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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 Unterstltzung in allen
wohnungs- und mietrechtlichen Fragen. Der Berliner
Mieterverein setzt berechtigte Mieteranspriiche gegen-
iiber Vermietern durch. Uberpriifungen der Anspriiche
und ausfiihrliche Rechtsberatung sind fir Mitglieder
des Berliner Mietervereins kostenlos.

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

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

o Am Kollnischen Park 1
10179 Berlin
Bund fiir Umwelt und !:ax 030 275 86-440
Naturschutz Deutschland e.V. |nfo@bu nd.net

Fordern Sie

unser Infopaket an:
www.bund.net

Guter Rat...

... und gar nicht teuer!
Der Klassiker

Deutscher Mieterbund

Das Mieterlexikon

Ausgabe 2015/2016

m DEUTSCHER MIETERBUND
M 13 Euro

M rund 720 Seiten

B Aktuell und informativ

B mit allen Neuregelungen des seit Mai 2013
geltenden Mietrechtsdanderungsgesetzes

B Ubersichtlich von A bis Z

B Fir alle verstandlich

B Fundgrube fir Fachleute

B Uber 3000 Gerichtsurteile

B Alle groRen Mietrechtsthemen

M Die hdufigsten Alltagsprobleme

M Die wichtigsten Fragen rund um die Wohnung

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

im Internet unter www.mieterbund.de
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Anzeige

Wir schiitzen Sie und lhre Lieben

gut und giinstig bei der Online-
Reisebuchung, im Urlaubsverkehr
und vor Ort fiir erholsame Ferien.

Betr.: MieterMagazin 7+8/2015, Seite
13, Rosemarie Mieter: , Einbruchschutz —
Nachriisten wird geférdert”

Nachtrag: KfW-Programm
wurde jetzt gestartet

Dass MieterMagazin war mit seinem Be-
richt in der Ausgabe 7+8/2015 den Tat-
sachen vorausgeeilt. Jetzt endlich wird
das bereits im Mai vom Bund beschlosse-
ne Programm zur Unterstiitzung einbruch-
hemmender Umbauten in der Praxis um-
gesetzt.

Ab sofort kénnen sowohl Mieter als auch
private Eigentiimer einen Zuschuss bean-
tragen, wenn sie ihre Wohnungen und
Hé&user besser vor Einbrechern schiitzen
wollen. Das Programm, das insgesamt 30
Millionen Euro lber einen Zeitraum von
drei Jahren (2015 bis 2017) bereitstellt,
will damit beispielsweise den Einbau oder
die Nachriistung einbruchhemmender
Haus- und Wohnungstiiren oder auch die
Nachrtistung von Fenstern mit einbruch-
hemmenden Rollldden erméglichen und
anregen. Das Programm erweitert die bis-
herigen Méglichkeiten, die es im Rahmen

des Férderprogramms , Altersgerecht Um-
bauen* schon gab und férdert Einbruchs-
schutz jetzt auch separat. Die Héhe der
Zuschdisse richtet sich nach der Héhe der
férderfdhigen Investitionskosten und be-
trdgt bei EinzelmalBnahmen 10 Prozent der
Investitionskosten. Mindestens wird mit
200 Euro, maximal mit 1500 Euro unter-
stiitzt.

Wer MaBnahmen zum Einbruchschutz
mit altersgerechtem Umbau verbinden
mdchte, kann sogar mit maximal 5000
Euro geférdert werden. Zu altersgerech-
ten Umbauten gehéren beispielsweise der
Abbau von Barrieren, der Einbau einer
bodengleichen Dusche oder die Verbrei-
terung von Tiiren.

Bezuschusst werden sowohl Materialkos-
ten als auch Handwerkerleistungen. Die
miissen allerdings von einem Fachunter-
nehmen durchgefiihrt werden. Zu bean-
tragen sind die Férdermittel direkt bei der
Kreditanstalt fiir Wiederaufbau (KfW).
Rosemarie Mieder

Informationen im Internet:
www.kfw.de/einbruchschutz

Ilhr Mieterverein hilft
rund ums Wohnen.

\

() DMB Rechtsschutz

Alles Recht: Giinstig. Gut. Gemeinsam.
Infos unter 0221 3763838, beim Berliner Mieterverein oder gleich

zur Beitragsberechnung mit direktem Abschluss unter www.dmb-rechtsschutz.de/mietervereine
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Gut zu wissen

Beratungsstelle TorstraBe in Mitte schlieBt

Die Beratungsstelle in der Seniorenfreizeitstédtte Torstrale 203-
205 muss zum Jahresende geschlossen werden. Letzter Bera-
tungstag ist Dienstag, der 22. Dezember 2015. Nehmen Sie unse-

re Beratungszentren in Anspruch. Wir bitten um Ihr Verstandnis.

Anderung lhrer persénlichen Daten

lhre Anschrift, Ihre Kontoverbindung oder Ihr Nachname 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 kiinftig zu den Online-Nutzern des MieterMagazin
gehoren wollen, dann registrieren Sie sich unter

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

Telefonische Kurzberatung

Bei einfachen rechtlichen Fragen erhalten Sie als Mitglied eine
telefonische Kurzberatung — schnell und unburokratisch.
Mehr zu diesem Service auf Seite 32.

Telefonberatung: @& 030-226 26-152

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

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

Samstagsberatung auch ohne Termin
in vielen Beratungszentren

Wir bieten zusatzlich an:

Beratung ohne Terminvereinbarung,

samstags von 9 bis 13 Uhr in den Beratungszentren
Frankfurter Allee, Stidstern, Walther-Schreiber-Platz,
Schénhauser Allee, Altstadt Spandau und in der
Geschaftsstelle des Berliner Mietervereins

In diesen und anderen Beratungszentren des Berliner
Mietervereins ist samstags auch eine Beratung nach
Terminvereinbarung moglich. Terminvereinbarungen
und Auskiinfte zu den Beratungsangeboten des
Berliner Mietervereins:

Servicetelefon @& 030-226 260

Neue Angebote

Neues Beratungsangebot in Reinickendorf
Seit September bieten wir unseren Mitgliedern eine
Beratung in Wittenau an: Familientreff Wittenau,
Oranienburger StraBe 204, Ecke Roedernallee,
nahe U-Bhf. Wittenau (250 m FuBweg) und

S-Bhf. Wittenau (400 m Fuweg),

Beratungszeit: mittwochs von 17 bis 19 Uhr
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Zum
Jahresende I

Wir wiinschen lhnen
ein frohes Fest und fir I

das Jahr 2016 Gliick,
Gesundbheit, Erfolg.
Vorstand und Ge-
schéftsfiihrung des
Berliner Mietervereins

sowie die Redaktion I
des MieterMagazin

Beratung zu Weihnachten
und Neujahr 2015/2016

Geschiftsstelle und alle Beratungszentren:
geschlossen vom 24. bis einschlieBlich 26. De-
zember 2015 und vom 31. Dezember 2015 bis
einschlieBlich 2. Januar 2016

Alle weiteren bezirklichen Beratungsstellen:
geschlossen vom 24. Dezember 2015 bis ein-
schlieBlich 2. Januar 2016

Vorstandssprechstunde

Der ehrenamtliche Vorstand des Berliner Mietervereins
bietet an jedem dritten Montag im Monat von 16 bis 18
Uhr eine Sprechstunde fur Mitglieder an. Gerne stellt sich
der Vorstand den Fragen oder Anregungen der Mitglieder.
Néchste Termine: Montag, 21. Dezember 2015 und Mon-
tag, 18. Januar 2016.

Eine Anmeldung ist bis 14 Tage vor dem Termin
unter @& 030-226 26-120 erforderlich.

Edwin Massalsky (Vorsitzender),
Dr. Rainer Tietzsch (Schatzmeister),
Dr. Regine Grabowski (Schriftfiihrerin)

Wohnlagenfestlegung im Mietspiegel

Mietspiegel 2017

Im Frihjahr 2017 erscheint der nachste Berliner
Mietspiegel. Bevor die Datenerhebungen begin-
nen, haben Mieter und Vermieter bis zum 29. Fe-
bruar 2016 die Méglichkeit, Anderungen firr die
Wohnlageneinstufung bei der Senatsverwaltung
fur Stadtentwicklung und Umwelt zu beantragen.
Nutzen Sie diese Moglichkeit, auf den Mietspiegel
Einfluss zu nehmen, wenn sich Thr Wohnumfeld
verdndert hat. Weitere Informationen und einen
Musterantrag finden Sie im Internet unter:
www.berliner-mieterverein.de/recht/infoblaetter/
fl202.htm
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PANORA IVIA

BERICHT ZUM WEGFALL DER ANSCHLUSSFORDERUNG
Mit Vorsicht zu geniefRen

Alljahrlich legt der Senat einen Be-
richt Giber die Auswirkungen des
Wegfalls der Anschlussférderung
vor. Die Zahlen fiir 2014 zeigen,
dass auch in den Hausern, wo nicht
die volle Kostenmiete verlangt wird,
die Mieten stark anziehen.

Inzwischen ist fir nahezu alle 713
betroffenen Objekte mit insgesamt
27786 Wohnungen die 15-jéhrige
Grundforderung abgelaufen. Ledig-
lich ein Haus mit 13 Wohnungen in
Friedrichshain-Kreuzberg ist noch
bis 2016 in der Forderung.

Bei nur noch 16 Prozent der Wohnun-
gen liegt die Nettokaltmiete unter 6
Euro pro Quadratmeter. Bei 11 Pro-
zent werden schon mehr als 7,50 Eu-
ro gezahlt. Die hochste Miete wurde
mit 10,43 Euro in einem Haus in Mit-
te verlangt. Die Miethdhen steigen
starker als zuvor. Rihmte sich der

Bericht 2012 noch, dass bei 69 Pro-
zent der Wohnungen die Miete um
weniger als einen Euro pro Quadrat-
meter gestiegen ist, so waren es 2014
nur noch knapp 35 Prozent.
Allerdings sind diese Zahlen mit Vor-
sicht zu genielRen, denn sie beruhen
auf den Angaben der Vermieter. Nur
78 Prozent der angeschriebenen Ei-
gentiimer haben geantwortet. Of-
fenkundig waren die Vermieter mit
hohen Mietforderungen nicht aus-
kunftsbereit, denn sonst wiirden
auch die bekannten Fille, in denen
13 Euro und mehr gefordert werden,
in dem Senatsbericht auftauchen.
Weil im Jahr 2014 nur noch wenigen
Objekten die Anschlussférderung
verweigert wurde, gab es auch nur
wenige neue Hartefélle. Lediglich
41 Mietparteien wurde ein Mietaus-
gleich und 39 Mietern eine Umzugs-
kostenhilfe bewilligt. Uber den ge-
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Besondere , Aus-
reiBer" wie der
Fanny-Hensel-Kiez
tauchen im Senats-
bericht nicht auf

samten Zeitraum seit 2003 bekamen
2053 Mieter Mietausgleichszahlun-
gen und 939 Mieter eine Beihilfe
zum Umzug - insgesamt 6,9 Millio-
nen Euro. Der Senat verbucht indes
durch den Ausstieg aus der Forde-
rung seit 2003 Einsparungen von
fast 725 Millionen Euro.

Jens Sethmann

DATEN ZUM MOBILITATSVERHALTEN
Rad und Offis auf dem Vormarsch

MW Download der
Untersuchungs-
ergebnisse unter
www.stadtent

wicklung.berlin.
de/verkehr/

politik_planung/
zahlen_ fakten/

mobilitaet 2013/

Immer mehr Berliner nutzen das
Fahrrad oder die 6ffentlichen Ver-
kehrsmittel, um von A nach B zu
kommen. Der Anteil des Autover-
kehrs — der ohnehin in keiner ande-
ren deutschen GroBstadt so niedrig
ist — sinkt weiter. Das belegen neue
Daten zum Mobilitdtsverhalten.

~Spektakular gut” nannte Verkehrs-
staatssekretar Christian Gaebler die
Berliner Ergebnisse der bundeswei-
ten Haushaltsbefragung ,, Mobilitat
in Stadten". Sie wird alle funf Jah-
re von der TU Dresden durchge-
fuhrt. Berlin brauche den Vergleich
mit Stddten wie Kopenhagen nicht
zu scheuen, meinte Gaebler. Das ist,
zumindest was den Radverkehr be-
trifft, stark Ubertrieben, denn wéih-
rend in Kopenhagen fiir 28 Prozent
aller Wege das Rad genommen wird,
sind es in der deutschen Hauptstadt
gerade mal 13 Prozent. Immerhin:
Seit der letzten Erhebung im Jah-

re 2008 ist der Anteil um 2 Prozent-
punkte gestiegen.

Auch der Offentliche Personennah-
verkehr (OPNV) wéchst. 27 Prozent
aller Wege werden mittlerweile per
Bahn, Bus oder Tram zurlickgelegt,
das ist ein Plus von 3 Prozentpunkten.
Der Anteil der zu FuB zurlckgeleg-
ten Strecken ist mit 31 Prozent fast
gleich geblieben. Insgesamt werden
in Berlin Gber 70 Prozent aller Wege
umweltfreundlich bewdltigt. Das Au-

Mobilitatsverhalten 2008/2013
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to verliert an Bedeutung. Es wird nur
fur 29,6 Prozent aller Wege benutzt
— Uber 3 Prozentpunkte weniger als
2008. Knapp 40 Prozent aller Haus-
halte haben gar kein Auto. In der In-
nenstadt sind es sogar 52,6 Prozent.
Der Senat wertet die Ergebnisse als
Beleg dafir, dass man verkehrspo-
litisch auf dem richtigen Weg sei.
.Die Zahlen machen deutlich, dass
auch in Zukunft der OPNV und der
Radverkehr bei der Gestaltung der
wachsenden Stadt eine besondere
Rolle einnehmen werden*, so Gaeb-
ler. Im Wohnungsneubau, etwa bei
der Elisabeth-Aue in Pankow, liege
der Schwerpunkt daher auf intelli-

% genten Verkehrskonzepten. Neben

der Anbindung an die StraBenbahn
sollen hier Car-Sharing-Modelle er-
probt werden. Nach der Erhebung
nutzen 13 Prozent aller Innenstadt-
bewohner Car Sharing, in den duBe-
ren Bezirken sind es 4 Prozent.
Birgit Leil3
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MIETENBUNDNIS

Wichtige Ziele erneut verfehlt

Das 2012 zwischen dem Senat und
den sechs stadtischen Wohnungs-
baugesellschaften geschlossene
Mietenbiindnis sollte bezahlbare
Mieten sichern. Der Jahresbericht
2014 zeigt, dass die Regelungen
unzureichend sind.

.Die landeseigenen Wohnungsun-
ternehmen werden ihrer Aufgabe
umfassend gerecht”, erkldrte Bau-
Staatssekretdr Engelbert Liitke Dal-
drup bei der Vorstellung des Jahres-
berichts. Die Durchschnittsmiete der
sechs kommunalen Unternehmen
Degewo, Gesobau, Gewobag, Howo-
ge, Stadt und Land sowie WBM lag
2014 bei 5,50 Euro pro Quadratme-
ter nettokalt, bei Wiedervermietun-
gen verlangten sie 6,11 Euro. ,Die
Neuvermietungsmieten sind fast ein
Drittel glinstiger als auf dem Markt
und wirken dampfend auf den Miet-

spiegel”, meinte Lutke Daldrup dazu.
Bei 64599 verschickten Mieterhéhun-

gen haben 1005 Mieter einen Har-
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tefall angemeldet, aber nur in 582
Fallen wurde die Mieterh6hung er-
lassen.

Unbestritten kommt den stddtischen
Wohnungsunternehmen eine wesent-
liche Rolle fiir eine soziale Wohn-
raumversorgung in Berlin zu*, erklart

Reiner Wild, Geschaftsfiihrer des Ber-
liner Mietervereins (BMV). Doch das
Mietenbiindnis als groBe Erfolgsnum-

BUCHTIPP

WOl

WELAN W

Kleine Burgen

ROMPLEX *

Niklas Maak:
Wohnkomplex.
Warum wir andere
Héuser brauchen,
Miinchen 2014,
21,90 Euro

Wer wie der Autor Niklas Maak der Frage nachgeht, wa-
rum wir die Hauser haben, die wir haben, der stoft wohl
zwangsldufig auf jenes Bild des Ex-Bundesprésidenten
Christian Wulff, wie er mit Gliick und Stolz im Gesicht
den Rasen vor seinem Backsteinhaus in GroBburgwedel
wassert. Der Subtext lautet: Wie ausholend auch ein Le-
bensentwurf sein mag, den einer macht — beim Wohn-
entwurf greift dann doch die Kleinbiirgerlichkeit nach
Raum. Die besondere Ironie: Auch den Ex-Prasidenten
ereilte dann durch seine Immobilie das finanzielle Desas-
ter, genau wie Zigtausende Hausle-Bauer jedes Jahr, die
sich finanziell Ubernehmen. Maak betreibt mit Humor
und mit guten Argumenten die Demontage traditionel-
ler Wohnvorstellungen im Allgemeinen und der Flachen,
Ressourcen, Geld- und nicht selten auch Gluck fressen-
den Einfamilienhaussiedelei im Besonderen. Er erklart,
welche gesellschaftlichen Hintergriinde und welche wirt-
schaftlichen Interessen unsere Wohnvorstellungen pra-
gen. Seine Begriindung, ,Warum wir andere Hauser
brauchen”, lasst im Leser den ketzerischen Gedanken
keimen, dass das Bauen bei den meisten unserer Archi-
tekten nicht gut aufgehoben ist. Udo Hildenstab
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mer zu verkaufen, nennt der BMV-
Chef ,mutig”. Verbesserungsbedurf-
tig sind in jedem Fall die Hartefall-
regelungen, die es nur sehr wenigen
Haushalten mit geringen Einkom-
men ermoglichen, eine Mieterhd-
hung zu reduzieren.

Das Ziel, innerhalb des S-Bahn-Rings
bei Neuvermietungen die Halfte der
Wohnungen an Inhaber eines Wohn-
berechtigungsscheins (WBS) zu ver-
geben, ist wie schon in den Vorjahren
verfehlt worden. Die Quote lag bei
46,8 Prozent. Verantwortlich sind
dafur erneut die Gesobau mit 45,4
Prozent und vor allem die WBM mit
nur 40,2 Prozent. Konsequenzen hat
dies nicht. Fir die WBM, die fast nur
Bestdnde innerhalb des Innenstadt-
rings besitzt, wurde die Zielquote
extra auf 40 Prozent abgesenkt. Da-
bei sind 50 Prozent schon kein ehr-
geiziges Ziel und leicht zu erreichen,
denn rund 55 Prozent aller Berliner
Haushalte sind WBS-berechtigt.
Dass das Mietenbindnis die Berliner
Mieter nicht zufriedenstellt, zeigt
auch der Erfolg des Mietenvolksbe-
gehrens: Es zwang den Senat zu ei-
nem Kompromiss Uber ein Gesetz,
das den Wohnungsbaugesellschaf-
ten wesentlich mehr abverlangt. Die-
ses Wohnungsversorgungsgesetz
wird ab 2016 das Mietenbiindnis im
Wesentlichen ersetzen (hierzu auch
unser Beitrag auf Seite 20: ,Wohn-
raumversorgungsgesetz: Weitere
Schritte notwendig").

Jens Sethmann

Wie ,umfassend”
haben die Chefs
der stédtischen
Wohnungsunter-
nehmen ihre
Aufgabe erfillt?
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ABRISS TROTZ ZWECKENTFREMDUNGSVERBOTS
Verwaltungsgericht erlaubt Abriss von Mietwohnungen

Das Berliner Ver-
waltungsgericht

erlaubt den Ab- nicht verhindern, dass preiswerte
riss, wenn neu Mietwohnungen abgerissen werden,
gebaut wird wenn dafiir teure Eigentumswoh-

nungen entstehen. So urteilte das

Berliner Verwaltungsgericht. Der
W Urteil: Berliner Mieterverein fordert Nach-
VG 1L317.15 besserungen am Gesetz.
GASPREISE

Aktive Wechsler sparen am meisten

Gaskunden kénnen mehrere Hundert
Euro im Jahr sparen, wenn sie den
Anbieter wechseln. Wie das geht,
rechnet die Zeitschrift Finanztest in
ihrer November-Ausgabe vor.

Unter die Lupe genommen wurden
die Gastarife in Berlin, KéIn und Min-
chen. Generell gilt: Am meisten spa-
ren kénnen aktive Kunden. Wem es
nichts ausmacht, jéhrliche Kiindi-
gungsfristen im Blick zu behalten,
kann namlich immer wieder die Neu-
kunden gewahrten Bonuszahlungen
in Anspruch nehmen. Auf diese Wei-
se lasst sich die jéhrliche Gasrechnung
um bis zu 404 Euro senken. Verpasst
man den Termin und der Vertrag lauft
weiter, ist die Ersparnis allerdings oft
wieder dahin. Wer moglichst wenig
Aufwand betreiben will, profitiert da-
her eher von einem dauerhaft giins-
tigen Tarif. Auch hier kann die Ein-
sparung fur einen Berliner Haushalt,

8

Das Zweckentfremdungsverbot kann

Foto: Arno Burgi

Der Bezirk Charlottenburg-Wilmers-
dorf wollte den Abriss des Hauses
Uhlandstrale 103, das seit 2011 leer
steht, nicht erlauben. Mit dem Zweck-
entfremdungsverbot von 2012 kon-
nen Abriss und Leerstand von Woh-
nungen untersagt werden. Der Ei-
gentumer klagte dagegen. Er moch-
te an dieser Stelle einen Neubau mit
58 Eigentumswohnungen errichten,
Kaufpreis: 5500 bis 6500 Euro pro
Quadratmeter.

Das Verwaltungsgericht gab ihm
Recht — und verwies auf die Ausnah-
me vom Verbot der Zweckentfrem-
dung, wonach Abriss zu genehmi-
gen sein, wenn ,angemessener Er-
satzwohnraum" geschaffen werde.
Dass anstelle glinstiger Mietwohnun-
gen teure Eigentumswohnungen ent-
stehen, spiele keine Rolle. Anders
wdre es nur, wenn Luxuswohnun-
gen entstiinden. Die wollte das Ge-
richt hier aber nicht erkennen. Das

zustandige Bezirksamt prift nun, ob
es gegen den Richterspruch Rechts-
mittel einlegt.

