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LIEBE LESERINNEN UND LESER,

die Zeiten, als in Westberlin groBzligige Sanierungsprogramme
als Reaktion auf die Instandbesetzerbewegung aufgelegt wurden,
sind langst Geschichte. In der Nachwendeperiode der 90er Jahre,
als zwar der Sanierungsbedarf in Ostberlin noch hoher, aber die
Mittel wesentlich geringer waren, verschob sich die Zielstellung
der Senatspolitik deutlich. Private Mittel wurden gebraucht, und
um die zu bekommen, mussten den Eigentimern immer mehr
Zugestandnisse gemacht werden. Die Moderatoren des Aus-
gleichs zwischen Mieter/innen und Vermietern, die sogenannten
Leigentiimerunabhangigen” Mieterberatungen, hatten ein un-
mittelbares Interesse am Abschluss eines Sozialplans, denn nur
wenn ihnen dieser Abschluss gelang, konnten sie ihre vollen und
— nebenbei gesagt — gar nicht so geringen Honorarforderungen
geltend machen. Also (ibten sie Druck auf die Mieter/innen aus.
,Eigentlimerunabhangig” blieben sie noch immer, aber da die
Eigentlimer den Gang des Verfahrens bestimmten, vertraten sie —
ganz unabhéngig, versteht sich — deren Interessen. Inzwischen
sind auch diese Zeiten vorbei. Den Mieterberatungen trauert zwar
niemand nach, mit Recht, denn die Bilanz zeigt, wie profitabel sie
das Geschaft mit der Sanierung fiir die Eigentlimer auszuge-
stalten halfen. Aber dennoch, bei all ihrer Schabigkeit, verglichen
mit manchen, die jetzt die Sanierung in den Krallen haben, waren
sie das entschieden kleinere Ubel.

Zur Zeit bewegen wir uns zurtick in die Vergangenheit und dieser
Weg ist gepflastert mit Privatisierungen. Das Bildungswesen ist
schon seit Langerem Objekt der Begierde und leider mit nicht
geringem Erfolg. Ob sich die Entwicklung noch stoppen oder
sogar umkehren ldsst, soll auf einer Konferenz erdrtert werden,
die das Blindnis gegen Privatisierung (an dem die Berliner Mie-
terGemeinschaft mit groBem Engagement beteiligt ist) und die
Gewerkschaft Erziehung und Wissenschaft (GEW) veranstalten.
Diese Konferenz findet am 16. Februar 2008 statt (siehe unten).
Wir legen all unseren Leser/innen ganz dringend eine Teilnahme
nahe. Das Motto der Konferenz ist: Offentliche Aufgaben gehéren
in die offentliche Hand — Bildung ist keine Ware. Dem schlieBt
sich die MieterEcho-Redaktion mit Uberzeugung an.

iR MiererEcro

EINLADUNG ZUR KONFERENZ

Offentliche Aufgaben gehdren in die offentliche Hand!
Bildung ist keine Ware!

Samstag, 16. Februar 2008, von 13 bis 18 Uhr,
im Oberstufenzentrum (0SZ) Verkehr,

Wohnungswirtschaft und Stevern,
Dudenstrafie 35-37, 10965 Berlin,
Ndhe U-Bahnhof ,Platz der Luftbriicke”

Weitere Infos auf Seite 15 und unter www.bmgev.de

MITGLIEDERVERSAMMLUNG IN FRIEDRICHSHAIN
Termin: Dienstag, den 26. Februar 2008 um 18.30 Uhr
Ort: UBI Mieterladen, Kreutzigerstrafie 23, 10247 Berlin

Berichte der Bezirksgruppe und des Vorstands,
Delegiertenwahl

Thema: Explodierende Betriebskosten. Warum ist das
Wasser in Berlin so tever?

Antworten gibt der Film ,Wasser unterm Hammer”
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Stadterneverung
lohnt sich vor allem
fir Investoren

Erkenntnisse aus dem 25. Berliner

Stadterneverungshericht
Andrej Holm

Die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung verffentlicht alle zwei Jahre ihren so-
genannten Stadterneverungshericht. In diesen Berichten legt die Senatsverwaltung
Rechenschaft iiber die Verwendung offentlicher Mittel im Bereich der Stadt-
erneverung ab und gibt Auskunft iber den Durchfishrungsstand in den Sanierungs-
gebieten. Der kiirzlich publizierte 25. Stadterneverungshericht dient dem MieterEcho
als willkommener Anlass fiir eine Zwischenbilanz in Sachen Stadterneverung.

