diese
Mieterhohungen Jahr fir Jahr ge-
stoppt. Die Einnahmeverluste der
Vermieter werden aus Landesmit-
teln ersetzt. Der Senat hat insgesamt
337 Millionen Euro im Doppelhaus-
halt 2020/2021 dafir bereitgestellt.
Weiterhin moglich sind jedoch Miet-
erhdhungen aufgrund bundesgesetz-
lich zuldssiger Anhebung der Instand-
haltungs- und Verwaltungskosten-
pauschalen. Jens Sethmann

MieterMagazin 5/2020



LEERSTAND BANDELSTRASSE 30/31
Kein Gewinn im vorgesehenen Umfang

Seit mindestens acht Jahren stehen
in der BandelstraBe 30/31 in Tier-
garten mehrere Wohnungen leer.
Das Bezirksamt hat viel Geduld mit
einem Eigentiimer, der die ,Sorge
vor Rechtsstreitigkeiten” sowie die
neuen Gesetze zur Mietenbegren-
zung als Hindernisse fiir die Wie-
dervermietung anfiihrt.

Die Initiative , Wem gehért Moabit”
hatte den Leerstand immer wieder
gemeldet. In dem Nachkriegsbau
wohnten viele dltere Menschen, die
nach und nach gestorben sind. Auch
ein Anwohner hatte den Bezirk Mitte
mehrfach darauf hingewiesen, dass

die Wohnung seines 2012 verstorbe-
nen Schwiegervaters seitdem nicht
mehr vermietet worden ist. Uber den
Zustand des Hauses sagt er: , Das ist
zwar alles einfacher Standard und
die Wohnungen sind abgewohnt,
aber das kénnte man mit ein paar
Malerarbeiten in Ordnung brin-
gen."

Das Bezirksamt hat den Leerstand
von fiinf Wohnungen seit 2017 ge-
nehmigt und auf Antrag des Eigen-
timers mehrfach verldngert. Doch
die geplanten , grundlegenden Sa-
nierungsarbeiten”, die der Eigenti-
mer als Begriindung angegeben hat-
te, wurden nie durchgefuhrt.

Seit Mitte 2019 ist der Leerstand
illegal. Nach Auskunft der zustandi-
gen Stadtratin Ramona Reiser (Lin-
ke) ist wegen der Zweckentfrem-
dung bereits ein BuBgeldverfahren
eingeleitet worden. Nach wie vor be-
hauptet der Vermieter, ein privater
Eigentliimer aus Hamburg, die Woh-

MieterMagazin 5/2020

nungen seien in diesem Zustand
langfristig nicht vermietbar und ,ins-
besondere nicht wirtschaftlich zu
vermieten” — so hat die Stadtrdtin in
einer Antwort auf eine Anfrage in
der Bezirksverordnetenversammlung
den Eigentlmer zitiert. Es seien di-
verse Mangel an der Elektroinstalla-
tion und den Entsorgungsleitungen
vorhanden. Dariber hinaus gebe der
Eigentlimer an, Sorge vor Rechtsstrei-
tigkeiten zu haben. Ganz offen er-
klarte er, dass die Wohnungen auf-
grund der Vorschriften zur Mieten-
begrenzung in Berlin nicht ,im vor-
gesehenen Umfang" gewinnorien-
tiert vermietet werden kénnen. Es
sei ihm nicht zuzumuten, einen ho-
hen Investitionsaufwand angesichts
des Mietendeckels zu betreiben. Er-
schwerend komme hinzu, dass das
Gebdude seit Ende 2018 im Milieu-
schutzgebiet liege. , Eine dreiste Be-
grindung”, findet Susanne Torka
von ,Wem gehort Moabit? " Sie for-
dert, dass der Bezirk den Leerstand
endlich ahndet.

Inzwischen wurde die BandelstraBe
30/31 verkauft. Das bezirkliche Vor-

Fotos: Christian Muhrbeck

kaufsrecht konnte nach Auskunft
von Baustadtrat Ephraim Gothe
(SPD) nicht ausgelbt werden, da
keine stadtische Wohnungsbauge-
sellschaft zur Verfiigung stand. Auch
eine Abwendungsvereinbarung
konnte mit dem Kéaufer nicht abge-
schlossen werden. Dank des Mieten-
deckels diirften die Gewinnaussich-
ten des neuen Eigentlimers trotz-
dem getriibt sein.

Birgit Leif3

WEB-TIPP
Akkuschrauber aus dem Automaten

www.toolbot.de

Die Spétis mit Werkzeug-
verleihautomaten befinden
sich in der Sonntagstrale 5

(Friedrichshain), Hermannplatz
4 (Neukélln) und Pappelallee
3-4 (Prenzlauer Berg), Preis:

1 Euro pro Stunde, 12 Euro
pro Tag, gemeinniitzige

Initiativen und Organisationen

kénnen kostenlos ausleihen

Angekiindigte
Sanierungsarbeiten
haben nie statt-
gefunden

<« Die Briefkasten
zeigen, dass in
einigen Wohnungen
nicht gewohnt wird

Wie haufig braucht man eine Akku-Stichsédge oder einen
Bohrschrauber? Ganz zu schweigen von einer Warmebildka-
mera oder einer Nutfrasmaschine? Seit neuestem kann man
solche Werkzeuge auch im Spati ausleihen. Man bucht das
gewlinschte Werkzeug per App und kann es sich dann aus
einem Automaten nehmen, die an drei Spétkauf-Standorten
in Friedrichshain, Neukolln und Prenzlauer Berg vorzufinden
sind. Dort wird das Werkzeug auch wieder abgegeben. Be-
zahlt wird mit Kreditkarte, eine Kaution muss — anders als im
Baumarkt — nicht hinterlegt werden. Da die Spitis lange Off-
nungszeiten haben, steht einer spontanen Heimwerkeraktion
nichts mehr im Wege. Langfristig sollen die Automaten im
offentlichen Raum stehen, etwa in U-Bahnhofen. Dann kann
man rund um die Uhr ausleihen. Die Spatis seien nur eine Test-
phase, erklart der Griinder des StartUps, Jan Gerlach. lhm
geht es um Nachhaltigkeit. Es sei sinnvoller, ein hochwertiges
Werkzeug auszuleihen, das zudem regelmaRig gewartet wird,
als Billigware zu kaufen, die oft schon nach kurzer Zeit ka-
puttgeht. b/



PANORAWA

FOTOVOLTAIK

Geht die Stadt sonnigen Zeiten entgegen?

Derzeit sind auf den Dachern Ber-
lins Fotovoltaik-Anlagen mit einer
Leistung von 106 Megawatt in Spit-
zenzeiten installiert. Das deckt ge-
rade mal 0,7 Prozent des Stromver-
brauchs in der Hauptstadt. 2050 soll
dieser Anteil auf 25 Prozent gestie-
gen sein.

Im Mérz 2020 hat der Berliner Senat
einen umfassenden MaBnahmenka-
talog beschlossen — den Masterplan
Solarcity. Gefordert sind auch die
Vermieter. Insbesondere die kommu-
nalen Wohnungsbaugesellschaften
haben mit einem Anteil von lediglich
2,7 Prozent an der in Berlin insge-
samt installierten Fotovoltaik-Leis-
tung noch grofRen Nachholbedarf.
Nach Ansicht des Expertengremiums,
das den MaRnahmen-Katalog erar-
beitet hat, missen die Anlagen so-
wohl fir Vermieter wie auch Mieter
wirtschaftlich attraktiver werden.
Die Forderung einer ,,unmittelbaren
rdumlichen Ndhe" dieser Anlagen
und steuerliche Nachteile fiir Woh-
nungsbauunternehmen seien nach
wie vor Barrieren.

Der Expertenkreis, zu dem auch der
Geschéftsfihrer des Berliner Mieter-
vereins, Reiner Wild, gehorte, emp-
fiehlt verschiedene MalRnahmen.
Bisher erhalten Vermieter eine For-
derung fur jede Kilowattstunde
Mieterstrom, den sie mittels einer
Fotovoltaik-Anlage erzeugen — den
sogenannten Mieterstromzuschlag.
Dieser ist jedoch in der Praxis so
gering, dass die Mieterstromrege-
lung in der Regel nicht attraktiv ist.
Der Expertenrat fordert deshalb eine

Foto: Stadt und Land

Foto: GeWoSid

Erhdhung. Angestrebt werden Part-
nerschaftsvereinbarungen zwischen
Senat und Akteuren aus der Privat-
wirtschaft beim Bau neuer Foto-
voltaik-Anlagen. Zweitens sollte der
Senat intensiv auf die Bundesregie-
rung einwirken, bundesgesetzliche
Barrieren fur die Solarenergienut-

zung abzubauen. Moglich ist eine
Solarpflicht im Rahmen von Bebau-

ungspldnen oder beim Dachumbau.

Der Masterplan gibt die Richtung
vor, jahrliche Monitoring- und Eva-
luationsberichte sollen die Umset-
zung kontrollieren.

Rainer Bratfisch

Berlin muss Hemm-
nisse abbauen, um
seinen bislang diirf-
tigen Stromertrag
aus der Fotovoltaik
zu erhohen

Alle Apps kénnen

im Google Playstore
und App Store kos-
tenlos heruntergela-
den werden. Roomle
und Houzz sind auch
(iber den Web-
browser nutzbar.

WEBTIPP
Zimmer virtuell einrichten

Millimeterpapier war einmal: Wer umzieht und die Einrichtung
seiner neuen Wohnrdume plant oder einfach mal ausprobieren
will, wie ein neues Sofa oder eine andere Wandfarbe sich in
den eigenen vier Wanden machen wiirde, dem stehen diverse
Gratis-Apps zur Verfligung.

Fur Mobelliebhaber: Roomle. Einmal mit der E-Mail-Adresse
registriert, ist die Bedienung der preisgekronten App recht in-
tuitiv. Zundchst wird der Grundriss der Wohnung nachgezeich-
net. Per Drag & Drop kénnen im Anschluss Elemente wie
Waénde und Tiren eingesetzt werden. Und natirlich Einrich-
tungsgegenstande — hiervon stehen Tausende diverser Her-
steller zu Verfugung. Per 3D-Ansicht kann man anschlieRend
durch die Rdume wandern.

Far Inspirationssuchende: houzz. Noch nicht so richtig ent-
schlossen, wie der Tapetenwechsel aussehen kénnte? Houzz
bietet mit Millionen Bildern aktueller Einrichtungstrends Inspi-
ration.

Fur Profis: magicplan. Magicplan hilft Maklern und Handwer-
kern, aber auch versierten Privatnutzern bei der professionel-
len Erstellung von Grundrissen. Anhand von mit Smartphone
oder Tablet erstellten Fotos vermisst die App die Wohnraume.
In der Gratisversion sind nicht alle Funktionen nutzbar. kb
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COp-PREIS
Die Ol-Heizung
kommt teurer

Durch den CO,-Preis wird das Hei-
zen nicht fir alle gleichermaBen teu-
rer. Fiir eine durchschnittlich groBe
Wohnung ist ab dem nachsten Jahr
mit Mehrkosten von 25 bis 125 Eu-
ro zu rechnen. Das zeigt eine Be-
rechnung der Beratungsgesellschaft
co2online.

Verbraucher mit einer 70-Quadrat-
meter-Wohnung in einem schlecht
sanierten Mehrfamilienhaus mit Ol-
heizung zahlen im Schnitt etwa 125
Euro mehr pro Jahr. Fir Bewohner
in einer gleich groBen Wohnung in
einem gut sanierten Haus mit Fern-
wdrme steigen die Kosten dagegen
nur um rund 25 Euro.

Da der von der Bundesregierung ab
2021 eingefuihrte CO;-Preis eine
Abgabe beim Handel mit fossilen
Energietragern ist, wirkt er sich un-
terschiedlich aus: abhadngig von der
Art der Heizanlage und der Héhe
des Heizenergieverbrauchs. Wer aus-
schlieBlich erneuerbare Energien wie
Biomasse zum Heizen oder alternati-
ve Heizsysteme wie Warmepumpen
nutzt, muss keine héheren Heizkos-
ten befiirchten. Fir Bewohner von
Olbeheizten Hausern wird das Hei-
zen hingegen deutlich teurer.

Zu Beginn betragt der CO,-Preis 25
Euro pro Tonne CO;. In der 70 Qua-
dratmeter groBen Beispielwohnung
im Mehrfamilienhaus mit Erdgas-
Zentralheizung steigen die jahrlichen
Heizkosten damit im Schnitt um 65
Euro. In Hausern mit Heiz6l-Heizun-
gen werden Bewohner der Beispiel-
wohnung 85 Euro mehr zahlen, bei
Fernwadrme 40 Euro.

Im Jahr 2025 soll der CO5-Preis bei
55 Euro liegen. Entsprechend erh6-
hen sich die Heizkosten weiter. In der
Beispielwohnung mit Erdgas-Heizung
werden es 140 Euro mehr sein, bei
Heiz6l 185 Euro, bei Fernwirme 95
Euro. Im Vergleich zu den Heizkosten
2018 ist das eine Steigerung von rund
20 Prozent (Erdgas), 22 Prozent (Heiz-
6l) beziehungsweise 11 Prozent (Fern-
wérme).
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Bewohner von sanierten Hausern
betrifft der CO5>-Preis deutlich we-
niger. Denn bei ihnen sind der Heiz-
energieverbrauch und damit die
CO,-Emissionen wesentlich geringer.
In der Beispielwohnung mit Erdgas-
Zentralheizung entstehen bei einem
niedrigen Heizenergieverbrauch pro
Jahr rund 2,3 Tonnen weniger CO»
als bei einem erhohten Verbrauch.
Schon jetzt sind die Heizkosten in
einem energetisch schlechteren
Haus im Schnitt mehr als doppelt so
hoch wie in einem energetisch guten
Haus. ,, Mit dem CO>-Preis 6ffnet
sich diese Schere noch weiter”, sagt
Tanja Loitz, Geschéftsfiihrerin von
co2online. Der Mieterverein kriti-
siert die Abwalzung der neuen CO3-

Die CO,-Bepreisung
macht Ol teurer als
andere Heizungs-
arten

Steuer auf die Mieter. Obwohl diese
die Beheizungsart nicht beeinflussen
kénnen, sollen sie bestraft werden.
.Das ist Unfug", so BMV-Geschéfts-
fuhrer Wild. Er fordert, die Kosten-
last aus der CO»-Steuer beim Ver-
mieter zu belassen. mm/co2online

W Weitere Infor-
mationen und einen
kostenlosen Heiz-
kostenrechner unter

www.heizspiegel.de

CO,-Preis: Erhohung der jahrlichen Heizkosten
Energietrager/Heizsystem - durchschnittliche 70 m>-Wohnung

- +85 Euro
Heizol [ i a0 +185 Euro
Fernwarme | {00201 +40 Euro
+95 Euro
+65 Euro
Erdgas | ZAUoi=i]( +140 Euro
Warmepumpe | BN :

& Heizkosten 2018 M Erhohung 2021 M Erhéhung 2025
Daten:Heizspiegel 2019 Quelle:co2online

BUCHTIPP
In sechs Wochen (fast) ohne Plastik

Tarp

PROJEKT
PLASTIK

Svenja Preuster: Projekt
plastikfrei. Stuttgart
2020. 17 Euro

»Ich habe mich immer gefragt, warum nicht jemand die Welt
verdndert. Dann habe ich festgestellt, dass ich jemand bin*,
schreibt die Autorin, die sich in den Social Media ,, Fraulein
Oko" nennt und wochentlich neue Videos zu Milllvermeidung
und Klimaschutz ins Netz stellt. Wie andere Influencer wirbt
Fraulein Oko auf sympathische Art fir Dinge, die nicht jeder
braucht. Zum Beispiel fur ein ,Starter Kit Zero Waste", in dem
sich unter anderem eine Holzzahnburste befindet, Gbrigens
verpackt in einer UibergroBen Pappschachtel. Nein, woraus
die Borsten sind, hat sie noch nicht herausgefunden. Aber: Zu
den Edelstahltrinkhalmen gibt es sogar eine Reinigungsbiirs-
te. Der Anbieter wird nattirlich mehrmals genannt. Das Buch
ist ein Fahrplan, wie man samtliche Radume der Wohnung in
nur sechs Monaten auf Zero-Waste-Betrieb umstellen kann —
inklusive Einkaufen und Reisen. So einfach ist die Welt zu ret-
ten? Sicher nicht. Durchaus nutzliche Tipps enthélt das Buch,
gedruckt auf , Papier aus verantwortungsvollen Quellen”, aber
allemal. rb



PANORAWA

+DEUTSCHE WOHNEN & CO ENTEIGNEN*

Das Volksbegehren ist in ,Geisel-Haft"

Die Unterschriften
wurden dem Senat
vor einem dreiviertel
Jahr iiberreicht

Seit mehr als einem Dreivierteljahr
priift Innensenator Andreas Gei-
sel (SPD) die RechtméBigkeit des

Volksbegehrens ,, Deutsche Woh-

nen & Co enteignen®. Die Initiato-
ren werden ungeduldig.