. Der Beschluss macht deutlich, dass
der Senat dringend das Gesetz tber
das Verbot der Zweckentfremdung
Uberarbeiten muss*”, erklart Reiner
Wild, Geschéaftsfuhrer des Berliner
Mietervereins (BMV). Es miisse aus-
geschlossen werden, dass Mietwohn-
raum durch Eigentumswohnungen
ersetzt wird. Auch der Ersatz durch
Hochpreis-Mietwohnungen sei zu
unterbinden. Der BMV schlagt vor,
dass der Ersatzwohnraum nur dann
als angemessen gelten soll, wenn der
Mittelwert des Mietspiegelfeldes
des abzureiBenden Wohnraums um
hochstens 20 Prozent Uberschritten
wird. Nur so kénne sichergestellt
werden, dass Mieter nicht trotz des
Zweckentfremdungsverbots ver-
drangt werden.

Jens Sethmann

GroRe Preis-
unterschiede
zurzeit bei den
Gaslieferanten

je nach Verbrauch, bis zu 237 Eu-
ro betragen.

Zwar gab es in der Vergangenheit
immer wieder Beschwerden (iber
Anbieter wegen nicht ausgezahlter
Boni. Doch diese Tricksereien schei-
nen nach den Recherchen von Finanz-
test deutlich abgenommen zu haben.
Man habe sich fir acht Tarife die Bo-
nusbedingungen angeschaut und
keine grofen Fallstricke gefunden,
heil’t es. Nach wie vor gilt jedoch,
dass man nicht als Neukunde ein-
gestuft wird, wenn man nur inner-
halb des Firmenverbundes wechselt.
Nicht immer ist das klar ersichtlich.
Auch die Verbraucherzentrale rit,
die Liefervertrage mit den Gasanbie-
tern kritisch zu prufen. ,Die Preise
der einzelnen Anbieter variieren der-
zeit sehr stark"”, erklart Roland Scha-
rathow, Energiekoordinator der Ver-
braucherzentrale Berlin. Am ein-
fachsten geht der Preisvergleich
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tber Online-Portale (zum Beispiel
Check24 oder Verivox). Die Sorge,
dass man auf einmal ohne Gas da-
stehen koénnte, ist Gbrigens unbe-
griindet. Die Gasbelieferung tiber
den ortlichen Grundversorger ist im-
mer sichergestellt, so Scharathow.
Birgit Leil3

M Der Artikel
,Gastarife" ist in
der November-
Ausgabe der Zeit-
schrift Finanztest
erschienen. Fiir
1,50 Euro ist er
abrufbar unter
www.test.de/
gaspreise

Eine kostenlose
Anleitung zum
Anbieterwechsel
gibt es unter
www.test.de/

gaswechseltipps
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SCHALLSCHUTZFENSTERPROGRAMM

Leiser Wohnen

Fir Anwohner lauter StraBen sind
Schallschutzfenster ein Segen. lhr
Einbau kann seit Anfang 2014 durch
ein Forderprogramm der Senatsver-
waltung fiir Stadtentwicklung und
Umwelt bezuschusst werden. Fiir
2016/2017 wurde nun das Budget
erhoht und die Forderrichtlinien er-
weitert.

Larm ist eine erhebliche Gesund-
heitsbelastung. Daher fordert der
Berliner Senat schallschutzmindern-
de MaBnahmen zur Verbesserung
der Lebensqualitat in den Wohnun-
gen. Unterstltzt wird neben neuen
Schallschutzfenstern kinftig auch
die schalltechnische Sanierung der
berlintypischen Holzkastendoppel-
fenster. Fur neue Fenster der Schall-

schutzklasse 4 wird die Fordersum-
me auf 300 Euro je Quadratmeter
angehoben, flr Fenster der Klasse
5 auf 400 Euro. Maximal 400 Euro
pro Quadratmeter betragt der Zu-
schuss fur die Runderneuerung von
Holzkastendoppelfenstern. Pro Woh-
nung gibt es maximal 10000 Euro
(bisher 6000 Euro). Das Budget soll
fur die kommenden zwei Jahre von
500000 auf 670000 Euro aufge-
stockt werden.

Wichtig: Antragsberechtigt sind nur
Eigentimer. Mieter kdnnen ihren
Vermieter nicht dazu zwingen, die

Férdermittel in Anspruch zu nehmen.

AuRerdem geht es ausschlieBlich um
die Reduzierung von Verkehrslarm
durch Autos, Tram und oberirdisch
verlaufende U-Bahnen. Vorausset-
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zung ist die Lage an einer Strale, in
der bestimmte Schwellenwerte tiber-
schritten werden. Eine Karte gibt
Auskunft dartber, welche Adressen
dazu gehoren.

Die Forderung durch das Programm
deckt etwa die Halfte der Kosten fiir
den Einbau von larmreduzierenden
Fenstern. Den Rest muss der Eigen-
tlmer selbst tibernehmen und kann
ihn als Modernisierung auf die Mie-
ter umlegen.

Birgit Leil3

Fiir den Schall-
schutz an lauten
StraBen hat Berlin
seine Forde-

rung erhdoht

M Einzelheiten zum
Férderprogramm
inklusive Karte

der besonders
verkehrsbelasteten
StraBen unter
www.berlin.de/
schallschutzfenster

GEWOBAG-SENIORENHAUS IN REINICKENDORF
Den Alltag gemeinsam verbringen

Ein Drittel der rund 100000 Mie-
ter des Wohnungsunternehmens
Gewobag ist iiber 65 Jahre alt. Mit
dem Pilotprojekt ,, Wohn!Aktiv*
in der ZobeltitzstraBe 117 in Rei-
nickendorf reagiert man dort auf
den wachsenden Bedarf an alters-

Ein Gewobag-
Seniorenhaus
demonstriert gu-
tes Wohnen auf
kleiner Fliche

MieterMagazin 12/2015

gerechten Wohnungen. Gefragt
sind vor allem Angebote, die ein
selbstbestimmtes, lebenslanges
Wohnen, aber zugleich eine akti-
ve Nachbarschaft erméglichen.
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Der Andrang bei der Vorab-Besich-
tigung der Musterwohnung in der
zweiten Etage des sanierten, 1966
errichteten Geb&dudes zeigte: Die
Nachfrage ist enorm. Die Bauarbei-
ten sind noch nicht abgeschlossen,
aber das Gebdude erstrahlt bereits
innen und auBen in frischem WeiB,
jede Etage ist zur besseren Orientie-
rung farblich gekennzeichnet. Ne-
ben einer Rampe am Eingang, ei-
nem freundlichen Foyer und einem
Fahrstuhl bietet das Haus etliche Ex-
tras: Begegnungsrdume auf jeder
Etage, eine grofRe Sonnenterrasse,
ein Kaminzimmer mit Bibliothek, ei-
nen Hobbyraum, einen groRen Ge-
meinschaftsbereich mit angrenzen-
der Kiche im Erdgeschoss und ei-
nen Garten. ,Das architektonische
Konzept ist darauf ausgelegt, dass
die Bewohner einen Teil ihres Alltags
gemeinschaftlich verbringen”, so Ar-
chitektin Jacqueline Larsson. Ein Ge-
meinschaftskoordinator wird als An-
sprechpartner fur die Mieter bereit-
stehen.

Die Einraumwohnungen sind aller-
dings nur rund 27 Quadratmeter
groB, inklusive Flur, Bad, Einbauk-
che und Schlafnische. 380 bis 400
Euro wird die Warmmiete betragen.
Das ist nicht wenig, aber die Gewo-
bag argumentiert, dass dieser Betrag
auch die Nutzung der Serviceleistun-
gen und der Gemeinschaftseinrich-
tungen beinhaltet. Immerhin: 10
Prozent der Gesamtflache sind Ge-
meinschaftsflachen.

Im Februar 2016 werden die 150
Wohnungen bezugsfertig sein. Ge-
wobag-Vorstandsmitglied Snezana
Michaelis ist sicher, dass die Woh-
nungen schnell vermietet sind. Nach
einem Jahr will die Gewobag Bilanz
ziehen. Dann wird sich zeigen, ob das
Gebédude tatsdchlich das Potenzial
zu einem ,freundlichen Apartment-
haus" (Larsson) und zu ,Berlins groB-
ter Wohngemeinschaft” (Michaelis)
hat. Wenn sich das Konzept bewahrt,
soll es auf weitere 18 Wohnhauser
mit rund 2050 Wohnungen ausge-
weitet werden. Rainer Bratfisch


www.berlin.de/schallschutzfenster
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VONOVIA-MODERNISIERUNG IN SCHMARGENDORF
Skrupellos, dilettantisch, skurril

Ein Wohnungsunternehmen igno-
riert Duldungsverweigerungen, be-
ginnt stattdessen mit Ddmmarbei-
ten und hat nun einstweilige Ver-
fiigungen auf dem Tisch. Im Gegen-
zug erstattet es Strafanzeige wegen
eines ausgehangten Fensterfliigels.
Der Konflikt in einer Siedlung des
Immobilienunternehmens Vonovia
(vormals: Deutsche Annington)
spitzt sich zu.

Ein Kompromiss schien im Sommer
diesen Jahres moglich: Anwohner
der Schmargendorfer Siedlung um
Orber, Charlottenbrunner und Salz-
brunner Stralle hatten sich gegen
angekiindigte ModernisierungsmaR-
nahmen zur Wehr gesetzt, und ihre
Vermieterin Vonovia hatte auch tat-
sédchlich von einigen Umbauten ab-
gesehen. Dann aber spitzte sich der
Konflikt zu. Besonders eine Dam-
mung — 12 Zentimeter Styropor auf
50 Zentimeter dicke AuBenwénde —
hatten die Mieter abwehren wol-
len, ebenso den Austausch ihrer
gut erhaltenen Holzfenster gegen
Kunststofffenster mit breiteren Rah-
men und damit kleineren Scheiben.
Das Ergebnis einer solchen Moder-
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nisierung wére alles andere als effi-
zient, so die argerlichen Mieter:
dunklere Innenrdume, mehr Miete,
womoglich Schimmel an den Wén-
den und eine zweifelhafte Energie-
einsparung, die nie wirklich belegt
werden konnte. Roswitha R. und an-
dere Mieterinnen und Mieter hatten
die BaumaRnahmen nicht geduldet.
Roswitha R.: , Aber wir sind von der
Vermieterseite einfach nicht beach-
tet worden.” Vonovia begann mit
den Ddmmarbeiten, und die ent-
setzten Mieter konnten erst einmal
nur zusehen.

,Die Vermieterin macht hier wirklich
keine gute Figur", bestatigt auch
Rechtsanwalt Christoph Mdller. ,,Da
wurde sowohl skrupellos wie auch
dilettantisch vorgegangen.” Das hat-
ten nun alle mietrechtlichen Verfah-
ren am Amtsgericht Charlottenburg
bestatigt: In jedem Streitfall sei eine
einstweilige Verfligung ausgespro-
chen worden. Und die bedeutet
erst einmal: Baustopp bei den be-
treffenden Wohnungen.

Allerdings liegt inzwischen auch eine
Strafanzeige von Vonovia gegen ei-
nen der Mieter auf dem Tisch: Tho-
mas T. hatte die kiinftige Sichtbehin-

WEBTIPP

Foto: Sabine Miinch

derung vor Gericht eindrucksvoll
belegen wollen, fiir den Zweck die
Scheiben entsprechend abgeklebt
und einen Fensterflugel einfach mit
zur Gerichtsverhandlung genommen.

Das sei Diebstahl, beschuldigte ihn
die Vermieterin. ,Jetzt wird es auch
noch skurril”, erklart Anwalt Muller
dazu. Rosemarie Mieder

Netz fiir freiwillige Fliichtlingshelfer

Mleter Thomas T.
und das Be-
weisstiick

Es wird kélter, aber noch immer sind Tausende Fliichtlinge nicht ausreichend

versorgt. Ob beim Umgang mit den Amtern, beim Deutschlernen oder bei der
Wohnungssuche — (iberall wird konkrete Hilfe gebraucht. Das Portal ,Will-

kommensnetz" bringt bundesweit Menschen zusammen, die helfen wollen.
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berlin.wordpress.com
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Mit Hilfe der interaktiven Online-Landkarte kdnnen Aktionen geplant, termi-
niert und abgesprochen werden. Was wird wo gebraucht? Wer macht wann
was? Menschen, die sich engagieren wollen, entdecken mit wenigen Klicks

die fur sie passende Initiative. Allein fir Berlin sind rund 200 Initiativen ver-
zeichnet. Im Unterstltzerkreis Rahnsdorf zum Beispiel kimmern sich mittler-
weile tiber 100 ehrenamtlich arbeitende Biirger um die Bewohner der neuen
Gemeinschaftsunterkunft Hessenwinkel. Des Weiteren gibt es auch Internet-
seiten flr die einzelnen Stadtbezirke mit konkreten Hinweisen tiber den Be-
darf an freiwilligen Helfern in den Unterklinften und Notunterklnften. Mit

einem Klick auf ,Neue Initiative eintragen” konnen sich weitere Initiativen
registrieren und angeben, ob die Mitmach-Funktion aktiviert werden soll

oder nicht.

rb
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WOHNUNGSBAU-VEREIN NEUKOLLN
Abriss statt Instandsetzung?

Auch Wohnungsgenossenschaften
betatigen sich zuweilen als Preis-
treiber auf dem Wohnungsmarkt.
Der Wohnungsbau-Verein Neukélln
(WBV) zum Beispiel will die Hauser
in der Heidelberger StraBe 15-18
abreifBen und dort hochpreisige
Neubauten errichten. Das Nutzungs-
entgelt, das jetzt unter 5 Euro netto
je Quadratmeter liegt, soll dann auf
8,50 Euro steigen.

Als die , Mieter-Initiative zum Erhalt
der Heidelberger StraBe" (,,MIEZE")
und die Stadtteilinitiative Karla Pap-
pel kiirzlich zu einer Informations-
veranstaltung vor Ort einluden, hol-
te die WBV die Polizei, die die Ver-
anstaltung kurzerhand beendete.
Zurzeit harren noch zwdolf Bewohner
in den beiden Blocken in der Heidel-
berger StraBe aus. Das Gros der Woh-
nungen steht seit Monaten leer. Die
WBV behauptet: , Bei unseren Ana-
lysen stellte sich schnell heraus, dass
eine Sanierung der aus den 1960er
Jahren stammenden Gebdude nur
mit sehr hohem finanziellen Aufwand
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moglich wére." Zwei Gutachten soll-
ten das bestdtigen. Sie listen jedoch
vor allem Bauméngel auf, die im Rah-
men der Instandhaltung zu beseiti-
gen wiren. Die ,Uberarbeitung" der
Balkone schlagt da mit 5000 Euro
zu Buche, jede neue Wohnungsein-
gangstir mit 2000 Euro. Fir den Er-
satz einer Uberdimensionierten, ge-
braucht eingebauten Heizung wer-
den eine Million Euro veranschlagt.
Das neue Dach soll rund 340000 Eu-
ro kosten — dessen Erneuerung wére
aber nach mittlerweile 55 Jahren nur
eine notwendige Instandsetzung.
Ingrid Tornow und die anderen ver-
bliebenen Bewohner widersprechen
auch der Behauptung des Vorstandes
ihrer Genossenschaft, die Hauser
seien nicht mehr zeitgemaR: ,,Dann
musste man halb Berlin abreiRen.”
Sie sind mit ihren Wohnungen zu-
frieden: Es gibt keine Havarien, kei-
nen Schimmel, keine sonstigen Pro-
bleme, die nicht mit Farbe und einer
Fugensanierung zu beheben waren.
Die Bewohner verlangen deshalb
die Weiterfiihrung der abgebroche-

Foto: Sabin_e Miinch

M Zur weiteren In-
formation steht ein
Flyer bereit unter

route-Platte-Co-

Mieterprotest in

nen Instandhaltungsmafnahmen, der Heidelberger
keine weitere Entmietung und die StraBe wird vom
sofortige Wiedervermietung der leer- WBV schon mal
stehenden Wohnungen. Laut Jan mit Polizeieinsatz
Wéchter, Kommunikationsberater gestoppt

der WBYV, steht die Schaffung von
zusatzlichem Wohnraum im Fokus
der Genossenschaft. Fragt sich, ob
dort nicht eher die berechtigten
Interessen der Mitglieder stehen
sollten.

Rainer Bratfisch

AUSSTELLUNGSTIPP
Die Platte auf Tafeln

Die Dauerausstellung , Inforoute Platte & Co" zeigt
auf Infotafeln an 15 Standorten in Friedrichsfelde-Std
anschaulich Geschichte, Hintergriinde sowie Vor- und
Nachteile des ,komplexen Wohnungsbaus" in der
DDR. Ein bisschen Vorgeschichte ist auch dabei, schlieB-

www.stadtentwick lich entstanden die ersten Plattenbauten Deutschlands —
lung.berlin.de/  die inzwischen unter Denkmalschutz stehende Splane-
staedtebau/foer mannsiedlung — bereits in den 1920er Jahren. Gebaude-
derprogramme/ typen mit kryptischen Bezeichnungen wie P 2/6, 2/11,
stadtumbau/Info 'WHH, QX, Q3a, WBS 70 entstanden ab 1964 und

sollten dazu beitragen, das Wohnungsproblem im Os-

In keinem anderen EU-Land gibt es anteilig so wenige
Kinder wie in Deutschland. 2014 machten die 10,6 Mil-
lionen Jungen und Madchen unter 15 Jahren einen An-
teil von 13,1 Prozent der Gesamtbevélkerung aus. Jedes
finfte Kind unter 15 Jahren ist einer Studie zufolge in
Deutschland armutsgefahrdet. Das bedeutet: 2,1 Millio-
nen Jungen und Médchen leben in Familien, die weniger
als 60 Prozent des durchschnittlichen Nettoeinkommens
zur Verfligung haben. dmb

MieterMagazin 12/2015

PDF.7371.0.html

ten zu I6sen. Natdrlich wird auch die Weiterentwick-
lung der Blocke durch die Wohnungswirtschaft und
die offentliche Hand nach 1990 thematisiert. In zahl-
reichen Wohngebduden wohnen heute, tiber 50 Jahre
nach Fertigstellung, noch sehr viele Erstbezieher. Das
spricht fiir eine hohe Wohnzufriedenheit. Nur noch ei-
nige wenige Gebdude sind in der duferen Hille wei-
testgehend originalgetreu erhalten. Viele wurden in-
zwischen saniert. rb
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W Bundesgerichts-
hof vom 30. Sep-
tember 2009,

Az. VIl ZR 238/08

W /mmobilien-
Scout24 bietet

den Service unter
folgendem Link an:
www.immobilien
scout24.de/rat

geber/Ip/mietzah

lungsbestaetigung
Voraussetzung ist

ein Onlinebanking-
Zugang zum Konto,
von dem die Miete

bezahlt wurde.

Spekulanten heimgeleuchtet

Foto: Matthias Liidecke

Rund 500 Menschen beteiligten sich am 11. November,
dem Martinstag, an einem Laternenumzug gegen Verdran-
gung durch den Kreuzberger Wrangelkiez. Zur Protestver-
anstaltung unter dem Motto , Investoren heimleuchten”
hatte die Anwohnerinitiative , Bizim Kiez" aufgerufen. Mit
zum Teil selbst gebastelten, phantasievollen Laternen ging
es zu vier von Umwandlung, Spekulation oder Entmietung

MIETZAHLUNGSBESTATIGUNG

Angebot mit Unwagbarkeiten

Ohne Mietschuldenfreiheitsbesta-
tigung hat man auf dem engen Ber-
liner Mietmarkt kaum eine Chance.
Gleichzeitig sind Vermieter laut ei-
nes Urteils des Bundesgerichtshofs
(BGH) nicht mehr verpflichtet, schei-
denden Mietern eine solche Besta-
tigung auszustellen. Diese Liicke
machen sich kommerzielle Anbie-
ter zunutze.

Das Internetportal Immobilien-
Scout24 bietet seit Kurzem einen
Service als Alternative zur klassi-
schen Mietschuldenfreiheitsbesta-
tigung: Die sogenannte , Mietzah-
lungsbestatigung"” soll Mietzahlun-
gen falschungssicher nachweisen.
Dafur gibt man auf der Webseite
des Anbieters seine persénlichen
Daten ein. Zunéchst sind das Na-
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me und Adresse, Mieth6he und die
Bank, Uber die die Mietzahlungen
getatigt wurden. Im zweiten Schritt
fragt das System dann nach Konto-
nummer und PIN firr das Online-
Banking und verbindet den Nutzer

W, Bizim Kiez"
entstand aus
dem Wider-
stand gegen

die Kiindigung
des Gemiise-
ladens in der
Wrangelstraf3e
77. Inzwischen
wehrt die Ini-
tiative sich ins-
gesamt gegen
Verdrdngung
und Immobilien-
spekulation.

betroffenen Hausern, darunter auch die Zeughofstrafe 20,
Uber die das MieterMagazin bereits mehrfach berichtet hat
(zuletzt in Ausgabe 11/2012, Seite 6: ,Kalte Entmietung”).
Weitere Stationen waren die WrangelstraBe 66. Das Haus
wurde kirzlich verkauft und soll in Eigentumswohnungen
umgewandelt werden. Die Teilnehmer forderten, dass der
Bezirk von seinem Vorkaufsrecht Gebrauch macht.

Birgit Leils
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Es gibt verschiede-
ne Moglichkeiten,
um nachzuweisen,
dass man seine
Miete immer auf
Heller und Pfennig
bezahlt hat

dann direkt mit seinem Konto. Aus
den Kontodaten wird ein PDF ge-
neriert, auf dem die Mietzahlungen
der vergangenen Monate verzeich-
net sind. Falschungssicher wird das
Dokument durch einen Verifizierungs-
code, den skeptische Vermieter auf
der Seite des Anbieters tiberprifen
kénnen. ImmobilienScout24 gibt
an, dass die Bestdtigung von Ver-
mietern akzeptiert wird. Zur Einfth-
rung ist der Service aktuell noch kos-
tenlos. Auch andere Anbieter arbei-
ten nach diesem System.

