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MARKTPLATZ

Viel Wissen fiir wenig Geld

Seit Jahrzehnten ist
das Mieterlexikon des
Deutschen Mieter-
bundes das zuverlas-
sige, umfassende und
immer aktuelle Nach-
schlagewerk fur Fach-
leute und Laien.
Mieter — aber auch
Vermieter — kdnnen
sich hier sachkundig
Uber ihre Rechte und
Pflichten informieren.
Das Mieterlexikon
2022/2023 wurde
aktualisiert und bringt
Sie auf den neuesten
Stand.

Deutscher Mieterbund

Das Mieterlexikon

Ausgabe 2022/2023

Emau LTS R TERILR

Das Mieterlexikon ist fur 16 Euro zzgl. Versandkosten
erhéltlich Gber den Online-Shop des DMB-Verlages
https://shop.mieterbund.de/buecher/

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

) Am Kollnischen Park 1

10179 Berlin
Bund fiir Unwelt und !:ax 030 275 86-440
Naturschutz Deutschland e.V. mfo@bu nd.net

Fordern Sie

unser Infopaket an:
www.bund.net

O

Stellen Sie um -
MieterMagazin digital lesen!

Als Mitglied bekommen Sie
das MieterMagazin frei Haus
in den Briefkasten. Wussten
Sie, das jede Papier-Druck-
Ausgabe im Monat 8000 kg
Papier verbraucht?

Leisten Sie einen Beitrag
zur Ressourcenschonung
und stellen sie JETZT um -
vom Papier auf die digitale
Ausgabe. Sie bekommen
das MieterMagazin dann
weiter monatlich per
E-Mail zugeschickt.

MITGLIEDER WERBEN MITGLIEDER

Machen Sie den Berliner
Mieterverein noch starker!

Uberzeugen Sie lhre Freunde, Bekannten,
Arbeitskollegen oder Nachbarn von den Vorteilen
einer Mitgliedschaft im Berliner Mieterverein.

Mitglieder haben Anspruch auf Beratung und Unter-
stitzung in allen wohnungs- und mietrechtlichen
Fragen. Der Berliner Mieterverein setzt berechtigte
Mieteranspriiche gegenlber Vermietern durch.
Uberprifungen der Anspriiche und ausfiihrliche
Rechtsberatung sind fur Mitglieder
des Berliner Mietervereins kostenlos.

Fir jedes neugeworbene Mitglied erhalt
der Werber 15,— Euro auf seinem
Mitgliedskonto gutgeschrieben.

www.berliner-mieterverein.de/beitreten.htm


https://shop.mieterbund.de/buecher/
https://www.berliner-mieterverein.de/beratung-und-service/online-bezug-des-mietermagazin.htm
https://www.bund.net/
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Der Sonale Wohnungsbau hat sich
auf seinem langen Krisenkurs festgefah-
ren — hochste Zeit fur die Verantwortlichen,
in sich zu gehen, die Griinde zu analysieren
und Wege aus der Misere zu suchen. Das
MieterMagazin ist behilflich.

s o g NS

Der Senatsbaudirektor ist das &sthetische Ge-
wissen in der Stadtentwicklung (Zitat: Hans
Stimmann, Senatsbaudirektor von 1991 bis
2006). Nachfolgerin Regula Liischer hat ein
~Baukollegium" genanntes Fachgremium
installiert und so das Gewissen mit einem Hauch
von Pluralismus geheiligt. Ende Januar feierte das
Baukollegium seinen 100sten Sitzungstag

unter der jetzigen Senatsbaudirektorin Petra
Kahlfeldt - ein Riickblick.

s
.
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Zeitraubend und mihevoll ist das Ausfillen
von Antragen auf behardliche Hilfen
oder Zuschiisse wie beispielsweise das
Wohngeld. Beschdmend, sozial degradierend und
ihre Privatsphére verletzend erleben viele die Fra-
gen, die sie von Amts wegen beantworten mus-
sen. Vielleicht kann unser Beitrag ihnen ein paar
Vorbehalte nehmen.

Abbildungen: Christian Muhrbeck,
SenStadt/Lidia Tirri, Julia Gandras

Titel: Rawf8/istock

Dieses Symbol markiert Beitrage im
}s‘.f- - MieterMagazin, in denen Wohnen
v und Klimaschutz thematisiert werden.



tsb:@ Hohe Auslnastung unseres.Beratungssystems Bez'rkllche Mltglleder-
S - aktuell langere Wartezeiten
= Licbes Mitgid, versammlungen 2024
B die Beratungsnachfrage ist um 40 Prozent gestiegen. Der Liebes Mitglied des Berliner Mietervereins,
_O) hohe Beratungsbedarf stoft derzeit zudem auf einen ho- o o ] ‘ o
S~ hen Krankenstand unserer Rechtsberaterinnen und Rechts- bis Mitte April finden in allen Bezirken die Mit-
B berater. gliederversammlungen des Berliner Mieterver-
1B} . . o . eins statt. Bitte beachten Sie die Einladungen
«—  Vor diesem Hintergrund kénnen wir leider momentan nicht auf Seite 6 und 7. Sie sind herzlich eingeladen!
E den gewohnten Service anbieten. So ist die Wartezeit bis o )
zu einem Beratungstermin deutlich langer als gewohnt In der Mitgliederversammlung in threm Wohn-
und die Bearbeitung der Falle verzogert sich. Wir bedauern ?ez’.rk erhalten Sie einen umfa{ssende.n Elnb/lgk
dies und arbeiten mit Hochdruck an einer Normalisierung. in die aktuelle Arbeit des Berliner Mietervereins
Zugleich bitten wir Sie darum, Termine wenn tiberhaupt, und kénnen Einfluss auf die Aktivititen des
moglichst frithzeitig abzusagen, damit diese neu vergeben Vere/n's nehmen. Die Bez./rksle/tur{g informiert
werden kénnen. tiber die Probleme der Mieter. Aktionen werden
besprochen, Informationen weitergegeben und
Derzeit keine telefonische Kurzberatung Erfahrungen ausgetauscht. An den Versammlun-
Die telefonische Kurzberatung entféllt bis voraussichtlich gen nehmen auch Vertreter:innen des Vorstands
Ende April. Wir setzen unsere daran beteiligten Anwaltin- und der Geschéftsfiihrung teil.
nen und Anwdlte stattdessen in der personlichen Mitglie- . o )
derberatung ein, um dort die Wartezeiten zu verkiirzen. Kommen Sie zu der Mitgliederversammiung in
) Ihrem Bezirk! Wir freuen uns auf Sie! Bitte den
VORANKUNDIGUNG: ab April neue Zeiten fiir die Akut- Mitgliedsausweis (ersatzweise Ihr aktuelles Mie-
beratung ohne Terminvereinbarung terMagazin mit Adressenautkleber) mitbringen.
Wir machen die Akutberatung attraktiver. Diese wird
dann zeitlich ausgedehnt, aber auf weniger Beratungstage
(Uberwiegend nachmittags) konzentriert. Die neuen Zeiten
veroffentlichen wir im April-Heft des MieterMagazins und
bereits Ende Médrz in unserem Internetauftritt.
Vielen Dank fur lhr Verstandnis!
Geschéftstithrung und Vorstand
des Berliner Mietervereins e.V.
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Anfang Dezember letzten Jahres steht Winfried Pathe
auf dem Gehweg vor dem Charlottenburger Amtsgericht
und denkt:

Recht ist es nicht, aber es fiihrt zum Gericht

Wenn Sie ebenfalls ein Bild zum Nachdenken, mit Witz
oder aus ungewdhnlicher Perspektive rund um das The-
ma Wohnen und Wohnumfeld aufgenommen haben,
schicken Sie es mit einem von lhnen gewdéhlten Titel
dem MieterMagazin. Per Mail bmv@berliner-mieter
verein.de, per Post an Berliner Mieterverein, Spichern-
stralSe 1, 10777 Berlin.

Die Redaktion honoriert den Abdruck mit 40 Euro.
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a.erkan@berliner-mieterverein.de

Gut zu wissen

Berliner Mieterverein auch bei Facebook
www.facebook.com/BerlinerMieterverein/

00 Beratung mit Termin
-

In unseren Beratungszentren beraten wir Sie

Anderung lhrer persénlichen Daten 3 von Montag bis Samstag.
Ihre Anschrift, lhre Kontoverbindung oder lhr Nachname S Hier kbnnen Sie einen Termin vereinbaren:
hat sich geandert? Sie mochten dem Berliner Mieter- Q@ Online-Terminvereinbarung:
verein Anderungen bei dem Zweitmitglied mitteilen? _O https://mein.berliner-mieterverein.de
Anderungen bitte per Post oder online (iber: QL) Servicetelefon @& 030-226 260
https://mein.berliner-mieterverein.de -+ .
. N QO Keine Beratung am Samstag vor Ostern
MieterMagazin online lesen "—
Wenn Sie kiinftig zu den Online-Nutzern des Mieter- § Bitte beachten Sie, dass am Samstag, den 30. Marz
Magazins gehéren wollen, dann melden 2024, keine Beratungen stattfinden. Die Geschéfts-
Sie sich an unter www.berliner-mieterverein.de/ stelle und die Beratungszentren des Berliner Mieter-
mietermagazin-online.htm vereins bleiben an diesem Tag geschlossen.
Mediation und Konfliktberatung Im Notfall: Akutberatung ohne Termin
Telefonische Beratung: donnerstags 17 bis 18 Uhr. ) ) o
. o Auch im Mietverhdltnis kann es akute Probleme ge-
AuBerhalb dieser Zeiten ist ein Anrufbeantworter ber. Ein W. haden ist aufeetret e Kiind:
geschaltet. Rufnummer: & 030-226 26 187 en. Ein yvasserscha jn st aquetrj er;]:celbne | u: "
E-Mail-Anfragen: mediation@berliner-mieterverein.de gung.elngegangen, oder eine r|s' roht abzulauten
... Wir hoffen, dass lhnen derartig unangenehme
Vorfalle erspart bleiben. Falls aber doch einmal ein
Notfall eintritt, stehen wir Ihnen selbstverstiandlich
gerne auch ohne Terminvereinbarung zur Seite. Die
Zeiten fur die Akutberatung ohne Termin finden Sie
uf der Seite 31 des MieterMagazins. Bei intensive-
Vorstandssprechst &

Wissenswert
zu SelbsthilfelU"9e

Uberpriifen Sie o
Strom-/Gasabsch
Vielleicht wollen §
gieanbieter wech
re Heizung optim

em Beratungsbedarf werden wir Sie gegebenen-
alls nach einer ersten Einschatzung bitten, zusatz-
ch einen Termin zu vereinbaren.

or consultations in English

lease make an appointment.

\lle unsere Beratungsangebote finden Sie
uf den Seiten 31 bis 34 in diesem Heft.

Projekt ,Energiebudget” der
Verbraucherzentrale Berlin
bundelt Infos zu Energiefra-
gen. Mehr Informationen fin-
den Sie auf der Webseite:
www.verbraucherzentrale-
berlin.de/energiebudget

Vorstandssprechstunde

Der ehrenamtliche Vorstand des Berliner Mietervereins
bietet jeden 3. Mittwoch im Monat auferhalb der
Ferien um 17 Uhr eine Sprechstunde fiir Mitglieder
an. Gerne stellt sich der Vorstand den Fragen und
Anregungen der Mitglieder.

Néchste Termine: Mittwoch, 20. Marz und Mittwoch,
17. April 2024, jeweils ab 17 Uhr.

Bitte beachten Sie: Eine Anmeldung ist bis 14 Tage

vor dem Termin unter & 030-226 26-120 erforderlich.
Dr. Rainer Tietzsch (Vorsitzender),

Carla Dietrich (Schatzmeisterin),
Gundel Riebe (Schriftftihrerin)
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Selbsthilfe-, Kontakt- und Beratungsstelle
Perleberger StraBe 44

Achtung: Die Beratungsstelle ist voriibergehend
geschlossen. Es finden keine Beratungen statt.

Beratungsstelle lkarus in Karlshorst

ist seit Jahresende geschlossen

Leider stehen uns die Rdume in der WandlitzstraRe
seit Januar nicht mehr zur Verfligung, da der Trager
dort seine Tatigkeit einstellt. Ein Ersatz steht uns
noch nicht zur Verfligung.


https://www.berliner-mieterverein.de/beratung-und-service/online-bezug-des-mietermagazin.htm
imac
Textfeld
Vorstandssprechstunde


Bezirkliche Mitglieder-
versammlungen 2024

Charlottenburg-
Wilmersdorf

Freitag, 15. Marz 2024, 18:30 Uhr
Haus am Mierendorffplatz 19,
10589 Berlin

U/ Bus Mierendorffplatz

Tagesordnung

1. BegriBung

2. Bericht der Bezirksleitung

mit Aussprache

3., Akuter Wohnungs- und Sozial-
wohnungsmangel in Berlin —

hat die Politik versagt?”,

Niklas Schenker/ Mitglied des Abge-
ordnetenhauses (Linke)

4. Aussprache und Fragen zum Referat
5. Nachwabhl von Delegierten zur
Delegiertenversammlung des BMV
6. Verschiedenes

Bezirksleitung Charlottenburg-
Wilmersdorf

Friedrichshain-
Kreuzberg

Mittwoch, 20. Mirz 2024, 18 Uhr
Kulturhaus , Alte Feuerwache*,
Theatersaal, Marchlewskistralle 6,
10243 Berlin, U Weberwiese,

Bus 240 (Wedekindstral3e)

Tagesordnung

1. BegriBung

2. Bericht der Bezirksleitung

mit Aussprache

3. ,Wie kann Berlin die Energiewen-
de umsetzen und was bedeutet das
fur die Mieter:innen?*,

Reiner Wild, ehemaliger BMV-Ge-
schéftsfuhrer, Mitglied des Berliner
Klimaschutzrates

4. Diskussion zu TOP 3

5. Nachwahl von Delegierten zur
Delegiertenversammlung des BMV
6. Antrdge und Verschiedenes

Bezirksleitung Friedrichshain-
Kreuzberg

Lichtenberg

Montag, 15. April 2024, 18:30 Uhr
LIBEZEM, Rhinstr. 9, 10315 Berlin
S, Tram, Bus Friedrichsfelde Ost

Tagesordnung

1. BegriBung

2. Bericht der Bezirksleitung

mit Aussprache

3. , Aktuelle Wohnungsbauvorhaben
und Mieterschutz in Lichtenberg"
Camilla Schuler, Bezirksstadtratin
fir Familie, Jugend und Gesundheit
4. Aussprache zu TOP 2 und 3

5. Nachwahl von Delegierten zur
Delegiertenversammlung des BMV
6. Verschiedenes

Bezirksleitung Lichtenberg

Marzahn-
Hellersdorf

Montag, 15. April 2024, 18 Uhr
Stadtteilzentrum Marzahn-M:itte,
Marzahner Promenade 38,
12679 Berlin

Tram M6, 16, Bus 192,

S Marzahn (850 m Fulweg)

Tagesordnung

1. BegriBung

2. Bericht der Bezirksleitung

3., Sicheres Wohnen —
Mieterschutz starken”,

Wibke Werner, Geschéftsfihrerin
des BMV

4. Aussprache zu TOP 2 und 3

5. Nachwabhl von Delegierten zur
Delegiertenversammlung des BMV
6. Verschiedenes

Bezirksleitung
Marzahn-Hellersdorf

Mitte

Samstag, 23. Marz 2024, 15 Uhr
Begegnungsstatte ,, Mehr Mitte"
der Volkssolidaritdt, TorstraBe 190,
10115 Berlin

U/ Tram Oranienburger Tor, S Ora-
nienburger Stral3e (jeweils ca. 500
m FuBweg)

Tagesordnung

1. BegriiBung

2. Bericht der Bezirksleitung

3., Verlust von leistbarem Wohn-
raum — was ist zu tun?*,
Sebastian Bartels, Geschaftsfiihrer
des BMV

4. Aussprache zu TOP 2 und 3

5. Nachwahl von Delegierten zur
Delegiertenversammlung des BMV
6. Verschiedenes

Bezirksleitung Mitte

Neukolln

Donnerstag, 21. Marz 2024,

18:30 Uhr

Nachbarschaftshaus am Kérnerpark,
Schierker StrafBe 53, 12051 Berlin
S-/U-Bahn Neukélin

Tagesordnung

1. Begrifung

2. Bericht der Bezirksleitung

mit Aussprache

3. ,,Mieter in Not!

Wo kann der Bezirk helfen?",
Katharina Mayer, Bezirksamt Neu-
kolln, Koordinatorin fir Mietfragen
4. ,Eigenbedarfskiindigung: Hoff-
nung durch neue Urteile?",
Sebastian Bartels, Geschaftsfiihrer
des BMV

5. Nachwahl von Mitgliedern

der Bezirksleitung

6. Nachwahl von Delegierten zur
Delegiertenversammlung des BMV
7. Verschiedenes

Bezirksleitung Neukdlln
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Pankow

Sonntag, 24. Marz 2024, 15 Uhr
(Einlass ab 14:45 Uhr)
Veranstaltungsraum Kopen-
hagener StraBe 9, 10437 Berlin
S/U/Tram Schénhauser Allee

Tagesordnung
1. BegriiBung
2. ,Heizkostenexplosion — wie sich

Mietende gegen tUberhohte Heizkos-

tenabrechnungen und undurchsich-
tige Geschaftsmodelle wehren kon-
nen"

Diskussion mit Fachleuten und Be-
troffenen, N.N.

3. Nachwahl von Mitgliedern der
Bezirksleitung

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

Bezirksleitung Pankow

Reinickendorf

Donnerstag, 11. April 2024,

18 Uhr

Mehrzweckraum der Julius-Leber-
Schule, TreskowstraBe 26,

13507 Berlin

U Alt-Tegel, Bus 124, 125, 133, 220,

222

Tagesordnung

1. BegriiBung

2. Vorstellung des BMV und der
Bezirksgruppe Reinickendorf

3. Nachwahl der Bezirksleitung

4. Nachwahl von Delegierten zur
Delegiertenversammlung des BMV
5. ,Miet- und Wohnungsprobleme
in Reinickendorf — was ist zu tun?*
Diskussion mit Bezirksblrgermeiste-
rin E. Demirbtken-Wegner (CDU),
Baustadtratin K. Stephan (Grine),
F. Lederer (Linke), A. Budweg (SPD)
Moderation: Sebastian Bartels,
Geschéftsfuhrer des BMV

6. Aussprache zu TOP 5

7. Verschiedenes

Vorstand und Geschéftsfiihrung
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Spandau

Mittwoch, 20. Marz 2024,
18:30 Uhr

Seniorenklub Lindenufer,
MauerstraBe 10 A, 13597 Berlin
U-/S-Bhf. Rathaus Spandau (mit
400 m FuBBweg)

Tagesordnung

1. BegriiRung: Jurgen Wilhelm,
Bezirksleiter

2. ,Wohnungsmangel und
Mietennotstand”,

Stephan Machulik, Staatssekretér
fur Wohnen und Mieterschutz

3. Diskussion zu TOP 2

4. Bericht der Bezirksleitung

5. Aussprache zu TOP 4

6. Ggf. Nachwahl von Mitgliedern
der Bezirksleitung

7. Nachwahl von Delegierten zur
Delegiertenversammlung des BMV
8. Verschiedenes

Bezirksleitung Spandau

Steglitz-Zehlendorf

Montag, 15. April 2024, 19 Uhr
Emmausgemeinde,
Onkel-Tom-StrafRe 80,

14163 Berlin

U Onkel Toms Hiitte

Tagesordnung

1. BegriiBung

2. Bericht der Bezirksleitung

mit Aussprache

3. ,Mieterschutz — eine Bilanz der
letzten Jahre"

Niklas Schenker, wohnungspoliti-
scher Sprecher der Linken

4. Diskussion zu TOP 3

5. Nachwabhl von Delegierten zur
Delegiertenversammlung des BMV
6. Verschiedenes

Bezirksleitung Steglitz-
Zehlendorf

Tempelhof-
Schéneberg

Mittwoch, 20. Marz 2024,
18.30 Uhr

Seniorenfreizeitstatte

. Mireille Mathieu”,
Boelckestralle 102, 12101 Berlin
S/U Tempelhof (850 m FuBBweg)
Bus 140 Rumeyplan,

Bus 248 Bdumerplan

Tagesordnung

1. BegrifRung

2. Bericht der Bezirksleitung

mit Aussprache

3. ,Wohnungs- und Mietenpolitik
in Berlin — wo besteht Handlungs-
bedarf?*

Wibke Werner, Geschéaftsfiuhrerin
des BMV

4. Aussprache zu TOP 3

5. Mieterinitiativen aus dem Bezirk
stellen sich vor

6. Nachwahl von Delegierten zur
Delegiertenversammlung des BMV
7. Verschiedenes

Bezirksleitung Tempelhof-
Schéneberg

Treptow-Kdpenick

Mittwoch, 3. April 2024, 18 Uhr
Villa-Offensiv, Hasselwerder-
stral’e 38-40, 12439 Berlin

S Schéneweide

Tagesordnung

1. Begrufung

2. Bericht der Bezirksleitung

mit Aussprache

3. ,Gebdudeenergiegesetz (GEG)
und Auswirkungen auf die Mieter",
Sebastian Bartels, BMV-Geschéfts-
fuhrer

4. Diskussion zu TOP 3

5. Ggf. Nachwahl von Mitgliedern
der Bezirksleitung

6. Nachwahl von Delegierten zur
Delegiertenversammlung des BMV
7. Verschiedenes

Bezirksleitung Treptow-Kdpenick
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MOBLIERTE WOHNUNGEN
Immer mehr
und immer teurer

Berlin ist ein Hotspot fiir den Markt
moblierter Wohnungen. Immer mehr
Wohnungen werden komplett ein-
gerichtet auf den Markt geworfen
und dadurch immer teurer angebo-
ten. Es besteht dringender Hand-
lungsbedarf, denn oft wird dabei
auch die Mietpreisbremse ausge-
hebelt.