- seither wird im
Amt gepriift

Auf der Internetseite des Volksbe-
gehrens lauft eine Uhr: ,, 278 Tage,
23 Stunden, 11 Minuten, 54 Sekun-
den ldsst uns Senator Geisel schon
héngen und prift und prift, ob er
den Volksentscheid zuldsst." Die Ini-
tiatoren hatten im April 2019 be-
gonnen, Unterschriften fur die Ver-
gesellschaftung profitorientierter
Wohnungsunternehmen mit mehr
als 3000 Wohnungen zu sammeln.
Die rund 240000 betroffenen Woh-

Foto: Gregor Fischer/picture alliance

nungen sollen in Gemeineigentum
Uberfiihrt werden. Im Juni Gberga-
ben sie 77000 Unterschriften an
den Senat, dreimal mehr als erfor-
derlich.
Seither pruft die Innenverwaltung.
»Grundsatz: Sorgfalt vor Schnellig-
keit", erklart Martin Pallgen, Spre-
cher der Senatsverwaltung fur Inne-
res. , Dies gilt umso mehr bei einer
so komplexen Materie wie Enteig-
nungen." Eine abschlieRende Stel-
lungnahme liege noch nicht vor, le-
diglich ein vorlaufiges Ergebnis, das
noch abgestimmt werden msse.
“Wir erwarten eine klare Entschei-
dung zu unserem Volksbegehren”,
heiBt es von Seiten der Initiative.
,Direkte Demokratie darf nicht lan-
ger verhohnt werden.”
Wahrenddessen hat die Gegen-
Volksinitiative ,Neue Wege
fur Berlin” Ende Méarz
67000 Unterschriften
an das Abgeordneten-

Foto: dpa/picture alliance

haus tibergeben. Der wirtschafts-
nahe Verein mochte, dass jahrlich
12500 bezahlbare Wohnungen ge-
fordert werden, bezeichnet Enteig-
nungen als , Irrweg" und lehnt den

tive zwingt das Abgeordnetenhaus
zwar, sich mit dem Anliegen zu be-
fassen, mindet aber nicht in einem
verbindlichen Gesetz, wie es das

Deutsche-Wohnen-Volksbegehren

W Volksbegehren

. Deutsche Wohnen
& Co enteignen”:
www.dw

enteignen.de

Mietendeckel ab. Diese Volksinitia-

Mauersberger: Mitte auf
Augenhéhe. StraBen und
Platze des Berliner Stadt-
kerns gestern und heute.

Berlin 2020. 19,80 Euro

beabsichtigt. Jens Sethmann

BUCHTIPP
Das alte Berlin frither und heute

Der alte Berliner Stadtkern zwischen Alexanderplatz und
Spittelmarkt hat sich in den letzten 100 Jahren so radikal
verandert wie kaum ein anderer Stadtteil. Zu den verhee-
renden Zerstérungen des Zweiten Weltkrieges kamen in
den 1960er Jahren noch grofflachige Abrisse hinzu. Bene-
dikt Goebel und Lutz Mauersberger zeigen in ihrem Buch
~Mitte auf Augenhohe" 61 Fotos, die in den 1920er und
30er Jahren aus der FuBgéngerperspektive aufgenommen
wurden, und haben daneben die heutige Situation aus
dem exakt gleichen Blickwinkel fotografiert. Den Stand-
punkt des urspriinglichen Fotografen zu finden, muss
manchmal eine wahre Detektivarbeit gewesen sein, denn
es gibt nur wenige unverdnderte Anhaltspunkte, etwa den
Rathausturm in der Ferne oder eine Laterne am StraBen-
rand. Zur besseren Orientierung sind Luftbilder und Plane
abgebildet, in denen der alte Stadtgrundriss mit dem jetzi-
gen Uberlagert wird. Die Autoren pladieren fir einen star-
keren historischen Bezug bei der Gestaltung der Stadt, stel-
lenweise romantisieren sie das alte Berlin aber ein bisschen
zu sehr. Doch auch wenn man diese Sicht nicht teilt, ist die
Gegenuberstellung von friher und heute fir jeden, der sich
fur die Geschichte Berlins interessiert, auBerordentlich auf-
schlussreich. s
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ABRISS HERMANNSTRASSE 14
Evakuierung
in den Regen

Es war eine Hiobsbotschaft, die die
Bewohner der HermannstraBe 14
Anfang November 2019 erreichte.
Innerhalb weniger Tage mussten sie
ihre Wohnungen rdumen, weil das
Haus wegen Einsturzgefahr eva-
kuiert werden musste. Mittlerwei-
le wurde der Altbau abgerissen. In
dem geplanten Neubau ist nicht be-
zahlbarer Wohnraum, sondern of-
fenbar eine Vermietung nach dem
sogenannten Co Living geplant.

»S0 geht man nicht mit Menschen
um", emport sich eine Mieterin, die
wenige Wochen nach der Evakuie-
rung die Kindigung erhielt. Miind-
lich habe ihnen der Vermieter ver-
sprochen, dass sie sich gar keine Sor-
gen machen mussten. Man wiirde
sich um Ersatzwohnraum kiimmern.
Aber am Ende lieB man uns einfach
im Regen stehen.” Die angebotenen
moblierten Zwischenumsetzwohnun-
gen seien vollig verschimmelt gewe-
sen, sagt auch eine andere Bewoh-
nerin. Beide wurden dann fur ein
paar Wochen in einem Hotel ein-
quartiert. Diese Kosten tibernahm
der Eigentimer, ebenso die Kosten
fur die Einlagerung der Mobel. Nur
sieben der 13 Wohnungen waren zu
diesem Zeitpunkt bewohnt. Dass es
gravierende Baumangel und sogar
Risse gab, war bekannt und ist auch
in dem Ende 2018 geschlossenen
Kaufvertrag festgehalten — der neue
Eigentlimer wusste also, was er sich
da angeschafft hatte. Ende Okto-
ber schlug die Bauaufsicht Alarm.
Die Standsicherheit sei nicht mehr
gewdhrleistet. Die Nutzung des Ge-
baudes in der Ndhe des Hermann-
platzes wurde mit sofortiger Wir-
kung untersagt.

Einige Mieter konnten mit anwalt-
licher Hilfe Entschadigungen durch-
setzen. Bei einer Mietpartei, die sich
selber eine neue Wohnung gesucht
hat, lehnt der Eigentlimer bislang die
Ubernahme der Umzugskosten so-
wie der Kaution ab. Rechtlich ist die
Lage verzwickt. Schadensersatzan-
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spriche stehen Mietern bei behord-
lich ausgesprochener Nutzungsunter-
sagung zum einen bei einem schuld-
haften Verhalten des Vermieters zu,
beispielsweise, wenn von ihm be-
auftragte Bauarbeiten die Einsturz-
gefahr hervorgerufen haben. Des
Weiteren ist ein Schadenersatz we-
gen eines sogenannten anfanglichen
Mangels denkbar, wenn der jewei-
lige Vermieter bei Mietvertragsab-
schluss mit einem behordlichen Ein-
schreiten wahrend der vereinbarten
Vertragszeit hatte rechnen missen.
In diesem Fall ist die Sachverhaltsla-
ge fur jedes Mietverhéltnis im Haus
gesondert zu priifen. Wenn kein an-
fanglicher Mangel gegeben war, ist
der Vermieter auch nicht verpflichtet,
Ersatzwohnraum zu besorgen.

Der Eigentiimer dirfte nicht allzu

traurig tber den Abriss sein. Laut
Website des Projektentwicklers
.Berliner Jungens" ist ein nachhal-
tiger Neubau in Holzbauweise ge-
plant. Der anndhernd klimaneutra-
le Neubau wird nach Aussage von
Maurice Luft, Geschaftsfuhrer der
.Berliner Jungens" ,dem Mietmarkt
zur Verfuigung gestellt". Auf Nach-
frage zu dem laut Website geplan-
ten Konzept Co Living erklarte Luft,
dass die Einzelheiten noch nicht klar
seien. Die Mullerstrale 55 a, ein an-
deres Projekt des Unternehmens,
wird seit seiner Fertigstellung Ende
2019 unter anderem Uber den um-
strittenen Co-Living-Anbieter ,Me-
dici Living" vermietet. Ein knapp 13
Quadratmeter groRes mobliertes
Zimmer wurde kurzlich ftir 509 Eu-
ro angeboten. Birgit Leil§

Sanierte Lebenslaufe

Wegen Einsturz-
gefahr geraumt
und abgerissen -
was dort kiinftig
angeboten wird,
ist unklar

Enno Stahl hat ein neues Genre erfunden, den , analytischen

SANIERUNGS-
GEBIETE

Enno Stahl: Sanie-
rungsgebiete, Berlin
2019. 29 Euro

Roman*”, der mit eingeflochtenen Statistiken, Interviews mit rea-
len Personen und historischen Exkursen eine klare gesellschafts-
kritische Botschaft transportiert. Die Parallelitat der fiktiven und
realen Strange beeintrachtigt zwar bisweilen den Erzahlfluss,
vermittelt aber fundiertes Zusatzwissen. Die Sanierungswelle im
Prenzlauer Berg steht dabei exemplarisch fiir grundlegende An-
derungen in den Lebensldufen der Betroffenen. Donata, allein-
erziehende Mutter und Redakteurin, ihr Ex-Freund, Bohemien,
und Stone, der nach Neukdlin zieht, bis ihn auch dort die Folgen
der Gentrifizierung einholen, erleben den Niedergang ihres Kie-
zes hautnah. Kein Geschichtsbuch kann den wenigen verbliebe-
nen Einwohnern und den ,,Zugezogenen" aus aller Welt die Ge-
schichte und Geschichten des Quartiers am Wasserturm néher
bringen als dieses Buch. Enno Stahl hat die Veranderungsprozesse
dokumentiert — spannend, kenntnisreich, engagiert, witzig. rb
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VERIVOX-UNTERSUCHUNG

Private Haushalte bezahlen 39 Milliarden Euro fiir Strom

Im Jahr 2020 werden die privaten
Haushalte in Deutschland rund 39
Milliarden Euro fiir Strom bezahlen.
Laut einer Analyse des Vergleichs-
portals Verivox sind das rund 3 Mil-
liarden Euro mehr als noch zwei
Jahre zuvor.

Der private Stromverbrauch in
Deutschland lag laut der AG Ener-
giebilanzen im Jahr 2018 bei knapp
130 Milliarden Kilowattstunden
(kwWh). Damals betrug der bundes-
weite Durchschnittspreis fir eine
Kilowattstunde Strom rund 28 Cent,
was Gesamtkosten von 36 Milliarden
Euro flr die deutschen Haushalte ent-
spricht. Im Jahr 2020 ist der Strom-
preis auf durchschnittlich 30 Cent
angestiegen. Bei gleichbleibendem

der Haushalte dadurch um 3 Milliar-
den auf insgesamt rund 39 Milliarden
Euro. ,Uber die Stromrechnungen
der Deutschen kommt eine gewalti-
ge Summe zusammen", sagt Valerian
Vogel, Energieexperte bei Verivox.
+Zuletzt haben hohere Netzgebihren
und die gestiegene EEG-Umlage die
Preise auf ein neues Allzeithoch ge-
hoben. Nirgendwo sonst in Europa
ist der Strompreis so hoch.”

Fast ein Drittel des Stromverbrau-
ches der deutschen Haushalte ent-
fallt auf Kochen und sonstige Pro-
zesswdrme. Die Beleuchtung der
Wohnung verursacht nur 8 Prozent
des gesamten Stromverbrauchs ei-
nes Haushaltes. , Natrlich sollte
man Lichter 16schen, die nicht beno-
tigt werden. Mehr Strom lasst sich

Stromverbrauch deutscher Haushalte nach

Bereichen
4%
Mechanische 1%
Haushaltsgerate Klimaanlage

6%
Heizung ‘
8%
Beleuchtung
12% \ﬂ

Warmwasser

17 %
Information und
Kommunikation

Quelle: Verivox

Herd, Ofen und Kiihlschrank spa-
ren", sagt Valerian Vogel. ,Hier kon-
nen kleine Verhaltensdnderungen im
Alltag groBe Auswirkungen auf die

30%
Kochen und sonstige
Prozesswérme

22%

Kiihl- und Gefriergerate

M Infos zum Strom-
sparen in der Kiiche:
www.verivox.de/

ratgeber/tipps-
und-tricks-strom-

sparen-in-der-

Stromverbrauch steigt die Belastung

Prenzlauer Allee 43:

12

Ein Weihnachts-
geschenk vom
Bezirksamt fiir

den Eigentiimer

PRENZLAUER ALLEE 43

jedoch durch klugen Umgang mit

Vorkaufsrecht versemmelt

Die damals gerade anstehenden
Weihnachtsfeiertage verhinderten
in Pankow, dass der Bezirk seine
Eingriffsmoglichkeiten im Milieu-
schutzgebiet nutzte. Eine Bezirks-
posse, die den Mietern noch teuer
zu stehen kommen konnte.

Fur stolze 8,5 Millionen Euro wurde
das Gebdude Prenzlauer Allee 43
im Internet angeboten. Derzeitige

1 I

Foto: Christian Muhrbeck

Jahresmiete fiir die 27 Wohnungen
und zwei Gewerbeeinheiten in ei-
ner der gefragtesten Gegenden von
Prenzlauer Berg: rund 230000 Euro.
Die zu erwartende Miete laut Expo-
sé: Uber 330000 Euro. Am 19. De-
zember wurde dem Bezirksamt der
Kaufvertrag zur Priifung vorgelegt
- in Milieuschutzgebieten die tibliche
Vorgehensweise. Doch fiir die daftr
erforderliche Verkehrswertermitt-
lung fehlte dem Fachbereich das
Personal, wie der Stadtrat fiir Stadt-
entwicklung, Vollrad Kuhn (Griine),
auf eine Kleine Anfrage eines SPD-
Bezirksverordneten einrdumte. Auch
die Senatsverwaltung fur Stadtent-
wicklung, die man umgehend um
Amtshilfe bat, musste aus perso-
nellen Griinden passen. Die Beauf-
tragung eines 6ffentlich bestellten
Sachverstdndigen scheiterte eben-
falls. , Auch dieser hat aus kapazi-
tativen Griinden und der Tatsache,
dass die Feiertage nahen, eine Er-
stellung verneint”, schreibt Kuhn.
Da die Ermittlung des Verkehrswerts

Stromrechnung haben.”

ots/mm kueche-104278/

fur die Geltendmachung des Vor-
kaufsrechts erforderlich ist, konnte
auch keine Abwendungsvereinba-
rung geschlossen werden. Mit einer
solchen Vereinbarung hatte der Ei-
gentumer auf die Ziele des Milieu-
schutzes verpflichtet werden kénnen.
Fur den SPD-Bezirksverordneten
Mike Szidat ist der Vorgang ein Un-
ding. Es wére durchaus moglich ge-
wesen, Personal umzuschichten, das
sei eine Frage der Prioritdtensetzung.
»Da kann man nur jedem, der ein
Haus verkaufen will, raten, das kurz
vor Weihnachten zu tun, dann ist
das Bezirksamt nicht besetzt", meint
Szidat sarkastisch.

Pankow gehort zu den Schlusslich-
tern bei der Ausiibung des Vorkaufs-
rechts — und das obwohl der Bezirk
die meisten Milieuschutzgebiete hat.
Angesichts der hohen Kaufpreise
setzt man lieber auf Abwendungs-
vereinbarungen. Im Fall der Prenz-
lauer Allee 43 hat man selbst das
versemmelt.

Birgit Leil3
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IBB-WOHNUNGSMARKTBERICHT
An der Grenze

Der Wohnungsmarktbericht der In-
vestitionsbank Berlin (IBB) fiir das
Jahr 2019 hilt keine Uberraschun-
gen bereit. Es werden weiterhin zu
wenige Wohnungen gebaut. Vor al-
lem preisgiinstiger Wohnraum fehlt.
Immerhin steigen die Angebotsmie-
ten nicht mehr so stark.

Fast 40 Prozent der Berliner Mieter-
haushalte dchzen unter der Mietbe-
lastung. Sie mussen mehr als 30 Pro-
zent ihres Nettoeinkommens fur die
Bruttokaltmiete ausgeben. Bei einer
solchen Wohnkostenbelastung bleibt
besonders Haushalten mit kleinem
Einkommen nicht mehr viel zum Le-
ben.

Im Durchschnitt liegt die Mietbelas-
tungsquote nur noch knapp unter
der kritischen 30-Prozent-Grenze,
namlich bei 28,2 Prozent. Knapp
jeder zehnte Einpersonenhaushalt
wendet sogar mehr als die Halfte
seines Einkommens fur die Brutto-
kaltmiete auf. Auch viele Haushalte,
die ihre Wohnung nach 2015 bezo-
gen haben, missen einen grofRen
Teil ihres Einkommens an den Ver-
mieter zahlen.

Wer aktuell eine Wohnung anmie-
ten will, muss vor einer mittleren
Angebotsmiete von 10,45 Euro pro
Quadratmeter nettokalt ausgehen.
Innerhalb des S-Bahn-Rings liegen
die Angebote zwar mittlerweile fast
flichendeckend tber 12 Euro. Ande-
rerseits wurden auch 10 Prozent al-
ler angebotenen Wohnungen zu we-
niger als 7 Euro pro Quadratmeter
vermietet — etwas mehr als im Vor-
jahr.

Die IBB sieht darin schon ein Sta-
gnieren der Mieten. Ungebrochen
sei hingegen der Preisanstieg bei Ei-
gentumswohnungen. Der Kaufpreis
fur einen Quadratmeter Wohnflache
betragt im Mittel 4777 Euro — 13,7
Prozent mehr als im Vorjahr.

Im Jahr 2019 sind 16706 neue Woh-
nungen entstanden, so viele wie seit
1998 nicht mehr. ,,Obwohl sich die
Bauintensitdt auf einem Rekordni-
veau befindet, fehlen weiterhin rund
145000 Wohnungen in der Stadt”,
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sagt IBB-Vorstandsvorsitzender Jir-
gen Allerkamp. Nach wie vor wer-
den mehr Neubauten genehmigt als
fertiggestellt. Der ,,Bautiberhang"
wuchs im letzten Jahr von 59000
auf 64000 genehmigte, aber unge-
baute Wohnungen an.

.Der Bau preisglinstiger Wohnungen
kommt nicht voran®, kritisiert der
Geschéftsfuhrer des Berliner Mieter-

vereins, Reiner Wild. Immer noch
entstlinden im Wesentlichen Eigen-
tumswohnungen und hochpreisige
Mietwohnungen. Von 2017 bis 2019
wurden gerade einmal 8000 gefor-
derte Wohnungen bewilligt. ,Wir
fordern daher einen Masterplan fir
preisgtinstigen Wohnungsneubau®,
so Wild.

