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MITGLIEDER WERBEN MITGLIEDER

Machen Sie den Berliner
Mieterverein noch starker!

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

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

O

Die Grad-Wanderung unseres Klimas

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

o Am Kollnischen Park 1
Fordern Sie 10179 Berlin
Fax 030 275 86-440

unser Infopaket an:
www.bund.net Naturschutz Deutschland eV. info@bund.net

Bund fiir Umwelt und

MIETERMAGAZIN ONLINE LESEN

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

Viel Wissen ...
fiir wenig Geld

Komplett aktualisiert

Deutscher Mieterbund

Das Mieterlexikon

Ausgabe 2020/2021

Em DEUTSCHER MIETERBUND

Seit Jahrzehnten ist das Mieterlexikon des Deutschen
Mieterbundes das zuverldssige, umfassende und immer
aktuelle Nachschlagewerk fiir Fachleute und Laien.

Eine Reihe neuer gesetzlicher Bestimmungen und zahlreiche
neue Grundsatzentscheidungen des Bundesgerichtshofs so-
wie unzéhlige Urteile der Amts- und Landgerichte haben das
Mietrecht in Deutschland seit der letzten Auflage des Mieter-
lexikons splirbar verdndert. Mieter — aber auch Vermieter —
mussen hinsichtlich ihrer Rechte und Pflichten in vielen Punk-
ten umdenken. Das Mieterlexikon 2020/2021 bringt sie auf
den neuesten Stand.

Das Mieterlexikon ist flir 14 Euro zzgl. Versandkosten
erhéltlich tber den Online-Shop des DMB-Verlages
https://shop.mieterbund.de/buecher/
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Rechtsschutz:
Wer Mitglied

im Berliner
Mieterverein ist,
hat vorgesorgt, wenn
eine mietrechtliche
Auseinandersetzung
vor Gericht droht

Was zu beachten ist, wenn man

privates Spielgerat im Hof
oder Garten des Mietshauses
aufstellt

Die Asbestsanierung 2 2
der Wohnhauser in Berlin
ist weiterhin Stiickwerk

Abbildungen: Julia Gandras,
Nils Richter, Tina Merkau



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 5/2020, Sei-
te 71, Birgit Leil3: ,, Abriss Hermann-
stralSe 14 — Evakuierung in den
Regen”

L eserbriefe

Wohnungsangebote
wurden nicht vorgelegt

Ich war ebenfalls Mieterin in diesem
Haus. Mittlerweile habe ich eine
Wohnung gefunden, aber zu der Be-
handlung und der Abwicklung gabe
es einiges zu berichten. Zum Beispiel
wurde mir mehrfach in aggressivem
Tonfall mit einer Raumungsklage
aus der Ersatzwohnung, die in sehr
schlechtem Zustand war, gedroht.
Wohnungsangebote wurden mir
nicht vorgelegt.

Name der Redaktion bekannt

Betr.: MieterMagazin 4/2020, Sei-
te 26, Jens Sethmann: , Reform
bringt héhere Zuschiisse — Wie er-
hélt man Wohngeld? "

Wohngeld ist Sozialleistung

In Ihrem Artikel tiber die Wohngeld-
Reform ist IThnen ein Fehler unterlau-
fen. Gleich im ersten Satz schreiben
Sie, dass das Wohngeld keine Sozial-
leistung darstellt. Das ist naturlich
nicht richtig. Im Sozialgesetzbuch
Allgemeiner Teil (SGB I) werden die

IMPRESSUM

Herausgeber und Verlag: Berliner Mieterverein e.V., Landesverband Berlin
im Deutschen Mieterbund, Spichernstr. 1, 10777 Berlin, & 030/226260,
Telefax 030/22626- 161, www.berliner-mieterverein.de,

- Konto fir Beitragszahlungen: bitte die Kontenangaben

unserer Uberweisungstrager nutzen - Bankverbindung fiir sonstige Zahlun-
gen: IBAN: DE21 1004 0000 0771 9008 00 (keine Beitragszahlungen)
BIC: COBADEFFXXX (fuir Zahlungen aus dem Ausland) - 68. Jahrgang 2020
Geschaftsfiihrender Redakteur: Hermann Behlau - Chefredakteur: Udo
Hildenstab (v.i.S.d.P.) - Redaktion: Sebastian Bartels, Frank Maciejewski,
Wibke Werner, Reiner Wild - Mitarbeiter: Katharina Buri, Rainer Bratfisch,
Birgit LeiB, Rosemarie Mieder, Jens Sethmann - Titelgrafik: Julia Gandras -
Fotografen/Bildagenturen: Julia Gandras, Sabine Mittermeier, Christian
Muhrbeck, Nils Richter - Layout: Kersten Urbanke - Anzeigen: Hermann
Behlau (verantwortlich) - Anzeigenverkauf: scala media Verlagsservice GmbH,
Wilhelmine-Gemberg-Weg 11, 10179 Berlin, & 2110095, Fax 2110099,
E-Mail: scalamedia@arcor.de - Zurzeit gilt Anzeigenpreisliste 8 vom 1.1.2002 -
Satz: ComPress Media Services GmbH, Berlin - Druck: Sattler Media Press
GmbH, Hornburg

Das MieterMagazin ist das offizielle Organ des Berliner Mieterverein e.V.
und erscheint mit zehn Ausgaben jahrlich, wovon zwei Hefte Doppelnum-
mern sind. Abonnement: 20 Euro pro Jahr, Vorabiiberweisung auf obiges
Konto des Berliner Mietervereins. Fur unverlangt eingesandte Manuskripte
wird keine Haftung tlbernommen. Namentlich gekennzeichnete Artikel
stellen nicht unbedingt die Meinung der Redaktion dar. Nachdrucke nur
nach Rucksprache mit der Redaktion. ISSN 0723-3418

4

Aufgaben und sozialen Rechte be-
schrieben. In § 26 SGB | wird gera-
de Wohngeld als eine Sozialleistung
aufgelistet. Das ist auch gut so, da
sich fur die Anspruchsberechtigten
daraus eben gerade auch besondere
Anspriiche und Schutzmafnahmen
herleiten lassen.

Axel Hunger, Amtsleiter

des Amtes flir Blirgerdienste

im Bezirksamt Lichtenberg

Betr.: MieterMagazin 5/2020, Sei-
te 26, Rainer Bratfisch: , Messstellen-
austausch — Der schlaue Zahler ist
teurer”

Lobby beteiligt?

Was ich nicht verstehe: dass mit den
Kosten fiir den neuen Zahler der Nut-
zer belastet wird. Mir leuchtet auch
nicht ein, dass durch einen neuen
Zahler der Nutzer einen geringeren
Verbrauch haben soll. Geringerer
Verbrauch kommt zustande, indem
moderne, nicht so stromintensive
Gerate angeschafft werden, altere
Geréte verbrauchen zumeist mehr.
Dafur gibt es die Stromverbrauchsla-
bel beim Handler. Wer aufmerksam
ist, kann auch jetzt schon kréaftig
sparen. Aber offenbar ist die ein-
schldgige Lobby bei der Neufassung
des ,Messstellenbetriebsgesetzes*
mal wieder kraftig beteiligt gewesen.
U. Engelke per E-Mail

Betr.: MieterMagazin 5/2020, Sei-
te 24, Jens Sethmann: ,,75 Jahre
Kriegsende — Der Schutthaufen bei
Potsdam*

Raum oder Zimmer?

Ein Bauingenieur baut ein Haus
mit ,,R&umen” pro Einzelwohnung.
Dazu zdhlen sowohl Bad als auch
Klche. Die Wohnrdume werden als
. Zimmer" bezeichnet. Somit wire
im Sinne des Bauingenieurs lhre er-
wéhnte , Dreiraumwohnung" fr
den Nutzer tatsachlich eine Einzim-
merwohnung. Daher wére eine
hypothetische , Einraumwohnung”
quasi eine ,Bad-Kiichen-Wohn-
Schlafstatte” alles in einem Raum.
Das ist nattirlich Quatsch. Also kor-
rekt werden Wohnungen nicht als
X-Raumwohnung bezeichnet.

J. Weidner per E-Mail

Davon abgesehen, dass der Sprach-
gebrauch uneinheitlich ist, hat man
1946 die Wohnrdume nicht nach
den Regeln der Ingenieurskunst ge-
zdhlt, sondern es wurden (wie es
im Text auch steht) Kiichen ab 10
Quadratmetern als Zimmer mitge-
zdhlt, Flure und Badder nicht. Soweit
von Einraumwohnungen die Rede
ist, kann es sich um Wohnungen
handeln, die nur aus einer (Wohn-)
Ktiiche bestehen. Es sind aber in
aller Regel die Stube-und-Kdiche-
Wohnungen, deren Kiichen kleiner
als 10 Quadratmeter sind, wie sie
in griinderzeitlichen Hinterhdusern
massenhaft vorkamen.

Die Redaktion

Betr.: MieterMagazin 4/2020, Sei-
te 8, Jens Sethmann: , Mietpreis-
bremse — ,Teilgewerbliche Nutzung’
hebelt die Vorschrift aus*

Vermieter finden immer
neue Schlupflocher

Wir suchen seit finf Jahren nach
einer Wohnung fuir unsere vierkop-
fige Familie. Ich will kurz Gber zwei
Erfahrungen berichten: Neuerdings
suchen die Vermieter immer wieder
neue Schlupflécher, um doch viel
Geld zu verdienen. In der Wilmers-
dorfer BlissestraBe 46 wurde uns
eine Funfzimmerwohnung fir eine
Warmmiete von 1400 Euro angebo-
ten. Dies erschien relativ glinstig.
Allerdings sollten wir die Einbauk-
che fuir 15000 Euro kaufen. Zweites
Beispiel: Wir Uberlegen aktuell, ein
Reihenhaus zu mieten. Die Wohnfla-
che nach Wohnflachenverordnung
betrdgt 160 Quadratmeter. Der Ver-
mieter will nun einen Mietvertrag
abschlieBen nach der alten DIN-
77-Verordnung. Damit macht er Ab-
stellrdume, Keller, Flichen unter den
Treppen und unter den Schragen
auch als Wohnraum geltend. Nun ist
er auf eine Flache von 242 Quadrat-
metern gekommen und statt 1280
sollen wir 1759 Euro zahlen (plus
400 Euro Nebenkosten). Zudem hat
er die Garage separat veranschlagt
und will daftir 150 Euro extra.

Es ist schlimm. Die Gier macht vor
der Notlage anderer Menschen kei-
nen Halt.

Name der Redaktion bekannt
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Gut zu wissen

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

Anderung lhrer persénlichen Daten

lhre Anschrift, lhre Kontoverbindung oder lhr Nach-
name hat sich gedndert? Sie kénnen 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 gehdren wollen, dann registrieren Sie sich
unter https://service.berliner-mieterverein.de/service

Telefonische Kurzberatung

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

Mediation und Konfliktberatung

Telefonische Beratung: donnerstags 17 bis 18 Uhr.
AulBerhalb 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 Sozialverbidnden AWO, SoVD,
VdK und der Volkssolidaritidt, vom Humanistischen
Verband sowie vom Berliner Mieterverein
www.berliner-sozialgipfel.de

Einsender dieses Fotos
ist Christian Gali.

Augenblicke

Ob ein Bild zum Nach-
denken, ein Motiv mit
Witz oder ein Foto aus
ungewdhnlicher Per-
spektive: Schicken Sie
dem MieterMagazin
lhre Momentaufnahme
rund um das Thema
Wohnen - die Redak-
tion 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 VorsichtsmalBnahmen gegen die weitere Verbrei-
tung des Corona-Virus und zum Schutz besonders gefdhrdeter
Personen haben wir das Beratungsangebot angepasst.

Personliche Beratung nur
nach telefonischer Terminvereinbarung

Die personliche Mietrechtsberatung und Energieberatung steht
Ihnen nun wieder nach vorheriger telefonischer Terminvereinba-
rung zur Verfligung. Spontane Beratungen ohne Terminverein-
barung sind weiterhin nicht méglich.

Bitte vereinbaren Sie lhren personlichen Beratungstermin tiber
unser Servicetelefon @ 030-226 260.

In den Beratungszentren haben wir die erforderlichen Vorkeh-
rungen fir den Gesundheitsschutz getroffen.

Wir bitten Sie,

® eine Mund- und Nasenschutzmaske zu tragen,

um das Infektionsrisiko zu reduzieren

m nach Mdglichkeit nur alleine zum Termin zu erscheinen

m zwar punktlich, aber bitte erst unmittelbar vor dem Termin
zu kommen

m Bitte bleiben Sie bei Krankheitssymptomen wie Husten und
Fieber zu Hause und nutzen Sie dann die telefonische Rechts-
beratung.

Vielen Dank.

Informationen zum aktuellen Beratungsangebot
und Terminvereinbarungen

Aktuelle Informationen finden Sie unter
www.berliner-mieterverein.de

Informationen und Terminvereinbarungen:
Servicetelefon & 030-226 260

Weitere Beratungsangebote

m Ausfiihrliche telefonische Beratung nach Terminvereinbarung
Terminvereinbarungen Uber Servicetelefon @ 030-226 260
oder senden Sie uns einfach lhre Unterlagen vorab per E-Mail
(an: unterlagen@berliner-mieterverein.de) mit der Bitte um eine aus-
flhrliche telefonische 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 (hier keine
Einsicht in Unterlagen moglich)

® Mailberatung / schriftliche Anfragen
Schriftliche Antwort auf lhre E-Mail-Anfrage
oder lhren Brief an den Berliner Mieterverein,
Spichernstrale 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 Spichernstrae zu Ver-
zdgerungen kommen kann. Zum einen missen wir mit erkrank-
tem Personal rechnen, zum anderen werden wir Mitarbeiterin-
nen und Mitarbeitern wegen der Schul- und KitaschlieBungen
nicht auf ihrem Arbeitsplatz erwarten kdnnen. Mit Heimarbeit
wird manches, aber eben nicht alles bearbeitet werden kénnen.

i.V. Reiner Wild, Geschéftsfiihrer


https://www.berliner-mieterverein.de/kontakt.htm

PANORA IVIA

DEUTSCHE WOHNEN WEGEN DISKRIMINIERUNG VERURTEILT
Keine Besichtigung mit tiirkischem Namen

~Leider alles vergeben", hieB es, als

sich der Bewerber mit seinem tiir-
kischen Namen vorstellte. Dagegen

konnte er mit einem deutsch klin-

genden sofort die Schliissel zur Be-
sichtigung holen. Ein klarer Fall von

Diskriminierung, befindet ein Berli-
ner Amtsgericht.

Wegen Diskriminierung eines Woh-
nungsbewerbers mit tiirkischem
Namen ist in Berlin erstmals eine
Vermieterin verurteilt worden - die
Deutsche Wohnen. Im Oktober
2018 hatte Cem K. sich auf dem
Online-Portal des Unternehmens
um die Besichtigung einer dort inse-
rierten Wohnung fur sich und seine
Frau beworben. Das Formular ver-
langte lediglich seinen Namen und
seine Kontaktdaten. Die E-Mail mit
der Absage kam schon am néchsten
Tag: WEeil sich so viele Interessenten
gemeldet hatten, kdnne man be-
dauerlicherweise keine Bewerbun-
gen mehr annehmen. Der junge
Mann versuchte es aber noch einmal
mit einem deutschen Nachnamen
— und erhielt prompt die Nachricht,
er konne sich die Schlissel fur die
Wohnung am Servicepoint abholen.
Als er dort mit seinen Unterlagen er-
schien, machte die Mitarbeiterin ei-
nen Ruickzieher: Leider sei die Woh-
nung gerade vermietet worden.
Nun griff sein deutscher Arbeitskolle-
ge ein und rief den Vermietungsser-
vice unter einem deutschen Namen
an. Er bekam sofort die Zusage fur
eine Besichtigung. Schockiert tber
solch offensichtliche Diskriminierung
wandte sich Cem K. an die Berliner
Fachstelle gegen Diskriminierung auf
dem Wohnungsmarkt.

Es gibt viele Menschen mit einer sol-
chen Erfahrung”, erklart Remzi Uygu-
ner von der Fachstelle und bestatigt
damit auch eine aktuelle représen-
tative Umfrage der Antidiskriminie-
rungsstelle des Bundes: Danach be-
richtete jeder dritte Wohnungssu-
chende mit Migrationshintergrund
von diskriminierenden Vorféllen.
Gegen die Deutsche Wohnen reich-
te Cem K. schlieRlich vor dem Amts-

Foto: Christian Muhrbeck

gericht Charlottenburg Klage ein.
Die Richter gaben ihm Recht: Die
Deutsche Wohnen habe ihm ,allein
aufgrund seines turkisch klingenden
Namens, mithin seiner ethnischen

M Kostenlose
Rufnummer, téglich
von 8 bis 22 Uhr:
= 08004708090

Am Silbertelefon
horen Ehrenamtliche
zu und geben

Rat und Hilfe

SILBERTELEFON

Herkunft, keine Einladung zu einem
Besichtigungstermin“ gegeben. Der
Richterspruch: eine Entschddigungs-
zahlung von 3000 Euro.

Rosemarie Mieder

Die Benach-
teiligung von
Cem K. bei der
Wohnungsver-
gabe kostet die
Deutsche Woh-
nen 3000 Euro
Entschidigung

W Urteil: AG
Charlottenburg
vom 14. Januar
2020 -203 ¢ 31/19

Fachstelle gegen Dis-
kriminierung auf dem
Wohnungsmarkt:

https://fairmieten-
fairwohnen.de

Anschluss unter dieser Nummer

Einsamkeit im Alter betrifft viele -
und das nicht erst seit Corona. Das
«Silbertelefon” bietet isoliert leben-
den Senioren vertrauliche Gespra-
che.

Beim Silbertelefon konnen Men-

schen liber 60 anrufen, wenn sie je-
manden zum Reden brauchen. Die
Mitarbeiter vom Verein Silbernetz,
darunter viele Ehrenamtliche, héren
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aber nicht nur zu, sondern vermit-
teln auf Wunsch auch ,,Silbernetz-
Freundinnen und -freunde”, die die
Senioren regelmaBig zu einer festen
Zeit anrufen und erste Schritte aus
der Isolation begleiten. So wird tber
Angebote in der Nachbarschaft in-
formiert, und es werden bei Bedarf
auch Hilfsangebote vermittelt.

Die Griinderin Elke Schilling bertihr-
te der einsame Tod eines Nachbarn
so sehr, dass sie 2015 beschloss, ein
solches Gesprachsangebot aufzu-
bauen. In Zeiten von Corona sei Ein-
samkeit vom Tabu zur Normalitat
geworden, sagt sie. Die Zahl der
Menschen, die anrufen, habe sich
versechsfacht. Allein vom 4. April
bis 3. Mai wurden 3592 Gesprache
angenommen. Inhaltlich, so Schilling,
pendeln die Gesprache zwischen Re-
signation und Verzweiflung. Viele
hatten einen , iiberbordenden Ge-
sprachsbedarf" tiber Fragen dieses
ungewohnten Alltags und einer un-
gewissen Zukunft. Birgit Leil3
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BURGERMEISTER-REUTER-STIFTUNG

Preise wie in Tokio

Die gemeinniitzige Biirgermeister-
Reuter-Stiftung wurde 1953 vom da-
maligen Regierenden Biirgermeis-
ter Berlins gegriindet, um Fliicht-
linge aus der Sowjetischen Besat-
zungszone zu unterstiitzen. Im Auf-
sichtsrat sitzen altgediente Sozial-
demokraten wie Frank Bielka und
Detlef Dzembritzki sowie die CDU-
Politikerin Barbara John. Wie passt
das zusammen mit der Vermietung
von Apartments zu Wuchermieten?

Rechtsanwalt Manfred Lenz fehlten
die Worte, als ihm der Mietvertrag
vorgelegt wurde: 770 Euro warm flr
ein rund 20 Quadratmeter groBes
Mini-Apartment in der Alfred-Jung-
StraBe 12 in Lichtenberg. Selbst wenn
man die Nebenkosten und einen

— groBzligig bemessenen — Méblie-
rungszuschlag von 2 Euro pro Qua-
dratmeter abzieht, ist das ein Quad-
ratmeterpreis von 32 Euro nettokalt.
Dabei ist die Lage nicht nobel und
die Ausstattung nicht luxurids. , Das
sind einfache lkea-Mdobel”, sagt die
Mieterin. ,,So etwas ist mir noch
nie untergekommen, das sind Preise
wie in Tokio"”, empdrt sich der An-
walt. Die Mietpreisbremse gilt hier
nicht, weil es sich um einen Neubau
handelt. Doch Lenz sieht einen mog-
lichen VerstoR gegen Paragraf 5
Wirtschaftsstrafgesetz (,Wucher-
paragraf").

Die Birgermeister-Reuter-Stiftung
kann die Kritik an den hohen Mieten
nicht nachvollziehen. Heike Unterrai-
ner von der Stiftung hélt die Preise
fur angemessen: ,So ist die Kalkula-
tion, wir machen damit keinen Pro-
fit." Die Mieteinnahmen verwende
man zudem fir den sozialen Bereich.
Eine Tochtergesellschaft betreibt
mehrere Kitas in Berlin.
SchwerpunktméBig vermietet die
Stiftung an Studierende. Auch von
denen verlangt man happige Prei-
se. Zwischen 665 und 715 Euro - je
nach Mietdauer — kostet ein 19 Qua-
dratmeter groBes Apartment in der
Alfred-Jung-StraBe 12 und 14. Fir
Studentenwohnheime gilt die Miet-
preisbremse ebenfalls nicht. In den
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Mieten fiir die Studentenapartments
seien sdmtliche Nebenkosten und
auch die Reinigung enthalten, argu-
mentiert Heike Unterrainer.

Ein weiterer Umstand wirft Fragen
auf: Der Neubau Alfred-Jung-StraRe
12 und 14 mit insgesamt 800 Apart-
ments wurde eigentlich als Studen-
tencampus gebaut. Bei der Grund-
steinlegung 2016 lobte Lichtenbergs
Bezirksblrgermeisterin Birgit Mon-
teiro (SPD) die Bereitstellung von
dringend bendétigtem Wohnraum far
Studierende mit geringem Einkom-
men. Wieso werden hier nun auch
.moblierte City-Apartments fur Ar-
beitnehmer" angeboten, und das zu
Preisen von 38,50 Euro warm pro
Quadratmeter? Offenbar kann sich
nicht jeder Studierende Mieten von
700 Euro leisten. Um Leerstédnde zu
vermeiden, vermiete man die obe-
ren Etagen zum voriibergehenden
Gebrauch an Arbeitnehmer, erklart
Heike Unterrainer.

Foto: Nils Richter

Die ratsuchende Mieterin hat mitt-
lerweile etwas Gunstigeres gefun-
den. Sie sagt: , Ich habe mich durch
den Namen tduschen lassen, ich
dachte, das wire ein sozialer Ver-
mieter.”

Birgit Leil3

BUCHTIPP
Expertenwissen

VerstoBt die Biir-
germeister-Reuter-
Stiftung gegen den
Waucher-Paragrafen?

Dennpcher Materbund

Das Mieterlexikon

D

Mieterlexikon,
Ausgabe 2020/2021,
14 Euro, ab 10. Juni
2020 erhiltlich im
Onlineshop des Deut-
schen Mieterbundes
https://shop.mieter
bund.de/buecher/28/
mieterlexikon

rund um das Mietrecht

Vollstdndig, prazise und nachvollziehbar erkldren im neuen
Mieterlexikon Experten die wichtigen Fragen und Probleme
des Mietens und Wohnens. Berticksichtigt sind die neueste
Gesetzgebung und aktuelle Rechtsprechung, sowohl zu miet-
rechtlichen Standardthemen — wie Betriebskosten, Kiindi-
gungsschutz und Eigenbedarf, Mieterkiindigung, Kiindi-
gungsfristen, Nachmieterstellung, Mieterhdhung und Miet-
preisbremse, Wohnungsmangel, Mietminderung, Schon-
heitsreparaturen, Mietkaution, Modernisierung, Makler-
recht und Bestellerprinzip — als auch zu ,,ganz normalen*
Alltagsproblemen rund um das Wohnen zur Miete. Weit
Uber 2000 Hinweise auf Gerichtsentscheidungen machen
dieses Buch zu einem wertvollen Ratgeber fiir Mieter und
Vermieter, aber auch fiir Anwélte, Richter und Behérden.
Und wer wissen will, was sich hinter dem mietrechtlichen
«Fachchinesisch” — wie Gradtagszahlentabelle, Rohrwarme-
abgabe, Kaltverdunstungsvorgabe, Umlageausfallwagnis,
Zweckentfremdungsverordnung, Contracting oder ganz
einfach Bruttomiete — verbirgt, kann im Stichwortverzeich-
nis nachschlagen, an welcher Stelle der Begriff im Buch er-
klart wird. mm


https://shop.mieterbund.de/buecher/28/mieterlexikon
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VORKAUF (1)

Zweifelhafte Zusagen

Die zweimonatige Frist zur Aus-
iibung des bezirklichen Vorkaufs-
rechts ist immer ein Wettlauf ge-
gen die Uhr. Doch in Corona-Zeiten
ist es fast unmaoglich, schnell ge-
nug zu handeln. Das musste auch
die Hausgemeinschaft des Hauses
ManteuffelstraBe, Ecke Muskauer
StraBe in Kreuzberg erfahren.