Jede dritte auf Immoscout inserier-
te Mietwohnung in den funf groR-
ten deutschen Stadten wird mobliert
angeboten. Das geht aus einer Un-
tersuchung hervor, die das Internet-
portal am Jahresanfang veroffent-
lichte. Berlin liegt demnach mit ei-
nem Anteil von 35 Prozent an mo-
blierten Wohnungen auf Rang zwei
hinter Frankfurt am Main. Was aller-
dings die Miethéhe angeht, nimmt
die Hauptstadt mit 36,82 Euro pro
Quadratmeter (4. Quartal 2019)
den Spitzenplatz ein. ,Besorgnis-
erregend” findet Immoscout-Ge-
schéftsfiihrerin Gesa Crockford die
Entwicklung, die sich in den letz-
ten fuinf Jahren vollzogen hat. Seit
2019 hat das Angebot von méblier-
ten Wohnungen beispielsweise in
Berlin um 14 Prozent zugelegt. Doch
dieses Wohnungssegment ist fur ei-
nen GrolBteil der Menschen nicht er-
schwinglich, so Crockford.

. Es ist kein Wunder, dass Berlin bei
den moblierten Wohnungen ein
Hotspot geworden ist", erklart
BMV-Geschéftsfiihrer Sebastian
Bartels. , Als besonders angespann-
ter Wohnungsmarkt, der durch ei-
nen ungebrochen starken Zuzug und
schwachen Neubau immer mehr in
die Schieflage gerdt, bietet er die
idealen Voraussetzungen fiir dieses
Geschdftsmodell.” Dabej seien die
Mabel oft billig und abgenutzt, so
dass sie eigentlich nicht mehr nen-
nenswert in den Mietpreis einflieRen
durften. Bartels: , Die wahre Hohe
der Nettokaltmiete lasst sich durch
einen unklaren Anteil des Moblie-
rungsanteils an der Gesamtmiete lei-
der gut verschleiern, und die An-
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Moéblierte Wohnungen sind in Berlin am teuersten

Anteil und m2-Preise moblierter Wohnungen (4. Quartal 2023)

Anteil moblierter Wohnungen m?-Preis m2-Preis Preis-

am Gesamtangebot mdbliert  unmébliert  differenz
Berlin 35% €36,82 €19,12 €17,70
Minchen 30% €33,28 €2453 € 8775
Frankfurtam Main  41% €32,45 €23,46 € 8,99
Koln 19% €2685 €16,63 €10,22
Hamburg 15% €26,10 €17,14 € 8,96
Deutschland (gesamt) 11% €17,60 €12,18 € 542

Alle Angaben: ImmoScout24

wendung der Mietpreisbremse wird
erschwert.” Vermieter missten da-
her endlich im Birgerlichen Ge-
setzbuch verpflichtet werden, den
Kaufpreis und das Alter der M&bel
schon bei Vertragsschluss offenzu-
legen.

Fatalerweise gehen solche moblier-
ten Vermietungen oft einher mit ei-
ner weiteren Masche: Die Wohnun-
gen werden oft nur zum vortberge-

henden Gebrauch vermietetet und
es wird so getan, als ob die Miete-
rinnen und Mieter dort nur kurzzei-
tig wohnen wollen. Das trifft aller-
dings meist gar nicht zu, sondern in
Wahrheit handelt es sich um ein un-
befristetes Mietverhiltnis. BMV-Ge-
schaftsfuhrer Bartels: ... ein skru-
pelloser, aber untauglichen Versuch,
die Mietpreisbremse auszuhebeln."
Rosemarie Mieder

Foto: Prostock-studio/AdobeStock

Méblierter Wohn-
raum ist fiir den
Grofteil der Woh-
nungssuchenden
schlicht nicht
bezahlbar

Philipp Oswalt:
Bauen am nationalen
Haus - Architektur
als Identitétspolitik,
Berlin 2023, 22 Euro

BUCH
Bauen mit festem Blick zuriick

In Berlin, Potsdam, Frankfurt am Main, Braunschweig und
Dresden wurden zerstorte Schlosser, Kirchen und Altstadt-
viertel wieder aufgebaut — vermeintlich originalgetreu und
ungeachtet der oft hochproblematischen Geschichte der Ge-
bdude. Diese Rekonstruktionen sollen eine , gute alte Zeit"
vor 1918 wiederauferstehen lassen, das Stadtbild heilen und
der Nation ihre angeblich verlorene Identitét zuriickgeben.
Der Architekt Philipp Oswalt blickt hinter die Kulissen und
zeigt, mit welchen Absichten die AnstoBgeber Spendengel-
der aus dubiosen Quellen sammelten, um ihre Wiederauf-
bautrdume auf undemokratischen Wegen wahr werden zu
lassen. So lenkt er den Blick auf rechtsradikale GroRspender
fur das Berliner Stadtschloss, dessen Bau im Laufe der Jah-
re immer rigoroser zu einer fotorealistischen Replik des Zu-
stands von 1918 wurde. Sehr detailliert beschreibt Oswalt
auch den Wiederaufbau der Potsdamer Garnisonkirche. Ob-
wohl diese Kirche ein Zentrum des preuBischen Militarismus
war und mit dem ,Tag von Potsdam" 1933 ein Symbol fir
die Machtergreifung der NSDAP wurde, gelang es Propa-
gandisten, den Neuaufbau durchzusetzen. ,Unter Nutzung
vermeintlich unverfanglicher Begriffe wie ,Authentizitat’,
,Schonheit' und ,Stadtreparatur’ wird eine nationalkonser-
vative Identitatsstiftung betrieben, die nicht selten geschichts-
revisionistische Ziige annimmt”, folgert der Autor. js
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FORTGESETZTER LEERSTAND

Ohne Biss
und Nachdruck

Viereinhalb Jahre nach der ersten
Leerstandsmeldung werden zwei
Wohnungen in Prenzlauer Berg nun
endlich fiir die Vermietung reno-
viert. Der Fall ist ein Beispiel fiir die
Zahnlosigkeit des Berliner Zweck-
entfremdungsgesetzes und die
Schwerfalligkeit der Verwaltung.

Im Mérz 2023 berichtete das Mie-
terMagazin von zwei leer stehende
Wohnungen im Haus Belforter Stra-
RBe 27, Ecke Diedenhofer StralRe 12.
Ein Hausbewohner hatte dem Be-
zirksamt Pankow die Leerstdnde im
Juli 2019 und noch einmal im Februar
2021 gemeldet, ohne dass etwas
passiert ist. Erst nach einer Anfrage
des MieterMagazins nahm die Behor-
de den Fall auf.

Das Bezirksamt hat dann tatsdchlich
fur zwei Wohnungen ungenehmig-
te Leerstdande festgestellt und dar-
aufhin entsprechende Verwaltungs-
verfahren eingeleitet. ,Hierzu wer-
den die jeweiligen Eigentlimer ange-
schrieben und Unterlagen angefor-
dert"”, erklart der zustdndige Stadt-
rat Cornelius Bechtler (Griine). , Je
nach Notwendigkeit und Ausmaf
kann dies bereits einige Zeit in An-
spruch nehmen, und je nach Ergeb-
nis kénnen sich noch langere Folge-
verfahren anschliefen."
Unterdessen hat die Vermieterin An-
trage auf eine Genehmigung des
Leerstands bis zum 31. Dezember
2023 gestellt. Uber diese Antrige
hat das Bezirksamt auch im Januar
2024 noch nicht entschieden, ob-
wohl die beantragte Leerstands-
dauer schon abgelaufen ist. Allein
durch die Antragstellung kénnen
vermietungsunwillige Eigentimer:-
innen also Zeit gewinnen. Ob der
Antrag genehmigt oder abgelehnt
wird, ist insofern egal.

Derweil wurden die Bewohner:innen
des Hauses Mitte Dezember 2023
per Brief dariiber informiert, dass die
Sanierung der leerstehenden Woh-
nungen milieuschutzrechtlich geneh-
migt sei. Ende Januar 2024 began-

MieterMagazin 3/2024

nen tatsachlich Bauarbeiten, um die
beiden Wohnungen bewohnbar zu
machen. Die Hausbewohner:innen
sind gespannt, ob sie anschliefend
auch reguldr vermietet werden.

Eine Frist hat das Bezirksamt nicht
gesetzt. ,Da das Genehmigungs-
verfahren noch nicht abgeschlos-
sen ist, sind noch keine Fristsetzun-

gen bezliglich der Wiederzufih-
rung zu Wohnzwecken erfolgt”, er-
lautert Cornelius Bechtler. Folglich
ist auch noch kein BuRgeld verhangt
worden. Dieses ware mit 5000 Eu-
ro auch wenig abschreckend fiir Ei-
gentimer:innen, die auf eine grofRe
Wertsteigerung spekulieren.

Jens Sethmann

Seit Jahren konnten
zwei Wohnungen

in Prenzlauer Berg
an verzweifelte
Wohnungssuchende
vermietet sein, wenn
die Bezirksverwal-
tung ungenehmigten
Leerstand umstands-
los verfolgen wiirde

Foto: Martin Grimm/pa

Gebdudebriiterdatenbank
der Stiftung Naturschutz:

https://berlin.arten
finder.net/projekte/
gebaeudebrueter
Projekt des Nabu:

https://berlin.nabu.
de/stadt-und-natur/

projekte-nabu-berlin/
artenschutz-am-

gebaeude/index.html

In den Bezirken zu-
stdndig ist die Untere
Naturschutzbehérde

ARTENSCHUTZIN =
WOHNHAUSERN ¥
Umsetzwohnungen

fir gefiederte Nachbarn

Wenn Fassaden geddmmt und Dachbéden zu Wohnungen aus-
gebaut werden, verschwinden Nist- und Ruhepldtze von Fle-
dermdusen, Haussperlingen, Mehlschwalben, Mauerseglern
und anderen Gebaudebritern. Jahr fiir Jahr wird so der Lebens-
raum von Tieren wegsaniert, die nicht nur flr die Artenviel-
falt wichtig sind, sondern auch Natur in die Stadt bringen. Zwar
sind Bauherren gesetzlich verpflichtet, alternative Nisthilfen zu
schaffen — was nicht aufwendig ist und von den Tieren in der
Regel gut angenommen wird. Doch haufig wissen die ausfth-
renden Baufirmen weder vom Vorhandensein der tierischen
Bewohner noch von der Verpflichtung zur Umsetzung. Daher
sind die Naturschutzbehoérden auf die Meldungen aufmerksa-
mer Anwohner:innen angewiesen. Wer Bauarbeiten im eige-
nen oder im Nachbarhaus beobachtet und weiB, dass dort V-
gel ein- und ausfliegen oder nisten, sollte das der Naturschutz-
behorde melden, am besten mit Fotos oder Videos. So kann
das Amt gegenlber dem Eigentlimer besser nachweisen, dass
es gefdhrdete Tierarten im Haus gibt. In einigen Bezirken wie
etwa Lichtenberg gibt es dafur Online-Formulare. Zusatzlich
kann man seine Informationen an die Gebaudebriterdatenbank
der Stiftung Naturschutz Berlin oder an das vom Senat geférder-
te Projekt , Artenschutz am Gebdude" des Naturschutzbundes,
Landesverband Berlin weitergeben. Die Informationen dienen
dazu, den Bestand in Berlin zu erfassen und zu kartieren.

bl


https://berlin.artenfinder.net/projekte/gebaeudebrueter
https://berlin.nabu.de/stadt�und�natur/projekte�nabu�berlin/artenschutz�am�gebaeude/index.html
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SENAT ZIEHT ZUSTANDIGKEITEN AN SICH

Schneller geplant, schneller gebaut?

Ein Eckpunktepapier zum geplanten
Schneller-Bauen-Gesetz sorgt fiir
Aufregung. Offenbar sollen die Be-
zirke bei der Planung und Genehmi-
gung von Wohnungsbauvorhaben
weitgehend entmachtet werden.

Wir wollen mit dem Schneller-Bauen-
Gesetz, dass schneller und effektiver
geplant wird, dass Doppelarbeiten
vermieden werden und dass es ei-
ne Planungssicherheit gibt fur die-
jenigen, die in der Stadt was bauen
wollen”, erklart Bausenator Christian
Gaebler (SPD).

Noch gibt es keinen Gesetzentwurf,
doch ein Eckpunktepapier zeigt, dass
man vor allem den Bezirksamtern
die Schuld an den langwierigen Pla-
nungen und Genehmigungsverfahren
gibt. Kiinftig mochte die Senatsver-
waltung laut Eckpunktepapier ,die
vollstdndige Zustandigkeit fur alle
Projekte und Aufgaben von gesamt-
stadtischer Bedeutung" bekommen.

Illustration: Lisa Smith

mochte er einen Gesetzentwurf vor-
legen, Mitte des Jahres soll darlber
abgestimmt werden.

.Ob die Vorschlage fur ein Schnel-
ler-Bauen-Gesetz am Ende wirklich
fur schnelles Bauen sorgen, ist frag-
lich", meint Julian Schwarze. An der

Genehmigungsgeschwindigkeit liegt
es namlich nicht. Es gibt in Berlin ei-
nen Bauiiberhang von tiber 60000
Wohnungen, die schon langst ge-
nehmigt sind, aber aus verschiede-
nen Griinden nicht gebaut werden.
Jens Sethmann

Achtung: Der Senator
zéhlt jetzt bis drei ...

Bislang kann der Senat nur in Aus-
nahmeféllen bei Vorhaben von be-
sonderer stadtpolitischer Bedeutung
den Bezirken ein Verfahren entzie-
hen. Den Bezirksamtern ist nicht nur
die Geringschétzung ihrer Vor-Ort-
Expertise ein Dorn im Auge, auch
die vorgesehene Einfihrung einer
~Genehmigungsfiktion” stoRt ihnen
sauer auf: Ist ein Antrag nach einer
vorgegebenen Zeit nicht beschie-
den, soll er automatisch als geneh-
migt gelten.

Dass der Senat ausdriicklich Denk- L
mal-, Natur- und Artenschutz als zu .
beschleunigende Amtsverfahren be-
nennt, lasst die Kritiker aufhorchen.
.Beim Schneller-Bauen-Gesetz geht
es nur darum, Beteiligung, Umwelt-
schutz und Stidtebau zu schleifen”,
sagt der Linken-Baupolitiker Niklas
Schenker. Julian Schwarze von den
Griinen mahnt: ,Klima und Umwelt
dirfen nicht auf der Strecke bleiben.”
+Es geht nicht um Kahlschlag, son-
dern um klare Regeln zu den noch
anstehenden Aufgaben", sagte Gaeb-
ler der Nachrichtenagentur dpa.
~Das Wichtigste sind aus meiner
Sicht verlassliche Fristen.” Im Méarz

BUCH
Streifziige durch die
Alt-Wiener Zinshauser

.Den Fremden setzt das groRartige Getriebe in dieser langen Stra-
Renzeile in Erstaunen und der Wiener fiuhlt es dort: ,Hier sind
wir GroRstadt.'", so ein Journalist 1896 Uber die hell erleuchte-
ten Schaufenster im Erdgeschoss der Zinshduser in der 6sterrei-
chischen Hauptstadt. Die Kunsthistoriker:innen erzéhlen ihre ge-
lungenen Geschichten aus dem Nobelpalais, dem biirgerlichen
Mietshaus, dem Massenzinshaus. Im Buch bewegen sie sich kapi-
telweise von aufRen nach innen und von unten nach oben: Soge-
nannte Bettgeher, die ihren Schlafplatz in einer Kleinstwohnung
haben, groRburgerliche Damen und ihre Soireen, das Elend in den
Dienstbotenwohnungen. Im Schmelztiegel Wien drangten sich
Anfang des 19. Jahrhunderts auf einer Flache von 1,4 Quadrat-
kilometer an die 50000 Menschen. Die Errichtung des berihm-
ten Wiener Rings und der Wegfall der Stadtmauern waren der
Startschuss fir den Bauboom der Griinderzeit.

Den Autor:innen gelingen gut lesbare Streifziige zum Mikrokos-
mos Zinshaus in den Wiener Stadtbezirken, sie wandern von Tro-
ckenbdden zu Fotoateliers und machen den formalen Reichtum
der Fassaden, Foyers und Stiegenhduser deutlich, der Wien vom
Berliner oder Pariser Stadtbild der Griinderzeit unterscheidet. Ein
schoner Schmoker fur die triiben Tage mit groBartigen Fotografien
und Texten. eska

!
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Marion Krammer,
Andreas Nierhaus,
Margarethe Szeless,
Fotos: Nora Schoeller,
Das Wiener Zinshaus
- Bauen fiir die
Metropole, Salzburg
2023, 39 Euro
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ENERGIEWENDE

Wind aus den Segeln

Fur die Energiewende sollen sich in
Berlin kiinftig auch Windrader dre-
hen. Eine Studie schliagt geeignete
Standorte vor. Werden auch Vorha-
ben beriicksichtigt, die schon in der
Phase ihrer Umsetzung sind? Der
Geschiftsfiihrer eines Wohnungs-
unternehmens beklagt die man-
gelnde Unterstiitzung durch die
Verwaltung in einem solchen Fall.

An 32 Berliner Standorten kdnnten
sich kuinftig Windrader drehen. Nach
einer Machbarkeitsstudie im Auf-
trag des Berliner Senats kdmen da-
fur etwa Muggelheim bei Képenick,
die Wuhlheide oder auch das Kraft-
werk Klingenberg in Lichtenberg in-
frage. Eine rasche Auswahl geeigne-
ter Orte ist dringend geboten, denn
um die Klimaschutzziele zu erreichen,
verpflichtet das seit Februar 2023
geltende Wind-an-Land-Gesetz alle
Bundesldnder, auf zwei Prozent ihres
Territoriums den Bau von Windkraft-
anlagen zu ermoéglichen. Stadtstaa-
ten missen zwar deutlich weniger
Flache ausweisen als Flichenlander,
aber fur Berlin wéren es dennoch

446 Hektar — ein Areal, das einein-
halbmal so groB ist wie das Tempel-
hofer Feld. Die Studie, durchgefiihrt
vom Umweltforschungsunternehmen
Bosch & Partner und dem Fraunho-
fer-Institut fiir Energiewirtschaft und
Energiesystemtechnik, berlcksichtig-
te bei der Standortsuche unter an-
derem den Gebdudebestand und die
Art von deren Nutzung, aber auch
Abstandsvorgaben sowie Erholungs-
und Naturschutzgebiete. Unter dem
Strich hat sich ergeben: 95,1 Prozent
des Berliner Stadtgebietes sind , fur
die Windenergienutzung kategorisch
auszuschlieRen”.