Jens Sethmann

Der Bau von Eigen-
heimen und hoch-
preisigen Miet-
wohnungen boomt
ungebrochen

W /BB-Wohnungs-
marktbericht
2019 unter:
www.ibb.de/woh

nungsmarktbericht

wohnungsnot
und bodenmarki

- i f&k
ek oA —

o bmpied

Reinhold Giitter:
Wohnungsnot und
Bodenmarkt. Hamburg
2019. 9,80 Euro

BUCHTIPP
Eine Flugschrift
gegen die Landnahme

Der Autor - Stadtplaner und Stadtékonom - stellt ,nach-
haltige Alternativen fir Wohnen und Stadtentwicklung”
vor — und zwar in Form einer , Flugschrift”. Aufgrund
zahlloser kritischer ,Flugschriften”, etwa jener des Re-
formators Martin Luther, wurde dereinst in deutschen
Landen 1529 die staatliche Zensur eingefiihrt. Unange-
nehme Wahrheiten erfordern wohl auch heute unge-
wohnte Formate. Nach einer Analyse der Wohnungspo-
litik in GroBbritannien, den USA und Deutschland warnt
der Autor, dass die Finanzierung von Immobilien gan-
ze Volkswirtschaften und, insbesondere bei mangeln-
der Regulierung der Finanzmaérkte, auch die Weltwirt-
schaft insgesamt gefdhrden konne. Berlin biete interna-
tional vagabundierendem Kapital mit offenen Armen
Einlass in ein ,, Profit-Center". Der Preis: die Vertreibung
Zehntausender aus ihren Wohnungen und der Zerfall
der Stadt in voneinander isolierte Sozialrdume. Als ,,po-
litische Hauptkampfzonen" deklariert der Autor die zwi-
schen Arm und Reich liegenden Zwischen- und Uber-
gangsquartiere. Seine Losung, basierend vor allem auf
den Erkenntnissen des franzésischen Okonomen Tho-
mas Piketty: Ein GroBteil des Bodens muss in 6ffentliche
Hande, und die darauf befindlichen Wohnungen miissen
in deren Regie Uberfuihrt werden. rb
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Unzdhlige Menschen sind als Folge der Corona-Pande-
mie in eine finanzielle Notlage gerutscht. Viele wissen
nicht mehr, wie sie das Geld fiir die Miete aufbringen
sollen — und das in einer Zeit, in der alle mehr denn je
auf die Wohnung zuriickgeworfen sind. Wie drama-
tisch die Situation ist, zeigt der in Rekordgeschwindig-
keit beschlossene Rettungsschirm der Bundesregierung,
der auch einen verbesserten Kiindigungsschutz fir Mie-
ter beinhaltet. Doch das reicht nicht aus. Der Berliner
Mieterverein wie auch der Deutsche Mieterbund und
Vermieterverbénde fordern zusétzliche finanzielle Hil-
fen. Nicht mehr die Miete zahlen zu kdnnen, ist derzeit
sicherlich die grof3te Sorge vieler Menschen. Aber es
stellen sich auch eine ganze Reihe mietrechtlicher Fra-
gen, etwa: Muss ich den Heizungsableser in der Zeit
der Pandemie in die Wohnung hereinlassen2 Oder:

Muss ich wirklich die Bauarbeiten ertragen, wenn ich

den ganzen Tag zu Hause bin2

Foto: Sabine Mittermeier

achdem ab Mitte Marz
zahlreiche Menschen Kurz-
arbeit antreten mussten,

manche sogar ihre gesamte beruf-
liche Existenzgrundlage verloren,
mehrten sich die Stimmen, die ra-
sche Hilfen einforderten. Nicht
nur Unternehmer mussten unter-
stutzt werden, auch Mietern soll-
te schnelle und solidarische Unter-
stitzung zukommen, so der Deut-
sche Mieterbund (DMB). Freiberuf-
ler, Kleingewerbetreibende, Kiinst-
ler und Menschen, die von Kurz-
arbeit oder Arbeitsplatzverlust be-
troffen sind, missten ansonsten be-
farchten, ihre Wohnung zu verlie-
ren. ,Zahlungsverzug darf in dieser
Situation nicht zu Wohnungsverlust
fuhren", erklarte der Prasident des
Deutschen Mieterbundes, Lukas Sie-
benkotten. Der Berliner Mieterver-
ein (BMV) verschaffte seinen Forde-
rungen auch auf Landesebene Ge-
hor und forderte die Aussetzung der
Klndigungsmoglichkeit wegen Zah-
lungsverzugs sowohl fiir Wohnungs-
als auch fur Gewerbemieter. Auch
die Wohnungswirtschaft sei in der
Pflicht: ,Wir appellieren an die Ver-
mieter, groBzlgige Stundungen zu
gewéhren und auch den Verzicht zu
prufen, insoweit die ordnungsgema-
Be Bewirtschaftung nicht gefahrdet
ist", so BMV-Geschéftsfiihrer Rei-
ner Wild.

Doch dann ging alles so schnell, dass
selbst die sofort geklebten Plakate
linker Initiativen mit der Parole

. Stoppt Zwangsrdaumungen in der
Corona-Krise" iberholt waren. Am
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27. Mérz verabschiedete der Bun-
desrat ein Rettungspaket, das der
Bundestag nur wenige Tage zuvor
beschlossen hatte. Als wichtigste
Regelung fur Mieter wurde ein drei-
monatiger Kiindigungsausschluss bei
Mietriickstanden eingefthrt. Seit
1. April gilt: Mietern, die wegen der
Auswirkungen von Covid-19 im Zeit-
raum vom 1. April 2020 bis 30. Juni

Keine Kiindigung
wegen Zahlungsverzugs

2020 ihre Miete ganz oder teilweise
nicht zahlen kénnen, darf nicht we-
gen Zahlungsverzugs gekindigt
werden. Dieser Zeitraum kann durch
Rechtsverordnung der Bundesregie-
rung weiter verldngert werden. Der
Kindigungsausschluss gilt auch fur
Gewerbemieter. Allerdings darf in
dem Fall geklindigt werden, dass
der Mietriickstand bereits zu einem
friiheren Zeitpunkt aufgelaufen ist.
Im Ubrigen missen die Mietschul-
den nachgezahlt werden. Dazu hat
man bis zum 30. Juni 2022 Zeit.
Geschieht dies nicht, kann ab 1. Juli
2022 die Kiindigung wegen Zahlungs-
verzugs ausgesprochen werden.
Kiindigungen aus anderen Griinden,
etwa Eigenbedarf, sind weiterhin
moglich. Im Streitfall muss man ge-
genuber dem Vermieter belegen
kénnen, dass man wegen der Coro-
na-Krise in finanzielle Schwierigkei-
ten geraten ist. Das kann beispiels-
weise ein Nachweis liber die Bean-
tragung staatlicher Zuschusse oder
eine Bescheinigung des Arbeitgebers
sein. Mieter von Gewerbeimmobi-
lien kdnnen dies dadurch glaubhaft
machen, dass der Betrieb durch be-
hordliche Anordnung untersagt oder
erheblich eingeschrankt worden ist.
Eine Verfassungsbeschwerde gegen
diese Beschneidung der Kiindigungs-
moglichkeiten fir Vermieter wurde
bereits abgewiesen (BVerfG vom
1. April 2020 - 1 BvR 714/20).

Das neue Mieterschutzgesetz sei
wichtig und der erste Schritt in die
richtige Richtung, lobte DMB-Pra-
sident Lukas Siebenkotten: , Mie-
terinnen und Mieter haben nun die
Gewissheit, dass sie in der aktuellen
Krise nicht auch noch ihre Wohnung
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oder ihre fur den Lebensunterhalt
benotigten Gewerberdume verlie-
ren." Auch der Berliner Mieterver-
ein begrifte das schnelle Handeln
der Bundesregierung, sieht aber ge-
nauso wie der DMB dringenden
Nachbesserungsbedarf. ,Das Haupt-
problem ist, dass die Miete nur ge-
stundet wird", sagt Reiner Wild. Mit
dem entstehenden Schuldenberg
wirden die Mieter dann alleine ge-
lassen. Gerade bei Haushalten mit
niedrigem Einkommen sei davon
auszugehen, dass sie die aufgelaufe-
nen Schulden nicht bis zum 30. Juni
2022 abtragen konnen. Gar nicht
nachvollziehbar sei zudem, dass so-
gar noch Verzugszinsen von voraus-
sichtlich 4 bis 6 Prozent zuldssig sein
sollen.

Auf der anderen Seite gerat aber
auch der ein oder andere kleine Ver-
mieter in wirtschaftliche Bedréngnis,
wenn plétzlich monatelang die Zah-
lungen seiner Mieter nicht mehr flie-
Ben. Gemeinsam mit dem Verband
Berlin-Brandenburgischer Wohnungs-
unternehmen (BBU) macht sich der
BMV daher fiir einen ,, Sicher-Woh-
nen-Fonds" stark. Bund und Land
miussten dafir finanzielle Hilfen zur
Verfugung stellen. Aus einem sol-
chen Solidarfonds kénnten Mieter
Hilfen beantragen, wenn Wohngeld
oder Hartz IV nicht ausreichen soll-
ten, um die Mietkosten zu stemmen.

Foto: Stefan Matzke/picture alliance

Verbande fordern einen
,Sicher-Wohnen-Fonds”

Auf Bundesebene forciert der Deut-
sche Mieterbund (DMB) zusammen
mit dem Bundesverband deutscher
Wohnungs- und Immobilienunter-
nehmen (GdW) die Einrichtung ei-
nes solchen Fonds. ,,Genauso schnell,
wie die Bundesregierung fur die Kri-
senzeit das Mietrecht angepasst hat,
muss sie nun auch den ,Sicher-Woh-
nen-Fonds' auf den Weg bringen —
mit einem Mietenmoratorium allei-
ne ist am Ende keinem geholfen”,
erklarte GdW-Préasident Axel Ge-
daschko. SchlieBlich musse sicherge-
stellt werden, dass die Wohnungs-
wirtschaft trotz Mietausfallen auch
weiterhin ihren Zahlungsverpflichtun-
gen nachkommen kann.

Foto: Christian Muhrbeck

Foto: Christian Muhrbeck
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Der Fonds soll schnell und unbdro-
kratisch helfen. Mieter missen dar-
legen, dass sie ihre Miete ganz oder
teilweise nicht zahlen kénnen. Der
Vermieter wiederum muss deutlich
machen, dass er auf diese Miete aus

Kommunale Vermieter
verzichten auf
Mieterhhungen

Grinden der Existenzsicherung an-
gewiesen ist oder bei Nichtzahlung
in eine erhebliche finanzielle Schief-
lage geraten wirde. Mitnahmeeffek-
te, wie man sie beispielsweise bei
dem Sportartikelhersteller Adidas er-
lebt hat, sollen unbedingt vermieden
werden. Der Branchenriese hatte be-
kanntlich angekiindigt, die Miete fur
seine geschlossenen Laden nicht mehr
zu zahlen. Erst nach einem o6ffentli-
chen Aufschrei lenkte er ein.

DMB und GdW schlagen vor, dass
die bereitgestellten Gelder als Sofort-
zahlung an die Vermieter gehen sol-
len. Das zundchst zinslose Darlehen
kann im Nachhinein in einen Zu-
schuss umgewandelt werden, wenn
Mieter ihre Mietschulden nicht be-
zahlen kénnen. Aus Sicht des Berli-
ner Mietervereins mussen zwei Din-
ge sichergestellt sein. Zum einen, dass
wirklich nur bedirftige Mieter und
Vermieter zum Zuge kommen. Ent-
sprechende Nachweise missten vor-
gelegt werden. Zum anderen, so
BMV-Geschéftsfihrer Wild, sei nicht
jede Miethohe akzeptabel: , Akelius-
Mieten von 24 Euro pro Quadratme-
ter wollen wir nicht finanzieren." Es
sei nicht einzusehen, dass der Steuer-
zahler 100 Prozent der Mietforderun-
gen der Wohnungsunternehmen
Ubernehme. Hier mussten die Ver-
mieter Verzicht leisten. Sollte der
Bund mit der Einrichtung eines sol-
chen Fonds nicht rasch vorankom-
men, musste das Land in die Bresche
springen, fordert Wild.

Der Berliner Senat hat bislang ledig-
lich angekiindigt, flankierend zum
Bund eigene Hilfsangebote fiir Mie-
ter und Vermieter bereitzustellen.
Auf Initiative der Senatsverwaltun-
gen fir Stadtentwicklung sowie fur
Justiz wurde am 24. Méarz ein MaRB-
nahmepaket beschlossen. Dazu

Stadtentwicklungssenatorin Katrin
Lompscher: , In diesen Zeiten darf
Solidaritat keine leere Worthiilse
sein. Eventuell drohender Woh-
nungsverlust muss vermieden und
denjenigen, die durch die Corona-
Krise ihre Miete nicht mehr bezahlen
konnen, geholfen werden.” Konkret
wies sie die landeseigenen Wohnungs-
baugesellschaften an, derzeit auf
Mieterhohungen zu verzichten und
bereits angeklndigte zurlickzuneh-
men. Bei Mietriickstanden sollten
~individuelle und kulante Lésungen*
mit den Mietern vereinbart werden.
Zudem sollten keine Raumungstitel
erwirkt und keine Raumungen voll-
streckt werden. Gleiches gilt fur Ge-
werberdume. Diese MaBnahmen gel-
ten zunéchst fur einen Zeitraum von
sechs Monaten.

Keine Wohnungsrédumungen,
keine Versorgungssperren

Zwangsraumungen sind in der der-
zeitigen Situation ohnehin weitge-
hend ausgesetzt. Die Berliner Amts-
gerichte haben die Gerichtsvollzieher
angehalten oder zumindest empfoh-
len, auf die Vollstreckung von Woh-
nungsradumungen und Strom- und
Gassperren aktuell zu verzichten.
“Wenn Menschen in dieser Krisenzeit
in Obdachlosigkeit geraten wiirden
oder bei Nachtfrost plotzlich ohne
Heizung leben mussten, wére das
eine unzumutbare Harte", so Justiz-
senator Dirk Behrendt. Der Energie-
versorger Gasag hat bereits von sich
aus angekiindigt, auf Zahlersperrun-
gen und Versorgungsunterbrechun-
gen zu verzichten. Das Berliner Land-
gericht hat zudem entschieden, dass
Raumungsfristen derzeit generell
bis zum 30. Juni 2020 zu verldngern
sind. In einem laufenden Verfahren
wurde einem Mieter Recht gegeben,
der aufgrund der Corona-Krise eine
Verldngerung seiner zum 31. Méarz
2020 auslaufenden Raumungsfrist
erreichen wollte (LG Berlin vom 26.
Méarz 2020 - 67 S 16/20). Die Rich-
ter wiesen darauf hin, dass die An-
mietung von Ersatzwohnraum der-
zeit wegen der Beschréankungen des
offentlichen Lebens so gut wie aus-
geschlossen sei.
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Die Wohnungswirtschaft ist unter-
dessen bemiht, Solidaritit zu zei-
gen. So kiindigte das borsennotierte
Unternehmen Vonovia an, bis auf
Weiteres auf Mieterhéhungen als
Anpassung an die ortstibliche Ver-
gleichsmiete zu verzichten, was al-
lerdings in Berlin wegen des Mieten-
deckels ohnehin nicht moglich wa-
re. Der zweite grofRe Vermieter, die
Deutsche Wohnen, hat sogar einen
eigenen Corona-Hilfsfonds tiber 30
Millionen Euro aufgelegt. Die letzten
Details seien noch in Abstimmung,
so Dr. David Eberhart vom BBU. Vor-
gesehen sei, dass bei nachweislich
durch Corona verursachten Zahlungs-
schwierigkeiten und dem Ausbleiben
staatlicher Unterstitzung die Miete
von Wohnungs- und Gewerbemie-
tern nicht nur gestundet, sondern ,in
begriindeten Féllen" auch auf Miete
verzichtet wird. Der Hilfsfonds speist
sich aus einem geplanten Dividenden-
verzicht der Aktionare. ,Nur" noch
90 Cent je Aktie soll die Dividende
betragen. Wenn man bedenkt, dass
in den Vorjahren 87 Cent (2019) be-
ziehungsweise 80 Cent (2018) aus-
geschuttet wurden, dirfte der Ver-
zicht der Aktionéare nicht allzu gro
ausfallen. Deutlich wird, welch hohe
Gewinne das Unternehmen einfahrt.

Umfrage: Mieter sehen
Wohnungsunternehmen
in der Pflicht

Nach einer reprasentativen Umfrage
sehen Deutschlands Mieter die Im-
mobilienunternehmen in der Pflicht,
einen gesellschaftlichen Beitrag zur
Bewaltigung der Corona-Krise zu
leisten. Fast zwei Drittel der Befrag-
ten in der kirzlich vom Meinungs-
forschungsunternehmen Civey ver-
offentlichen Umfrage erwarten von
ihrem Vermieter groBere Kulanz bei
Mietschulden. Gut die Halfte fin-
det, dass die Immobilien- und Woh-
nungskonzerne in der Krise insge-
samt mehr gesellschaftliche Verant-
wortung Ubernehmen miussen.
Eines ist klar: Aufgrund der Corona-
Krise werden viel mehr Menschen
als bislang staatliche Leistungen

weiter auf Seite 18 P
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Wohnungslose
mussen von der
Straf3e runter

»Daheim bleiben" - diese dringen-
de Empfehlung aller Experten ist fur
Wohnungslose schlicht nicht mog-
lich. Sie haben kein Zuhause, in das
sie sich zum Schutz vor der Anste-
ckung zurtickziehen kénnen. Auch
die Hygiene- und Desinfektionsre-
geln sind in ihrem Alltag praktisch
nicht umzusetzen. Dazu kommt,
dass viele Notuibernachtungen, Sup-
penktichen und &hnliche Einrichtun-
gen nur noch eingeschrankt oder
gar nicht arbeiten. , Die Leute sind
sehr verangstigt, viele fragen nach
Mundschutz"”, berichtet Jorg Richert,
Geschéftsfiihrer des Vereins ,Karuna
— Zukunft fur Kinder und Jugendliche
in Not" und als Vorstand der Karuna
Sozialgenossenschaft auch mit er-
wachsenen Obdachlosen befasst.
Viele derjenigen, die auf der StraRe
leben, haben unbehandelte Vorer-
krankungen und sind daher beson-
ders gefdhrdet. Um die Situation zu
entscharfen, hat der Senat Anfang
April in der KluckstraBe in Tiergarten
Berlins erstes Hostel mit 200 Betten
fir Obdachlose eroffnet. Weitere
150 Platze inklusive Quarantdne-
Station entstehen in Pankow. Fir
den Senat ist das erst einmal aus-
reichend. Jorg Richert sieht das an-
ders und fordert die Unterbringung
in leerstehenden Hotels: , Die Platze
reichen hinten und vorne nicht, die
Leute mussen sofort runter von der
StraBe." Die Hotels seien sehr inter-
essiert. ,Wir haben mit einigen Ge-
sprache geftihrt und sind auf positi-
ve Resonanz gestofRen.”