An zentraler Stelle der Stadterneuerung stehen
die Sanierungsgebiete. Seit Anfang der 90er
Jahre wurden 22 Areale mit insgesamt fast
80.000 Wohnungen als Sanierungsgebiete
formlich festgelegt. Dort gibt ein besonderes
Stadtebaurecht den bezirklichen Bauverwal-
tungen weitreichende Handhabe bei der Ge-
nehmigung und Steuerung von Modernisie-
rungsmaBnahmen. Den Eigentiimern gewahrt
der Status eines Sanierungsgebiets Steuer-
erleichterungen und den Zugang zu Férder-
mitteln. Auch wenn die Sanierungssatzungen
lange Zeit von sozialen Sanierungszielen ge-
pragt waren, ist die vorrangige Aufgabe der
Sanierungsgebiete die bauliche Erneuerung

des Wohnungsbestands, die Aufwertung des
Wohnumfelds sowie die Verbesserung der
offentlichen Infrastruktur. Flr Ende 2005 weist
der aktuelle Stadterneuerungsbericht einen
Erneuerungsstand von 50.000 sanierten
Wohnungen aus — das entspricht knapp zwei
Dritteln der urspriinglichen Planung.

Trotz des noch erheblichen Erneuerungsbe-
darfs in den Sanierungsgebieten hélt die Se-
natsverwaltung an ihren Planen zur Aufhe-
bung der Sanierungsgebiete fest. So liefen
Ende 2007 die Sanierungssatzungen in den
Sanierungsgebieten Spandauer Vorstadt (Mit-
te), Samariterviertel (Friedrichshain) und Kas-
kelstraBe (Lichtenberg) aus. Ende 2008 wer-

Die Sanierungssatzung des Sanierungsgebiets Kollwitzplatz wird 2008 aufgehoben. 65% des Altbaubestands wurden
zwischenzeitlich modernisiert und instandgesetzt. Die Finanzierung der Baumafinahmen erfolgte zu etwa 40% mit

dffentlichen und zv 60% mit privaten Mitteln.

den auch die Sanierungssatzungen fir den
Kollwitzplatz (Prenzlauer Berg), die Ro-
senthaler Vorstadt (Mitte), WeitlingstraBe
(Lichtenberg) und Niederschoneweide (Trep-
tow) aufgehoben. Die Aufhebung der anderen
Sanierungsgebiete soll spatestens in den
Jahren 2009/2010 folgen.

Authebung der Sanierungssatzungen
beschlossen

Die Aufhebung der Sanierungsatzungen ist
insofern konsequent, als dass mit der Aus-
setzung der Forderprogramme und der
juristischen Aufhebung der Mietobergrenzen
schon jetzt nur noch wenige Steuerungs-
potenziale zur sozialen Gestaltung der Er-
neuerung zur Verfligung stehen. Bereits 2005
vollzog die Senatsverwaltung auch auf pro-
grammatischer Ebene eine Wende in der Sa-
nierungspolitik und formulierte neue Leitsatze
der Stadterneuerung. Dort heift es unter
anderem: ,Die erforderliche Ermeuerung der
Altbausubstanz kann nur durchgeflihrt wer-
den, wenn Eigentimerinvestitionen aktiviert
und die MaBnahmen verstarkt durch privates
Kapital finanziert werden.” Konkret bedeutet
dies, dass ,die Finanzierung der BaumaB-
nahmen (...) allein Sache der privaten In-
vestoren” ist. Die Aufgabe der Stadterneue-
rung besteht demnach darin, Modernisie-
rungsinvestitionen zu unterstitzen, die Eigen-
tlmer zu beraten und ,ein positives Inves-
titionsklima” zu férdern. Entsprechend weich
werden die sozialen Sanierungsziele bes-
timmt. Zwar soll die Stadterneuerung auch
weiterhin gewahrleisten, dass ,die ange-
stammte Wohnbevolkerung (...) im Gebiet
ansassig bleiben kann”, doch wie dies
durchzusetzen sei, wird bewusst offen
gehalten. Mehr noch: Die Stadterneuerung
zieht sich aus der Verantwortung fir das
soziale Sanierungsziel zuriick und beschrankt
sich auf die moderierende Begleitung durch
Sozialplanverfahren. Die sozialen Ziele, so die
neuen Leitsédtze, ,sind allein durch die An-
wendung  offentlich-rechtlicher ~ Genehmi-
gungsvorbehalte (§§ 144, 145 BauGB) nicht
|6sbar”.