Berlin, das bisher fast ausschlieBlich
auf Solarenergie setzt, muss sich jetzt
Uberlegen, wie die Anforderungen
des Wind-an-Land-Gesetzes zu er-
fullen sind — und sollte vielleicht auch
Vorhaben unterstitzen, die schon auf
dem Weg sind. Beispiel: die geplan-
ten vier Kleinkraftwindanlagen auf
dem Lichtenberger Hochhaus Liese
der Howoge, fiir die bereits die Fun-
damente auf dem Dach vorhanden
sind. Seit drei Jahren kénnten sich
hier Windrader drehen und bis zu

ENERGIEVERSORGUNG
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120000 Kilowattstunden Okostrom
im Jahr erzeugen. Aber das Bauge-
nehmigungsverfahren dimpelte vor
sich hin, bis die Verwaltung schlieB-
lich feststellte, dass die Anlage gar
nicht in die Zustandigkeit des Baures-
sorts féllt, sondern unter die Maschi-
nenrichtlinie. Dem Wohnungsbau-
unternehmen nimmt das buchstéb-
lich den Wind aus den Segeln, er-
klart Howoge-Geschéftsfuhrer Ulrich
Schiller. ,Von Politik und Verwaltung
erwarten wir schon die Unterstit-
zung, die die Energiewende braucht.”
Rosemarie Mieder

Der Gesetzgeber
verpflichtet auch
die Stadtstaaten,
auf ihrer Flache den
Wind als Energie-
erzeuger zu nutzen

o

1,6 Milliarden
Euro kostet Berlin
der Riickkauf des
Fernwarmenetzes

Die Fernwarme ist zuriick, das Gas kommt als Nachstes

Nach Strom- und Wassernetz
kommt nun auch das Fernwarme-
netz wieder in kommunale Berliner
Hénde. Die Rekommunalisierung
von Leistungen der Daseinsvorsor-
ge nimmt Fahrt auf. Und auch das
Gasnetz soll wieder in stadtischen
Besitz gehen.

Foto: Sabine Mittermeier

Nach langen Verhandlungen ist es der
Stadt Berlin gelungen, sich mit dem
schwedischen Energieunternehmen
Vattenfall Gber den Kauf des Fern-
wérmeversorgungsnetzes zu einigen.
Fur rund 1,6 Milliarden Euro geht die
Versorgung von 1,3 Millionen Haus-
halten mit Fernwarme in die 6ffent-
liche Hand. Ein Verhandlungspunkt
war der Preis. Wéhrend Vattenfall an-
féanglich Forderungen von drei bis vier
Milliarden Euro erhob, machte die
Stadt deutlich, dass sie nur einen Preis
unterhalb von zwei Milliarden Euro
akzeptieren werde. Ein weiterer Ver-
handlungspunkt war die Verkntpfung
des Fernwarmenetz-Kaufs mit dem
Ruckkauf der Gasag. Hierzu war Vat-
tenfall zunachst Gberhaupt nicht be-

reit. Da aber alle anderen Kaufinter-
essenten keine fiir Vattenfall in Frage
kommenden Angebote fir das Fern-
wérmenetz abgeben wollten, war am
Ende Berlin der einzige Bieter. So ei-
nigte man sich darauf, dass Vatten-
fall seine Anteile an der Gasag an das
Land Berlin verkauft und die Stadt
damit Mehrheitseigner wird. Der Re-
gierende Blrgermeister Kai Wegner
zeigte sich mit dem Verhandlungs-
ergebnis zufrieden, das Finanzsena-
tor Stefan Evers und Wirtschaftssena-
torin Franziska Giffey erzielt haben:
~Der Ankauf wird den Berlinerinnen
und Berlinern eine sichere, effiziente
und nachhaltige Energieversorgung
zu fairen Preisen gewahrleisten.”
Stefan Klein
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MODERNISIERUNGSFORDERUNG

Verhaltener Programmstart

Das Programm zur Férderung von
energetischen Sanierungen wurde
gerade einmal zur Hélfte ausge-
schopft. Aber Bausenator Christian
Gaebler (SPD) spricht von einem
guten Start.

Anzeige

Foto: Christian Muhrbeck

Insgesamt 848 Mietwohnungen pro-
fitieren von Fordergeldern des Pro-
gramms ,, Soziale Wohnraummaoder-
nisierung SWM 2023" in Hohe von
36 Millionen Euro fir eine energe-
tische Sanierung. Ausgestattet war
das im letzten Jahr neu aufgelegte
Programm mit 70 Millionen Euro -
gut die Halfte der Gelder blieb also
liegen. Trotzdem verbreitet Bause-
nator Gaebler Optimismus, das Pro-
gramm werde ,, gut nachgefragt"”.
Die Forderung soll einen Beitrag
zum Klimaschutz leisten und Ge-
bdudeeigentlimer:innen Sanierungs-
anreize geben. Es werden Zuschus-
se von 480 bis 650 Euro pro Qua-
dratmeter Wohnflache vergeben - je
nachdem, welcher Standard erreicht
wird. Mindestanforderung ist der so-
genannte Effizienzhausstandard 85.
Um preisglinstigen Wohnraum zu

Sie sind Mieter+*in?

lhr Haus soll

Wir sind die Brandmauer

sichern, ist an die Forderung eine
15-jahrige Mietpreis- und Bele-
gungsbindung gekniipft. Die Umla-
ge der Modernisierungskosten auf
die Miete ist auf maximal 0,50 Eu-
ro pro Quadratmeter monatlich be-
schrankt.

Der Berliner Mieterverein hélt den
Zeitraum der vorgesehenen Sozial-
bindung fir viel zu kurz — der pri-
vaten Wohnungswirtschaft ist aber
schon diese Auflage offensichtlich
viel zu weitgehend.

Den groRten Teil der Forderung nah-
men 2023 landeseigene Wohnungs-
unternehmen in Anspruch: Vier von
funf Forderzusagen fiir mehr als 800
Wohnungen gingen an sie. Nur ein
nicht-stadtischer Anbieter - eine Ge-
nossenschaft — beantragte die For-
derung auch.

Jens Sethmann

|
1. ; I

« Was staatliche
Mittel fiir den
Neubau und die
Modernisierung eint:
Private Eigentiimer
verschmahen sie,
weil mit ihnen eine
15jdhrige Belegungs-
und Mietenbindung
einhergeht

B Weitere
Informationen:
Miinzel, Martin:
Bauen fiir die Zukunft
- Die Siemensstadt.
Berlin 2019

verkauft werden?

Wir sorgen dafiir, dass Thr Haus ein
verlidssliches Zuhause bleibt.

IR 3 GIMA"

. BERLIN
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Sprechen Sie uns an.

GIMA Berlin-Brandenburg eG
Belforter Str, 29 | 10405 Berlin

030 25 89 90 25 | www.gima.berlin
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100000 Menschen waren angemeldet, 150 000 schlieBlich an-
gereist aus allen Teilen Deutschlands, um am 3. Februar auf
der Bundestagswiese und rund um den Reichstag eine Men-
schenkette von beeindruckendem Ausmal zu bilden. Der Ber-
liner Mieterverein (BMV) war eine von 1874 Organisationen,
die diese Demonstration von Solidaritat und gegenseitigem
Respekt unterstlitzt haben. Der BMV-Vorsitzender Dr. Rai-
ner Tietzsch erinnerte im Aufruf daran, dass Berlin eine Stadt
der Zugewanderten ist — seit eh und je. Die Achtung der Men-
schenwrde verbiete es, um politischer Vorteile willen Ressen-
timents gegen Menschen zu schiiren. Tietzsch: ,Wir wissen al-
le, wohin das fthren kann.” mm
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NACHBARSCHAFTSRAUME
Warum plétzlich
ein Vertrag?

In der Schlangenbader StraBe in
Wilmersdorf wohnen iiber dreitau-
send Menschen. Friiher konnten sie
ein ganzes Dachgeschoss mit Ge-
meinschaftsriumen nutzen. Ein
Raum ist davon noch iibrig. Und
jetzt will die Degewo dafiir einen
Gewerbemietvertrag abschlieRen.
Warum?

Die Mieter in der Schlangenbader
StraBe sind aktiv. Sie haben sich zu
einer Gruppe namens , Nachbarn-
fir-Nachbarn" zusammengeschlos-
sen und entwickeln jede Menge Ak-
tivitaten. Das Spektrum reicht von
wochentlichen Skat- und Spiele-
abenden Uber eine Ukulele-Grup-
pe bis hin zu einem Kultfilm-Kino-
abend jeden Monat. Daflir nutzen
Sie einen Raum in der Schlangenba-
der StralRe 24c, der ihnen bisher kos-
tenfrei vom Wohnungsunterneh-
men zur Verfligung gestellt wurde.
Doch auf einem Treffen Ende letz-
ten Jahres, bei dem es eigentlich nur
um technische Aspekte wie etwa die
Anbringung zusatzlicher Steckdosen

Foto: Nils Richter

gehen sollte, verlangte die Degewo
den Abschluss eines Gewerbemiet-
vertrags fur die weitere Nutzung.
Auf Anfrage des MieterMagazins be-
tonte das Wohnungsunternehmen,
dass man die ehrenamtliche Arbeit
der Mieterinitiativen als einen wert-
vollen Beitrag zu aktiven, lebenswer-
ten Quartieren betrachte, den man
wo immer mdglich gern unterstit-
ze. Doch: Im konkreten Fall hatte es
immer wieder Nutzungskonflikte ge-
geben. Deshalb wolle man nun die
Nutzung vertraglich regeln. Die De-
gewo schldgt vor, dass ahnlich wie in
anderen Quartieren von ihr ein Tra-
ger wie zum Beispiel ein Verein fur
den Gemeinschaftsraum als Ver-

Die Aktiven von
Nachbarn fiir Nach-
barn rétseln: Von
Nutzungskonflikten,
die nun einen forma-
len Vertrag erfordern,
wissen sie nichts

tragspartner fungiert. Die Degewo
zu den Kosten: ,Wir haben nicht die
Absicht, Gewinn zu erzielen."

Von Nutzungskonflikten als Be-
grindung zeigt sich Ursula Reh von
Nachbarn-fiir-Nachbarn verwun-
dert. ,Die Mieter:innen fragen bei
uns an, und wir organisieren die
Nutzung der R&ume." Auch Firmen
des Wohnungsunternehmens wiir-
den manchmal einen Raum benéti-
gen ,,Dann schauen wir, wie wir alle
Woinsche koordinieren kénnen." Von
Konflikten oder gar Streitigkeiten ist
ihr nichts bekannt. Warum die De-
gewo also nun auf einem Vertrag be-
harrt, ist ratselhaft.

Stefan Klein

~BAU-TURBO*"

Freifahrtschein fiir Zersiedelung und Luxusbau?

Gegen den lahmenden Wohnungs-
bau will die Bundesregierung den
»~Bau-Turbo” ziinden und Stadtpla-
nungsregeln auBer Kraft setzen. 20
Verbande warnen dringend davor.

Wird der neue ,Bau-
Turbo" wieder die
alten Bau-Siinden

begehen?

MieterMagazin 3/2024
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In Orten mit angespanntem Woh-
nungsmarkt soll von den Vorschriften
des Baugesetzbuches (BauGB) weit-
reichend abgewichen werden kénnen,
wenn in einem Bauvorhaben mehr
als sechs Wohnungen entstehen oder
durch Ausbauten und Umnutzungen
neue Wohnungen geschaffen wer-
den. Das besagt der erste Entwurf
des Bundesbauministeriums fiir einen
neuen Paragraphen 246e des BauGB,

der befristet bis Ende 2026 gelten soll.

Dadurch kénnten ohne Beteiligungs-
verfahren und ohne Bauleitplanung
groRe Teile der Stadt unversehens zu
Bauland werden.

Umweltverbande kritisieren, dass das
Gesetz die innerstadtische Bodenver-

siegelung und die Zersiedelung der
Stadtrander massiv beschleunigen
wirde, obwohl es bereits genug aus-
gewiesenes Bauland gibt.

Der Deutsche Mieterbund (DMB)
beméngelt, dass sich die Sonderre-
gelung nicht ausschlieBlich auf be-
zahlbaren Wohnraum bezieht. So
kdnnten auch Luxuswohnungen in
Dachaufstockungen entstehen, oh-
ne dass etwa die mieterschitzenden
Genehmigungsvorbehalte in Milieu-
schutzgebieten beachtet werden
mussten. Flr Investoren ist das eine
Art stddtebaulicher Freifahrtschein
fur ihre Renditevorhaben in den Gen-
trifizierungs-Quartieren”, mahnt der
DMB. Jens Sethmann
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PANORA IVIA

BMV-FORUM WOHNUNGSPOLITIK
Was bestimmt den Preis der Vergesellschaftung?

Der Berliner Mieterverein (BMV)

hat am 30. Januar in seiner Veran-
staltungsreihe ,,Forum Wohnungs-
politik” zu einer Diskussion einge-
laden, um mit Fachleuten iiber of-

fene Fragen zur Vergesellschaftung

profitorientierter Wohnungskonzer-
ne zu sprechen.

Auch wenn der Berliner Senat es
nicht wahrhaben will: Dass die Ver-
gesellschaftung verfassungsrecht-
lich moglich ist, hat die eigens ein-
gesetzte Expertenkommission sei-
nerzeit bestatigt. Welche Entscha-
digungssumme Berlin daflr zahlen
musste und was das fiir die Bewirt-
schaftung der Wohnungen bedeutet,
ist allerdings umstritten. ,Das ist ei-
ne wichtige Frage, weil sie auch Uber
die kiinftigen Mieth6hen mitent-
scheidet”, sagt BMV-Geschaftsfih-
rerin Ulrike Hamann-Onnertz.

Der Weimarer Wirtschaftsprofes-
sor Thorsten Beckers, der Mitglied
der Expertenkommission war, er-
klart die MaRstablichkeit der Ent-
schadigung: ,Sie muss hoch genug
sein, um den Interessen der von der
Vergesellschaftung Betroffenen ge-
recht zu werden, und niedrig genug,
um die Mieten fir die dort Wohnen-
den reduzieren zu kénnen." Auf je-
den Fall kdnne die Entschadigungs-
zahlung unter dem Verkehrswert der
Immobilien liegen.
Wohnungswirtschaftler Jan Kuhnert
glaubt, dass wegen des schlechten
Zustands der Wohnungen erhebli-
che Preisabschlage gerechtfertigt
sind. Der BMV weist auf die gera-
de bei den Wohnungskonzernen im-
mer wieder vorhandenen grofRen In-
standhaltungsdefizite, Heizungsaus-
falle, Aufzugsstorungen und vieles
mehr hin.

Aber nicht nur der Aufwand, der n6-
tig ist, um den Wohnungsbestand
wieder in einen ordentlichen Zu-
stand zu bringen, sondern auch die
Investitionen, die fir die bis 2045
vorgesehene Klimaneutralitat erfor-
derlich sind, sollten in die Entscha-
digungszahlungen mit eingepreist
werden.
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Matthias Bernt vom Leibniz-Institut
fur Raumbezogene Sozialforschung
findet die Idee gut, dann wére die
Wertermittlung kein Problem. Aller-
dings: ,,Wir haben eine Regierung,
die das gar nicht will*, gibt er zu be-
denken.

Arie van Wijngaarden, ehemaliger
Projektmanager fur Stadterneue-
rung in Amsterdam, berichtet, dass
die Niederlande nach einer Privati-

zialwohnungen mit gesetzlichen
Hochstmieten hat, doch die Warte-
zeit fur eine solche Wohnung be-
tragt in Amsterdam 13 Jahre. Die-
se Erfahrung habe ihm eines gelehrt,
dass es besser ist, einen groRen 6f-
fentlichen Sektor zu haben, sagt
Arie van Wijngaarden. , Ich bin jetzt
Rentner. Meine Pensionskasse hat
Millionen in Vonovia investiert. Und
trotzdem unterstiitze ich die Verge-

Das Forum Woh-
nungspolitik des Ber-
liner Mietervereins
diskutierte diesmal,
was bei einer Ent-
schadigung fiir ent-
eignete Wohnungen
alles beriicksichtigt
werden muss

Ariel van Wijngaar-
den argumentiert
mit Erfahrungen in
den Niederlanden
fiir eine Vergesell-
schaftung in Berlin

sierungswelle noch 30 Prozent So-

Ralf Hutter: Der Hausherr gibt
es, der Hausherr nimmt es:
Profitgier und Verdrdngung

im christlichen Immobilien-
geschéft, Alibri; 1. Edition;
Buchvorstellung durch den Autor
am 13. Mdrz 2024 um 19 Uhr
im Kiezraum auf dem Drago-
nerareal (hinter dem Rathaus

Kreuzberg am Mehringdamm)

sellschaftung.” Jens Sethmann

BUCHTIPP
Profit statt Nachstenliebe im Sinn

Aus Hunger und Wohnungsnot der Nachkriegsjahre entstand
die kirchliche Wohnungshilfe — ein christlicher, ein sozialer Ge-
danke, Glaube, Ethik und Wirtschaftlichkeit miteinander zu ver-
binden. 2018 besetzten Aktivist:innen das Kreuzberger Ge-
bdude GroBbeerenstralie 17, das der Aachener Siedlungs- und
Wohnungsbaugesellschaft (ASW) gehort, einem der groften
deutschen Immobilienunternehmen — und das gehort zur ka-
tholischen Kirche.

Der Journalist und Soziologe Ralf Hutter (43), ganz einsamer
Streiter gegen die Macht der Kirche als Immobilienbesitzer, be-
schreibt insbesondere anhand von Féllen aus Koéln, Disseldorf
und Berlin, dass die Kirchen menschenunwiirdig vermieten und
von Néchstenliebe keine Rede sein kann. In den groRen Wohn-
anlagen finden sich Mieter:innen genauso ausgeliefert wie an-
derswo auch. Hutter zeigt auf, dass kirchliche Immobilienun-
ternehmen sich nicht von weltlichen unterscheiden, dass Woh-
nungsmangel, Mietsteigerungen, Repressalien und Kiindigun-
gen auch bei den Kirchen zum Geschéft gehdren - nicht unbe-
dingt ein Wissensvorsprung nach der Lektiire. eska
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EIGENBEDARFSKUNDIGUNG

Landgericht gewéhrt Aufschub

In einem Urteil zu einer Raumungs-
klage wegen Eigenbedarfs haben
die Mieter:innen eine zweijahrige
Schonzeit bekommen.

Ein zumindest Gberraschendes Ur-
teil hat am 25. Januar 2024 die Zivil-
kammer 67 des Landgerichts Berlin
gefallt. Zwar wurde in dem Fall ei-
ne Eigenbedarfskiindigung der Ver-
mieterin fir rechtmaRBig erkannt, je-
doch zugleich die Fortsetzung des
Mietverhdltnisses fiir die Dauer von
zwei Jahren angeordnet. Dies be-
griindete das Gericht damit, dass es
den Beklagten in dem vorliegenden
Fall nicht moglich gewesen sei, an-
gemessenen Ersatzwohnraum zu zu-
mutbaren Bedingungen zu beschaf-
fen. Demzufolge kbnnen Mieterin-
nen und Mieter unter Berufung auf
die sogenannte Sozialklausel (§ 574
Abs. 1 und 2 BGB) nach Abwéagung
mit den Vermieterinteressen unter
gewissen Voraussetzungen die Fort-
setzung ihres Mietverhdaltnisses ver-
langen, auch wenn die zuvor ausge-
sprochene Kiindigung wirksam ist.
Diese Voraussetzungen sah das Ge-
richt als gegeben an. Zum einen hat-
ten sich die Mieter seit der Kiindi-
gung nachweisbar intensiv um eine
neue Wohnung gekiimmert. Doch
angesichts der bekannten Situation,
dass Wohnungsmangel in ganz Ber-
lin herrscht (,,Gebiet mit angespann-
tem Wohnungsmarkt"), berticksich-
tigte das Gericht, dass auch tber
das sogenannte Geschiitzte Markt-
segment in absehbarer Zeit kein frei-
er Alternativwohnraum in Berlin zur
Verfugung stehen wiirde.

Doch das Urteil lasst sich nicht ohne
Weiteres auf alle Fille von Eigenbe-
darfskiindigungen tibertragen. Das
Gericht kam bei seiner Abwégung
der Interessenlagen zu dem Schluss,
dass das Eigenbedarfsinteresse der
Vermieterin nicht besonders dring-
lich sei. Dies kann in anderen Fallen
auch anders beurteilt werden. Trotz-
dem bewertet der Geschéftsfuhrer
des Berliner Mietervereins, Sebastian
Bartels, die Entscheidung als positiv:
,Damit stehen Mieterinnen und

MieterMagazin 3/2024
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Mieter wesentlich besser da, als
wenn das Gericht nur auf die ge-
setzliche Raumungsfrist verwiesen
hétte." Einen kleinen Wermutstrop-
fen hatte das Gericht fur die Mieter
allerdings doch parat: Fur die verlan-

Urteil auf die ortstibliche Vergleichs-
miete angehoben.