Auch die Nachbarschaftsinitiative
Bizim Kiez fordert einen Corona-
Schutzschirm fur Wohnungslose.
Hotels und leerstehende (Ferien-)
Wohnungen sollten fir Menschen,
die ,,auf den Strafen, in Sammelun-
terktinften und beengten Wohnver-
héltnissen” leben, beschlagnahmt
werden.

Etwa 2000 Obdachlose gibt es nach
den Zahlungen von Anfang 2020 in
Berlin, die Dunkelziffer soll wesent-
lich hoher sein. b/
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benotigen. Klinftig soll daher der
Zugang zu Wohngeld und Hartz
IV erleichtert werden. Die Senats-
verwaltung fir Stadtentwicklung
rechnet mit einer erh6hten Zahl von
Wohngeldantrédgen und hat kirzlich
eine Verfahrensvereinfachung be-
schlossen. So hat man den Bezirken
empfohlen, demnéchst auslaufende
Bewilligungen automatisch fiir sechs
weitere Monate zu verlangern — oh-
ne neuen Antrag. Auch der Bund
hat Hinweise zu Verfahrenserleich-
terungen beim Wohngeld erlassen.
Insbesondere soll auf die Plausibili-
tatspriifung sowie auf die Prifung
von eigenen Unterhaltsanspriichen
verzichtet werden. Zudem gibt es
die Mdglichkeit von Vorschusszah-
lungen.

Das Sozialschutz-Paket
verkiirzt Bewilligungsverfahren

Der Zugang zu Hartz-1V (ALG II)
wurde ebenfalls erleichtert. Das
neue ,, Gesetz fur den erleichter-
ten Zugang zu sozialer Sicherung
und zum Einsatz und zur Absiche-
rung sozialer Dienstleister aufgrund
des Corona-Virus SARS-CoV-2"

(,, Sozialschutz-Paket") sieht vor,
dass fur die Dauer von sechs Mo-
naten keine Vermogensprifung
stattfindet. AuBerdem werden die
tatsdchlichen Kosten fiir die Woh-
nung und Heizung fir sechs Mo-
nate ibernommen — die bisherige
Angemessenheitsprifung entfallt.
Bereits bewilligte Leistungen, die
bis zum 31. August 2020 erneut
beantragt werden missten, wer-
den fur zwolf Monate ohne erneute
Prufung weiterbewilligt. Die neuen
Regelungen gelten fiir alle Antrage
auf ALG I, die bis zum 30. Juni
2020 beim Jobcenter eingehen. Per
Verordnung kann die Bundesregie-
rung die Regelungen bis zum 31.
Dezember 2020 verlangern.

Die Corona-Krise hat aber auch Aus-
wirkungen auf das Mietverhéltnis.
Beim Berliner Mieterverein melden
sich derzeit viele Mitglieder, die zum
Beispiel wissen wollen, ob ihnen der
Vermieter plétzlich die Nutzung der
Schaukel im Hof untersagen darf.
Dazu ist er wegen der Ansteckungs-

gefahr und dem geltenden Infektions-
schutzgesetz sogar verpflichtet.
Auch Spielplatze in Wohnanlagen
wurden seit Mitte Marz mit Flatter-
band abgesperrt. Im Gegenzug ha-
ben die Mieter aber ein Mietminde-
rungsrecht — maximal 5 Prozent fir
einen nicht mehr zu benutzenden
Spielplatz. Sind lediglich zwei Schau-
keln vorhanden, wohl nur 2 Prozent.
+~Am hdufigsten haben wir aber Fra-
gen rund um Zahlungsschwierigkei-
ten", berichtet Wibke Werner von
der BMV-Geschéftsfiihrung. Die Un-
sicherheit ist groB. , Kurzlich wollte
jemand wissen, ob er wegen seines
gesunkenen Einkommens die Miete
mindern kann.” Das geht nattrlich
nicht. Die Pflicht zur Mietzahlung
besteht weiter, auch wenn man, wie
bereits erldutert, bis mindestens En-
de Juni 2020 nicht wegen Mietrtick-
standen gekiindigt werden kann.
Einfach die Mietzahlung einzustellen
ist trotzdem keine gute Idee, heifit
es beim BMV: ,,Gehen Sie bei sich
abzeichnenden Zahlungsschwierig-
keiten so friihzeitig wie moglich auf
Ihre Vermieter zu, um beispielsweise
Ratenzahlungen zu vereinbaren”, rét
Reiner Wild. AuRerdem sollte man
prufen, ob man Anspruch auf Wohn-
geld oder Hartz IV hat.

Wohnungszutritt wahrend
Kontakibeschrankungen?

Viele Mieter wollen auch wissen,
ob sie fremde Personen, etwa Hei-
zungsableser oder Handwerker in
die Wohnung lassen miissen”, sagt
Wibke Werner. Grundsétzlich gilt:
Alles was nicht dringend ist, sollte
verschoben werden. Dabei ist das
Eigentumsrecht des Vermieters und
das Recht des Mieters auf korperli-
che Unversehrtheit gegeneinander
abzuwdgen. Konkret bedeutet das:
Die Heizungsablesung oder die An-
bringung von Rauchmeldern kann
zuriickgestellt werden. Auch die Le-
gionellenprifung kann ohne Weite-
res noch zwei Monate spéter erfol-
gen. Mieter kdnnen in diesen Fallen
den Zutritt verweigern. SchlieBlich
geht es darum, die Ansteckungsge-
fahr zu minimieren. Bei Rohrbriichen
oder anderen dringenden Reparatu-
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ren muss man dagegen den Zutritt
gewdhren, wobei die Monteure die
Hygienevorschriften beachten mus-
sen: also Abstand halten und Mund-
schutz tragen. Das sieht man auch
beim Vermieterverband BBU so.
.In vielen Hausern ist ohnehin be-
reits auf Fernablese umgestellt, da
sehen wir kein groRes Problem", so
Sprecher Dr. David Eberhart. Zudem
kann man den Heizkostenverteiler
auch selber ablesen und einen Zettel
an die Wohnungstur hangen. Oder

Wohnungsbesichtigung
durch Kaufinteressenten?

man macht ein Foto davon und
mailt es an die Ablesefirma. Viele
Firmen haben bereits von sich aus
angekiindigte Ablesetermine ver-
schoben. Bei dem Messdienstleister
Techem teilt man mit, man habe alle
nicht-sicherheitsrelevanten Téatigkei-
ten in bewohnten Rdumen bis auf
Weiteres verschoben. Als dringlich
erachtet man hier allerdings neben
Legionellenprifungen auch die An-
bringung von Rauchwarnmeldern —
obwohl die gesetzliche Frist erst zum
Jahresende auslduft. , Das kdnnen
Mieter ablehnen, solange die Kon-
taktbeschrankungen gelten", heift
es dazu beim Mieterverein.
Umstritten ist die Frage, ob man
Kaufinteressenten oder potenzielle
Nachmieter in die Wohnung lassen
muss. Eindeutige Antworten gibt
es nicht — es handelt sich um juris-
tisches Neuland. Dass der Makler
Massen von Interessenten durch
die Wohnung schleust, ist auf jeden
Fall unzulassig. Beim BBU empfiehlt
man seinen Mitgliedsunternehmen
derzeit Einzelbesichtigungen unter
Einhaltung der Hygienevorschriften.
Beim BMV halt man es dagegen in
den meisten Fallen fir unzumutbar,
Kaufinteressenten oder Wohnungs-
bewerber in die noch bewohnte
Wohnung zu lassen. Allenfalls wenn
Mieter nicht zu einer Risikogruppe
zédhlen, sei eventuell der Besuch von
Einzelpersonen zu dulden. Da es auf
die Dringlichkeit im Einzelfall an-
kommt, empfiehlt sich eine Rechts-
beratung. Das gilt aber nur, solange
Kontaktbeschrankungen in Kraft sind.

.Wenn diese nicht mehr bestehen,
kann man den Zugang zur Wohnung
nicht mehr wegen Corona verwei-
gern”, erklart BMV-Rechtsexperte
Frank Maciejewski. Auch Hochbe-
tagte, Schwerstkranke oder andere
Risikogruppen miissen dann den Zu-
tritt gewdhren — obwohl das Virus in
ein paar Monaten nicht verschwun-
den sein wird. Vielleicht kann in sol-
chen Fallen ein Angehoriger anwe-
send sein. Oder man bittet den Ver-
mieter um einen spdteren Termin.
Viele werden dafur Verstandnis ha-
ben.

Viele Makler sind bereits dazu tGber-
gegangen, nur noch virtuelle Woh-
nungsbesichtigungen anzubieten.
Auch die stadtische Wohnungsbau-
gesellschaft Degewo flhrt derzeit
wegen des Infektionsrisikos keine
Besichtigungen mehr durch. Man
kann die Wohnungen anhand inse-
rierter Fotos beziehungsweise vir-
tueller Rundgénge anmieten. Auf
das gesetzliche Widerrufsrecht nach
Abschluss des Mietvertrags — das
man ohne ,richtige” Besichtigung
hat — wird ausdriicklich hingewiesen.
Bei der Deutsche Wohnen kann man
sich in einem der Vermietungsbiiros
den Schliissel abholen - in einer ver-
schlossenen, desinfizierten Verpa-
ckung.

Umzug unter Beachtung
der Hygienevorschriften

Derzeit umzuziehen, ist aber noch
aus anderen Griinden eine Heraus-
forderung. Ein Umzug mit Hilfe des
Freundeskreises ist untersagt. Ledig-
lich eine einzelne haushaltsfremde
Person — oder aber enge Familien-
mitglieder oder die eigene WG -
darf beim Mébelschleppen helfen.
Man muss also wohl oder tbel ein
professionelles Umzugsunternehmen
beauftragen — das selbstverstdndlich
die Hygienevorschriften befolgen
muss. Das heiBt aber auch: Ein Um-
zug ist moglich. Wer bereits seine
Wohnung gekiindigt hat, kann vom
Vermieter keine Verschiebung des
Termins verlangen.

Etwas vollig anderes gilt, wenn man
an Covid-19 erkrankt ist und unter
Quarantdne steht. In dieser Situa-
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M Der Berliner
Mieterverein hat
zum Thema Corona
und Mietrecht ein
Infoblatt herausge-
bracht, online unter
www.berliner-
mieterverein.de/
aktuell/corona-und-
mietrecht.htm

tion kann der Vermieter nicht ver-
langen, dass man zum vereinbarten
Kindigungstermin die Wohnung
raumt. Die Miete fur die neue Woh-
nung beginnt aber wie vertraglich
festgelegt, auch wenn man wegen
der Quarantédne nicht umziehen
kann. Und was ist, wenn es dem
Vermieter nicht moéglich ist, den
Schltssel fur die neue Wohnung
auszuhandigen? Dazu Frank Ma-
ciejewski: ,,Dann muss man erst ab
dem Zeitpunkt die Miete zahlen,
an dem man tatsachlich einziehen
kann." ,Esist auf jeden Fall ratsam,
sich so schnell wie moglich mit dem
zuktinftigen Vermieter in Verbindung
zu setzen und telefonisch abzustim-
men, ob alles wie geplant ablaufen
kann", empfiehlt Wibke Werner.
Eventuell verzogert sich der Miet-
beginn, da die jetzigen Mieter auf-
grund der Corona-Krise nicht wie
geplant ausziehen kdénnen.

Viele Fragen drehen sich auch um
Mietminderung. Zunéchst einmal:
Wenn ein Nachbar an Covid-19 er-
krankt ist, stellt dies selbstverstind-
lich keinen Mangel an der Miet-
sache dar. Grundsatzlich muss ei-
ne Corona-Infektion dem Vermie-
ter auch nicht gemeldet werden. In
der Regel werden die Nachbarn da-
durch schlieBlich nicht beeintrach-
tigt. Nur dann, wenn eine Geféahr-
dung anderer Nutzer, Dienstleister
oder Besucher des Gebadudes nicht
ausgeschlossen werden kann, mus-
sen Mieter dem Vermieter Bescheid
geben. Dieser muss dann alle Haus-
bewohner entsprechend informie-
ren. Der Vermieter ist in der Regel
nicht verpflichtet, das Treppenhaus
oder andere Gemeinschaftsflichen
zu desinfizieren. Auch muss er nicht
durch bauliche MaRBnahmen fur die
Sicherstellung des Mindestabstands
von 1,50 bis 2 Meter sorgen. Trep-
penhduser, Kellerzugange und Ein-
gangsbereiche sind in der Regel so
eng, dass dies schlicht undurchfihr-
bar waére.

Ein groRes Problem vieler Mieter ist
derzeit auch der Krach durch Bau-
arbeiten. In einer Zeit, wo man sich
Uberwiegend zu Hause aufhélt, ist
das eine enorme Belastung. Grund-
satzlich sollte von Vermieterseite
versucht werden, Modernisierungs-

malnahmen auf die Zeit nach der
Corona-Pandemie zu verschieben,
finden sowohl Mieterverein als
auch BBU. Doch bereits begonnene
Modernisierungsarbeiten kdnnen
nicht einfach unterbrochen werden.
«Fur den Anspruch auf Mietminde-
rung spielt es keine Rolle, ob man
den ganzen Tag auBer Haus ist oder
nicht”, erklart Maciejewski. Die Co-
rona-Pandemie dndert hier nichts an
der mietrechtlichen Lage.

Das Homeoffice
erfordert keine Erlaubnis

Relativ eindeutig ist auch die Frage
zu beantworten, ob das Homeoffice
einer Genehmigung durch den Ver-
mieter bedarf. Da es sich ausschlieB-
lich um Arbeit am heimischen Schreib-
tisch ohne Publikumsverkehr han-
delt, ist das nicht erforderlich.

Und noch etwas zum Thema Home-
office: Weil man sich derzeit viel zu
Hause aufhilt, stort auch Larm, den
man normalerweise gar nicht mitbe-
kommt. Kirzlich ging der Fall einer
Opernséngerin durch die Presse,
die seit Jahren zu Hause bt — ihren
Ubungsraum notdiirftig schallisoliert
mit Eierkartons — und die nun mit
Beschwerden ihrer Nachbarn bom-
bardiert wird. Unabhangig von der
derzeitigen Ausnahmesituation gilt:
Man darf zu Hause musizieren. Et-
wa zwei Stunden pro Tag gelten als
angemessen. Doch anstatt stur auf
sein Recht zu pochen, sollte man
sich lieber untereinander abspre-
chen, empfiehlt der Mieterverein.
Eine professionelle Mediation, wie
sie der BMV seinen Mitgliedern an-
bietet, kann helfen, einen Kompro-
miss zu finden.

Ein letzter wichtiger Hinweis: Mie-
ter, die staatliche Hilfen beantra-
gen, mussen mitunter eine Besté-
tigung des Vermieters, etwa tber
Mietrlckstande vorlegen. Vermie-
ter sind verpflichtet, bei der Bean-
tragung staatlicher Hilfen mitzuwir-
ken und entsprechende Bescheini-
gungen auszustellen. Verweigert
der Vermieter dies, kann man ein
Zurlickbehaltungsrecht von Miet-
zahlungen geltend machen.

Birgit Leil3
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Einkauben fiis Senicren!

W Hotline fiir
Nachbarschaftshilfe
bei nebenan.de

= 0800-866 55 44

Die Mediation

des Berliner
Mietervereins ist
donnerstags von
17 bis 18 Uhr unter
= 03034710821
zu erreichen (mit
Anrufbeantworter)
oder per E-Mail an
mediation@
berliner-mieter
verein.de

MieterMagazin 5/2020

Foto: Christian Muhrbeck

Foto: Fabian Sommer/picture alliance

Foto: Nils Richter

o
o
c

<
]
o
<
=
=
L2
o
~
=
©
c
Qo
]
=]
T
Q
B
o
w

Eine Welle nachbarschaftlicher Hilfe

Die Corona-Krise fordert Erstaunli-
ches zutage. Zum Beispiel eine nach-
barschaftliche Solidaritit, die man
gerade in der anonymen GroRstadt
nicht erwartet hatte. Allerorten bie-
ten Menschen ihren Nachbarn, die
in Quarantdne sind oder zu einer der
Risikogruppen gehoren, ihre Unter-
stitzung an. Es gibt Aushange im
Supermarkt, Zettel im Treppenhaus
und vor allem unzéhlige Aktionen
und Gruppen in den sozialen Netz-
werken. Auf Twitter und Instagram
posten Tausende unter Hashtags
wie #nachbarschaftschallenge oder
#coronahilfe ihre Unterstltzungs-
angebote. Auf Facebook und dem
Messenger-Dienst Telegram haben
sich zahlreiche Gruppen gebildet, die
sich ,Wedding solidarisch — Gemein-
sam gegen Corona" oder ,Quaran-
tdne Helden “ nennen. Auch Gaben-
zdune, an die man Taten mit Klei-
dung und Hygieneartikeln ftir Ob-
dachlose hangen kann, wurden nach-
barschaftlich organisiert.

.Wir beobachten gerade eine Wel-
le der Solidaritat”, heilt es bei der
Nachbarschaftsplattform neben-
an.de. Seit dem Ausbruch der Pan-
demie verzeichnet man hier einen
rasanten Anstieg der Neuanmeldun-
gen. Viele bieten an, fur alte und
kranke Menschen aus der Nachbar-
schaft einzukaufen oder mit dem
Hund Gassi zu gehen, berichtet
Pressesprecherin Hannah Kappes.
Auf die Einhaltung der gebotenen
Abstands- und Hygieneregeln wird
dabei penibel geachtet. Die Einkaufs-
tasche wird einfach an die Turklinke
gehédngt oder kontaktfrei im Trep-
penhaus tibergeben. Bislang gibt es
wesentlich mehr Angebote als Nach-
fragen — was vermutlich auch damit
zusammenhdngt, dass nicht alle 80-
Jahrigen das Internet nutzen. Bei
nebenan.de gibt es daher auch einen
Vordruck, den man als Aushang im
Hausflur anbringen kann. Zudem
wurde eine Hotline eingerichtet. Hier
kann man sich telefonisch melden,
wenn man Unterstitzung braucht.
Viele Nachbarn sorgen sich auch um
das lokale Gewerbe und haben Gut-
scheinaktionen fur kleine Laden oder

einen Mittagessen-Abholservice flr
den Lieblings-Vietnamesen ins Leben
gerufen. , Uber diese Zeichen der
Solidaritdt freuen wir uns sehr, denn
genau daflr haben wir nebenan.de
entwickelt. In Krisenzeiten zeigt sich,
wie essenziell eine gut vernetzte und
hilfsbereite Nachbarschaft ist”, sagt
Hannah Kappes.