An sich keine schlechte Idee — wé-
ren da nicht doch erhebliche daten-
schutzrechtliche Bedenken. SchlieB-
lich gibt man auf einer externen
Webseite hochst sensible Kontoda-
ten ein. Zwar versichert Immobilien-
Scout24, die Daten wiirden nicht
gespeichert und verweist auf die
sichere Verbindung - eine gewisse
Unsicherheit bleibt dennoch.

Wer vom Vorvermieter keine Besta-
tigung Uber regelmalige Mietzah-
lungen ausgestellt bekommt, bei
der Neuanmietung aber einen ent-
sprechenden Nachweis vorlegen
soll, kann regelméRige Mietzahlun-
gen alternativ auch anhand eigener
Kontoauszlige nachweisen. Andere
Transaktionen kdnnen geschwérzt
werden. Auf diese Weise bleibt man
der Einzige, der Einblick ins eigene
Konto hat. Eine andere Moglichkeit
ist es, vom Vorvermieter Quittungen
Uber geleistete Mietzahlungen zu
fordern. Diese muss er ausstellen.
Katharina Buri
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ENERGIEKOSTEN

Wie sich der Strom verteuert

Es ist paradox: An der Borse ist
Strom zurzeit billig wie nie. Aber
nach dem Erneuerbare-Energien-
Gesetz (EEG) bekommen die Oko-
strom-Produzenten eine gesetzlich
festgelegte Vergiitung, die weit iiber
dem Marktpreis liegt. Die Netzbe-
treiber holen sich diese Mehrkosten
in Form der EEG-Umlage von den
Verbrauchern wieder. Ein Durch-
schnittshaushalt subventioniert
bereits jetzt die erneuerbaren Ener-
gien mit rund 220 Euro pro Jahr.

Zur EEG-Umlage hinzu kamen die
Netzentgelte, die bereits jetzt 23
Prozent des Strompreises ausma-
chen. Die Kohle-Abwrackpramie, die
Umlage fur die Kraft-Warme-Kopp-
lungsanlagen, die Haftungsumlage
fur die Offshore-Windrader und wei-

tere Reformen werden den Strom-
preis weiter in die Hohe treiben.

In Berlin, wo mehr als 1,6 Millionen
Kunden Strom oder Gas von Vatten-
fall-Unternehmen beziehen, machen
staatliche Steuern, Abgaben und
Umlagen jetzt rund 52 Prozent des
Strompreises aus. Das Unternehmen
will sich deshalb erst auf die neuen
Preise festlegen, wenn neben der
EEG-Umlage auch alle relevanten
Steuern, Abgaben und die Netznut-
zungsentgelte festgelegt sind. Das
Verbraucherportal Verivox rechnet
mit einem Anstieg der Strompreise
um durchschnittlich 4 Prozent im
kommenden Jahr.

Der Verbraucherzentrale Bundesver-
band ist der Ansicht, dass aus der
hoheren EEG-Umlage nicht zwangs-
laufig ein hdherer Strompreis fir

Foto: Siemens

den Verbraucher resultieren muss.
SchlieBlich kénnten die Stromanbie-
ter ihre niedrigen Einkaufspreise an
ihre Kunden weitergeben und die
Uberzogenen Vorteile fiir die Indus-
trie abschaffen. Verbandsvorstand
Klaus Mller: ,Viele Versorger nut-
zen die glinstigen Einkaufspreise aus,
um ihren Gewinn zu steigern. Es wird
Zeit, dass dieses Geld endlich bei den
Verbrauchern ankommt."

Rainer Bratfisch

A e T

Strom ist trotz des
groBen Angebots
auf dem Markt
fiir den Ver-
braucher teuer

Auch der Schliis- »
seltresor am Haus-
eingang weist auf
die Zweckent-
fremdung hin

LEERSTANDE BEI BERLIN ASPIRE

Mieter fordern Beschlagnahme

In den Hausern des Immobilien-
handlers ,Berlin Aspire” stehen
massenhaft Wohnungen leer oder
werden als Ferienapartments ge-
nutzt. Mieter fordern jetzt eine Be-
schlagnahme, um dort Fliichtlinge
unterzubringen.

In der Huttenstrafe 71 in Moabit
stehen zehn Wohnungen leer. Dazu
kommt eine nicht angemeldete Fe-
rienwohnung. Gegen diese teilweise
seit mehr als einem Jahr andauern-
den Zweckentfremdungen geht das
Bezirksamt Mitte zwar vor, doch der
Eigentimer denkt nicht daran, die
Wohnungen wieder regular zu ver-
mieten. Im Gegenteil: Zurzeit wer-
den einige der Leerwohnungen zu
weiteren Ferienapartments umge-
baut.

Eigentiimer ist eine Gesellschaft, die
zum Firmengeflecht ,Berlin Aspire”
(auch ,Berlin Estate") gehort. Diese
Firma besitzt in der Berliner Innen-
stadt mindestens 24 Hauser, fir die
jeweils eine eigene GmbH gegriindet
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wurde. Es werden giinstige Altbau-
ten gekauft, in Eigentumswohnun-
gen aufgeteilt und mit hohem Ge-
winn einzeln an Anleger verkauft.
Die Mieter der HuttenstraRe fordern
nun, die leeren Wohnungen fiir die
Unterbringung von Fliichtlingen zu
beschlagnahmen. ,Beim Lageso
schlafen Leute auf der StraBe und
ein paar hundert Meter weiter gibt
es spekulativen Leerstand”, sagt ein
Mieter. ,Die Wohnungen koénnten
sofort genutzt werden. Da misste

Foto: Nils Richter

man nur bei der Gasetagenheizung
auf den Zindknopf drticken.” In ei-
nem Brief an Politiker in allen Bezir-
ken machen die Mieter auch auf
dhnliche Situationen in den anderen
Berlin-Aspire-Hausern aufmerksam.
Die Firma bietet in 14 Hausern 52
voll eingerichtete Wohnungen mit
hoteldhnlichem Service an. Um den
Eindruck von Ferienunterktinften zu
verschleiern, werden Monatspreise
von 1085 bis 1915 Euro angegeben.
Leerstand und Zweckentfremdung
sind nicht die einzigen Probleme in
den Hausern des Unternehmens. In
der StephanstrafRe 52 verklagte Ber-
lin Aspire das therapeutische Frau-
enwohnprojekt ,Zwiebel" auf R&u-
mung. Zudem mussten die Mieter
dort im Sommer die Bauaufsicht ein-
schalten, weil Rohrbriiche nicht re-
pariert wurden. In der Emser StraBe
102 in Neukolln drohte die Gasag im
Mérz mit einer Gassperre, weil der
Eigentimer die Rechnung nicht be-
zahlt habe.

Jens Sethmann
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18 Prozent der Berliner gehdren heute zur
Generation 65plus, in fiinfzehn Jahren wird
jeder vierte Einwohner iiber 65 Jahre alt
sein. Die Mehrheit der Alteren fiihrt ein
wesentlich aktiveres Leben im Vergleich
zu den Vorgingergenerationen. Das be-
dingt auch neue Wohnformen und neue
Anforderungen an altersgerechte Woh-
nungen. Universal Design ist ein neuer
Ansatz, um den demografischen Entwick-
lungen besser als bisher gerecht zu wer-
den. Die Idee: Offentliche Raume, Ge-
bdude, Wohnungen und Produkte sollen
von allen Menschen ungehindert ge-
nutzt werden kdnnen, ohne dass eine
Anpassung oder ein spezielles Design
erforderlich sind.

‘

Die durchschnittliche Lebenserwar-
tung liegt nach Berechnungen der
Weltgesundheitsorganisation in
Deutschland heute fiir Frauen bei 83
und fur Mdnnern bei 78 Jahren. Sie
hat sich damit gegentber 1990 um
rund zwei Jahre erhoht. Dieser Trend
wird sich fortsetzen. Die Phase des
.Lebensabends" ist oft langer als Kind-
heit und Jugend. Ein Platz in der

Kindertagesstatte und eine Schul-
ausbildung sind gesetzlich garantiert,
Studium und Lehre werden gefordert.
Aber welche Garantien haben die
Alteren — auBer ihrer Rente — nach
dem Ende ihres Arbeitslebens? Ne-
ben der Versorgung und Pflege spielt
in diesem Zusammenhang die Mog-
lichkeit, selbstbestimmt zu wohnen,
eine wesentliche Rolle.
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Die Vorstellungen und Erwartungen,
die man heute mit dem Altern verbin-
det, haben sich in den letzten Jahr-
zehnten von Grund auf gewandelt.
Die Rede ist von der ,,Silver Gene-
ration”, den ,Best Agern" oder gar
den ,Golden Agern" — Begriffe, die
das Bild einer Generation gesunder
und materiell gut ausgestatteter
Menschen zeichnen.

Ein neues Altersbild

Vor Uber vierzig Jahren sang Bob
Dylan in , Forever Young" Uber den
uralten Traum der Menschen, immer
jung zu bleiben. Naturlich: Auch er
ist in die Jahre gekommen. Aber die
65- bis 85-Jahrigen fuhlen sich heu-
te im Durchschnitt zehn Jahre jin-
ger als sie tatsachlich sind. Auch
Bob Dylan steht mit seinen 74 Jah-
ren noch immer auf der Biihne. Eine
Studie des Instituts flir Demoskopie
Allensbach ergab bereits vor zwei
Jahren ein vollig neues Altersbild.
Uber die Hélfte der befragten 65-
bis 85-J4hrigen bezeichneten sich
nicht als alte Menschen. ,Wé&hrend
die Gesellschaft strukturell altert, hat
sich die dltere Generation gleichsam
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verjingt und kompensiert damit ei-
nen Teil der Auswirkungen der demo-
grafischen Entwicklung", heift es in
der Studie.

76 Prozent der Befragten hoffen,
moglichst lange in der eigenen Woh-
nung oder im eigenen Haus zu blei-
ben. Eine Umfrage der Johanniter-
Unfall-Hilfe zu den Wohnbed irfnis-
sen der Berliner Mieter ergab sogar,
das rund 90 Prozent der tiber 65-
Jahrigen in der vertrauten Wohnung
bleiben méchten — wenn notwendig
mit ambulanter Versorgung. Politik
und Wohnungswirtschaft erkennen
zunehmend, dass es fur dltere Mie-
ter Alternativen zu Seniorenheimen,
betreutes Wohnen oder Pflegeein-
richtungen geben muss.
~Rollstuhlgerecht"”, ,behindertenge-
recht”, ,barrierearm", ,barrierefrei”,
.seniorengerecht", , altersgerecht”,
Jalterslos”, ,demografiegerecht” —
so werden heute Gebiude, Woh-
nungen und Produkte bezeichnet,
die von korperlich oder geistig einge-
schrankten und/oder alteren Men-
schen problemlos genutzt werden
kdnnen. Diese Begriffe stigmatisie-
ren jedoch, sie markieren eine Gren-
ze zwischen ,,normalen" und ande-

Stufenlos erreich-
bare Tramhalte-
stelle in der
FriedrichstraBe
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ren Nutzern. Die Vokabel , Universal
Design" (im deutschen Sprachraum
auch: ,Design fur alle") schlieBt da-
gegen jeden ein, vom Kleinkind bis
zum Greis. Warum sollen sich ergo-
nomisch ausgefeilte Produkte nicht
in jedermanns Alltag als hilfreich
erweisen? Was fur altere Menschen
gut ist, bringt zumeist auch Familien
mit Kleinkindern, Menschen mit kor-
perlichen oder geistigen Handicaps,
Kleinwiichsigen oder Ubergewichti-
gen Vorteile. Eine bodengleiche Du-
sche zum Beispiel ist grundséatzlich
bequemer als eine Duschwanne —
nicht nur fir Altere.

Eine Stigmatisierung durch eine Ge-
staltung, die durch riesige Tasten,
UbergrolRe Displays und allzu auf-
fallige Haltegriffe explizit auf eine
bestimmte Zielgruppe hinweist, will
man vermeiden. Mdbel fiir Menschen
mit Einschrdnkungen kann man durch-
aus asthetisch gestalten, und techni-
sche Assistenzsysteme kénnen auch

<« Seniorenhaus
Westphalweg

in Mariendorf:

In den schwellen-
losen Gemein-
schaftseinrich-
tungen geben
Farkkontraste
Orientierung

Universal Design im 6ffentlichen Raum

Universal Design kann auch den 6ffentlichen Raum
radikal vereinfachen. Nicht nur Gebdude, Wohnun-
gen und Produkte miissen von Menschen mit unter-
schiedlichen Ressourcen und Kompetenzen selbst-
standig und angemessen genutzt werden konnen,
sondern auch Parkanlagen, StraRen, Verkehrseinrich-
tungen, Sportanlagen, Spielplatze, Friedhofe und an-
dere 6ffentliche Flachen. ,,Wir wollen den 6ffentli-
chen Raum fiir jeden Biirger erlebbar und geniebar
machen”, so Hannelore Bauersfeld, Mitglied der Ber-
liner ,, AG Bauen und Verkehr — barrierefrei" bei der
Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt.
Haltestellen, Bahnsteige, Anlagen der Orientierung
und Information, Sitzgelegenheiten, 6ffentliche Sa-
nitdranlagen und so weiter miissen grundsatzlich fur
alle stufenlos erreichbar, nutzbar und kontrastreich
zum Umfeld gestaltet sein. Auch Piktogramme sind
Bestandteile des Universal Designs. rb

Foto: Sabine Miinch
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Baugemeinschaft
EisenzahnstraBe
in Wilmersdorf:

Breite, schwellen-

lose Tiiren, boden-
gleiche Duschen
und vieles mehr
garantieren den
bunt zusammen-
gewiirfelten Be-
wohnern Komfort
in jedem Alter >

tern.
Universal Design begreift das Leben
als ganzheitlichen Prozess, in dem

gehen, und konzentriert sich auf drei
Bereiche:

M die ErschlieBung der Wohnung
(Hauseingangstir, Treppenhaus/
Foyer, Aufzug, Wohnungstr),

H die Wohnung selbst mit Kiiche,
Wohn- und Schlafrdumen,

M das Badezimmer als Raum mit ei-
nem besonderen Anpassungsbedarf.

MafBnahmen im Bestand, beim Neu-

bau oder bei kompletten Umbau-
maBnahmen im gesamten Gebadude
orientieren sich nicht an Defiziten
der individuellen Bewohner, sondern
sind auf die Beseitigung von Hinder-
nissen und den Einbau unauffalliger
Hilfen gerichtet, die sich in das Ge-

samtkonzept der Wohnung einfligen

Was darf der Mieter umbauen?

Umbauten sind dem Mieter erlaubt, wenn sie vom
.vertragsgemalRen Gebrauch" gedeckt sind, keinen er-
heblichen Eingriff in die Bausubstanz des Gebaudes
darstellen und am Ende des Mietverhéltnisses leicht
wieder beseitigt werden kénnen. Fur groBere Bau-
malnahmen ist nach § 554 a BGB die Zustimmung
des Vermieters einzuholen. Dieser muss im Grundsatz
dann zustimmen, wenn es um die behindertengerech-
te oder barrierefreie Ausgestaltung der Wohnung geht.
Will der Mieter also Turdurchgénge verbreitern, ein be-
hindertengerechtes Bad oder eine Rollstuhlrampe ein-
bauen, muss der Vermieter das in der Regel erlauben —
wenn es notwendig ist. Trotzdem hat er Anspruch auf
Riickgabe der Wohnung im urspriinglichen Zustand,
solange nichts anderes vereinbart ist. Der Vermieter
kann daher seine Zustimmung von einer Sicherheits-
leistung in Hohe der Riickbaukosten abhangig machen.
Will zum Beispiel eine junge Familie ihre Wohnung nach
den Prinzipien des Universal Designs umbauen, damit
sie fur alle Eventualitidten im Alter geristet ist, muss der
Vermieter das nicht erlauben. rb

und allen potenziellen Nutzern mehr
Alltagskomfort bieten.

Der Begriff Universal Design geht
auf den US-amerikanischen Archi-
tekten und Designer Ronald L. Mace
zurtick, der ihn Mitte der 1980er Jah-
re zum ersten Mal verwendete. Sein
Credo: ,Universal Design ist die
Gestaltung von Produkten und Um-
gebungen, die von allen Menschen
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den Alltag jungerer Personen erleich-

die Phasen gleitend ineinander tiber-

genutzt werden kdnnen, ohne dass
eine Anpassung oder ein spezielles
Design erforderlich wéren." Die von
Mace geleitete Arbeitsgruppe aus
Architekten, Ingenieuren und De-
signern entwickelte sieben Prinzipi-
en fur universelles Design mit dem
Ziel, Produkte fur eine groitmogli-
che Gruppe von Menschen nutzbar
zu machen:

W breite Nutzbarkeit,

B Flexibilitdt im Gebrauch,

B einfache und intuitive Hand-
habung,

B sensorisch wahrnehmbare
Informationen,

B Fehlertoleranz (unbeabsichtigte
Handlungen haben minimale Folgen),
W geringer korperlicher Aufwand,
M ausreichend GroRe und Platz

fur Zugang und Benutzung.

2006 forderte auch die UNO in der
Konvention zu den Rechten von
Menschen mit Behinderungen die
Umsetzung von Universal Design.
Diese Konvention ist 2008 in Kraft

getreten und wurde 2009 auch von
Deutschland ratifiziert. Inzwischen
haben sie 159 Staaten unterzeichnet.
Die EU trat 2010 dem Vertrag bei.
Das Bundesministerium fur Wirt-
schaft und Technologie gab 2009
ein Gutachten (, Impulse fur Wirt-
schaftswachstum und Beschéftigung
durch Orientierung von Unterneh-
men und Wirtschaftspolitik am Kon-
zept Design fur Alle") in Auftrag,
das immerhin zu dem Schluss kam,
dass ,weitere Anstrengungen zur
erfolgreichen Umsetzung dieser vom
Grundsatz her guten Idee die Muhe
wert" seien.

Bauordnung kennt
den Begriff nicht

In Deutschland gibt es zwar ver-
bindliche DIN-Normen fur die bar-
rierefreie Gestaltung von Gebduden
und 6ffentlichen Raumen, aber noch
immer keinerlei Richtlinien zur Um-
setzung von Universal Design. Auch

MieterMagazin 12/2015
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in der Musterbauordnung und den
Landesbauordnungen wie der Bau-
ordnung fiir Berlin kommt der Be-
griff (noch) nicht vor.

Bei dem durch eine Planungs- und
Baugemeinschaft errichteten Neu-
bau in der Eisenzahnstrale 38 in
Wilmersdorf wurden die Prinzipien
des Universal Designs angewandt.
Die 31 Wohnungen, 60 bis 168
Quadratmeter groB, in den sechs
Geschossen sind fur alle Menschen
ohne weitere Anpassungen nutzbar.
Stufenlose Eingdnge, Lichtschalter in
Turnéhe, schwellenlose Wohnungen,
bodengleiche Duschen, breite Tu-
ren und vieles mehr garantieren ei-
nen konstanten Wohnkomfort. Die
Trennwdnde kdnnen versetzt wer-
den, wenn sich die Wohnsituation
der Bewohner dndert. Ein Garten im
Blockinnern, ein Gemeinschaftsraum
fur Fitness und Feste im Erdgeschoss

sowie ein Dachgarten dienen als Be- .

gegnungsstatten.

Mit dem achtgeschossigen Senioren-
wohnhaus Westphalweg 7 in Ma-
riendorf beteiligte sich das Woh-
nungsunternehmen Gewobag am
Bundesmodellvorhaben , Altersge-
recht umbauen”. Einzelne Bereiche
wurden beispielhaft neu gestaltet -
nach den Grundsdtzen des Universal
Designs. Des Weiteren wurde ein
neuer Gemeinschaftsraum einge-
richtet und der Flur sowie das Foyer
im Erdgeschoss umgebaut. Das Bad
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wurde mit einem unterfahrbaren
Waschbecken, Klappstutzgriffen
neben dem WC und einem Alarm-
zugschalter ausgestattet. Eine neue
Einbauktiche und flexible Mobel im
Wohnzimmer erh6hen den Wohn-
komfort. Die farbliche Zonierung der
unterfahrbaren Briefkastenanlage

im Eingangsbereich erleichtert die
Orientierung. Auch die Bodenbe-
lage haben aus diesem Grund un-

terschiedliche Farben. Das ist dsthe-
tisch ansprechender Komfort fir alle.

In der Wohnanlage Soldiner Karree
in der Soldiner StraBe 79 in Wedding
wurden im Rahmen der ,, Zukunfts-

I.:oto: Sabine Miinch

initiative Wohnen im Bestand" vier
Musterwohnungen nach Gesichts-
punkten des Universal Design um-
gestaltet. Der Schwerpunkt lag da-
bei auf den rund vier Quadratme-
ter groBen Badezimmern. Es wur-
den bodengleiche Duschen mit Sitz-
gelegenheiten eingebaut, die Dusch-
bereiche erhielten Milchglaswénde.
Die Abtrennung kann problemlos
wieder entfernt werden, um eine
groBere Bewegungsflache zu schaf-
fen. Die Turen wurden versetzt und
verbreitert. Jetzt sind die Badezim-
mer auch bequem mit dem Rollator
nutzbar. Am WC kann bei Bedarf
ein Stutzgriff oder ein Stitzklapp-
griff angebracht werden, die hierftr
notwendige wandverstarkende Kon-
struktion ist vorhanden. Die neuen
Bader wirken alterslos und sprechen
Studenten genauso an wie altere
Mieter.

Auch im Plattenbau
maglich

Ein weiteres Beispiel in Berlin ist das
Gebéaude Tollensestrale 18/22 in
Hellersdorf, ein Plattenbau mit 130
Einzimmerwohnungen, der nach
Prinzipien des Universal Designs sa-
niert wurde. Die Wohnungen wur-
den vergroRert, ein Fahrstuhl instal-
liert und Gemeinschaftsradume einge-
richtet. In den Wohnungen wurden
die Turen verbreitert und im Erdge-
schoss bodengleiche Duschen einge-

Gute Gestaltung fiir alle

W Litertur
zum Thema:

Berlin - Design for
all - Offentlicher
Freiraum.