Vollig fraglich ist naturlich, ob es den
Mieter:innen gelingen wird, in die-
sen zwei Jahren ,Schonfrist"” eine
neue Wohnung zu bezahlbarem

Der Richterspruch hat die Waage ein
wenig bewegt, aber noch immer wiegen
die Bediirfnise des Eigentiimers schwerer

M Landgericht
Berlin I, 67 S 264/22
Das Urteil ist noch

gerte Mietzeit hat es die Miete im

Ansichtslink zum Film:
Mies van der Rohe - A
Female Family Saga

Preis zu finden. Stefan Klein nicht rechtskréftig.

FILM

Ein weiblicher Blick auf das Leben
der Familie van der Rohe

Der renommierten Schweizer Dokumentar-Filmerin Sabine Gisiger ge-
lingt mittels der Erinnerungen der Schauspielerin und Ténzerin Georgia
van der Rohe, ihren beiden Schwestern Traudel und Marianne und ins-
besondere der Mutter Ada eine weibliche Sicht auf die Familie, weniger
auf die Architektur des Vaters und Ehemanns Ludwig Mies, mehr auf
die Lebenstraume der weiblichen Familienmitglieder.

Shootingstar Mies van der Rohe ist beriihmt. Er ist der Mann in der Of-
fentlichkeit. Seine Familie lebt fernab seiner Berliner Etagenwohnung
im bayerischen Icking. Nicht auf die Weltausstellung 1929 in Barcelona,
einzig 1927 bei der Einweihung der Weillenhofsiedlung in Stuttgart,
wurden die Tochter eingeladen. Der Vater macht sich rar. Mit der Inte-
rieur-Designerin Lilly Reich arbeitet er am Dessauer Bauhaus zusammen.
Heute noch verkauft der Hersteller Knoll zu einem Preis ab 15000 Euro
eine Liege aus Lillys Entwurf von 1930 - unter dem Namen des Archi-
tekten und nicht unter dem der Schépferin.

Mies will fir das Nazi-Regime arbeiten, er wehrt sich vehement gegen sei-
nen erzwungenen Austritt aus der Akademie der Kiinste. 1938 geht er ins
Exil nach Chicago. Seine Familie, auch Lilly Reich, bleibt in Deutschland.
In dem Film gléanzt Katharina Thalbach, fein platziert auf ein ,van der
Rohe-" (oder Lilly Reich-?)-Mé&bel und gibt Georgia ihre Stimme. Ein
geschickter dramaturgischer Kniff, so gelingen die vielen Ubergange
vom Hier und Jetzt in die Vorkriegs-Stadtarchitekturen dieser bravourds
inszenierten Film-Materialschlacht. Sehenswert! eska
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Der Soziale Wohnungsbau ist in der Krise - nicht erst seit
gestern. Seit Jahren schaut der Staat fast tatenlos zu, wie die
Zahl der Sozialwohnungen immer weiter abschmilzt und wie
die Mieten auf dem freien Markt in immer héhere Sphéren
steigen. Die Versorgung der Bevdlkerung mit bezahlbarem
Wohnraum ist nicht mehr nur gefdhrdet, sondern schlicht
nicht mehr gewdhrleistet. Die Versuche von Bund, Landern
und Gemeinden gegenzusteuern, wirken meist hilflos. Ein
beherztes finanzielles und gesetzgeberisches Engagement

des Staates ware jetzt nétiger denn je. 910000 Sozialwoh-

nungen fehlen in Deutschland. Das hat das Pestel-Institut

aus Hannover herausgefunden. Die Studie ,,Bauen und Woh-

nen 2024 in Deutschland“ wurde im Auftrag des Biindnisses
»ooziales Wohnen“ erstellt, dem der Deutsche Mieterbund
(DMB), die Industriegewerkschaft BAU, die Caritas Behinder-
tenhilfe und Psychiatrie sowie zwei Verbande der Bauwirt-
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schaft angehdren. Pestel-Institutsleiter Matthias Giinther
wirft dem Bund ,Missmanagement® vor.

Der Staat hat im vergangenen Jahr 2,5 Milliarden Euro fiir
den Sozialen Wohnungsbau ausgegeben, aber insgesamt
mehr als 20 Milliarden Euro fiir die Unterstiitzung bediirf-
tiger Menschen beim Wohnen bezahlen miissen - vor al-
lem fiir die ,,Kosten der Unterkunft® im Biirgergeld und fiir
das Wohngeld. ,,Die Sozialausgaben fiirs Wohnen sind da-
mit achtmal so hoch wie die Forderung fiir den Neubau von
Sozialwohnungen®, sagt der Pestel-Chef. ,,Das ist ein deut-
liches Missverhltnis.”

»Die Lage am Wohnungsmarkt spitzt sich weiter zu: stei-
gende Mieten, kaum Neubau und keine Besserung in Sicht*,
stellt DMB-Président Lukas Siebenkotten fest. In Berlin be-
steht aktuell ein Defizit von 131000 Sozialwohnungen.
Jens Sethmann
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4 Thesen zur Ursache

Zwei Jahrzehnte lang spielte der Soziale Wohnungsbau bei der Versorgung der Bevdlkerung mit bezahlbarem
Wohnraum keine groRe Rolle mehr. Zahlreiche Sozialwohnungen fielen bereits aus den Bindungen und fanden
sich auf dem freien Markt wieder, wo sich auch immer mehr Wohnungssuchende drangten.

L

In den letzten Jahren haben Bund
und Lander zusammen weniger als
2,5 Milliarden Euro pro Jahr fiir den
Sozialen Wohnungsbau ausgege-
ben. ,,Der Niedergang des Sozialen
Wohnungsbaus wird jahrlich doku-
mentiert — keine Bundesregierung ist
ausreichend dagegen vorgegangen,
auch die Ampel nicht”, sagt Linken-
Wohnungspolitikerin Caren Lay.
Das selbstgesteckte Ziel des Bun-
des, jahrlich 100000 Sozialwohnun-
gen zu bauen, wurde nicht ansatz-
weise erreicht. , Fiir 2023 wurde uns
die Planung von 50000 Sozialwoh-
nungen in Deutschland gemeldet”,
musste Bundesbauministerin Klara
Geywitz (SPD) einrdumen. Fertig-
gestellt wurden im vergangenen Jahr
sogar nur rund 30000.

Lon

Der Staat weigert sich, eine aktive Rolle
im Sozialen Wohnungsbau zu iibernehmen.

Der Bund hatte bis vor einigen Jah-
ren den Sozialwohnungsbau auf ein
Minimum heruntergefahren. Berlin
stellte die Neubauférderung 1997
ein, befreite ab 1998 immer mehr
Siedlungen von den Belegungsbin-
dungen, strich 2003 die Anschluss-
forderung und erméglichte noch
2011 die vorzeitige Ablésung von
Sozialbindungen.

Mit der Grundgesetzanderung von
2006 hat der Bund die Verantwor-
tung fur den Sozialen Wohnungs-
bau ganz an die Bundeslander tiber-
tragen. Die Kompensationszahlun-
gen in Hohe von 518 Millionen Euro,
die er ibergangsweise jahrlich an die
Lander zahlte, erwiesen sich als nicht
ausreichend. Bis 2017 wurden sie auf
1,5 Milliarden Euro angehoben. Doch

Der Staat macht Mieter:innen
zu Bittsteller:innen.
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einige Lander haben die Bundesmittel

fur ganz andere Dinge ausgegeben.

Inzwischen hat der Bund erkannt,

dass die Lander mit der Aufgabe al-

lein Gberfordert sind, und stellt regu-
lar Geld fur den Sozialen Wohnungs-
bau in seinen Haushalt ein. I

Drei Milliarden Euro
hat Bundesbauminis-
terin Klara Geywitz
fiir den Sozialen Woh-
nungsbau in diesem
Jahr vorgesehen - ein
Klacks in Anbetracht
des Erforderlichen

Die zu kurz ge-
dachte Baupolitik
verursacht eine
Mangellage, die
der Staat aus-
gleichen muss

Durch das Herunterfahren des So-
zialen Wohnungsbaus hat der Bund
~drastisch steigende Ausgaben fur
die Kosten der Unterkunft und far
das Wohngeld provoziert”, erklart
Pestel-Institutsleiter Matthias Giin-
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ther. Weil es immer weniger bezahl-
bare Sozialwohnungen gibt, missen
Mieter:innen auf dem freien Markt
teure Wohnungen anmieten und
sind auf individuelle Untersttzungs-
leistungen des Staates angewiesen,
um die Marktmieten Gberhaupt
stemmen zu kénnen. Der Untersu-
chung des Pestel-Instituts zufolge
hat der Staat 2023 erstmals mehr als
20 Milliarden Euro an Sozialausga-
ben fir die Unterstiitzung von Men-
schen beim Wohnen ausgegeben:
gut 15 Milliarden Euro fiir die , Kos-
ten der Unterkunft”, die Gberwie-
gend von den Jobcentern gezahlt
werden, und zuséatzlich tber 5 Mil-
liarden Euro fur das Wohngeld.

So wichtig diese Leistungen zwei-
fellos sind — in dem MalRe, wie sich
der Staat aus dem Sozialwohnungs-
bau zuriickzieht, miissen Menschen

beim Staat um Hilfen furr die Wohn-
kosten bitten. Sie missen gegentiber
Behorden und Vermietern ihre Ein-
kommens- und Vermoégensverhdlt-
nisse offenlegen, erheblichen Pa-
pierkram bewdéltigen und aufgrund
der Uberlastung der Amter oft mo-
natelang auf einen Bescheid warten.
Mieter:innen mit geringen Einklnf-
ten werden so zu Bittsteller:innen
gemacht.

ErfahrungsgemaR beantragen viele
Berechtigte die ihnen zustehenden
Leistungen nicht — sei es aus Unwis-
sen, Uberforderung, Scham oder weil
man einfach nicht als ,, Sozialfall" be-
trachtet werden will. Dass dies den
offentlichen Haushalten nicht ganz
ungelegen kommt, liegt nahe. Im
Etat des Bundesbauministeriums far
2024 ist das Wohngeld der groBte
Einzelposten. I
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Wie die staatlichen
Ausgaben fiir das
Wohngeld zulegen,
so erhdhen sich auch
die Mieteinnahmen
der Wohnungs-
anbieter:innen

Das Wohngeld erméglicht es den

Menschen, ihre Miete zu zahlen -
eigentlich profitieren davon aber
die Vermieter:innen. Uber den Um-
weg der Mietenden flieBt die staat-

liche Subvention in deren Taschen.

Gleiches gilt fur die ,Kosten der

Teile der privaten Wohnungswirtschaft
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Die Wohnungswirtschaft ist
hochsubventioniert.

Unterkunft”. Professionelle Ver-
mieter:innen wissen, bis zu wel-
cher Hohe die Jobcenter die Wohn-
kosten Gibernehmen, und reizen ih-
re Mietforderungen entsprechend
aus. Auch Wohngeldzahlungen wer-
den bei den verlangten Mieten ,ein-
gepreist”.

.Um bedurftigen Haushalten das
Wohnen Gberhaupt noch zu ermég-
lichen, ist der Staat mittlerweile ge-
zwungen, stetig steigende Mieten
auf dem freien Wohnungsmarkt zu
akzeptieren", erklart Pestel-Chef
Gunther. ,, Dadurch sind die not-
wendigen staatlichen Ausgaben fur
das Wohngeld und fir die Kosten
der Unterkunft geradezu explodiert.
Am Ende profitieren davon aller-
dings vor allem die Vermieter.” Die
staatlichen Unterstitzungszahlun-
gen an die Mieter:innen sichern so
die Mieteinnahme-Erwartungen der
Vermieter:innen ab.

Zudem kénnen Eigentlimer:innen
fir Neubau- oder Modernisierungs-
investitionen zahlreiche Forder-
programme mit Zuschiissen und
zinsverbilligten Darlehen in An-
spruch nehmen. Es gibt vielfalti-
ge Steuerabschreibungsmaoglichkei-
ten, die Grundsteuer wird ohnehin
im Rahmen der Nebenkosten von
den Mieter:innen bezahlt, und die
Grunderwerbsteuer wird bei priva-
ten Wohnungsunternehmen hdufig
mit Share Deals umgangen.

.Die Wohnungswirtschaft ist eine
der hochstsubventionierten Wirt-
schaftsbranchen”, sagt der Stadt-
soziologe Andrej Holm von der Ber-
liner Humboldt-Universitdt. Der
Bund plant, dem Bereich Woh-
nungswesen im Jahr 2024 Finanz-
hilfen und Steuerverglinstigungen
in H6he von 22,3 Milliarden Euro
zu gewdhren: ein Drittel aller Sub-
ventionen. |

4.

Sozialwohnungen werden heute fast
nur von 6ffentlichen Wohnungsun-
ternehmen und zu einem kleinen
Teil von Genossenschaften errichtet.
Obwohl der Staat versucht, attrak-
tive Férderprogramme aufzulegen,
verschmaht die private Wohnungs-
wirtschaft die Wohnungsbaufor-
dergelder. Auf einem angespannten
Wohnungsmarkt wie Berlin lassen
sich auch ohne Fordergelder fan-
tastische Mieten erzielen — da br-
det man sich keine Mietpreis- und
Belegungsbindungen auf. Das Bauen
von vielen glinstigen Wohnungen
wirde zudem den Wohnungsmarkt
entspannen — ein vom Staat mit der
Forderung gewollter Effekt, der aber
das auf der Knappheit des Angebots
beruhende Geschaftsmodell der Im-
mobilienbranche beschadigen wiir-
de.

In Berlin werden neue Sozialwoh-
nungen fast ausschlieBlich von den
landeseigenen Wohnungsbaugesell-
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boykottieren die soziale Wohnraumversorgung.

schaften errichtet. Im Jahr 2023 ent-
fielen 3065 der 3492 neu bewillig-
ten Sozialwohnungen auf sie. Seit
der Wiederaufnahme der Forderung
im Jahr 2014 haben Private nur finf
Prozent der Sozialwohnungen ge-
baut. Dort, wo sie aus vertraglichen
Griinden zum Bau eines Anteils von
Sozialwohnungen verpflichtet sind,
Ubertragen sie diese Aufgabe meist
an ein landeseigenes Unternehmen.
Auch die Férderung von energeti-
schen Modernisierungen wurde in
Berlin nur von landeseigenen Unter-
nehmen und einer Genossenschaft
in Anspruch genommen.

Dennoch setzt der Berliner Senat
weiter auf die Privaten, indem er
zum Beispiel 2022 ein ,,Biindnis fur
Wohnungsneubau und bezahlba-
res Wohnen" mit ihnen vereinbart
hat. Mehrere Biindnispartner hielten
zentrale Verabredungen schon nach
kurzer Dauer nicht ein: Die Vonovia
hat alle Neubauplane auf Eis gelegt,

.
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Heimstaden fihlt sich nicht an die
vereinbarten Mieterh6hungsgrenzen
gebunden, der Zentrale Immobilien-
ausschuss ZIA sieht sich nicht in der
Lage, seine Mitgliedsunternehmen
zur Beachtung der Vereinbarungen
anzuhalten, und die Adler Group ist
schon wieder aus dem Biindnis aus-
getreten. Dennoch hilt der Senat
unbeirrt daran fest. I

Bei bester Markt-
lage investieren
Kapitalgeber nicht
in Wohnungen, die
Auflagen haben

MieterMagazin 3/2024



4 Wege zur Problemlosung

In Berlin zielen die bisherigen Anstrengungen des Senats lediglich darauf ab, durch Neubau das Ab-
schmelzen der Sozialwohnungsbestédnde bei der Marke von 100 000 Wohnungen aufzuhalten. Um den
Bedarf an sozial gebundenen Wohnungen zu decken, braucht es deutlich mehr.

L.

Bund und Lander miissen die Finan-
zierung des Sozialen Wohnungsbaus
massiv erhohen. Diese Investitionen
rechnen sich auf lange Sicht. ,Denn
jede einmalige Forderung, durch die
eine neue Sozialwohnung entsteht,
erspart dem Staat erhebliche Sum-
men, die er sonst auf Dauer fiir Miet-
zahlungen ausgeben muss", erklart

Matthias Gunther vom Pestel-Institut.

Das Biindnis ,, Soziales Wohnen*
fordert deshalb, dass Bund und Lin-
der umgehend 50 Milliarden Euro
fir die Férderung von sozialem
Wohnraum bereitstellen. Nur so
konne es gelingen, dem Ampel-Ziel
von 100000 Sozialwohnungen pro
Jahr wenigstens ein Stlick ndher zu
kommen.

Dartiber hinaus sollte ein Sonderbud-
get ,Sozialer Wohnungsbau" geschaf-

L

Blick zuriick mit
Wehmut: Die
Gemeinniitzigkeit
war ein Eckpfeiler
deutscher Woh-
nungs-Versorgug

Die seit Jahren diskutierte Wieder-

Der Soziale Wohnungsbau
wird wieder hochgefahren.

fen werden, das gezielt dort einge-
setzt wird, wo der Mangel an Sozial-
wohnungen besonders hoch ist und
der Staat heute tiberdurchschnittlich
hohe Mieten firr bedrftige Haushalte
zahlt. Das Biindnis will damit , Treffsi-
cherheit statt GieRkannenprinzip" ge-
wéhrleisten.

Der Berliner Mieterverein (BMV) teilt
die Forderung. ,, Allerdings muss si-
chergestellt werden, dass die Bestim-
mungen nicht aufgeweicht werden",
sagt BMV-Geschéftsfiihrerin Wibke
Werner. Ansonsten bestehe die Ge-
fahr, dass vorrangig Wohnungen fiir
mittlere Einkommen gebaut werden
und die auf Sozialwohnungen an-
gewiesenen Haushalte mit geringen
Einklinften leer ausgehen.

Auf Dauer sind Sonderprogramme
aber keine Losung. Deshalb fordert

Die Wohngemeinniitzigkeit
wird eingefiihrt.

Foto: Christian Muhrbeck

ten Bundesrepublik konnten Woh-
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das Buindnis, den Sozialen Wohnungs-
bau als gesamtgesellschaftliche Auf-
gabe im Grundgesetz abzusichern und

von der Schuldenbremse auszunehmen.

Der Mehrwertsteuersatz fir den Neu-
bau von Sozialwohnungen solle von
19 auf 7 Prozent ermaBigt werden. |

wIreffsicherheit
statt GieBkannen-
Prinzip“: Sozialwoh-
nungen sollen dort
gebaut werden,

wo der Mangel

am groRten ist

entwurf ist auch nach mehr als zwei

einfihrung der Wohngemeinnutzig-
keit wiirde auch auBerhalb des So-
zialen Wohnungsbaus auf Dauer
glnstige Mieten und sichere Woh-
nungen garantieren. Schon in der al-

Foto: MM-Archiv

nungsunternehmen sich als gemein-
niitzig anerkennen lassen und so er-
hebliche Steuervorteile genieBen,
wenn sie sich auf soziale Vermie-
tungsregeln verpflichteten. 1989
wurde die jahrzehntelang bewéhrte
Gemeinnutzigkeit fur Wohnungsun-
ternehmen jedoch abgeschafft.

Die Vorteile der Wohngemeinniit-
zigkeit in der Wohnungskrise hat
auch die neue Bundesregierung er-
kannt. Vor allem auf Betreiben der
Griinen wurde die Einflhrung einer
Neuen Wohngemeinnitzigkeit im
Koalitionsvertrag vereinbart. Vor-
angekommen ist das Projekt aber
kaum. Das Bauministerium hat im
Juni 2023 nur einen grob skizzier-
ten Entwurf vorgelegt. Ein Gesetz-

Jahren Ampel-Regierung nicht in
Sicht. ,Hier muss die Bundesregie-
rung endlich Nagel mit Képfen ma-
chen”, fordert Wibke Werner. , Es
gibt gute Vorschldge, wie mit der
EinfUihrung einer Wohngemeinniit-
zigkeit die nachhaltige und gemein-
wohlorientierte Wohnraumversor-
gung gelingen kann." Dazu gehdren
einerseits steuerliche Zuschusse und
Beglinstigungen fiir die Wohnungs-
unternehmen, andererseits eine Ge-
winnbeschrankung und Reinvesti-
tionspflicht sowie klare Bewirtschaf-
tungsregeln und langfristige Bindun-
gen. Eine ,,Schmalspurlésung" mit
kosmetischen Anderungen der Ab-
gabenordnung lehnt der Berliner
Mieterverein ab. I
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Die privaten Woh-

nungsunternehmen
miissen bei der
Gemein-Aufgabe
Sozialer Woh-
nungsbau mitins
Boot (hier: Berliner
Neubau-Biindnis
aus dem Jahr 2022)

4.