+Wir haben bis zuletzt gehofft und
geglaubt, dass uns eine landeseige-
ne Wohnungsbaugesellschaft tiber-
nimmt", sagt Mietersprecherin Linda
Kokott. Am 28. Februar hatten die
Mieter erfahren, dass ihr Haus mit
21 Wohnungen in einem Kreuzber-
ger Milieuschutzgebiet verkauft wor-
den war. Nachdem alle angeschrie-
benen Stiftungen und Genossen-
schaften Corona-bedingt absagen
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mussten, kamen private Kaufinte-
ressenten ins Spiel. Auch das kom-
munale Wohnungsunternehmen
Gewobag war zeitweise interessiert.
Doch am Ende sprangen alle ab. Lin-
da Kokott kritisiert, dass die Mieter
keine Einsicht in die Wirtschaftlich-
keitsberechnung der Gewobag er-
hielten und somit auch nicht wissen,
woran der Kauf letztendlich schei-
terte. , Die Rede war von einem Sa-
nierungsriickstau, aber mit der ge-
nauen Kalkulation hatte man viel-
leicht ein Gutachten Uber die Kosten
in Auftrag geben konnen."”

Ohne einen kaufwilligen Dritten in
der Hinterhand konnte der Bezirk
den K&ufer nicht zwingen, eine Ab-
wendungsvereinbarung zu unter-
schreiben, die den Mietern immerhin
ein milieuschutzgerechtes Vorgehen

8

Fotos: Nils Richter

im Modernisierungsfall garantiert
hatte. Der neue Eigentiimer, Florian
Grotmann, hatte sich von Anfang
an geweigert, eine solche Verein-
barung zum Schutz der Mieter zu
unterschreiben. Es kbnne nicht sein,
dass energetische Sanierungen wie
der Einbau einer modernen Heizung
fuir 20 Jahre ausgeschlossen werden.
In der Presse prasentierte sich Grot-
mann als mieterfreundlicher Eigen-
timer: Er werde den Mietern Zu-
satzvereinbarungen anbieten, mit
denen er unter anderem auf Eigen-
bedarfskiindigungen und Grundriss-
anderungen verzichte. , Auf mind-
liche Zusagen kénnen wir uns nicht
verlassen, wir haben bis jetzt nichts
Schriftliches in der Hand", sagt dazu
Linda Kokott.

Man sei durchaus bereit, einen Kiin-
digungsschutz sowie sozialvertragli-
che Mieten zu gewébhrleisten, heilt

es in einer Stellungnahme des Eigen-
tlimers an das MieterMagazin. Zur
Verbesserung der Wohnqualitat pla-
ne man Balkone, Aufziige, Grunfla-
chen sowie den Ausbau des Dach-
geschosses. ,Vielleicht kénnen die
Mieter darin auch einen Vorteil fur
sich sehen”, so Florian Grotmann.
Diese Sanierungsplane lassen jedoch
erhebliche Mietsteigerungen be-
farchten.

Die Hauser WaldemarstraBe 114,
Skalitzer StraBe 100 und Naunyn-
strale 42 im gleichen Quartier hat-
ten mehr Glick. Hier konnte der Be-
zirk drei Abwendungsvereinbarungen
aushandeln. ,Damit konnten etliche
Mietwohnungen gesichert werden
— und das ohne den Einsatz 6ffent-
licher Gelder", freut sich der Bau-
stadtrat von Friedrichshain-Kreuz-
berg Florian Schmidt (Grline).
Birgit Leil3

BROSCHUREN-TIPP
Damit es summt und brummt

BESTAUBEND]

Bestdubend schén Berlin!
Download oder kosten-

los bestellen unter
www.grueneliga-berlin.
de/publikationen/projekt
broschueren/bestaeubend-
schoen-berlin-begruenen-
fuer-wildbienen-und-co/
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Fiir das Haus
Manteuffel-, Ecke
Muskauer StraBe
war ein Vorkdufer
nicht rechtzeitig
zu finden

<« Ob alle bleiben
konnen, ist jetzt
ungewiss

Eine Wildblumenwiese im Hinterhof? Oder doch lieber
einen Naschgarten, in dem jeder mal zugreifen kann?
Womit locke ich Insekten und Vogel auf meinen kleinen
halbschattigen Balkon? Welche Pflanzen eignen sich fir
einen griinen pflegeleichten Dachgarten, der mehr Griin
in ein dichtes Viertel bringen soll? Solche und ahnliche
Fragen erreichen das 6kologische Netzwerk ,Griine Liga"
regelméaBig. Die Umwelt- und Naturschitzer haben nun
ihr Wissen um nachhaltiges, insektenfreundliches Gart-
nern in der Stadt geblindelt und daraus eine handhab-
bare Broschiire gemacht: ,Bestaubend schon Berlin!*”
zeigt erstaunliche Beispiele fiir gelungene Hofe und
Garten, gibt Anregungen und auch viele Empfehlungen
fur einen Start in einen bunten Blumensommer.

m


https://www.grueneliga-berlin.de/publikationen/projektbroschueren/bestaeubend-schoen-berlin-begruenen-fuer-wildbienen-und-co/

VORKAUF (2)
Erfolgreich
gescheppert

Das , Luftbriickenhaus" im Neukéll-
ner Schillerkiez ist in sicheren Hin-
den: Nach einem zweimonatigen,
durch Corona erheblich erschwer-
ten Protestmarathon sind die 164
Wohnungen im Rahmen des Vor-
kaufsrechts an eine Genossenschaft
gegangen. Die Luxemburger Brief-
kastenfirma, die den Hauserblock
erwerben wollte, hat das Nachse-
hen.

Die Hauser LeinestraBe 28-36/Oder-
strale 28-29 liegen direkt am Tem-
pelhofer Feld und sind gut in Schuss.
Das weckte Begehrlichkeiten. Im
Februar erfuhren die Bewohner vom
Bezirksamt, dass ihr Block, der auf
vielen historischen Fotos mit anflie-
genden Rosinenbombern wéhrend
der Berlin-Blockade zu sehen ist, an
eine Luxemburger Firma verkauft
wurde. Die Mieter waren sofort
alarmiert, denn Recherchen erga-
ben, dass diese zur Immobilienge-
sellschaft Pears Global gehort, de-

Foto: LeineOderBleibt

ren Ziel es ist, Steuern zu sparen bei
maximalem Profit.

., Definitiv kein guter Vermieter”,
fand die Mieterschaft und schepperte
jede Woche mit Topfen und Pfannen
gegen den Verkauf des Wohnblocks.
Das Kiezscheppern aus Fenstern
und von Balkonen wurde per Live-
Stream Ubertragen. Protestaktionen
wie ein Hoffest oder Kundgebungen
waren wegen der sich zuspitzenden
Corona-Pandemie nicht moglich.
Sorge hatte die Hausgemeinschaft

Verkaufsrechts innerhalb der vorge-
gebenen Frist schaffen wiirde.
Mitte April kam dann die erlésende
Nachricht: Der Bezirk tibt sein Vor-
kaufsrecht zugunsten der Genossen-
schaft Beamten-Wohnungs-Verein
zu Berlin aus. ,Wir sind sehr erleich-
tert, dass eine gemeinwobhlorientier-
te Genossenschaft gefunden wurde”,
so eine Mieterin: ,, Damit wurden
nicht nur wir gerettet, sondern lang-
fristiger und bezahlbarer Wohnraum
erhalten. Pears Global steht fiir das

Mit ihrem Protest-
marathon haben die
Bewohner 164 Woh-
nungen vor mogli-
chen Teuerungen und
Ausverkauf gerettet

B Website der
Mieterinitiative:
www.leine
oderbleibt.de

https://twitter.com/

auch, ob der Bezirk die Priifung des

SENATSBERICHT
Wirksames Instrument gegen Verdrangung

Das Vorkaufsrecht ist
ein wichtiges Mittel
des Milieuschutzes

2019.
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Foto: Sabine Mittermeier

Mit dem Vorkaufsrecht konnten in
Berlins Milieuschutzgebieten die
Mieter von fast 2000 Wohnungen
vor Verdrangung geschitzt werden.
Das besagt ein Bericht des Senats
uiber das Vorkaufsrecht im Jahr

Gegenteil."

Die Berliner Bezirke haben in ihren
Milieuschutzgebieten fur 29 Héuser
das Vorkaufsrecht ausgetbt. Wenn
bei einem angezeigten Hausverkauf
wegen des hohen Preises der Ver-
dacht besteht, dass der neue Eigen-
tlimer zwecks Refinanzierung seiner
Investition die Mieten stark erhéhen
wirde oder eine Umwandlung in Ei-
gentumswohnungen plant, kann der
Bezirk in den Kaufvertrag eintreten.
157 Verkaufsfélle haben die Bezirke
im letzten Jahr geprift.

Zusatzlich zu den 29 Vorkaufen ha-
ben die Bezirksdmter mit 61 Kéufern
eine Abwendungsvereinbarung ab-
geschlossen. Darin verpflichten sich
die Eigentlimer zur Einhaltung der
Milieuschutzregeln. Insgesamt wur-
den so 1901 Wohnungen fur die

Birgit Leil3 LeineOderBleibt

Mieter gesichert. Das ist ein Drittel
weniger als 2018, als einige groBere
Wohnanlagen den Besitzer gewech-
selt hatten.

Eifrigster Vorkaufer war wieder der
Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg mit
zehn Féllen. Es folgen Tempelhof-
Schoneberg und Neukdllin mit je funf,
Mitte mit vier und Pankow mit zwei
Vorkéufen. Treptow-Kopenick, Lich-
tenberg und Reinickendorf haben
je einmal dieses Recht wahrgenom-
men, Charlottenburg-Wilmersdorf
gar nicht.

In diesem Jahr wurden bis Mitte
April weitere finf Vorkdufe getatigt
und ftnf Abwendungen vereinbart.
Gesichert wurden so tiber 300 Woh-
nungen.

Jens Sethmann


https://www.leineoderbleibt.de/
https://twitter.com/LeineoderBleibt

PANORAWA

BMV-INFORMATIONSKAMPAGNE
Mietendeckelrechner online

Seit dem 23. Februar gilt der Berli-
ner Mietendeckel. Damit Mieter ihn
bestmoglich nutzen kénnen, hat der
Berliner Mieterverein (BMV) eine

Informationskampagne mit einem

Mietendeckelrechner gestartet.

Die erste Bilanz tiber den Mieten-
deckel fallt nach zwei Monaten
zwiespaltig aus. ,Das Einfrieren der
Miete beziehungsweise das Zuriick-
setzen auf die Stichtagsmiete wird
durchaus von zahlreichen Vermie-
tern praktiziert”, erklart BMV-Ge-
schaftsfihrer Reiner Wild. Andere
versuchen allerdings, die Mietbe-
grenzung durch ,Schattenmieten”,
Gewerbemietvertrage oder andere
Vertragskonstruktionen zu umge-
hen. Bis zum 23. April mussten die
Vermieter den Mietern die laut Mie-
tendeckel zulédssige Miethohe ihrer
Wohnung mitteilen. Liegt die ge-
zahlte Miete hoher, kdnnen Mieter
sie unter Umstdnden absenken.
.Der Mietendeckel ist nur so gut, wie
er auch genutzt wird"”, sagt Reiner
Wild. ,Voraussetzung dafiir ist, dass
moglichst vielen Menschen das Ge-
setz gelaufig und verstandlich ist."
Deshalb hat der BMV eine Aufkla-

Foto: Nils Richter

rungskampagne mit einer eigenen

Website gestartet. ,, Deren Herzstiick

ist ein Mietendeckelrechner”, so
Franziska Schulte vom BMV. , Mie-
terinnen und Mieter kdnnen hier in
den unterschiedlichen Fallkonstella-
tionen ihre Mietobergrenzen nach
Mietendeckel ermitteln.”

Daneben gibt es auch auf den be-
kannten Internetseiten des Berliner
Mietervereins umfangreiche Infor-
mationen zum Mietendeckel: Neben
dem Mietendeckelrechner finden
sich Mustervorlagen fir den Schrift-

IBB-JAHRESBILANZ 2019
Wohnungsbauférderung muss aufholen

verkehr mit dem Vermieter und den
Behorden sowie zahlreiche Tipps
und Erklarungen zum Umgang mit
dem Mietendeckel.

Derweil haben Bundestagsabgeord-
nete von CDU/CSU und FDP im Mai
eine Normenkontrollklage gegen
den Mietendeckel beim Bundesver-
fassungsgericht eingereicht. Das sei
gerade wahrend der Corona-Pande-
mie ,,zynisch und das vollkommen
falsche Signal”, kritisiert der Mieter-
verein.

Jens Sethmann

M Die BMV-
Kampagne unter
www.mieten
deckel.jetzt
Austthrliche Infor-
mationen sowie den
Mietendeckelrech-
ner auch unter
www.berliner-
mieterverein.de/
mietendeckel

Der Deckel ist drauf
- etliche Vermieter

versuchen aber, die
Regelungen ideen-

reich auszuhebeln

W Geschifts-
bericht der IBB:

www.ibb.de/gb

Mit Zuschiissen
fordert die IBB auch
den Tausch von
Heizungsanlagen

Die Investitionsbank Berlin (IBB)
hat im vergangenen Jahr 1,89 Mil-
liarden Euro an Férdergeldern aus-
gegeben. Den groBten Teil macht
die Immobilienférderung aus, die
auf ein Rekordniveau angestiegen
ist. Die Wohnungsbaufdrderung
geriet jedoch in den Riickstand.

Foto: steinbiss

1,46 Milliarden Euro, 36 Prozent
mehr als im Vorjahr, sind 2019 fur
die Immobilienforderung bewilligt
worden. Zum starken Anstieg fuhrte
unter anderem die Finanzierung von
InfrastrukturmafBnahmen. Die For-
derung des Wohnungsneubaus ging
hingegen leicht zurtick und betrug
347 Millionen Euro. Das liegt daran,
dass diese Férderprogramme im
letzten Jahr umgebaut wurden und
erst ab August Geld zur Auszahlung
kam. Bewilligt wurde die Férderung
von 1778 Neubauwohnungen. Um
den Rickstand zur Vorgabe des Se-
nats aufzuholen, muss die IBB in die-
sem Jahr 6722 Wohnungen fordern.

Mit Programmen zur Dachbegru-
nung, zum Heizungstausch und fur
Energiespeicher geht Berlin gegen
die Klimanotlage vor. Die IBB halt
hierfiir Zuschusse in Hohe von ins-
gesamt 11,7 Millionen Euro bereit.
Mit dem Inkrafttreten des Mieten-
deckels bekam die IBB weitere Auf-
gaben. Vermieter miissen Moder-
nisierungen bei der IBB melden und
kénnen in Hartefillen die Uber-
schreitung der Mietobergrenzen
beantragen. Bis Ende Mérz sind 368
Modernisierungsanzeigen und 77
Hartefallantrédge bei der IBB einge-
gangen.

Jens Sethmann
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https://www.mietendeckel.jetzt
https://www.berliner-mieterverein.de/mietendeckel.htm

WOHNMARKTREPORT VON BERLIN HYP UND CBRE
Mietenbeschrankung erweist sich als nétig

Die Angebotsmieten stiegen im
Jahr 2019 langsamer, haben aber
im berlinweiten Durchschnitt 10,44
Euro pro Quadratmeter nettokalt
erreicht. Die Kaufpreise von Woh-
nungen und Mietshédusern steigen
weiter rasant. Das besagt der Wohn-
marktreport von Berlin Hyp und
CBRE.

Der Mietwohnungsmarkt driftet
auseinander: In den zentralen Bezir-
ken, im oberen Marktsegment und
im Neubau steigen die verlangten
Mieten weiterhin stark an, wahrend
sie in weniger gunstigen Lagen na-
hezu stagnieren. Erfasst wurden die
Mieten, die Vermieter in Wohnungs-
annoncen forderten. Nach Jahren
Uberbordender Steigerungsraten
mussen Vermieter nun wohl erken-
nen, dass die Badume nicht mehr
Gberall in den Himmel wachsen.

Der Berliner Mieterverein (BMV)
sieht dennoch die Notwendigkeit fir
den Berliner Mietendeckel bestdtigt.
,Eine Durchschnittsmiete bei neuen
Vertrdgen von mehr als 10 Euro pro
Quadratmeter in Friedrichshain-
Kreuzberg, Mitte, Pankow, Char-
lottenburg-Wilmersdorf, Neukélin,
Steglitz-Zehlendorf und Tempelhof-
Schéneberg zeigt einmal mehr, dass
eine Beschrankung der Mieten erfor-
derlich war, um Haushalte mit unter-
durchschnittlichem Einkommen zu
schitzen", so BMV-Geschaftsfuhrer
Reiner Wild. Die Daten lassen erken-
nen, dass von der Mietpreisbremse
des Bundes keine wahrnehmbare
Entlastung ausgeht.

Mit Sorge sieht der BMV auch den
erheblichen Anstieg der Kaufprei-
se bei Eigentumswohnungen und
Mehrfamilienhdusern, denn dies er-
hoht auch den Druck auf die Mieter.

CALVINSTRASSE 21
Fristlose Kiindigung wegen Kritik im Fernsehen

Foto: Nils Richter

Der BMV mahnt deshalb den ver-
besserten Schutz vor Umwandlung
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Der Hohenflug bei
den Immobilien-
Kaufpreisen hilt an

von Miet- in Eigentumswohnungen
an, der auf dem Wohngipfel 2018

von der Bundesregierung verspro-
chen wurde, aber immer noch fehlt.

Jens Sethmann
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Das Haus in der
CalvinstraBe 21
ist seit elf Jahren
eine Baustelle
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In der CalvinstraBe 21 in Moabit hat
der Eigentiimer eine nédchste Eskala-
tionsstufe eingeldutet. Nach elfjah-
rigen Bauarbeiten inklusive zuge-
mauerter Fenster wurde nun einem
der vier verbliebenen Mieter fristlos
gekiindigt. Begriindung: Seine kri-
tischen AuBerungen gegeniiber der
Presse seien eine ,,schwerwiegende
Vertragsverletzung".
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Roman Czapara ist einiges gewohnt
von seinem Vermieter, den sogar der
Makler Jirgen Michael Schick in ei-
ner Talkshow als , pathologischen
Randale-Vermieter” bezeichnet hat.
Aber Uber das Kiindigungsschreiben,
das ihm der Anwalt der , Terrial Stadt-
entwicklung GmbH" Ende April
schickte, ist er fassungslos. Seit elf
Jahren ist das Haus eine Baustelle,
seit Monaten sorgt ein Pressluftham-
mer flir ohrenbetdubenden Larm
bis zu 90 Dezibel. Fur eine Dachauf-
stockung muss die Statik verstarkt
werden. In Interviews mit mehre-
ren Fernsehsendern, darunter RBB
Abendschau und Spiegel TV, hatte
Roman Czapara die unzumutbare
Larmbelastung kritisiert.

Im Kundigungsschreiben heilt es
nun, er habe ,in wahrheitswidriger
Weise" die Behauptung aufgestellt,
dass Terrial die Pandemie-Situation
ausnutzen wiirde, um Druck auf die
Mieter auszutiben. Damit werde die

W Wohnmarktreport
2020 zu finden unter

www.berlinhyp.de

Ehre beziehungsweise Reputation
des Eigentiimers verletzt. Auch Au-
Berungen von Czaparas Rechtsan-
walt Christoph Miiller werden an-
gefuihrt. Dieser musste gerichtlich
durchsetzen, dass der seit August
2019 auBer Betrieb genommene
Fahrstuhl repariert wird. Dass Mil-
ler mutmaBte, hinter der unterlasse-
nen Fahrstuhlreparatur stecke eine
Strategie des Vermieters, misse sich
der Mieter ebenfalls als schwer wie-
gende Vertragsverletzung zurech-
nen lassen.

.Diese Kundigung ist véllig unhalt-
bar", meint Mduller, der inzwischen
per Einstweiliger Verfligung einen
Baustopp erwirkt hat. Ob die Mie-
ter die Modernisierung dulden mus-
sen, soll ndmlich erst am 4. Juni vor
dem Landgericht verhandelt werden.
Solange keine Duldung vorliegt, darf
der Vermieter auch nicht mit den
Bauarbeiten beginnen.

Birgit Leil3

11



+SICHER-WOHNEN-FONDS"
Kein weiterer Schutz

Das Mitte Mai beschlossene Sozial-
schutz-Paket Il der Bundesregierung
enthilt keine neuen SchutzmafBnah-
men, um die Folgen der Corona-
Krise fiir Mieter abzufangen. Den
von Mieter- und Vermieterverban-
den - darunter auch der Deutsche
Mieterbund (DMB) - geforderten
Sicher-Wohnen-Fonds hilt man

in der Politik derzeit nicht fiir vor-

rangig.

Im April und Mai haben es die meis-
ten Mieter noch halbwegs geschafft,
ihre Miete zu zahlen. Doch was
kommt, wenn man in Kurzarbeit ist,
seinen Job verloren oder als Selbst-
standiger kaum mehr Einklinfte hat?
Diese Weitsicht fehle der Bundesre-
gierung, sagt DMB-Prasident Lukas
Siebenkotten. , Da heiBt es, es gebe
doch Wohngeld, und tGberhaupt sei
das Gewerbe erst einmal wichtiger."
Der DMB hatte bereits im April ei-
nen dringenden Appell an die Bun-
desregierung zur Einrichtung eines
sogenanntes Sicher-Wohnen-Fonds

Foto: Kay Nietfeld/dpa

12 Prozent der Mieter Zahlungspro-
bleme. Bis zu 23 Prozent kdnnten es
noch werden, hat der IT-Dienstleis-
ter der deutschen Wohnungswirt-
schaft von den befragten Vermietern
erfahren.

Beim DMB fordert man auch die
Verldngerung der Kiindigungsschutz-
regelung. Dass nicht wegen Corona-
bedingter Mietschulden geklndigt
werden darf, gilt derzeit nur bis
Ende Juni.

Die Griinen machen sich fir ein
ganz dhnliches ,,Sicher-Wohnen-
Programm® stark. Vorgeschlagen

wird ein spezielles KfW-(Kreditan-
stalt fur Wiederaufbau)-Programm
zur Bereitstellung zinsloser Kredite.
Auch die Fraktion der Linkspartei
legte einen Antrag fir finanzielle
Hilfen vor. Sie fordern eine gesetz-
liche Absenkung der Mieten um 30
Prozent bei allen Mietern, die Coro-
na-bedingt erhebliche Einkommens-
einbuBen haben. Vermieter, die in-
folge der Corona-Krise in eine wirt-
schaftliche Notlage geraten, sollen
Ausgleichszahlungen aus einem Hér-
tefallfonds erhalten.

Birgit Leil3

Bei der Verab-
schiedung weiterer
Coronamafnahmen
im Mai haben die
Bundestagsabgeord-
neten die Note von
Mietern und kleinen
Vermietern auBer
Betracht gelassen

gerichtet. Aus diesem Fonds sollen
Mieter, die als Folge der Pandemie
in Zahlungsschwierigkeiten geraten
sind, schnell Hilfe erhalten, entweder
als zinsloses Darlehen oder als Zu-
schuss. Das gleiche gilt fur Vermie-
ter, die durch unterbliebene Zahlun-
gen von Mietern in Bedrdngnis ge-
raten. Allerdings will man —im Ge-
gensatz zu den Vermieterverbanden —
nicht alle Eigentlimer auf diese Wei-
se vor Mietausfallen schitzen. ,Wir
wollen uns auf die Gruppe der klei-
nen, privaten Vermieter beschrén-
ken, die nur ein oder zwei Woh-
nungen haben und auf die Einnah-
men angewiesen sind", betont Sie-
benkotten.

In der Beratung des Berliner Mieter-
vereins haben sich bislang (Stand
Mitte Mai) knapp 1000 Mieter mit
Zahlungsproblemen aufgrund der
Corona-Krise gemeldet. Bei der
Deutsche Wohnen sind es bundes-
weit rund 1100 Mieter. Nach einer
aktuellen Umfrage von ,,immosolve”
unter rund 100 deutschen Woh-
nungsunternehmen haben derzeit

18808x

i biar e dasrhichtes siner Goslatedt

B www.1000x.berlin
Aktuelle Informationen zu
den Jubildumsausstellungen
und -veranstaltungen:

www.grossesB.berlin
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1000 x Berlin zum Hundertsten

Vor 100 Jahren schlossen sich acht Stadte, 59 Gemeinden
und 27 Gutsbezirke zu GroR-Berlin zusammen. Zum Jubildum
sollte am 26. April im Markischen Museum die Sonderaus-
stellung ,,Chaos & Aufbruch. Berlin 1920/2020" eroffnet
werden. Wegen der Corona-Pandemie verschiebt sich das
mindestens bis August. Rechtzeitig ist jedoch die Online-
Ausstellung ,1000 x Berlin" gestartet. Hier sind rund 1000
Fotografien aus den Bestdnden des Stadtmuseums und der
12 Bezirksmuseen zu sehen, die die Geschichte Berlins in den
letzten 100 Jahren widerspiegeln. Die Fotos sind in 150 Se-
rien wie ,Berlin wohnt", , Berlin bewegt sich” oder , Berlin
vergnligt sich” zusammengestellt. Darunter sind nicht nur
bekannte Fotos von weltgeschichtlichen Ereignissen wie dem
Mauerfall oder dem Kennedy-Besuch, sondern auch Alltags-
bilder vom Rodeln am Teufelsberg, von einer Schiilerlotsin
auf der HermannstraBe oder von Arbeiterinnen in den Ge-
musebeeten des Stadtgutes Blankenfelde. Illustrierte Bio-
grafien von 50 Berlinerinnen und Berlinern zeigen die politi-
schen, sozialen und kulturellen Umbriiche. Dazu gibt es die
Méglichkeit, eigene Fotos hochzuladen und so die Geschichte
Berlins um persénliche Facetten zu erganzen. js
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WOHNUNGSLOSE IN DER CORONA-ZEIT
Sichere Riickzugsorte notwendig

Leere StraBen und Bahnen, kaum
noch Lebensmittelausgaben, keine
Chance zu duschen und die Kleidung
zu wechseln: Die Corona-Pandemie
legte das Hilfesystem fiir Wohnungs-
lose lahm. Dabei hat Berlin Kapazi-
taten, sie aufzufangen.