Berlin 2011

Herwig, Oliver:
Universal Design.
Lésungen fiir einen
barrierefreien
Alltag. Basel 2008

Hinz, Katrin;
Horsch, Cornelia:
Notizen zum
Thema/Notes on
Universal Design.
Berlin 2011

universal design.
Unsere Zukunft
gestalten. Desig-
ning Our Future.
Berlin 2008

Leidner, Riidiger;
Neumann, Peter;
Rebstock, Markus
(Herausgeber): Von
Barrierefreiheit
zum Design fiir Alle
— Erfahrungen aus
Forschung und Pra-
xis. Miinster 2009

MieterMagazin: Zurzeit ist Uberall
die Rede von Universal Design als
einem vollig neuen Ansatz in Ar-
chitektur und Design. Was ist das
Neue daran?

Jorg Fischer: Lange wurde tber
den gesellschaftlichen Wandel nur
diskutiert, inzwischen ist er fiir vie-
le spuirbar: Der Anteil dlterer Men-
schen steigt, gleichzeitig fehlen
Uberall in der Stadt kostengiinsti-
ge Wohnungen, die auch fir ein
selbstbestimmtes Leben im Alter
geeignet sind. Dabei geht es nicht
um eine Sonderwohnform, son-
dern um normales Wohnen im

Jorg Fischer ist
Geschiftsfiihrer
des Biiros ,Fedder-
sen Architekten”

angestammten Quartier. Gute Ge-
staltung fur alle riickt wieder in den
Fokus.

MieterMagazin: Aber ist ,gute Ge-
staltung fur alle” nicht eigentlich
selbstverstandlich?

Jorg Fischer: Sollte sie sein. Nur
schauen Sie sich in der Stadt um,
wie viele Neubauten beispielsweise
mit hohen Schwellen an den Balkon-
turen ausgestattet sind. Hier werden
Chancen verpasst. Im Wohnungsbe-
stand — und dort liegt die eigentli-
che Aufgabe —ist die Anpassung oft
aufwendig und damit teuer. Barrie-
refreies Bauen oder Wohnen im Uni-
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Einfache Hand-

habung, breite baut. Weitere Projekte sind in Vor-
Nutzbarkeit und bereitung.

ausreichende Offentliche Férdermittel fir einen

GroBe sind Grund-  Umbau nach Universal-Design-As-

pekten gibt es nicht. Im Rahmen
des Kreditprogramms 159 ,, Alters-
gerecht umbauen” gewdhrt die
KfW-Bankengruppe allerdings Mie-
tern, Vermietern und Eigentimern
zinsglinstige Kredite von bis zu

forderungen an
das Universal
Design »

Die Chance nutzen

50000 Euro pro Wohneinheit auf
alle forderfahigen Kosten fur barrie-
rereduzierende MaRnahmen. Dieses
Programm musse noch starker finan-
ziell unterlegt werden, fordern die
Bundesarbeitsgemeinschaft der Se-
nioren-Organisationen und der GdW
Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen. Uni-
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versal Design ist fur dieses Forder-
programm aber kein Kriterium. Will
man seine Wohnung nach den
Grundsatzen des Universal Designs
umgestalten, ohne dass fiir einen
e
s

barrierefreien Umbau eine aktuelle
Notwendigkeit besteht, muss man
die Kosten selbst tragen.

Die Hohe der Kosten hangt unter
anderem vom Gebé&udetyp ab. In
Mauerwerksbauten der Griinderzeit
oder der 1950er Jahre sind die Ver-
breiterung von Tiren oder das Ent-
fernen von Schwellen wesentlich pro-
blemloser und kostengtinstiger als in
Plattenbauten. Liegt die Verbreite-
rung einer Wohnungstur bei 800 bis

e —

versal Design sind Themen, die auf
viele Architekten, aber auch auf
Vermieter und Investoren oft noch
unattraktiv wirken. Erst nach und
nach wird erkannt, dass eine gene-
rationengerechte Gestaltung einen
Mehrwert darstellt. Nicht nur so-
zial, sondern auch wirtschaftlich:
Die Wohnungen lassen sich besser
vermieten, gerade in einer dlter
werdenden Gesellschaft.
MieterMagazin: Ist Universal De-
sign fur lhr Architekturbiiro mehr
ein neues Geschaftsmodell oder
auch eine neue Architekturtheo-
rie?
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Jorg Fischer: Es ist seit vielen Jah-
ren unsere Haltung, mit der wir
Bauaufgaben I6sen. Wir orien-
tieren uns an den Prinzipien des
Universal Designs, machen daraus
aber kein Dogma. Letztlich geht
es um gute Architektur, die ihren
Nutzern Wertschatzung vermit-
telt und sie in die Lage versetzt,
ein moglichst selbstbestimmtes
Leben zu fuhren. Und das im tbli-
chen Kostenrahmen. Teure Extras
wirden dem integrativen Gedan-
ken des Universal Designs auch
widersprechen.

Interview: Rainer Bratfisch
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1000 Euro, kann die Beseitigung von
Schwellen als Hindernisse je nach
Durchfuhrung 150 bis 1000 Euro
kosten. Das Anbringen von Schré-
gen an den Schwellen schldgt mit
150 bis 300 Euro zu Buche. Die Um-
gestaltung des Bades ist am teuers-

ten. Sind Einstiegs- und Haltegriffe be-

reits fur 150 Euro zu haben, kostet
die Anderung der Raumgeometrie
zur Herstellung von Bewegungsfla-
chen bereits 9000 Euro und mehr. Ei-
ne Turverbreiterung im Bad ist nicht

unter 900 Euro zu haben. In die vier
Musterwohnungen im Soldiner Kar-
ree investierte der Vermieter zum Bei-
spiel jeweils 15000 Euro.
.Deutschland steht vor dem groR-
ten demografischen Wandel der Mo-
derne, am Beginn des Zeitalters der
Senioren”, schreibt Oliver Herwig
in seinem Buch , Universal Design".
Verdnderungen erwarten uns, der
Wohnungsmarkt wird sich radikal
wandeln. Universal Design kann da-
zu beitragen, zumindest fir einige
Probleme der demografischen Ver-
anderungen sinnvolle Lésungen zu
schaffen. Um diese Entwicklung
nicht zu verschlafen, missen Politik
und Wirtschaft jetzt handeln und die
Weichen stellen. Deutschland mit
seiner schnell alternden Gesellschaft
hat die grofRe Chance, Standards
zu setzen und zum Weltmarktfiih-
rer im Bereich Universal Design auf-
zusteigen.

Rainer Bratfisch
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WOHNGELD- UND MIETENBERICHT
Die Last wachst und driickt

Der Druck auf den Wohnungsmarkt wirtschaftlich prosperierender Stadte
und Regionen in Deutschland hilt an. Daraus resultieren Angebotsengpas-
se und deutliche Mietsteigerungen. Der Wohnungsneubau hélt schon jetzt
mit den Erfordernissen nicht Schritt. Diese Kernaussagen verbindet der so-
eben verabschiedete Wohngeld- und Mietenbericht der Bundesregierung
mit dem Fazit, dass ,,deutlich hohere Investitionen” notwendig seien.

Alle vier Jahre veroffentlicht die Bun-
desregierung ihre Bestandsaufnahme
in den Bereichen Mieten und Wohn-
geld. Dem jetzt veroffentlichten Be-
richt liegen die Zahlen der Jahre 2011
bis 2014 zugrunde. Wahrend die vor-
genommenen Einschatzungen zu
Mietenentwicklung und Wohnungs-
markt hinldnglich bekannt sind, tber-
rascht die Regierung mit der deut-
lichen Formulierung, dass neben ein-
kommensschwachen nun auch zu-
nehmend Haushalte mit mittleren
Einkommen Schwierigkeiten haben,
eine bezahlbare Wohnung zu finden.
Der Neubau habe im Jahr 2014 un-
ter ,dem nachhaltig erforderlichen
Niveau" gelegen, notwendig seien
,deutlich héhere Investitionen*.

|
Das Auf und Ab beim Wohngeld

Nach der letzten Wohngeldreform von 2009 sank die
Zahl der Wohngeldbezieher sukzessive bis 2015 von
1 Million auf 590000 Haushalte (siehe MieterMagazin
11/2015, Seite 13: ,Warum die Zahl der Wohngeld-
empfanger sinkt: Ein Drehtlreffekt"). Die Wohngeld-
ausgaben gingen im gleichen Zeitraum von 1,8 Milliar-
den auf 845 Millionen Euro zurlick. Wenn die ab Ja-
nuar 2016 geltenden Neuregelungen zum Wohngeld in
Kraft treten, rechnet die Bundesregierung damit, dass
die Zahl der Wohngeldberechtigten um 200000 Men-
schen wachst. Insgesamt erwartet man dann Ausgaben
fur das Wohngeld in Héhe von 1,5 Milliarden Euro —
immer noch deutlich weniger als 2009. uh

Berlin und sein
Umland gehort
zu den Regionen
mit den hochsten
Mietanstiegen

Die Bruttokaltmiete belief sich 2014
im Bundesdurchschnitt auf 7,10 Eu-

M Der Wohngeld-  ro je Quadratmeter und Monat.
und Mietenbericht ~ Dabei gab es eine Spannweite von
2074 unter durchschnittlich 4,08 Euro pro Qua-
www.bmub.bund. dratmeter im Landkreis Wunsiedel
de/themen/stadt- bis zu 13,99 Euro in Minchen. Die
wohnen/wohnungs hochsten Mieten mussten in den
wirtschaft/ Grolistadtkernen (8,79 Euro) und
wohngeld-und- vielen Hochschulstandorten (8,49
mietenbericht/ Euro) gezahlt werden. Stadtische

MieterMagazin 12/2015

Umlandkreise lagen bei knapp 6,70
Euro. Die Mieten in landlichen Krei-
sen waren mit etwa 5,50 Euro ver-

ne Haushalte zahlen einen groBe-
ren Anteil ihres Einkommens fir die
Miete als groRe: Beim Einpersonen-
haushalt betragt die Belastung
durchschnittlich 34, bei vier und
mehr Personen sind es 24 Prozent.
Den Unterschied der Belastung im
Osten (26 Prozent) gegeniiber dem
Westen (30 Prozent) erklart der Be-
richt aus der im Schnitt geringeren
Wohnfldche der Ost-Haushalte.
Uber der durchschnittlichen Mieten-
belastung liegen Rentner (33 Pro-
zent) und armutsgefdhrdete Haus-

Entwicklung der Angebotsmieten fiir Wohnungen 2011 bis 2014
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gleichsweise giinstig. Zwischen 2011
und 2014 sind die Bestandsmieten
jahrlich um etwa 1,3 Prozent gestie-
gen. Dagegen stiegen die Erst- und
Wiedervermietungsmieten um 3,4
Prozent. In den GroB- und Universi-
tatsstadten erhohten sich diese Mie-
ten jahrlich um knapp 5 Prozent.

Kleine Haushalte
sind mehr belastet

Die Mietenbelastung der Haushal-
te — das Verhaltnis von Bruttowarm-
miete zum Einkommen - lag 2013
bei durchschnittlich 29 Prozent. Klei-
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Dreylgzn
§ halte (34 Pro-
zent).
Dass heute der
Teil des Einkom-
mens, der auf die
b Miete entfillt, deut-
4 lich groRer geworden
4 ist, beweist der Blick in
den Mietenbericht, den
- der Bund vor vier Jahren
abgegeben hat. So betrug
im Jahr 2009 die durchschnittliche
Mietbelastung gerade 22 Prozent
des Haushaltseinkommens — gegen-
Uber 29 Prozent heute. In den alten
Landern lag sie bei 23 Prozent, in
den neuen Landern bei 19 Prozent.
Einpersonenhaushalte hatten im Jahr
2009 eine durchschnittliche Mietbe-
lastungsquote von 25 Prozent des
Einkommens. Auch damals galt: Je
groBer der Haushalt, desto geringer
die Belastung. Bei Haushalten mit
vier und mehr Personen ermittelte
man einen Anteil von 16 Prozent
Mietkosten am Einkommen.
Udo Hildenstab/dmb
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Foto: Nils Richter
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Der groBe Wurf »
ist dem Stadtent-
wicklungssenator

mit dem neuen Ge-
setz nicht gelungen

.Die Hartefallhilfe
ist nicht ausrei-
chend": BMV-
Geschaftsfiihrer
Reiner Wild;

~Von Kompromiss
kann keine Rede

sein”: Initiative
Volksentscheid

W Bericht iiber
die Auswirkungen
des Wegfalls der
Anschlussfér-
derung 2014:
www.stadtent

wicklung.berlin.
de/wohnen/an

schlussfoerderung/
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WOHNRAUMVERSORGUNGSGESETZ
Weitere Schritte notwendig

Am 12. November hat das Berliner Abgeordnetenhaus das Wohnraumver-
sorgungsgesetz beschlossen. Damit treten am 1. Januar 2016 einige Ver-
besserungen fiir die Mieter der 125000 Sozialwohnungen und der
290000 Wohnungen der stadtischen Wohnungsbaugesellschaften in
Kraft. Der Senat hat das Gesetz als Reaktion auf das erfolgreiche Mieten-
volksbegehren verfasst. Fiir den Berliner Mieterverein (BMV) ist es ein
Schritt in die richtige Richtung, der aber noch nicht weit genug geht.

Die sechs landeseigenen Wohnungs-
unternehmen sind kiinftig deutlicher
dazu verpflichtet, preisgiinstige Woh-
nungen anzubieten und besonders
benachteiligte Haushalte zu versor-
gen. Bei der Vermietung bestehen-
der Wohnungen mussen sie 55 Pro-
zent an Inhaber eines Wohnberech-
tigungsscheins vergeben, in ihren
Neubauten sollen 30 Prozent Sozial-

wohnungen entstehen. Dem Berliner
Mieterverein sind diese Quoten zu
gering. Durch die Einrichtung von
Mieterrédten in allen sechs Unter-
nehmen wird die Mitbestimmung
gestarkt. Eine neue Anstalt 6ffent-
lichen Rechts soll Leitlinien fur die
Gesellschaften entwickeln und de-
ren Einhaltung kontrollieren. Gegen
Wohnungsverkdufe kann sie ein
Veto einlegen.

Bei Sozialmietern mit geringem Ein-
kommen wird die Miete kiinftig ge-
kappt, wenn sie mehr als 30 Prozent
des Haushaltseinkommens ausmacht.
Nach Senatsberechnungen wirden
22600 Haushalte diesen Mietzu-
schuss bekommen. Der BMV kriti-
siert, dass fir die Berechnung des
Anspruchs die Nettokaltmiete maB-
geblich ist. Wegen der teilweise sehr
hohen Betriebs- und Heizkosten be-

Foto: Jens Sethmann

deutet das, dass die Mieter etwa 40
bis fast 50 Prozent ihres Einkommens
fur das Wohnen aufbringen mussen,
bevor die Hartefallregelung bei ih-
nen greift. Zudem betragt der Miet-
zuschuss héchstens 2,50 Euro pro
Quadratmeter. , Die Hartefallhilfe
ist nicht ausreichend", so BMV-Ge-
schaftsfiihrer Reiner Wild.

Sie versagt gerade bei denen, die
sie am nétigsten hatten: bei den
Mietern in den 28000 Sozialwoh-
nungen ohne Anschlussférderung,
von denen teilweise Kostenmieten
von 12 bis 18, in Einzelfdllen sogar
bis 21 Euro verlangt werden kénnen.

FILIKES
MIETEN
adiu e

InTiiHELS T

Jungster Fall ist die KoloniestraBe 2,
2 a und 6-8 im Wedding. Der Eigen-
timer der 157 Sozialwohnungen for-
dert von den Mietern statt 6 Euro

plétzlich etwa 12 Euro pro Quadrat-
meter. Das Bezirksamt Mitte hat dem

Eigentiimer zwar mitgeteilt, dass die
Wohnanlage nicht mehr als ,6ffent-
lich gefordert” gilt und die Kosten-
miete deshalb nicht verlangt werden
darf, der Eigentiimer hat gegen die-
sen Bescheid aber Widerspruch ein-

Foto: Paul Zinken/dpa

gelegt. Darum steht die Mieterhd-
hung weiter im Raum und die Mie-
ter haben akute Angst vor der Woh-
nungslosigkeit.

,Die im Wohnraumversorgungsge-
setz der SPD enthaltenen Erleichte-
rungen flr einen Teil der Sozialmie-
ter und die Verbesserungen bei den
Landeswohnungsunternehmen be-
griBen wir", heiBt es in einer Erkla-
rung der Initiative Mietenvolksent-
scheid. ,Von einer ,Einigung' oder
einem ,Kompromiss' kann jedoch
keine Rede sein. Wir werden uns
damit nicht zufrieden geben kon-
nen.” Ob die Initiative nach der
Verabschiedung des Wohnraumver-
sorgungsgesetzes an ihrem Volks-
begehren festhélt und weiter eine
Volksabstimmung anstrebt, hat sie

Gutachter sieht
Handlungsbedarf

noch nicht entschieden. Das hdngt
auch davon ab, ob die Senatsinnen-
verwaltung den Gesetzentwurf des
urspriinglichen Volksbegehrens als
verfassungsgemaR einschdtzt. Das
Gutachten dazu sollte eigentlich
schon Ende Oktober vorliegen.
Wie der Soziale Wohnungsbau in
Berlin wieder sozialer werden kann,
zeigt ein Rechtsgutachten, das die
Griinen-Fraktion im Abgeordneten-
haus bestellt hat. Im Mittelpunkt
steht dabei die Frage, ob die exorbi-
tant hohen Kostenmieten rechtens
sind. Gutachter Professor Martin
Schwab von der Universitét Bielefeld
kommt zu dem Ergebnis, dass in den
haufigen Féllen, wo ein Investor So-
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http://www.stadtentwicklung.berlin.de/wohnen/anschlussfoerderung/

zialwohnungsbestdnde aus der In-
solvenz des urspriinglichen Eigentu-
mers erworben hat, die anfanglich
berechneten Kostenmieten nicht
mehr verlangt werden diirfen. Die
Kostenmieten beruhen auf den ex-
trem aufgeblédhten Baukosten aus den
80er und 90er Jahren. Nachdem In-
vestoren aufgrund der ab 2003 ge-

»Berlin kann viel Geld sparen”

strichenen Anschlussférderung pleite
gegangen sind, haben neue Erwer-
ber deutlich weniger Geld fur die
Gebé&ude bezahlt. Im Fall der Kolo-
niestraRe hatte zum Beispiel der Bau-
herr 1991 rund 32 Millionen Euro fiir
den Bau ausgegeben. Daraus errech-
net sich eine Kostenmiete von 15,60
Euro pro Quadratmeter. Nach der
Verweigerung der Anschlussforde-
rung und der daraus folgenden In-
solvenz des Bauherrn hat der heuti-
ge Eigentiimer die Wohnanlage fur
nur 10 Millionen Euro erworben.
Durch den sogenannten ,,Einfrie-
rungsgrundsatz” konnte er aber trotz-
dem die Kostenmiete verlangen, die
auf der alten ,fiktiven" Kostenbe-
rechnung beruht — so zumindest die

Protest gegen

exorbitante "I o NE
Sozialmieten in

F
der Weddinger EH '
KoloniestraBe |

mu_unas I

bisher gédngige Rechtsauslegung.
Schwab kommt in seinem Gutach-
ten jedoch zu dem Schluss: ,Kosten,
mit denen der neue Vermieter nicht
belastet ist, konnen den Mietern
auch nicht aufgeburdet werden."
Der Einfrierungsgrundsatz war ur-
spriinglich zum Schutz der Sozi-
almieter vor nachtrédglichen Kos-
tensteigerungen gedacht und diirfe
nicht ins Gegenteil verkehrt werden.
Der Jura-Professor pladiert dafiir,
fur jedes Objekt des Sozialen Woh-
nungsbaus die reale Kostenmiete
neu zu errechnen. Fir die Kolonie-
strale kdmen dabei etwa 6 bis 7
Euro pro Quadratmeter heraus, al-
so nur wenig mehr als die Mieten,
die jetzt gezahlt werden. Auf der
Grundlage der korrigierten Kosten-
mieten kann das Land Berlin fiir je-
de Sozialwohnung eine soziale Richt-
satzmiete festlegen. Die Neuberech-
nung ist ein hoher Aufwand, der sich
aber lohnt. , Je geringer die Kosten-
miete, desto geringer der Subven-
tionsaufwand der 6ffentlichen Hand",
so Schwab. ,,Berlin kann also viel
Geld sparen.”

,Das Gutachten ist eine Aufforde-
rung an das Land Berlin, das Thema
anzupacken", sagt Reiner Wild. Der
Berliner Mieterverein fordert seit
Langem die Einfiihrung von Richt-
satzmieten, die unterhalb der orts-
ublichen Vergleichsmiete liegen mus-
sen. ,Weil der Senat trotz gutach-
terlicher Untersttitzung die absurde
Mietensystematik im Sozialen Woh-
nungsbau aus Ricksichtnahme auf
die Vermieter aufrecht erhélt, mus-
sen mit erheblichem Aufwand die
unbezahlbar gewordenen Mieten mit
Hartefallzuschissen von 40 bis 45
Millionen Euro pro Jahr heruntersub-
ventioniert werden", so Wild.

Die Moglichkeit, den Missbrauch mit
den fiktiven Kosten zu unterbinden,

o: ,Hidnde weg vom Weddmg

B ° Jens Sethmann

So berechnet sich der Mietzuschuss

Wer in einer Sozialwohnung lebt und mehr als 30 Pro-
zent des Haushaltseinkommens fur die Nettokaltmie-
te aufbringen muss, kann einen Mietzuschuss bean-
tragen. Voraussetzung ist, dass die Wohnung nicht zu
grol ist. Als angemessen gelten hochstens 50 Quadrat-
meter Wohnflache fir einen Einpersonenhaushalt, 65
Quadratmeter fur zwei Personen, 80 Quadratmeter fiir
drei Personen, 90 Quadratmeter fiir vier Personen und
zusatzliche 12 Quadratmeter fur jede weitere Person.
In Einzelféllen dirfen die Wohnflachen um bis zu 20
Prozent Uiberschritten werden.