Wenn private Immobilienunterneh-
men sich dem Bau von Sozialwoh-
nungen verweigern — hat es dann
noch Sinn, sie mit immer hoheren
Fordersummen, immer schwiche-
ren Sozialbindungen, immer hoheren
Einstiegsmieten und immer kiirzeren
Bindungszeitraumen kodern zu wol-
len? Die Berliner Linke meint ,, nein"
und mochte einzig und allein auf die

Die Mietrechtsreform
wird umgesetzt.

Foto: Christian Muhrbeck

Die private Wohnungswirtschaft wird
in die Pflicht genommen.

offentlichen Wohnungsunterneh-
men setzen. , Der Senat muss sich
endlich ernsthaft mit unserem Vor-
schlag auseinandersetzen, anstatt
auf das Prinzip Hoffnung zu set-
zen", appelliert der Linken-Woh-
nungspolitiker Niklas Schenker.
Der BMV meldet Zweifel an der Um-
setzbarkeit an: , Die kommunalen
Unternehmen werden es alleine
nicht schaffen, den groBen Bedarf
an Sozialwohnungen zu decken*,
sagt Wibke Werner. ,, Private Woh-
nungsunternehmen sollten daher
jetzt nicht aus der Pflicht genommen
werden." Daflir braucht es allerdings
mehr als die unverbindlichen windel-
weichen Absichtserkldrungen des
Berliner Wohnungsbiindnisses, die
folgenlos gebrochen werden kon-
nen.

+Es muss daflir gesorgt werden, dass
Fordermittel fur den sozialen Woh-
nungsbau auch abgerufen werden
und dass sich neben den landeseige-
nen Wohnungsunternehmen auch

private Vermieter finden, die zum
sozialen Wohnungsbau bereit sind",
so Werner. , Die Bezirke kdnnten
zum Beispiel verstarkt Gber das ko-
operative Baulandmodell diese pri-
vaten Vermieter zu mehr sozialem
Wohnungsbau verpflichten.” Das
neue Instrument des sektoralen Be-
bauungsplans kann ebenfalls ge-
nutzt werden, um den Anteil an
Sozialwohnungen zu erhdhen.
+Auch konnte die Bindungsdauer fir
die geférderten Wohnungen deut-
lich verlangert werden, damit diese
nicht bereits nach 25 oder 30 Jahren
wieder aus den Bindungen fallen”,
fordert die BMV-Geschaftsfthrerin.
Hamburg hat gezeigt, dass so kur-
ze Bindungszeiten kein Naturgesetz
sind. Durch das erfolgreiche Volks-
begehren , Keine Profite mit Boden
und Miete" wurde der 6ffentliche
Druck so hoch, dass der dortige Se-
nat 2022 fiir neue Sozialwohnungen
einen Bindungszeitraum von 100
Jahren festgelegt hat. |

Ein weiteres Vorhaben aus dem Ko-
alitionsvertrag der Bundesregie-
rung wiirde dem Erhalt von bezahl-
barem Wohnraum dienen: die Miet-
rechtsreform. Vereinbart sind die
Absenkung der Kappungsgrenze fur
Mieterhohungen auf angespannten
Wohnungsmarkten von 15 auf 11
Prozent in drei Jahren sowie die Ver-
langerung der Mietpreisbremse bis
2029. Der zustdndige Justizminister
Marco Buschmann (FDP) blockt dies
aber beharrlich ab.

.Der arme Herr Buschmann arbei-
tet nach eigener Aussage schon so
lange mit Hochdruck an den Punk-
ten aus dem Koalitionsvertrag zum
Mieterschutz — und passiert ist bis-
lang dennoch nichts”, sagte Mat-
thias Weinzierl, Leiter der Kampagne
Mietenstopp im Dezember bei einer
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Protestaktion vor dem Justizminis-
terium. ,Dabei mussten auf dem
Papier gerade mal zwei Zahlen aus-
getauscht werden", so Weinzierl.
Auch DMB-Président Lukas Sieben-
kotten beschwert sich Uber die ,,un-
sdgliche Blockadehaltung des Bun-
desjustizministers”. Angesichts der
dramatischen Lage auf dem Miet-
markt fordert er auBerdem einen
zeitlich befristeten Mietenstopp, die
Verschdrfung der Mietpreisbremse,
die Ahndung von Wuchermieten
und ein Verbot von neuen Index-
mietvertragen. Der BMV sieht da-
riber hinaus noch Regelungsbedarf
bei der Vermietung méblierter Woh-
nungen und bei der Frage, welche
Mieten in den Mietspiegel einflie-
Ben. , Nicht zuletzt mUsste die Mog-
lichkeit der Eigenbedarfsktindi-

Foto: Christian Muhrbeck

gung viel restriktiver geregelt wer-
den”, fordert BMV-Geschéftsfiuhre-
rin Werner. |

M Studie ,,Bauen und Wohnen 2024 in Deutsch-

Mietrechtsreform ver-
groRert den Handlungs-
bedarfimmer mehr

land“ des Pestel-Instituts unter: https:/mieterbund.de/

themen-und-positionen/studien/
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Senatsbaudirektorin
Petra Kahlfeldt (Bild-
mitte), die von ihr
berufenen Mitglieder
des Baukollegiums

M Informationen
zum Baukollegium:
www.berlin.de/sen/
bauen/baukultur/

baukollegium/

Regula Liischer,
ehemalige Senats-
baudirektorin, hat
das Baukollegium
2008 ins Leben
gerufen

-

o
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100. SITZUNG DES BAUKOLLEGIUMS
Fachberatung fiir die schone Stadt

Das Baukollegium tagte am 29. Januar zum 100. Mal. In der Jubildums-
runde berieten die Architektur-Fachleute iiber das Kulturforum und
blickten zuriick auf die 15-jdhrige Geschichte des Expertengremiums.

»Das Baukollegium ist zu einem fes-
ten Bestandteil der Stadtentwicklung
in Berlin geworden", lobte Bausena-
tor Christian Gaebler (SPD) zum Ju-
bilaum. Das Gremium berét im Dia-
log mit den Bauherr:innen, der Ver-
waltung und der Stadtgesellschaft
Uber Bauprojekte, die fur das Stadt-
bild eine besondere Bedeutung ha-
ben. Obwohl die Fachleute nur Emp-
fehlungen zur Architektur ausspre-
chen, hat ihr Wort Gewicht.

Ins Leben gerufen wurde das Bau-
kollegium im Jahr 2008 von der da-
maligen Senatsbaudirektorin Regu-
la Luscher. Ihr Vorgdnger Hans Stim-
mann hatte noch nach seinem eige-
nen, eher konservativen Geschmack
in die Gestaltung von stadtbildpra-
genden oder zentral gelegenen Bau-

Externe Expertise mit gesicherter Einflussmoglichkeit

Im Baukollegium sitzen neben der Senatsbaudirektorin sechs
Fachleute aus Architektur sowie Stadt- und Landschaftspla-
nung, die nicht in der Verwaltung arbeiten. Die aktuellen
Mitglieder kommen aus Ziirich, Amsterdam, Leipzig, Wei-
mar und Berlin. Sie werden auf Vorschlag der Senatsbaudi-
rektorin fiir zwei Jahre berufen. Durch ihre Auswahl kann
die Direktorin also auch Einfluss auf die grobe architektoni-
sche Richtung nehmen. Petra Kahlfeldt steht fir eine deut-
lich konservativere Architektur als ihre Vorgangerin Regu-

la Luscher. js
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vorhaben hineinregiert. Regula Lu-
scher wollte das mit einem sechs-
kopfigen Gremium auf eine breitere
Basis stellen.

Mehr Transparenz wurde damit aber
zundchst nicht hergestellt. Erst seit
2017 sind die Sitzungen und deren
Protokolle 6ffentlich, inzwischen
werden die Sitzungen auch ge-
streamt.

Soziale Fragen
in den Nebenrollen

Senatsbaudirektorin Petra Kahlfeldt,
die das Baukollegium seit 2021 lei-
tet, freut sich tber die Anspriiche an
das Gremium. ,Wir alle wiinschen
uns eine schone und lebenswerte
Stadt.” Der Senator erwartet vom
Baukollegium noch etwas anderes:
+Fur mich ist ein wichtiger Aspekt
auch die Beschleunigung von Bau-
vorhaben."

Soziale Fragen spielen dagegen nur
eine Nebenrolle. Mit Wohnungs-
bauten befasst sich das Baukollegium
selten. In letzter Zeit ging es um
Projekte am Checkpoint Charlie, am
Alexanderplatz und an der Urania.
Auf der Internetseite des Baukolle-
giums kann jede:r Anregungen ge-
ben, womit sich das Gremium be-
fassen soll. Die Vorschlage kommen
aber meist von den Bezirksamtern.

Foto: Bernd von Jutrczenka/pa
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Ganz unabhéngig ist das Baukol-
legium nicht. So hat es 2018 noch
Hochh&user auf dem Karstadt-
Grundstlick am Kurfarstendamm
abgelehnt, gab aber 2021, nachdem
der Senat mit dem Eigenttimer Sig-
na einen , Letter of Intent” unter-
zeichnet hatte, doch griines Licht.
Dass der Beschluss in einer gehei-
men Sitzung fiel, wurde der Offent-
lichkeit erst durch eine parlamenta-
rische Anfrage bekannt. Das Ver-
trauen in die Unabhangigkeit des

Baukollegiums hat dadurch gelitten —
verstarkt auch durch die fulminante
Pleite des hinter Signa stehenden Os-
terreichers René Benko.

Mit Bauwettbewerben befasst sich
das Baukollegium nicht. So ist es am
umstrittenen Molkenmarkt nicht be-
teiligt. Dort hat Senatsbaudirektorin
Kahlfeldt im Alleingang das Wettbe-
werbsverfahren kurz vor der Kiirung
eines Siegerentwurfs abgebrochen
und die weit fortgeschrittene Pla-
nung wieder in Frage gestellt. Das
weckt doch wieder Erinnerungen an
die stimmannsche Autokratie.

Jens Sethmann
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Ost-Berliner Erfindung

BEDROHTE NAHVERSORGUNG (3)

Das Wohnzimmer auBer Haus

Die in Berlin liebevoll ,Spatis” genannten Verkaufsstellen sind allgegen-
wartig im StraBenbild, doch viele aus der Nachbarschaft bemerken, dass
ihr Stamm-Treffpunkt seine Tiiren fiir immer schlieBt. Die Gesamtzahl
der Spatis in Berlin nimmt ab. Woran liegt es?

Spatis sind nicht, wie man glauben kénnte, eine Kreuzber-
ger, ja nicht einmal eine West-Berliner Erfindung. Der ers-
te , Frih- und Spatkauf” wurde 1952 in der Ost-Berli-
ner Stalinallee eroffnet. Er diente zur Versorgung der Leute,
die zur Schichtarbeit gingen und nicht zu den iiblichen Off-
nungszeiten einkaufen konnten. In der Gestalt &hnelten sie

aber eher den tblichen Laden. In West-Berlin wurden die

Tabak und Bier verkaufenden Kioske erst nach der Wen-
de zu den sozialen Treffpunkten, die man sich heute nicht
mehr aus Berlin wegdenken kann. stk

Ein typischer >

Spati mit dem typi-
schen Spati-Schick-
sal: Quicky-Markt in
der Skalitzer StraBe

Kioske sind bei der
Berliner Bevdlkerung
beliebt - ihre Anzahl

nimmt dennoch von

22

Die Spatkauf-

Jahr zu Jahr ab

Der Quicky-Markt in der Skalitzer
StralRe 96 in Kreuzberg war einer
dieser typischen Spétis: StiBigkeiten,
Tabakwaren, Getranke und Paket-
station. Doch wie alle wirklich guten
Spétis war er viel mehr. Er war Mit-
telpunkt des sozialen Lebens in der
Umgebung. ,Ich habe hier praktisch
meine Jugend verbracht"”, sagt einer
der Giste, die immer auf den Ban-
ken an den Tischen vor dem Spéti
saBen. 14 Jahre lang kiimmerte sich
das Betreiberpaar Jennifer und René
um die Sorgen und Note der Gés-
te, waren Kummerkasten, Schlis-
selaufbewahrung, Nachrichtenzen-
trum. Doch dann kam im Mai 2023
zum Ablauf der finfjdhrigen Befris-
tung des Gewerbemietvertrags von
der Hausverwaltung das Verlange-
rungsangebot. Ein Schock. Denn im
Namen des Vermieters, eines groen

lh'
5 .

Goldeck Kiosk
SPATKAUF

US-Investors, wurde eine neue Mie-
te verlangt, die mehr als doppelt so
hoch war wie die bisherige. Unmog-
lich fur das Betreiberpaar, das zu
stemmen. Die Hoffnung, dem Ver-
mieter die Situation erkldren zu kon-
nen und so eine Herabsetzung der
angebotenen Miethdhe zu erreichen,
war vergeblich. ,Die durch die Grund-
stlickseigentlimer avisierte Miete ent-
spricht einer angemessenen und an
diesem Standort marktgerechten
Miete", antwortete die Hausverwal-
tung auf eine entsprechende Anfra-
ge. Ein Entgegenkommen sei nicht
moglich.

Keine Verhandlungs-
bereitschaft erkennbar

Doch die Betreiber gaben nicht auf.
Mit Hilfe der Anwohnerinitiative
»Bizim Kiez" organisierten sie den
Protest gegen die harte Haltung des
Vermieters. Es gab eine groBe Kund-
gebung vor dem Spéti, die Medien
berichteten. Um die erwartbar ho-
here Kautionszahlung zu finanzieren,
wurde ein Crowdfunding ins Leben
gerufen, das nach kurzer Zeit 8000
Euro zusammen hatte. Doch all dies
konnte die Vermieterseite nicht be-
eindrucken. Im Gegenteil, sie wer-
tete die Spendenbereitschaft fur
den Spéti als Anzeichen mangeln-
der Wirtschaftsfahigkeit. Schlief-
lich kam die endgultige Absage: ,In-

bine Mittermeier

alle Fotos:

sofern erscheint uns in Anbetracht
der hohen Konkurrenz, der zukiinf-
tig deutlich hoheren Mietbelastung
und der bereits aktuell anscheinend
geringen verfligbaren Mittel eine er-
neute Anmietung durch Herrn G.
nicht angemessen."

Am 15. September 2023 mussten
René und Jennifer den Laden schlie-
Ren, nicht ohne eine Abschieds-
kundgebung veranstaltet zu haben.
S0 kann ich mit erhobenem Kopf
rausgehen", sagte Jennifer.

Doch nicht allein die horrenden
Mietforderungen sind der Grund,
warum die Zahl der Berliner Spé-
tis von 2000 im Jahr 2016 auf heu-

te nur noch 800 Laden zurtickge-
gangen ist, wie die Interessenvertre-
tung , Spéti e.V." schatzt. Als Pro-
blem wird vor allem das Sonntags-
verkaufsverbot gesehen. Schon seit
Langem fordert der Verein, die Spé-
tis den Tankstellen und dem Bahn-
hofsverkauf gleichzustellen. Doch
zahlreiche VorstoBe, darunter auch
zwei Briefe an den Regierenden Biir-
germeister Wegner, blieben erfolg-
los. Die Senatsverwaltung sieht kei-
nerlei Moglichkeit, die Verordnung
Uber die Sonntagsruhe fir die Spa-
tis zu lockern. So werden sie wohl
weiter immer weniger werden, die-
se ,,zweiten Wohnzimmer" in der
Nachbarschaft.

Stefan Klein
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Typen von Warme-
erfassungsgeraten
(von oben nach
unten): ,Verdunster-
rohrchen”, digitale
Verbrauchserfassung,
mit mobilem Aus-
lesegerit vor Ort,
per Funk und Internet
von Ableseunter-
nehmen per Fern-
abfrage iibermittelte
Verbrauchsdaten
(groBes Bild)

ABLESEDIENSTLEISTER
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Die Verbrauchserfassung

ist oft liberteuert

Jeder vierte Mieterhaushalt zahlt zu viel fiir die Erfassung des Heiz-
und Warmwasserverbrauchs. Der Ablesemarkt wird von wenigen gro-
Ben Firmen beherrscht, obwohl es giinstigere Alternativen gibt. Aller-
dings haben Eigentiimer:innen meist kein Interesse, den Anbieter zu

wechseln.

Das Bundeskartellamt hat schon
2017 den Ablesemarkt untersucht
und ein Oligopol, also eine markt-
beherrschende Stellung weniger Fir-
men, festgestellt. Die beiden Markt-
fuihrer Ista und Techem beherrschen
zusammen Uber 50 Prozent des
Marktes, gemeinsam mit Brunata,
Minol und Kalorimeta sogar mehr
als 70 Prozent.

Auch wenn kein Kartell mit illega-
len Preisabsprachen vorliegt, er-
schweren die Firmen den Wett-
bewerb. , Ein Anbieterwechsel ist

Ein Viertel der Mieter:innen zahlt zuviel

Wenn die Kosten der Verbrauchserfassung mehr als 15 Pro-
zent der eigentlichen Heizkosten ausmachen, sind sie ein-
deutig zu hoch. In den Abrechnungen sind sie oft als ,, Kos-
ten Gerate Heizung" oder , Zusatzkosten Warmwasser"
verklausuliert. Die Kosten der Verbrauchserfassung sind
haufig zu hoch und verstoRen gegen das Wirtschaftlich-
keitsgebot. ,, Mehrkosten, die nicht in Relation zum Nutzen
stehen, diirfen Vermieter:innen nicht umlegen”, sagt BMV-
Geschéftsfiihrer Sebastian Bartels. Nach einer Erhebung des
Verbraucherzentrale-Bundesverbandes von 2019 zahlen 26

Prozent der Haushalte mehr als 15 Prozent ihrer Heizkosten
an die Ablesefirmen, weitere 26 Prozent auch schon grenz-
wertige 10 bis 15 Prozent.

/S
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regelmalig mit hohen Kosten ver-
bunden und durch lange Vertrags-
laufzeiten und technische Hirden
zusatzlich erschwert”, moniert der
Prasident des Bundeskartellam-
tes, Andreas Mundt. So betragen
die Eichfristen bei Kaltwasserzdh-
lern sechs Jahre und bei Warmwas-
serzahlern funf Jahre. Ein Anbie-
terwechsel mit verlustfreiem Aus-
tausch beider Zahler ist so nur alle
30 Jahre moglich.

Vermieter haben kein Interesse
an giinstigerem Anbieter

Mundt wies auch auf die fehlende
Preissensibilitat hin: , Es ist ein Grund-
problem, dass die Kosten fiir das Ab-
lesen in der Regel vom Mieter ge-
tragen werden, die Auswahl und
die Beauftragung des Ablesediens-
tes hingegen der Vermieter trifft." In
Deutschland sind rund 200 Firmen
am Markt. Doch Vermieter:innen
haben schlicht kein Interesse, einen
gunstigeren Ablesedienst zu suchen,
weil ohnehin die Mieter:innen alles
bezahlen.

Das Bundeskartellamt hatte deshalb
2017 empfohlen, die Eichfristen ge-
setzlich zu vereinheitlichen und Zih-
ler zu verwenden, die auch fur an-

Foto: Wolfram Steinberg/pa

Foto: Georg Zumstrul

Foto: Aslan Alphan

Foto: Christian Muhrbeck

dere Firmen ablesbar sind. AuBer-
dem solle man prufen, ob die Ver-
brauchserfassungskosten nicht von
der Vermieterseite zu tragen seien.
Der Berliner Mieterverein (BMV)
fordert dies seit Langerem.

Nach der gednderten Heizkostenver-
ordnung missen bis Ende 2026 alle
Erfassungsgerdte fernablesbar sein.
Sie mussen zudem interoperabel
sein. Das bedeutet, dass das Able-
sesystem in einem Haus auch bei ei-
nem Anbieterwechsel weitergenutzt
werden kann.

Wechselwillige Hausverwaltungen be-
richten, dass sie die groRen Ablese-
firmen beim Versuch eines Bluffs er-
tappten: sie drohten den sofortigen
Ausbau ihrer Gerate an — was sie dann
aber nicht in die Tat umgesetzt haben.
Obwohl die Funkablesung gegen-
tiber der Ablesung an jedem Heiz-
kodrper der Wohnung viel weniger
Personal erfordert, sind die Ablese-
kosten nicht gesunken. Die Ver-
brauchserfassungs-Dienstleister ha-
ben ihr Geschaftsfeld zudem auf
Rauchwarnmelder ausgeweitet. In-
zwischen sind Ista und Techem fur
Milliardensummen an chinesische
beziehungsweise schweizerische In-
vestoren verkauft worden.