Millionengeschiift Sanierung

Dass sich private Investitionen in Sanierungs-
gebieten auch ohne Sonderabschreibungsbe-
dingungen lohnen, zeigt ein Blick auf die
besondere steuerliche Férderung in Sanie-
rungsgebieten. Nach § 7 h Einkommensteuer-

ME 326/2008
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gesetz kénnen in den ersten acht Jahren 9%
und in den folgenden vier Jahren bis zu 7%
der Kosten fiir Modernisierungs- und Instand-
setzungsmaBnahmen abgesetzt werden. Die
dafiir von den Bezirken ausgestellten Beschei-
nigungen nach § 7 h des Einkommensteuer-
gesetz geben Einblick in den finanziellen Auf-
wand der Sanierungsarbeiten. Allein im Zeit-
raum 2000 bis 2003 wurden solche § 7 h-Be-
scheinigungen fiir 10.683 Wohnungen und
einen Gesamtaufwand von (iber 850 Millionen
Euro beantragt. Aktuellere Zahlen liegen noch
nicht vor, jedoch zeigen die angemeldeten
Herstellungskosten, dass knapp 80.000 Euro
je Wohnung flir Modernisierung und Instand-
setzung ausgegeben werden. Dieser Betrag
kann von den Investoren als Steuerabschrei-
bung in das Finanzierungskonzept der Er-
neuerungsmaBnahmen einberechnet werden.
Auch ohne Férdermittel — die Modernisierung
in Sanierungsgebieten bleibt ein lohnendes
Geschaft.

Ein Blick zuriick ...

Angesichts der bevorstehenden Aufhebung
der Sanierungsgebiete erscheint es sinnvoll,
mit den Stadterneuerungsberichten auf das
Sanierungsgeschehen der letzten Jahren zu-
riickzublicken. Im Durchschnitt wurden in den
Sanierungsgebieten jahrlich  knapp 4000
Wohnungen erneuert. Das entspricht etwa 5%
des Wohnungsbestands in den Gebieten. Doch
ein Blick auf die Chronologie der Sanierung
zeigt, dass gerade in den 90ern das Sanie-
rungstempo hoher war. Von Férdergeldern
und Sonderabschreibungsbedingungen ange-
feuert, wurden jahrliche Modernisierungsra-
ten von 7% erreicht — die Vergleichswerte fiir
die Zeit seit 2002 liegen bei lediglich 3% des
Gesamtbestands.

Doch nicht nur bei der zeitlichen, sondern auch
bei der raumlichen Verteilung der Sanierungen
zeichnen sich Schwerpunkte ab. So konzen-
trierte sich die Stadterneuerung zu Beginn der
90er Jahre auf die Sanierungsgebiete in Mitte.
Dort wurde in nur finf Jahren (1993 — 97) ein
Erneuerungsstand von fast 40% erreicht. In
der Spandauer Vorstadt, dem Gebiet am
Hackeschen Markt, betrug der Durchfiih-
rungsstand nach nur finf Jahren Sanie-
rungsgebiet sogar schon Uber 50%. Die
Vergleichswerte fiir die groBen Sanierungs-
gebiete in Prenzlauer Berg und Friedrichshain
lagen zu diesem Zeitpunkt diberwiegend zwi-
schen 20 und 30%.

Um die Jahrtausendwende konzentrierte sich
das Sanierungsgeschehen vor allem auf die
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SANIERUNGSGEBIET

Ein Sanierungsgebiet ist ein abgegrenztes Gebiet, in welchem durch die Gemeinde stiidtebauliche
SanierungsmaBinahmen durchgefishrt werden. Die Rechtsgrundlage hierfiir ist das Baugesetzbuch
(BauGB). § 136 Abs. 2 BauGB definiert: ,Stidtebavliche SanierungsmaBnahmen sind Mafi-
nahmen, durch die ein Gebiet zur Behebung stiidtebaulicher Missstinde wesentlich verbessert
oder umgestaltet wird. Stiidtebauliche Missstinde liegen vor, wenn

1. das Gebiet nach seiner vorhandenen Bebauung oder nach seiner sonstigen Beschaffenheit den
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiiltnisse oder an die Sicherheit der
in ihm wohnenden oder arbeitenden Menschen nicht entspricht oder

2. das Gebiet in der Erfiillung der Aufgaben erheblich beeintriichtigt ist, die ihm nach seiner Lage

und Funktion obliegen.”