Fur Mieter in energetisch schlechten Gebauden, die
neben der Nettokaltmiete hohe Betriebs- und Heizkos-
ten tragen mussen, wird die Belastungsgrenze stufen-
weise leicht abgesenkt. MaRgeblich ist dabei der Ener-
gieausweis. In Hausern mit der schlechtesten Energie-
effizienzklasse H missen Mieter nur bis zu 25 Prozent
des Einkommens fir die Miete aufbringen, bei der Ef-
fizienzklasse G sind es 26 Prozent, bei Klasse F noch
27 Prozent.

In Sozialwohnungen ohne Anschlussférderung wird ein
Mietzuschuss nur gezahlt, wenn der Mietvertrag vor
dem 1. Januar 2016 abgeschlossen wurde. In diesen
Féllen ist auch nur eine Nettokaltmiete bis 10 Euro pro
Quadratmeter anrechenbar. Gezahlt wird héchstens
ein Zuschuss von 2,50 Euro pro Quadratmeter. Wo
Mieter den Mietzuschuss beantragen kénnen, ist noch
nicht entschieden. Die Senatsverwaltung plant, einen
externen Dienstleister damit zu beauftragen.

Auch bei den sechs landeseigenen Wohnungsunter-
nehmen sollen die Mieter nicht mehr als 30 Prozent
ihres Einkommens fur die Nettokaltmiete zahlen. Hier
gelten aber andere Bedingungen fiir die Anerkennung
eines Hartefalls: Die angemessenen WohnungsgroRen
sind um jeweils finf Quadratmeter geringer. Auferdem
darf das Jahreseinkommen des Haushalts folgende
Grenzen nicht Gberschreiten: 16800 Euro bei einer Per-
son, 25200 Euro bei einem Zweipersonenhaushalt und
5740 Euro fur jede weitere Person sowie zusatzlich 700
Euro fur jedes Kind. In Gebauden mit einem hoheren
jahrlichen Energiebedarf als 170 Kilowattstunden pro
Quadratmeter sinkt die zumutbare Belastungsgrenze
auf 27 Prozent des Einkommens. Hartefallantrage sind
direkt bei der jeweiligen Wohnungsbaugesellschaft zu
stellen. js

W Das Infoblatt
, Mieterrechte aus
dem Wohnraum-

hat der Senat in seinem Wohnraum-
versorgungsgesetz nicht genutzt. Ent-
sprechende Antrdge von Griinen, Lin-

ken und Piraten lehnte die SPD-CDU-  versorgungsgesetz”
Mehrheit ab. Die Regierungskoali- st erhdltlich in
tion hat aber die Einrichtung einer der Geschfts-
weiteren Expertenkommission fir stelle oder im

den Sozialen Wohnungsbau be- Internet unter
schlossen. www.berliner-

mieterverein.de
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So preiswert
war Heizél lange
nicht mehr

M Der Heizspiegel
findet sich unter
www.heiz
spiegel.de

Das Heizgutachten
kann von Mietern
und Eigentiimern
ebenfalls hier
bestellt werden.
Kosten: 39,90
Euro (Postversand)
beziehungsweise
34,90 Euro (bei
Online-Bestellung
und Versand per
E-Mail)

Wer heimliche
Energieverschwen-
der in der Woh-
nung ermitteln
und die Kosten fiir
Heizenergie, Strom
und Wasser auf ih-
re Angemessenheit
iiberpriifen will,
kann ein sogenann-
tes Energiesparkon-
to kostenlos auf

www.energie

sparkonto.de
einrichten.
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HEIZSPIEGEL 2015
Wer jetzt nachlésst,
zahlt spater drauf

Das Jahr 2014 brachte gesunkene Heizkosten und beschert nun manchen
Mietern Riickzahlungen bei der Heizkostenabrechnung. Fiir 2015 ist mit
einer dhnlich erfreulichen Entwicklung zu rechnen, so der kiirzlich veréf-
fentlichte bundesweite ,,Heizspiegel”. Doch die Verfasser warnen: Die
Griinde dafiir - warmeres Wetter und gefallene Energiepreise — werden
nicht anhalten. Keine Veranlassung also, beim Energiesparen nachlissig

zu werden.

Die Bewohner einer durchschnittli-
chen 70-Quadratmeter-Wohnung
im Mehrfamilienhaus haben dadurch
im vergangenen Jahr 155 Euro ge-

Die Heizkosten sind im vergange-
nen Jahr um zehn Prozent gesunken,
berichtet der von der Agentur ,co2
online* und dem Deutschen Mieter-
bund herausgegebene Heizspiegel
2015. Neben milden Temperaturen
zeichnen daflir gesunkene Energie-
preise verantwortlich. Vor allem
beim Heizdl ist der Preisriickgang
markant: minus 8,5 Prozent 2014
gegeniiber dem Vorjahr. Erdgas und
Fernwdrme haben sich dagegen nur
um 0,5 Prozent verbilligt.

Fiinf Tricks, mit denen
Sie Geld sparen

Um das individuelle Heizverhal-
ten zu optimieren, empfiehlt der
Heizspiegel finf MaRnahmen:
M Bestimmte Raumtemperatu-
ren einhalten (Wohn-, Kinder-,
Arbeitszimmer: 20 bis 21 Grad,
Kiche: 18 Grad, Bad: 21 bis 24
Grad, Schlafzimmer: 16 bis 18
Grad). Nachts und bei Abwesen-
heit die Temperaturen absen-
ken.

M Bei Zentralheizungen elektro-
nische Thermostatventile benut-
zen: Durch die Programmierung
der Heizzeiten lassen sich 15 Pro-
zent Energie einsparen.

M Bei Dunkelheit Rollladen

spart, wenn die Wohnung mit Ol
beheizt wurde. 90 Euro waren es
immerhin noch im Fall von Fernwar-
me und 85 Euro bei Erdgas.

Der Direktor des Deutschen Mieter-
bundes, Lukas Siebenkotten, berich-
tet, dass im aktuellen Jahr mit einer
dhnlichen Entwicklung — zumindest
fur Bewohner 6lbeheizter Wohnun-
gen — zu rechnen sei: ,, Zwar ist der
Heizenergieverbrauch in den ersten

herablassen. Heizk&rper nicht Wetter und Welthandel

durch Vorhdnge oder Blenden ind launisch

verdecken. sind launisc

:f:E,StoBIUften“ i Lo drei Monaten des Jahres wegen der
aften®.

kalten Witterung gestiegen, doch
die Olpreise waren mit minus 20 Pro-
zent weiter im Sinkflug"”. Der Preis
fur Erdgas sank um 1,3 Prozent,
Fernwdrme wurde um 3,6 Prozent
glnstiger.

B Sparduschkopf verwenden:
Drei Personen mit einer taglichen
Duschzeit von jeweils fiinf Minu-
ten sparen im Jahr rund 290 Euro.
uh

Die erfreuliche Entwicklung hat al-
lerdings ein Manko: Auf ihr Anhal-
ten ist kein Verlass. Das Wetter ist
ebenso wenig vorhersehbar wie
weltwirtschaftliche Entwicklungen,
die fuir das Auf und Ab der Preise an
den Energierohstoffmarkten sorgen.
Tanja Loitz, Geschéftsfuhrerin von
co2online: ,Der einzige Weg, den
Heizenergieverbrauch und die Heiz-
kosten langfristig zu senken, sind ein
angemessenes Nutzerverhalten und
energetische Modernisierungen am
Gebdude." Verbesserungen bei den
Heizanlagen und die DAmmung der
Gebaudehiille seien weiterhin uner-
lasslich. Knapp 5000 Kilowattstun-
den Energie — umgerechnet 400

Euro — lieBen sich pro Jahr und Woh-
nung durch eine energetische Sanie-
rung einsparen.

Wie man den persénlichen Wérme-
energieverbrauch errechnet, wird
im Heizspiegel erlautert. Erforderlich
ist hierfur lediglich die letzte Heiz-
kostenabrechnung. Anhand von
Vergleichstabellen lasst sich der in-
dividuelle Verbrauch dann in vier
Stufen von ,niedrig" bis ,,zu hoch"
einordnen. Wer bei der Einstufung in
die Tabellen Sparpotenziale erkennt,
kann bei co2online ein — allerdings
kostenpflichtiges — Heizgutachten
bestellen. In einer schriftlichen Ana-
lyse werden sowohl die Gebaude-
werte der Heizkostenabrechnung
auf Angemessenheit berpriift wie
auch die Wohnungswerte fachmén-
nisch unter die Lupe genommen.
Udo Hildenstab
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WOHNUNGSBAU

Wie es schneller gehen soll

Der Druck auf den Wohnungsmarkten ist groB - fiir die Bau- und Immobi-
lienbranche eine gute Ausgangslage, um ihren Forderungskatalog zu pra-

sentieren. Auf dem stehen Steuererleichterungen, beschleunigte Geneh-
migungsverfahren und die Absenkung von Standards.

Mit den steigenden Anforderungen
der Energieeinsparverordnung (EnEV)
ab Januar 2016, so warnt der Zen-
tralverband des Deutschen Bauge-
werbes, wiirden sich Neubauten
noch einmal verteuern. Es sei mit
einer Kostensteigerung von sechs
bis zehn Prozent zu rechnen. , Bei
einer Durchschnittswohnung kon-
nen das schnell 10000 Euro sein*,
ergdnzt Maren Kern, Vorstand beim
Verband Berlin-Brandenburgischer
Wohnungsunternehmen (BBU) in
einer Presseerkldrung. Und auch der
Bundesverband Freier Immobilien-

Héande weg von den Energie-Standards!

Ratschlige »

zur Ankurbelung
des Neubaus
haben Konjunktur

Bundesbauministerin Barbara Hendricks findet klare
Worte: Man kdnne nicht von ihr verlangen, dass sie
mit einer Aussetzung der Energieeinsparverordnung
im Gepdck zum Klimagipfel nach Paris reise, erklarte
sie Mitte Oktober in einem Interview mit dem ,Tages-
spiegel”. Und kurz darauf einigte sich auch die Baumi-
nisterkonferenz auf den Standpunkt: Kein Verzicht auf
die fuir Januar 2016 vorgesehene Verscharfung energe-
tischer Standards. Niemand kénne garantieren, dass
Neubauten ohne weitere EnEV-Anforderungen tatsach-
lich billiger wirden oder dass bei Aussetzung energe-
tischer Standards mehr gebaut wiirde, so Reiner Wild,
Geschéftsfuihrer des Berliner Mietervereins. Man kon-
ne allerdings an anderen Stellschrauben drehen, wenn
es um Kostenersparnisse ginge. Zum Beispiel musse
der Bodenpreisspekulation ein Riegel vorgeschoben
und Baupreise begrenzt werden. rm

und Wohnungsunternehmen BFW
spricht von ,fortdauernder gesetzli-
cher Uberregulierung*, die die Gren-
ze des wirtschaftlich und technisch
machbaren fir die Immobilienbran-
che bereits 2009 nach der ersten
Energieeinsparverordnung erreicht
habe. , Technikneutrale Klimaziele"
fordert schlieBlich der Bundesver-
band deutscher Wohnungs- und Im-
mobilienunternehmen GdW.

Die Bau- und Immobilienbranche er-
hoht ihren Druck auf die Politik und
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begriindet ihren VorstoB mit Ergeb-
nissen der aktuellen Pestel-Studie,
die im September diesen Jahres der
Offentlichkeit vorgestellt wurde. Im
Auftrag des Verbandebuindnisses
Wohnungsbau, einem Zusammen-
schluss von Wohnungswirtschaft,

Gigantischer
Fehlbedarf

Bauindustrie, Gewerkschaften und
des Deutschen Mieterbundes, leg-
te das Institut Modellrechnungen
Uber die Kosten eines neuen Sozia-
len Wohnungsbaus vor — und gab
eine Prognose zum kiinftigen Be-
darf ab: 770000 Wohnungen fehl-
ten in Deutschland allein schon bis
Ende diesen Jahres, so die Studie.
Dem gewaltigen Druck am Woh-
nungsmarkt, der durch die Flicht-
linge noch verscharft werde, kon
ne man nur mit einem gewaltigen
Bauprogramm begegnen: 400000
neue und auch bezahlbare Woh-
nungen mussten ab sofort jahr-
lich errichtet werden und das in
den néchsten funf Jahren — jeweils
80000 von ihnen sollen preisge-
bunden sein.

Wie sowohl die Moglichkeiten als
auch die Anreize fir einen dringend
notwendigen Bauboom beschaffen
sein sollten, stellte der Verbande-
bund noch einmal in klaren Forde-
rungen heraus. Neben einer Redu-
zierung und Vereinfachung von Re-
geln, Normen und Standards stehen
dabei vor allem auch steuerliche Er-
leichterungen fir die Baubranche:
Die Lander sollten beispielsweise
fur Neubauprojekte vorerst auf die
Grunderwerbsteuer verzichten, die
Abschreibungen auf die Baukosten
sollten angehoben werden. Weiter
musste Bauland billiger angeboten
und die Genehmigungsverfahren
missten beschleunigt werden. Zu-
dem seien Steuererleichterungen in
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Hohe von 3,2 Milliarden Euro erfor-
derlich.

Der Handlungsdruck ist groB, der
Wohnungsneubau, der lange Jahre
vor sich hin dimpelte, muss schnell
in Gang kommen. Ein Ausnahme-
zustand: Die Baubranche steht vor
einer gewaltigen Herausforderung
— aber sie kann nun auch Forderun-
gen prdsentieren, die schon lange
auf ihrem Wunschzettel stehen.
Dabei benennen sie viele tatsach-
liche Kostentreiber. Aber gehort
die Lockerung beziehungsweise die
Senkung von Baustandards, allen
voran die Aussetzung der EnEV
2016 fur die nachsten funf Jahre
dazu? Die Forderung stoRt sowohl
bei Politikern als auch Mieterver-
tretern auf Ablehnung (siehe Kas-
ten). Sie haben gute Grinde.
Rosemarie Mieder
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W Zum Weiterlesen

Verein SO 36:

... aulBer man tut es!
Kreuzberg abge-
schrieben aufge-
standen,

Berlin 1989

Bernd Laurisch:
Kein Abriss unter
dieser Nummer -
2 Jahre Instand-
besetzung in der
CuvrystraBe in
Berlin-Kreuzberg,
GieBen 1981

Internationale Bau-
ausstellung Berlin
1987: Projektiiber-
sicht, Berlin 1989

Quartiersmanage-
ment Wrangelkiez
- Den Stadtteil
gemeinsam ge-
stalten, Broschiire,
Berlin 2015
www.stadtent

wicklung.berlin.
de/wohnen/

quartiersmanage
ment/download/

gm_ wrangelkiez_
brochuere.pdf
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WRANGELKIEZ

Labor fiir Biirger und Planer

Im September ist das Quartiersmanagement Wrangelkiez nach 16 Jahren
beendet worden. Das Quartiersmanagement war nur das jiingste Instru-
ment aus dem Arsenal der Stadtplaner, das hier, im duBersten Osten Kreuz-
bergs, angewandt wurde. Im Laufe der Jahrzehnte waren ,,SO 36", wie der
Ortsteil nach seiner Postzustellnummer genannt wurde, und insbesonde-
re der Wrangelkiez ein wahres Experimentierfeld fiir neue Planungsansat-
ze und Forderprogramme, fiir Bewohnerbeteiligung und Selbsthilfe. Das
alles hat Spuren hinterlassen, ganzlich umkrempeln lieB sich der Kiez je-

doch nie.

Im Wrangelkiez war in der Nach-
kriegszeit die Sanierung der groBe
Streitpunkt. Dabei war dieser Stadt-
teil nie ein formliches Sanierungs-
gebiet. Auch wenn ganz Kreuzberg
damals als sanierungsbedirftig galt,
wurde 1963 zunéchst nur das Sanie-
rungsgebiet Kottbusser Tor festge-
setzt. Sanierung hieB damals: Kom-
plettabriss und Neubau. Das Neue
Kreuzberger Zentrum am Kottbusser
Tor, die Neubaubldcke an der Admi-
ralstraRe, am Bocklerpark und an der
WassertorstraBe bezeugen, wie man
sich ein modernes Kreuzberg seiner-
zeit vorstellte.

Auch tiber dem Rest von SO 36
schwebte in den 70er Jahren das
Damoklesschwert des Abrisses. Im
»Sanierungserwartungsgebiet" in-
vestierten viele Eigentiimer nichts
mehr in die Instandhaltung der Hau-
ser, und die Wohnverhaltnisse ver-
schlechterten sich. Junge deutsche
Familien wanderten ab, wihrend
turkische Familien und verdréngte
Sanierungsbetroffene aus anderen
Vierteln zuzogen. Gleichzeitig wur-
de immer deutlicher, dass die Kahl-
schlagsanierung am Kottbusser Tor
viel teurer und langwieriger wird, als
urspriinglich geplant.

In dieser Phase lobte der Senat 1977
den Burgerwettbewerb , Strategien
fur Kreuzberg" aus. Die Initiative
ging von der evangelischen Kirche
aus, insbesondere von dem engagier-
ten Pfarrer der Martha-Gemeinde,
Klaus Duntze. Gefragt waren Ideen
fur eine ,Neubelebung der Quartie-
re um den Gorlitzer Bahnhof". Das
Wettbewerbsgebiet 6stlich der Man-
teuffel- beziehungsweise Marian-
nenstrafe hief fortan , Strategien-
gebiet". Es gingen 129 Arbeiten von

Foto: Udo Hildenstab

Laien und Fachleuten aus Kreuzberg
und von auBerhalb ein. Die Vorschla-
ge reichten von der Griindung eines
Birgervereins Uber ein Modell zur
Mietermodernisierung und den Auf-
bau eines Ausbildungswerkes bis zur
Aufschiittung eines Berges auf dem
Gelénde des Gorlitzer Bahnhofs.
Ausgewdhlt wurden elf Beitrdage, von
denen aber mehrere schon friih an
der Burokratie scheiterten.

SO 36in den
Jahren 1979/1980:
Symbolische Gleis-

beseitigung am
Gorlitzer Bahnhof,
der damalige
Bausenator Harry
Ristock im Wran-
gelkiez, Abriss in
der Skalitzer StraBe

Foto: Paul Glaser

Um die Kreuzberger bei der Stange
zu halten, zauberte der damalige
Bausenator Harry Ristock 70 Millio-
nen D-Mark aus dem Zukunftsinves-
titionsprogramm (ZIP) des Bundes
aus dem Hut. Als erstes Modellpro-
jekt sollten damit die sogenannten
Haberkern-Blocke beiderseits der
Sorauer Strale saniert werden. Die
Bauverwaltung wollte dabei aber
alle Hinterhauser abreifen. Der ZIP-
Ausschuss, ein Beratungsgremium,
das zur Halfte aus Bewohnern be-
stand, lehnte das Vorhaben deshalb
ab. Als Ergebnis aus dem Strategien-
Wettbewerb wurden stattdessen
unter anderem dem neuen ,Verein

Die Internationale Bau-
ausstellung bringt die Wende

SO 36" mehrere Mieterberater- und
Sozialarbeiterstellen finanziert. Um-
gesetzt wurde auch der verkehrsbe-
ruhigte Umbau einiger StraBen im
Wrangelkiez.

Ab 1979 trat die Internationale Bau-
ausstellung (IBA) in die FuBstapfen
der Strategien fur Kreuzberg. Die zu-
ndchst flr 1984 vorgesehene, spéter
auf 1987 verschobene Ausstellung
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http://www.stadtentwicklung.berlin.de/wohnen/quartiersmanagement/download/qm_wrangelkiez_brochuere.pdf

sollte in Kreuzberg ,kaputte Stadt
retten”. Die IBA stoppte die bisheri-
ge Kahlschlagsanierung endgultig.
Unter der leidenschaftlichen Leitung
des Architektur-Professors Hardt-
Waltherr Himer, Chef der IBA-Alt-
bauabteilung, wurden die ,12 Grund-
sdtze der behutsamen Stadterneue-
rung" erarbeitet, die 1983 vom Ab-
geordnetenhaus beschlossen wur-
den. Darin wurde unter anderem
festgehalten, dass die vorhandene
Bausubstanz bewahrt wird und Er-
neuerungsmaBnahmen im Einver-
nehmen mit den Bewohnern und
Gewerbetreibenden durchgefuhrt
werden.

Im Rahmen der IBA sind bis 1987 im
Strategiengebiet SO 36 rund 1000
Altbauwohnungen erneuert worden.
Dazu kamen 400 Wohnungen in
Selbsthilfeprojekten. AuBerdem wur-
den 90 Hofe begrint, 18 Stralen-
abschnitte umgestaltet und acht
neue Kitas mit 738 Platzen gebaut.
+Wichtiger als die Zahlen aber ist,
dass aus einer hoffnungslos verfah-
renen Situation, aus Resignation
und Widerstand wieder ein Sttick
Hoffnung, ein neu erwachtes Selbst-
vertrauen und wachsende Identifi-
kation mit dem Kiez, der unmittelba-
ren Umgebung entstehen konnten*,
so Hamer riickblickend. Die Planer
sahen aber auch, dass sich die wirt-
schaftliche und soziale Situation der
Bewohner nicht verbessert hatte,
und warnten die Politik davor, nach
der IBA das Engagement fiir Kreuz-
berg zuriickzunehmen. Vergeblich.
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Mit dem Fall der Mauer geriet SO
36 vom Rand wieder mitten in die
Innenstadt, und die Berliner Stadt-
erneuerung konzentrierte sich in den
folgenden Jahren ganz auf den Os-
ten. Im Wrangelkiez empfanden vie-
le Bewohner die 90er Jahre als Zeit
des schleichenden Abstiegs.
Tatsachlich entwickelte sich die so-
ziale Lage der 12500 Einwohner des
Wrangelkiezes abwérts. Im Jahr 1999
lag die Jugendarbeitslosigkeit bei
17,5 Prozent. An den Schulen hat-
ten 86 Prozent der Schiiler nicht

Sozialer Sprengstoff

Deutsch als Muttersprache. Viele
deutsche Eltern meldeten ihre Kinder
an Grundschulen in anderen Bezir-
ken an. Alkoholismus und Drogen-
konsum sowie das teilweise aggres-
sive Auftreten von Jugendgruppen
beeintrachtigten das Zusammenle-
ben. In schrillen Zeitungsberichten
wurde der Wrangelkiez als ,, Ausldn-
dergetto" beschrieben, in das sich
die Polizei angeblich nur noch in
Mannschaftsstarke hineintraue.
Der Wrangelkiez gehorte im Jahr
1999 zu den ersten 15 Berliner Stadt-
teilen, in denen der Senat das soge-
nannte Quartiersmanagement ein-
fuhrte. Um zu verhindern, dass sich
stadtebauliche und soziale Probleme
in einzelnen Stadtvierteln ballen und
Berlin sich immer weiter in arme und
reiche Stadtteile aufspaltet, setzte
der damalige Stadtentwicklungsse-
nator Peter Strieder Quartiersmana-
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ger ein, die die Bewohnerschaft ak-
tivieren sowie lokale Kooperationen
und Netzwerke bilden sollten. Finan-
ziert wurde das aus dem neu aufge-
legten Bund-Lander-Programm ,,So-
ziale Stadt".