Jens Sethmann
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Nach der Sanie- »
rung ein schmuckes
Altbauquartier:

der Kaskelkiez

GroBe neue Ge-
werbeansiedlungen
finden sich an

der Spree in
Rummelsburg

Das Wohngebiet
Fennpfuhl am
westlichen Rand von
Lichtenberg wurde
nach 1960 gebaut -
entstanden ist dort
auch der Prototyp
des in der DDR am
meisten errichteten
Plattenbaus
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WAS IST LOS IN ... LICHTENBERG?

Nah an Mitte — und véllig anders

Boomtown Lichtenberg: Es ist der am schnellsten wachsende der zwolf
Berliner Bezirke mit 310000 Einwohner:innen. Allein im Jahr 2023 ka-
men etwa 10000 Menschen hinzu. Und das heilt: Bauen, bauen, Lichten-
berg bauen. Hier leben junge Familien, Rentner, Fliichtlinge, Alt- und
Neuberliner, dafiir muss man die Infrastruktur schaffen, Schulen, Kitas,
Gewerbe, StraBen, den Nahverkehr. Die erweiterte Strecke der U-Bahnli-
nie 5 mit ihren nun denkmalgeschiitzten Bahnhoéfen fiihrt vom Stadtrand
in Honow bis zum Hauptbahnhof. Investiert wurden fir die 2,2 zusétzli-
chen Kilometer 525 Millionen Euro aus Bundes- und Landesmitteln. Dafiir
hat der Bezirk Lichtenberg nun Anschluss an die historische Mitte wie

auch in die weite Welt.

Die einst dorfliche Idylle spiegelt sich
nur noch in Namen, etwa im ,Fenn-
pfuhl”, einem ehemaligen Feucht-

wiesengebiet stdlich der Trasse der
Landsberger Allee mit Plattenbauten

wie sie typisch sind fur den Ost-Berli-

ner Bezirk. Der erste Regierungschef
der DDR, Walter Ulbricht, forderte
unter der Parole ,besser, schneller,
billiger" im Jahr des Mauerbaus 1961
forcierten Wohnungsbau, insbeson-

dere in Lichtenberg. Seinerzeit ent-
standen die ersten Plattenbauten,
die als Muster dienten flr die in den
folgenden Jahrzehnten eingesetzte
Wohnungsbauserie P-2. Mit dem
Versuchsbau ,,P-2 Fennpfuhl” und
dem daraus abgeleiteten Typenbau
WABS 70 wurden in der DDR uber
eine Million Wohnungen errichtet,
und auch im Ausland, in den sozia-
listischen Bruderldndern, war der
Typ ein Verkaufsschlager.
Geschichte zeigt sich auch in den
Bauten der Staatsicherheit, die bis
heute das Gesicht Lichtenbergs pra-
gen: die Zentrale an der einst abge-
schirmten Normannenstrale bis hoch
hinter das furchtbare Stasi-Gefang-
nis in Hohenschonhausen, mit Plat-
tenwohnungsbauten fir die Funk-
tiondrsfamilien stidlich der Frankfur-
ter Allee, die StraBen benannt nach
den Mitgliedern der , Roten Kapel-
le". Die Hauserzeile der Stasi an der
Frankfurter Allee, die seit Jahrzehn-
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ten leersteht und verrottet, gehort
dem Land Berlin.

Durch den sanierten Kaskel-Kiez
mit seinen niedrigen Griinderzeit-
hdusern und den kleinen Vorgarten
und schmucken Laden geht es Rich-
tung Ostkreuz in die Rummels-
burger Bucht. Aus den noch aus der
Kaiserzeit stammenden Arbeitshdu-
sern und dem Gefangnis sind langst
teure Eigentumswohnungen gewor-
den, wihrend auf dem Wasser in der
Bucht eine Art Elendsquartier aus
maroden Booten diimpelt.

Neues Gewerbe
entlang der Spree

Auf einem rund 38000 Quadrat-
meter groRen Geldnde entsteht der-
zeit das grofRte Schulbauprojekt der
Hauptstadt: zwei Schulen mit Platz
fur 1600 Schiler:innen plus zwei
ibereinander gestapelte Sporthal-
len.

Bis 2026 soll auf der linken Seite der
HauptstralBe stadtauswarts Gewer-
be entstehen — die ,,New Work Of-
fices". Auf der rechten Seite wachst
ebenfalls Gewerbe im groBen Stil:
die , Spreekiste" am stidostlichen
Spreeufer, ein 30 Hektar groRes Ent-
wicklungsgebiet. Wasserseitig am
Ostkreuz hat das Unternehmen
~Coral World Berlin" mit einem rie-
sigen Aquarium als Publikumsmag-
net beim Bauamt die Aufhebung der
Baupléne beantragt. Man will gro-
Ber bauen, und auch ein Hotel soll
es sein. Entstanden ist dort auch das
BUrogebdude ,B:Hub", wenige Me-
ter weiter plant die landeseigene
Wohnungsbaugesellschaft Howoge
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den Bau von 169 Mietwohnungen.

Gewerbeprojekte wie die ,, Axis Of-
fices" verandern den Stadtplan rund
um das Ostkreuz. Lichtenberg ist

(noch) nicht trendig wie Friedrichs-
hain nebenan. Nordlich angrenzend
liegt Marzahn, sudlich die verschla-

schaft trotz der Proteste der Be-
standsmieter bis 2025 einen Neubau
mit 42 Mietwohnungen. Die Altmie-
ter blicken auf die Neubauten, de-
koriert mit aufgemalten Blumen. In
Hohenschonhausen wird die ehe-
malige brachiale Vertragsarbeiter-
unterkunft von 1977 in Zusammen-
arbeit mit dem Bautréger Belle Epo-
que umgestaltet. Es war einst einer
der groBten Wohnheimkomplexe
der DDR.

GroBte vietnamesische
Community in Deutschland

Kuba und Angola haben ihre Ar-
beiter:innen nach dem Fall der
Mauer zurtickgeholt aus den Funf-

Quadratmeter-Zimmern in Ost-Berlin.

Vietnam fehlte das Geld. So entstand
in Lichtenberg die groBte vietname-
sische Community Deutschlands mit

.lll_i.i,“._ -
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Das Rathaus ist mit sich selbst beschaftigt

Das Bezirksamt Lichtenberg arbeitete zwei Monate lang
ohne einen reguldren Stadtrat fiir Bauen und Stadtentwick-
lung. Der Amtsinhaber Kevin Hoénicke (SPD) wurde im Ok-
tober suspendiert. Bezirksblrgermeister Martin Schaefer
(CDU) verbot ihm die Amtsaustibung und das Betreten der
Dienstraume. Honicke wird vorgeworfen, Berichte liber se-
xuelle Ubergriffe durch den Katastrophen- und Zivilschutz-
beauftragten des Bezirks an die Presse durchgestochen zu
haben. Schaefer hat just diesen Mann damit beauftragt, die
undichte Stelle ausfindig zu machen. Am 12. Dezember hat
die vormalige Sozialstadtratin Camilla Schuler (Linke) das
Bauressort tibernommen. Honicke wurde auf das Ressort
Schule und Sport abgeschoben, welches er aber bis auf
Weiteres nicht wahrnehmen kann. Das Bezirksamt ist so-
mit vorlaufig nur vier- statt sechskopfig — die AfD hat kei-
nen Stadtrat stellen kénnen, der von den Bezirksverordne-
ten akzeptiert wird. Die SPD wirft insbesondere der CDU
vor, ,politisches Kapital aus der Situation" schlagen zu wol-
len. In der einstigen Linken-Hochburg kann die CDU im Be-
zirksamt nun durchregieren, denn den zwei Stadtratinnen
von Linken und Griinen stehen zwei von der CDU gegen-
Uber — und bei einem Patt gibt die Stimme des Blrgermeis-
ters den Ausschlag.

Nach einer Meldung der Berliner Zeitung droht moglicher-
weise inzwischen auch der Honicke-Nachfolgerin Schuler
der Rauswurf durch den Lichtenberger Bezirksbiirgermeis-
ter Schaefer, da sie auf Aufklarung der Vorwiirfe gegen den
Katastrophen- und Zivilschutzbeauftragten wegen sexueller
Beldstigung gedrangt haben soll.
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< Riick- und Umbau
des Kraftwerks Klin-
genberg sollen bis
2040 fur klimaneu-
trale Warme sorgen

taurants und allerlei Dienstleistun-
gen, die ungelibten Augen eher ver-
borgen bleiben.

Gleich hinter dem Center liegen die
Bauten des VEB Elektrokohle, in de-
nen 1989 die Einstlirzenden Neu-
bauten ihr erstes Konzert im Osten
feierten. Lichtenberg ist eine Rei-
se wert.

Jens Sethmann

V Eine Shopping-
Mall eigener Art ist
das vietnamesische

etwa 8000 Menschen, inzwischen
zum Teil in der dritten Generation

fene Villen-Idylle von Karlshorst, das
Dahlem des Ostens, wo derzeit jeder

Quadratmeter zugebaut wird.

Einer der wichtigsten Player in Lich-
tenberg ist das Wohnungsunterneh-
men Howoge. Im Ortsteil Fried-
richsfelde plant es den Bau von 300
Mietwohnungen flr bis zu 600 Men-
schen, und auch in Alt-Hohenschon-
hausen soll zwischen der ,, Garten-
stadt Hohenschénhausen” und dem
Gewerbegebiet Marzahner StraBe
ein neues Wohnquartier entstehen:
450 Mietwohnungen auf 27000
Quadratmetern. An der Lichtenber-
ger GotlindestraBe errichtet die lan-
deseigene Wohnungsbaugesell-

MieterMagazin 3/2024

dort lebend, immer noch weitestge-
hend fur sich, etwa im Dong Xuan
Center, das wie ein riesiges Ufo in
der HerzbergstraBe gelandet scheint
und dort fur ein Stiick Vietnam in
Lichtenberg sorgt: mit Supermarkten
voller Plastikramsch und asiatischen
Lebensmitteln, mit Friseuren, Res-

Dong Xuan Center
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B Weitere

Infos unter:
www.berliner-
mieterverein.de/
recht/infoblaetter/
info-60-wohngeld-
was-ist-das-wer-
bekommt-es-mit-
berechnungsbeispiel.
htm#2-Wer-ist-
wohngeldberechtigt

Ob als Geldanlage
angeschafft oder aus
Familienbesitz ge-
erbt: Bei Vermogens-
werten wie zum Bei-
spiel Schmuck macht
das Wohngeldamt
Unterschiede

WOHNGELDANTRAG

Der Teppich kann bleiben, wo er ist

Wer einen Wohngeldantrag stellt, muss seine Besitztiimer offenlegen.
Kein Grund, auf die Zulage zu verzichten, denn vieles, was zum Leben
gehort, kann gar nicht angerechnet werden. Auch die Vermégensgrenze

wurde deutlich angehoben.

Y %

.Eigentlich misste meine 88-jahri-

ge Nachbarin einen Wohngeldan-
trag stellen, weil sie kaum noch Gber
die Runden kommt", schrieb vor ei-
niger Zeit eine Mieterin dem Mieter-
Magazin. , Aber es fallt ihr schwer,

um Hilfe zu bitten: Sie fihlt sich von

dem umfangreichen Formular tiber-
fordert und ist vor allem irritiert bei
der Frage nach ihren Vermogens-

Deutlich hdherer Zuschuss seit der Wohngeldreform

Seit Uber einem Jahr gilt die Wohngeldreform, die mit durch-
schnittlich rund 370 Euro pro Monat (bis dahin rund 180 Eu-

ro) deutlich héhere B

eihilfen vorsieht. Wohngeld gibt es als

Mietzuschuss fur Mieter:innen, aber auch als sogenannter
Lastenzuschuss fir Menschen im selbst genutzten Wohnei-
gentum. Den Zuschuss bekommen alle, die ein eigenes Ein-
kommen haben. Neben dem Lohn aus Erwerbsarbeit zahlen

dazu Renten, Arbeits

losengeld | oder Kurzarbeitergeld.

Wer Buirgergeld erhalt (friher Arbeitslosengeld 2), hat kei-

nen Anspruch auf Wo
mit eingerechnet ist. (

hngeld, da diese Leistung dort bereits
§ 7 WoGQ). Das gilt auch fur alle, die

Grundsicherung im Alter oder Sozialhilfe bei Erwerbsminde-

rung beziehen. rm

26
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werten.” Msse sie jetzt etwa ihren
Schmuck schatzen lassen? Oder den
Esstisch aus dem Erbe ihrer Eltern
verkaufen?

Rechtsanwaltin Petra Goebel kennt
solche Angste aus ihrer Beratungs-
praxis beim Berliner Mieterverein
(BMV): ,Neben dem Einkommen
— der Rente beispielsweise — wer-
den auch Vermoégenswerte bei ei-
nem Wohngeldantrag angerech-
net", erklart sie. Dazu gehoren Bar-
geld, Sparvermdgen, Immobilien
und Aktiendepots. Ebenso kdnnen
Schmuck, Gemélde und Antiquité-
ten, die der Geldanlage dienen, zur

Nicht jeder Vermégenswert
wird beriicksichtigt

Entscheidung Uber einen Wohngeld-
antrag mit herangezogen werden.
+Es gibt auch Vermdgen, das nicht
mit angerechnet werden darf”, er-
ldutert Petra Goebel. Dazu geho-
ren ein ,angemessener Hausrat",
der private PKW, selbstgenutztes
Wohneigentum und auch Vermégen

aus der Altersvorsorge (Hochstgren-
ze: 30000 Euro).

Um Eheringe oder Schmuckstcke,
die man als Geschenke — etwa zu
Hochzeitstagen — erhalten hat, oder
um den Biedermeiersekretar, der ein
altes Familienerbstiick ist, muss sich
keiner Sorgen machen. Anwadltin
Goebel: ,Niemandem wird der Tep-
pich unter den FiiRen weggezogen."
Was angemessen und damit nicht
anrechenbar ist, kann jedoch von
Fall zu Fall verschieden sein: Die
selbstgenutzte Wohnimmobilie
schlieft nicht vom Wohngeldan-
spruch aus — eine riesige Mietwoh-
nung, in der langst nur noch eine
Person lebt, kann dagegen schon
ein Ablehnungsgrund fiir den An-
trag bei der Behorde sein.

Hohe Freigrenzen
fiir Vermoégen

Petra Goebel rat dennoch allen, die
nicht wissen, wie sie gerade in der
jetzigen Zeit mit ihren hohen Nach-
und kiinftigen Vorauszahlungen tber
die Runden kommen sollen, einen
Wohngeldantrag zu stellen.

Denn anders als beispielsweise
beim Buirgergeld oder BAf6G wird
bei vorhandenem Vermdogen das
Wohngeld in den meisten Féllen
nicht abgelehnt, weil der Gesetzge-
ber die Freigrenzen sehr hoch an-
gesetzt hat und ein Uberwiegender
Teil der Antragsteller sie gar nicht
erreicht.

Laut Wohngeld-Verwaltungsvor-
schrift liegt die Obergrenze fiir das
erste zu berticksichtigende Haus-
haltsmitglied bei 60000 Euro und
fur jedes weitere bei 30000 Euro.
Rechtsberaterin Petra Goebel weil3,
dass es dennoch vor allem &lteren
Menschen schwerfillt, aufs Amt zu
gehen: ,Sie haben ein Leben lang
gearbeitet — und jetzt sollen sie bet-
teln?"” Das hore sie immer wieder.
Stattdessen wiirde erst einmal im
Haushalt gespart, wo es nur geht,
die Heizung heruntergedreht und
auf jeden Komfort verzichtet.
+Aber niemand muss sein Erspar-
tes aufessen, bevor ein Anspruch auf
Unterstiitzung besteht”, erklart die
Juristin.

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

Wohnflachenberechnung

Zum Begriff der , Tiirnische” im Sinne der Vorschrift
des § 3 Abs. 3 Nr. 3 WoFIV.

BGH vom 27.9.2023 - VIII ZR 117/22 -

o Langfassung im Internet

Bekanntlich durfen Mieter die Miete mindern, wenn
die tatsédchliche Wohnflache mindestens um 10 % ge-
ringer ist, als vertraglich vereinbart.

Im vorliegenden Streitfall ging es um die daher erheb-
liche Frage, ob die Wohnflachenabweichung 9,63 oder
10,04 Prozent betrug. Die Differenz von 0,41 Prozent
ergab sich daraus, wie Tirnischen in der Wohnung zu
bewerten sind.

Hierzu hat der BGH nun grundsétzlich entschieden:
Nach der stdndigen Rechtsprechung des fiir Wohn-
raummietsachen zustdndigen Senats des BGH sei der
Begriff der ,Wohnflache" im Wohnraummietrecht
auch bei frei finanziertem Wohnraum grundsétzlich
anhand der fir den preisgebundenen Wohnraum gel-
tenden Bestimmungen auszulegen und vorliegend auf-
grund der im Zeitpunkt des Mietvertragsabschlusses
geltenden Wohnflachenverordnung (WoFIV) zu ermit-
teln, wenn nicht — wofir im hier vorliegenden Fall je-
doch keine Anhaltspunkte vorldgen — die Parteien dem
Begriff der Wohnflache im Einzelfall eine abweichende
Bedeutung beimessen oder ein anderer Berechnungs-
modus Ortlich iblich oder nach der Art der Wohnung
naheliegender sei.

Nach § 3 Abs. 3 Nr. 3 WoFIV blieben bei der Ermitt-
lung der geméaB § 2 WoFIV zur Wohnung gehdrenden
Grundflachen die Grundflachen von Tirnischen auBer
Betracht.

Eine Tlrnische im Sinne der vorgenannten Vorschrift
sei eine Offnung in einer — die Grundfliche eines
Raums im Sinne von § 3 Abs. 1 WoFIV begrenzenden —
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Wand, die einen Durchgang durch diese ermégliche.
Hierbei komme es im Hinblick auf den Regelungszweck
des § 3 Abs. 3 WoFIV und die Systematik der Wohn-
flichenverordnung nicht entscheidend darauf an, ob in
die Wandoffnung eine Tir oder ein Tiirrahmen einge-
baut sei. Denn der Verordnungsgeber habe den Abzug
der in § 3 Abs. 3 WoFIV aufgefuhrten Grundflachen
bestimmter Raumteile bei der Wohnflachenberechnung
im Hinblick auf deren geminderten Wohnwert vorgese-
hen. Diese Bewertung treffe fiir eine Wandoffnung, die
den Zugang zu einem Raum oder den Durchgang zwi-
schen Raumen ermogliche, unabhingig davon zu, ob
sie (zudem) von einem Turrahmen eingefasst sei oder
durch eine (vorhandene) Tur verschlossen werden kdn-
ne. Die Grundflache einer solchen Wando6ffnung weise
aufgrund ihrer baulichen Gestaltung grundsatzlich ei-
nen eigenen Wohnwert nicht auf, weil sie fiir eine Nut-
zung zu Wohnzwecken im Regelfall nicht oder allenfalls
gemindert zur Verfligung stehe.

Dabei sei es nicht von entscheidender Bedeutung, ob
der Mieter die betreffende Wandoffnung tatsachlich als
Zugangs- oder Durchgangsmoglichkeit nutze oder ob
eine solche Nutzung aus ,raumgestalterischer Sicht"
sinnvoll sei. Aus Griinden der Praktikabilitat und Rechts-
sicherheit seien die Voraussetzungen des § 3 Abs. 3
WoFIV abstrakt formuliert und ihr Vorliegen sei nicht
vom tatsdchlichen (Nutzungs-)Verhalten des individuel-
len Nutzers der R&umlichkeiten abhédngig. Vor diesem
Hintergrund komme es also nicht darauf an, dass die
Durchgange mit schmalen Regalen versehen und auf
diese Weise fur wohnliche Zwecke genutzt werden
koénnten.

Auch schlieBe der Umstand, dass es in der Wand zwi-
schen Wohn- und Schlafzimmer nicht nur eine, sondern
zwei gleichférmige Offnungen im Abstand von nur weni-
gen Metern nebeneinander gebe, fiir sich genommen die
Einordnung der beiden Offnungen oder auch nur einer
der beiden als Turnischen nicht aus.

Gingen die Wando6ffnungen aber in Anbetracht ihrer
AusmaBe Uber die Gestaltung einer Ttréffnung we-
sentlich hinaus und seien sie deshalb nach herkdmm-
lichem Verstdndnis, von dem ersichtlich auch der Ver-
ordnungsgeber ausgegangen sei, nicht mehr als Turoff-
nung, sondern etwa als ein gréRerer Wanddurchbruch
anzusehen, sei diese Flache der Grundflache hingegen
zuzuordnen.