Das Sanierungsrecht gilt als das schiirfste Schwert des Baugesetzbuchs, da es zu erheblichen
Eingriffen in das Grundeigentum fiihrt. In die Grundbiicher aller Gebdude innerhalb eines formlich
festgelegten Sanierungsgebiets wird ein Sanierungsvermerk eingetragen. Die Genehmigungs-
pflicht fiir bauliche und auch rechtliche Veriinderungen an Gebéuden und Grundstiicken wird stark
ausgeweitet. Auch konnen Modernisierungs- und Instandsetzungsgebote (auf Kosten des Haus-

eigentiimers) verhiingt werden.

Sanierungsgebiete in Prenzlauer Berg und
Friedrichshain sowie die kleineren Erneue-
rungsgebiete in Treptow und Kopenick. Mit
Erneuerungsraten von 10% des Wohnungs-
bestands wurde dort ein hohes Sanierungs-
tempo angeschlagen. Das héchste Sanie-
rungstempo in den letzten Jahren — bei einer
insgesamt festzustellenden Verlangsamung
der Sanierungsprozesse — verzeichnete das
Sanierungsgebiet WollankstraBe in Pankow.

... und ein Blick in die Zukunft

In den ndchsten Jahren werden sich die
ErneuerungsmaBnahmen auf die Nachzlgler
der bisherigen Sanierungsdynamik konzen-
trieren. Vor allem in den Sanierungsgebieten
BeusselstraBe und Stephankiez in Tiergarten
und im Komponistenviertel in WeiBensee
besteht noch ein erheblicher und umfassender
Erneuerungsbedarf von knapp 25% des
Wohnungsbestands. Der durchschnittliche
Erneuerungsbedarf flir umfassende Malinah-
men liegt fiir alle Sanierungsgebiete bei unter
15% — das entspricht knapp 12.000 Woh-
nungen. Dariiber hinaus weist der Stadt-
erneuerungsbericht fast 17.000 Wohnungen
mit einem geringen und mittleren Sanie-
rungsbedarf aus. Die gréBte Anzahl noch
unsanierter Wohnungen findet sich in den

Friedrichshain und Lichtenberg. Auch knapp
15 Jahre nach Festlegung und kurz vor der
geplanten Aufhebung der Sanierungsgebiete
gibt es ein enormes Modernisierungspotenzial
in diesen Gebieten. Insbesondere in den
attraktiven Lagen droht nun eine weitgehend
ungeschitzte Sanierung. Allein in den in-
nerstadtischen Sanierungsgebieten von Mitte,
Prenzlauer Berg und Friedrichshain betrifft dies
etwa 20.000 Wohnungen oder ein Drittel des
Bestands. Wo sich bereits in den letzten Jahren
die Aufwertung durchgesetzt hat, wird auch
nach Aufhebung der Sanierungsatzungen ein
erheblicher Veranderungsdruck von Moderni-
sierungsarbeiten ausgehen. Ob die von den
Bezirken angekiindigte Fortsetzung der Mie-
terberatungstatigkeit — Gber die Fristen der
Sanierungssatzungen hinaus — ausreichenden
Schutz vor Verdrangung bieten wird, darf
bezweifelt werden. Schon jetzt gewinnen die
Auseinandersetzungen zwischen moderni-
sierungswilligen Investoren und Mieter/innen
an Scharfe. Die Praktiken der Profi Partner AG
in Prenzlauer Berg (siehe Seite 9) sind hierfir
nur ein Beispiel.