Heute, nach 16 Jahren, herrscht im
Wrangelkiez ein ganz anderes Klima.
Im Gegensatz zu den Vorgangerpro-
grammen waren die Schliisselprojek-
te des Quartiersmanagements keine

Bauvorhaben. Entscheidend waren < Das Quartiers-

die Verbesserungen an den Schu- management setz-
len und der Aufbau eines Bildungs-  te auf Bildung,
verbundes sowie der Neustart des Nachbarschaft
Familien- und Nachbarschaftszen- und Familie

trums in der Cuvrystrafe. Dazu ka-
men viele Klein- und Kleinstprojek-
te, die das Leben im Kiez angeneh-
mer machten. ,,Wir haben hier eine
gute Struktur geschaffen, und die
wird auch weiter tragen — da bin ich
mir sicher”, resimiert Bezirksblrger-
meisterin Monika Herrmann.

Hausbesetzer als Stadtentwickler

(hier: Spielmobil
im Gorlitzer Park)

Die Kahlschlagsanierung blieb in Kreuzberg stecken —
auch weil es hier heftigen Widerstand gab. Unter dem
Motto , Lieber instandbesetzen als kaputtbesitzen* gab
es in Berlin zwischen 1979 und 1981 eine breite Beset-
zerwelle. Im Mai 1981 gab es in Berlin 168 besetzte
Hauser, davon 86 in Kreuzberg. Im Wrangelkiez waren
1981 neun Hauser und mehrere einzelne Wohnungen
besetzt. Eine der ersten und groBten Besetzungen fand
1979 im Gebdudekomplex Cuvrystralle 20-27 statt.
Zur Befriedung des Hausbesetzerkonflikts trug ein For-
derprogramm fir Selbsthelfer bei, das der SPD-FDP-
Senat 1981 kurz vor seiner Abwahl beschlossen hatte.
Drei Jahre zuvor hatte Bausenator Ristock dies noch als
»Offentliche Forderung von Schwarzarbeit" abgelehnt.
Die Besetzerbewegung hat in Kreuzberg eine Tradition
des autonomen Selbermachens begriindet und in ganz
Berlin die Abkehr von der Kahlschlagsanierung hin zur
behutsamen Stadterneuerung erzwungen. 5

Selbstverstandlich ist der Aufstieg
des Wrangelkiezes nicht allein dem
Quartiersmanagement zu verdanken.
Teilweise wurde das Quartiersmana-
gement von der realen Entwicklung
Uberholt: Wo man nach der Jahrtau-
sendwende noch Ideen zur Beseiti-
gung des Ladenleerstandes und zur
Belebung des StraBenraums suchte,
herrscht heute Tag und Nacht ein
Uberbordender Party-Tourismus.
Jens Sethmann
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Um Einblick »

ins Grundbuch

zu erhalten, muss
man in der Regel
ein berechtigtes In-
teresse nachweisen

W Adressen der
Berliner Grund-
buchamter sowie
Informationen
zum Verfahren
gibt es unter
www.berlin.de/

sen/justiz/gerich
te/kg/grundbuch

GRUNDBUCHAMT

Ein Blick ins Eingemachte

Fir Mieter spielt es eine wichtige Rolle, wer als Eigentiimer des Hau-
ses oder der Wohnung im Grundbuch eingetragen ist. Auch die Frage,
ob eine Wohnung mit 6ffentlichen Mitteln gefordert wurde oder ob ei-
ne Zwangsversteigerung ansteht, ist oftmals von Interesse. Die Einsicht-
nahme ins Grundbuch liefert daher niitzliche Informationen, die ansons-

ten im Verborgenen blieben.

Ein Grundbuch ist ein 6ffentliches
Register, in das sdémtliche Grundstui-
cke mit ihren Eigentumsverhéltnis-
sen eingetragen sind. Jedes Grund-
stlick erhilt ein eigenes Grundbuch-
blatt mit einer laufenden Nummer.
Parallel zum elektronisch gefiihrten
Grundbuch wird eine Grundakte an-
gelegt. Hier werden die Dokumente
gesammelt, die zu den Eintragungen
im Grundbuch gehoren (zum Beispiel
der notarielle Kaufvertrag).

Fur Mieter kann die Einsichtnahme
vor allem bei einem Eigentiimerwech-
sel oder einer Insolvenz des Vermie-
ters nitzlich sein. Haufig besteht
dann Unklarheit dartber, wer Gber-
haupt rechtmaRiger Eigentlimer ist
und an wen die Miete liberwiesen
werden muss. Nicht selten stellt sich
der Neue auch gleich mit einer Miet-
erhdhung oder einer Modernisie-
rungsankiindigung vor. Doch ohne
eine Ermachtigung des alten Eigen-
tiimers ist das unzuldssig. Das glei-
che gilt fur Ktindigungen. Volle Ei-
gentlimerrechte gibt es namlich erst
nach erfolgter Eintragung ins Grund-
buch - und die kann nach Abschluss
des Kaufvertrages mehrere Mona-
te dauern.

Und so funktion

iert die Einsichtnahme

In Berlin gibt es acht Grundbuchamter die den Amts-
gerichten zugeordnet sind (Adressen siehe Marginal-

spalte). Man kann

personlich vorbeigehen oder per

Post oder Fax einen schriftlichen Antrag auf Einsicht-
nahme stellen. Mitbringen muss man den Personalaus-
weis sowie den Mietvertrag. Eine miindliche Auskunft
ist kostenlos. Ein einfacher Grundbuchauszug kostet 10

Euro, ein amtlicher

Ausdruck 20 Euro.

Die Ausdriicke werden grundsatzlich nicht per E-Mail
oder Fax Ubersandt. Online-Service fiir 29,95 Euro bei
ImmobilienScout24 (Versendung des Grundbuchaus-
zugs per E-Mail innerhalb von 4 Stunden).

bl
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Foto: Nils Richter

In das Grundbuch kann jeder Einsicht
nehmen, der ein berechtigtes Interes-
se darlegen kann. Es ist unumstrit-
ten, dass Mieter flr ihr Wohnhaus
ein solches berechtigtes Interesse ha-
ben. Als Nachweis reicht der Miet-
vertrag. Aber auch fur eine andere
Wohnung kann man Daten erfragen,
namlich dann, wenn man beabsich-
tigt, diese Wohnung anzumieten
oder zu kaufen. Ein berechtigtes

Interesse besteht auBerdem, wenn
man nach einer Eigenbedarfskiindi-
gung prifen will, ob der Vermieter
noch andere eventuell freiwerdende
Wohnungen hat.

Doch es gibt eine wichtige Einschran-
kung: Mieter diirfen grundsétzlich
nur die Abteilung | des Grundbuchs
einsehen. Hier sind lediglich der Na-
me des aktuellen Eigentimers sowie
die Grundlage dieser Eintragung
(Auflassung, Zuschlag im Versteige-
rungsverfahren oder Erbfolge) ver-
merkt. Die wesentlich aufschluss-
reichere Abteilung Il ist Mietern in
der Regel nicht zugénglich. Hier sind

Lasten und Beschrankungen des
Grundstticks eingetragen, also bei-
spielsweise Vorkaufsrechte, Erbbau-
rechte, Zwangsversteigerungs- und
Insolvenzvermerke sowie der soge-
nannte NieRbrauch. Des Weiteren
findet sich in der Abteilung Il die
wichtige Eintragung einer Auflas-
sungsvormerkung, das heilt die
Vormerkung eines Kéufers. Die In-
formationen tber Grundpfandrechte
(Grundschulden, Hypotheken) in der
Abteilung Il sind ftr Mieter eben-
falls nicht zuganglich.

Untersc__hiedliche Praxis
in den Amtern

Was tun also, wenn man beispiels-
weise herausfinden will, ob es be-
reits einen vorgemerkten Kaufer
gibt? Grundsatzlich gilt: Wer sach-
liche Griinde vorbringen kann, hat
durchaus Chancen, auch diese Infor-
mationen zu erhalten. Reine Neu-
gierde reicht allerdings nicht aus.

In der Handhabung gibt es zwischen
den acht Berliner Grundbuchdmtern
offenbar groBe Unterschiede. Wéh-
rend einige Mieter sogar Miihe ha-
ben, Auskinfte aus der Abteilung |
zu erhalten, berichten andere, dass
Behorden-Mitarbeiter sie sogar auf
den Bildschirm schauen lieRen. Bei
einem Testbesuch im Amtsgericht
Tempelhof-Kreuzberg wurde fiir ei-
ne miindliche Auskunft weder nach
dem Grund noch nach dem Miet-
vertrag gefragt.

Frank Maciejewski, Rechtsexperte
beim Berliner Mieterverein, emp-
fiehlt Mietern, stets nachzufragen,
ob ein sogenannter NieRbrauch be-
stellt ist. Ein NieRbrauchnehmer tritt
faktisch in die Vermieterstellung ein,
ohne Eigentiimer zu sein. , Mieter
haben ein Recht darauf, das zu er-
fahren — schlieBlich geht es auch um
die Frage, gegen wen der Mieter ge-
gebenenfalls Klage zu erheben hat",
erklart Maciejewski. Ansonsten gibt
es noch die Moglichkeit, einen An-
walt zu beauftragen. Zwar muss der
ebenfalls ein berechtigtes Interesse
vorweisen. Aber in der Regel wird
der Sachbearbeiter hier groBztgiger
verfahren — schlieflich geniefen
Rechtsanwilte einen gewissen Res-
pekt. Birgit Leil3
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Die kompletten Entscheidungen finden
Sie im Internet unter www.berliner-
mieterverein.de/mietrecht/recht

i

sprechung.htm. Diese Beitrdge sind
gekennzeichnet mit 43 . Im Internet
haben Sie durch die komfortable Such-
funktion einen bequemen Zugriff auf
die seit Januar 2001 verdffentlichten
Entscheidungen und Aufsatze.
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Rechtsprechung des Bdﬁ&esgeri;htshofes

Eigenbedarf (1)

Bei einem einheitlichen Mischmietverhiltnis, das
wegen lberwiegender Wohnnutzung als Wohn-
raummietverhiltnis anzusehen ist, braucht sich
ein vom Vermieter geltend gemachter Eigenbedarf
nur auf die Wohnriaume zu beziehen.

BGH vom 1.7.2015 - VIII ZR 14/15 -

= Langfassung im Internet

Die Mieter nutzen ein Bauernhaus und die weiteren
Nutzflichen vertragsgemaR teilweise zum Wohnen
und teilweise gewerblich als Ladengeschaft. Der
Vermieter kiindigte wegen Eigenbedarfs, um seiner
28-jahrigen Tochter und der 7-jahrigen Enkelin, die
beide noch in seinem Haushalt lebten, eine eigene
Wohnung zur Verfiigung zu stellen. Die Mieter wi-
dersprachen der Kiindigung, weil der Eigenbedarf
sich auch auf die gewerblich genutzten Flachen hat-
te beziehen missen. Hieran fehle es.

Der BGH hingegen hielt die Kindigung fur berech-
tigt. Es sei unerheblich, dass die Tochter des Ver-
mieters lediglich die Wohnrdume nutzen wolle und
keinen Bedarf an einer Nutzung der tibrigen, von
den Mietern flr ihr Ladengeschaft benutzten Rau-
me hitte. Denn bei einem Mischmietverhdltnis, das
— wie vorliegend — insgesamt als Wohnraummiet-
verhaltnis einzustufen sei, brauche sich der Eigen-
bedarf nur auf die Wohnrdume zu beziehen.

Zwar sei auch ein solches Mietverhaltnis nur in sei-
ner Gesamtheit nach den Kindigungsvorschriften
fur Wohnraum kindbar. Das besage aber nicht, dass
ein nach § 573 Abs. 1 BGB fiir die Kiindigung erfor-
derliches berechtigtes Interesse des Vermieters an
der Beendigung des Mietverhaltnisses, insbesonde-
re ein Eigenbedarf im Sinne von Absatz 2, sich auch
auf die gewerblich genutzten Raumlichkeiten bezie-
hen misse. Denn der mit dieser Vorschrift auf den
Mieter von Wohnraum zugeschnittene Schutz schlie-
Re eine in das Mietverhdltnis mit aufgenommene
gewerbliche Nutzung der Mietsache nicht ein. Bei
gewerblich oder geschaftlich genutzten Raumen hén-
ge die Befugnis des Vermieters zur ordentlichen Kiin-
digung gerade nicht vom Vorliegen eines berechtig-
ten Interesses (§ 573 Abs. 1 BGB) ab.

Die gegenteilige Auffassung, der Eigenbedarf des
Vermieters musse sich auch auf untergeordnete ge-

werblich genutzte Rdume erstrecken, wiirde dazu fthren,
dass der Vermieter zwar berechtigterweise Eigenbedarf
an den zu Wohnzwecken vermieteten Radumlichkeiten gel-
tend machen kdnnte, damit aber gleichwohl regelméaRig
scheitern musste, weil er oder der in § 573 Abs. 2 Nr. 2
BGB genannte Personenkreis fiir sich keine Moglichkeiten
zu einer (sinnvollen) gewerblichen Nachnutzung sieht
und damit keinen entsprechenden gewerblichen Nut-
zungsbedarf geltend machen kann. Es bestehe kein An-
lass, das fur Wohnraum zugunsten des Mieters einge-
richtete hohe Schutzniveau wertungswidrig auf die nicht
vergleichbar schutzwiirdigen Teile des Mietverhaltnisses
in gewerblicher Nutzung zu erstrecken und damit fur
Mischmietverhéltnisse eine Eigenbedarfskiindigung im
praktischen Ergebnis weitgehend auszuschlieBen. Auch
auf den Einwand des , weit (iberhéhten Wohnbedarfs"
konnten sich die Mieter hier schon aus dem Grunde
nicht berufen, weil sie die Ridume ebenfalls nur mit zwei
Personen bewohnten.

Eigenbedarf (2)

Ein - auf verniinftige, nachvollziehbare Griinde gestiitz-
ter — Eigennutzungswunsch rechtfertigt die Kiindigung
des Mietverhiltnisses nur dann, wenn er vom Vermieter
auch ernsthaft verfolgt wird und bereits hinreichend be-
stimmt und konkretisiert ist. Eine bislang nur vage oder
fiir einen spateren Zeitpunkt verfolgte Nutzungsabsicht
rechtfertigt eine Eigenbedarfskiindigung (noch) nicht.
BGH vom 23.9.2015 - VIIl ZR 297/14 -

= Langfassung im Internet

Hier bestand die Mietsache aus einer Dreizimmerwohnung
im dritten Obergeschoss und einer 21 Quadratmeter gro-
Ren separaten Mansardenwohnung. Im Mietvertrag war
ausdricklich festgehalten, dass das Mietverhéltnis nur
zusammen gekiindigt werden darf. Die Vermieterin bean-
spruchte die Mansardenwohnung fur ihre Tochter, fir de-
ren Familie das gesamte Dachgeschoss ausgebaut werden
sollte. Fiir die Wohnung im dritten Obergeschoss erkldrte
die Vermieterin, hier wolle sie selbst einziehen. An der
Ernsthaftigkeit dieses Eigenbedarfs meldete der Bundes-
gerichtshof aber berechtigte Zweifel an. Die Vermieterin
habe unter anderem erklart, sich bisher Gberhaupt noch
keine Gedanken dariber gemacht zu haben, warum sie
von mehreren Dreizimmerwohnungen ihres Hauses mit 15
Wohnungen ausgerechnet die Mieterwohnung beziehen
wolle. Dass die Vermieterin sich vor ihrem vermeintlichen
Umzug im Seniorenalter von ihrem Einfamilienhaus in ein
Mietshaus nicht Uberlegt habe, welche Anforderungen an
den neuen Lebensmittelpunkt zu stellen sind und welche
der ihr gehdrenden Wohnungen nach GroBe, Lage und
Zuschnitt flr ihre Zwecke geeignet sind, sei lebensfremd.
Dass zum Zeitpunkt der Kiindigung allenfalls ein unbe-
stimmter, vager Nutzungswunsch vorlag, der eine Eigen-
bedarfskiindigung nicht rechtfertigen kann, zeige sich
auch daran, dass zundchst nur Interesse an der Mansar-
denwohnung bestand und eine frei gewordene Erdge-
schosswohnung im Mietshaus anderweitig vermietet wurde.
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Kaution

Hat der Mieter einer Eigentumswohnung die Mietkau-
tion nicht an den Vermieter, sondern an den Verwalter
des Wohnungseigentums entrichtet, ist der Zwangs-
verwalter der Wohnung, dem nach § 152 Abs. 1 ZVG
die Aufgabe obliegt, das Objekt in seinem wirtschaft-
lichen Bestand zu erhalten und ordnungsgemaB zu ver-
walten, berechtigt, die Uberlassung der Mietkaution
direkt von dem Verwalter des Wohnungseigentums zu
fordern (Fortfiihrung und Fortentwicklung von BGH,
Urteile vom 16. Juli 2003 - VIII ZR 11/03, NJW 2003,
3342; vom 9. Marz 2005 - VIII ZR 330/03, NZM 2005,
596).

BGH vom 23.9.2015 - VIII ZR 300/14 -

= Langfassung im Internet

Die Mieter einer Eigentumswohnung zahlten bei Ab-
schluss des Mietvertrags die vereinbarte Kaution in H6-
he von 750 Euro an den Verwalter der Wohnungseigen-
tumsanlage. Zwei Jahre spater geriet der Vermieter der
Eigentumswohnung in finanzielle Schwierigkeiten, die
Anfang April 2013 in der Anordnung der Zwangsverwal-
tung (Beschlagnahme) tiber die Wohnung miindeten.
Nach Beendigung des Mietverhéltnisses im Juli 2013
verlangte der Zwangsverwalter von dem Verwalter der
Wohnungseigentumsanlage (WEG-Verwalter) Zahlung
von 750 Euro nebst Verzugszinsen, um den Mietern die
Kaution zurlckerstatten zu kénnen.

Der BGH folgte der Rechtsansicht des Zwangsverwal-
ters. Das Recht, die Riickzahlung der Mietkaution von
dem WEG-Verwalter zu verlangen, habe seine Grund-
lage in § 152 Abs. 1, 2 ZVG.

Wie der Bundesgerichtshof bereits entschieden habe,
sei der Zwangsverwalter befugt, von dem Vermieter
und Wohnungseigentiimer die Uberlassung einer vor
der Beschlagnahme von einem Wohnungsmieter geleis-
teten Mietkaution zu verlangen. Eine ordnungsgemaRe
Verwaltung des Grundbesitzes (§ 152 Abs. 1 ZVG) er-
fordere, dass der Zwangsverwalter anstelle des Schuld-
ners — also des Vermieters —, dem die Verwaltung und
Benutzung des Grundstlcks durch die Beschlagnahme
entzogen werde, in die Lage versetzt werde, erforder-
lichenfalls auf die Kaution zuzugreifen, um gegen den
Wohnungsmieter gerichtete Anspriiche abzudecken. Der
Zugriff auf die Kaution misse dem Zwangsverwalter zu-
dem auch deshalb ermdoglicht werden, weil er dem Mie-
ter gegentiber zur Herausgabe der Kaution nach Wegfall
des Sicherungszwecks verpflichtet sei, selbst wenn der
Vermieter dem Zwangsverwalter die Kaution nicht aus-
gehdndigt habe.

Sei die Mietkaution — wie hier — vom Mieter vereinba-
rungsgemal nicht dem Vermieter, sondern dem Verwal-
ter der Wohnungseigentumsanlage entrichtet worden,
sei der Zwangsverwalter geméaB § 152 Abs.1, 2 ZVG be-
rechtigt, die Uberlassung der Kaution direkt von diesem
zu fordern.

Denn es mache keinen Unterschied, ob sich die vom
Mieter entrichtete Kaution in den Handen des Vermie-
ters oder bei einer Hausverwaltung befinde, die sie fur

den Vermieter eingezogen, aber noch nicht an diesen
ausgekehrt habe. Um der Verpflichtung des Zwangs-
verwalters Rechnung zu tragen, den Glaubigern den
moglichst ungeschmalerten Erhalt der Haftungsmasse
zu gewdhrleisten, sei es vielmehr geboten, dass der
Zwangsverwalter einer Eigentumswohnung die Mietkau-
tion in diesen Féllen auch von dem Verwalter der Woh-
nungseigentumsanlage herausverlangen kénne. Beacht-
liche Eigeninteressen des Verwalters der Wohnungsei-
gentumsanlage seien dabei nicht berthrt, weil dieser bei
der Entgegennahme der Kaution fiir den Vermieter nur
als dessen Zahlstelle fungiere. Ihm komme kein groReres
Schutzbedurfnis zu als dem Vermieter selbst, fiir den er
tatig geworden sei.

Obwohl es zutreffend sei, dass der Mieter zwar berech-
tigt sei, die Herausgabe der Kaution vom Vermieter zu
verlangen, nicht aber vom Verwalter der Wohnungsei-
gentumsanlage, rechtfertige dies keine andere Beurtei-
lung. Denn der Zwangsverwalter werde in allen Féllen,
in denen Rechte und Pflichten aus dem Mietverhaltnis
bertihrt seien, wie ein Vermieter behandelt.