Nachschieben
von Kiindigungsgriinden

Die Vorschrift des § 573 Abs. 3 Satz 2 BGB, wonach
Kiindigungsgriinde, die in dem Kiindigungsschrei-
ben nicht angegeben wurden, (ausnahmsweise) dann
beriicksichtigt werden kénnen, wenn sie nachtraglich
entstanden sind, findet ausschlieBlich dann Anwen-
dung, wenn die urspriingliche Kiindigungserklarung
zum Zeitpunkt ihres Ausspruchs wirksam war.

BGH vom 25.10.2023 - VIIl ZR 147/22 —

= Langfassung im Internet
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Instanzen-Rechtsprechung

Tierhaltung

1. Klauseln iiber einen Zustim-
mungsvorbehalt des Vermieters
zur Haustierhaltung sind nur inso-
weit mit den Vorgaben des § 307
BGB vereinbar, als die Zustim-
mungserteilung ,ausschlieBlich
von nachvollziehbaren und iiber-
priifbaren sachlichen Kriterien"
abhingig gemacht wird, , die nur
auf die Einhaltung des vertragsge-
maBen Gebrauchs” abzielen. Fehlt
es hingegen an sachlichen Krite-
rien, an denen sich die Entschei-
dung des Vermieters auszurichten
hat und ist die Klausel — mieter-
feindlich — dahin auslegbar, dass
die Entscheidung des Vermieters
«in dessen freies, das heiBt an kei-
ne nachpriifbare Voraussetzungen
gebundenes Ermessen” gestellt
wird, liegt eine unangemessene
Benachteiligung des Mieters vor,
sodass die Klausel unwirksam ist
und die Zuldssigkeit der Haustier-
haltung nicht von einer Zustim-
mung des Vermieters abhangt.

2. Ist die Klausel iiber den Zu-
stimmungsvorbehalt unwirksam,
so fehlt es an einer vertraglichen
Regelung und hangt es von einer
umfassenden Abwagung der In-
teressen aller Beteiligten ab, ob
die konkrete Hundehaltung vom
Mietgebrauch umfasst ist oder
nicht.

LG Berlin vom 7.12.2022

- 64 S 151/22 -, mitgeteilt

von VRILG J6rg Tegeder

o Langfassung im Internet

Der Vermieter hatte im vorliegen-
den Fall seine Ablehnung der Hun-
dehaltung mit den der Hunderasse

X zugeschriebenen Risiken eines be-
sonders ausgeprdgten Bewegungs-
drangs, eines starken Beschiitzer-
instinkts und eines schwach aus-
geprdgten Talents, unbeaufsichtigt
in der Wohnung zurtickzubleiben,
begriindet. Dem hielten die Mieter
unter anderem entgegen, dass sie
beide im Schichtdienst tétig seien,
sich also abwechselnd um die Be-
treuung des Tieres kimmern kénnen
und werden, dass sie Uber langjah-

rige Erfahrung mit der Betreuung
und Erziehung von Hunden verfligen
und auBerdem auf zusétzliche Unter-
stitzung von Nachbarn zurtickgrei-
fen kénnen.

Diese besonderen Umstande hat-
te der Vermieter nach Ansicht des
Gerichts nicht ausreichend in den
Blick genommen und deswegen die
aus der Rassezugehorigkeit flieBen-
den Risiken der Hundehaltung zu
Unrecht als von vorneherein unbe-
herrschbar eingeschédtzt. Er hatte
dabei auch nur unzureichend be-
rtcksichtigt, dass die Mieter selbst-
verstandlich fur Abhilfe sorgen und
die Hundehaltung in der Wohnung
notfalls werden beenden miissen,
sollten sich die aufgezeigten Risi-
ken realisieren und es ungeachtet
der Bemiihungen der Mieter um die
Haltung und Erziehung des Hundes
zuktinftig durch den Hund zu St6-
rungen der anderen Hausbewohner
oder sonst zu Beeintrachtigungen
der Interessen des Vermieters kommt.

Mietpreisbremse

Ein VerstoB gegen die vorvertrag-
liche Informationsobliegenheit
nach § 556 g Abs. 1a BGB fiihrt fiir
den gesetzlich bestimmten Miet-
zeitraum zu einem endgiiltigen
Anspruchsverlust des Vermieters;
§ 556 g Abs. 1a Satz 3 BGB kann
nicht dahin ausgelegt werden,
dass die 110 % der ortsiiblichen
Vergleichsmiete iibersteigenden
Mietbetrage lediglich gesetzlich
gestundet wiirden und nach Ablauf
der Zweijahresfrist nachgefordert
werden kénnten.

LG Berlin vom 29.12.2022

— 64 S 254/22 -, mitgeteilt

von VRILG J6rg Tegeder

= Langfassung im Internet

Hat der Vermieter die Informationen
nach § 556 g Absatz 1a Satz 1 BGB
(z.B. tiber hohere Vormiete oder ei-
ne vorgenommene Modernisierung)
nicht erteilt, kann er sich nach § 556
g Absatz 1a Satz 2 BGB nicht auf die
entsprechende Ausnahmevorschrift
berufen. Es bleibt dann gemaR § 556 g
Absatz 1a Satz 3 BGB fiir zwei Jahre

ab Nachholung der Auskunft bei der
maximal zuldssigen Wiedervermie-
tungsmiete von 110 % der ortstib-
lichen Vergleichsmiete. Ein Versto
gegen die vorvertragliche Informa-
tionsobliegenheit nach § 556 g Abs.
1a BGB flihre — so das Landgericht —
zu einem Anspruchsverlust des Ver-
mieters und nicht lediglich zu einer
vorlibergehenden Anspruchshem-
mung. Die Regelung sei als Strafvor-
schrift gegen Vermieter zu verste-
hen, die zuldssigerweise mehr als 110
% der ortslblichen Vergleichsmiete
als Miete vereinbaren, die Auskunft
aber nicht oder erst spater erteilten.
Ein Verstol gegen die Auskunfts-
pflicht fiihre automatisch zum
Rechtsverlust des Vermieters. Dieser
konne sich auf die hohere Miete fur
den gesetzlich bestimmten Zweijah-
res-Zeitraum nicht berufen und mus-
se nach Ruge den UberschieRenden
Teil zurlickzahlen. Hatte der Gesetz-
geber statt eines Anspruchsverlusts
eine Stundung des Mietanspruchs
bei nachtraglicher Auskunftsertei-
lung einfiihren wollen, wére zu er-
warten gewesen, dass er dies dem-
entsprechend klarstellend formuliert
hatte. SchlieBlich wére die Zulassung
einer rickwirkenden Geltendma-
chung von Vermieteranspriichen vor
dem Hintergrund des Strafcharakters
der Vorschrift auch ganzlich sinnlos.
Es erschlieRe sich nicht, welchem
Zweck ein solches Normverstdndnis
dann noch dienen sollte.

Markise auf dem Balkon

Uberwiegt das Interesse des Mie-
ters an der Herstellung eines aus-
reichenden Sonnenschutzes auf
dem Balkon das Interesse des Ver-
mieters am Schutz der Bausubstanz
sowie am Schutz vor optischen und
asthetischen Beeintrachtigungen,
kann sich aus § 535 Abs. 1 Satz 2
BGB ein Anspruch des Mieters auf
Genehmigung des - fachgerechten
- Anbaus einer Markise ergeben. Je
nach den Umstanden des Einzelfalls
kann der Vermieter die Genehmi-
gung davon abhingig machen, dass
der Mieter den Abschluss einer
Haftpflichtversicherung nachweist
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und eine zusitzliche Mietsicherheit
leistet.

LG Berlin vom 13.3.2023 - 64 S
322/20 -, mitgeteilt von VRILG
Jérg Tegeder

= Langfassung im Internet

Modernisierungs-
zuschlag

1. Eine auf ModernisierungsmaB-
nahmen gestiitzte Mieterh6hungs-
erklarung nach §§ 559, 559 b BGB
ist nicht deswegen formell unwirk-
sam, weil der Vermieter den erfor-
derlichen Abzug fiktiver Aufwénde
fiir Instandhaltungs- und Instand-
setzungsmaBnahmen unterlasst.
Abweichendes gilt nur dann, wenn
der Erklarung gar nicht zu entneh-
men ist, ob und in welcher Hohe
tiberhaupt Aufwande fiir Instand-
haltungs- und Instandsetzungs-
maBnahmen abgesetzt wurden.

2. Eine Mieterhdhungserklarung
nach §§ 559, 559 b BGB ist formell
unwirksam, mithin nichtig, wenn
die zugrunde liegenden Moderni-
sierungsmaBnahmen im Zeitpunkt
der Abgabe der Erklarung noch gar
nicht abgeschlossen sind. Der Ver-
mieter kann der verfriiht unternom-
menen Mieterh6hung auch nicht
dadurch zum Erfolg verhelfen, dass
er wegen der erst spater abgerech-
neten Kosten eine erganzende Miet-
erhdhung erklart.

LG Berlin vom 20.3.2023

- 64 S 116/22 -, mitgeteilt

von VRILG Jérg Tegeder

= Langfassung im Internet

Untervermietung

Eine mehrmonatige ,Workation"
kann ein berechtigtes Interesse
eines Wohnungsmieters an der
voriibergehenden anteiligen Unter-
vermietung der Wohnung im Sinne
des § 553 Abs. 1 BGB begriinden.
Der Mieter darf sich aber nicht da-
rauf beschrianken, sein Interesse an
der Untervermietung bloB abstrakt
zu formulieren, sondern muss sei-
ne Pldane konkret darlegen; das gilt
erst recht, wenn er es in der Ver-
gangenheit hinter dem Riicken der
Vermieterin unternommen hatte,
die Wohnung nicht nur teilweise,
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sondern insgesamt und fiir mehr als
das Doppelte der Vertragsmiete so-
wie iiber einen Zeitraum von bis zu

zwolf Monate zu vermieten.

LG Berlin vom 22.6.2023

- 645 280/22 -, mitgeteilt

von VRILG Jérg Tegeder

o Langfassung im Internet

Das Schachtelwort ,,Workation* ist
aus den beiden englischen Begriffen
~work" und ,vacation" entstanden
und driickt die aktive Kombination
von Arbeit und Urlaub aus. In der
Praxis versteht man unter Worka-
tion, dass der Arbeitsort an einen
.schonen” Ort beziehungweise ei-
nen Urlaubsort verlegt wird.

Mietermodernisierung

1. Modernisiert ein Wohnungsmie-
ter mit Zustimmung des Vermieters
auf eigene Kosten das Badezimmer
der Wohnung, baut dort neue Sani-
tarobjekte ein und bringt erstmals
Fliesen an, so mag ein nachfolgend
durch Erwerb des Grundstiicks nach
§ 566 BGB in das Mietverhiltnis
eingetretener Vermieter zwar Ei-
gentiimer dieser Einbauten gewor-
den sein. Die formale Eigentiimer-
stellung des Vermieters hindert den
Mieter aber nicht an einer neuerli-
chen Modernisierung des Badezim-
mers, denn er bleibt gemaB § 539
Abs. 2 BGB berechtigt, die von ihm
eingebrachten Einbauten wieder
wegzunehmen und durch neue zu
ersetzen.

2. Nimmt ein Wohnungsmieter
eigenmachtig bauliche MaBBnah-
men in der Wohnung vor, so stellt
allein dies und die unterbliebene
Einbindung des Vermieters noch
nicht notwendig einen Grund fiir
die Kiindigung des Mietverhiltnis-
ses dar. Handelt es sich objektiv
um eine wohnwertverbessernde
Modernisierung und tragt der Ver-
mieter einen sachlichen Grund fiir
die Verweigerung einer rechtzeitig
erbetenen Erlaubnis nicht vor, liegt
eine hinreichend erhebliche Ver-
letzung mietvertraglicher Pflichten
nicht vor.

Das kann selbst dann gelten, wenn
die MaBnahme mangelhaft ausge-
fiihrt wurde, sodass die angestrebte

Wohnwertverbesserung in Frage
steht. Dem Vermieter mag dann
zwar ein Anspruch auf Riickbau und
Wiederherstellung des vorherigen
Zustandes zustehen. Ist dem Mieter
der von ihm geschaffene Zustand
gleichwohl genehm und hat er da-
fur erhebliche Kosten auf sich ge-
nommen, so kann es dem Vermieter
zuzumuten sein, seinen Anspruch
auf Wiederherstellung des vorma-
ligen Zustandes bis zum Ende des
Mietverhiltnisses und der Falligkeit
seines Anspruchs auf Riickgabe der
Mietsache im ordnungsgemaBen
Zustand zuriickzustellen.

3. Der fachgerechte Einbau einer
abgehingten Decke mit Beleuch-
tungselementen stellt einen Eingriff
in die Bausubstanz nicht dar und
bedarf deswegen keiner vorherigen
Erlaubnis des Vermieters.

4. Je nach den Umstéanden des Ein-
zelfalls rechtfertigt der Versuch
eines Mieters, das Prozessgericht
iiber fiir den Rechtsstreit relevan-
te Tatsachen zu tiauschen, nicht
zwangsladufig die Kiindigung des
Mietverhiltnisses. Ging von dem
Tauschungsversuch objektiv keine
Gefahr fiir das Vermégen und die
berechtigten wirtschaftlichen Inter-
essen des Vermieters aus und hat
der Vermieter seinerseits wieder-
holt die Vertragsrechte des Mieters
missachtet, indem er die Existenz
eines Mietverhiltnisses in Abrede
gestellt sowie zahlreiche unberech-
tigte Kiindigungen erklart hat, mag
der einmalige VerstoB des Mieters
gegen seine Vertragspflichten noch
nicht hinreichend schwer wiegen,
um die Beendung des Mietverhilt-
nisses zu rechtfertigen.

LG Berlin vom 8.11.2023

— 64 S 31/23 —, nicht rechtskréf-
tig; Der Kldger hat die zugelassene
Revision eingelegt (BGH — VIIl ZR
274/23 -); mitgeteilt von VRILG
Jérg Tegeder

= Langfassung im Internet

Umwandlung

Auch bei VerauBerung von einer
Personengesellschaft an eine Per-
sonengesellschaft ist der Anwen-
dungsbereich des § 577 Abs. 1a
S. 1 Nr. 1 BGB eroffnet.
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AG Neukélln vom 3.8.2023
-8 C 438/22 —, mitgeteilt von
RA Dr. Dilip D. Maitra

= Langfassung im Internet

§ 577 Abs. 1a Satz 1 Nr. 1 BGB
fristete bislang eher eine Nischen-
existenz und sei daher hier nochmals
wortlich wiedergegeben , Die Kiin-
digungsbeschrankung nach Absatz 1
gilt entsprechend, wenn vermieteter
Wohnraum nach der Uberlassung
an den Mieter an eine Personenge-
sellschaft oder an mehrere Erwerber
verdullert worden ist ...

Die Bezugnahme auf den Absatz 1 der
Vorschrift bedeutet, dass die in Berlin
geltende 10jdhrige Kiindigungssperr-
frist auch unabhédngig von einer Um-
wandlung in Eigentumswohnungen
dann gilt, wenn die Wohnung an ei-
ne Personenmehrheit verduBert wird.
Das Amtsgericht Neukdlln hatte sich
vorliegend mit einer Sachverhalts-
konstellation zu befassen, die — so-
weit ersichtlich — noch von keinem
Deutschen Gericht beurteilt worden
ist.

Der Mietvertrag datierte vom 8.5.
2019. Vermieterin war urspriing-
lich eine Personengesellschaft mit
insgesamt finf Gesellschaftern. Im
Jahre 2022 erwarb eine Gesellschaft
burgerlichen Rechts (GbR) mit vier
Gesellschaftern das Mehrfamilien-
haus-Grundstlick kauflich von der
Voreigenttimerin. Die Grundbuch-
umschreibung erfolgte am 7.6.2022.
Die GbR in ihrer Eigenschaft als Ver-
mieterin Gbersandte den Mietern am
23.8.2022 eine Eigenbedarfskin-
digung zum 30.11.2022. Die GbR
behauptete, ihre Gesellschafterin I.
und ihre Gesellschafterin H. seien
befreundet, wohnten mehrere Jahr-
zehnte in benachbarten Hausern in
Stidengland und hatten aufgrund
des Brexits beschlossen, den Wohn-
sitz nach Berlin zu verlegen, um wei-
ter in der Europdischen Union zu
leben.

Die Vermieterin meint, mit Schreiben
vom 23.8.2022 sei das Mietverhdlt-
nis aufgrund eines berechtigten In-
teresses gemal § 573 Abs. 2 Nr. 2
BGB ordentlich gekiindigt. Die Kiin-
digungsbeschrankung gemaR § 577
Abs. 1a BGB sei nicht anwendbar.
Das Risiko der Verdrangung durch

Eigenbedarf habe sich durch die
VerduBRerung des Gebdudes von ei-
ner Personengesellschaft mit finf
Gesellschaftern an eine GbR mit
vier Gesellschaftern nicht erhoht. Die
durch die VerduBerung bestehende
Sachlage hatte genauso gut durch
einen Austausch der Gesellschafter
der urspriinglichen Vermieter-GbR
durch die Gesellschafter der Erwer-
berin mittels Abtretung der Ge-
schaftsanteile herbeigefiihrt werden
kénnen; dann ware kein Raum fur
die Anwendung des § 577 a Absatz 1
a BGB eroffnet. Die Sachlage kdnnte
daher nicht unterschiedlich betrach-
tet werden. Es sei vom Gesetzgeber
nicht gewollt gewesen, dass jeder
Verkauf an eine Personengesellschaft
die Sperrfrist auslose.

Dieser Einschatzung folgte das Amts-
gericht nicht.

Die Kiindigung vom 23.8.2022 sei
unwirksam, da sie vor Ablauf der
Sperrfrist aus Paragraf 577 a Ab-
satz 1a BGB in Verbindung mit der
Kundigungsschutzverordnung Berlin
2013 erklart worden sei.

Denn im vorliegenden Fall greife die
Kindigungsbeschrankung gemal

§ 577 a Absatz 1a Satz 1 Nr. 1 BGB
ab dem Zeitpunkt des Erwerbs des
Grundsticks durch die GbR. Die
Kiindigung kénne auch nicht in eine
wirksame Kindigung zum néchst-
moglichen Zeitpunkt umgedeutet
werden.

Die Voraussetzung des § 577 a Ab-
satz 1a S. 1 Nr. 1 lagen grundsétz-
lich vor, denn unstreitig sei nach der
Uberlassung von Wohnraum an die
Mieter der vermietete Wohnraum an
eine Personengesellschaft veraufert
worden. Weitere Anforderungen
formuliere die Vorschrift § 577 a
Abs. 1a'S. 1 Nr. 1 BGB nicht.

Auch bei VerduRerung von einer
Personengesellschaft an eine andere
Personengesellschaft sei der Anwen-
dungsbereich des § 577 a Abs. 1 a
S. 1 Nr. 1 erdffnet.

Eine Einschrankung ergebe sich we-
der aus den Gesetzesmaterialien
noch aus dem Wortlaut und auch
nicht aus dem Sinn und Zweck der
Norm. Zwar sei es zutreffend, dass
§ 577 a Abs. 1a BGB eingefiihrt wur-
de, um die Umgehung des § 577 a
Abs. 1 BGB durch das sogenannte

~Minchener Modell" zu verhindern.
Beim , Minchener Modell" kauften
in der Regel Erwerbergemeinschaf-
ten, meist initiiert und organisiert
von einem Bautrédger, ein komplettes
Haus mit mehreren Wohnungen.
Darauf kiindigte die Gemeinschaft
einzelnen Mietern wegen Eigenbe-
darfs der Gesellschafter. Erst an-
schlieBend wurden die Wohnungen
in Eigentumswohnungen umgewan-
delt und unter den Gesellschaftern
aufgeteilt. Daraus folge jedoch nicht,
dass es sich bei der verduRernden
Rechtsperson nicht um eine Gesell-
schaft burgerlichen Rechts handeln
konne. Es sei zutreffend, dass eine
Umgehung fur eine Gesellschaft
burgerlichen Rechts auch auf an-
derem Wege hétte erreicht werden
konnen. Dies gelte jedoch nicht
nur fir Gesellschaften birgerlichen
Rechts. Auch eine natirrliche Per-
son hétte die Regelung umgehen
koénnen, indem sie selbst zundchst
gemal § 573 Abs. 2 Nr. 2 BGB kilin-
dige, in die Wohnung einziehe und
sodann die Umwandlung in Woh-
nungseigentum vollziehe. Grund fur
die Ausweitung des Anwendungs-
bereichs auf Personengesellschaf-
ten sei, dass die Anzahl der wegen
Eigenbedarfs moglicherweise kiindi-
genden Personen zum einen héher
sei als bei einer einzelnen natdrli-
chen Person. Zum anderen kénne
sich innerhalb der Gesellschaft die
Personenkonstellation fiir den Mie-
ter nicht nachvollziehbar jederzeit
andern.