Stadterneverungsberichte im Internet:

http:/ /www.stadtentwicklung.berlin.de/

Sanierungsgebieten in  Prenzlauer Berg,  wohnen/stadterneverung/de/berichte.shtml

1993-97 [1998-99 | 2000-01 | 2002-03 | 2004-05 | gesamt
Anzahl der Wohnungs-
sanierungen im
jeweiligen Zeitraum* 20.617 11.063 9.232 4.636 4.672 50.375
Modernisierungsrate
pro Jahr (gerundet) 5% 7% 6% 3% 3% 5%
Quelle: 25. Stadterneuerungsbericht
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Erst zahlen, dann umso
mehr verdienen

Wie Gebtiude aus den Sanierungsgebieten vorzeitig

entlassen werden
Andrej Holm

Bei der Aufhebung von Sanierungsgebieten stellt die Gemeinde den Hauseigen-
tiimern einen sogenannten Ausgleichsbetrag fiir die durch die Sanierung entstandene
Bodenwertsteigerung in Rechnung. In der Regel werden diese Betriige nur wider-
willig und nicht ohne Verzagerung gezahlt. Eigentiimer in Vorzugslagen jedoch sind
bei einer vorzeitigen Entlassung aus dem Sanierungsgebiet gerne bereit, die Aus-
gleichsbetriige zu zahlen. Denn ohne die Auflagen der Sanierungssatzung kann eine
zweite Phase der Verwertung eingeldutet werden.

Fiir Eigentlimer in formlich festgelegten Sanie-
rungsgebieten besteht nach § 154 Abs.1 des
Baugesetzbuchs (BauGB) eine Ausgleichsbei-
tragspflicht. Die Ausgleichsbetrage dienen der
Finanzierung der 6ffentlichen Ausgaben fir die
Vorbereitung und Durchfiihrung der stadte-
baulichen ErneuerungsmaBnahmen in Sanie-
rungsgebieten.

In der , Ausflihrungsvorschrift zur Ermittlung
der sanierungsbedingten Bodenwerterhohun-
gen und zur Festsetzung von Ausgleichs-
betrdgen” aus dem Jahr 2002 sind die An-
wendungsbereiche, die Berechnung und die

Wenn die baulichen und funktionalen Sanierungsziele nicht
erfiillt sind, ist eine vorzeitige Entlassung eines Grundstiicks aus
einem Sanierungsgebiet nicht maglich.

Umsetzung der Ausgleichserhebung in Berlin
festgelegt. Nach Angaben der Bezirke ergeben
sich bei der ermittelten durchschnittlichen Bo-
denwerterhéhung von 33 Euro/gqm fiir alle
betroffenen  Grundstiicke aus Ausgleichs-
betrdgen Gesamteinnahmen in Hohe von ca.
180 Millionen Euro. Dieser Betrag ist deutlich
héher als die tatsachlich erzielten Aus-
gleichsbetrage friiherer Sanierungsgebiete in
Westberlin.

Vorgezogene Ausgleichsbetriige
ermdglichen frilhere Entlassung

AuBerdem st in der Ausfiihrungsvorschrift
festgelegt, dass sanierungsbedingte Boden-
werterhohungen bereits im Verlauf der Sanie-
rungsmaBnahmen durch vorgezogene Aus-
gleichsbetrage in Form von einvernehmlichen
Ablésungen méglichsind. Damitverbundenist
in der Regel eine vorzeitige Entlassung des
betreffenden Grundstlicks aus dem Sanie-
rungsgebiet. Voraussetzung ist eine abge-
schlossene SanierungsmaBnahme, sodass die
baulichen und funktionalen Sanierungsziele
als erfilllt gelten.

Der Vorteil fiir den Bezirk ist der schrittweise
Abschluss des Sanierungsverfahrens und die
unmittelbare Vereinnahmung der gezahlten
Betrdge in den bezirklichen Sanierungshaus-
halt. Aus dem aktuellen Stadterneuerungs-
bericht geht hervor, dass bis Ende 2005 von
den Bezirken bereits neun Millionen Euro Aus-
gleichsbetrdge eingenommen werden konn-
ten. Diese Betrdge wurden iiberwiegendin den

innerstadtischen Gebieten vereinnahmt und
zur Finanzierung von InfrastrukturmaBnah-
men und Planungsleistungen in den Gebieten
eingesetzt. Insbesondere die mieterbezoge-
nen OrdnungsmaBnahmen — also Umzugs-
kosten, Entschadigungen fiir mietereigene
Einbauten und Sozialplanverfahren — sollen
mit vorfristig erhobenen Ausgleichsbetragen
bezahlt werden. Weitere 17,5 Millionen Euro
sollen im Zeitraum 2006 bis 2010 Uber vor-
zeitige Entlassungen aus den Sanierungs-
gebieten eingenommen werden. Aus der Per-
spektive der Bezirke bietet die vorzeitige
Entlassung aus dem Sanierungsgebiet einen
finanziellen Anreiz. Zudem liegt es im Be-
zirksinteresse, dass die vorfristigen Aus-
gleichsbetrdge in Verhandlungen mit den
Eigentlimern vereinbart werden. So hangt die
Zahlung der Ausgleichsbetrdge nicht von
spateren formalen Abrechnungen ab, die mog-
licherweise gerichtlich angefochten werden.