Kiindigungsausschluss

1. Die Formularklausel ,,Das Mietverhéltnis beginnt am
1.5.2011 und l4uft fest bis zum 30.4.2015. Innerhalb
dieser Festlaufzeit kann das Mietverhiltnis von keiner
Vertragspartei gekiindigt werden. Ab dem 1.5.2015
lduft das Mietverhiltnis auf unbestimmte Zeit und kann
von beiden Parteien mit gesetzlicher Kiindigungsfrist
gekiindigt werden." stellt eine unangemessene Benach-
teiligung des Mieters dar und ist deshalb nach § 307
Abs. 1 BGB unwirksam.

2. Als Individualvereinbarung bei gleichzeitig verein-
barter Staffelmiete ist die Klausel teilunwirksam.

BGH vom 7.10.2015 - VIl ZR 247/14 -

= Langfassung im Internet

Der BGH verweist auf den von ihm aufgestellten Grund-
satz, dass ein Kiindigungsausschluss fiir die Dauer von
ldngstens vier Jahren auch in Allgemeinen Geschéftsbe-
dingungen wirksam vereinbart werden kann. Allerdings
musse die Ktindigung zum Ablauf von vier Jahren seit
Abschluss des Mietvertrages moglich sein. Eine Formu-
larklausel, die das nicht gewahrleiste, sei wegen unan-
gemessener Benachteiligung des Mieters gemaf § 307
Abs. 1 BGB insgesamt unwirksam. Die vorliegende Re-
gelung gehe zum Nachteil des Mieters tber diese Gren-
ze hinaus, indem sie eine Kiindigung erstmals nach dem
30. April 2015 ermégliche. Die Kiindigung kénne nach
dieser Regelung friihestens zum Ablauf des 31. Juli 2015
erklart werden, so dass die Bindung des Mieters mehr
als vier Jahre seit Vertragsabschluss betragen wirde.
Sofern es sich bei der Regelung um eine Allgemeine
Geschaftsbedingung handele, sei der Kiindigungsaus-
schluss deshalb insgesamt unwirksam.

Sollte es sich bei der Klausel hingegen um eine Indivi-
dualvereinbarung handeln, ware zwar die angesichts der
gleichzeitigen Staffelmietvereinbarung hochstens zulds-
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wirksam (§ 557 a Abs. 4 BGB). Dies wirde bei einer In-
dividualvereinbarung aber lediglich zur Teilunwirksam-
keit des Kiindigungsausschlusses insoweit fiihren, als
die Hochstfrist des § 557 a Abs. 3 BGB liberschritten
sei (vgl. BGH vom 14.6. 2006 — VIII ZR 257/04 -). Die
Mieter hatten in diesem Fall das Mietverhaltnis erstmals
zum Ablauf des 30. April 2015 kiindigen koénnen.

sige Dauer des Kiindigungsausschlusses gleichfalls tber-
schritten. Denn gemaR § 557 a Abs. 3 BGB konne bei

einer Staffelmiete ein Kiindigungsausschluss langstens
in der Weise vereinbart werden, dass die Kiindigung erst-
mals auf den Zeitpunkt erfolge, zu dem seit Vertrags-
schluss vier Jahre abgelaufen seien. Hiervon zum Nach-
teil des Mieters abweichende Vereinbarungen seien un-

Instanzen-Rechtsprechung

Schénheitsreparaturen-
zuschlag

Eine Formularklausel in einem
Wohnraummietvertrag zur Erhe-
bung eines Aufschlags auf die
ortsiibliche Vergleichsmiete fiir
den Fall, dass die vereinbarte Uber-
nahme der Schénheitsreparaturen
durch den Mieter unwirksam ist,
verstoBt gegen § 307 Abs. 1, 2
Nr. 1 BGB.

LG Berlin vom. 27.1.2015

-16 O 442/14 -

= Langfassung im Internet

Die Unwirksamkeit der Formular-
klausel ergibt sich daraus, dass sie
von wesentlichen Grundgedanken
der gesetzlichen Regelung in § 558
BGB abweicht. Hiernach sind Miet-
erhéhungen an bestimmte Voraus-
setzungen gebunden und nur bis
zur ortsublichen Vergleichsmiete
zulassig. Die Beriicksichtigung ei-
nes Aufschlags auf die ortstbliche
Vergleichsmiete fur den Fall, dass
die vereinbarte Ubernahme der
Schénheitsreparaturen durch den
Mieter unwirksam ist, ist mit dieser
Regelung nicht vereinbar, denn ge-
maR § 558 Abs. 1 Satz 1 BGB kann
der Vermieter lediglich die Zustim-
mung zur Erhéhung der Miete bis
zur ortsuiblichen Vergleichsmiete
und nicht dariiber hinaus verlangen;
danach bilden die Marktverhéltnisse
den MaRstab fur die Berechtigung
einer Mieterh6hung und nicht die
Kosten flr die Vornahme von Schén-
heitsreparaturen (BGH, Urteil vom
11.2.2009 - VIII ZR 118/07 -).
Der Einwand, es seien auch Erho-
hungen erfasst, die die ortstibliche
Vergleichsmiete nicht erreichten,
verfédngt nicht. Denn der Wortlaut
der Klausel ldsst einen Aufschlag
Uber die ortstbliche Vergleichsmie-
te hinaus zu.

MieterMagazin 12/2015

Im Ubrigen wére auch eine entspre-
chende Individualvereinbarung im
Mietvertrag ebenfalls unwirksam

(§ 557 Abs. 4 BGB).

Untermietzuschlag

Eine Klausel, die den Vermieter zur
Erhebung eines angemessenen Zu-
schlags zur Miete im Falle der Un-
tervermietung berechtigt, verstoBt
gegen § 307 Abs. 2 Nr. 1 BGB
i.v.m. § 553 BGB.

LG Berlin vom. 27.1.2015

-16 O 442/14 -

= Langfassung im Internet

Die Klausel ist mit wesentlichen Grund-
gedanken der gesetzlichen Regelung
nicht zu vereinbaren, weshalb eine
unangemessene Benachteiligung des
Mieters vorliegt. Nach § 553 Abs. 2
BGB, wovon nach Abs. 3 nicht zum
Nachteil des Mieters abgewichen wer-
den kann, kann der Vermieter die Er-
laubnis zur Untervermietung nur dann
von der Vereinbarung einer Mieterho-
hung abhangig machen, wenn ihm
die Untervermietung nur gegen eine
Mieterhéhung zumutbar ist. In diesem
Fall kann er die Erlaubnis der Unter-
vermietung davon abhdngig machen,
dass der Mieter sich mit einer solchen
Erhdhung einverstanden erklart.
Nach der — unzuldssigen — Regelung
im Mietvertrag steht dem Vermieter
hingegen per se, also unabhangig
vom Kriterium der Zumutbarkeit und
der Zustimmung des Mieters, ein Zu-
schlag vom Zeitpunkt der Unterver-
mietung an zu. Der Verweis auf die
gesetzlichen Bestimmungen betrifft
nur die Hohe, nicht aber das ,,Ob"
des Zuschlags.

Unzumutbar ware die Gebrauchs-
Uberlassung oder die Untervermie-
tung ohne die Vereinbarung einer
erhohten Miete beispielsweise dann,
wenn dem Vermieter durch die Dritt-

Uberlassung Nachteile erwachsen,
weil die Mietsache in erhohtem Ma-
Re abgenutzt wird oder hohere Be-
triebskosten anfallen.

Einkommensabhéngige
Férderung

Der Vermieter macht sich schadens-
ersatzpflichtig, wenn er den Mieter
nicht oder zu spét dariiber informiert,
dass dieser beim Bezirksamt eine
Einkommensbescheinigung zu bean-
tragen hat, damit er auch nach Ab-
lauf der Grundférderung weitere
fiinf Jahre in den Genuss einer ein-
kommensorientieren Zusatzférde-
rung kommt.

AG Pankow/Weillensee vom
20.7.2015 - 4 C 94/15 -, mitgeteilt
von RAin Ute Malinowski

Der Mietvertrag enthielt den Hinweis,
dass die angemietete Wohnung vom
Land Berlin subventioniert und der
Forderungs- und Bindungszeitraum
nach 15 Jahren endet. Der Mieter
wurde darauf hingewiesen, dass eine
einkommensorientierte Zusatzforde-
rung erfolge. Diese Zusatzférderung
verldngere sich nach Ablauf der
Grundférderung fur Einkommensbe-
zieher von 100,01 bis 120 Prozent
der Einkommensgrenze um 5 Jahre.
Aufgrund seiner Einkommenssitua-
tion erhielt der Mieter eine Zusatz-
forderung in Hohe von 181,95 Euro
monatlich.

Unter dem 21. Januar 2013 teilte die
Hausverwaltung des Vermieters dem
Mieter mit, dass der Férderungszeit-
raum am 28. Februar 2013 ende.
Der Mieter wurde aufgefordert bis
zum 15. Februar 2013 eine Berech-
tigung zur einkommensabhangigen
Zusatzforderung vorzulegen, da an-
sonsten die vereinbarte Nettomiete
in Hohe von 431,77 Euro in vollem
Umfang zu zahlen sei. Am 30. Januar
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2013 beantragte der Mieter bei dem
Bezirksamt eine entsprechende Be-
scheinigung. Mit Bescheid des Be-
zirksamtes Pankow von Berlin vom
3. Juni 2013 bestétigte dieses, dass
die maBgebliche Einkommensgrenze
um 1,07 Prozent Uberstiegen werde.
Dieses Schreiben ibergab der Mieter
an die fir den Vermieter zustandige
Hausverwaltung. Diese teilte ihm mit,
dass die Bescheinigung nicht bis zum
Ablauf des Grundforderzeitraums bei
der IBB eingereicht wurde und damit
die Gewdhrung der Zusatzforderung
durch die IBB unmdglich geworden sei.
Der Mieter war der Ansicht, der Ver-
mieter habe ihn rechtzeitig Uber den
Beendigungszeitraum beziglich der
Grundforderung informieren missen
und verlangte — weil dies nicht ge-
schehen war — Schadensersatz. Das
Amtsgericht gab dem Mieter Recht.
Dem Mieter stehe ein Schadenser-
satzanspruch geméaR § 280 Abs. 1
BGB zu. Der Vermieter habe eine ihm
obliegende Pflicht aus dem Mietver-
haltnis verletzt, namlich den Mieter
rechtzeitig darauf hinzuweisen, dass
der Forderungszeitraum ablaufe und
er die notwendigen Bescheinigungen
zur einkommensabhédngigen Zusatz-
forderung vorlegen musse. Der mit
der Investitionsbank Berlin geschlos-
sene Fordervertrag sei ein echter Ver-
trag zugunsten Dritter. Aus diesem
Vertrag sei der Vermieter verpflich-
tet, seine Mieter rechtzeitig dartber
zu unterrichten, wann die Forderung
auslaufe, damit die Mieter rechtzei-
tig entsprechende Einkommensnach-
weise vorlegen konnten. Diese Ver-
pflichtung ergebe sich daraus, dass
der Mieter in den Fordervertrag mit
einbezogen wurde. Des Weiteren sei
hier zu beriicksichtigen, dass der Ver-
mieter sichere Kenntnis von dem En-
de des Forderungszeitraums habe.
Dem Mieter lagen dariber keine In-
formationen vor. Der Mieter konne
auch nicht darauf verwiesen werden,
selbst bei der IBB oder den Beklagten
Auskiinfte einzuholen. Da die Forde-
rung Uber den Vermieter zu beantra-
gen sei, musste sich der Mieter bei
der IBB keine Informationen beschaf-
fen. Auch wére der Mieter nicht ge-
halten, bei Beginn des Mietverhalt-
nisses nachzufragen, wann die For-
derung ende. Da der Vermieter In-

haber dieses Wissens war und ihn
insoweit gewisse Sorgfaltspflichten
gegeniiber dem Mieter treffen, hatte
er vielmehr rechtzeitig Mitteilung ma-
chen mussen. Dieser Mitteilungs-
pflicht sei der Vermieter zu spét nach-
gekommen. Der Mieter habe zwar
unverziiglich einen entsprechenden
Einkommensnachweis beantragt. Der
Bescheid vom 3. Juni 2013 konnte
aber nicht mehr berlicksichtigt wer-
den, da zu diesem Zeitpunkt der
Grundforderungszeitraum bereits ab-
gelaufen war. Die Pflichtverletzung
durch den Vermieter habe dazu ge-
fuhrt, dass der Mieter fur die weite-
ren funf Jahre keine einkommensab-
héngige Zusatzforderung erhielt.
Deshalb kdnne der Mieter im Wege
des Schadensersatzes vom Vermieter
verlangen, so gestellt zu werden, als
ware ihm bis zum Februar 2018 die
aufgrund des geschlossenen Forder-
vertrags zu gewdhrende Forderung
durch die IBB bewilligt worden.

Abschlag fiir
Warmecontracting

Ist mietvertraglich vereinbart, dass
die Wohnung mittels Warmecon-
tracting beheizt wird, dessen Kos-
ten vollstindig vom Mieter zu tra-
gen sind, so ist dies im Falle eines
Mieterh6hungsverlangens mit ei-
nem angemessenen Abschlag von
der ortsiiblichen Vergleichsmiete
(hier: 0,22 Euro pro Quadratmeter)
zu beriicksichtigen.

AG Flensburg vom 5.6.2015
-64C77/13 -

= Langfassung im Internet

Unter Warmecontracting versteht
man eine eigenstandig gewerbliche
Waérmelieferung aus einer in dem zu
versorgenden Gebdude befindlichen
Heiz- und/oder Warmwasseranlage,
die von einem Dritten auf eigene
Rechnung installiert, betrieben und
instandgehalten wird. Die Warmelie-
ferungskosten werden bei entspre-
chender mietvertraglicher Vereinba-
rung auf die betreffenden Mieter des
Hauses umgelegt, dass heil’t, die
Mieter zahlen die Einrichtung der
Anlage und deren Unterhaltung ein-
schlieBlich notwendiger Reparaturen
anteilig mit.

Grundsatzlich ist es aber die Aufgabe
des Vermieters, die Beheizung des
Mietobjekts zu gewdhrleisten und
die Kosten dafiir zu tragen. Die Ver-
einbarung Uber das Wéarmecontrac-
ting, bei welcher dem Mieter an sich
vom Vermieter zu tragende Kosten
auferlegt werden, ist nach Ansicht
des Amtsgerichts systemfremd. Aus
diesem Grund kénne auch das Ar-
gument, die Berlcksichtigung des
Warmecontractings bei der ortsubli-
chen Vergleichsmiete sei eine unzu-
lassige Vermischung von Mietpreis-
systemen, nicht greifen.

Ein feststellbarer Teilmarkt habe sich
fir Wohnungen mit Warmecontrac-
ting noch nicht herausgebildet. Die-
ser Umstand kénne jedoch nicht zu
Lasten des Mieters gehen. Wenn die
Wohnungen in Kategorien mit ent-
sprechender Heizung eingeordnet
wirden, miisse es einen Abschlag
geben. Der Mieter habe zwar den
gleichen Komfort, als wiirde der Ver-
mieter die Heizung selbst betreiben,
jedoch werde er wirtschaftlich nicht
gleich gestellt, sondern misse die
Kosten selbst tragen. Er tatige mithin
selbst Investitionen in das Mietobjekt,
so dass eine Vergleichbarkeit mit Aus-
stattungsmerkmalen, welche vom
Mieter angeschafft worden seien
und fur die der Vermieter keine Kos-
tenvorteile ziehen darf, gegeben sei.
Das gefundene Ergebnis benachtei-
lige den Vermieter auch nicht unbil-
lig. Ihm verbleibe die Ersparnis, die
er aufgrund des Warmecontracting
erziele. Er betreibe eben nicht — wie
andere Vermieter — die Wédrmeanla-
ge und trage folglich nicht die Kos-
ten flr Errichtung, Wartung und Re-
paratur der Heizung.

Die Feststellung der Hohe des auf-
grund der Ausstattung mit Warme-
contracting vorzunehmenden Ab-
schlags unterliege der richterlichen
Wiirdigung, § 287 ZPO. Anhalts-
punkt war vorliegend die vom Sach-
verstdndigen unwidersprochen
ermittelte finanzmathematische Miet-
preisdifferenz in Héhe von 0,22 Eu-
ro pro Quadratmeter. Hierbei hat er
anhand der vom Vermieter vorge-
legten Daten die Differenz zu den
von den Mietern zu tragenden Kos-
ten mit und ohne die Vereinbarung
zum Wérmecontracting dargestellt.
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Offnungszeiten

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

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

Wir freuen uns auf lhren Besuch in den zentral

Dienstag und Donnerstag von 17 bis 19 Uhr,
Freitag von 15 bis 17 Uhr,
Samstag von 9 bis 13 Uhr (jedoch nicht in den

gelegenen Beratungszentren des Berliner Mietervereins. Beratungszentren MiillerstraBe, Wilmersdorfer Strafe

Zur Beratung bitte immer auch den Mitgliedsausweis

und den Mietvertrag mitbringen.

und Bahnhofstrafe)

Wunschtermin: Beratung mit Terminvereinbarung
Vielfaltige Angebote von 9 bis 20 Uhr

und am Samstagvormittag. Vereinbaren Sie telefonisch
Ihren persénlichen Wunschtermin.

Servicetelefon: & 030-226 260

Montag, Dienstag, Mittwoch von 9 bis 17 Uhr,

MiillerstraBe Donnerstag von 9 bis 19 Uhr, Freitag von 9 bis 17 Uhr,
MdllerstraRe 135 (Laden), Samstag von 9 bis 13 Uhr
nahe SeestraBe
Altstadt Spandau (neben dem Kino Alhambra) .
MénchstraRe 7F()Laden) Zugang im EG bedingt Schonhauser Allee
nahe Markt ' rollstuhlgeeignet (Stufe 19 cm) Schonhauser Allee 134 B
Zugang im EG bedingt [ SeestraBe Zugang im EG rollstuhigerecht
rollstuhlgeeignet (Stufe 18 cm) [ Eberswalder StraBe
M Altstadt Spandau

M © Rathaus Spandau

Reinickendorf

Wilmersdorfer StralRe
Wilmersdorfer StraBe 50/51

(neben den Wilmersdorfer Arcaden)
(& Zugang tiber Fahrstuhl
rollstuhlgeeignet

M Wilmersdorfer Strafe

© Charlottenburg

Spandau

Charlottenburg-
Wilmersdorf

Steglitz-Zehlendorf

Walther-Schreiber-Platz

Rheinstrale 44
(A Zugang iiber Fahrstuhl

Pankow

Schgneberg
/ Neukolln

Geschiftsstelle

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

, m Zugang im EG rollstuhlgerecht
}befg 4 Rechtsberatung: Mo-Do 17-19 Uhr,
Fr 15-17 Uhr, Sa 9-13 Uhr
Marzahn-
N Hellersdorf

Frankfurter Allee
Jessnerstrale 4/Frankfurter Allee
(gegenliber Ring Center 1)
Zugang im EG bedingt
rollstuhlgeeignet, mit Begleit-

person (Stufe 19 cm)
[ © Frankfurter Allee

Treptow-Kopenick

rollstuhlgeeignet (Stufe 5 cm) Stidstern BahnhofstraBe Kopenick

M Walther-Schreiber-Platz Hasenheide 63 (Laden), nahe M Stdstern BahnhofstraRe 5 (Laden)

© Feuerbachstrale Zugang im EG bedingt rollstuhlgeeignet nahe Seelenbinderstraﬁe'
(Begleitperson auf Rampe erforderlich) Zugang im EG bedingt

Geschéftsstelle und alle Beratungszentren: geschlossen vom
24. bis einschlieBlich 26. Dezember 2015 und vom 31. Dezember
2015 bis einschlieBlich 2. Januar 2016.

alle weiteren bezirklichen Beratungsstellen: geschlossen vom
24. Dezember 2015 bis einschlieBlich 2. Januar 2016.

Schriftverkehr: Sollte nach Ihrem Gespréch in der Beratungsstelle
juristischer Schriftverkehr mit Ihrem Vermieter oder Behorden er-
forderlich sein, wird Ihre Angelegenheit zur weiteren Bearbeitung
an die Geschaftsstelle weitergeleitet.

Briefzustellung: Senden Sie lhre Post bitte ausschlieBlich an die
Geschaftsstelle, SpichernstraBe 1, 10777 Berlin, da in den Bera-
tungszentren keine Zustellung moglich ist.
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rollstuhlgeeignet, mit Begleit-
person (Stufe 19 cm)

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

Beratungs-
zentrum
Frankfurter
Allee in der
JessnerstralSe 4




GESCHAFTSSTELLE

Berliner Mieterverein e.V.,

SpichernstraBe 1, 10777 Berlin

[ SpichernstraBe (U3, U9),

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

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

bmv@berliner-mieterverein.de

Offnungszeiten (nicht Rechtsberatung):

Mo, Di, Mi, Fr 9-17 Uhr, Do 9-19 Uhr, Sa 9-13 Uhr
geschlossen vom 24. bis einschlieBlich 26. Dezember 2015
und vom 31. Dezember 2015 bis einschlieflich 2. Januar 2016

Rechtsberatung:

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

WEITERE

iiberwiegend ohne Terminvereinbarung

(&, Auskinfte zur Zugénglichkeit:
Servicetelefon & 030-226 260

Beratungen zu Weihnachten

und Neujahr 2015/2016:
geschlossen vom 24. Dezember 2015
bis einschlieBlich 2. Januar 2016

Charlottenburg-Wilmersdorf
Mo-Do 17-19 Uhr, Fr 15-17 Uhr,
Sa 9-13 Uhr
Berliner Mieterverein, Spichernstrafie 1
1 SpichernstraBe

Lichtenberg

Mo 9-11 Uhr
Stadtteilzentrum lkarus, Wandlitzstr. 13
© Karlshorst
Di 17-19 Uhr
Hedwig Stadtteilzentrum,
HedwigstraRe 12, nahe SuermondstraRe
und Konrad-Wolf-Strafe
Tramhaltestellen: Am Faulen See
(Tram 27) und OberseestraBBe (M 5)
Mi 17-19 Uhr
~Undine” Wohnprojekt und Kieztreff,
Hagenstr. 57-60/nahe Frankfurter Allee
MO Lichtenberg, Ausgang Siegfriedstr.
Marzahn-Hellersdorf
Mo 17-19 Uhr
Kieztreff, Marzahner Promenade 38
© Marzahn,
Tram/Bus Marzahner Promenade
Do 17-19 Uhr
Stadtteiltreff Kompass,
Kummerower Ring 42
[ Neue Grottkauer StraBBe

Mitte (Mitte, Tiergarten, Wedding)
Di 18-19.30 Uhr
Selbsthilfe-, Kontakt- und Beratungsstelle,
Perleberger Str. 44/Ecke Lubecker Str.
[ BirkenstrafRe
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Di 18-19 Uhr
Seniorenfreizeitstitte, Torstralle 203-205
M Oranienburger Tor, ca. 500 m FuBweg
geschlossen ab Januar 2016,
letzte Beratung am 22. Dezember 2015

Pankow

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

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

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

Steglitz-Zehlendorf

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

Tempelhof-Schoneberg

Mo 17-19 Uhr
Evangelisches Gemeindehaus,
FriedenstraBe 20
[ Alt-Mariendorf

Mo 18.30-19.30 + Do 10-11 Uhr

AWO-Laden, GoltzstraBe 19 (links)
[ Nollendorfplatz, 1 Eisenacher StralRe

Treptow-Kopenick

Di + Do 17-19 Uhr
Villa Offensiv, HasselwerderstraBe 38-40
© Schoneweide

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

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 zuktinftig die Online-
Ausgabe des MieterMagazin beziehen?
Unter ,,Mein BMV" kénnen Sie im Internet
die personlichen Daten lhrer Mitgliedschaft
dndern und dem Berliner Mieterverein
online mitteilen: https://service.berliner-
mieterverein.de/service

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

Telefonberatung:
= 030-22626-152

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

unter & 030-226260.