Zuzugeben sei der Vermieterin, dass
die Neuregelung des § 577 a Abs. 1 a
BGB sprachlich missraten sei, weil
der Gesetzgeber nicht alle in Be-
tracht kommenden Fallvarianten
erkannt und geregelt habe, sondern
nur die Erwerbermodelle gesehen
und eine Regelung diese betreffend
gefunden habe. Die Korrektur dieser
~rechtsdogmatischen Fehlleistung
des Gesetzgebers" kdnne nicht
durch Analogien oder richterliche
Rechtsfortbildung erfolgen, sondern
misse durch den Gesetzgeber selbst
erfolgen. Bis dahin sei eine norm-
zweckorientierte Auslegung der
Vorschrift, die aber am eindeutigen
Wortlaut vorbei gehe, weder mog-
lich noch zulassig.
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DES BERLINER MIETERVEREINS

MiillerstraBBe

MuillerstraBBe 135, nahe SeestralRe

(neben dem Kino Alhambra)
Zugang im EG liber mobile
Rampe (Stufe 10 cm)

[ SeestralRe

Altstadt Spandau

Monchstrale 7 (Laden),
nahe Markt

Zugang im EG

tiber mobile Rampe

[ Altstadt Spandau

M © Rathaus Spandau
Hier keine Akutberatung
Mittwoch-Vormittag

Wilmersdorfer StralRe
ZillestraBe 81 (Laden),

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

Walther-Schreiber-Platz

Rheinstrafe 44
(A Zugang tiber Fahrstuhl

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

m O m wi
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[ ] BERLINER MIETERVEREIN

— A

Schonhauser Allee
Schonhauser Allee 134 B
Zugang im EG
rollstuhlgerecht

M Eberswalder Strale

Reinickandorf Panko v

Charlottenburg-
Wilmersdorf

Hermannplatz
Hobrechtstrale 28 (Laden,
zwischen Lenau- und PfliigerstralRe)
B zugang im EG rolistuhigerecht
M Hermannplatz (600 m)

M SchonleinstaBe (350 m)

Beratungs-
zentrum
Frankfurter
Allee in der
Frankfurter
Allee 85

Beratung mit Termin

Wir beraten von Montag bis Samstag
Online-Terminvereinbarung:
https://mein.berliner-mieterverein.de

Servicetelefon: @& 030-226 260

Im Notfall: Akutberatung ohne Termin

For consultations in English
please make an appointment.

Montag und Mittwoch: 10 bis 11 Uhr

und 17 bis 18 Uhr

Dienstag und Donnerstag: 17 bis 18 Uhr

Samstag

10 bis 11 Uhr

keine Beratung am 30. Marz

In der Geschaftsstelle Spichernstrafe findet keine
Akutberatung statt. Bitte vereinbaren Sie einen Termin.
Im Beratungszentrum Altstadt Spandau keine Akut-
beratung am Mittwoch-Vormittag.

Im Beratungszentrum BahnhofstraBe, Képenick
Akutberatung nur Montag und Mittwoch.

Im Beratungszentrum Frankfurter Allee keine Akut-
beratung donnerstags

Geschiftsstelle
Spichernstrae 1, 10777 Berlin
[ SpichernstraBe (U3 und U9)
Zugang im EG
rollstuhlgerecht

Hier keine Akutberatung

Frankfurter Allee
Frankfurter Allee 85

Zugang rollstuhlgerecht
(bitte klingeln, der Zugang er-
folgt begleitet (iber den Hof)
M © Frankfurter Allee

[ SamariterstraBe

Hier keine Akutberatung
donnerstags

BahnhofstraBe kspenick
BahnhofstrafRe 5 (Laden),

nahe Seelenbinderstrafe

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

© Kopenick, Tram/Bus Bahnhof-
stralRe/Ecke SeelenbinderstraBe
Hier Akutberatung nur Montag
und Mittwoch
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GESCHAFTSSTELLE

Berliner Mieterverein e.V., SpichernstraBe 1, 10777 Berlin
(1 SpichernstraBe (U3, U9), Bus 204
Zugang im EG rollstuhlgerecht

Hier Beratung nur mit Termin.

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

bmv@berliner-mieterverein.de

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

WEITERE

[, Auskainfte zur Zugénglichkeit und

weitere Informationen lber unser
Servicetelefon =& 030-226 260

Lichtenberg

Di 17-19 Uhr
Nachbarschaftshaus im
Ostseeviertel,
Ribnitzer StraBe 1b,
2.0G, Raum 204
© Wartenberg

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

Do 17-19 Uhr
Stadtteiltreff Kompass,
Kummerower Ring 42
[ Kienberg/Garten der Welt

Mitte

Selbsthilfe-, Kontakt-
und Beratungsstelle,
Perleberger Strale 44
voriibergehend geschlossen

MIETERVEREIN

Pankow

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

Do 17-19, Fr 14-16 Uhr
Freizeithaus WeiBensee, Pistoriusstrafe 23
Bus 158, 255

Reinickendorf

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

Steglitz-Zehlendorf

Mi 17-19 Uhr
Mittelhof e.V., KdnigstraBe 42-43
(hinter dem Rathaus)
© Zehlendorf

Tempelhof-Schoneberg

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

Treptow-Kdpenick
Mi 16-18 Uhr
Villa Offensiv, HasselwerderstraBe 38-40

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

Mein BMV

Ihre Anschrift, Ihre Kontoverbindung oder Ihr Nachname hat sich gedndert?
Sie mdchten dem Berliner Mieterverein Anderungen bei dem Zweitmitglied mitteilen?

Anderungen per Post an obige Adresse
oder online unter: https://mein.berliner-mieterverein.de

MieterMagazin Online

Energie und Papier einsparen und dabei die Vorteile der Digital-Ausgabe nutzen?
Statt des gedruckten MieterMagazins kiinftig die Online-Ausgabe lesen?

Dann schreiben Sie uns unter: www.berliner-mieterverein.de/mietermagazin-online.htm

Statt der Printausgabe per Post kommt kiinftig die Online-Ausgabe in lhr E-Mail-Postfach.
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fiir Auskiinfte und
Terminvereinbarungen:

030-226260

fiir Beratungstermin:

https://mein.berliner-
mieterverein.de

TELEFONISCHE

Die telefonische Kurzberatung entféllt bis
voraussichtlich Ende April. Wir setzen un-
sere daran beteiligten Anwdltinnen und
Anwdlte stattdessen in der persdnlichen
Mitgliederberatung ein, um dort die zu
langen Wartezeiten bis zu einem Termin zu
verkirzen. Wir steigern damit die Service-
qualitdt und bitten um lhr Verstandnis fur
diese tempordre MaRnahme.
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Heizung
und Heizkosten

Bei technischen Fragen zur Heizung und
Heizanlage hilft Ihnen die Energieberatung
des Berliner Mietervereins. Ein kompetenter
Ingenieur berét Sie Uber energiesparende
Modernisierungsmafnahmen (auch durch
Mieter) und bei mangelhafter Beheizung.
Di 17-19 Uhr: Beratungszentrum
Walther-Schreiber-Platz,

RheinstraBe 44

Do 17-19 Uhr: Beratungszentrum
Frankfurter Allee 85

Beratung nur mit Terminvereinbarung
unter & 030-226260

Uberpriifung des
Fernwarmepreises

Ergibt eine vorheriger Heizspiegelcheck
Auffalligkeiten beim Fernwarmepreis, kann
die Berliner Firma SEnerCon fur Mitglieder
des BMV die Angemessenheit des Fern-
warmepreises kostenfrei und unverbindlich
Uberpriifen. Bitte hierflr die Kopie der letz-
ten beiden Heizkostenabrechnungen sowie
nach Moglichkeit die Warmeabrechnung
des Fernwarmelieferanten einsenden an:
Berliner Mieterverein,

z.H. Wibke Werner,

Spichernstrae 1, 10777 Berlin

Dieser Check ersetzt nicht die Uberpriifung
der Heizkostenabrechnung

Beratung zu Sozialrecht
und Miete

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

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

Mediation und
Konfliktberatung

Bei Larm durch Nachbarn und Ausein-
andersetzungen mit Nachbarn oder Mit-
bewohnern bietet der Berliner Mieterverein
seinen Mitgliedern eine Beratung zum
Umgang mit dem Konflikt und bei Bedarf
ein Mediationsverfahren zur einvernehmli-
chen Losung des Problems an.

Die Beratung/Mediation wird von einem
Mediator (Konfliktvermittler) durchgefiihrt.
Das Angebot ist fur Mitglieder des Berliner
Mietervereins kostenfrei.
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RUND UM DIE WOHNUNG

Telefonberatung und Kontakt:
Do 17-18 Uhr, auBerhalb dieser Zeiten
ist ein Anrufbeantworter geschaltet:
@ 030-226 26-187,;
E-Mail-Anfragen:
mediation@berliner-mieterverein.de

Mietrechtsberatung
fiir Gewerbemieter

Nur mit telefonischer
Terminvereinbarung
unter 2 030-226 260

Die Beratung findet statt:

Charlottenburg
Do 17-20 Uhr
BMV-Beratungszentrum
ZillestraBe 81,
nahe Wilmersdorfer StralRe
M BismarckstraBe

Prenzlauer Berg
Mo 17-20 Uhr
BMV-Beratungszentrum
Schonhauser Allee 134 B
1 Eberswalder Strale

Wilmersdorf/Schoneberg
Fr 14-17 Uhr
BMV-Geschéftsstelle Spichernstrale 1
[T SpichernstraBe

Schwerpunktberatung
Nutzer/Pachter

Beratung nur, wenn fir das Grundsttick
bereits eine gesonderte Mitgliedschaft be-
steht. Es werden keine neuen Mitglieder
fur diesen Schwerpunktbereich mehr auf-
genommen.

Hellersdorf
Do 17-19 Uhr
Stadtteiltreff Kompass,
Kummerower Ring 42
M Neue Grottkauer StraBe

Treptow
jeden 1. und 3. Mi im Monat 16-18 Uhr
Villa Offensiv,
HasselwerderstralBe 38-40
© Schoneweide

Hilfe zur Wohnungs-
abnahme/-iibernahme

Zur personlichen Unterstiitzung

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

@ 030-2943107 oder

@ 0178/7800780

Dipl.Ing.Arch. Rldiger Beer,

@ 030-20989265 oder

= 0163/8266944

Kosten: 90 Euro pro Termin zuzlglich
20 bis 50 Euro Fahrtkosten. Die Beauftra-
gung durch Sie erfolgt direkt an die oben
genannten Personen. Gutachten und ju-
ristische Auskinfte sind nicht moglich.
Bei Abnahme: Ob Sie mietvertraglich
Uberhaupt zu Schénheitsreparaturen
verpflichtet sind, sollten Sie zuvor in
einer unserer Beratungsstellen priifen
lassen.

Gutachten und
Beweissicherung

Gutachten und Beweissicherung sind kos-
tenpflichtig. Wir haben fir Sie glinstige
Konditionen vereinbart. Sie beauftragen
unsere Kooperationspartner selbst. Bitte
besprechen Sie die konkreten Kosten vor
einer Beauftragung. Die Juristen des Berli-
ner Mietervereins informieren Sie gerne,
ob in lhrer Angelegenheit eine Begutach-
tung oder Beweissicherung angezeigt er-
scheint.

Themenbereiche:

Wohnflachenberechnung
Schonheitsreparaturen
Modernisierung: Mieterh6hungs-
prifung aus bautechnischer Sicht
Heizung/Warmwasser/
Waéarmeddmmung
Fernwirme-Uberprifung
Hausrat
Wohnungsmangel
auch bei Schimmelbelastung
Schimmelpilzbewertung/
-bestimmung ohne bauliche
Ursachenbestimmung
Elektrosmog/Mobilfunk
Umweltchemie/
Umwelttechnik/
Schadstoffanalyse
Baubiologie (Elektrosmog,
Schadstoffanalytik)
Detektei
Die Gutachter finden Sie unter
www.berliner-mieterverein.de/
oder rufen Sie @ 030-226260 an.

Mietrechtsberatung
fiir bildende Kiinstler

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

Kothener StralRe 44 (3. OG, BBK),
Berlin-Kreuzberg,

© Anhalter Bahnhof

in Zusammenarbeit mit dem
Berufsverband Bildender Kiinstler
in Ateliers, Gewerberdaumen

und Wohnungen

Bitte vereinbaren Sie einen Termin
unter 2 030-230899-0
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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.

Bildung und Kultur

Distel Kabarett —
Theater im Admiralspalast
www.distel-berlin.de, @& 030-204 47 04
Kleines Theater
www.kleines-theater.de, € 030-821 20 21
Labyrinth Kindermuseum
www. kindermuseum-labyrinth.de
@ 030-800931150

Mietspiegel
www.stadtentwicklung.berlin.de/
wohnen/mietspiegel,

Senatsverwaltung flr Stadtentwicklung,
@ 030-90139-4777

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

Heizspiegel
www.heizspiegel-berlin.de

Energiesparberatung
des BUND fiir Geringverdiener:

Termin unter & 030-78790060

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

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

Sozialgipfel
www.berliner-sozialgipfel.de

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

Larmschutz
www.stadtentwicklung.berlin.de/umwelt
Stiftung Warentest —

Leseraktion StraBenldrm, 10773 Berlin,
@ 0180/2321313

Wohnen im Alter
Infotelefon beim Pflegestiitzpunkt Berlin,
Mo-Fr 9-18 Uhr:

@ 0800-5950059
www.hilfelotse-berlin.de

Mietschulden/Wohnungsnotfille
Geschitztes Marktsegment/
Landesamt fuir Gesundheit und Soziales
@ 030-90229-3201/2
www.berlin.de/lageso/soziales/
marktsegment/index.html
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Ambulante Dienste/GEBEWO

< 030-48098191,

Fax 030-48098192,

AmbulanteDiensteNord@gebewo.de

Ambulante Wohnhilfe Wedding/1B

= 030-4900099 0,

Fax 030-490009928,

AWH-B-Wedding@internationaler-bund.de
Verbraucherschutz

www.vz-berlin.de,

www.test.de

Bezirksaktivengruppen

Wir, engagierte Mieterinnen und Mieter
im Berliner Mieterverein, haben uns in Be-
zirksgruppen zusammengeschlossen, um
uns selbst aktiv fir eine mieterfreundliche
Wohnungspolitik einzusetzen. Dazu ge-
hort,

dass wir uns Uiber 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.

Kontakt zu den ehremamtlichen
Bezirksaktivengruppen

auch tiber Thomas Christel,
Geschiftsstelle des BMV,
bezirke@berliner-mieterverein.de
= 030-22626-144

Charlottenburg-Wilmersdorf
Bezirksleitung: Raphael Thieme,
Fritz Peter Brost, Hans Huser
Treffen aktiver Mitglieder und
interessierter Mieter jeden 2. Dienstag
eines Monat um 18.30 Uhr
im Haus am Mierendorffplatz,
Mierendorffplatz 19
Friedrichshain-Kreuzberg
Bezirksleitung: Gundel Riebe,
Ralf KieBling, Wolfgang Wilms
Die Aktivengruppe trifft sich immer
jeden 3. Freitag im Monat um 17.30 Uhr
im Beratungszentrum Frankfurter Allee 85
Kontaktméoglichkeiten zur Bezirksleitung:
in den Treffen der Aktivengruppe
Lichtenberg
Bezirksleitung: Birgit Stenzel, Rico Bloch-
mann, Ursula Niemann
Marzahn-Hellersdorf
Bezirksleitung: Gabriele Parakeninks,
Irina Neuber, Peter Reuscher
Kontaktaufnahme ist in allen Marzahner
und Hellersdorfer Beratungsstellen wéhrend
der Beratungszeiten moglich

fiir Auskiinfte und
Terminvereinbarungen:

030-226260

Mitte

Bezirksleitung: Theo Diekmann,

Thomas Meiliner, Thomas Suckow

Kontakt Giber Thomas Christel,

Geschiaftsstelle des BMV,

bezirke@berliner-mieterverein.de

= 030-22626-144

Neukdlln

Bezirksleitung: Wilhelm Laumann

Kontakt: bmv-neukoelln@freenet.de
Die Aktivengruppe trifft sich jeden

3. Mittwoch im Monat um 19 Uhr

in der RichardstraBe 5 (Rdume

der Aktion Karl-Marx-StraRe)

Pankow

Bezirksleitung: Aleksandar Perovic,

Hans-Gunther Miethe, Karin Kemner
Treffen an jedem ersten Donnerstag

im Monat um 18 Uhr

im Platzhaus Teutoburger Platz,

gegenlber ZionskirchstraBe 73 a

Reinickendorf

Bezirksleitung: N.N.

Spandau

Bezirksleitung: Jirgen Wilhelm,

Hans-Jorg Brand, Robert Leisner

Alle Treffen: BMV-Beratungszentrum

Altstadt Spandau, MonchstraBe 7

jeden Donnerstag 17-19 Uhr

neben juristischer Beratung: Betreuung

der Mitglieder; Mietergemeinschaften;

AG Modernisierung,

AG Privatisierung und Umwandlung:

Leitung: J. Wilhelm,

& 030-3315220

Steglitz-Zehlendorf

Bezirksleitung: Barbara von Boroviczeny,

Britta Schwarz-Krause,

Heidemarie Karstadt

Tempelhof-Schéneberg

Bezirksleitung: Heike GldRer-Hubner,

Karin Dewitz, Franziska Schulte

Treptow-Kdpenick

Bezirksleitung: Henry Baumfelder,

llona Sechting, Rosemarie Wabner
Treffen aktiver Mitglieder zum

Erfahrungsaustausch jeden 2. Mittwoch

im Monat um 18 Uhr in der Villa Offensiv,

Hasselwerderstrafe 38-40
Kontaktméglichkeit in allen bezirklichen

Beratungsstellen zu den ausgewiesenen

Beratungszeiten
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Energieverbrauchs- und
Heizkosteniiberpriifung
bei Zentralheizungen

Heizkostenabrechnung einsenden!

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

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

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

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

Berliner Heizspiegel

Heizenergiespiegel in kWh pro m2 und Jahr

Plattenbau (" Mauerwerksbau ("

Klasse,
die mindestens erzielt
werden sollte fiir:

Klasse,
die mindestens erzielt
werden sollte fiir:

niedriger Verbrauch

Stellen Sie um -

MieterMagazin digital lesen!

Als Mitglied bekommen Sie
das MieterMagazin frei Haus
in den Briefkasten. Wussten
Sie, das jede Papier-Druck-
Ausgabe im Monat 8000 kg
Papier verbraucht?

Leisten Sie einen Beitrag
zur Ressourcenschonung
und stellen sie JETZT um —
vom Papier auf die digitale
Ausgabe. Sie bekommen
das MieterMagazin dann
weiter monatlich per
E-Mail zugeschickt.

=ivlagazin

Mieter

0-50 A

Neubau ab 1995 @ Neubau ab 1995 @

50-100 B

150-200 D

Baujahr ab 1973 @ Baujahr ab 1984 @)

Baujahr bis 1972 @) Baujahr bis 1983 @)

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

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 kénnen hier sehr stark schwanken,

da der Einfluss des Nutzers Giberwiegt. Eine ers-

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

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

meschutzverordnung von 1995 erreicht werden.

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

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

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

Viel Wissen fiir wenig Geld
Die Ratgeber des Deutschen Mieterbundes

Was ich als Mieter
wissen muss

Mietrecht fir Mieter,
einfach und Ubersichtlich,
informiert Gber die aktuelle
Rechtslage und tber Hand-
lungsmoglichkeiten

bei Konflikten.

Ulrich Ropertz in Koope-
ration mit Verbraucher-
zentrale NRW und DMB

Tipps zum

Mietvertrag
fiir Mieter

F s, e TP -
Viriets rmiinn

e

Das

Mieter-

Handbuch

Tipps zum Mietvertrag
fur Mieter - Fallen ver-
meiden, Vorteile nutzen

Dieser Ratgeber gibt dem
kinftigen Mieter Hinwei-
se, worauf beim Abschluss
eines Mietvertrages zu
achten ist — ergénzt durch
praktische Tipps und Re-
chenbeispiele.

48 Seiten, 5,90 Euro

Die Broschiiren kdnnen bezogen werden tber den Online-
Shop des DMB-Verlages: https://shop.mieterbund.de/
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DEIN
ZUHAUSE
STEHT

AUF DEM
SPIEL!
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MIETEN
STOPP! |



https://www.mietenstopp.de/
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