Doch das Zusammenriicken im
wahrsten Sinne des Wortes hat auch
eine Kehrseite. Wo die Menschen
jetzt viel mehr zu Hause sind als frii-
her, gibt es auch mehr Konflikte.
Wer ruhig am Computer arbeiten
mochte, ist schnell genervt von der
Nachbarin, die stundenlang Klavier
ubt. Dazu kommt die enorme seeli-
sche Anspannung, unter der derzeit
viele Menschen stehen. Beim Berli-
ner Mieterverein beobachtet man,
dass das inzwischen weit verbreite-
te Homeoffice zu verstarkten Nut-
zungskonflikten in Mehrfamilienhau-
sern fuhrt. BMV-Geschaftsfuhrer
Reiner Wild: ,Wir empfehlen, sich in
der Hausgemeinschaft solidarisch zu
verhalten, den Kontakt tGber den Bal-
kon, die geschlossene Wohnungstiir
oder telefonisch zu suchen und sich
abzusprechen.” Fast immer gebe es
eine Losung, gegenseitige Ricksicht-
nahme sei gerade in der jetzigen Si-
tuation unabdingbar. So kann man
beispielsweise bestimmte Zeiten ver-
einbaren, in denen das Klavierspiel
der Nachbarin am wenigsten stort.
Vor allem Familien brauchen derzeit
viel Verstandnis. Kitas und Schulen
sind geschlossen, Spielpldtze und
Sportvereine dicht, und sogar das
Spielen mit Freunden ist wegen der
Ansteckungsgefahr nicht erlaubt.
Zum Spielen und Toben bleibt da
nur die Wohnung.

Nur wenn es gar nicht anders geht,
sollte man in solchen Fallen den Ver-
mieter einbinden. An ihn appelliert
Wild, bei Nutzungskonflikten im
Hause streitschlichtend und nicht
eskalierend tatig zu werden. Fur
Mitglieder bietet der Mieterverein
auch eine Mediation an. Die kann
infolge der Kontaktverbote derzeit
aber nur telefonisch stattfinden.
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10 FRAGEN ZUM MIETENDECKEL

Bestimmungen, Begriffe,

Berechnungen

Seit Ende Februar werden die Miethéhen in der Hauptstadt zum groBen
Teil bestimmt durch das , Gesetz zur Mietenbegrenzung im Wohnungs-

wesen in Berlin” (MietenWoG BIn) — der Einfachheit und des griffigen

Bildes wegen auch Mietendeckel oder Mietendeckel-Gesetz genannt. Fiir
seine Anwendung und Auslegung stellen sich der Mieterin und dem Mie-

ter einige Fragen. Das MieterMagazin beantwortet sie.

Strittig: Der Mietvertrag nennt zwei Betrige -

den nach Mietendeckel zuldssigen
und einen hoheren, wenn der
Mietendeckel nicht mehr gilt

1 « Kénnen im Mietvertrag zwei
verschiedene Mieth6hen vereinbart
werden, eine, die gemaBR Mietende-
ckel zulassig ist, und eine weitere
héhere Miete, die fir die Zeit nach
dem Mietendeckel gilt?

Die Antwort ist umstritten. Der Mie-
terverein sieht hierin ein VerstoB ge-
gen das MietenWoG BlIn, so dass die
Bezirksamter ein BuRgeld verhdngen
kdnnten. Insbesondere wenn es sich
um einen Formularmietvertrag han-
delt, unterlagen die Vereinbarungen
der Klauselkontrolle fur Allgemeine
Geschéaftsbedingungen (AGB), und
die Formulierung durfte als soge-
nannte tberraschende Klausel bezie-
hungsweise wegen unangemessener
Benachteiligung des Mieters unwirk-
sam sein. Rechtsschutzversicherte
Mieter sollten in einem solchen Fall
zeitnah eine gerichtliche Klarung
herbeiftihren. Zusatzlich sollten Be-
troffene auch prifen, ob ein VerstoB
gegen die im BGB geregelte und wei-
terhin gultige Mietpreisbremse vor-
liegt, nach der im Grundsatz die —
hier: hohere — Miete nicht mehr als
10 Prozent tber der ortstiblichen
Vergleichsmiete liegen darf.

2 « Was bedeutet das ,,Zuriick-
fiihren auf die Stichtagsmiete"?
Mit Inkrafttreten des Mietende-
ckels am 23. Februar 2020 durfen
Vermieter nur die Miete verlangen,
die am 18. Juni 2019 wirksam ver-
einbart war. Das ist die sogenannte
Stichtagsmiete. Bei Mietvertragen,
die nach dem 18. Juni 2019, aber vor
Inkrafttreten des Mietendeckels ab-
geschlossen wurden, gilt die verein-
barte Miete als maRgebliche Stich-
tagsmiete. Ist dem Mieter nach dem
18. Juni 2019 eine Mieterhthung zu-
gegangen, muss der Vermieter die
Miete mit Inkrafttreten des Mieten-
deckels wieder auf die Stichtagsmie-
te zurtickfiihren.

3. Was bedeutet die ,, Absenkung
einer iiberh6hten Miete"?

Die Absenkung einer iberhohten
Miete ist etwas anderes als die Zu-
rtckftihrung auf die Stichtagsmie-
te. Eine Miete ist tberhdht, wenn
sie mehr als 20 Prozent tber den im
MietenWoG BIn definierten Miet-
oberwerten liegt. Ist das der Fall,
kann die Gberhohte Miete auf den
Betrag ,Mietoberwert plus 20 Pro-
zent" abgesenkt werden. Allerdings
ist das erst neun Monate nach In-

Handlungsalternative:
eine héhere als die
Stichtagsmiete nicht
bezahlen - oder unter
Vorbehalt bezahlen
und zuriickfordern

krafttreten des MietenWoG BIn
moglich — also ab dem 23. Novem-
ber 2020. Die Zuruickfuhrung auf
die Stichtagsmiete, wie unter Punkt
2 besprochen, ist hingegen seit In-
krafttreten des MietenWoG BIn am
23. Februar 2020 moglich.

4 « Geniigt der Vermieter seiner
Auskunftspflicht, wenn er die Stich-
tagsmiete nennt?

Gemal § 6 Abs. 4 MietenWoG Bln
muss ein Vermieter innerhalb von
zwei Monaten nach Inkrafttreten
des Gesetzes dem Mieter Auskunft
erteilen Uber die zur Berechnung
der Mietobergrenze malgeblichen
Umstédnde. Dieses sind die Bezugs-
fertigkeit und die Grundausstattung
der Wohnung, Angaben Uber be-
sondere Ausstattungen und Moder-
nisierungsmieterh6hungen sowie
die Information, ob eine Miethéhe-
genehmigung der Investitionsbank
Berlin (IBB) vorliegt. Das soll den
Mieter in die Lage versetzen, die
Mietobergrenzen zu bestimmen und
zu prifen, ob die verlangte Miete
Uberhdht und somit ab dem 23. No-
vember 2020 — wie unter Punkt 3
beschrieben — gesenkt werden kann.
Allein durch die Benennung der Stich-
tagsmiete, die am 18. Juni 2019 ver-
einbart war, gentigt ein Vermieter
seiner Auskunftspflicht nicht.

5. Welche Moglichkeiten habe

ich im Moment, mit einer nach
dem MietenWoG Bln unzuldssigen
Miete umzugehen?

Da die Absenkung einer tberhoh-
ten Miete erst neun Monate nach In-
krafttreten des MietenWoG BIn mog-
lich wird, betrifft diese Frage momen-
tan nur den Fall, dass eine Miete nach
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VorsichtsmaBnahme:
Den einbehaltenen
Betrag zwischen
friiherer Miete

und jetziger
Mietendeckel-
miete zuriick-
legen

dem 18. Juni 2019 erh6ht worden ist,
also eine hohere als die Stichtagsmie-
te gezahlt beziehungsweise vom Ver-
mieter gefordert wird. In diesem Fall
gibt es zwei Moglichkeiten: Entweder
man zahlt die Gberhdhte Miete unter
Vorbehalt weiter und fordert den Ver-
mieter unter Fristsetzung auf, die Zu-
ruckfiihrung der Miete auf die Stich-
tagsmiete zu bestatigen und tber-
zahlte Betrage zu erstatten. Oder man
reduziert die Miete auf die Stichtags-
miete und bezahlt fortan nur diese.
Vorsorglich sollte man dann aber den
Differenzbetrag zurtickhalten fiir den
Fall, dass der Mietendeckel vom Bun-
desverfassungsgericht fiir unwirksam
erklart wird und der Vermieter Riick-
forderungsanspriiche erheben kann.

6 « Darf der Vermieter verlangen,
dass ich die Differenz zwischen
meiner fritheren Miete und der jetzt
nach dem Mietendeckel giiltigen
Miete auf ein Treuhandkonto ein-
zahle?

Seit der Mietendeckel in Kraft ist und
solange er gilt, ist die Forderung ei-
ner héheren als nach ihm zuldssigen
Miete verboten. Man kann folglich
nicht wegen Zahlungsverzugs ge-
kindigt werden, wenn man die Dif-
ferenz zwischen friiherer Miete und
der nach dem Mietendeckel giltigen
Miete einbehalt. Erst wenn das Bun-
desverfassungsgericht das Mieten-
WoG BIn fur ungtltig erklaren sollte,
mussten Mieter die zuriickgehalte-
nen Betrdge dem Vermieter auszah-
len, um eine Kiindigung zu verhin-
dern. Das heifit also: Mieter missen
sich auf die Einrichtung eines Treu-
handkontos durch den Vermieter
nicht einlassen.
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7. Welche Aufgaben haben die
Behodrden beim Mietendeckel?

Die Bezirksdmter Giberwachen die
Einhaltung des Gesetzes. Sie kon-
nen bei VerstoRen BuBgelder ver-
héngen, prifen aber auch die zu-
lassige Miethohe und bestétigen
diese gegebenenfalls per Verwal-
tungsakt. GesetzesverstoRe eines
Vermieters sollten daher dem zu-
stdndigen Bezirksamt — moglichst
schriftlich — angezeigt werden. Die
Absenkung Gberhdhter Mieten —
wie hier unter Punkt 3 besprochen
— wird die zustdndige Senatsver-
waltung fir Stadtentwicklung und
Wohnen tberwachen. Sie kann
diese erforderlichenfalls per Ver-
waltungsakt durchsetzen. Das fur
Vermieter verpflichtende Anzeigen
einer Mieterhdhung nach Moderni-
sierung nimmt die Investitionsbank
Berlin (IBB) entgegen.

8 = Spielt der Investitionsaufwand
fuir eine BaumaBnahme des Vermie-
ters bei der Anwendung des Mieten-
deckels eine Rolle?

Einige Vermieter wenden den Mie-
tendeckel mit dem Argument nicht
an, die Wohnung sei ehemals unbe-
wohnbar gewesen und wurde mit
Investitionen hergerichtet, die mit
denen fir einen Neubau vergleich-
bar sind. Und tatséchlich findet der
Mietendeckel hier keine Anwendung.
Der Ausnahmetatbestand greift aber
nur, wenn die Wohnung unbewohn-
bar war. Nur dann kommt es darauf
an, ob ein mit einem Neubau ver-
gleichbarer Investitionsaufwand vor-
gelegen hat. Im Ubrigen regelt § 1
MietenWoG Bln, wann der Mieten-
deckel nicht anwendbar ist.

9. Ein Vermieter macht die Zu-
stimmung zu einer Mieterh6hung
unter dem Hinweis geltend, dass
er diese Mieterh6hung nicht einfor-
dern wird. Ist das zuldssig?

Die Losung ist umstritten. Grundsatz-
lich sind mit Inkrafttreten des Mieten-
deckels die am 18. Juni 2019 gezahl-
ten Mieten mit Ausnahme von Erho-
hungen nach Modernisierung einge-
froren. Danach sind Steigerungen der
Nettokaltmiete durch Rechtsverord-
nung des Senats um bis zu 1,3 Prozent
moglich. Das schlieBt nach Mieterver-
einsansicht aus, dass ein Mieter zur
Zustimmung einer Mieterh6hung ver-
pflichtet werden kann, wenn das Er-
gebnis der Zustimmung — die Mieter-
héhung — verboten ist. Nach anderer
Auffassung habe das eine nichts mit
dem anderen zu tun, der Vermieter
kénne sich so seine Anspriiche fiir die
Zeit nach dem Mietendeckel sichern.

Ausnahmefall:
Die mit einem
dem Neubau

vergleichbaren

Kostenaufwand
hergerichtete
Wohnung, die
ehemals unbe-
wohnbar war

1 0. Wie ist mit Mietminderungen
umzugehen? Sind diese gegebenen-
falls an die Mietendeckelmiete an-
zupassen?

Grundsatzlich wird die Mietminde-
rung von der Bruttowarmmiete be-
rechnet. Wurde bereits vor Inkraft-
treten des Mietendeckels wegen ei-
nes erheblichen Mangels die Miete
gemindert und reduziert sich nun die
Nettokaltmiete aufgrund des Mie-
tenWoG BIn, ist auch der bislang
vorgenommene Minderungsbetrag
entsprechend anzupassen.

Wibke Werner

B Weitere
Informationen zum
Mietendeckel unter
www.berliner-

mieterverein.de/
mietendeckel
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75 JAHRE KRIEGSENDE

Der Schutthaufen bei Potsdam

Am 8. Mai 2020 jahren sich die Befreiung von der nationalsozialistischen
Gewaltherrschaft und das Ende des Zweiten Weltkrieges in Europa zum
75. Mal. In Berlin endeten die Kampfhandlungen am 2. Mai 1945. Ein Blick
zuriick auf das Leben in der ,Stunde Null* und auf den schwierigen Be-

ginn des Wiederaufbaus.

Berlin war am 2. Mai 1945 ein Triim-
merfeld. Vor allem in der Innenstadt
herrschte eine gespenstische Szene-
rie aus verlassenen StrafRen, Ruinen,
Schutthaufen, Resten von Barrika-
den, ausgebrannten Panzern, zuriick-
gelassenem Kriegsmaterial und toten
Soldaten und Zivilisten. Von 1943
an war die Stadt von britischen und
US-Flugzeugen immer stdrker bom-
bardiert worden, um der Nazi-Ge-
waltherrschaft ein Ende zu bereiten.

Nachkriegs-Berlin: digital erlebbar

Berlin hat den 8. Mai in diesem Jahr einmalig zum gesetzli-
chen Feiertag erklart. Das Ende von Krieg und Faschismus
kann aber Corona-bedingt nicht mit 6ffentlichen Veran-
staltungen gewdrdigt werden. In der virtuellen Ausstellung
»Nach Berlin” werden ab dem 2. Mai ausgehend von ver-
schiedenen Orten in Berlin, unter anderem Reichstag und
Brandenburger Tor, die letzten Kriegstage und die Befreiung
vom Nationalsozialismus im Mai 1945 erzéhlt. Die Ereignis-
se werden mit einer eigens entwickelten Web-Experience
sowie einer Augmented Reality App erfahr- und erlebbar
gemacht. Wahrend einer Themenwoche vom 2. bis zum
9. Mai begleiten auRerdem eine Podcast-Reihe und Social-
Media-Aktivitaten die virtuelle Ausstellung. Hier werden
auch die Briiche und Kontinuitdten der unmittelbaren
Nachkriegszeit thematisiert und Beziige zur heutigen Ge-
sellschaft hergestellt. js

www.75jahrekriegsende.berlin
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.lhr werdet Berlin nicht wiedererken-
nen", hatte Reichspropagandami-
nister Joseph Goebbels versprochen.
Er meinte die Zukunft Berlins als bom-
bastische ,Welthauptstadt Germa-
nia”, die nach dem gewonnenen
Krieg geplant war. Es kam anders,
doch Goebbels behielt recht: Die
Stadt, die die Nazis nach zwolf Jah-
ren Gewaltherrschaft hinterlassen
hatten, war tatsachlich nicht wieder-
zuerkennen. Der Krieg, der 1939 von
Berlin seinen Ausgang genommen
hatte, schlug mit Wucht zuriick.

Einwohnerzahl bis
Kriegsende halbiert

544000 Wohnungen waren 1946
als schwer beschadigt oder total zer-
stort gezahlt worden. Das war mehr
als ein Drittel des Wohnungsbestan-
des. Dazu kamen noch 314000
Wohnungen mit mittelschweren
Schéden. Intakt oder leicht bescha-
digt waren 704000 Wohnungen

— das entspricht nur 45 Prozent des
Bestandes. Am schwersten betroffen
waren die Bezirke Mitte, Tiergarten,
Friedrichshain und Kreuzberg. Die
Strom-, Gas- und Wasserversorgung
war in groBen Teilen der Stadt unter-
brochen, es gab nicht genug Lebens-
mittel, die Krankenh&duser konnten

nur absolute Notfille behandeln, die
Schulen waren geschlossen.
Obwohl sich die Einwohnerzahl Ber-
lins von 4,3 Millionen bis Kriegsende
ungefahr halbiert hatte, herrschte
groRe Wohnungsnot. Die Situation
verschérfte sich noch erheblich
durch die zuriickkehrenden Evakuier-
ten, die entlassenen Kriegsgefange-
nen und die Fliichtlinge aus den Ost-
gebieten. Berlin hatte 1946 schon
wieder drei Millionen Einwohner.
Unmittelbar nach Kriegsende setzte
die sowjetische Besatzungsmacht
Haus- und StraBenobmaénner ein, die
Obdachlose in verlassene Wohnun-
gen einquartierten. Schon am 18. Ju-
ni 1945 erlieR der Magistrat eine
Verordnung, mit der die neugebilde-
ten bezirklichen Wohnungséamter
freie und unterbelegte Wohnungen
beschlagnahmen und dort Woh-
nungssuchende einweisen konnten.
Unterbelegt war eine Wohnung,
wenn sie mit weniger als einer Per-
son pro Raum belegt war, Kiichen
ab zehn Quadratmetern wurden als
Raum mitgezahlt.