Zu Hause bleiben — fiir wohnungslose
Menschen muss diese Empfehlung
wie Hohn klingen. , Die Corona-Kri-

Anzeige

Foto: Christian Muhrbeck T

se hat ihre Selbstorganisation zusam-
menbrechen lassen”, erklart Stefan
Schneider, Koordinator der Selbst-
vertretung wohnungsloser Men-
schen: Die Lebensmittelversorgung
wurde stark reduziert. Es gibt kaum
mehr Einnahmemaoglichkeiten durch
Flaschensammeln oder Zeitungsver-
kauf. Hygieneregeln sind nicht ein-
zuhalten, viele konnen nicht einmal
mehr duschen.

.Gleichzeitig stehen aber in Berlin
Tausende von Ferienwohnungen
und Appartements leer, die fiir woh-
nungslose Menschen genutzt wer-
den konnten", so Franziska Schulte
vom Berliner Mieterverein. Auf ei-
ner digitalen Pressekonferenz Ende
April forderte ein breites Biindnis
aus Vereinen, Organisationen und
Initiativen, zu denen auch der BMV
gehort, einen Soforthilfeplan: In-
fektionsschutz fir obdachlose und

A

Mit unserem Natur12 Strom entscheiden
Sie sich fur 100 % regenerative Energie -
und das zum fairen Preis.
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Foto: Sabine Mittermeier

wohnungslose Menschen, Einzel-
statt Mehrbettzimmer und ganzta-
gige Offnung von Einrichtungen der
Kéltehilfe wahrend der Pandemie-
zeit. Dass dies gelingen kann, be-
wies die Hilfsorganisation ,,Gebewo
pro": lhre Kélte-Notlibernachtung in
der Storkower Strafe wurde ab dem
1. Mai fiir 100 Obdachlose zu einer
Einrichtung mit Vollverpflegung,
Grundversorgung und psychosozia-
ler Betreuung. Die Unterkunft soll
in dem Plattenbau so tber die funf
Etagen aufgeteilt werden, dass Ab-
stand moglich ist und bei auftreten-
den Infektionsfallen nur Bewohner
in einzelnen Zimmern isoliert wer-
den mussen.  Rosemarie Mieder

AN

ANaturliche En‘ergie
~ fur lhre Zukunft

SchlieBemSie gleich ab unter
wwwivattenfall.de/berlin-natur oder
telefonisch unter 030 657 988 000.

VATTENFALL

Die Gebewo stellt
ihre Notiibernach-
tungseinrichtung in
der Storkower StraBe
fiir Wohnungslose
wihrend der Pande-
mie zur Verfiigung

<« Corona hat das
Leben auf der StraBe
zusitzlich erschwert

TUV NORD CERT
GmbH
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Ruckendeckung

Die DMB-Rechtsschutzversicherung schiitzt vor
finanziellen Risiken bei Auseinandersetzungen

vor Gericht

Neben der Beratung ist die Prozess-
kostenversicherung eine wichtige
Serviceleistung des Berliner Mieter-
vereins. Die Gewissheit, seine Rechte
erforderlichenfalls vor Gericht durch-
setzen zu konnen, ohne sich Sorgen
um die finanziellen Lasten zu ma-
chen, ist beruhigend und fiihrt au-
Rerdem dazu, dass man einer juris-
tischen Auseinandersetzung selbst-
bewusster gegeniibertreten kann.
Doch was tun, wenn die Versiche-
rung die Anwalts- und Gerichtskos-
ten nicht iibernimmt, etwa weil die
obligatorische dreimonatige Warte-
frist noch nicht abgelaufen ist? Auch
in solchen Fallen muss man die Flinte
nicht gleich ins Korn werfen.

alle Illustrationen: Julia Gandras

it der Mitgliedschaft im Ber-
liner Mieterverein (BMV)
ist eine Prozesskostenver-

sicherung fur das Mietrecht verbun-
den. Die Kosten fur die Versicherung
sind im Mitgliedsbeitrag bereits ent-
halten. Der BMV hat dazu einen
Gruppenvertrag mit der Rechts-
schutzversicherung des Deutschen
Mieterbundes (DMB) abgeschlossen.
Den bei Versicherungen tblichen
Selbstbehalt — hier 150 Euro — tiber-
nimmt der Mieterverein fiir seine
Mitglieder. Das bedeutet: Egal, ob
man von seinem Vermieter verklagt
wurde oder selber Klage einreichen
will, ob es zum Amtsgericht oder
Landgericht geht, es entstehen kei-
nerlei Kosten — vorausgesetzt, der
Versicherer erteilt die Deckungszu-
sage. Wie bei vielen anderen Versi-
cherungen auch tritt der Versiche-
rungsschutz allerdings erst nach
dreimonatiger Mitgliedschaft ein. Ei-

Mit dem Rechts-
schutz an der Seite
kann der Mieter
klagen, wenn
der Vermieter
Mdingel nicht
beseitigt

ne rechtzeitige Mitgliedschaft bringt
also Vorteile. ,,Das groBte Problem
ist, dass viele erst in den Mieterver-
ein eintreten, nachdem sie eine Kiin-
digung oder eine Mieterhbhung er-
halten haben", erklart Isabell Pohl,
die beim BMV firr alle Fragen rund
um die Prozesskostenversicherung
zustandig ist.

Bereits schwelende Fille, die vor Ab-
lauf der Wartefrist entstanden sind,
konnen nicht ibernommen werden.

Was gilt als Datum
des Schadenseintritts?

Das ist branchentblich und auch
nachvollziehbar. Versicherungen be-
ruhen auf dem Prinzip der Vorsorge
fur die Zukunft. Erst dann einzutre-
ten, wenn man gleich anschlieRend
die Versicherung in Anspruch neh-
men will, funktioniert nicht. Die
zentrale Frage lautet daher: Ist der
sogenannte Schadensfall vor dem
Beitritt zum BMV entstanden oder
erst danach? Nicht immer ist das so
eindeutig wie bei einer Kiindigung
oder einer Mieterh6hung, wo der
Zugang des Schreibens maBgeblich
ist. Wer beispielsweise erst dann
Mitglied wird, wenn sein Vermieter
eine Klage auf Duldung der Moder-
nisierung eingereicht hat, darf in der
Regel nicht auf Versicherungsschutz
hoffen. Denn in diesem Fall ware
bereits der Eingang der Moderni-
sierungsankiindigung der Schadens-
eintritt. Will man die Einhaltung der
Mietpreisbremse oder des Mieten-
deckels rtigen, ist das Datum des
Mietvertragsabschlusses beziehungs-
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weise des Inkrafttretens der ent-
sprechenden Vorschrift maBgeblich.
Wer zum 1. Mdrz 2020 in eine neue
Wohnung gezogen ist und erst im
April Mitglied im Berliner Mieterver-
ein wird, kann keine Kostendeckung
bekommen, wenn er oder sie gegen
eine Uberhohte Miete vor Gericht
ziehen muss — auch nicht ein halbes
Jahr spater. Geht es um eine bean-
standete Untervermietung, gilt de-
ren Beginn, und nicht etwa die erste
Abmahnung oder gar die Kiindigung
als Datum des eingetretenen Versi-
cherungsfalls. Ob sich die Versiche-
rung auf die Vorvertraglichkeit von
Pflichtverletzungen berufen kann,
hadngt davon ab, wie lange die Pflicht-
verletzung her ist, was im Einzelfall
gepruft wird.

Probleme kann es auch bei Woh-
nungsméngeln geben. Mindern Mie-
ter Uber einen ldngeren Zeitraum die
Miete und erhalten eine Zahlungs-
klage oder die Kiindigung, wird keine
Kostendeckung gewéhrt, wenn der
Mangel in der dreimonatigen Warte-
zeit aufgetreten ist, da das ein vorver-
traglicher Versicherungsfall wére.
Bei Betriebskostenabrechnungen
ist der Zugang der Abrechnung das
streitausldsende Ereignis. Wenn man
sich aber schon seit Jahren tber ei-
nen bestimmten Posten — etwa die
Hauswartskosten — streitet, kann
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Nicht warten,

bis Unheil droht:
Der Rechtsschutz
tritt erst nach drei
Monaten Mitglied-
schaft ein

das als Vorvertraglichkeit ge-
wertet werden. ,,Das kénnen
viele Mieter nur schwer nach-
vollziehen*, weild Isabell Pohl.
Jessica Jonas vom Vorstand der
DMB-Rechtsschutz-Versicherung
AG sagt dazu. ,,Sie kdnnen auch
keine Kfz-Versicherung abschlieBen,
wenn der Unfall bereits passiert
ist.” Die Kélner Rechtsschutzversi-
cherung wurde 1982 vom DMB ge-
griindet, weil man damals mit den
Versicherungsangeboten am Markt
unzufrieden war. ,Wir bieten nur
Rechtsschutz an und sind von an-
deren Unternehmen unabhéngig”,
betont Jessica Jonas. , Hinter uns
stehen keine Fremdaktionare, wir
sind zu 100 Prozent in den Handen
der deutschen Mietervereine und
ihrer Dachorganisationen.” Manche
Mietervereine bieten keine Rechts-
schutzversicherung an, bei anderen
ist die Gebuihr daflr nicht im Mit-
gliedsbeitrag enthalten. Auch den
Selbstbehalt muss man bei einigen
— anders als beim Berliner Mieter-
verein — als Mitglied selbst tiber-
nehmen.

Einige Berliner
Besonderheiten

Eigentlich sind nach dem Gruppen-
vertrag gerichtliche Auseinander-
setzungen um Abfindungen ausge-
schlossen. Hier gibt es jedoch eine
Sonderregelung, wonach die Kosten
Ubernommen werden kdénnen, wenn
ein Aufrechnungsverbot eindeutig
vereinbart wurde. Das heif’t: In der
Abfindungsvereinbarung muss klar
geregelt sein, dass der Vermieter

nicht mit anderen Forderungen, bei-
spielsweise vermeintlichen Mietrtick-
standen wegen Mietminderung, auf-
rechnen darf.

Zudem gibt es in der Hauptstadt
einige Besonderheiten, die zu be-
rticksichtigen sind. In keiner anderen
Stadt gibt es so viele Wohngemein-
schaften und Untermietverhiltnis-
se. Das kann zu diversen Problemen
fihren. So kbnnen Anwidlte eine ho-
here Gebuhr verlangen, wenn sie
es mit mehr als einem Mandanten
zu tun haben. Versicherungsschutz
besteht aber nur fir Mitglieder, das
heilt, wenn der Mitbewohner oder
Lebensgefahrte nicht Mitglied im
Mieterverein ist, werden diese Ex-
tra-GebUuhren nicht tbernommen.
Ausgenommen davon sind lediglich

M BMV-Info 159:
,Die Prozesskosten-
versicherung

des Berliner
Mietervereins“:
www.berliner-
mieterverein.de/
recht/infoblaetter/
info-159-prozess

kostenversicherung-
des-berliner-

mietervereins.htm

Rechtsschutz:
S0 ist der Ablauf

Wer gegen seinen Vermieter gericht-
lich vorgehen méchte, muss immer
zuerst eine Rechtsberatung des Ber-
liner Mietervereins aufsuchen. Dort
wird gepruft, ob die formalen Vor-
aussetzungen erfullt sind. Man muss
seit mindestens drei Monaten Mit-
glied sein und darf keine Zahlungs-
rickstande bei den Mitgliedsbeitra-
gen haben. AuBerdem wird geschaut,
ob es einen ernsthaften Versuch ei-
ner aulRergerichtlichen Einigung ge-
geben hat. Auch eine erste Bewer-
tung der Erfolgsaussichten wird vor-
genommen. AnschlieRend schickt
der BMV eine Kostendeckungsan-
frage an die Versicherung.

Der BMV hat Listen mit empfehlens-
werten Anwilten, mit denen er zu-
sammenarbeitet. Diese haben den
groBen Vorteil, dass es sich um Miet-
rechtsexperten handelt, die stets auf
dem neuesten Stand beziiglich der
Rechtsprechung und der Gesetze
sind. AuBerdem sind sie mit der Ar-
beitsweise der Versicherung vertraut
und wissen, was bei der Abwicklung
zu beachten ist. Man kann aber auch
einen Anwalt oder eine Anwidltin sei-
ner Wahl nehmen. Nur eins sollte
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M BMV-Info 31:
»Mietstreitigkei-
ten vor Gericht“:
www.berliner-
mieterverein.de/
recht/infoblaetter/
info-31-miet
streitigkeiten-
vor-gericht.htm

Ehepartner. ,Wir empfehlen grund-
sdtzlich, dass alle Haushaltsangeho-
rige Mitglieder werden”, sagt Isabell
Pohl. Weiterhin gilt der Rechtsschutz
nur fir die selbstbewohnte Woh-
nung. Wer seine Wohnung komplett
oder zu mehr als 50 Prozent unter-
vermietet hat und woanders wohnt,
kann im Falle eines Rechtsstreits kei-
ne Deckung erhalten.

Auch bei Giberzogenen Schaden-
ersatzanspriichen legt die Versiche-
rung mitunter ihr Veto ein. ,Ich hat-
te karzlich den Fall, dass Mitglieder
eine 40-Stunden-Woche fiir die Aus-
raumung eines Kellers als Aufwen-
dung geltend machen wollten”, be-
richtet Isabell Pohl. In einem anderen
strittigen Fall wollten Mieter Scha-
densersatz wegen einer Bleivergif-
tung durch Wasseranschliisse bean-
spruchen. Da ein solcher gesundheit-
licher Zusammenhang schwer zu be-
legen ist, ware ein Prozess vermutlich
nicht von Erfolg gekront gewesen.

man nicht tun: den erstbesten Ju-
risten aus dem Internet oder aus
dem Bekanntenkreis wéahlen. Wer
sich auf Familienrecht oder Arbeits-
recht spezialisiert hat, ist keine gro-
Be Hilfe bei Mietrechtsstreitigkeiten.
Wichtig: Der Versicherungsschutz
bezieht sich ausschlieBlich auf Pro-
zesskosten. Vorprozessuale Beratung
oder aufergerichtlichen Schriftver-
kehr fuhrt der Berliner Mieterverein
durch. Entsprechende Tétigkeiten
durch externe Rechtsanwadlte sind
nicht abgedeckt. Die Versicherung
tragt Schaden pro Versicherungsfall
bis zu 25000 Euro. Dies ist in der
Regel vollig ausreichend.

Es werden nur Streitigkeiten zwi-
schen Vermietern und Mietern tiber-
nommen, nicht jedoch Klagen gegen
den Untermieter, gegen Nachbarn
oder gegen das Jobcenter.

Ubrigens muss man — anders als bei
vielen Rechtsschutzversicherungen
- nicht beflirchten, gekiindigt zu
werden, wenn man sie mehrmals im
Jahr in Anspruch nimmt. Da es sich
um eine Gruppenmitgliedschaft des
BMV handelt, sind Kiindigungen ein-
zelner Personen nicht moglich. bl
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RegelmaRig trifft sich Isabell Pohl
mit Vertretern der DMB-Rechts-
schutzversicherung, um strittige
Félle zu besprechen. ,Wir schauen
uns jeden Fall einzeln an und finden
auch meistens eine Lésung”, erklart
Isabell Pohl. So war es auch bei einer
Mieterin, die auf eine Genehmigung
zur Hundehaltung klagen wollte.
Nach dem Tod ihres Hundes woll-
te sie sich einen neuen anschaffen,
doch der Vermieter verweigerte die
Zustimmung. Die Prozesskostenver-
sicherung lehnte eine Deckung zu-
nachst aus , Griinden der Schadens-
minderung" ab. Doch dem BMV ge-
lang es, die Versicherung umzustim-
men. , Sinnvolle Feststellungsklagen
werden Ublicherweise ohne Proble-
me Gbernommen”, stellt Isabell Pohl
klar. Wer beispielsweise seinen Ver-

Alle Méglichkeiten einer
Einigung ausgeschopft?

mieter auf die Instandsetzung einer
maroden Gastherme verklagen will
oder die Mieterh6hung nach einer
Modernisierung tberpriifen lassen
mochte, wird keine Schwierigkeiten
haben — vorausgesetzt, alle Mog-
lichkeiten einer auBergerichtlichen
Einigung sind ausgeschopft und man

Der Rechtsschutz
deckt den Ehepartner
mit ab

hat seine Mitgliedsbeitrage bezahlt
(zu den formalen Voraussetzungen
siehe unsere Infobox auf Seite 15:
Rechtsschutz: So ist der Ablauf").
Anders sieht es aus, wenn ein Mie-
ter Uiber eine Kiindigung so emport
ist, dass er nicht abwarten will, ob
der Vermieter Klage einreicht, son-
dern die Unwirksamkeit der Kiin-
digung von sich aus vor Ge-
richt feststellen lassen moch-
te. ,,Das macht keinen Sinn
— es wdre sogar ein Anwalts-
fehler”, so Pohl. Daher werden
Prozesse solcher Art zu Recht von
der Rechtsschutzversicherung ab-
gelehnt.
Nicht zu ritteln ist auch an dem
Grundsatz, dass man wahrend des
Verfahrens nicht den Anwalt wech-
seln kann — beziehungsweise den
zweiten Anwalt dann aus eigener
Tasche zahlen muss. , Es kommt zu-
weilen vor, dass man mit dem An-
walt unzufrieden ist oder die Chemie
einfach nicht stimmt", weiB Isabell
Pohl. Doch wechseln kann man erst
dann, wenn ein Gebuhrenanspruch
abgeschlossen ist, also wenn die

Mitbewohner, Untermieter
und Lebensgefiihrten beno-
tigen fiir den Rechtsschutz
eine eigene Mitgliedschaft
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erste Instanz beendet ist und es zur
zweiten geht. Oder wenn zusdtzlich
eine Einstweilige Verfligung erwirkt
werden soll.

Es versteht sich von selbst, dass die
Deckungszusage keine Blanko-Kos-
tentibernahme fur alle anliegenden
Streitigkeiten mit dem Vermieter ist.
Aber manchmal wird vor Gericht
ein Vergleich geschlossen, der auch
nicht-rechtsanhdngige Anspriiche
beinhaltet. Ein Beispiel: Man strei-
tet sich mit dem Vermieter um eine
Mietminderung, kombiniert das
dann aber vor Gericht plétzlich mit
der Frage der Hundehaltung. Ge-
biihrenrechtlich fuhrt das zu einer
Erhéhung der Kosten, dem soge-
nannten Vergleichsmehrwert. Die-
sen tragt die Versicherung nicht oh-
ne Weiteres. Wenn Mieter dann fur

Prozesskostenaufteilung
im Falle des Vergleichs

die héheren Kosten in Anspruch
genommen werden, verstehen sie
die Welt nicht mehr, so Pohl: ,Auch
hier haben wir eine Sonderregelung,
die besagt, dass das im Einzelfall im
geringen Umfang mitgetragen wer-
den kann.” Die Anwdlte mussten je-
doch davon Kenntnis haben und sie
haben zudem eine Hinweispflicht,
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dass fur den Mandanten eventuell
Kosten entstehen.

Noch ein Wort zum Thema Vergleich:
Gerade rechtsschutzversicherte Mie-
ter waren oft sofort mit einem Ver-
gleich einverstanden, auch wenn er
ihnen samtliche Prozesskosten auf-
blirdet, wenn die Rechtsschutzver-
sicherung diese Kosten tiberndhme.
Doch die Kostenaufteilung muss im-

Schadensmeldungen durch Mitglie-
der des BMV, das entspricht im Ver-
héltnis zu seiner Gesamtmitglieder-
zahl 1,2 Prozent. Diese Zahl ist in
den vergangenen zehn Jahren leicht
gesunken: 2010 lag sie noch bei 2
Prozent der Mitglieder.

Wer mit der Entscheidung des Versi-
cherers, eine Kostendeckung abzu-
lehnen, nicht einverstanden ist, kann

Neben dem Rechtsschutz wird

Mitgliedern auch die Vermittlung

eines kompetenten Rechts-
beistands geboten

mer dem Verhéltnis des gegenseiti-
gen Obsiegens beziehungsweise Un-
terliegens entsprechen, also etwa
,halbe-halbe" oder ,zwei Drittel zu
einem Drittel".

In sehr seltenen Fallen kann es vor-
kommen, dass die Versicherung ei-
ne Deckungszusage unter Vorbehalt
stellt. Wenn ein Mieter beispielswei-
se wegen Handgreiflichkeiten gegen
den Vermieter verklagt wird und
es stellt sich heraus, dass entgegen
seiner Darstellung tatsédchlich ein
strafbares Handeln seinerseits vor-
liegt, kann die Versicherung Riick-
forderungsanspriiche beztiglich der
Kosten geltend machen.
Mangelnde Erfolgsaussichten sind
nach Angaben von Jessica Jonas
nur bei 5 Prozent der zurtickgewie-
senen Kostenlibernahmen der Ab-
lehnungsgrund. In den allermeisten
Féllen scheitert es an der Wartezeit
oder der Vorvertraglichkeit. Wer
rechtzeitig in den Mieterverein ein-
tritt, muss sich also keine Sorgen
machen. Im Jahre 2018 gab es 2535

sich direkt an Isabell Pohl wenden.
AuBerdem besteht die Moglichkeit,
einen Versicherungsombudsmann
einzuschalten. Die Beschwerde sollte
innerhalb von acht Wochen einge-
reicht werden. Das Verfahren ist fur
die Mitglieder kostenfrei.

Doch was kann man tun, wenn die
Ablehnung unumstoBlich ist? Erste
Moglichkeit: Prozesskostenhilfe be-
antragen (unsere Infobox auf Seite
18: , Prozesskostenhilfe: Kein Almo-
sen, sondern lhr gutes Recht"). Wer
nur wenig Einkommen hat, kann
sich Anwalt und Gerichtskosten von
der Staatskasse bezahlen lassen. Der
Nachteil: Verliert man den Prozess,
muss man in jedem Fall die Anwalts-
kosten des Gegners bezahlen.
Zweite Moglichkeit: ein sogenannter
Prozessfinanzierer. ,Klagen ohne Ri-
siko” bewerben solche Unterneh-
men ihre Dienstleistung. Sie treten
wie ein Inkassounternehmen auf
und fordern bestimmte finanzielle
Anspriiche ein. Im Erfolgsfall behal-
ten sie einen Teil davon als Provision.

M Versicherungs-
ombudsmanne.V.
Leipziger StralRe 121
10117 Berlin

= 0800-3696 000
Fax: 0800-36 99 000
E-Mail:
beschwerde@
versicherungs
ombudsmann.de
www.versiche

rungsombuds
mann.de
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Dafiir werden samtliche Anwalts-
und Gerichtskosten libernommen.

Es gibt sie in Deutschland seit Ende
der 1990er Jahre, als erster trat die

FORIS AG auf den Markt. Allerdings

hat man es dort hauptsdchlich auf

lukrative Falle mit Streitwerten von
100000 Euro an aufwaérts abgese-
hen. Flr Mieter diirfte vor allem die

Firma Lexfox mit ihrem Internetportal

~wenigermiete.de" interessant sein.

Rechtsanwalt Daniel Halmer griin-

Prozesskostenhilfe:
Kein Almosen, sondern
Ihr gutes Recht

Prozesse sind teuer. Damit auch Men-
schen mit geringem Einkommen ihre
Rechte geltend machen kdnnen, gibt
es die Prozesskostenbhilfe, frither auch
als ,Armenrecht" bezeichnet. Ob
man Anspruch darauf hat, hdngt von
den personlichen Einkommens- und
Vermdgensverhdltnissen ab. Die ge-
naue Berechnung ist kompliziert, es
werden diverse Freibetrdge bertick-
sichtigt. Liegt das Einkommen Gber
einer bestimmten Grenze, kann die
Prozesskostenhilfe auch ganz oder
zum Teil als Darlehen gewahrt wer-
den. Man muss sie dann in monat-
lichen Raten zurtickzahlen. Ansons-
ten Gbernimmt die Staatskasse so-
wobhl die Gerichtskosten als auch
die Kosten des eigenen, frei zu wéh-
lenden Rechtsanwalts. Achtung:
Verliert man den Prozess, muss man
in jedem Fall die Kosten des gegne-
rischen Anwalts aus eigener Tasche
zahlen.

Beantragt wird die Hilfe in der Regel
vom Anwalt oder der Anwaltin. Je-
der Anwalt hat die entsprechenden
Formulare. Ublicherweise wird der
Anwalt den Antrag zusammen mit
dem Entwurf der Klageschrift dem
zustandigen Gericht vorlegen. Dort
werden zunéchst die Erfolgsaussich-
ten gepruft.