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

Di 17-19 Uhr: Beratungszentrum Walther-
Schreiber-Platz, Rheinstralie 44

Mi 17-19 Uhr: Beratungszentrum
Schénhauser Allee 134 B

Do 17-19 Uhr: Beratungszentrum
Frankfurter Allee, JessnerstraRe 4

Uberpriifung des
Fernwarmepreises

Die Berliner Firma SEnerCon tberpruft fiir
Mitglieder des BMV die Angemessenheit
des Fernwédrmepreises des von Ihnen be-
wohnten Gebdudes. Kosten: 35 €. Einfach
die Kopie der letzten Heizkostenabrechnung
des Vermieters (mit Angabe der gelieferten
Warmemenge und des Baualters, gegebe-
nenfalls beim Vermieter erfragen) sowie
nach Moglichkeit die Warmeabrechnung
des Fernwdrmelieferanten einsenden an:
Berliner Mieterverein, z.H. Wibke Werner,
Spichernstrae 1, 10777 Berlin.

Nach einer Vorprufung werden die Unter-
lagen an die SEnerCon weitergeleitet.

Mietrechtsberatung
fir Gewerbemieter

Nur mit telefonischer Termin-
vereinbarung unter @ 030-226 260

Die Beratung findet statt:
Charlottenburg

Do 17-20 Uhr

BMV-Beratungszentrum

Wilmersdorfer StraBe 50/51

[ Wilmersdorfer StraRe
Prenzlauer Berg

Mo 17-20 Uhr

BMV-Beratungszentrum

Schénhauser Allee 134 B

[ Eberswalder Strale
Wilmersdorf/Schoneberg

Fr 14-17 Uhr

BMV-Geschéaftsstelle

Spichernstrale 1

[ SpichernstraBe
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RUND UM DIE WOHNUNG

Mediation und
Konfliktberatung

Bei Larm durch Nachbarn und Auseinander-
setzungen mit Nachbarn oder Mitbewoh-
nern bietet der Berliner Mieterverein seinen
Mitgliedern eine Beratung zum Umgang mit
dem Konflikt und bei Bedarf ein Mediations-
verfahren zur einvernehmlichen Losung des
Problems an. Die Beratung/Mediation wird
von einem Mediator (Konfliktvermittler)
durchgefiihrt. Das Angebot ist fur Mitglie-
der des Berliner Mietervereins kostenfrei.
Telefonberatung und Kontakt:
Mo 18 -19 Uhr unter @& 030-859 56 86 23.
AuRerhalb der Beratungszeit kdnnen
Sie eine Nachricht hinterlassen, unsere
Mediatoren rufen zuriick.

Schwerpunktberatung
Nutzer/Pachter

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

Mietrechtsberatung
fiir bildende Kiinstler

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

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

Hilfe zur Wohnungs-
abnahme/-iibernahme

Zur personlichen Unterstiitzung

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

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

@ 030-20989265 oder & 0163/8266944

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

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

Gutachten - der BMV
vermittelt Experten

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

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

Wir bieten Gutachten

zu folgenden Themenbereichen:
Wohnflachenberechnung
Schoénheitsreparaturen
Feuchtigkeitsschaden

durch schadhafte Abdichtungen
Elektroinstallationen
Modernisierung: Mieterhdhungsprifung

aus bautechnischer Sicht
Heizung/Warmwasser/Warmeddmmung
Hausrat
Wohnungsmangel

auch bei Schimmelbelastung
Schimmelpilzbewertung/-bestimmung

ohne bauliche Ursachenbestimmung
Gerduschmessung fiir technische Anlagen
Elektrosmog/Mobilfunk
Umweltchemie/Umwelttechnik/

Schadstoffanalyse
Baubiologie (Elektrosmog,

Schadstoffanalytik)

Die Gutachter finden Sie unter

www.berliner-mieterverein.de

oder rufen Sie @ 030-226260 an.

Mietrechtsbroschiiren

Guter Rat und gar nicht teuer.

Die Mietrechtsbroschiiren des Deutschen
Mieterbundes (DMB) sind zu erwerben

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

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

MIETERMAGAZIN
ONLINE LESEN

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

fiir Mitglieder

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

MieterMagazin mit Namensaufdruck erhal-
ten Sie ErméaRigungen fir Eintrittskarten.

Rabatt bei joycard -
Berlin zum halben Preis

150 Partner in der Gastronomie, bei Sport

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

Bildung und Kultur

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

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

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

Heizspiegel
www.heizspiegel-berlin.de

Energiesparberatung
des BUND flir 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 StralRen-
larm, 10773 Berlin, @ 0180/2321313
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Wohnen im Alter
Infotelefon beim Pflegestiitzpunkt Berlin,
Mo-Fr 9-18 Uhr: & 0800-5950059
www.hilfelotse-berlin.de
BIWIA - Berliner Initiative Wohnen im Alter:
www.berlin.de/special/wohnen/alter/

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

StraBenleuchten
Bei Defekten: & 08001102010
(Vattenfall)

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

Hilfe zur Selbsthilfe -
Bezirksaktivengruppen

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

Charlottenburg-Wilmersdorf

Renate Richter, Raphael Thieme

(Bezirksleitung)

Treffen aktiver Mitglieder und interessier-

ter Mieter jeden 2. Dienstag im Monat

um 18 Uhr im Haus am Mierendorffplatz,

Mierendorffplatz 19;

Kontakt auch tiber Thomas Koch, Geschéfts-

stelle des BMV, & 030-22626-144

Friedrichshain-Kreuzberg

Gundel Riebe, Frank Straubing,

Ralf KieBling (Bezirksleitung)
Kontaktméoglichkeiten zur Bezirksleitung:

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

Beratungszentrum Stidstern, Hasenheide 63;

jeden Montag und jeden 2. Mittwoch im

Monat von 17.30-19 Uhr im Beratungszen-

trum Frankfurter Allee, Jessnerstrafe 4

und Gber Thomas Koch, Geschiftsstelle

des BMV, & 030-22626-144

Lichtenberg
Lieselotte Bertermann, Karin Korte,
Dominik Giese (Bezirksleitung)

Die Aktivengruppe trifft sich jeden
2. Mittwoch des 1. Monats im Quartal
um 19 Uhr in der ,Undine”,

Wohnprojekt und Kieztreff,
Hagenstrale 57-60.
Kontaktmoglichkeit in allen bezirklichen
Beratungsstellen zu den ausgewiesenen
Beratungszeiten

Marzahn-Hellersdorf

Peter Risch, Irina Neuber (Bezirksleitung)

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

Treffen der Aktivengruppe jeden 4. Don-
nerstag im Monat um 18 Uhr in der Senio-
renfreizeitstatte Torstrafe 203-205
Neukdlin
Kontakt: Thomas Koch, Geschiftsstelle
des BMV, @& 030-22626-144

Die Bezirksaktivengruppe trifft sich
regelmaRig jeden 2. Do im Monat um
19.30 Uhr im BMV-Beratungszentrum
Sudstern, Hasenheide 63
Pankow
Wolfgang Marquardt, Hannelore Jagusch,
Hans-Glnther Miethe (Bezirksleitung)

Kontaktmoglichkeiten:

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

Helmut Moller (Bezirksleiter)

Kontakt: Thomas Koch, Geschéftsstelle
des BMV, & 030-22626-144
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
Barbara von Boroviczeny, Ingeborg ligner,
Cornelia Wolter (Bezirksleitung)

Kontakt: Thomas Koch, Geschiftsstelle
des BMV, & 030-22626-144
Tempelhof-Schéneberg

Folkert Schulz (Bezirksleiter)

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

Henry Baumfelder, Edith Bednarski,
llona Sechting (Bezirksleitung)

Treffen aktiver Mitglieder zum Erfah-
rungsaustausch jeden 2. Donnerstag im
Monat um 19.30 Uhr im Beratungszentrum
Kopenick, BahnhofstraBe 5; im Dezember
findet kein Treffen der Bezirksgruppe statt.

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

Heizkostenabrechnung einsenden!

Der Berliner Mieterverein e.V. bietet seinen Mitgliedern geméaB Berliner Heiz-
spiegel/HeizEnergieCheck eine kostenlose Uberpriifung des Energieverbrauchs
und der Energiekosten bei zentralbeheizten 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 Wohngebaude bendtigen
wir von lhnen mindestens eine Heizk ostenabrechnung (besser: auch die des
Vorjahres) mit Angabe der gelieferten Warmemenge (wichtig!), des Baualter s
des Wohngebéudes und falls auf der Abrechnung nicht vermerkt der Art des
Energietragers (Gas, 0l) beziehungsweise der Art der Versorgung (Fernwérme,
Contracting). Sie erhalten einen Verbrauchsausweis mit Erlauterungen.
Wurde fiir das von lhnen bewohnte Gebéude nach Heizspiegel ein (dringender)
Handlungsbedarf ermittelt, dann kann der Berliner Mieterver ein fiir Sie tatig
werden und den Gebdudeeigentiimer mit der Diagnose k onfrontieren.
Achtung: Sollten in Folge der Diagnose energiesparende Modernisierungen
von Seiten des Vermieters durchgefiihrt werden, kann es zur Uberschreitung
der bisherigen Warmmiete kommen. Die Uberpriifung von Ener gieverbrauch
und -kosten beinhaltet ausdriicklich keine Rechtsheratung.

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

Berliner Heizspiegel

Heizenergiespiegel in kWh pro m2 und Jahr

Guter Rat...

... und gar nicht teuer!

Die Broschiiren

Die Broschliren des Deutschen Mieterbundes haben einen
Umfang von 80 bis 100 Seiten und kosten 6 Euro bzw. 5 Euro (*).

Tipps und Ratschlage zu Alltagsfragen

Gesetze, Urteile,
Vertragsklauseln

Kiindigung, Kaution, Makler, Abstand

Geld sparen
beim Umzug

Tipps zum Wohnungswechsel

Mieter- und Vermieterkiindigung

Kiindigungsfristen, Nachmieter, |
. Eigenbedarf, Sozialklausel

Wohnwertverbesserung & Energieeinsparung

Mietermodernisierung

niedriger Verbrauch

Plattenbau

Klasse,
die mindestens erzielt
werden sollte fiir:

Mauerwerksbau ("

Klasse,
die mindestens erzielt
werden sollte fiir:

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

Handlungsbedarf ¥

iiber 300 (<P dringender Handlungsbedarf @

sehr hoher Verbrauch

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

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

meschutzverordnung von 1995 erreicht werden.

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

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

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

Heizkosten und kalte Nebenkosten Miete kirzen — wann & wie?

Wohnungsmangel
und Mietminderung

Muster-Abrechnung
und Checklisten

Die Broschiiren sind erhaltlich in den Beratungszentren und in der
Hauptgeschaftsstelle des Berliner Mietervereins, SpichernstraB8e 1,
10777 Berlin wéahrend der Geschéftszeiten oder beim DMB- Verlag,
10169 Berlin oder im Inter net unter www.mieterbund.de
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Dienstag, 1.12.

15.30 Uhr Aleksej Zasuhin: Traditionelle Tibetische Medizin*

17.30 Uhr Prof. Dr. Alexander Markowetz: Digitaler Burnout — Neue Erkenntnisse

iiber die Gefahren unserer permanenten Smartphone-Nutzung*

Dr. Gerhard Schick, lannis Kompsopoulos: Griechenlands Weg aus der Krise*
Prof. Dr. Reinhard Genzel: Schwarze Locher —

die gigantischen Zentren der Galaxien*

19.30 Uhr
19:30 Uhr

Mittwoch, 2.12.

16.30+19.00 Uhr Dokumentarfilm: Titos Brille

17.00 Uhr Gesundheitstag: Dr. Gerhard Ernst Steyer: Gesunder Darm,
gesunder Mensch — Probiotika, Eintritt frei

19.30 Uhr Dr. Reinhard Hempelmann: Der Weltuntergang in der Moderne:
Zur Faszination von Weltuntergangsszenarien®

19.30 Uhr Filmpremiere mit Podiumsgesprach: Moderne Zelltherapien —
mit Stammzellen gegen Herz- und Bluterkrankungen, Eintritt frei

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

Sonntag, 13.12.

10.30 Uhr Prof. Dr. Ehrhard Behrends: Der mathematische Zauberstab*

11.00 Uhr  Workshop: Der Ich-kann-nicht-singen-Chor mit Michael Betzner-Brandt
15.30 Uhr ,,Die Hochzeit der Schneekdnigin” — Das Weihnachtsmusical*

Mo, 14.12.
15.30 Uhr

Johannes Prittwitz: Ein Berliner Ort mit groBer Vergangenheit —

Der Schlossplatz und die Schlossfreiheit*

Prof. Dr. Giinter M. Ziegler: Adventsbilder — ist Mathematik doch eine Kunst?*
Kirstin Decker, Karsten Kietzmann: Verhandeln Sie bei Krediten

und Darlehen mit lhrer Bank auf Augenhdhe*

17.30 Uhr
19.30 Uhr

Donnerstag, 3.12.

15.30 Uhr Dr. Regina Stiirickow: Marderische Metropole Berlin*

17.30 Uhr Prof. Dr. Elke Stein-Hdlkeskamp: Das archaische Griechenland —
von den Anféngen der europdischen Kultur*

18.00 Uhr Tschaikowsky-Ballettfestival: Schwanensee (mit Erzdhlerin)

20.00 Uhr Martin Buchholz: Denkste?! Ein satirisches Wort- und Lustspiel

Freitag, 4.12.

15.30 Uhr Prof. Dr. Hartmut Schrider: Kulturheilkunde*

16.00 Uhr Tschaikowsky-Ballettfestival: Schwanensee (mit Erzahlerin)

17.30 Uhr Rainer Wieland: Reisen — Von den Seefahrern der Antike

bis zu den Abenteurern unserer Zeit*

Prof. Dr. Ernst-Ulrich von Weizsacker: Die Sustainable Development Goals
der Vereinten Nationen — Was bringen sie? Was bleibt zu tun?*

19.30 Uhr Tschaikowsky-Ballettfestival: Der Nussknacker (mit Erzahlerin)

19.30 Uhr

Samstag, 5.12.

14.00 Uhr Tschaikowsky-Ballettfestival: Der Nussknacker (mit Erzéhlerin)
18.00 Uhr Tschaikowsky-Ballettfestival: Dornréschen (mit Erzéhlerin)
20.00 Uhr Christian Schiffer: JOGIS ELEVEN

Sonntag, 6.12.

11.00 Uhr Live-Multimedia Vortrage: Axel Briimmer & Peter Glockner:

Australien — grenzenlose Weite

Familienkonzert: A. Peer Kahler, Katharina Thalbach: Peter und der Wolf
Live-Multimedia Vortrdge: Abenteuer in Brasilien — erlebt und erfahren

11.30 Uhr
14.00 Uhr

Mo, 7.12.
15.30 Uhr
17.30 Uhr

Prof. Dr. Stefan Bereswill: Antibiotikaresistenz*

Prof. Dr. Rainer Danielzyk: Renaissance der Stadte —
Niedergang landlicher Raume?* Eintritt frei

Prof. Dr. Jiirgen Renn: Die Entstehung und Renaissance
der Allgemeinen Relativitatstheorie*

19.30 Uhr

Dienstag, 8.12.
15.30 Uhr Dr. R. Witte: Heinrich Schliemann — Leben und Werk des Troia-Ausgrabers*
17.30 Uhr Univ.-Prof. Dr. Andreas Michalsen: Entziindungs- und
Autoimmunkrankheiten — Hilfe aus der Natur*
19.30 Uhr Dr. Dr. Eugen Drewermann: Grenzganger — Rebellen, Frevler
und Heroen in antiken Mythen*

Mittwoch, 9.12.

17.00 Uhr Gesundheitstag: Prof. Dr. med. Ulrich Noth: Moderne Operationsmethoden
bei Gelenkschmerzen und Arthrose*, Eintritt frei

19.30 Uhr Prof. Dr. Peter Knosel: Asyl in Deutschland - Idee, Recht, Herausforderung*

Donnerstag, 10.12.

15.30 Uhr Dr. Eckhard Bahr: Von Kent bis Land's End — Gartenreiche Siidenglands*
17.30 Uhr Dr. Eckhard Bahr: Piemont — Land am FuB8 der Berge*

17.30 Uhr Prof. Dr. Hermann Nicolai: Lasst sich die Physik auf eine Formel reduzieren?*
19.00 Uhr Spielfilm: Ich und Kaminski

19.30 Uhr Dr. med. Wilfried Reuter: Und nun retten wir die Welt*

Freitag, 11.12.
16.00 Uhr Prof. Dr. Giinter M. Ziegler: Was gibt's Neues in der Mathematik*
16.30 Uhr ,Die Hochzeit der Schneekdnigin” — Das Weihnachtsmusical
19.30 Uhr Dr. Alexander Unzicker: Einsteins verlorener Schliissel —

Warum seine beste Idee bis heute iibersehen wurde*

Samstag, 12.12.
11.00+15.30 Uhr ,,Die Hochzeit der Schneekonigin” — Das Weihnachtsmusical
20.00 Uhr Dr. Carsten Lekutat: Auch Hypochonder miissen sterben*

Dienstag, 15.12.

11.00 Uhr ,Die Hochzeit der Schneekdnigin” — Das Weihnachtsmusical

15.30 Uhr Prof. Dr. med. Elisabeth Steinhagen-Thiessen: Fettstoffwechselkrankheiten®

16.30 Uhr ,Die Hochzeit der Schneekdnigin” — Das Weihnachtsmusical

17.30 Uhr Live-Multimedia Vortrage: Bernd Bieder: Vietnam — Ein faszinierendes Land
zwischen Tradition und Moderne

19.00 Uhr Spielfilm: Ich und Kaminski

20.00 Uhr Live-Multimedia Vortrdge: Bernd Bieder: Usbekistan —
Sagenumwobene Stédte und legendére SeidenstraBe

Mittwoch, 16.12.

11.00 Uhr ,Die Hochzeit der Schneekdnigin” — Das Weihnachtsmusical

15.30 Uhr Gisela Gehrmann: Entfalten statt liften — Lust und Last des Alterwerdens*
16.30 Uhr ,,Die Hochzeit der Schneekdnigin” — Das Weihnachtsmusical

17.30 Uhr Prof. Dr. Klaus Liebers: Otto von Guericke und das Abenteuer Vakuum*
19.00 Uhr Spielfilm: Ich und Kaminski

19.30 Uhr Manfred Renzheimer, Prof. D. Horst Zuse: Das Geschéft mit dem Computer*®
Donnerstag, 17.12.

15.30 Uhr Michael Bienert: E.T.A. Hoffmanns Berlin — Literarische Schauplatze*
16.30+19.00 Uhr Spielfilm: A Royal Night — Ein kdnigliches Vergniigen

17.30 Uhr Prof. Dr. Ludger Schiffler: Wie halte ich mein Gedéchtnis jung?*

19.30 Uhr Johannes Lauterbach: Slowtime — ganz einfach entschleunigen®

Freitag, 18.12.

15.30 Uhr Prof. Dr. Dieter B. Herrmann: Von Ufo bis Supernova.

Wie sich Forscher am ,Weihnachtsstern” die Zéhne ausbeiBen*
.Die Hochzeit der Schneekdnigin” — Das Weihnachtsmusical
Dr. med. Achim Kiirten: Inmunsystemerkrankungen®

19.00 Uhr Spielfilm: A Royal Night — Ein kdnigliches Vergniigen

19.30 Uhr Thomas R. Hoffmann: Maria: Frau — Mutter — Kultfigur®

Samstag, 19.12. + Sonntag, 20.12.
11.00+15.30 Uhr ,Die Hochzeit der Schneekonigin” — Das Weihnachtsmusical

Samstag, 26.12. + Sonntag, 27.12. + Mo 28.12.
15.30 Uhr ,Die Hochzeit der Schneekdnigin” — Das Weihnachtsmusical

16.30 Uhr
17.30 Uhr

Allgemeine
\ Relativitatstheorie

iNstein
iNside

Grofie Mitmachausstellung bis 06.01.2016 in der Urania

0mU = Originalfassung mit deutschen Untertiteln - OF = Originalfassung - U = Uberlénge - * = Vortrag - Ausfiihrliches Programm in der Urania
oder unter www.urania.de - Eintrittspreise (Vortrage/Filme): 8,00/9,00 € - ErmaRigte Eintrittspreise fiir Mitglieder des Berliner Mietervereins
unter Vorlage des Einzahlungsbelegs 2015 und Personalausweises: 6,50/7,50 € - Urania-Mitglieder 4,50/5,50 €
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