Die meisten benutzbaren Wohnun-
gen waren jedoch ohnehin schon
dramatisch tiberbelegt. Nach der
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Berlin im Mai 1945:
Zerstorte Wohnge-
baude, Ruine des
Anhalter Bahnhofs

Z&hlung von April 1946 hatten rund
290000 Wohnungen mehr als einen
Bewohner pro Raum. Darunter wa-
ren 27000 Zweiraumwohnungen mit
vier Personen belegt. In fast 13000
Wohnungen dieser GroRe wohnten
sogar funf oder mehr Menschen.
Einraumwohnungen hatten im
Durchschnitt 1,63 Bewohner. AuBer-
dem mussten Gber 110000 Men-
schen in notdtrftig hergerichteten
Lauben und Baracken, in Kellern
oder auf Dachboden hausen.
Gegen eine Einweisung konnte sich
der Wohnungsinhaber nicht wehren.
Ein Wohnungstausch war fir Mieter
attraktiv, wenn sie in eine kleinere
Wohnung ausweichen konnten, statt
in ihrer groBeren Wohnung mit zu-
gewiesenen Untermietern zusam-
menleben zu mussen. Kiiche, Bad
und Flur mit fremden Leuten zu tei-
len, war oft eine Nervenprobe fir
Haupt- und Untermieter.

Foto: Reinhard ScHuItz/picture alliance

Wie alle GrofRstddte musste sich
Berlin mit einer Zuzugssperre vor
weiteren Wohnungssuchenden ab-
schotten. Dadurch hatten Berliner,
die wegen der Bombenangriffe
aufs Land evakuiert worden waren,
Schwierigkeiten zuriickzukommen.
Wer illegal nach Berlin kam, hatte
keine Chance auf eine Wohnraum-
zuweisung und bekam auch keine
der tiberlebenswichtigen Lebensmit-
telkarten.

Schuttberge von Hand
abgetragen

An den Bau neuer Wohnungen war
zunéchst nicht zu denken. Es fehlte
an fast allem: Es gab keine Bauma-
terialien, keine Baumaschinen, zu
wenig Bauarbeiter, keine verfligba-
ren Grundstiicke, keine Baugesetze
und vor allem kein Geld. Zunichst
galt es also, die Hauser wetter- und
winterfest zu machen: Dacher ab-
dichten, Winde zumauern, Fenster
einsetzen.

Um dafir die Mittel zu bekommen,
erhob der Magistrat ab Juli 1945 ein
Jahr lang eine Gebdudeinstandset-
zungsabgabe. Eigentlimer bebauter
Grundstlicke mussten 50 bis 65 Pro-
zent ihrer Mieteinnahmen entrichten.
Damit sollte leicht und mittelschwer
beschadigter Wohnraum repariert
werden. Weil es dafiir aber kein Bau-
material gab, wurde das Geld in der
Praxis zu zwei Dritteln fiir Enttrim-
merungsarbeiten ausgegeben.

Es waren vor allem Frauen, die die
Schuttberge von Hand abgetragen
und von jedem einzelnen Ziegelstein
die Mortelreste abgeklopft haben,
damit man sie wiederverwenden
konnte. Frauen haben schon wéh-
rend des Krieges die Stadt am Lau-
fen gehalten und mussten nun, da
die Manner in Gefangenschaft oder
in Kampfen gestorben waren, als
JTrimmerfrauen” den Grundstein fiir

Foto: akg—images/pictﬁre alliance
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den Wiederaufbau legen. Anreiz war
fur sie vor allem die Schwerarbeiter-
Lebensmittelkarte mit héheren Zu-
teilungen. Die Arbeit war aber nicht
immer freiwillig: Wer sich etwa bei
Diebstdhlen erwischen lieB, wurde oft
zu Aufrdumarbeiten verpflichtet.

Die Enttrimmerung war Arbeit fur
Jahre. Als Bertolt Brecht 1948 aus
dem amerikanischen Exil zurtickkam,
war sein Eindruck immer noch: ,Ber-
lin: Der Schutthaufen bei Potsdam".
Ende 1950 war erst ein Drittel der
gesamten Trimmermenge beseitigt.
Die Aufbau-Erfolge blieben zunéchst
bescheiden: Bis 1948 konnten ge-
rade einmal 60000 unbewohnbare
Wohnungen wiederhergestellt wer-
den. Ganze 113 Wohnungen wur-

den neu errichtet. Das Bauen kam
erst 1949 in Fahrt, als in Ost und
West neue Wéhrungen eingefiihrt
wurden und die Banken wieder ar-
beiten konnten. Die nun politisch
getrennten Stadthalften versuchten
sich in den 50er Jahren beim Auf-
bau gegenseitig zu Gbertrumpfen.
Kriegsruinen gehorten jedoch auf
beiden Seiten noch bis in die 80er
Jahre hinein zum Stadtbild. Und bis
heute werden bei Erdarbeiten immer
wieder Kriegsmunition und Bomben-
Blindgénger gefunden, die uns die
Schrecken des Krieges vor Augen
fuhren. Jens Sethmann

Als , Trimmer-
frauen" legten
die Berlinerinnen
den Grundstein
fiir den Wieder-
aufbau der Stadt

< Gefliichtete aus
den ehemaligen
Ostgebieten trafen
nach Kriegsende zu
Tausenden in der
Hauptstadt ein
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Seit Jahresanfang
werden die alten
Stromzéhler durch
digitale Mess-
instrumente ersetzt

MESSSTELLENAUSTAUSCH

Der schlaue Zihler ist teurer

Bis zum Jahr 2032 soll es in Deutschland flachendeckend keine traditio-
nellen Drehzdhler fiir den Stromverbrauch mehr geben - ein Beitrag zum
Klimaschutz, denn mit digitalen Geraten kann das Netz besser genutzt
und der Stromverbrauch gesenkt werden. Seit Ende Februar 2020 bauen
die Messstellenbetreiber ausschlieBlich digitale Zahler ein.

Das Messstellenbetriebsgesetz legt
fest, dass bei einem Verbrauch von
bis zu 6000 Kilowattstunden pro

Jahr eine moderne Messeinrichtung
eingebaut wird — mit Option auf ein
intelligentes System. Zum Vergleich:

6000 Kilowattstunden ist der Einbau
eines intelligenten Messsystems —
bisher als ,Smart Meter” bekannt —
obligatorisch.

+~Moderne Messeinrichtungen” sind
digitale Stromzéhler, die den Strom-

Der Stromverbrauch eines Dreiper-
sonenhaushalts betragt im Durch-
schnitt 3600 Kilowattstunden pro
Jahr. Bei elektrischer Warmwasser-
bereitung kommen rund 900 Kilo-
wattstunden hinzu. Erst bei einem
jahrlichen Stromverbrauch von tber

Lohnt sich ein intelligenter Stromzahler finanziell?

Bevor sich ein Haushalt fiir den Einbau eines intelligenten
Messsystems entscheidet, sind die Kosten des Einbaus mit
dem moglichen Sparpotenzial zu vergleichen. Die gesetzli-
chen Preisobergrenzen der intelligenten Stromzéhler gelten
beim freiwilligen Wechsel nicht. Das Sparpotenzial liegt laut
Studien zwischen 60 und 150 Euro im Jahr. Diesen Betrag
kann der Einbau schnell tibersteigen — zumindest im ersten
Jahr. ,Ob diese Kosten durch variable Stromtarife von den
Verbrauchern eingespart werden kdnnen, steht aber in den
Sternen”, so Dr. Thomas Engelke, Leiter des Teams Energie
und Bauen beim Verbraucherzentale Bundesverband. rb
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verbrauch und die Nutzungszeit spei-
chern und auf einem Display anzei-
gen. Der Zahlerstand wird wie bisher
einmal im Jahr abgelesen. Der Kunde
kann den Stromverbrauch der letzten
24 Monate tages-, wochen-, monats-
und jahresbezogen einsehen.

Als ,Intelligente Messsysteme" be-
zeichnet man digitale Zahler mit ei-
nem Kommunikationsmodul, dem
sogenannten Smart Meter Gateway.
Der Begriff ,Smart Meter" wird in-
zwischen nur noch fir dieses Gate-
way benutzt, das die Stromver-
brauchsdaten an Messstellenbetrei-
ber, Netzbetreiber und Stromversor-
ger Ubermittelt. Der Verbraucher
hat Zugang zu Informationen zum
Stromverbrauch — fiir ein beliebiges
Zeitfenster, aufgeschlisselt auf ein-
zelne Gerdte wie Waschmaschine,
Computer, Kuhlschrank und so wei-
ter.

Die Messstellenbetreiber haben be-
reits mit dem Einbau der neuen Z&h-
ler begonnen. Inzwischen besteht
ein hart umkampfter Markt fur die
lukrativen Messdienstleistungen.
Mieter mussen allerdings nur aktiv
werden, wenn sie sich fiir den Ein-
bau eines intelligenten Messsystems
entscheiden. Drei Monate vor dem
Z&hlertausch werden sie informiert.
Sie kdnnen dann noch zu einem an-
deren, preisglnstigeren Betreiber
wechseln. Bis Ende 2020 konnen die
Mieter ihren Messstellenbetreiber
frei wihlen. Danach wéhlt der Ver-
mieter den Anbieter aus. Aber Vor-
sicht: Ein frei gewéhlter Messstellen-
betreiber ist nicht an die gesetzlich

Selber auswihlen ist
nicht immer giinstiger

festgelegten Preisobergrenzen ge-
bunden. Erhalt der Messstellenbe-
treiber einen Auftrag fur ein kom-
plettes Mehrfamilienhaus, ist der
Preis fur den Einzelnen oft giinstiger.
Fur moderne Messeinrichtungen, die
fur Haushalte mit einem Stromver-
brauch von bis zu 6000 Kilowatt-
stunden pro Jahr ausreichend sind,
liegt die Preisobergrenze bei rund 20
Euro im Jahr. Intelligente Messsys-
teme mit dem Smart Meter Gate-
way kosten je nach Stromverbrauch
zwischen 23 und 130 Euro im Jahr.
Hinzu kommen die Kosten flir den
Umbau des Zahlerschranks, der nach
Schatzungen bei einem Viertel aller
Haushalte erforderlich sein wird — be-
troffen sind insbesondere vor 1965
errichtete Gebadude. Die Kosten da-
far konnen schnell mehrere tausend
Euro betragen. Messstellenbetrei-
ber kbnnen neben den Stromver-
sorgern auch andere Unternehmen
sein.

Informationen zu unterschiedlichen
Anbietern sind zurzeit noch schwer
zu finden. Bei Preisvergleichen muss
klar sein, ob der Messstellenbetrieb
im angezeigten Strompreis enthalten
ist oder ob weitere Kosten auf den
Verbraucher zukommen.

Rainer Bratfisch

MieterMagazin 5/2020
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Die kompletten Entscheidungen finden
Sie im Internet unter www.berliner-
mieterverein.de/mietrecht/recht
sprechung.htm. Diese Beitrdge sind
gekennzeichnet mit 43 . Im Internet
haben Sie durch die komfortable Such-
funktion einen bequemen Zugriff auf
die seit Januar 2001 verdffentlichten
Entscheidungen und Aufsatze.

e B

Rechtsprechung des Bundésf'g'erichts'hofes

Vermietetes Wohnungseigentum

a) Die Wohnungseigentiimer haben gegen den Mieter
einer Sondereigentumseinheit, der bei der Nutzung
des Gemeinschaftseigentums gegen eine von den Ei-
gentiimern vereinbarte oder beschlossene Gebrauchs-
regelung verstoRt, einen Unterlassungsanspruch aus
§ 1004 Abs. 1 BGB.

b) Die Wohnungseigentiimer haben gegen den Mie-
ter einer Wohnungs- oder Teileigentumseinheit im
Falle einer Nutzung, die der in der Teilungserklarung
fiir diese Einheit getroffenen Zweckbestimmung wi-
derspricht, einen Unterlassungsanspruch aus § 1004
Abs. 1 BGB.

BGH vom 25.10.2019 - V ZR 271/18 -

o Langfassung im Internet

Der Mieter eines im Erdgeschoss liegenden Teileigen-
tums, welches in der Teilungserkldrung mit , Laden”
bezeichnet ist, betrieb hierin eine Eisdiele mit Tischen
und Stihlen auf dem Blrgersteig.

Die Eigentiimergemeinschaft fiihlte sich durch den er-
heblichen Kundenverkehr des Gastronomiebetriebs be-
lastigt und verklagte den Mieter — nach entsprechender
Beschlussfassung — auf Unterlassung des Betriebs der
Eisdiele.

Das Landgericht gab der Klage statt. Der BGH bestéatig-
te im Ergebnis diese Entscheidung.

Eine Wohnungseigentiimergemeinschaft konne Beseiti-
gungs- oder Unterlassungsanspriiche wegen Stérungen
des Gemeinschaftseigentums gemaB § 1004 Abs. 1 BGB
oder § 15 Abs. 3 WEG durch Mehrheitsbeschluss nach
§ 10 Abs. 6 Satz 3 Halbsatz 2 WEG an sich ziehen und
sei dann allein zustdndig fur die gerichtliche Geltend-
machung gegentiber dem Mieter.

Bisher war allerdings umstritten, ob die Wohnungseigen-
tiimer bei einer zweckwidrigen Nutzung einer Sonder-
oder Teileigentumseinheit durch einen Mieter direkt ge-
gen den Mieter vorgehen kodnnten. Die Uberwiegende
Auffassung bejahte diese Moglichkeit jedenfalls dann,
wenn eine vereinbarte Zweckbestimmung im Grund-
buch eingetragen sei. Teilweise wurde ein Vorgehen

MieterMagazin 5/2020

gegen einen Mieter aber auch dann fiir moglich gehalten,
wenn die Nutzung einer mehrheitlich beschlossenen Ge-
brauchsregelung widersprach. Demnach kénne ein Ei-
gentlimer als Vermieter dem Mieter keine weitergehen-
den Rechte Ubertragen, als er selbst habe.

Eine andere Auffassung hielt ein direktes Vorgehen ge-
gen einen Mieter nicht fir moglich. Demnach sollten
Vereinbarungen (und erst recht Beschliisse) nur die
Wohnungseigentiimer binden, nicht aber Dritte.

Der BGH schloss sich nun — wie aus den Leitsdtzen er-
sichtlich — der ersten Auffassung an und bejahte einen
Unterlassungsanspruch der Wohnungseigenttimer aus
§ 1004 BGB gegen den Mieter eines Sonder- oder Teil-
eigentimers, wenn dieser die Einheit der Zweckbestim-
mung widersprechend nutze.

Diese Beeintrachtigung mussten die Wohnungseigen-
tiimer auch dann nicht dulden, selbst wenn der Mieter
vertraglich im Verhéltnis zu seinem Vermieter zu einer
solchen Nutzung berechtigt sein sollte. Auch insoweit
gelte, dass der Sondereigentiimer, von dem der Mieter
seine Nutzungsbefugnis ableite, diesem nicht mehr an
Rechten Ubertragen konne, als er selbst im Verhaltnis zu
den anderen Wohnungseigentlimern habe.

Im konkreten Fall verstoBe die Nutzung der Teileigen-
tumseinheit als Eisverkaufsstelle (Eisdiele) mit Bestuh-
lung gegen die in der Teilungserklarung enthaltene
Zweckbestimmung, nach der die Einheit nur als ,,Laden”
genutzt werden durfe.

Unter einem Ladenraum wirden Geschaftsraume ver-
standen, in denen stdndig Waren zum Verkauf dargebo-
ten werden, bei denen aber der Charakter einer (bloRen)
Verkaufsstatte im Vordergrund stehe. Den Betrieb einer
Gaststatte umfasse dies regelmalig nicht.

Bei typisierender Betrachtung stdre die Nutzung einer
Teileigentumseinheit als Eisdiele jedenfalls dann mehr als
eine Nutzung als Ladengeschaft, wenn AuBenflachen in
Anspruch genommen wirden, sei es durch eine Aufen-
bestuhlung oder durch den Verkauf nach auBen. Schon
der Verzehr der angebotenen Speisen und Getranke au-
Berhalb einer Eisdiele sei regelmaRig mit Gerduschen
verbunden, die bei dem bloRen Erwerb von Waren in-
nerhalb eines Ladengeschéfts nicht entstiinden, etwa
mit dem Klappern von Geschirr und dem Riicken von
Stuhlen. Vor allem aber entstehe durch die Kommunika-
tion der Géste untereinander — die auch dann zu erwar-
ten sei, wenn lediglich ein Verkauf nach auBen erfolge,
weil dieser zu StoRzeiten Ublicherweise dazu fiihre, dass
sich Warteschlangen bildeten — eine Gerduschkulisse,
die bei einem Ladengeschaft, das die Kunden lediglich
zum Erwerb von Waren aufsuchen und danach wieder
verlassen, Ublicherweise nicht entstehe. Hinzu komme,
dass Eisdielen vor allem bei sommerlichem Wetter und
dabei wiederum vornehmlich an den Wochenenden be-
sonders stark frequentiert wiirden, dass heifit zu Zeiten,
zu denen typischerweise auch die Wohnungseigentiimer
zu Hause sind und sich auf Balkonen aufhalten beziehungs-
weise ihre Fenster getffnet haben, so dass die von den
Gasten der Eisdiele erzeugte Gerduschkulisse fur die
Wohnungseigentlimer verstarkt wahrnehmbar sei.
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Hundehaltung

Lasst der Mieter seine Hunde auf den Gemeinschafts-
flichen (Griinflichen, Kinderspielplatz) des Anwesens
entgegen der Hausordnung und ungeachtet mehrerer
Abmahnungen frei laufen, stellt dies eine erhebliche
Verletzung mietvertraglicher Pflichten dar, welche die
fristlose Kiindigung des Mietverhaltnisses rechtferti-
gen kann.