Ubrigens werden Anwilte nach fes-
ten Gebiihrensatzen bezahlt, die sich
am Streitwert orientieren. Fir den
Anwalt ist es also egal, von welcher
Seite er bezahlt wird. b/
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M Merkblatter und
Antragsformulare
in verschiedenen
Sprachen gibt

es hier:
www.berlin.de/
gerichte/was-
moechten-sie-
erledigen/artikel.
418028.php

dete das Unternehmen kurz nach
der Einfihrung der Mietpreisbremse
2016: ,Es hat mich geargert, dass
viele Vermieter gegen die Regelung
verstofen und es ausnutzen, dass
sich Mieter hdufig keinen Rechts-
streit leisten kdnnen.” Mittlerweile
hat man das Geschéaftsfeld erwei-

»LegalTech® -
Hilfe auf Provisionsbasis

tert und tGbernimmt auch Verfahren
wegen Mietminderung, Schonheits-
reparaturen, Entschadigung bei Aus-

zug und so weiter. Bei wenigermiete.

de handelt es sich um ein sogenann-
tes LegalTech(, Legal Technology")-
Unternehmen, das heiBt, die juris-
tischen Arbeitsprozesse dort sind
hochgradig automatisiert und da-
mit effizienter und kostenglinstiger.
.Betriebskostenabrechnungen tber-
nehmen wir derzeit noch nicht, das
ist recht kleinteilig, und es geht um
vergleichsweise wenig Geld", rdumt
Halmer offen ein. Eine individuelle
Rechtsberatung findet nicht statt.
Man schickt seine Unterlagen online
ein. Daher sieht man den Mieterver-
ein auch nicht als Konkurrenz: ,Wir
wilrden gern mit den Mieterverei-
nen kooperieren, wir selber sind aus-
schlieBlich auf die Online-Durch-
setzung von finanziellen Anspri-

chen spezialisiert”, so Halmer. Nach
eigenen Angaben vertritt sein Un-
ternehmen mehrere 1000 Mieter
deutschlandweit. Die Erfolgsquote
liege bei 80 Prozent, bei Mieterho-
hungen sogar bei 90 Prozent. Die
Stiftung Warentest hélt wenigermiete.
de fur empfehlenswert. Inzwischen
hat auch der Bundesgerichtshof das
Geschaftsmodell bestatigt. Strittig
war, ob das Unternehmen eine —
ausschlieBlich Rechtsanwdlten vor-
behaltene — Rechtsdienstleistung an-
bietet. Doch der BGH hat entschie-
den, dass es sich um eine Inkasso-
dienstleistung handelt (BGH vom 27.
November 2019 — VIII ZR 285/18).
. Fur nicht rechtsschutzversicherte
Mieter ist das eine Moglichkeit, um
Mietsenkungsanspriiche durchzu-
setzen", findet Reiner Wild, Ge-
schaftsfuhrer des BMV. Allerdings
ist die persénliche Beratung letzt-
endlich doch von wesentlicher Be-
deutung fur die Durchsetzung von
Rechtsanspriichen, und da helfen
Legaltech-Unternehmen nicht.
Unladngst erstritt wenigermiete.de fur
einen Neukollner Mieter eine Miet-
senkung von 2650 Euro pro Jahr.
Davon wird allerdings die Ersparnis
von vier Monaten als Honorar ein-
behalten. Mitglieder des Mieterver-
eins kdnnen dagegen die komplette
Ruckerstattungssumme einstreichen.
Ein Grund mehr, rechtzeitig in den
Mieterverein einzutreten.

Birgit Leil3

Wer vom Gericht wegen Titlichkeiten gegen seinen
Vermieter verurteilt wird, kann mit einer Kosten-
tibernahme des Rechtsschutzes nicht rechnen
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SOZIALER WOHNUNGSBAU

Die Reform kommt nicht voran

Fiir fast alle Berliner Wohnungen gilt seit Februar der Mietendeckel. Doch
ausgerechnet in den ohnehin nicht gerade giinstigen Sozialwohnungen
fehlt dieser Schutz. Die Initiativen Kotti & Co. und mieterstadt.de fordern
deshalb eine grundlegende Reform des Sozialen Wohnungsbaus. Auch
der Berliner Mieterverein dringt auf ein neues Konzept.

Im Mdarz hat Stadtentwicklungs-

senatorin Katrin Lompscher (Linke)
verkiindet, auch in diesem und dem
nachsten Jahr die turnusmaRig zum

1. April anfallende Erhéhung der So-
zialmieten um 0,13 Euro pro Quadrat-

meter auszusetzen. Davon profitiert
aber nur jeder zweite von den rund

90000 Mieterhaushalten im ,alten
Sozialen Wohnungsbau, also den bis
1997 mit 6ffentlicher Forderung er-

richteten Wohnungen.

Die Dauersub- »
ventionierung alter
Sozialwohnungs-
bestande ist seit
Jahren in der Kritik
Unzureichend und

unnotig teuer

Die Aussetzung der Mieterh6hungen
ist fur Berlin eine teure Angelegen-
heit, denn die Landeskasse gleicht
den Vermietern die entgangenen
Mieterhdhungen aus. Von 2016 bis
2021 summiert sich die Ausgleichs-
zahlung auf 0,78 Euro pro Quadrat-
meter. Uber die gesamte Férderlauf-
zeit hat der Finanzsenator dafiir 337
Millionen Euro beiseite gelegt.

Kotti & Co und mieterstadt.de fin-
den das Vorgehen des Senats ,,un-

W Weitere
Informationen:
www.mieterstadt.de

https://kotti
undco.net

Sozial nur auf Zeit

rade in der Corona-Krise sei es nicht
nur notwendig, Mieterhdhungen zu

Im Sozialen Wohnungsbau gelten die Mietpreis- und Bele-
gungsbindungen immer nur auf Zeit. Nach dem regularen
Auslaufen des Bindungszeitraums berechnen sich die Mie-
ten wie im freifinanzierten Wohnungsbau nach der ortsubli-
chen Vergleichsmiete. Nach der Einstellung der Férderung
im Jahr 1997 ging die Zahl der Berliner Sozialwohnungen ra-
pide zuriick. Die Bestdnde des , alten” Sozialen Wohnungs-
baus haben sich von 264000 Wohnungen im Jahr 2001 bis
heute auf knapp 95000 reduziert. Durch die Neuaufnahme
der Férderung im Jahr 2014 sind bis Ende letzten Jahres 2600
neue Sozialwohnungen entstanden. Mit dem Neubau will der
Senat das Schrumpfen der Sozialwohnungsbestdnde aufhal-
ten und die Zahl langfristig bei 100000 stabilisieren. js

MieterMagazin 6+7/2020

zureichend und unnétig teuer”. Ge-

Foto: MieterMagazin-Archiv

unterlassen, sondern (iberhohte So-
zialmieten abzusenken — und zwar
fur alle Sozialmieterhaushalte. Rund
11000 von ihnen sitzen nach der
Streichung der Anschlussférderung
im Jahr 2003 auf einer , tickenden
Zeitbombe", denn die Mieten kon-

nen in diesem Sonderfall jederzeit
auf die teils absurd hohen Kosten-
mieten erhdht werden. Die staatli-
chen Mietzuschiisse konnen mogli-
che Erhéhungen auf 12 bis 21 Euro
pro Quadratmeter nicht ausgleichen.
Die Mieter von weiteren rund 40000
Sozialwohnungen, bei denen die Ver-
mieter die Forderdarlehen vorzeitig
zurtickgezahlt haben, erhalten nach
dem Ende des Bindungszeitraums
keine Mietzuschiisse mehr.

Die Sozialmieterinitiativen fordern
deshalb zum wiederholten Mal ein
neues Mietenkonzept fur den So-
zialen Wohnungsbau. Sozialmieten
sollten generell die ortstibliche Ver-
gleichsmiete nicht tGiberschreiten
durfen. Dass der Mietendeckel fur
die besonders schutzbedurftigen
Mieter nicht gilt, sei ,vollkommen
unverstdndlich”. Die Kostenmieten
sollten neu ermittelt werden: Nicht
mehr vorhandene Finanzierungskos-
ten und staatliche Aufwendungs-
darlehen sollten zuklnftig bei der

Mietenberechnung unberticksich-
tigt bleiben.

Fur diese Vorschldge gibt es zum Teil
schon seit 2015 Rechtsgutachten
und Gesetz- und Verordnungsent-
wirfe. ,Gerade jetzt muss das Ver-
sprechen aus dem Koalitionsvertrag
zuigig eingelost werden”, fordert Se-
bastian Jung von mieterstadt.de.
Laut Koalitionsvertrag wollen SPD,
Grane und Linke ,,durch eine um-
fassende Reform gerechte Sozial-
mieten und Belegungsbindungen
sichern”. Dabei sollen die Mieten
gesenkt und nach Einkommen ge-
staffelt werden. Zur Finanzierung
will der Senat auch die Eigentiimer

angemessen heranziehen. Vor zwei
Jahren wurde schon ein Entwurf fir
ein Mietenkonzept ausgearbeitet,
doch die Koalitionsparteien konnten
sich nicht darauf einigen. Passiert ist
seither nichts — abgesehen von der
Aussetzung der Mieterhéhungen als
Notbehelf. Die Senatsverwaltung
fur Stadtentwicklung und Wohnen
will nun versuchen, zumindest die
Berechnung der Kostenmieten neu
zu regeln. Eine neue Berechnungs-
verordnung koénnte allein vom Se-
nat ohne das Abgeordnetenhaus
beschlossen werden.

Der Berliner Mieterverein (BMV)
unterstutzt die Forderung der Ini-
tiativen. , Es kann nicht sein, dass
Sozialmieten teurer sind als die
ortstibliche Vergleichsmiete", sagt
BMV-Geschéftsfiihrer Reiner Wild.
.Ein neues Mietenkonzept ist drin-
gend notig", mahnt er zur Eile.
»Das muss der Senat jetzt auf den
Weg bringen.”

Jens Sethmann
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PRIVATE KINDERSPIELGERATE

Mit dem Vermieter vereinbaren,
mit den Nachbarn absprechen

Buddeln, rutschen, klettern, springen - fiir viele Stadtkinder gab es wo-
chenlang nur den Hof der Wohnanlage zum Spielen. Warum sollten El-

tern dort nicht selbst aktiv werden und eigenes Spielgerit aufstellen?

Kénnen sie, erklart eine Rechtsberaterin des Berliner Mietervereins.

Aber es gibt da einiges zu beachten.

Die Sicherheit muss gewahrleistet sein

Private Spielpldtze mussen genau so sicher sein wie 6ffent-
liche (BGB § 823 (1) — Verkehrssicherungspflicht). Das be-
deutet, dass alles Zumutbare unternommen werden muss,
um einen moglichst gefahrlosen Spielbetrieb zu gewéhr-
leisten. Denn in der Regel ziehen private Spielgerdte auch
Nachbarskinder an, um damit zu spielen. Beim Einkauf sollte
man darauf achten, dass sie staatlich gepriift sind. Sicher-
heit garantiert beispielsweise die Norm DIN EN 71-8 (Akti-
vitatsspielzeug fuir den hauslichen Gebrauch im Innen- und
AuBenbereich). Wer einen privaten Spielplatz einrichtet und
auch fir andere Kinder zuldsst, ist namlich fir die Sicher-
heit verantwortlich und kann bei Sach- und Personensché-
den nicht nur zivilrechtlich, sondern im schlimmsten Fall
auch strafrechtlich zur Verantwortung gezogen werden. Es
ist auf jeden Fall geraten, sich auch mit seiner Versicherung
in Verbindung zu setzen und nachzufragen, ob der kleine
Spielplatz im Hof auch in die private Haftpflicht eingeschlos-
senist. rm

Wer privat Spiel-  Der griine Innenhof oder auch die
gerite aufstellt, ist ~ Flache des Gemeinschaftsgartens
fiir die Sicherheit ~ hinter dem Haus waren in den zu-

verantwortlich, auch
wenn fremde Kinder
damit spielen

rtickliegenden Wochen fir viele
Familien die einzige Aufenthalts-
moglichkeit neben den eigenen vier
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Wainden. Mit einem Sandkasten,
einer Minirutsche, einem Trampolin
und vielleicht einem aufblasbaren
Planschbecken konnte dort sogar
ein wunderbarer kleiner ,, privater”
Spielplatz entstehen.

+Aber Achtung: Eine derartige Mit-
benutzung des Gartens oder Hofes
muss entweder im Mietvertrag oder
in der Hausordnung festgelegt sein”,
stellt Dr. Jutta Reismann, Rechtsbe-
raterin beim Berliner Mieterverein
(BMV) klar. Das gilt selbst dann,
wenn die Wohnung im Erdgeschoss
liegt und iber eine Tir zum Hof ver-
fugt. Das angrenzende Beet oder Ra-
senstiick darf von Bewohnern nur ge-
nutzt werden, wenn es beispielswei-
se angemietet wurde. Dann muss ein
Hauseigenttimer die Aufstellung von
Spielgeraten oder auch kleinen Tier-
gehegen, etwa flir Kaninchen oder
Meerschweinchen, dulden. ,Solche
zeitweisen Umgestaltungen eines
Gartens, die folgenlos wieder riick-
gangig gemacht werden konnen, ge-
horen zum vertragsgemaBen Ge-
brauch der Mietsache", erklart die Ju-
ristin. Bauliche Verdnderungen dage-

gen seien nicht erlaubt: Gegen den
Betonsockel flr eine groRe Schaukel
und das Gartenhaus oder das an der
Hauswand verankerte Klettergerist
kann ein Vermieter einschreiten. Mo-
bile Spielgerate konnen dagegen auch
dort aufgestellt werden, wo die Fla-
che allen Mietern daftr ausdriicklich
zur Verflgung steht.

.Gibt es aber weder im Mietvertrag
noch in der Hausordnung eine sol-
che Genehmigung, rate ich unbe-
dingt, sich abzusichern und mit dem
Vermieter eine schriftliche Verein-
barung zu schlieBen"”, so die Juristin.

Kein Gewohnheitsrecht

Das gelte auch fur den Fall, dass
Uber die kleine Rutsche, das Tram-
polin oder das Spielhaus bisher hin-
weggesehen wurde: ,Das kann von
heute auf morgen untersagt wer-
den”, warnt die Juristin. ,Es gilt hier
kein Gewohnheitsrecht.”

Und Arger ist vorprogrammiert,
wenn spielende Kinder etwa An-
pflanzungen zertrampeln, wenn Bal-
le gegen die Hauswand oder gegen
Fensterscheiben knallen und ander-
weitig geldrmt wird. Dr. Jutta Reis-
mann: ,Wer Spielgerate in den Hof
stellt, sollte sich auf jeden Fall auch
mit den anderen Mietern abspre-
chen.” Kinderldarm ist zwar hinzu-
nehmen, solange die in der Haus-
ordnung festgelegten Ruhezeiten
eingehalten werden, aber wenn ein
Trampolin unerlaubt aufgestellt wur-
de, kann man sich darauf nicht be-
rufen.

Nicht zu vergessen: Reparieren, ka-
puttes Spielgerdt durch neues er-
setzen, den Sand im Buddelkasten
regelmaRig austauschen - das liegt
in der Verantwortung des Mieters,
der die Gerate angeschafft hat. Die
Rechtsberaterin: ,Wer in die eige-
ne Tasche greift, um seinen Kindern
Spielmdoglichkeiten zu schaffen, der
tradgt sowohl die Kosten wie auch
die Verantwortung fur die Unter-
haltung.” Rosemarie Mieder

MieterMagazin 6+7/2020
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Handwerker muss
man zurzeit nur in
Notfillen in die
Wohnung lassen

CORONA UND MIETRECHT

Mit Mundschutz und Verstandnis

Die Corona-Pandemie hat diverse Auswirkungen auf die Pflichten von
Mietern und Vermietern. Einiges wurde gesetzlich geregelt, anderes be-

ruht auf juristischen Einschatzungen.

Eigentlich sind Vermieter verpflich-
tet, innerhalb von zwei Monaten
nach Inkrafttreten des Gesetzes zum
Mietendeckel unaufgefordert allen
Mietern Auskunft ber die maRgeb-
lichen Umstédnde zur Berechnung der
Mietobergrenze zu erteilen. Diese
Frist ist am 23. April abgelaufen. So-
fern diese Mitteilung wegen der Aus-
wirkungen der Corona-Pandemie
nicht moglich war, wird das fur zu-
néchst sechs Monate nicht als Ord-
nungswidrigkeit verfolgt.
Besonderheiten ergeben sich auch
aus den nach wie vor geltenden
Kontaktverboten und Regeln zum

Kiindigung wegen Zahlungsverzugs ausgeschlossen

Seit 1. April gilt, dass

bis mindestens Ende Juni nicht wegen

Corona-bedingten Zahlungsverzugs gekiindigt werden darf
— was aber nicht bedeutet, dass man keine Miete mehr zah-

len muss. ,,Unbedingt Kontakt mit dem Vermieter aufneh-

men und gegebenen

falls eine Ratenzahlung vereinbaren”,

rat man beim Berliner Mieterverein. Bis Ende Juni 2022 hat
man Zeit, den Mietriickstand — inklusive Zinsen von 4 bis 6
Prozent — zurlickzuzahlen. Nachweisen kann man die feh-
lende Zahlungsfahigkeit durch eine Bescheinigung des Ar-

beitgebers etwa tiber

die Kurzarbeit oder den Nachweis, dass

man staatliche Hilfe beantragt hat. b/
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Infektionsschutz. ,, Aufschiebbare
Handwerker-Arbeiten in Wohnun-
gen sollen derzeit nicht erfolgen
und sind auch keinem Handwerker
zumutbar", erklart der Rechtsexper-
te des Berliner Mietervereins, Frank
Maciejewski. Akute Mangel, etwa
ein Rohrbruch, missen jedoch auch
wéhrend der Pandemie umgehend
beseitigt werden. In solchen Fallen
muss man als Mieter den Zugang
zur Wohnung gewéhren. Die Hand-
werkskammer empfiehlt strengste
Schutzvorkehrungen. Die Handwer-
ker, die einen Noteinsatz durchfih-
ren, miissen zwingend Schutzbrille,
eine Atemschutzmaske der Klasse
FFP 3, einen Einmal-Uberkittel so-
wie Latexhandschuhe tragen.

Als Mieter ist man in der jetzigen
Situation nicht verpflichtet, das Ab-
lesen von Heizkostenverteilern oder
Gaszdhlern zu dulden. Es reicht,
selber abzulesen und das Ergebnis
an die Wohnungstlir zu hdngen be-
ziehungsweise dem betreffenden
Unternehmen mitzuteilen. Die Fir-
men haben sich inzwischen darauf
eingestellt und Ablesetermine von
sich aus abgesagt. Nicht dringlich
ist auch die Anbringung von Rauch-
meldern. , Die Frist lduft erst am 31.
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Dezember 2020 ab, man kann den
Einbau zurzeit verweigern”, sagt da-
zu Frank Maciejewski.

Potenzielle Nachmieter oder Kauf-
interessenten muss man in der Regel
ebenfalls nicht in die Wohnung las-
sen. Da es hier aber auf die Dring-
lichkeit im Einzelfall ankommt und
es noch keine Rechtsprechung gibt,
sollte man sich fachkundig beraten
lassen.

Und was ist, wenn man als Wohnge-
meinschaft ein freies Zimmer zu ver-
geben hat? Darf man trotz Kontakt-
verbot Kandidaten zur Besichtigung
einladen? Beim Mieterverein geht
man davon aus, dass es zuldssig ist,
sofern sich dort nicht mehr Personen
treffen als erlaubt — in Berlin derzeit
maximal zwei Haushalte, das heif3t,
die WG plus ein Bewerber.

All dies konnte sich dndern, wenn die
Kontaktbeschrankungen komplett
aufgehoben werden. Dann missten
auch besonders gefdhrdete Men-
schen den Zutritt zur Wohnung wie-
der gewdhren - rein rechtlich gese-
hen. Aber ein vernlnftiger Vermieter
wird Verstiandnis dafiir haben, dass
eine herzkranke 90-Jahrige keine Le-
gionellenpriifung dulden will. Viel-
leicht kann auch ein Nachbar oder
Angehoriger anwesend sein, wéh-
rend sie sich selber in einem anderen
Zimmer aufhalt.

Auch beim Umzug gelten
die Abstandsregeln

Umzuge sind weiterhin moglich, al-
lerdings dirfen nur Haushaltsange-
horige plus eine weitere Person hel-
fen. ,In den ersten Wochen haben
wir dadurch einen Schub von Auf-
trdgen bekommen, aber mittlerwei-
le verschieben die Leute den Umzug,
wenn irgendwie moglich”, sagt Sven
Reinholz von der Umzugsfirma Zapf.
Die Mitarbeiter des Berliner Unter-
nehmens missen strenge Hygiene-
regeln beachten. Dazu gehdren
Mundschutz und Latex-Handschu-
he, eine Desinfektionsflasche im
Fahrzeug und weniger Leute im Lkw.
~Trotzdem ist es nicht immer einfach,
den Abstand zu wahren, etwa wenn
zwei Leute eine Waschmaschine tra-
gen”, radumt Reinholz ein.

Birgit Leil3
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Die Beseitigung
asbesthaltiger
Bauteile erfordert
aufwendige
SchutzmaBnahmen
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ASBESTSANIERUNG

Ehrgeiziges Ziel ohne Plan

Die Stadt hat ein Asbestproblem. Wo friiher spendabel zu dem teu-

ren Baustoff gegriffen wurde, tun sich heute dringende Sanierungsfille
auf. Wie viele es sind, weiB keiner genau. Zwar haben sich Technik und
Ablauf der Asbestsanierung weiterentwickelt. Aber es fehlt an einer Ge-
samtstrategie. Dabei hat sich die Berliner Regierungskoalition ein ehr-
geiziges Ziel gesetzt: Gesund und asbestfrei wohnen in Berlin - bis 2030.

Seit fast drei Jahrzehnten darf As-
best in Deutschland nicht mehr her-
gestellt und verbaut werden, aber
der krebserregende Stoff ist damit
ldngst nicht verschwunden. In Berlin
sind allein bei kommunalen Vermie-
tern weit mehr als 42000 Wohnun-
gen asbestbelastet. Entsprechende
Zahlen veroffentlichte die Senatsver-
waltung far Stadtentwicklung und
Wohnen im Januar dieses Jahres nach
einer Anfrage des Abgeordneten An-
dreas Otto (Biindnis 90/Die Gri-
nen).

Nahezu alle betroffenen Bestidnde
liegen im Westteil Berlins, vor allem
in Neukolln, Tempelhof-Schéneberg
und Charlottenburg-Wilmersdorf.
.Dass Asbest tatsachlich tiberwie-
gend ein West-Problem ist, hat et-
was mit dem Zugang zu diesem
Baustoff zu tun”, erklart Jorg Lip-
pert, Leiter des Bereiches Technik
beim Verband Berlin-Brandenburgi-
scher Wohnungsunternehmen (BBU).
Von den 1950er bis zum Beginn der
1980er Jahre galt der Baustoff als
Alleskonner: Er war feuerbestandig,
verbesserte Festigkeit und Damm-
eigenschaften von Baumaterialien
und lieR sich zudem gut und leicht

verarbeiten. Doch er war auch teuer.
In der DDR kam Asbest deshalb fast
nur im Fugenmaterial (,, Morinol")
beim Plattenbau, in Zementplatten
und in Prestigeobjekten wie dem Pa-
last der Republik zum Einsatz. Ganz
anders im West-Berliner Wohnungs-
bau: Wandfarben und Putze, Ab-

Asbestbodenplatten sind
das drangendste Problem

wasserleitungen, Mullabwurfschach-
te, Fensterkitt und Pappen unter den
Fensterbrettern ebenso wie Balkon-
kibel — all das wurde mit Asbestfa-
sern ,aufgewertet”. Vor allem Vinyl-
Asbest-Platten (, Floor-Flex-Platten")
finden sich noch heute in Tausen-
den von Wohnungen. Sie galten ein-
mal als moderner, pflegeleichter und
haltbarer Bodenbelag.

BBU-Experte Lippert: ,Heute sind
Floor-Flex-Platten und der darunter
liegende Kleber das drdngendste
Problem bei der Asbestbeseitigung."
In unversehrtem Zustand gelten sie
als ungefahrlich. Wenn sie mit den
Jahren briichig oder etwa durch
Schleif- und Bohrarbeiten beschadigt
werden, kdnnen sie krebserregen-

Foto: Tina Merkau
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de Fasern in die Raumluft abgeben.
~Dann wird in der Regel der Ausbau
der Bodenplatten notwendig", so
Lippert. Die Fliesen werden entfernt,
der Kleber wird abgeschliffen — eine
Schadstoffsanierung, die nur von
darauf spezialisierten und zertifi-
zierten Fachfirmen vorgenommen
werden darf.

Lippert: ,,Die Technik hat sich in
den zurlckliegenden sieben, acht
Jahren deutlich weiterentwickelt —
zertifizierte Fachfirmen arbeiten mit
modernen Frasmaschinen, die tGber
effektive Absaugvorrichtungen ver-
fugen." Eine Wohnungseinrichtung
musse zumeist nur noch abgeklebt
und nicht mehr ausgelagert werden.
Die Mieter kdnnten oft schon nach
wenigen Tagen in ihre Wohnung
zuriick.