Zweite Avfwertungswelle?

Doch auch fir die Eigentlimer bietet ein
solches Verfahren Vorteile, denn mit einer
vorzeitigen Entlassung ist eine Befreiung von
den Genehmigungsvorbehalten durch die
Sanierungsverwaltung verbunden. Insbeson-
dere betrifft dies auch die Kaufpreiskontrolle
bei Grundstlicksverkaufen. Um spekulativen
Bodenhandel und einen wachsenden Aufwer-
tungsdruck zu vermeiden, darf in Sanierungs-
gebieten der Verkaufspreis nicht den Ver-
kehrswert  (iberschreiten.  Angesichts der
steigenden Bodenpreise in Berlin lassen sich
vor allem in Vorzugslagen nach der Entlassung
mit dem Verkauf von sanierten Hausern nun
Gewinne realisieren, die weit (iber die dadurch
falligen Ausgleichsbetrage hinausgehen.

Grundstiickspreise steigen

Schon jetzt ist in den Sanierungsgebieten ein
zunehmender Handel mit sanierten Hausern
zu beobachten. Ein Bericht des Gutachteraus-
schusses fir Grundstlickswerte in Berlin ver-
weist auf deutlich steigende Verkaufszahlen
bebauter Grundstlicke in den Ostberliner
Innenstadtbezirken. Zwar weist der Bericht
den Bezirk Steglitz-Zehlendorf mit 467 Ver-
kaufen im Jahr 2006 noch immer als Spitzen-
reiter aus, doch die groBten Steigerungsraten
wurden in Prenzlauer Berg, Friedrichshain und
Mitte verzeichnet. In diesen drei von Sanie-
rungsgebieten gepragten Innenstadtbezirken
wurden allein fiir 2006 insgesamt tiber 1.000
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AUSGLEICHSBETRAG

Durch Investitionen in Sanierungsgebieten
kommt es zu einer Bodenwertsteigerung.
Nach § 154 Abs. 1 BauGB soll diese der
Gemeinde zugutekommen: ,Der Eigentiimer
eines im formlich festgelegten Sanierungs-
gebiet gelegenen Grundstiicks hat zur
Finanzierung der Sanierung an die Gemeinde
einen Ausgleichshetrag in Geld zu entrichten,
der der durch die Sanierung bedingten
Erhdhung des Bodenwerts seines Grundstiicks
entspricht.”

Zum Ausgleich und als Investitionsanreiz gibt
es Stevererleichterungen fiir Gebdude in
einen Sanierungsgebiet. Nach § 7 h Einkom-
mensteuvergesetz konnen in den ersten acht
Jahren 9% und in den folgenden vier Jahren
bis zv 7% der Kosten fiir Modernisierungs-
und Instandsetzungsmafinahmen abhgesetzt
werden. Die sonst mdgliche Abschreibung bei
Altbavten betriigt 2 bis 2,5%.

Verkaufe von Wohnhausern festgestellt—noch
2005 lag dieser Wert bei etwa 700 verkauften
Hausern. Ein GroBteil des Immobilienbooms
geht auch auf den Verkauf von bereits sa-
nierten Wohnhdusern zurlick — insbesondere
der starker als die Verkaufszahlen gewachsene
Geldumsatz verweist auf deutlich steigende
Preise.