BGH vom 2.1.2020 - VIII ZR 328/19 -

= Langfassung im Internet

Der Mieter einer Finfzimmerwohnung in einer Berli-
ner Villa war von den Vorinstanzen zur R&umung der
Wohnung verurteilt worden und wollte tiber die Nicht-
zulassungsbeschwerde vor dem BGH eine einstweilige
Einstellung der Zwangsvollstreckung erreichen. Dieses
Begehren hielt der BGH jedoch fiur unbegriindet.

Das von dem Mieter nicht in Abrede gestellte Verhal-
ten — freies Laufenlassen seiner Hunde auf den Gemein-
schaftsflachen (Griinflichen, Kinderspielplatz) des An-
wesens entgegen der Hausordnung und ungeachtet
mehrerer Abmahnungen - stelle eine erhebliche Ver-
letzung mietvertraglicher Pflichten dar. Die Wirdigung
des Berufungsgerichts, dass einer solchen beharrlichen
Pflichtverletzung ein die fristlose Kiindigung rechtferti-
gendes Gewicht zukomme, lasse schon einen einfachen
Rechtsfehler nicht erkennen und erst recht nicht einen
solchen, der die Zulassung der Revision erfordere.
Auch lasse sich aus der Entscheidung des BGH vom
18. Februar 2015 (- VIII ZR 186/14 -), die eine be-
hauptete Stérung des Hausfriedens durch exzessives
Rauchen innerhalb der Mietwohnung betraf, nichts fur
die Auffassung des Mieters herleiten, dass der hier zu
beurteilenden beharrlichen vertragswidrigen Nutzung
der Gemeinschaftsflichen nur dann das eine Kiindigung
rechtfertigende Gewicht zukommen kdénne, wenn sich
Mitmieter hierdurch gestort gefuhlt hatten und kon-
krete Beeintrachtigungen etwa in Form von Verunrei-
nigungen nachgewiesen waren.

Stromversorgungsvertrag

Wird der Stromverbrauch einer in einem Mehrparteien-
haus gelegenen und vermieteten Wohnung iiber einen
Ziahler erfasst, der ausschlieBlich dieser Wohnung
zugeordnet ist, richtet sich die in der Bereitstellung
von Strom liegende Realofferte des Versorgungsun-
ternehmens regelmaRBig nicht an den Hauseigentiimer,
sondern an den Mieter, welcher durch die seinerseits
erfolgte Stromentnahme das Angebot konkludent an-
nimmt.

BGH vom 27.11.2019 - VIII ZR 165/18 —

= Langfassung im Internet

Im vorliegenden Fall hatte der Stromversorger — offen-
sichtlich wegen Zahlungsunféahigkeit des Mieters — den

Hauseigentiimer und Vermieter des Mehrfamilienhau-
ses in Anspruch genommen.

Er sollte insgesamt 408,55 Euro fur in der Mieterwoh-
nung bezogenen Strom zahlen. Der Betrag bezog sich
auf die Vergutung fur den im Zeitraum vom 20. Dezem-
ber 2012 bis zum 7. Mai 2013 gelieferten Strom sowie
auf Ersatz der Kosten fiir den erfolglosen Versuch der
Unterbrechung der Versorgung.

Der BGH entschied, dass der Eigentiimer des Hauses
nicht fur die Stromkosten aufkommen miusse, weil zwi-
schen ihm und dem Versorger kein Stromlieferungsver-
trag zustande gekommen sei.

Das konkludente Angebot des Versorgers auf Abschluss
eines Versorgungsvertrages richte sich bei der gebote-
nen Auslegung aus Sicht eines verstandigen Dritten in
der Position des Empféngers nicht an den Hauseigen-
timer, sondern an den Mieter der Wohnung.

In dem Leistungsangebot eines Versorgungsunterneh-
mens sei grundséatzlich ein Vertragsangebot zum Ab-
schluss eines Versorgungsvertrages in Form einer soge-
nannten Realofferte zu sehen (vgl. § 2 Abs. 2 StromG-
VV).

Bei der Bestimmung des Angebotsadressaten komme es
malgebend darauf an, wer den Strom verbraucht, da
der Vertrag regelmaRig gerade mit der Person begriin-
det werden solle, die aufgrund ihrer tatsachlichen Verfu-
gungsgewalt in der Lage sei, die offerierte Energie auch
zu entnehmen, mithin hierdurch das Angebot (konklu-
dent) anzunehmen. Sei eine Wohnung vermietet, habe
diese Mdglichkeit typischerweise der Mieter, da ihm
infolge der eingerdumten Nutzungsbefugnis auch die
tatsdchliche Sachherrschaft tiber die gemieteten Raume
und die darin befindlichen Versorgungsanschlisse zu-
komme.

Unerheblich sei hierbei, ob dem Energieversorger die
Identitat des Inhabers der tatsachlichen Verfligungs-
gewalt bekannt sei.

SchlieBlich sei bei der Beurteilung die Praxis zu bertck-
sichtigen, dass bei Mietwohnungen, die mit einem ei-
genen Stromzdhler ausgestattet sind, tUblicherweise der
Mieter den Stromlieferungsvertrag direkt mit dem Ver-
sorger abschlieBe. Damit werde der Umweg Uber den
Vermieter und die Betriebskostenabrechnung erspart.

Mieterh6hung (1)

Stimmt der Mieter einem Mieterh6hungsbegehren des
Vermieters zu, kommt dadurch unabhangig davon, ob
das Mieterh6hungsbegehren den formellen Voraus-
setzungen des § 558 a BGB geniigte und materiell be-
rechtigt war, eine vertragliche Vereinbarung iiber die
begehrte Mieterhohung zustande.

BGH vom 11.12.2019 - VIII ZR 234/18 —

= Langfassung im Internet

Der BGH bestatigt hier seine erstmals schon 1997 gedu-
Berte Rechtsansicht, dass es im Falle einer Zustimmung
des Mieters zu einem Mieterhdhungsbegehren des Ver-
mieters nicht darauf ankomme, ob das Begehren des
Vermieters den formellen Anforderungen des § 558 a
BGB entsprochen und dem Vermieter ein materieller An-
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spruch auf Zustimmung zu der begehrten Mieterhohung
(8§ 558 Abs. 1 BGB) zugestanden habe. Denn durch die
Zustimmung des Mieters zu einem Mieterhdhungsver-
langen des Vermieters komme — nach allgemeiner Mei-
nung - eine vertragliche Vereinbarung zwischen Mieter
und Vermieter Gber die Erhdhung der Miete zustande.
Dass eine solche vertragliche Vereinbarung neben den
gesetzlich vorgesehenen einseitigen Mieterhdhungen
und dem (gerichtlichen) Mieterhhungsverfahren nach
§ 558, § 558 b BGB moglich sei, ergebe sich aus § 557
Abs. 1 BGB (,,Wéihrend des Mietverhéltnisses konnen
die Parteien eine Erhohung der Miete vereinbaren.").
Der Wirksamkeit der Vereinbarungen Gber die Mieter-
hoéhungen stiinden auch nicht die Regelungen der § 557
Abs. 4, § 558 Abs. 6 BGB entgegen. Die darin vorge-
sehene rechtliche Folge einer Unwirksamkeit kniipfe
nach dem Willen des Gesetzgebers gerade nicht an eine
individualvertraglich vereinbarte Mieterhdhung an. Viel-
mehr seien von dem Verbot lediglich Abreden erfasst,
die die formellen oder materiellen Voraussetzungen fir
eine Mieterhdhung zum Nachteil des Mieters abénder-
ten.

Es gilt also nach wie vor der Grundsatz: Zugestimmt ist
zugestimmt! Etwas anderes kann sich ausnahmsweise
nur dann ergeben, wenn der Mieter sich von seiner Zu-
stimmung nach den Regeln vom Wegfall der Geschafts-
grundlage |6sen konnte. Siehe dazu im Folgenden.

Mieterhéhung (2)

Stimmt der Mieter einem Mieterhdhungsverlangen zu,
das auf einer unrichtigen (zu groBen) Wohnflache be-

ruht, liegen die Voraussetzungen einer Vertragsanpas-
sung nach § 313 Abs. 1 BGB ungeachtet eines Kalku-
lationsirrtums der Parteien beziiglich der Wohnflache
nicht vor, wenn der Vermieter die vereinbarte Miet-
erhéhung unter Beriicksichtigung der tatsachlichen
Wohnflache auch in einem gerichtlichen Mieterh6-
hungsverfahren nach §§ 558, 558 b BGB hitte durch-
setzen kénnen; denn in einem solchen Fall ist dem

Mieter ein Festhalten an der Vereinbarung zumutbar.
BGH vom 11.12.2019 - VIII ZR 234/18 —

= Langfassung im Internet

Der Vermieter hatte jahrelang Mieterhdhungen verlangt,
in denen er von einer Wohnfldche von 113 Quadratme-
tern ausging. Der Mieter hatte jeweils zugestimmt.

Im Jahr 2013 zweifelte er jedoch erstmals die angege-
bene Wohnflache an und machte geltend, diese betrage
tatséchlich nur 100 Quadratmeter. Er forderte den Ver-
mieter auf, die deshalb liberzahlte Miete zuriickzuzah-
len. Im Prozess wurde gutachterlich eine Wohnflache
von 102 Quadratmetern festgestellt. Allerdings stellte
sich heraus, dass auch bei Ansatz dieser Wohnungs-
grole die jeweils verlangte Miete noch unterhalb der
ortstiblichen Vergleichsmiete des ortlichen Mietspiegels
gelegen hatte.

Das Berufungsgericht hatte dem Begehren des Mieters
teilweise stattgegeben. Im Revisionsverfahren kam es
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jedoch anders: Der BGH versagte dem Mieter jeglichen
Rickzahlungsanspruch wegen angeblich Gberhohter
Miete.

Der in den Vereinbarungen der Parteien Gber die jewei-
lige Mieterhohung liegende Rechtsgrund fur die (erhoh-
ten) Mietzahlungen sei nicht durch eine zugunsten des
Mieters vorzunehmende Vertragsanpassung entfallen.
Zwar kdnne ein beiderseitiger Motivirrtum, insbesondere
ein Kalkulationsirrtum, unter den Voraussetzungen des
§ 313 Abs. 1, 2 BGB (,Wegfall der Geschaftsgrund-
lage") zu einer Vertragsanpassung ftihren. Der BGH
habe dies in der Vergangenheit in einer Konstellation
bejaht, in der die Mietvertragsparteien eine Mieterhd-
hung auf der Grundlage einer zu hoch angesetzten
Wohnfldche und einer Quadratmetermiete, die bereits
der ortstiblichen Vergleichsmiete entsprach, vereinbart
hatten. Dies hatte zur Folge gehabt, dass in jenem Fall
die vereinbarte erhdhte Miete bei Beriicksichtigung der
tatsachlichen Wohnflache deutlich (1) Gber der orts-
Ublichen Vergleichsmiete lag und der BGH vor diesem
Hintergrund angenommen habe, dass dem Mieter des-
halb ein unverdndertes Festhalten an den vereinbarten
Mieterhohungen nicht zumutbar wére (BGH vom 7. Juli
2004 - VIII ZR 192/03 -). Hierin liege der entscheiden-
de Unterschied zum vorliegenden Fall, in dem die jeweils
vereinbarten erhdhten Mieten auch unter Beriicksichti-
gung der wahren Wohnflache noch unterhalb der orts-
Ublichen Vergleichsmiete lagen.

Denn der Umstand, dass die vereinbarte erhohte Mie-
te jeweils noch unter der ortstblichen Vergleichsmiete
lag und auch die tbrigen Voraussetzungen des § 558
BGB vorlagen (Beachtung der Kappungsgrenze und
Sperrfrist), so dass der Vermieter die jeweils begehrte
betragsmaRige Mieterhohung auf ein berechtigtes Ver-
langen nach § 558 Abs. 1 BGB stiitzen konnte, stelle ein
gewichtiges Indiz dafiir dar, dass die Parteien auch bei
Kenntnis der wahren Wohnflache dieselbe erhohte Miete
vereinbart hatten.

Eine Vertragsanpassung zugunsten des Mieters komme
daher deshalb nicht in Betracht, weil ihm ein unverdn-
dertes Festhalten an den vertraglich vereinbarten Miet-
erhéhungen unter Abwéagung aller Umstédnde einschliel-
lich der vertraglichen Risikoverteilung (§ 313 Abs. 1 BGB)
zumutbar sei.

Dass der Vermieter seinen Mieterhéhungsbegehren eine
unzutreffende, weil deutlich zu hohe Wohnflache zu-
grunde gelegt habe, habe sich aber bei der gebotenen
wirtschaftlichen Betrachtung letztlich nicht zum Nachteil
des Mieters ausgewirkt.

Jedenfalls spreche nichts dafiir, dass sich die wirtschaftli-
che Situation des Mieters in irgendeiner Weise glinstiger
dargestellt hatte, wenn er bei Kenntnis der tatsachli-
chen Wohnflache eine Mieterhdhung abgelehnt und
das Mietverhéltnis gekiindigt hatte. Denn in diesem Fall
wdéren dem Mieter durch die Suche einer neuen Woh-
nung Mihen und Kosten entstanden und es sei nicht
ersichtlich, dass anderweit eine vergleichbare Wohnung
zu einer unterhalb der ortstiblichen Vergleichsmiete lie-
genden Miete zur Verfligung gestanden hatte. Der dem
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Vermieter bei den Mieterhhungsbegehren beziiglich
der Wohnfldche unterlaufene Fehler hatte somit fur den
Mieter keine negativen wirtschaftlichen Auswirkungen,
so dass ihm ein unverdndertes Festhalten an den Ver-
einbarungen auch zumutbar sei. Da eine Anpassung der
Mieterhdhungsvereinbarungen auf eine jeweils geringe-
re Miete somit nicht in Betracht komme, besteht der
Rechtsgrund fur die vom Mieter erbrachten (erhohten)
Mietzahlungen fort.

Die Entscheidung dndert nichts an dem Grundsatz, dass
es bei der Mieterhdhung immer auf die tatsachliche
Wohnfliche ankommt. Ein Mieter, der die iberhohte
Wohnflache erkennt, kann daher seine Zustimmung
insoweit verweigern beziehungsweise eine Teilzustim-
mung abgeben. Erkennt er die Wohnflachenabweichung
aber vor Zustimmung nicht, gelten die oben aufgefthr-
ten Grundsatze des BGH.

Umwandlungsverordnung

a) Das Grundbuchamt darf den Vollzug einer Teilungs-
erklarung im Grundbuch nicht deshalb verweigern,
weil dem teilenden Eigentiimer die Begriindung von
Wohnungs- oder Teileigentum im Hinblick auf einen
Beschluss iiber die Aufstellung einer Erhaltungsver-
ordnung gemaB § 15 Abs. 1 Satz 2 i.V.m. § 172 Abs. 2
BauGB vorldufig untersagt worden ist; dabei kommt
es nicht darauf an, ob die vorldufige Untersagung im
Grundbuch eingetragen ist.

b) Die vorlaufige Untersagung der Begriindung von
Wohnungs- oder Teileigentum gemaB § 15 Abs. 1
Satz 2 i.V.m. § 172 Abs. 2 BauGB ist zivilrechtlich als
behordliches VerauBerungsverbot im Sinne von § 136
BGB anzusehen.

BGH vom 19.12.2019 -V ZB 145/18 —

= Langfassung im Internet

Die Wohnung liegt im jetzigen sogenannten Milieu-
schutzgebiet ,Schoneberger Stiden”. Der Beschluss tiber
die Aufstellung der Erhaltungsverordnung wurde durch
das Bezirksamt am 2. Juni 2017 gefasst. Mit Bescheid
vom 31. Juli 2017 sprach das Bezirksamt gegentiber dem
Eigentimer des Grundstlicks gemaR § 15 Abs. 1 Satz 2
i.V.m. § 172 Abs. 2 BauGB eine vorldufige Untersagung
der Begriindung von Wohnungs- und Teileigentum auf
dem Grundsttick aus. Hierliber setzte es das Grundbuch-
amt in Kenntnis.

Der Antrag des Eigentiimers auf ,Umwandlung” ging
am 8. Februar 2018 beim Grundbuchamt ein.

Die Erhaltungssatzung trat am 10. Méarz 2018 in Kraft.
Es ging um die Frage, ob das Grundbuchamt die ,Um-
wandlung" eintragen darf oder es hierzu der Genehmi-
gung durch das Bezirksamt bedarf.

Vor Inkrafttreten einer Erhaltungssatzung ist die Auf-
teilung des Grundstticks nicht genehmigungsbedurftig,
und eine Grundbuchsperre gemaB § 172 Abs. 1 Satz 6
i.V.m. § 22 Abs. 6 BauGB besteht nicht.

Der BGH hatte hier aber zu entscheiden, ob die vorlidu-
fige Untersagung der Begriindung von Wohnungseigen-

tum ein anderes Ergebnis rechtfertige, das heift, ob die
Zustimmung des Bezirksamtes fur die Grundbucheintra-
gung auch in diesem Falle erforderlich sei.

Der BGH verneint dies, weil die vorlaufige Untersagung
der Begriindung von Wohnungs- oder Teileigentum ge-
maB § 15 Abs. 1 Satz 2 i.V.m. § 172 Abs. 2 BauGB zivil-
rechtlich ,nur" als behordliches VerduBerungsverbot
im Sinne von § 136 BGB anzusehen sei, welches keine
Grundbuchsperre begriinde.

GemalR § 136 BGB stehe ein von einer Behdrde innerhalb
ihrer Zusténdigkeit erlassenes Verflgungsverbot einem
gesetzlichen VerauRerungsverbot im Sinne von § 135 BGB
zum Schutz bestimmter Personen — wie es § 172 Abs. 1
Satz 5 BauGB in dem Einzugsbereich einer Erhaltungssat-
zung anordnet — gleich. Das relative Verfiigungsverbot
bewirke grundsétzlich keine Grundbuchsperre; vielmehr
sei auch eine verbotswidrige Verfligung in das Grundbuch
einzutragen. VerstoBRe eine Rechtsdnderung gegen eine
VerauRerungsbeschrankung im Sinne von § 135 BGB, sei
die in das Grundbuch eingetragene Rechtsanderung nur
in dem Verhéltnis zu dem Verbotsgeschltzten (hier: das
Bezirksamt) unwirksam. Dieser konne sich auf die relative
Unwirksamkeit gemaR §§ 888, 883 Abs. 2 BGB berufen
und die Léschung der Rechte verlangen.