Soll jedoch ein Wohnhaus komplett
asbestsaniert werden, ist das weit
aufwendiger und langwieriger, weil
es eine Vielzahl von unterschiedli-
chen Bauteilen betrifft. Es miissen
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Waénde aufgestemmt, Fenster her-
ausgerissen, Leitungen entfernt wer-
den. Lippert: ,,Das ist nur machbar,
wenn das Geb&ude leer gezogen ist.”
Wohnhaus flir Wohnhaus zu sanie-
ren, lieRe sich also bei dem derzeiti-
gen angespannten Wohnungsmarkt
allein schon wegen der fehlenden
Ersatzwohnungen nicht stemmen.
Die landeseigenen Vermieter gehen
deshalb anlassbezogen und Woh-
nung fur Wohnung vor — wie bei-
spielsweise die Gewobag. In deren
Eigentum befinden sich, auch nach
Ankdufen groBer Bestande in Reini-
ckendorf und Spandau, rund 20000
Wohnungen mit Asbestbelastung
oder Asbestverdacht. Melden Mieter
beschadigte Bauteile, erfolgt eine
Prifung und erste Gefahrensiche-
rung. Belastete Bodenbeldge wr-
den ausgetauscht und die Mieter in
dieser Zeit in einer Ersatzwohnung
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untergebracht. , Bei Mieterwechsel
erfolgt generell eine Priifung durch
Sachverstandige, ob Asbest vorliegt
und im Falle einer positiven Bepro-
bung die Sanierung ...", heift es auf
Anfrage des MieterMagazins aus
dem Wohnungsbauunternehmen.
Weil derzeit nur sechs Firmen die
fachgerechte Sanierung anbieten
wiirden, so Degewo-Pressesprecher
Paul Lichtenthaler, komme es zu
Staus in der Abarbeitung der Auftra-
ge. Rund 3700 Wohnungen wurden
im Jahr 2019 saniert.

Das sei entschieden zu wenig, be-
findet der Abgeordnete Andreas
Otto. Weiter kritisiert er, dass die
veroffentlichten Zahlen immer nur
einen Teil des Problems spiegeln. So
wiirden diese noch nicht einmal die
Sachlage bei allen landeseigenen

Keine gesetzliche Grundlage
fiir ein Register

Vermietern wiedergeben, denn die
Gesobau hat — aufgrund fehlender
Jflichendeckender Gutachten" —
Uberhaupt keine Angaben gemacht.
Erst recht fehlen die groBen und
kleinen privaten Eigentimer. Denn:
+Es besteht fur private Vermieter
derzeit keine Verpflichtung zur
Meldung oder Katalogisierung von
Gebduden mit asbesthaltigen Bau-
stoffen gegentiber den jeweiligen
Bezirken oder anderen Stellen in
Berlin”, so Katrin Dietl, Pressespre-
cherin der Senatsverwaltung fur
Stadtentwicklung und Wohnen. Fiir
ein lange schon gefordertes einseh-
bares Asbestregister fehlen die ge-
setzlichen Grundlagen.

Wie aber ist dann die Aufgabe zu
|6sen, die sich die rot-rot-griine Koa-
lition bis 2030 gestellt hat: ,,Gesund
und asbestfrei wohnen in Berlin"?
Zu einem wichtigen Etappenziel sollte
eigentlich eine interdisziplindre Be-
ratungsstelle werden, angekiindigt
und im Haushalt eingeplant bereits
fiir das Jahr 2018 — aber nie umge-
setzt. Maria-Theresia Erat von der
Obersten Bauaufsicht der Stadt sieht
in der Vielzahl der Zustdndigkeiten
beim Asbestproblem eine wichtige
Ursache daftir, dass es sie bis heu-
te nicht gibt: Die Fragen, die dort
beantwortet werden mussten, rich-
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ten sich nicht nur an die Baubehor-
den der Bezirke, sondern betreffen
auch den Umwelt-, Gesundheits- und
den Arbeitsschutz und fallen teilwei-
se in die Zustandigkeit des Landes-
kriminalamtes (LKA). Das alles in ei-
ner kompetenten Beratung zu bln-
deln, sei schwierig.

Vorerst gibt ein interdisziplindres In-
formationsportal allgemeine Hinwei-
se, verweist an zustandige Behoérden
und zeigt Rechtsgrundlagen auf. Es
soll gerade auch privaten Vermietern
eine Hilfestellung sein.

»Ich habe schon den Eindruck, dass
in Sachen Asbest etwas in Gang ge-

Asbest: zwei Formen

<A Vinyl-Asbest-
Platten (,Floor-
Flex") finden sich
noch in Tausenden

Asbestfasern sind krebserregend. Unterschieden wird zwi-
schen Asbestfasern in festgebundener und in schwachge-
bundener Form. Von Letzterem geht die groRere Gefahr
aus. Solche Fasern befinden sich beispielsweise in asbest-
haltigen Spritzputzen und Gipsen, auf Stiitzen und Tragern
aus Stahl oder Stahlbeton, in bestimmten Brandschutz-
Bauplatten, Dichtungsmaterialien und -schniren, in der
Dammung von Heizkesseln und in Asbestplatten etwa un-
ter Fensterbrettern. Asbestfasern in festgebundener Form,
wie sie in Asbestfensterbanken und Asbestblumenkésten
gebréuchlich waren, aber auch in den sogenannten Floor-
Flex-Platten verwendet wurden, werden nur dann frei-
gesetzt, wenn das Material altersbedingt briichig oder
wenn es unsachgemdaR bearbeitet wird, etwa durch Boh-
ren, Schleifen oder Biirsten. Schadhafte Stellen etwa in
Bodenfliesen sollten dem Vermieter umgehend gemeldet
werden. rm
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Die gefahrlichen
Fasern werden
freigesetzt, wenn
die Asbestboden-
platten brechen

kommen ist", erklart Rechtsanwalt
Sven Leistikow, der auch asbestge-
schadigte Mieter vor Gericht vertritt.
+Aber eine wirkliche Strategie im
Umgang mit dem Gefahrenstoff - die
sehe ich nicht.” Flr die Beseitigung
des gefahrlichen Baustoffs sei eine
langfristige Planung notwendig und
deutlich mehr Transparenz und Ehr-
lichkeit, als das heute der Fall ist.
Rosemarie Mieder

Berliner Wohnungen



Eine Nachverdichtung
nimmt den Bewoh-
nern ihr griines Um-
feld: Aktivistinnen
Dimitroff und Wulff

W Mehr Infos
im Internet:

www.grliiner-
kiez-pankow.de
E-Mail:
info@griiner-
kiez-pankow.de

Das MieterMagazin
stellt an dieser
Stelle in lockerer
Folge Nachbar-
schafts- und Quar-
tiersinitiativen vor.
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BURGERINITIATIVE GRUNER KIEZ PANKOW

.Die Biirgerbeteiligung

war ein Witz"

Im April letzten Jahres hat sich eine Biirgerinitiative zum Erhalt der grii-
nen Innenhofe an der KavalierstraBe in Pankow gegriindet. Die stadti-
sche Wohnungsbaugesellschaft Gesobau plant hier eine Nachverdich-
tung. Das MieterMagazin sprach mit Andrea Wulff und Julia Dimitroff

von der Initiative {iber ihr Anliegen.

MieterMagazin: Was haben Sie da-
gegen, dass die Gesobau hier 170
bezahlbare Wohnungen bauen will?
Andrea Wulff: Ich wohne in der
obersten Etage und wiirde dann
nur noch auf Hauser schauen statt
auf Grln. Die Mieter in den unteren
Etagen hatten gar kein Licht mehr.
Die schone griine Wiese zwischen
unseren Hauserblocks wiirde ver-
schwinden, mindestens 100 Badume
mussten geféllt werden, darunter
200 Jahre alte Kastanien und Eichen.
Vier Kitas wrden ihre Freiflache ver-
lieren und ein Spielplatz wiirde platt
gemacht.

Die Hilfte fiir 6,50 Euro

Das Wohnungsbauunternehmen Gesobau, dem auch
ein GroRteil der Bestandsbauten im Umfeld gehort, plant
im Bereich der Innenhofe zwischen OssietzkystraBe/Am
SchloBpark und KavalierstraBe eine Bebauung mit ftinf
Flinfgeschossern. Die groBziigigen, aber wenig genutzten
Freiflachen der 50er-Jahre-Siedlung wirden sich fur eine
Nachverdichtung anbieten, heift es auf der Website. Die
Halfte der insgesamt 170 Wohnungen soll zu Mieten von
6,50 Euro netto pro Quadratmeter an Haushalte mit Wohn-
berechtigungsschein vermietet werden. b/
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MieterMagazin: Aber Berlin braucht
nun mal Wohnungen, und dieses
Grundstiick befindet sich in 6ffent-
licher Hand.

Julia Dimitroff: Es gibt genug be-
reits versiegelte Flachen, etwa alte
Fabriken oder brachliegende Bahn-
gelande, die man zu Wohnzwecken
umbauen kann statt zu Biiros. Wir
brauchen die vorhandenen griinen
Oasen, um mit den Folgen des Kli-
mawandels umzugehen. Jede ver-
siegelte Flache bedeutet, dass hier
kein Regenwasser versickern kann.
Im Sommer wird sich bei der dichten
Bebauung die Hitze stauen. Im Ubri-
gen soll auf dem Grundsttck hier le-
diglich die Halfte der geplanten 170
Wohnungen zu Mieten von 6,50 Eu-
ro vermietet werden. Der Rest kann
fur 12,50 Euro oder mehr angebo-
ten werden.

Andrea Waulff: Ich glaube, dass man
eine sinnvolle Nachverdichtung hin-
bekommen konnte mit Aufstockun-
gen oder der Bebauung der Park-
platzflache. Aber warum missen es
Finfgeschosser sein? Der Abstand
zu den Bestandsgebduden soll nicht
einmal 12 Meter betragen! Nun be-
kommen wir wieder Zilles Hinterhof-

"-'!.l' '_ ot ety

milieu. Und die Burgerbeteiligung war
ein Witz. Wir haben von dem Vor-
haben erst aus der Zeitung erfahren.
MieterMagazin: Auf der Website
der Gesobau heifit es, dass die Be-
bauungsvariante im Rahmen der
Anwohnerbeteiligung ausgewéhlt
wurde.

Andrea Wulff: Das stimmt nicht. Die
Einladung zur ersten Informations-
veranstaltung kam erst fiinf Tage
nach dem Zeitungsbericht. Viele
Mieter waren ausgeschlossen. Per
Knopfdruck sollte man dann tber
drei Varianten abstimmen, die aus
unserer Sicht alle gleich gruselig wa-
ren. Wir haben diese Abstimmung
verweigert und uns gleich danach
als Initiative gegriindet. Im Mai ha-
ben wir dann einen Blirgerantrag in
der Bezirksverordnetenversammlung
(BVV) Pankow eingereicht, der ei-
nen Neustart hinsichtlich des Partizi-
pationsverfahrens mit der Gesobau
fordert. Diesem Antrag wurde im
September mit wenigen Anderungen
stattgegeben. Der bisherige Beteili-
gungsprozess inklusive Festlegung
auf eine Bauvariante ist mit dem
BVV-Beschluss gegenstandslos.
Julia Dimitroff: Trotzdem hatte die
erste Beteiligungsveranstaltung nach
dem Neustart im Oktober wieder
dieselben Fehler. Die Moglichkeiten
der Mitgestaltung beschrankten sich
auf Marginalien, wie die Farbe der
Fenster. Wirkliche Mitbestimmung,
wie es in den Leitlinien zur Partizipa-
tion des Senats steht, gab es nicht.
Andrea Wulff: Jeder, der hierher
kommt, sagt: ,Was, hier soll gebaut
werden? Das ist doch Wahnsinn!*
Im August hat der Bezirk Pankow
den Klimanotstand ausgerufen. Wie
kann man da noch weiterhin Baume
fallen und Flachen versiegeln?
Interview: Birgit Leil3
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GELDAUTOMATEN
Dreiste Eckensteher

Seit einigen Jahren schieBen Geldautomaten wie Pilze aus dem Boden.
Die leuchtend gelben Blechkdsten verschandeln das StraBenbild, stehen
in Hauseingangen und auf Biirgersteigen im Weg herum, und viele spu-
cken auch nur gegen saftige Gebiihren Bargeld aus. Einige wurden ohne

Genehmigung aufgestellt.

Im Februar fanden die Mieter der
Rudi-Dutschke-StraBe 28 in ihrem
Hauseingang plétzlich einen Geld-
automaten vor. Das gelbe Gerat der
Firma , Euronet"” verengte nicht nur
den Eingang, sondern trug auch
nicht gerade zu dessen Attraktivi-
tatssteigerung bei. Hier, am Check-
point Charlie, herrscht kein Mangel
an Geldautomaten. ,In einem Um-
kreis von circa 40 Metern haben

Automaten-Wildwuchs mit Wildwest-Gebiihren

Es gibt keine Ubersicht, wie viele Geldautomaten in den
Stralen Berlins stehen. Jedes Unternehmen, das eine Er-
laubnis der Bundesanstalt fur Finanzdienstleistungsaufsicht
besitzt, kann so viele Automaten aufstellen, wie es ihm ge-
fallt. Die Aufsteller zahlen den Hauseigentiimern eine mo-
natliche Miete, die in Spitzenlagen sogar vierstellig sein kann.
Sie bevorzugen vor allem touristische Gegenden und Szene-
kieze, denn das Angebot zielt deutlich auf Touristen ab.
Das Geldabheben kostet hier meist 4,99 Euro, stellenweise
aber auch 7,99 Euro. , Euronet” steht auBerdem in der Kri-
tik, neben den hohen Geblhren mit sehr schlechten Wech-
selkursen zu arbeiten. Die Stadt Amsterdam genehmigt des-
halb seit Januar 2019 keine neuen , Euronet"-Automaten
mehr. s

wir sechs Stiick allein von Euronet”,
hat Mieterin Dagmar Gabler gezahlt.
Sie wollte die ,, zunehmende Ver-
schandelung" nicht hinnehmen und
wandte sich zundchst an die Haus-
verwaltung. ,,Man hat mir zu verste-
hen gegeben, dass es mich nichts an-
geht, was die Eigentimer mit ihrem
Gebiude machen”, berichtet Gabler.
Mehr Erfolg hatte ihre Anfrage beim
Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg:
Weil das Haus unter Denkmalschutz
steht, hat die Behorde die Beseiti-
gung des Automaten angeordnet.
Tatsdchlich wurde er nach wenigen
Tagen wieder abgebaut.

Das geht nicht immer so schnell.

. Die Untere Denkmalschutzbehorde

Geldautomaten »
verengen auch
die Einfahrt fiir

Rettungsfahrzeuge
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steht mit mehreren Finanzdienstleis-
tern wegen drohender Ordnungs-
mafnahmen in Kontakt", erklart
Baustadtrat Florian Schmidt (Griine).
Nach dem Denkmalschutzgesetz
konnen gegen die Automatenbetrei-
ber und Hauseigentimer BuBgelder
bis zu 500000 Euro verhangt wer-
den. , Eine groRe Zahl ungenehmigt
aufgestellter Geldautomaten wird in
den nédchsten Monaten demontiert",
kindigt Schmidt an.

Bei Hausern, die nicht unter Denk-
malschutz stehen, sieht der Bezirk
allerdings keine Eingriffsmoglichkei-
ten. Nach der Bauordnung dirfen
solche Automaten ohne Genehmi-
gung aufgestellt werden — allerdings
nicht auf 6ffentlichem Grund. Dem
StraBen- und Grinflichenamt von
Friedrichshain-Kreuzberg sind keine
Geldautomaten bekannt, die auf
Gehwegen stehen.

Anders ist es in Pankow. Dort stehen
mehrere Automaten von , Euronet”
vor Hausfassaden auf stadteige-
nem Grund. Das Straflen- und
Grunflachenamt hatte daftr

nie Genehmigungen erteilt, den
Betreiber im Jahr 2018 zur Beseiti-
gung aufgefordert und BuBgelder
in Hohe von 450 Euro im ersten Fall
und je 900 Euro in den Wiederho-
lungsfillen verhdangt. Der Betreiber

Zeit ist Geld

hat dagegen aber Widerspruch ein-
gelegt und Klage erhoben. ,Verfah-
ren vor den Verwaltungsgerichten
dauern erfahrungsgemaf zwischen
zwei und funf Jahren", bedauert
Pankows Baustadtrat Vollrad Kuhn
(Grune) - viel Zeit, in der die Auto-
maten weiter Geld verdienen.
Derselbe Betreiber stellt auch vor
Hofeinfahrten seine Geldautoma-
ten auf. Die Hauseigentimer las-
sen sich damit nicht nur die Haus-

ansicht verschandeln, wenn wie an
einem Haus in der Schliemannstra-
Be ein gelber Kasten vor einem res-
taurierten Holztor steht - sie veren-
gen auch die Einfahrt so sehr, dass
selbst im Notfall kein Fahrzeug mehr
in den Hof einfahren kénnte. ,Wenn
unzuldssige Einschrdnkungen der
Rettungswege oder Feuerwehrzu-
fahrten bekannt werden, wird die
Bauaufsichtsbehorde ordnungsge-
male Zustidnde herstellen lassen®,
versichert Stadtrat Kuhn. , In der
SchliemannstraBe ist nach Priifung
des Sachverhalts ein behdrdliches
Einschreiten jedoch nicht erforder-
lich."

Gegen die optische Entstellung
|asst sich etwas machen, wenn ein
Haus in einem stadtebaulichen Er-
haltungsgebiet liegt. In der Satzung
fur das Gebiet Humannplatz heift
es beispielsweise: ,Verdnderungen
in der Erdgeschosszone missen der
Typik des Gebaudes entsprechen.”
In krassen Fallen kann auch das tiber-
all geltende Verunstaltungsverbot
der Berliner Bauordnung angewen-
det werden.

Jens Sethmann
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Eine Wertexplosion und ihre Folgen

Autor des Mieter-
Magazin Extras ist
Jens Sethmann

Kapitalertrage b
und andere Anlagen
sind gegeniiber Bo-
denertragen kleine
Fische”, sagt der
Wirtschaftswissen-
schaftler Dirk Lohr
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Alle reden von den steigenden Mie-
ten. Eine ganz wesentliche Ursache
fiir die Mietenexplosion findet hinge-
gen kaum Beachtung: die rasant stei-
genden Bodenpreise. Sie verteuern
den Wohnungsbau, treiben die Mie-
ten in die Hohe, verstarken die sozi-
ale Ungleichheit und schranken die
Handlungsméglichkeiten der 6ffent-
lichen Hand ein. Die Rufe nach einer
Bodenpreisbremse werden lauter.

In Berlin hat sich der durchschnittliche Bo-
denpreis zwischen 2014 und 2018 verdrei-
facht, in Miinchen sogar vervierfacht. Auf
lange Sicht sind die Steigerungen noch kras-
ser. In der bayerischen Landeshauptstadt
sind die Grundstickspreise seit 1950 um sa-
genhafte 65000 Prozent angewachsen. Wer
dort vor 70 Jahren ein 1000-Quadratmeter-
Grundsttick fiir 6000 Mark gekauft hat, kann
seinen Erben heute ein Immobilienvermdgen
von zwei Millionen Euro hinterlassen. Erzielt
wird diese Traumrendite ohne eigenes Zutun,

einfach nur durch Abwarten. Bei solch glén-
zenden und sicheren Gewinnaussichten
kdnnen andere Geldanlagemdglichkeiten
wie Aktien, Devisen oder Sparkonten nicht
mithalten. ,Kapitalertrdge sind gegentiber

Bodenertrégen kleine Fische"”, weiB der Oko-

nom Dirk L6hr von der Hochschule Trier, der

sich leidenschaftlich fiir eine neue Bodenpo-

litik einsetzt. Mit Grundbesitz wird kraftig

spekuliert — nicht nur mit stadtischen Immo-

bilien in boomenden Orten wie Berlin oder
Miinchen, sondern langst auch mit Acker-
und Weideland in Brandenburg, Argentinien
oder Kenia.

Hohe Bodenpreise verhindern den Bau von

bezahlbaren Wohnungen. Vor Jahrzehnten

war bei der Baukostenkalkulation der Grund-

stlicksankauf eine fast zu vernachlassigende
GréBe. In Miinchen machten im Jahr 1961

bei einem Wohnungsbauvorhaben die Grund-

stlickskosten noch 8 Prozent der Gesamtkos-
ten aus, im Jahr 2018 hingegen 79 Prozent.
Miinchen ist ein Extremfall, doch die Ten-

denz ist in allen deutschen GroBstédten gleich.

*"'""'_- Warum der Bodenmarkt eine 502|ale
Wohnraumversorgung verhindert

Foto: Sabine Mittermeier

Foto: Christian Muhrbeck

Wer wie die stadtischen Wohnungsbaugesell-
schaften und die Genossenschaften giinstigen
Wohnraum bauen will, muss deshalb auf
eigene Baulandreserven zurlickgreifen. So
entstehen diese Wohnungen vor allem als
Nachverdichtung in den Siedlungen, die sich
meist in den AuBenbezirken befinden. An den
Kauf innerstadtischer Bauflachen ist fiir sie
nicht zu denken. In den zentralen Bezirken
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der GroBstadte entstehen wegen der hohen
Preise Uberwiegend teure Miet- und Eigen-
tumswohnungen. Die soziale Durchmischung
der Stadt l6st sich langsam auf.

Die Grundstlckspreise
verstarken den Druck
auf die Mieten

Die Grundsttickspreise wirken sich direkt
auf die Mieten aus. Wer ein Mietshaus er-
wirbt, mochte den Kaufpreis moglichst
schnell wieder einnehmen. Also werden
die Mieten erhoht. Da reguldre Mieter-
héhungen nach dem Mietspiegel in den
Augen der Vermieter zu wenig bringen,
kiindigen sie meist aufwendige Moderni-
sierungen an: Damit lasst sich zum einen
die Miete schneller erhéhen, zum anderen
werden so finanzschwdachere Mieter zum
Auszug gedrangt. Mit Auszugspramien
kann man dem noch etwas nachhelfen. Bei
den Neuvermietungen nach der Moderni-
sierung kénnen dann beliebige Mieten ver-
langt werden, weil die Mietpreisbremse
nicht greift. Die immens steigenden Kauf-
preise fiir Eigentumswohnungen fihren zu-
dem dazu, dass immer mehr Mietshauser
in Einzeleigentum aufgeteilt und auf den
Markt geworfen werden. Der Druck auf die
einzelnen Mieter wird dadurch noch gréBer.
In Berlin mssen schon vier von zehn Haus-
halten mehr als 30 Prozent ihres Nettoein-
kommens fiir die Bruttokaltmiete ausgeben.
Bundesweit zahlen eine Million Haushalte
sogar mehr als die Halfte ihres Einkommens

Foto: Sven Simon/picture alliance
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an ihren Vermieter. Auf der anderen Seite
haben Grundstiickseigentiimer ein leistungs-
loses Einkommen. Ihr Besitz wird automatisch
immer wertvoller. ,Die Vermdgensverteilung
wird durch die Bodenpreissteigerung immer
ungleicher”, sagt Stephan ReiB-Schmidt von
der Initiative ,Miinchner Aufruf fiir eine an-
dere Bodenpolitik”.

Das Bundesverfassungsgericht urteilte bereits
1967: ,Die Tatsache, dass der Grund und
Boden unvermehrbar und unentbehrlich ist,
verbietet es, seine Nutzung dem uniiberseh-
baren Spiel der Krafte und dem Belieben des
einzelnen vollstandig zu iiberlassen.” Die
Forderung des Gerichts, ,die Interessen der
Allgemeinheit beim Boden in weit stérkerem
MaBe zur Geltung zu bringen”, wurde bis
heute nicht erfiillt. M

In Miinchen sind die
Grundsttickspreise
seit 1950 um circa
65000 Prozent
gestiegen (hier:
Neubauwohnungen
in Feldkirchen bei
Miinchen)

Handelsware Boden?

Ist der Boden Uberhaupt etwas, mit dem man Handel
treiben kann? Anders als sonstige Handelsware wie
Seife, Schuhe oder Computer wurde der Boden von
niemandem hergestellt. Der Boden ist nicht vermehr-
bar und lasst sich nicht bewegen. Die technischen
Voraussetzungen fiir eine Bebauung — StraBen, Kanali-
sation, Versorgungsleitungen — schafft die Kommune.
Alles was den Wert des Bodens ausmacht, wird von
der Allgemeinheit bezahlt. Dennoch wird der Boden
nicht als Gemeingut behandelt und das Eigentums-
recht nicht angetastet. , Ein Teil der Gesellschaft ver-
langt hier von dem andern einen Tribut fiir das Recht,
die Erde bewohnen zu diirfen”, beklagte schon Karl

STEUERLICHE INSTRUMENTE

Der Fiskus zeigt keine Zahne

Bei der Neuregelung der Grundsteuer
wurde eine Chance zur Beeinflussung
des Bodenmarkts vertan. Aktueller
denn je ist eine Idee zur Besteuerung
von Bodenwertgewinnen, die der SPD-
Politiker Hans-Jochen Vogel schon vor
50 Jahren gefordert hatte.

Auf Verlangen des Bundesverfassungsge-
richts haben Bund und Lander im vergange-
nen Jahr die Berechnung der Grundsteuer

neu geregelt. Noch beruht sie auf dem Jah-

MieterMagazin 6+7/2020

resrohmietenertrag von 1964 beziehungswei-
se 1935 und taugt keineswegs mehr fiir eine
gerechte Besteuerung.

Fiir eine grundlegende Reform der Grund-
steuer wurde der Auftrag des Verfassungsge-
richts leider nicht genutzt. Es bleibt bei einem
wertabhangigen Modell. Zur Berechnung der
Grundsteuer werden der Wert des Bodens
und die durchschnittliche Miete herangezo-
gen. Daflir muss jedes Grundstiick amtlich
neu bewertet werden. Ab 2025 soll die neue
Grundsteuer erhoben werden.

In der Diskussion standen zwei weitere Mo-
delle. Vor allem das Land Bayern hat eine
wertunabhangige Grundsteuer gefordert.
Dabei wiirden Immobilien allein nach der
Grundstiicks- und Gebaudeflache besteuert,
unabhdngig von Lage und Nutzung.

Das Modell einer Bodenwertsteuer fordert
das Biindnis , Grundsteuer: ZeitgemaB!"”,
das von Uber 50 Biirgermeistern und Ver-
banden wie dem Deutschen Mieterbund
(DMB) getragen wird. Bei diesem Modell
soll der amtliche Bodenrichtwert die einzi-

27



Berlin will die Spekulation mit unbebauten
Grundstticken durch einen hoheren Hebesatz
bei der Grundsteuer C bremsen — ab 2025

Mieter sollen weiter die
Eigentiimersteuer zahlen

Auch nach der Reform diirfen Vermieter die Grund-
steuer Uber die Betriebskostenabrechnung auf die

Mieter abwalzen. ,Es ist vollig unverstandlich, dass

Mieter diese Eigentlimersteuer zahlen”, protestiert
DMB-Prasident Lukas Siebenkotten. ,Wer von stei-
genden Immobilienwerten profitiert, soll auch die da-
rauf entfallende Steuer zahlen.” Die vom DMB ange-
stoBene Petition ,Grundsteuer raus aus den Betriebs-
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steigt und bei Mietwohnungen tendenziell
sinkt.

ge Bemessungsgrundlage sein. Die Bebau-
ung der Grundstiicke bleibt auBer Betracht.
Das stellt einerseits sicher, dass Stadtrand-

lagen geringer besteuert werden als City-
Grundstiicke. Andererseits verteuert das
Modell die Spekulation mit Grund und Bo-
den und gibt einen Anreiz, innerstadtische
Brachen zu bebauen.

Auf Bundesebene konnten sich diese Alter-
nativen nicht durchsetzen. Allerdings be-
kommen die Bundeslander durch eine Off-
nungsklausel die Mdglichkeit, abweichende
Regelungen aufzustellen: ,Die Lander
kénnen ihr ganz eigenes Modell schaffen”,
sagt Bodenwertsteuer-Verfechter Dirk Lhr.
So kénnte Berlin doch noch die Bodenwert-
steuer einfiihren.

Verfassungsauftrag: Boden-
wertsteigerungen fur die
Allgemeinheit nutzen

Der Senat winkt jedoch ab: ,Nein, der Berli-
ner Senat wird keine eigene Regelung treffen”,
sagt Alexis Demos, Sprecher von Finanzse-
nator Matthias Kollatz (SPD). Um die Bau-
landspekulation zu bremsen, setzt der Senat
auf die neue ,Grundsteuer C": Ab 2025 gibt
es die Maglichkeit, fir baureife, aber unbe-
baute Grundstticke einen hheren Hebesatz
zu beschlieBen. ,Die Steuer steigt, wenn
nicht gebaut wird”, erklart Alexis Demos.
,Das ist ein wichtiger Hebel, um zusatzli-
chen Wohnraum zu schaffen.”

Die Stadte und Gemeinden haben mit
der Grundsteuer konjunkturunabhangige
und zuverlassige Einnahmen. Berlin hat

im Jahr 2019 rund 827 Millionen Euro an
Grundsteuer eingenommen. Matthias Kol-
latz will das Steueraufkommen nach der
Reform durch Anpassen des Hebesatzes
stabil halten. Er geht davon aus, dass die
Grundsteuer vor allem in Hochpreislagen

28

Dass die Spekulation mit Grund und Boden
ein groBes Problem fiir die Gesellschaft ist
und der Staat die Mdglichkeit haben sollte,
Spekulationsgewinne abzuschdpfen, ist kei-
ne neue Idee radikaler Sozialrevolutionare.
LSteigerungen des Bodenwertes, die ohne
besonderen Arbeits- oder Kapitalaufwand
des Eigentiimers entstehen, sind fiir die
Allgemeinheit nutzbar zu machen”, heiBt es
gleichlautend in den Landesverfassungen von
Bayern und Bremen. Selbst der CSU-Vorsit-
zende Franz Josef StrauB beklagte 1970: ,Die
Grundstiickspreise in der Bundesrepublik
Deutschland steigen in einem MaBe, dass
es nicht zu verantworten ist, diese Gewinne
unversteuert in die Taschen einiger flieBen zu
lassen.” Der damalige Miinchener Oberbir-
germeister Hans-Jochen Vogel (SPD) forderte
eine Besteuerung des Bodenwertzuwachses.
Wer ein Grundstiick mit Gewinn weiterver-
kauft, ohne selbst etwas investiert zu haben,
sollte hohe Steuern auf den Profit zahlen.
Durchsetzen konnte Vogel dies auch in seiner
Zeit als Bundesminister nicht.

Heute bringt das SPD-Urgestein das Thema
zuriick auf die Tagesordnung: , Die Tatsache,
dass der Umgang mit Grund und Boden bis
heute den Marktregeln und eben nicht den
Vorgaben des Allgemeinwohls entspricht, hat
zu schweren Fehlentwicklungen gefiihrt.”
Ein Hebel, um den Handel mit Immobilien
unattraktiv zu machen, ist die Grunderwerb-
steuer. Sie fallt einmalig beim Kauf einer Im-
mobilie an und betrdgt je nach Bundesland
zwischen 3,5 und 6,5 Prozent des Kaufprei-
ses. Die Steuer verteuert aber auch den Woh-
nungsbau, wenn erst ein Baugrundstiick an-
gekauft werden muss.

Bei groBen Transaktionen wird die Grunder-
werbsteuer haufig mit ,Share Deals” umgan-
gen, indem nicht die Immobilien selbst den
Besitzer wechseln, sondern Firmenanteile.

kosten” hat die Bundesregierung noch nicht zum Han-

deln bewegen kénnen.

Biindnis , Grundsteuer: ZeitgemaB!":
www.grundsteuerreform.net

Zum Weiterlesen:

Hans-Jochen Vogel: Mehr Gerechtigkeit!
Wir brauchen eine neue Bodenordnung —
nur dann wird Wohnen wieder bezahlbar,
Herder Verlag, Freiburg 2019, 80 Seiten,
12 Euro

Wenn weniger als 95 Prozent einer Immobi-
liengesellschaft verauBert werden, fallt keine
Grunderwerbsteuer an. Die verbliebenen
fiinf Prozent mssen nur finf Jahre lang von
jemand anderem gehalten werden. Die Bun-
desregierung will dies dahingehend andern,
dass die Steuer schon bei einem Anteil von
90 Prozent erhoben wird und die Haltefrist
auf zehn Jahre verlangert wird. Der Gesetz-
entwurf liegt allerdings auf Eis. M

MieterMagazin 6+7/2020

Foto: Stephan Rumpf/picture alliance



... und auch den Kommunen fehlt der Biss

Das stadtische b
Vorkaufsrecht — von
den Berliner Bezir-
ken haufig wahrge-
nommen — kommt
als Instrument der
Mietenregulierung
wegen der Kosten
an seine Grenzen
(hier: Vorkaufsobjekt
in der Kreuzberger
GroBgorschenstraBe)

Das Bau- und Planungsrecht greift nur
wenig in die Eigentumsverhéltnisse
ein. Die Stadtplanung erdffnet oder
beschréankt die Bebaubarkeit und die
Nutzungsmaglichkeiten von Grund
und Boden, verpflichtet den Eigentii-
mer in der Regel aber zu nichts. Die
Stadte konnen zwar in einigen Son-
derfallen Baugebote aussprechen, den
Grundstiicksverkehr kontrollieren und
Vorkaufsrechte ausiiben. Sie nutzen
die Maglichkeiten aber nur zogerlich.

In formlich festgelegten Sanierungsgebieten
und Stddtebaulichen Entwicklungsgebieten

kontrolliert die Stadt den Immobilienhandel:
Um zu verhindern, dass Grundstiickseigen-

timer aus den geplanten Stadterneuerungs-
und ErschlieBungsmaBnahmen ihren Profit
schlagen, hat die 6ffentliche Hand ein Vor-
kaufsrecht. Die Stadt kann damit in einen
angezeigten Kaufvertrag selbst als Kaufer
einspringen, notigenfalls einen iberhéhten

Bislang nur in eine Richtung:
der Planungswertausgleich

Durch stadtplanerische Entscheidungen werden
Grundstiicke manchmal erheblich wertvoller, ohne
dass der Eigentlimer etwas dafir leisten muss. Wenn
etwa ein Acker zu Wohnbauland erklart wird oder in
einem Einfamilienhausgebiet durch einen Bebauungs-
plan der Bau von dreigeschossigen Hausern erlaubt
wird, steigt der Bodenwert sprunghaft an. Seit Jahr-
zehnten wird deshalb ein Planungswertausgleich ge-
fordert, der solche Gewinne abschdpft — bislang ver-
gebens. Der umgekehrte Fall ist im Baugesetzbuch
geregelt: Wenn die Bebaubarkeit eines Grundstiicks
durch planerische Entscheidungen eingeschrankt
wird, hat der Eigentiimer Recht auf einen Ausgleich
des sogenannten Planungsschadens.

Minchner Aufruf fiir eine andere Bodenpolitik:
www.initiative-bodenrecht.de

Handlungsempfehlungen der Baulandkommission:
www.bmi.bund.de/SharedDocs/downloads/DE/
veroeffentlichungen/nachrichten/Handlungs
empfehlungen-Baulandkommission.pdf
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Kaufpreis auf den Verkehrswert absenken
und in letzter Konsequenz auch enteignen.
Das Vorkaufsrecht gibt es auch in den so-
zialen Erhaltungsgebieten. Der sogenannte
Milieuschutz soll soziale Verdrangung ver-
hindern und die Strukturen der angestamm-
ten Bevolkerung schiitzen. Wenn hier Miets-
hauser zu Preisen verkauft werden, die nur
durch erhebliche Mietsteigerungen refinan-
ziert werden konnen, kann die Stadt mit
dem Vorkaufsrecht dazwischengehen. Der
Vorkauf wird in der Regel zugunsten einer
stadtischen Wohnungsbaugesellschaft, ei-

ner Genossenschaft oder einer anderen nicht-

profitiorientierten Organisation ausgelbt.
Nicht zuletzt die Vorkaufsmoglichkeit hat die
Berliner Bezirke zur Ausweisung von aktuell
61 Milieuschutzgebieten mit insgesamt
914000 Einwohnern bewegt.

Doch das Vorkaufsrecht st6Bt an Grenzen.
Die zwischen Verkaufer und Kdufer ausge-
handelten Preise sind mittlerweile so hoch,
dass ein bloBes Eintreten in den Kaufvertrag
oft grob unwirtschaftlich erscheint. Unter
welchen Umstéanden die 6ffentliche Hand
den Preis auf den Verkehrswert absenken
kann, ist nicht hdchstrichterlich geklart.
Selbst wenn es gelingt, ergibt sich daraus
nicht unbedingt ein akzeptables Geschaft.
Die amtlichen Bodenrichtwerte sind durch
den Boom auf dem Grundstlicksmarkt in
den letzten Jahren vor allem in der Innen-
stadt in solche Hohen gestiegen, dass das

Vermieten zu sozial vertrdglichen Mieten
ein Zuschussgeschaft ware. Die Initiative
,Miinchner Aufruf fiir eine andere Boden-
politik” fordert neue Gesetze, um die An-
kaufspreise zu begrenzen: ,Man will ja nicht
die Mondpreise des Marktes bezahlen”, so
Stephan ReiB-Schmidt von der Initiative.

Baugenehmigung
zwecks Bodenwert-
steigerung

Da Grundstiicke durch bloBes Abwarten ihren
Wert steigern, kdnnen Eigentiimer auch mit
Brachflachen spekulieren, die an sich gar kei-
nen Gewinn abwerfen. Wertsteigernd ist es,
wenn man fir eine Bauliicke eine Baugeneh-
migung einholt, selbst wenn man gar nicht die
Absicht hat zu bauen. In Berlin belduft sich der
,Bauiiberhang” mittlerweile auf 65000 Woh-
nungen, deren Bau zwar genehmigt ist, aber
nicht ausgefiihrt wird. Der Senat hat deshalb
im Jahr 2018 die Bauordnung gedndert: Bau-
genehmigungen und Bauvorbescheide sind
nur noch zwei statt drei Jahre gliltig und ver-
fallen, wenn der Bau nach sechs Jahren nicht
fertiggestellt wurde. Die Lage hat sich da-
durch allerdings noch nicht verbessert.

Das Baugesetzbuch sieht fiir solche Félle
ein Baugebot vor: Die Stadt fordert den Ei-
gentlimer auf, das Grundstiick bis zu einem
bestimmten Zeitpunkt zu bebauen. Sollte
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dieser dazu nicht bereit oder in der Lage
sein, kann die Stadt ihm das Grundstiick
zum Verkehrswert abkaufen. Berlin hat al-
lerdings wie die meisten Stadte noch nie
ein Baugebot ausgesprochen.

Wahrend andere das juristische Glatteis

scheuen, ist Tibingens Oberbiirgermeister

Foto: ULMER Pressebildagentur/picture aIIia.nce

Boris Palmer (Griine) in die Offensive gegan-
gen. In seiner Stadt herrscht Wohnungsnot,
und die Bodenpreise sind in den Jahren

zwischen 2010 und 2020 von 300 auf 1050
Euro pro Quadratmeter angestiegen. Palmer

hat vor einem Jahr 240 Eigentiimern bebau-

barer Grundstlicke Baugebote angekiindigt.
Die angeschriebenen Eigentiimer sollen sich
dazu verpflichten, innerhalb von zwei Jah-
ren einen Bauantrag zu stellen und in vier
Jahren neuen Wohnraum zu bauen. ,Der
GroBteil des Grundstiickswerts entsteht erst
durch das Baurecht, er kann also von nie-
mandem selbst geschaffen werden”, erklart
Palmer in seinem Schreiben. ,Damit die
Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum
gelingt, muss dieser gemeinschaftlich ge-

schaffene Wert auch genutzt werden.”
Die Reaktionen in Tiibingen sind verschie-
den: ,Ein Drittel hat zu erkennen gegeben,

dass es bereit ist, zu bauen oder zu verkau-

fen”, berichtet Palmer. Ein weiteres Drittel
habe sich nicht zuriickgemeldet und ein

Drittel habe strikt abgelehnt und Rechts-
anwalte eingeschaltet. ,Es ist gut, wenn
Tlbingen das versucht. Das hatte eine Si-

gnalwirkung”, sagt Stephan ReiB-Schmidt.
Die von Bundesbauminister Horst Seeho-

fer (CSU) einberufene Baulandkommission
hat im Juli 2019 empfohlen, das Bauge-
setzbuch so zu andern, dass die Stadte
Baugebote leichter aussprechen kdnnen.
Ein entsprechender Gesetzentwurf liegt
noch nicht vor. M

4 Der Tlbinger Ober-
blirgermeister Boris
Palmer setzt offensiv
auf Baugebote
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Bauen ohne Bodenkauf

In Singapur ste-
hen 80 Prozent
der Gebaude auf
Erbbauflachen

Der Berliner Senat will landeseigene
Grundstiicke nicht mehr verkaufen,
sondern nur noch im Erbbaurecht ver-
geben. Das Erbbaurecht ist eine be-
sondere Eigentumsform, die in Deutsch-
land bislang kaum zum Einsatz gekom-
men ist. Erfahrungen aus dem Ausland
zeigen aber, dass das Erbbaurecht ein
gutes Instrument fiir eine gemeinwohl-
orientierte Stadtentwicklung sein kann.
Mancherorts werden schon mehr als
die Hélfte der Bauvorhaben auf Erb-
bauflachen realisiert.

Nach dem Biirgerlichen Gesetzbuch von
1900 ist in Deutschland das Eigentum am
Boden immer mit dem Eigentum an den
daraufstehenden Gebauden verbunden.
Wem ein Grundstlick gehért, der ist auch
Eigentlimer des Hauses.

Die Ausnahme von dieser Regel ist das
Erbbaurecht. Ein Grundstlickseigenttimer
kann einem Dritten das Recht einraumen,
auf seinem Boden ein Bauwerk zu errich-
ten und zu bewirtschaften. Der Erbbau-
rechtsgeber bleibt der Eigentimer des
Grundstlcks. Das Gebéude gehdrt hinge-
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gen iber die Laufzeit des Vertrags dem
Erbbauberechtigten. Dieser bezahlt dafiir
dem Eigentlimer einen Erbbauzins, der in
der Regel als Prozentsatz des aktuellen
Bodenwerts festgelegt wird. Die Laufzeit
kann frei ausgehandelt werden, meist be-
tragt sie 99 Jahre. AnschlieBend fallt das
Gebdude in das Eigentum des Grundeigen-
tlimers, der dem Erbbauberechtigten einen
angemessenen Ausgleich fir den Gebéu-
dewert zahlt.

Das Erbbaurecht wird im Grundbuch ein-
getragen und wie ein Grundstiick behan-
delt: Das so errichtete Gebdude kann mit
Hypotheken belastet, vererbt oder ver-
kauft werden. Dazu ist allerdings die Zu-
stimmung des Grundeigentiimers notig.
Das Grundeigentum vom Gebdudeei-
gentum zu trennen, gehort seit Uber
100 Jahren zu den Kernforderungen von
Bodenreformern und Stadtplanern. ,Der
Grund und Boden dem Staat, der Haus-
besitz dem Privaten”, fasste der Schwei-
zer Planer Hans Bernoulli in den 1940er
Jahren zusammen. Das Erbbaurecht
fristet in Deutschland trotz der Vorteile
immer noch ein Schattendasein. Hier ste-
hen nur rund vier Prozent der Hauser auf
Erbbauflachen. In den Niederlanden sind
es 12 Prozent, in GroBbritannien 15 Pro-
zent und in Singapur sogar 80 Prozent.
Was man mit dem Erbbaurecht anfangen
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kann, zeigt Amsterdam: Dort werden
Grundstiicke seit 1896 nur in ,erfpacht”
vergeben. Mittlerweile sind 60 Prozent
der Gebdude auf Erbbaugrund errichtet
worden. Nutzungsrechte werden fir 50
Jahre nach Quoten vergeben: Wer dort
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20 Prozent der Wohnungen sind ohne
Preisbindung. Die Stadt setzt so nicht
nur einen hohen Anteil bezahlbarer Woh-
nungen durch. Sie hat auch jahrlich Erb-
bauzinseinnahmen in Héhe von 80 bis
100 Millionen Euro.

Auch in Schweizer Stadten hat das Erbbau-
recht, das hier ,Baurecht” heiBt, Tradition.
So vergibt ZUrich seit 1924 Baurechte ge-
zielt an gemeinn(itzige Wohnbautréger,
die nach dem Kostenmietenprinzip die
Wohnungen ohne Gewinnabsichten be-
wirtschaften. Die Baurechtszinsen besche-
ren der Stadt Einnahmen von knapp 20
Millionen Euro pro Jahr.

Im Kanton Basel-Stadt setzte eine Initiative
im Jahr 2016 per Volksabstimmung durch,
dass Immobilien grundsatzlich nicht mehr
verkauft werden, sondern im Baurecht
abgegeben werden. Auch in Deutschland
wird mittlerweile der Ruf nach dem Erb-
baurecht lauter. Der groBte Vorteil, so Ste-

4 Stephan ReiB-Schmidt (Initiative
+Miinchner Aufruf fiir eine neue
Bodenpolitik”) iiber das Erbbaurecht:
,Offentliches Land bleibt in 6ffent-

licher Hand."”

Eine in Deutschland
vergessene Tradition

Das Erbbaurechtsgesetz von 1919 hat die heutige ge-
setzliche Grundlage geschaffen. Das Erbbaurecht soll
ausdriicklich den Wohnungsbau fordern: Es ermdglicht
einerseits finanziell schwacheren Bevélkerungsschich-
ten das Bauen, auch wenn sie sich einen Grundstiicks-
kauf nicht leisten kdnnen. Andererseits bekampft es
die Bodenspekulation. Obwohl jeder Grundstiicksei-
gentiimer mit dem Erbbaurecht arbeiten kdnnte, nut-
zen es vor allem Kommunen, Kirchen und Stiftungen.
Sie sorgen so dafiir, dass ihre Flachen zum Beispiel fir
den Wohnungsbau genutzt werden, ohne selbst Bau-

bauen will, muss 40 Prozent fiir Sozial-
wohnungen und 40 Prozent fir ein mitt-
leres Preissegment vorsehen. Nur

phan ReiB-Schmidt vom ,Miinchner Aufruf
fiir eine neue Bodenpolitik": , Offentliches
Land bleibt in 6ffentlicher Hand.” M

investitionen tatigen zu missen, und behalten den-
noch dauerhaft ihr Grundvermégen.

Berlin entdeckt seine Schatze

Berlin hat immer noch viel Flache in

Landesbesitz. Der Senat hat beschlos-
sen, landeseigene Flachen nicht mehr
zu verkaufen und eine strategische

Grundstiicksreserve aufzubauen. I Y
Wie man o6ffentliche Grundstiicke
zum Wohle der Allgemeinheit nut- I :
zen kann, machen andere Stidte vor. @8 .

Nach der Wende verkaufte Berlin in Finanz- - : Y

not sein Tafelsilber in Form von Versorgungs- l'.i. e g
betrieben und Wohnungsbaugesellschaften o
samt zugehdriger Grundstticke. Dass diese ol el
Verkaufspolitik kurzsichtig und falsch war, ]
bezweifelt heute niemand mehr ernsthaft.
Mittlerweile werden landeseigene Flachen
grundsétzlich nicht mehr verkauft.

Berlin hat vergleichsweise viel Grundbesitz.
420 Quadratkilometer, 47 Prozent des Stadt-

Offentliche b
Flachen, wie die
urspriinglich fiir ei-

ne Wohnbebauung
vorgesehene Elisa-
beth-Aue in Pan-
kow, wird Berlin
nicht mehr an In-

an

Foto: Nils Richter

vestoren verkaufen

gebietes, befinden sich im Eigentum des

Landes Berlin. Davon dienen 93 Prozent der
Daseinsvorsorge. Darunter befinden sich ne-
ben prominenten Immobilien wie dem Roten
Rathaus oder dem Olympiastadion vor allem
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Schulen, Hochschulen, StraBen, Griinanlagen
und nicht zuletzt ausgedehnte Wélder. 100
Quadratkilometer Forstflache sind durch den
Dauerwaldvertrag von 1915 gesichert. Von
den 27 Quadratkilometern landeseigener

Kleingartenfléche sind 82 Prozent dauerhaft
gesichert, weitere 10 Prozent bis 2030.

Nur drei Prozent des landeseigenen Grund-
besitzes werden fiir stadtische Aufgaben nicht
mehr bendtigt und sind friiher oder spéter fiir

31



andere Zwecke verflgbar. Das sind immerhin
noch 12,6 Quadratkilometer — so viel wie die
Flédche des ehemaligen Bezirks Schéneberg.
Ein groBer Teil davon sind ehemalige Rie-
selfelder am Stadtrand, die infrastrukturell
schlecht erschlossen sind.

Der Berliner Senat hat im Februar beschlos-
sen, eine strategische Grundstlicksreserve
aufzubauen. Damit sollen fir kiinftige Auf-
gaben der Daseinsvorsorge, insbesondere
des Wohnungsbaus, notwendige Flachen
vorgehalten werden. , Der strategische Auf-
bau einer Grundstiicksreserve ist Vorausset-
zung dafir, dass Berlin lebenswert bleibt und
auch kiinftig sozial gerechte und 6konomisch
wie 6kologisch kluge Lésungen mdglich
sind”, erklart Finanzsenator Matthias Kol-
latz (SPD).
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Gebraucht werden vor allem Flachen fir den
Bau bezahlbarer Wohnungen, von Schulen
und Kitas, aber auch fur technische Infra-
struktur und Griinanlagen. Beim Grundstiicks-
ankauf muss die konkrete spatere Nutzung
noch nicht unbedingt feststehen. Im ,Son-
dervermégen Infrastruktur der wachsenden
Stadt und Nachhaltigkeitsfonds” (SIWANA
IV) steht ein spezieller Ankaufsfonds zur
Verfiigung.

Welche Mdglichkeiten sich mit einer nachhal-
tigen Bodenbevorratung eréffnen, zeigt die
Stadt Ulm. Seit 125 Jahren kauft die Kommu-
ne Land auf Vorrat. Sie besitzt heute 37 Pro-
zent des Stadtgebiets und kann damit den
Markt ganz erheblich beeinflussen. Fir einen
Quadratmeter bezahlt die Stadt momentan
40 bis 80 Euro. Wenn ein Eigentimer nicht
zu diesem niedrigen Preis verkaufen will, darf
er dort nicht bauen. ,Neues Baurecht gibt
es nur, wenn die Stadt im Besitz der Grund-
stlicke ist", stellt Oberbiirgermeister Gunter
Czisch (CDU) klar. Baureifes Land verkauft
das Rathaus mit Gewinn an Bauinvestoren.
Diesen Erlos nutzt die Stadt wieder fir den
Kauf neuer Flachen. Die Investoren ver-
pflichten sich, in drei Jahren Wohnungen zu
bauen, ansonsten geht das Grundstiick zu-
riick an die Stadt, und zwar zum alten Preis.
Uberhaupt darf der Investor das Grundstiick
nie an einen Dritten weiterverkaufen, son-
dern nur an die Stadt. Dieses Wiederkaufs-
recht ist im Grundbuch festgeschrieben. Fiir
Spekulanten ist Ulm deshalb sehr uninteres-
sant.