Da der Gesetzgeber in § 172 Abs. 1 Satz 5 BGB aus-
driicklich angeordnet habe, dass das durch Rechtsver-
ordnung flir den Einzugsbereich einer Erhaltungssatzung
bestimmte Verbot, Wohnungs- oder Teileigentum zu be-
grinden, ein gesetzliches VerduRerungsverbot im Sinne
von § 135 BGB darstelle, also nur im Verhiltnis zu der
Gemeinde zur Unwirksamkeit fihre, konne fur die vor-
laufige Sicherung dieses Interesses nichts anderes gelten.
Infolgedessen entstehe zwar die Gefahr, dass ein Dritter
das verbotswidrig entstandene Wohnungs- oder Teilei-
gentum gemaR §§ 136, 135 Abs. 2 i.V.m. § 892 Abs. 1
Satz 2 BGB gutglaubig von dem Eigentlimer erwirbt mit
der Folge, dass die Beschrankung dem Erwerber gegen-
Uber unwirksam sei und die Erhaltungsziele der Gemein-
de (hier: des Bezirks) unterlaufen wiirden. Zur Verhinde-
rung eines solchen Erwerbs kénne das Verfligungsver-
bot aber — wie alle relativen Verfligungsbeschrankun-
gen — auf Antrag durch Eintragung in das Grundbuch
gesichert werden.

Das Grundbuch wird durch den Vollzug der Aufteilung
durch Anlegung der Wohnungsgrundblicher (§ 8 Abs. 2
Satz 2 WEG) nicht unrichtig. Unrichtig ist das Grundbuch
nur, wenn der Buchinhalt im Sinne von § 894 BGB bezie-
hungsweise § 22 Abs. 1 GBO von der wirklichen mate-
riellen Rechtslage abweicht. Durch die Eintragung eines
gegenliber dem Verbotsgeschiitzten unwirksamen Rechts
wird das Grundbuch aber nicht in diesem Sinne unrichtig.
Nach alledem hinderte die vorlaufige Untersagung vom
31. Juli 2017 die Vollziehung der Teilungserklarung nicht.
Zwar verstoRe der Eigentiimer mit der Teilungserklarung
gegen die vorlaufige Untersagung der Begriindung von
Wohnungseigentum. Die Aufteilung sei aber nur dem
Bezirksamt gegentiber unwirksam; daher kdnne nur
(aber immerhin!) das Bezirksamt gegen die Aufteilung
vorgehen.
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D ES B E R I.I N E R M I ETE RVE R E I N S ,S\}\)g::aan rtung ohne Termlnverelnbaru

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
MuillerstraBBe 135 (Laden),
nahe Seestrale =
(neben dem Kino Alhambra) Schonhauser A”ee
Zugang im EG bedingt Shonhause!' Allee 134 B
rollstuhlgeeignet (Stufe 19 cm) Zugang im EG
M Seestrale rollstuhlgerecht
[ Eberswalder StralRe
Altstadt Spandau
MonchstraBe 7 (Laden),
nahe Markt

Pankow

Zugang im EG Reinickendorf

tiber mobile Rampe
[ Altstadt Spandau

[0 © Rathaus Spandau Spandau

Charlottenburg-
Wilmersdorf

Wilmersdorfer StralRe
ZillestraBe 81 (Laden),

nahe Wilmersdorfer StraRe
Zugang im EG bedingt
rollstuhlgeeignet (Stufe 18 cm)
M BismarckstraBe (U2 und U7)

Offnungszeiten

Achtung: In der Geschéftsstelle andere
Offnungs- und Beratungszeiten (siehe Seite 32)

Aktuell keine Beratung GILG Te.-mmverel
eitag von 15 bis 17 Uhr, Samstag von 9 bIS 13 Uhr
Beratung mit Terminvereinbarung

Vielféltige Angebote von 9 bis 20 Uhr und am
Samstagvormittag. Vereinbaren Sie telefonisch

Ihren persénlichen Termin.

Servicetelefon: @ 030-226 260

Montag, Dienstag, Mittwoch von 9 bis 18.30 Uhr,
Donnerstag von 9 bis 19 Uhr, Freitag von 9 bis 17 Uhr,
Samstag von 9 bis 13 Uhr

Corona-Préavention: Die Geschéftsstelle, alle Beratungs-
zentren und -stellen sind bis mindestens 2. Mai — und teil-
weise darlber hinaus — fur den Publikumsverkehr geschlos-
sen (siehe Seite 5). Voraussichtlich kdnnen wir Ihnen ab
4. Mai 2020 wieder in einigen Beratungszentren per-
sonliche Beratungsgesprache nach Terminvereinbarung
anbieten. Aktuelle Beratungsangebote: www.berliner-
mieterverein.de, Servicetelefon & 030-226 260

Geschiftsstelle

SpichernstralBe 1, 10777 Berlin
M SpichernstraBe (U3 und U9)

Zugang im EG rollstuhlgerecht
Rechtsberatung: Mo-Do 17-19 Uhr,

Marzahn- Fr 15-17 Uhr, Sa 9-13 Uhr
N Hellersdorf
shain-

Frankfurter Allee

Frankfurter Allee 85
Zugang rollstuhlgerecht
(bitte klingeln, der Zugang er-

folgt begleitet (iber den Hof)
M © Frankfurter Allee

(/ [ SamariterstraBe
milsfggerjchrelber-Platz Stdstern BahnhofstraBe kspenick
j i Hasenheide 63 (Laden), BahnhofstraBBe 5 (Laden)
[E//Z:g:/ng L{bertF?Sfltrs;uf;/ ) nahe [l Stdstern nahe SeelenbinderstralSe'
rollstuhlgeeignet (Stufe 5 cm i i i — . .
[0 Walther-Schreiber-Platz Zugang im EG bedingt Zugang im EG bedingt

© Feuerbachstrale

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.

MieterMagazin 5/2020

rollstuhlgeeignet (Begleit-
person auf Rampe erforderlich)

rollstuhlgeeignet, mit Begleit-

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

B O m wd

[ ] BERLINER 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 rollstuhlgerecht

= 030-226260, Fax: 030-22626-161,
bmv@berliner-mieterverein.de

Offnungszeiten (nicht Rechtsberatung):
Mo, Di, Mi 9-18.30 Uhr, Do 9-19 Uhr, Fr 9-17 Uhr, Sa 9-13 Uhr

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

Corona-Pravention: Die Geschéftsstelle ist bis mindestens 2. Mai fiir den
Publikumsverkehr geschlossen (siehe Seite 5). Voraussichtlich ab 4. Mai
2020 wird die Geschaftsstelle wieder ge6ffnet sein, nicht jedoch fur die
Rechtsberatung ohne Terminvereinbarung. Aktuelle Beratungsangebote:
www.berliner-mieterverein.de, Servicetelefon @& 030-226 260

WEITERE

(&, Auskinfte zur Zuganglichkeit Pankow
erhalten Sie iiber unser Do 17-19, Fr 14-16 Uhr
Servicetelefon & 030-226 260 Freizeithaus WeiBensee,

Lichtenberg PistoriusstraBe 23

Mo 9-11 Uhr
Stadtteilzentrum lkarus,
Wandlitzstrafe 13
O Karlshorst

Di 17-19 Uhr
Nachbarschaftshaus

im Ostseeviertel,
Ribnitzer Straf

Kieztreff,
© Marzahn,

Evangelisches Gemeindehaus,
Friedenstrale 20
M Kienberg/Garten d [ Alt-Mariendorf

Mo 18.30-19.30

Mitte (Mitte, Tiergarten, Wedding) + Do 10-11 Uhr

Di 18-19.30 Uhr AWO-Laden,
Selbsthilfe-, Kontakt- und Beratungs- GoltzstraBe 19 (links)
stelle, Perleberger Strale 44/ [ Nollendorfplatz,
Ecke Lubecker Strale [ Eisenacher StraRe

[ BirkenstraRe
Treptow-Kopenick

Pan'fOW Di + Do 17-19 Uhr
Mi 17-19 Uhr Villa Offensiv,
Gemeindehaus Pankow, HasselwerderstraRe 38-40

Breite Strafe 38
Tram Pankow Kirche

© Schoneweide
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fiir weitere Auskiinfte,

Terminvereinbarungen
und lhre Anregungen:

030-226260

MIETERVEREIN
ONLINE

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

Infoblatter

Ob Mietvertrag, Betriebskostenabrech-
nung, Wohnungsmaéngel oder Mieterho-
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 mochten dem Berliner Mieterverein An-
derungen bei dem Zweitmitglied mitteilen?
Oder Sie mochten zukiinftig die Online-
Ausgabe des MieterMagazin beziehen?
Unter ,,Mein BMV" kénnen Sie im Internet
die personlichen Daten lhrer Mitgliedschaft
andern 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 lhres
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 fiir 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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Corona-Privention: Die Geschéaftsstelle,
alle Beratungszentren und -stellen sind
bis mindestens 2. Mai — und teilweise
dartber hinaus — fuir den Publikumsverkehr
geschlossen (siehe Seite 5). Voraussichtlich
kénnen wir Ihnen ab 4. Mai 2020 wieder
in einigen Beratungszentren personliche
Beratungsgespréache nach Terminvereinba-
rung anbieten. Aktuelle Beratungsangebote:
www.berliner-mieterverein.de,
Servicetelefon @ 030-226 260

Heizung und Heizkosten

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

unter @ 030-226260:

Di 17-19 Uhr: Beratungszentrum
Walther-Schreiber-Platz, RheinstraBe 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 Uberpruft fir
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 Fernwarmelieferanten
einsenden an:

Berliner Mieterverein,

z.H. Wibke Werner,

Spichernstrafe 1,

10777 Berlin.

Beratung zu Sozialrecht
und Miete

Beraten wird insbesondere zu Wohngeld,
Wohnberechtigungsschein, Ansprichen
auf Mietsenkung und die Beschrankung
von Modernisierungsumlagen fur 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
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RUND UM DIE WOHNUNG

Mediation und
Konfliktberatung

Bei Larm durch Nachbarn und Auseinander-

setzungen mit Nachbarn oder Mitbewoh-

nern bietet der Berliner Mieterverein seinen

Mitgliedern eine Beratung zum Umgang mit

dem Konflikt und bei Bedarf ein Mediations-

verfahren zur einvernehmlichen Losung des

Problems an. Die Beratung/Mediation wird

von einem Mediator (Konfliktvermittler)

durchgefiihrt. Das Angebot ist fur Mitglie-

der des Berliner Mietervereins kostenfrei.
Telefonberatung und Kontakt:

Do 17-18 Uhr, auBerhalb dieser Zeiten

ist ein Anrufbeantworter geschaltet:

@ 030-34710821;

E-Mail-Anfragen:

mediation@berliner-mieterverein.de

Mietrechtsberatung
fiir Gewerbemieter

Nur mit telefonischer Termin-
vereinbarung unter @ 030-226 260
Die Beratung findet statt:
Charlottenburg
Do 17-20 Uhr
BMV-Beratungszentrum
ZillestraBe 81, nahe Wilmersdorfer Strale
[ BismarckstraBe
Prenzlauer Berg
Mo 17-20 Uhr
BMV-Beratungszentrum
Schonhauser Allee 134 B
[ Eberswalder Strale
Wilmersdorf/Schéneberg
Fr 14-17 Uhr
BMV-Geschéftsstelle Spichernstrale 1
[ SpichernstraBe

Schwerpunktberatung
Nutzer/Péchter

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

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 moglich. Die Juristen des
Berliner Mietervereins informieren Sie ger-
ne, ob in Ihrer Angelegenheit eine Begut-
achtung angezeigt erscheint.

Wir bieten Gutachten
zu folgenden Themenbereichen:
Wohnfldchenberechnung
Schonheitsreparaturen
Feuchtigkeitsschaden
durch schadhafte Abdichtungen
Modernisierung: Mieterhthungsprifung
aus bautechnischer Sicht
Heizung/Warmwasser/
Wérmeddmmung
Hausrat
Wohnungsméangel
auch bei Schimmelbelastung
Schimmelpilzbewertung/-bestimmung
ohne bauliche Ursachenbestimmung
Gerduschmessung
fur 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.

Mietrechtsberatung
fiir bildende Kiinstler

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

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

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: 2 0800-5950059
www.hilfelotse-berlin.de
Mietschulden/Wohnungsnotfille
Geschitztes Marktsegment/
Landesamt fir Gesundheit und Soziales
= 030-90229-3201/2
www.berlin.de/lageso/soziales/
marktsegment/index.html
Ambulante Dienste/GEBEWO
@ 030-48098191, Fax 030-48098192,
AmbulanteDiensteNord@gebewo.de
Ambulante Wohnhilfe Wedding/I1B
= 030-4900099 0, Fax 030-490009928,
AWH-B-Wedding@internationaler-bund.de
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.

Achtung: Im Mai finden voraussichtlich
keine Treffen der Bezirksaktivengruppen
statt. Nahere Informationen

unter & 030-22626-144

Charlottenburg-Wilmersdorf
Bezirksleitung: Raphael Thieme,
Fritz Peter Brost, Hans Huser
Treffen aktiver Mitglieder und interessierter
Mieter jeden 2. Dienstag eines Monat um
18.30 Uhr im Haus am Mierendorffplatz,
Mierendorffplatz 19
Kontakt auch tiber Thomas Christel,
Geschiftsstelle des BMV, & 030-22626-144
Friedrichshain-Kreuzberg
Bezirksleitung: Gundel Riebe,
Ralf KieBling, Wolfgang Wilms
Die Aktivengruppe trifft sich immer am
2. Do jeden geraden Monats um 18 Uhr
im Beratungszentrum Frankfurter Allee 85.
Kontaktméoglichkeiten zur Bezirksleitung:
in den Treffen der Aktivengruppe und tber
Thomas Christel, Geschéiftsstelle des BMV,
= 030-22626-144

Lichtenberg
Bezirksleitung: Lieselotte Bertermann,
Alexandra Gaulke, Ursula Niemann

Die Aktivengruppe trifft sich jeden
2. Mi 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
Bezirksleitung: Peter Risch, Peter Reuscher,
Irina Neuber

Kontaktaufnahme ist in allen Marzahner
und Hellersdorfer Beratungsstellen wahrend
der Beratungszeiten moglich
Mitte
Bezirksleitung: Thomas Suckow
Kontakt auch tiber Thomas Christel, Ge-
schiftsstelle des BMV, @& 030-22626-144
Neukoélln
Bezirksleitung: Jutta Hartmann,

Wilhelm Laumann

Kontaktmoglichkeiten: bmv-neukoelln@
freenet.de und tiber Thomas Christel, Ge-
schiftsstelle des BMV, @& 030-22626-144

Die Aktivengruppe trifft sich jeden 3. Mo
im Monat um 18.30 Uhr (Achtung: neuer
Termin!) in der RichardstraBe 5 (Rdume der
Aktion Karl-Marx-StraBe)

Pankow
Bezirksleitung: Karin Kemner,
Hans-Glnther Miethe

Kontaktméglichkeiten:

Do 17-19 Uhr im Beratungszentrum

Schonhauser Allee 134 B

Reinickendorf

Bezirksleitung: Helmut Méller

Kontakt: Thomas Christel, Geschiftsstelle

des BMV, @& 030-22626-144
+Mittwochsrunde” jeden 1. Miim Mo-

nat ab 19 Uhr im Familientreff Wittenau,

Oranienburger StraRe 204

Spandau

Alle Treffen: BMV-Beratungszentrum

Altstadt Spandau, MénchstraBe 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

Bezirksleitung: Barbara von Boroviczeny

Kontakt: Thomas Christel, Geschiftsstelle

des BMV, & 030-22626-144

Tempelhof-Schéneberg

Bezirksleitung: Heike GldRer-Hubner,

Karin Dewitz

Kontakt: Thomas Christel, Geschiftsstelle

des BMV, @& 030-22626-144

Treptow-Kopenick

Bezirksleitung: Henry Baumfelder,

llona Sechting, Rosemarie Wabner

Treffen aktiver Mitglieder zum Erfahrungs-
austausch jeden 2. Donnerstag im Monat

Kontaktmoglichkeit in allen bezirklichen
Beratungsstellen zu den ausgewiesenen
Beratungszeiten
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MARKTPLATZ

MITGLIEDER WERBEN MITGLIEDER

Machen Sie den Berliner
Mieterverein noch starker!

Uberzeugen Sie Ihre Freunde, Bekannten,
Arbeitskollegen 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 gegeniiber Vermietern durch.
Uberpriifungen der Anspriiche und ausfiihrliche
Rechtsberatung sind fir Mitglieder
des Berliner Mietervereins kostenlos.

Fir jedes neugeworbene Mitglied erhédlt der Werber
15,- Euro auf seinem Mitgliedskonto gutgeschrieben.

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-
stiirme 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 Kollnischen Park 1
10179 Berlin
Bund fiir Umwelt und Fax 030 275 86-440
Naturschutz Deutschland e.V. mfo@bu nd.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

O

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
Energietrégers (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 @)
Baujahr bis 1972 @) Baujahr bis 1983 @)

250-300 F Handlungsbedarf
iiber 300 [l dringender Handlungshedarf @

sehr hoher Verbrauch

(1) Wohnungen mit Gas-Etagenheizungen oder  Gesetzlich vorgeschrieben ist ein errechneter Be-
Einzelofenheizungen sowie Heizanlagen in klei-  darfswert, nicht die hier ermittelte Verbrauchs-
neren Gebauden (weniger als 6 Wohnungen) klasse.

sind nicht im Heizspiegel erfasst. Heizenergie-
verbrauche kdnnen hier sehr stark schwanken,

da der Einfluss des Nutzers Giberwiegt. Eine ers-

te Orientierung ist jedoch mdglich. Die Energie-
klassen des Heizspiegels beziehen sich grund-
satzlich auf Verbrauche von Gebéuden, nicht
von Wohnungen. Sehr aufschlussreich ist aller-
dings der Vergleich mit Wohnungswerten.

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

meschutzverordnung von 1995 erreicht werden.

(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.


https://service.berliner-mieterverein.de/service
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