Gemeinwohl im Zeichen des Maulwurfs

Auch Miinchen erntet heute die Friichte einer
vorausschauenden Politik. Seit 2016 entsteht
das neue Wohngebiet Freiham fiir 25000
Menschen auf 170 Hektar Ackerboden, den
die 6ffentliche Hand schon 1966 fiir rund
100 Millionen Mark gekauft hat. Das war
ein ausgezeichnetes Geschéaft, denn heute
wiirde allein das Bauland unglaubliche
1,275 Milliarden Euro kosten. M

4 Ulms Oberbiir-
germeister Gunter
Czisch: ,Baurecht
gibt es nur, wenn
die Stadt den Bo-
den besitzt."

Ausverkauf bei den
Hohenzollern

Als im Mittelalter die deutschen Stadte gegriindet wur-
den, gehorte die gesamte Stadtflache dem Landesherrn
— in Berlin den Markgrafen von Brandenburg. Den An-
siedlern wurde ein Erbbaurecht auf unbegrenzte Zeit ein-
gerdumt. Im 18. Jahrhundert begann sich das Blatt zu
wenden. Damit die preuBische Hauptstadt groBer und
bedeutender wird, haben die Hohenzollern-Konige weit-
laufige Stadterweiterungen abgesteckt und das Bauland
an Private verschenkt. Auch der stadtische Adel kaufte
sich oft von den Erbbauzinsen frei und kam so in den
privaten Besitz seiner Grundstiicke. 1850 folgte der letz-
te Privatisierungsschritt: Staatliche Grundstiicke konnten
fr den 18-fachen Betrag der jahrlichen Steuer ins Eigen-
tum des Nutzers iibergehen. Nur noch Grundstiicke, die
unmittelbar staatlichen Zwecken dienten, blieben in 6f-
fentlichem Eigentum.

Zum Weiterlesen: Hans Bernoulli: Die Stadt und ihr Boden,
Erlenbach-Zirich 1946, Neuausgabe Basel/Berlin/Boston 1991,
antiquarisch und in Bibliotheken erhéltlich

Magnus Hengge b
setzt auf Grund-
stiickseigentiimer, die
den Geist der Stadt-
bodenstiftung teilen
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Ein Maulwurf, der ,der Spekulation
den Boden abgraben” will, ist das
Maskottchen der neuen Stadtboden-
stiftung. Die Stiftung will in Berlin
Grundstiicke dem Markt entziehen
und dauerhaft giinstige Raume zum
Wohnen, fiir Gewerbe, Sozialprojek-
te und Kultur erméglichen.

,Das ist ein Versuch, einen Bodenfonds
auf privater Basis zu organisieren”, erklart
Magnus Hengge, einer der Begriinder der
Stiftung. Sie ist nicht-gewinnorientiert und
nachbarschaftlich-demokratisch organisiert.

Die Stadtbodenstiftung will Grundstticke
und Hauser erwerben und diese den Nut-
zern per Erbbaurecht zur Verfligung stellen.
Das Grundstiick bleibt auf Dauer im Eigen-
tum der Stiftung, wahrend die Gebaudenut-
zer das Haus gegen Zahlung eines geringen
Erbbauzinses fiir 99 Jahre (iberschrieben
bekommen. Die Laufzeit ist verldngerbar.
Zwischen der Stiftung und den Nutzern

— sei es eine Hausgemeinschaft, eine Ge-
nossenschaft oder ein Zusammenschluss
von Gewerbetreibenden — wird ein Erbbau-
rechtsvertrag geschlossen. Darin wird gere-
gelt, dass das Nutzungsrecht nicht weiter-

Foto: Sabine Mittermeier
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verkauft werden darf, die Mieten dauerhaft
bezahlbar sein missen und Nutzer mit gerin-
gem Einkommen berlicksichtigt werden.
Das Besondere ist, dass nicht nur ein Vor-
stand iber die Geschicke der Stiftungshau-
ser entscheidet, sondern die Nutzer und die
Nachbarschaft mitbestimmen kénnen.

Wo sollen die Grundstiicke herkommen?
. Wir wollen Leute mit Immobilien- oder
Kapitalbesitz fiir die Stiftung gewinnen”,
sagt Hengge. Vorrangig will die Stiftung
Mietshauser kaufen, im Idealfall von einem
Eigentlmer, der die Stiftung unterstiitzen

mdchte und deshalb nicht den vollen
Marktpreis verlangt. Uber Nachldsse oder
Schenkungen — zum Beispiel wenn sich be-
stehende Hausprojekte unter das Dach der
Stiftung begeben — wiirde sich die Stadt-
bodenstiftung natiirlich freuen. Auch ein
Erwerb von Hausern (iber das bezirkliche
Vorkaufsrecht ist denkbar. Gesucht werden
auch Stifter, die der Initiative mit gréBeren
oder kleineren Betragen zu einem Grund-
kapital verhelfen. Weil die Stadtbodenstif-
tung gemeinnitzig ist, sind Zuwendungen
steuerlich absetzbar. ™

Foto: Stadtbodenstiftung .

Die Berliner Stadtbodenstiftung
ist der Versuch eines Bodenfonds
auf privater Basis

Bei3reflexe gegen
Innovationen

Einer der Initiatoren der Stadtbodenstiftung ist
Florian Schmidt, griiner Baustadtrat von Friedrichs-
hain-Kreuzberg. Er begriindet sein Engagement:
.Die Stadtbodenstiftung ist ein innovativer Weg, um
die Spekulation mit Boden und Immobilien zu stop-
pen und den sozialen Zusammenhalt in den Kiezen
zu stéarken.” Fiir CDU und FDP ist das ein rotes Tuch.
Florian Schmidt verstrickt sich weiter in Skandale”,
wettern die CDU-Abgeordneten Christian Graff und
Kurt Wansner. Die FDP-Haushaltspolitikerin Sibylle
Meister warnt vor einem ,weiteren Steuergeldver-
schwendungssumpf fiir Klientelprojekte”. Der Maul-
wurf hat immer noch viele Feinde.

Weitere Informationen:

stadtbodenstiftung.de
E-Mail: kontakt@stadtbodenstiftung.de

Zwel Lager

ZIA-Prasident p
Andreas Mattner
ist ein Gegner der

Bodenwertzuwachs-
steuer: ,Bestraft
werden die, die fiir
den Wohnungsbhau
sorgen.”

In der Bodenpolitik gibt es zwei klar
voneinander getrennte Lager: SPD,
Griine und Linke mahnen wie die Mie-
terverbéande dringend Reformen an,
wahrend konservative, liberale und
rechte Krafte zusammen mit der Im-
mobilienwirtschaft alles so lassen
wollen, wie es ist.

Die SPD hat auf ihrem Bundesparteitag im
Dezember 2019 umfangreiche MaBnahmen
flr eine ,gemeinwohlorientierte Bodenpo-
litik” beschlossen. Die Sozialdemokraten
fordern eine Bodenwertzuwachssteuer und
einen Planungswertausgleich, ein kommu-
nales Vorkaufsrecht, das an den Ertrags-
werten der Immobilien orientiert wird, ge-
ringere Hirden zum Aussprechen von Bau-
geboten und den verstarkten Einsatz von
Erbbaurechten. ,Wir wollen nicht mehr und
nicht weniger, als dass Grundbesitzer, die
ohne eigenes Zutun durch die Umwidmung
von Flachen in Bauland zu Multimillionéren
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werden, ihrer Kommune einmalig einen Teil
davon abgeben miissen”, erklart SPD-Chef
Norbert Walter-Borjans.

Beim Koalitionspartner CDU/CSU stoBen die
Vorschldge auf Ablehnung. ,Die Einfiihrung
einer Bodenzuwachssteuer kommt nicht in
Frage”, sagt die CDU-Finanzpolitikerin Antje
Tillmann. ,Der Eigentiimer einer Wohnung
wiirde die neue Steuer auf jedem moglichen
Weg an die Mieter weitergeben”, so ihr
Einwand. Der baupolitische Sprecher der
Unionsfraktion, Kai Wegner (CDU), nennt
eine Bodenwertzuwachssteuer ein , Inves-
titionshemmnis” und fordert stattdessen
einen Freibetrag bei der Grunderwerbsteuer
fir selbst genutztes Wohneigentum.
Vollkommen abstrus” nennt der FDP-Ab-
geordnete Daniel Fost den SPD-Vorschlag.
,Neubauten konnen so noch teurer wer-
den”, meint er. Die AfD sorgt sich, dass die
Bodenwertzuwachssteuer den Biirgern den
Erwerb von Wohneigentum erschwert. ,Mit
immer neuen Steuern zementiert die SPD

Foto: Bernd von Jutrczenka/picture alliance

eine abhangige Proletarier-Gesellschaft,
die zur manipulierbaren politischen Masse
wird”, meint AfD-Finanzpolitiker Albrecht
Glaser erkannt zu haben.

Union, FDP und AfD sind damit weitgehend
auf der Seite der Eigentiimer und der Woh-
nungswirtschaft. Kai Warnecke, Prasident
des Verbandes Haus & Grund, erklart, eine
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MM-EXTRA
Goldgruben oder Baugruben?

»Planungsbedingte Bodenwertsteigerungen sollen der
Allgemeinheit zugute kommen”: Beschluss der Griinen
auf ihrer Bundesdelegiertenkonferenz im November 2019

Bodenwertzuwachssteuer wiirde ,viele Ei-
gentlimer zum Verkauf ihres Hauses oder
ihrer Wohnung zwingen”. Der Prasident
des Zentralen Immobilien-Ausschusses
(ZIA), Andreas Mattner, spricht von einer
,Wohnungsbausteuer”: ,Damit werden
diejenigen bestraft, die fiir Wohnraum in
Deutschland sorgen.”

Auch andere Eingriffe in den Bodenmarkt
kommen in der Branche schlecht an. Die
Grundsteuer C firr baureife Grundsticke halt
Kai Warnecke fiir einen ,,Griff in die Mot-
tenkiste der Steuerpolitik”. Jirgen Michael

Immobilienlobby:
Die Kommunen sollen
mehr Bauland ausweisen

Schick, Prasident des Immobilienverbands
IVD, meint: ,Eine Grundsteuer C ist nicht
geeignet, Bauland zu mobilisieren, und wiir-
de den Neubau von Wohnungen lediglich
verteuern.” Fir den IVD wirden auch stren-
gere Baugebote das Problem verschérfen.
,Ebenso finden wir eine Verldngerung der
Vorkaufsrechte auf 12 Wochen und eine
einseitige Fokussierung auf Bodenbevorra-
tung in Zeiten von Hochstpreisen problema-
tisch." Die Stadte sollten stattdessen mehr
Bauland ausweisen, auch am Stadtrand.
Biindnis 90/Die Griinen und Die Linke spre-
chen sich hingegen fiir eine starkere Rolle
des Staates aus. Die Linksfraktion im Bun-
destag hat im Juli 2019 einen ,10-Punkte-
Plan fir eine soziale Bodenpolitik” vorge-
legt. Sie mdchte nicht nur die Privatisierung
stoppen, sondern auch ein Bodenriickkauf-
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programm starten. ,Bezahlbares Bauen und
damit auch bezahlbare Mieten sind nur még-
lich, wenn mehr Bauland in 6ffentlicher
Hand ist und damit der Marktlogik entzo-
gen wird”, sagt Linken-Baupolitikerin Caren
Lay. ,Bauland gehort in Gemeinschaftshand
und darf zukiinftig nur noch mittels Erb-
baurechten vergeben werden.” Leistungs-
lose Bodenwertsteigerungen will die Linke
steuerlich abschdpfen. Bei Share Deals soll
schon beim Kauf von 50 Prozent der Fir-
menanteile die Grunderwerbsteuer erhoben
werden. Damit Eigentiimer sich nicht hinter
undurchsichtigen Firmengeflechten verste-
cken kdnnen, fordert Die Linke ein transpa-
rentes Liegenschaftsregister.

,Wir wollen Kommunen dabei unterstit-
zen, wieder verstarkt Grund und Boden fiir
offentliche Aufgaben wie gemeinniitzigen
Wohnungsbau zu erwerben”, heiBt es im
Beschluss der Bundesdelegiertenkonferenz
der Griinen von November 2019. Offentliche
Grundstlcke sollen nur noch im Erbbaurecht
vergeben werden. Die Griinen befiirworten
die Grundsteuer C und wollen, dass Bau-
gebote nicht nur fiir einzelne Grundstiicke,
sondern auch fiir ganze Gebiete ausgespro-
chen werden konnen. Planungsbedingte Bo-
denwertsteigerungen will die Partei generell
abschdpfen und fiir die kommunale Infra-
struktur, soziales Wohnen und die Umwelt
einsetzen. ,Wenn wir den steigenden Bo-
denpreisen tatenlos zuschauen, geféhrden
wir den sozialen Zusammenhalt in Deutsch-
land”, sagt die Bundestagsabgeordnete
Daniela Wagner. ,Teurer Boden bringt keine
preiswerten Wohnungen hervor. Die brau-
chen wir aber.” W

BMV fordert
Bodenpreisregulierung

Der Berliner Mieterverein (BMV) spricht sich fiir weit-
reichende Regulierungen des Immobilienmarktes aus.
+Es kann nicht hingenommen werden, dass nationa-
le und internationale Finanzanleger die Grundstticks-
preise in deutschen Stadten so hochtreiben, dass ein
Wohnungsbau durch sozial verpflichtete Unterneh-
men und mit bezahlbaren Mieten wirtschaftlich un-
moglich ist”, heiBt es im Leitantrag, den die Dele-
giertenversammlung im letzten Jahr beschlossen hat.
.Der Berliner Senat muss sich umgehend beim Bund
fir ein planungsrechtliches Instrument zur Steuerung
der Bodenpreisentwicklung einsetzen”, fordert der
BMV. Berlin solle mit EntwicklungsmaBnahmen, Bau-
geboten, Sozialwohnungsverpflichtungen und noch
kiirzeren Befristungen von Baugenehmigungen der
Spekulation entgegenwirken. Vom Bund fordert der
BMV Rahmenbedingungen, um Bodenpreise zu regu-
lieren und eine gemeinwohlorientierte Bodennutzung
zu ermdglichen. ,Die Bodenpreise sind von zentra-
ler Bedeutung fiir die Wohnungspolitik”, so BMV-Ge-
schéftsfiihrer Reiner Wild.

Parteibeschliisse und Positionspapiere
zur Bodenfrage

SPD:
https://indieneuezeit.spd.de/fileadmin/pv/Dokumente/
BPT2019/Beschluesse/B5 _Bezahlbares _und _sicheres
Wohnen_in_Stadt_und_Land.pdf

Biindnis 90/Die Griinen:
https://cms.gruene.de/uploads/documents/Wohnen-
Recht-auf-Wohnen-Beschluss-BDK-11-2019.pdf

Die Linke:
www.linksfraktion.de/themen/positionspapiere/
detail/bauland-in-gemeinschaftshand-10-punkte-

plan-fuer-eine-soziale-bodenpolitik/

CDU, FDP und AfD haben keine aktuellen Positions-
papiere zur Bodenfrage online veroffentlicht.

Leitantrag , Fiir eine starke Mietrechtsreform, die
Beschrankung des freien Kapitalverkehrs bei Immo-
bilien und Grundstiicken sowie fiir einen Masterplan
,Berlin 50% gemeinwohlorientiert™, beschlossen von
der BMV-Delegiertenversammlung am 6. Mai 2019:
www.berliner-mieterverein.de/politik/

bmv-forderungen.htm#2019

MieterMagazin 6+7/2020
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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.

g

Rechtsprechung des Bundéég'eficht;hofes

Betriebskostenabrechnung

Zur Abrechnung von Betriebskosten in groBen Wohn-
anlagen.

BGH vom 29.1.2020 - VIII ZR 244/18 -

= Langfassung im Internet

Die Parteien stritten um Nachforderungen in Hohe von
insgesamt 1166,21 Euro aus mehreren Abrechnungen.
Das Berufungsgericht hielt die Abrechnungen schon aus
formellen Grinden fiir unwirksam, so dass dem Vermie-
ter die Nachzahlungen nicht zusttinden.

Dem folgte der BGH nicht. Auch bei groRen Wohnan-
lagen gébe es fiir das Erfordernis einer formell wirksa-
men Abrechnung keine Besonderheiten.

Soweit keine besonderen Abreden getroffen seien, seien
in die Abrechnung bei Gebduden mit mehreren Wohn-
einheiten regelmaRig folgende Mindestangaben aufzu-
nehmen: eine Zusammenstellung der Gesamtkosten,
die Angabe und Erlauterung der zugrunde gelegten
Verteilerschlissel, die Berechnung des Anteils des Mie-
ters und der Abzug der geleisteten Vorauszahlungen.
Dabei sei eine Erlauterung des angewandten Vertei-
lungsmaBstabs (Umlageschliissel) nur dann geboten,
wenn dies zum Verstandnis der Abrechnung erforder-
lich sei.

Vorliegend bedurfte es keiner weiteren Erlduterung des
Umlageschlussels. Auch nicht etwa deshalb, weil der Ver-
mieter bei seiner Abrechnung verschiedene Gesamtfla-
chen zugrunde gelegt habe, ndmlich bei einigen Posi-
tionen die Gesamtflache der mehrere Gebaude umfas-
senden Gesamtanlage, wahrend bei anderen Positionen
kleinere ,, Abrechnungskreise” (etwa einzelne Gebdude)
gebildet und dementsprechend kleinere Gesamtflachen
zugrunde gelegt wurden. Auch insoweit geniige aber
auf der formellen Ebene die jeweilige Angabe der Ge-
samtflache, die der nach dem Flachenmalstab abge-
rechneten Betriebskostenpositionen zugrunde gelegt
worden sei.

Wenn in den Abrechnungen Informationen dazu ver-
misst wiirden, aus welchen einzelnen Gebaudeteilen
oder Hausnummern sich die jeweils zugrunde gelegte
Wirtschaftseinheit zusammensetze, werde verkannt,
dass derartige Informationen nach der Rechtsprechung
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des BGH gerade nicht zu den Mindestanforderungen an
eine Betriebskostenabrechnung gehorten, deren Verlet-
zung die Abrechnung formell unwirksam mache (BGH
vom 14.2.2012 - VIII ZR 207/11 -).

Die Betriebskostenabrechnungen seien auch aus formel-
len Griinden nicht unwirksam, weil in den Erlauterungen
einzelne Positionen nicht nachvollziehbar bezeichnet
seien, insbesondere die Erlauterungen zu der Aufschlis-
selung einzelner Betriebskosten (etwa nach Rechnungs-
betragen fur einzelne Gebdude). Da eine solche Auf-
schlisselung fur die formelle OrdnungsgemaBheit schon
nicht erforderlich sei, sei es (auf der formellen Ebene)
auch unschédlich, dass einzelne in der Aufschlisselung
genannte Teilpositionen mit einer unverstandlichen Zif-
fernfolge bezeichnet seien. Sofern dem jeweiligen Einzel-
betrag keine umlegbaren Kosten zugrunde liegen soll-
ten, handele es sich wiederum um eine Frage der mate-
riellen Richtigkeit der Abrechnung.

Letztlich sei auch kein formeller Abrechnungsfehler da-
rin zu sehen, dass die Heizkostenabrechnung einer Plau-
sibilitatskontrolle nicht standhalte, weil Verbrauchsab-
weichungen gegeniber den in friiheren Abrechnungen
gemessenen Verbrauchsmengen nicht erlautert worden
seien. Nach der Rechtsprechung des BGH flhre aber der
Umstand, dass eine Abrechnung — etwa bezlglich der
Flachenangabe oder beziiglich der angegebenen Ver-
brauchswerte — im Vergleich zu friiheren Abrechnungen
erheblich abweicht, gerade nicht dazu, dass aus diesem
Grund hohere formelle Anforderungen an die Abrechnun-
gen zu stellen wéren, etwa in Form einer Erlauterung der
Grilinde fur die Flachenabweichung oder den gestiegenen
Verbrauch (BGH vom 28.5.2008 - VIII ZR 261/07 -). Bei
der Frage, ob in einer Abrechnung eine zu hohe Ver-
brauchsmenge zugrunde gelegt wurde, handele es sich
vielmehr um eine Frage der materiellen Richtigkeit der
Abrechnung.

Der BGH hat die Sache zur neuen Verhandlung und Ent-
scheidung an das Berufungsgericht zurlickverwiesen,
weil das Berufungsgericht — vor dem Hintergrund der
von ihm angenommenen formellen Unwirksamkeit der
Abrechnungen folgerichtig — keine Feststellungen zur
materiellen Richtigkeit der Abrechnung getroffen hatte.

Betriebskostenabrechnung
bei der Gewerbemiete

a) Wie jede schuldrechtliche Vereinbarung muss die-
jenige iiber eine Betriebskostenumlage bestimmt oder
zumindest bestimmbar sein, um wirksam zu sein. Wei-
tergehende Anforderungen an die Transparenz einer
individualvertraglichen Betriebskostenvereinbarung
bestehen hingegen, anders als bei Allgemeinen Ge-
schiftsbedingungen, nicht.

b) Der in einem Gewerberaummietvertrag verwendete
Begriff , Betriebskosten" erfasst dann, wenn sich kein
iibereinstimmendes abweichendes Begriffsverstandnis
der Vertragsparteien feststellen ldsst, auch ohne wei-
tere Erlauterungen alle zum Zeitpunkt des Vertrags-
schlusses in die gesetzliche Definition nach § 556 Abs. 1
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Satz 2 und 3 BGB i.V.m. § 2 BetrKV einbezogenen Kos-

tenarten.

c) Einer einzelvertraglichen Vereinbarung, wonach der
Mieter samtliche Betriebskosten zu tragen hat, fehlt
es im Bereich der Gewerberaummiete nicht an der fiir
eine Vertragsauslegung erforderlichen Bestimmtheit
beziehungsweise Bestimmbarkeit.
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d) Eine solche Regelung erfasst auch dann alle von der
Betriebskostenverordnung zum Zeitpunkt des Vertrags-
schlusses aufgelisteten Kostenarten, wenn sich ihr eine
mit ,insbesondere” eingeleitete Aufzihlung einzelner
Kostenarten aus dem Katalog anschlieBt.

BGH v. 8.4.2020 - XIl ZR 120/18 -
= Langfassung im Internet

Instanzen-Rechtsprechung

Eigenbedarfskiindigung

1. Wird die Abweisung einer Rau-
mungsklage darauf gestiitzt, dass
der Vermieter die Ernsthaftigkeit
und hinreichende Verfestigung des
Eigennutzungswunsches nicht ha-
be beweisen kdnnen, erwichst da-
mit nicht in Rechtskraft, dass der
im Kiindigungsschreiben beschrie-
bene Eigenbedarf die Beendigung
des Mietverhiltnisses nicht recht-
fertigen konne. Kiindigt der Ver-
mieter in so einem Fall erneut und
strengt eine weitere Raumungskla-
ge an, liegt keine unzuldssige ,Wie-
derholungskiindigung" im Sinne
einer Kiindigung vor, die auf eben
jene Griinde gestiitzt wird, die be-
reits in einem fritheren Verfahren
rechtskraftig als materiell unzurei-
chend beurteilt wurden.

2. Mit dem Argument, der Vermie-
ter hitte fiir die Befriedigung sei-
nes Eigenbedarfs eine andere ver-
mietete Wohnung aussuchen und
das Mietverhiltnis eines anderen
Mieters kiindigen miissen, kann
die Abwehr einer Eigenbedarfs-
kiindigung nicht gelingen; weder
muss der Vermieter eine ,,Sozial-
auswahl" vornehmen, noch han-
delt er deshalb treuwidrig, wenn
seine Wahl unter mehreren ver-
gleichbaren Wohnungen auf die-
jenige mit dem édltesten Mietver-
héltnis und der niedrigsten Qua-
dratmetermiete féllt. Eine beson-
dere Schutzbediirftigkeit des Mie-
ters ist vielmehr erst auf seinen
Widerspruch im Rahmen der Har-
tepriifung nach MaBgabe der §§
574 ff. BGB zu beriicksichtigen.
3. Da die grundrechtlich geschiitz-
te Eigentumsposition des Mieters
nach dem Biirgerlichen Gesetz-
buch einen eingeschrankten Be-
standsschutz gerade auch fiir die

Absprachen iiber die Hohe der Mie-
te umfasst, kann der Verlust beson-
ders giinstiger Mietkonditionen sich
fur den Mieter als Harte im Sinne
der §§ 574 ff. BGB darstellen. Bie-
tet der Vermieter dem Mieter eine
Alternativwohnung im selben Haus
zu im Wesentlichen den bisherigen
entsprechenden Mietkonditionen
an und weist der Mieter dieses An-
gebot ohne triftige Begriindung zu-
riick, kann er sich im Rahmen der
Hartefallpriifung aber nicht mehr
darauf berufen, dass er keinen ihm
nach Lage, Ausstattung und Preis
zumutbaren Ersatzwohnraum an-
mieten kdnne.

4. Das Gericht ist zur Aufklarung
einer behaupteten Raumungsunfa-
higkeit aus gesundheitlichen Griin-
den nur dann zur Einholung eines
Sachverstindigengutachtens ver-
pflichtet, wenn der Zusammenhang
zwischen einem erzwungenen Woh-
nungswechsel und schwerwiegen-
den Gesundheitsgefahren hinrei-
chend substanziiert und schliissig
vorgetragen wird. Beschranken sich
die vorgelegten drztlichen Atteste
auf eine Auflistung der aktuellen,
iiberwiegend chronischen Gesund-
heitsbeeintrachtigungen des Mie-
ters und die Mitteilung, ihm sei ein
Umzug nicht méglich oder nicht
zuzumuten, ist damit noch nicht
schliissig dargetan, dass dem Mie-
ter selbst ein Umzug um eine Etage
innerhalb ein und desselben Miet-
hauses nicht méglich oder zuzumu-
ten sei.

LG Berlin vom 18.12.2019
-64591/18 -

= Langfassung im Internet

Das Urteil ist nicht rechtskréftig;
die Nichtzulassungsbeschwerde der
beklagten Mieterin ist anhédngig zu
BGH - VIl ZR 11/20 -.

Modernisierung

Es ist von einer Indizwirkung fiir
das Vorliegen einer Harte im Sinne
des § 559 Abs. 4 BGB auszugehen,
wenn die aufgrund der Mieterh6-
hung begehrte Bruttokaltmiete im
Zeitpunkt der Mieterh6hungserkla-
rung 34,6 Prozent des dem Mieter
zur Verfiigung stehenden Haus-
haltsnettoeinkommens betragt.
Allein die Tatsache, dass sich der
Vermieter bei einer Mieterh6hung
gemaB § 559 Abs. 1 BGB an die
Werte des einschlagigen Mietspie-
gels hilt, steht der Geltendma-
chung des Harteeinwandes durch
den Mieter gemaR § 559 Abs. 4
BGB nicht entgegen.

LG Berlin vom 18.2.2020

- 665 250/19 -, mitgeteilt

von RAin Marion Vorpahl

= Langfassung im Internet

Schonfristzahlung bei
ordentlicher Kiindigung

Eine Schonfristzahlung fiihrt in un-
mittelbarer Anwendung von § 569
Abs. 3 Satz 2 BGB zur Unwirksam-
keit (auch) einer hilfsweise erklar-
ten ordentlichen Kiindigung (§ 573
Abs. 2 Nr. 1 BGB). Die anderslau-
tende Auffassung (seit BGH, Urteil
vom 16.02.2005 - VIII ZR 6/04 -)
ldsst wesentliche Auslegungsaspek-
te unberiicksichtigt, insbesondere
die 2001 neu geschaffene Systema-
tik im Wohnraummietrecht, sowie
die Gesetzgebung im Sozialrecht
(§ 22 Abs. 8 und 9 SGB ).

LG Berlin vom 30.3.2020
-665293/19 -

= Langfassung im Internet

Das Urteil betrifft die schon lange
umstrittenen Frage, welche Wirkun-

gen eine Schonfristzahlung (§ 569
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Abs. 3 Satz 2 BGB) auf eine hilfswei-
se ordentliche Kiindigung (§ 573
Abs. 2 Nr. 1 BGB) hat. Es enthélt eine
genau strukturierte und vollstandige
Auseinandersetzung mit den vom
BGH bei der Auslegung des Geset-
zes vorgebrachten Argumenten. Das
vom BGH abweichende Ergebnis der
Kammer stitzt sich im Kern auf die
beiden im Folgenden benannten As-
pekte, die hier erstmals ausfihrlich
behandelt werden.

1. Die systematische Auslegung des
2001 neu geschaffenen Gesetzes
fuhrt (was noch von niemandem
beachtet worden ist) dazu, dass die
Unwirksamkeit (auch) der ordentli-
chen Kiindigung systematisch schon
als Regelfall geboten ist. Zwingen-
de Gegenargumente ergeben sich
weder aus dem Wortlaut, noch aus
Sinn und Zweck der Regelungen.

2. Gegen das Ergebnis des BGH
spricht ferner dessen Wirkung im
Sozialrecht. Dort ist (seit April 2006)
als Zweck von Schonfristzahlungen
durch die Sozialbehorde der , Erhalt
der Unterkunft” normiert (§ 22
Abs. 8 SGB II). Die Kammer stellt
ausfihrlich dar, dass die Ansicht des
BGH in der Praxis zur vollstandigen
Abschaffung des sozialrechtlichen
Instruments gefthrt hat.

Mietendeckel (1)

1. Das Verfahren wird ausgesetzt.
Dem Bundesverfassungsgericht wird
die Frage zur Entscheidung vorge-
legt, ob Art. 1 § 3 MietenWoG Bin
in der Fassung vom 11. Februar
2020 (GVBI. 2020, 50) mit Art. 72
Abs. 1, 74 Abs. 1 Nr. 1 GG i.V.m §§
557 Abs. 1, 558 Abs. 1 und 2 BGB
unvereinbar und deshalb nichtig ist.
2. Der Bund hat in Ausfiillung der
umfassend auch das Mietrecht fiir
preisfreien Wohnraum umgreifen-
den Kompetenz des Art. 74 Abs. 1
Nr. 1 BGB das Recht zur Mieterh6-
hung und Mietpreisvereinbarung in
den §§ 556 d ff., 557, 558 ff., 559
ff. BGB abschlieBend geregelt. Die-
se Regelungen entfalten Sperrwir-
kung fiir jeden Landesgesetzgeber
und damit auch fiir das Land Berlin.
3. Der in § 3 MietenWoG BlIn ange-
ordnete , Mietenstopp” wére - im
Falle der VerfassungsgemaBheit
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des MietenWoG BIn - auch im Zi-
vilprozess zu beriicksichtigen. Er
wiirde zur Abweisung der vom Ver-
mieter erhobenen Zustimmungskla-
ge oder sonstiger auf die Erh6hung
der Miete gerichteten Klagen als
unbegriindet fiihren, sofern nicht
der Vermieter bis zum 18. Juni 2019
eine einheitliche vertragliche Ver-
einbarung in Héhe der nach dem
Inkrafttreten des MietenWoG Bln
geforderten Miete mit dem Mieter
getroffen oder der Mieter bis zum
18. Juni 2019 einem Erhdhungsver-
langen des Vermieters freiwillig zu-
gestimmt oder ein bis zum 18. Juni
2019 rechtskraftig gewordenes Ur-
teil die Zustimmung des Mieters ge-
maB § 894 Satz 1 ZPO ersetzt hat.
LG Berlin v. 12.3.2020
—-67S5274/19 -

= Langfassung im Internet

Mietendeckel (2)

Die Aussetzung eines Rechtsstreits
wegen eines beim BVerfG anhan-
gigen Normenkontrollverfahrens
(hier: VerfassungsgemaBheit des
§ 3 Gesetz zur Mietenbegrenzung
im Wohnungswesen in Berlin (Mie-
tenWoG BIn) in der Fassung vom
11. Februar 2020) setzt gemaR

§ 148 ZPO analog voraus, dass die
VerfassungsgemaBheit des vom
BVerfG zu priifenden Gesetzes fiir
die Entscheidung des Gerichts er-
heblich ist. Die Aussetzung ist nur
dann ermessensfehlerfrei, wenn
das Gericht entweder im bisheri-
gen Verfahrensverlauf oder in der
Aussetzungsentscheidung selbst
die Entscheidungserheblichkeit des
Gesetzes fiir die Parteien nachvoll-
ziehbar dargelegt hat.

LG Berlin vom 23.4.2020

- 67T 35/20 -, mitgeteilt

von RiinLG Bettina von Gierke

= Langfassung im Internet

Das Amtsgericht hatte die Ausset-
zung eines Rechtsstreits auf Zustim-
mung zur Erhohung der Nettokalt-
miete ab dem 1. September 2019
im Hinblick auf ein beim BVerfG zur
Klarung der VerfassungsgemaRBheit
des Gesetzes zur Mietenbegrenzung
im Wohnungswesen in Berlin vom
11. Februar 2020 (sogenannter , Mie-

tendeckel") geftihrtes Normenkon-
trollverfahren ausgesetzt. Die da-
gegen gerichtete Beschwerde der
Mietpartei hatte vor dem Landge-
richt Erfolg.

Zwar sei die Aussetzung eines
Rechtsstreits in analoger Anwen-
dung von § 148 ZPO zuléssig, wenn
hinsichtlich eines entscheidungser-
heblichen Gesetzes ein konkretes
Normenkontrollverfahren vor dem
BVerfG anhdngig sei. An diesen Vor-
aussetzungen fehle es aber vorlie-
gend. Denn die Aussetzung sei nur
dann ermessensfehlerfrei, wenn die
VerfassungsgeméaBheit des Gesetzes
flr das amtsgerichtliche Verfahren
tatsachlich entscheidungserheblich
sei.

Dass die Verfassungsgemafheit
des in § 3 MietenWoG BIn fir die
erstinstanzliche Urteilsfindung sei-
ner Auffassung nach tatsachlich
entscheidungserheblich sei, habe
aber das Amtsgericht weder im bis-
herigen Verhandlungsverlauf noch
in der angefochtenen Aussetzungs-
entscheidung nachvollziehbar zum
Ausdruck gebracht, obwohl die
Mieter geltend gemacht hatten, die
Mieterhdhung sei bereits aus Griin-
den der formellen und jedenfalls teil-
weisen materiellen Unwirksamkeit
des Mieterhdhungsverlangens unter
anderem im Hinblick auf die tiber-
hoht angesetzte Wohnraumflache
nicht gerechtfertigt. Setze das Erst-
gericht den Rechtsstreit aber gemaRl
§ 148 ZPO aus, missen seine Aus-
fihrungen erkennen lassen, dass es
das ihm eingeraumte Aussetzungs-
ermessen pflichtgemaR ausgelbt
habe. Diese Voraussetzungen seien
hier — bislang — nicht erflillt, da das
Amtsgericht zur Begriindung seiner
Aussetzungsentscheidung lediglich
auf die Anhéngigkeit des Normen-
kontrollverfahrens beim BVerfG,
nicht jedoch auf dessen tatsachliche
Entscheidungserheblichkeit fir den
Ausgang des Rechtsstreits abgestellt
habe.

Zeitmietvertrag

Die vertragliche Vereinbarung: ,Ei-
ne Verlingerung des Mietverhalt-
nisses entfillt gemaB § 575 BGB

aus folgendem Grund: Nach Ablauf
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der Befristung wird der Grundriss
der Wohnung grundlegend geén-
dert”, vermag keinen wirksamen
Zeitmietvertag nach § 575 BGB zu
begriinden, weshalb das Mietver-
héltnis als auf unbestimmte Zeit
abgeschlossen gilt.

AG Tempelhof-Kreuzberg vom
25.2.2019 -7 C 285/18 —, mit-
geteilt von RA Stephan Werle

= Langfassung im Internet

Der Vermieter ging aufgrund der im
Leitsatz wiedergegebenen Vertrags-
klausel von der Beendigung des Miet-
verhéltnisses aus. Dem folgte das
Amtsgericht nicht.

Zwar kénne nach § 575 Abs. 1 Nr. 2
BGB ein Mietverhdltnis auf bestimmte
Zeit eingegangen werden, wenn der
Vermieter nach Ablauf der Mietzeit
in zuldssiger Weise die Raume besei-
tigen oder so wesentlich verandern
oder instand setzen will, dass die
MaBnahmen durch eine Fortsetzung
des Mietverhéltnisses erheblich er-
schwert wiirden und er dem Mieter
den Grund der Befristung bei Ver-
tragsschluss schriftlich mitteile.

Da durch eine Befristung eines Wohn-
raummietverhéltnisses wesentliche
Mieterrechte ausgehohlt werden,
seien — so das Amtsgericht — aber
an den Inhalt der schriftlichen Mit-
teilung hohe Anforderungen zu stel-
len. Der Befristungsgrund sei so ge-
nau zu umschreiben, dass er von
anderen Befristungsgriinden abge-
grenzt werden kénne. Geplante
BaumaBnahmen kdnnten eine Be-
fristung nur rechtfertigen, wenn sie
so umfassend seien, dass dadurch
eine Fortsetzung des Mietverhalt-
nisses ,,erheblich erschwert” wiirde.
Diese Tatbestandsvoraussetzung
kénne der Mieter nur Gberpriifen,
wenn ihm konkrete Informationen
vorldgen. Es sei deshalb sachgerecht,
wenn an den Inhalt der Information
im Wesentlichen dieselben Anfor-
derungen gestellt werden, wie an
eine Modernisierungsankiindigung.
Zumindest musse der Vermieter die
Kerntatsache erldutern.

Die vorliegende Mitteilung, dass ei-
ne wesentliche Grundrissdnderung
erfolgen soll, sei nicht ausreichend,
denn anhand dieser Information
konne der Mieter nicht prifen, ob

die MaRnahmen durch eine Fortset-
zung des Mietverhaltnisses erheblich
erschwert wiirden. Eine solche rein
schlagwortartige Angabe genlige
nicht. Vielmehr miisse der Vermieter
nahere Angaben Uber die Art der
Baumalnahmen sowie dariber ma-
chen, inwieweit sie sich auf die Rau-
me des Mieters erstreckten.
Unerheblich sei im Ubrigen, ob wei-
tergehende Informationen mundlich
erteilt wurden, wie es der Vermieter
behauptet hatte. Die Mitteilung hat
nach § 575 Abs. 1 BGB schriftlich
zu erfolgen, so dass § 126 BGB gilt
und eine mindliche Mitteilung des
Vermieters nicht gentige. Vielmehr
sei das Befristungsinteresse in vol-
lem Umfang schriftlich mitzuteilen.
Es reiche nicht, wenn der Vermieter
schriftlich nur schlagwortartig mit-
teile, was er beabsichtigt, und dem
Mieter die Einzelheiten mindlich
erlautere.

Da der Vermieter demnach vorlie-
gend den Grund fur die Befristung
nicht hinreichend konkret mitgeteilt
hatte, galt das Mietverhéltnis nach
§ 575 Abs. 1 BGB als auf unbestimm-
te Zeit abgeschlossen.

Die amtsgerichtliche Entscheidung
ist vom Landgericht bestatigt wor-
den (LG Berlin vom 24.5.2019 - 66
S 66/19 -).

Mietminderung

Zur Beweisaufnahme hinsichtlich
der Auswirkungen von Bauarbeiten
in der Wohnung auf die angemes-
senen Minderungsquoten.

AG Tempelhof-Kreuzberg vom
27.1.2020 - 7 C 297/18 -, mitge-
teilt von RA Dr. Rainer Tietzsch
= Langfassung im Internet

Bei Mietminderungsstreitigkeiten,
insbesondere wegen Beeintrach-
tigungen durch Bauarbeiten, sind
die einzelnen Beeintrachtigungen
und die Zeitraume meist umstritten,
entsprechend uneinschétzbar ist der
Spielraum der Gerichte. Daher wer-
den Prozesse dartiber sehr oft durch
Vergleich beendet. Im vorliegenden
Fall wollte die Vermieterin — eine
Genossenschaft — keinen Vergleich,
so dass die Amtsrichterin den detail-
lierten Vortrag der Mieterseite durch

Beweisaufnahme gepriift und aus-
fuhrlichst beurteilt hat.

Kurz gefasst ging es um Folgendes:
Die Wohnung der Mieterin lag di-
rekt unter dem Dach des Hauses.
Nach vorheriger Ankiindigung mit
Schreiben vom 13.1.2015 lieB die
Genossenschaft umfangreiche Bau-
arbeiten auf ihrem Grundstick
durchfuihren und zwar den Ausbau
des Dachgeschosses, die Erweite-
rung der Durchfahrt zu einer an-
grenzenden StraBe, verschiedene
BaumaBnahmen im Haus sowie
die Errichtung von drei Neubauten
im Garten. Mit Schreiben vom
27.2.2015 stellte die Mieterin ihre
Mietzahlungen unter den Vorbehalt
der Ruckforderung. Zum 1.5.2017
schloss sie einen neuen Dauernut-
zungsvertrag mit der Genossen-
schaft fur ihre Wohnung ab.

Mit Schreiben vom 21.2.2018 be-
zifferte sie schlieBlich die nach ihrer
Auffassung berechtigte Minderung
in Hohe von 20427,74 Euro und bat
unter Fristsetzung zum 31.3.2018
um einen Regulierungsvorschlag.
Die Genossenschaft schrieb der
Mieterin nur rund 2000 Euro gut,
wobei sie von erheblich geringeren
Minderungsquoten als die Mieterin
ausging. Darlber hinaus seien Min-
derungsanspriche fur die Zeit nach
dem 1.5.2017 durch den Abschluss
des neuen Dauernutzungsvertrages
ausgeschlossen, weil die Mieterin
sich dabei keine Rechte hinsichtlich
der ihr bekannten Beeintrachtigun-
gen vorbehalten habe.

Das Gericht billigte der Mieterin
auf Grundlage umfangreicher Zeu-
genvernehmung insgesamt einen
Minderungsanspruch von 10868,42
Euro zu. Das Minderungsrecht der
Mieterin sei nicht nach § 536 b
BGB ausgeschlossen. Zwar sei der
Mietvertrag 2017 in einen Dauer-
nutzungsvertrag umgeschrieben
worden, jedoch wirke der zuvor be-
reits erklarte Vorbehalt der Mietmin-
derung fort.

Die Lekttire des mittlerweile rechts-
kraftigen Urteils im Volltext durfte
fur alle, die Minderungsanspriiche
wegen umfangreichen Baularms und
weiterer Beeintrdachtigungen durch
Bauarbeiten vor Gericht durchsetzen
mussen, lohnend sein.
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DES BERLINER MIETERVEREINS

Wir freuen uns auf lhren Besuch in den zentral gelegenen Be-
ratungszentren des Berliner Mietervereins. Zur Beratung bitte
immer auch den Mitgliedsausweis und den Mietvertrag mit-
bringen. Wir bitten um Verstdndnis, 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

oS
Charlottenburg-
Wilmersdorf
Tempelhof

Wilmersdorfer StralRe
ZillestraBe 81 (Laden),

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

Schgneberg
Steglitz-Zehlendorf /Neukélln

Offnungszeiten

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

Spontan Beratung ohne Termmverembarun

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 personlichen 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-Pravention:

Aktuell keine Beratungen ohne Terminvereinbarung
Bitte vereinbaren Sie lhren personlichen Beratungstermin
Uber unser Servicetelefon & 030-226 260.

Aktuelles zu den Beratungsangeboten finden Sie unter
www.berliner-mieterverein.de

Geschéftsstelle
SpichernstralBe 1, 10777 Berlin

M SpichernstraBe (U3 und U9)
Zugang im EG rollstuhlgerecht
Rechtsberatung: Mo-Do 17-19 Uhr,
;QMmahn_ Fr 15-17 Uhr, Sa 9-13 Uhr

N Hellersdorf

Frankfurter Allee
Frankfurter Allee 85

Zugang rollstuhlgerecht
(bitte klingeln, der Zugang er-

folgt begleitet (iber den Hof)
M © Frankfurter Allee

Treptow-Kopenick

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

© FeuerbachstraBe rollstuhlgeeignet

person auf Rampe erforderlich)

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

Bitte informieren Sie sich vor einem Besuch iiber die aktuellen Offnungszeiten.
Auch in der Geschiftsstelle finden zurzeit keine Beratungen ohne Terminverein-
barung statt. Bitte vereinbaren Sie lhren personlichen Beratungstermin Giber unser
Servicetelefon @& 030-226 260. Weitere Infos: www.berliner-mieterverein.de

WEITERE

(&, Auskinfte zur Zuganglichkeit Pankow
erhalten Sie liber unser Do 17-19, Fr 14-16 Uhr
Servicete/efon = 030-226 260 Freizeithaus Weiﬁensee’

PistoriusstrafRe 23

Lichtenberg

Mo 9-11 Uhr Bus 158, 255
Stadtteilzentrum lkarus, Reinickendor”
Wandlitzstrafie 13 Mi 17-
O Karlshorst Fami

Di 17-19 Uhr c
Nachbarschaftshaus

im Ostseeviertel,
Ribnitzer Strale 1b,
2. OG, Raum 204

© Wartenberg

Marzahn-Hellersd-
Mo 17-19 U!

Kieztreff, A

S Mar

Tra

st es Gemeindehaus,

Klfl’:ﬂ strae 20

0 Kie Y t-Mariendorf
i Mo 18.30-19.30

Mitte (M + Do 10-11 Uhr
Di 18-19.- AWO-Laden,

Selbsthilfe-, Ko
stelle, Perleberge
Ecke Libecker Strale
[ Birkenstrafe

GoltzstraBe 19 (links)
M Nollendorfplatz,
M Eisenacher Strafe

Treptow-Kdpenick

Pan'fOW Di + Do 17-19 Uhr
Mi 17-19 Uhr Villa Offensiv,
Gemeindehaus Pankow, HasselwerderstraBe 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, Wohnungsmangel oder Mieterhd-
hung, der Mieterverein hélt fir Sie in der
Hauptgeschaftsstelle und in den Beratungs-
zentren ein groBes Angebot an Informa-
tionsblattern bereit. Alle Informationen
auch im Internet abrufbar unter
www.berliner-mieterverein.de/
mietrecht/infoblaetter.htm

Mein BMV

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

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

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

Telefonberatung:
= 030-22626-152

Montag bis Freitag von 13 bis 16 Uhr
sowie Montag und Donnerstag
von 17 bis 20 Uhr
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Corona-Pravention:

Aktuell keine Beratungen

ohne Terminvereinbarung

Bitte vereinbaren Sie lhren persén-
lichen Beratungstermin tiber unser
Servicetelefon @& 030-226 260.
Aktuelles zu den Beratungs-
angeboten unter
www.berliner-mieterverein.de

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

41



Kooperationsangebote

fiir Mitglieder

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

MieterMagazin mit Namensaufdruck erhal-
ten Sie ErméaRigungen fir Eintrittskarten.

Rabatt bei joycard -
Berlin zum halben Preis

150 Partner in der Gastronomie, bei Sport

& Fun, Kultur & Kino, Wellness und Nightlife.
Flr BMV-Mitglieder statt 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: & 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: Bis auf weiteres finden keine
Treffen der Bezirksaktivengruppen statt.
Néhere 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 tiber Thomas Christel, Geschéfts-
stelle des BMV, & 030-22626-144
Neukolin
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

Energieverbrauchs- und
Heizkosteniiberpriifung
bei Zentralheizungen

Heizkostenabrechnung einsenden!

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

Zur Bewertung von Verbrauch und Kosten in lhrem Wohngeb&ude benétigen
wir von lhnen mindestens eine Heizkostenabrechnung (besser: auch die des
Vorjahres) mit Angabe der gelieferten Warmemenge (wichtig!), des Baualters
des Wohngebaudes und falls auf der Abrechnung nicht vermerkt der Art des
Energietréagers (Gas, 0l) beziehungsweise der Art der Versorgung (Fernwirme,
Contracting). Sie erhalten einen Verbrauchsausweis mit Erlduterungen.

Wurde fiir das von Ihnen bewohnte Gebéude nach Heizspiegel ein (dringender)
Handlungsbedarf ermittelt, dann kann der Berliner Mieterverein fiir Sie tétig
werden und den Gebaudeeigentiimer mit der Diagnose konfrontieren.
Achtung: Sollten in Folge der Diagnose energiesparende Modernisierungen
von Seiten des Vermieters durchgefiihrt werden, kann es zur Uberschreitung
der bisherigen Warmmiete kommen. Die Uberpriifung von Energieverbrauch
und -kosten beinhaltet ausdriicklich keine Rechtsberatung.

Viel Wissen ...
fiir wenig Geld

Die Ratgeber des
Deutschen Mieterbundes

Dias Ersie®

Mietminde rung bei
Wohnungsméngeln

T nruThssrm i s

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 ("

Klasse,
die mindestens erzielt
werden sollte fiir:

niedriger Verbrauch

Mauerwerksbau ("

Klasse,
die mindestens erzielt
werden sollte fiir:

0-50 A

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

Was ich als Mieter
wissen muss

Dieser Ratgeber stellt
Rechte und Pflichten

bei Wohnmietverhiltnissen
vor — ein Standardwerk

fir alle Mieter.

Dilip D. Maitra in Koope-
ration Verbraucherzentrale
NRW und DMB.

380 Seiten,

16,90 Euro

250-300

sehr hoher Verbrauch

(1) Wohnungen mit Gas-Etagenheizungen oder

Einzelofenheizungen sowie Heizanlagen in klei-

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

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

meschutzverordnung von 1995 erreicht werden.

Handlungsbedarf ¥

F
iiber 300 [cl) dringender Handlungshedarf @

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

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

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

Tl B sty g T Bt

o) I

Tipps zum

Mietvertrag
fur Mieter

Falan T -
oo mtTen

Mietminderung
bei Wohnungsméngeln

Was muss beachtet werden,

wenn die Miete aufgrund von
Méngeln gekirzt werden soll?
Mit aktueller Gesetzgebung,
Rechtsprechung und zahlrei-
chen Musterschreiben.

Ulrich Ropertz, DMB
in Kooperation mit Ver-
braucherzentrale NRW
208 Seiten,

11,90 Euro

S st heralras

Was ich als

Mieter

wissen muss

Tipps zum Mietvertrag
fiir Mieter — Fallen ver-
meiden, Vorteile nutzen

Dieser Ratgeber gibt dem
kinftigen Mieter Hinweise,
worauf beim Abschluss eines
Mietvertrages zu achten ist.
Die Erlauterungen werden
erganzt durch praktische
Tipps und Rechenbeispiele.

48 Seiten,
5,90 Euro

Die Broschlren kénnen bezogen werden Uber den Online-
Shop des DMB-Verlages: https://shop.mieterbund.de/




.+ Endlich!
Reicht die
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https://www.berliner-mieterverein.de/mietendeckel.htm
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