Verschiedene Immobilienportale bieten — so
das Ergebnis einer kurzen Internetrecherche —
aktuell etwa ein Dutzend sanierte Wohnhé&user
in den Sanierungebeiten von Mitte und Prenz-
lauer Berg zum Kauf an. Die Kaufpreise liegen
in Prenzlauer Berg bei etwa 1.500 Euro/qm
Wohn- und Nutzflache, in Mitte sind sie noch
héher. Diese Kaufpreise entsprechenim Durch-
schnitt aller Angebote dem 16-fachen der
angegebenen Jahresnettokaltmiete, die zur-
zeit realisiert wird. Die durchschnittliche Miet-
héhe in den zum Verkauf angebotenen Hau-
sern liegt mit 7,50 Euro/gm (nettokalt) deutlich
iber den Mietspiegelwerten fir die jeweilige
Baualtersklasse. Die annoncierten Verkaufs-
preise deuten jedoch an, dass es dabei nicht
bleiben wird und weitere Mietsteigerungen
angestrebt werden. Auch Umwandlungen in
Eigentumswohnungen  drften nach der
Entlassung aus dem Sanierungsgebiet ein-
facher zu realisieren sein, denn ohne
Sanierungsatzung gibt es auch fiir den Verkauf
von Eigentumswohnungen keine Kaufpreis-
priifungen oder sonstige Auflagen. Die vor-
zeitigen Entlassungen deuten es an: Das Ende
der Sanierungsgebiete ist nicht das Ende der
Aufwertung und Wertschopfung.
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»Mehr als gewohnt”

Sanierungsoffensive der HOWOGE in
Lichtenberger Sanierungsgebieten

Andrej Holm

Die Lichtenberger Wohnungshaugesellschaft HOWOGE hat in den vergangenen
Monaten den Mieter /innen von noch 19 unsanierten Wohnhtiusern in den
Sanierungsgebieten Kaskelstrafle und Weitlingstrafle Modernisierungsankiindi-
gungen fiir umfangreiche SanierungsmaBinahmen zugeschickt. Auch wenn die
Bauarbeiten teilweise erst nach der Aufhebung der Sanierungsatzungen beendet sein
werden, gilt fiir die geplanten Manahmen das Sanierungsrecht. Ob die drastischen
Mietsteigerungen, die mit den Modernisierungsankiindigungen angekiindigt werden,
verhindert und gedimpft werden konnen, ist offen.

Die formliche Festlegung des Sanierungsge-
biets KaskelstraBe wurde Ende 2007 aufge-
hoben. Die HOWOGE — eine landeseigene
Wohnungsbaugesellschaft mit groBen Be-
standen im Gebiet — plant dort fir 2008 im
Rahmen ihres Bauprogramms Modernisie-
rungsmaBnahmen in elf Wohnhdusern. Be-
troffen davon sind etwa 90 Haushalte. Die
Hoffnung der Wohnungsbaugesellschaft, mit
dem Baubeginn in 2008 um die sanierungs-
rechtlichen Auflagen herumzukommen, schei-
terte jedoch an der Beharrlichkeit der Bau-
verwaltung. Da die Bauantrdge und auch die
Modernisierungsankiindigungen bereits im
September 2007 erfolgten, gilt das Sanie-
rungsrecht. Damit ist fur die Mieter/innen

zumindest das Sozialplanverfahren gesichert,
das mogliche Umsetzwohnungen und die
Zahlung von Entschadigungen fir mieter-
eigene Einbauten vorsieht.

Kaum noch giinstige Wohnungen im
Gebiet zu hekommen

Eine nachhaltige Mietpreiskappung ist seit
dem Urteil gegen die Mietobergrenzen auch
in Lichtenberg nicht mehr mdglich. Versuche
der Lichtenberger Bauverwaltung, mit der
HOWOGE den Erhalt eines Kontingents von
unsanierten Niedrigpreis-Wohnungen auszu-
handeln, sind mit der Modernisierungs-
anklindigung der HOWOGE gescheitert. Nach

Die Bénschstrafe im Sanierungsgebiet Samariterviertel (Friedrichshain). Die Sanierungssatzung wurde hier Ende 2007

R

aufgehoben. Dies gilt ebenso fiir die Sanierungsgebiete Spandauer Vorstadt (Mitte) und Kaskelstrafe (Lichtenberg).
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den ErneuerungsmaBnahmen — im Sanie-
rungsgebiet WeitlingstraBe modernisiert die
HOWOGE neun weitere Hauser — ist auch
deren gréBter Wohnungsbestand in Sanie-
rungsgebieten saniert. Die HOWOGE orientiert
sich bei der Mietgestaltung in ihren Ermeue-
rungsobjekten an der Obergrenze des je-
weiligen Mietspiegelfelds. Vor allem in den
groBzligig geschnittenen Altbauwohnungen
werden die Mieten nach der Modemisierung
die Hartz-IV-Bemessungsgrenzen  deutlich
uberschreiten. Nur noch einige unsanierte
Wohnungen werden dann die Mdglichkeit
bieten, zu giinstigen Mieten im Gebiet zu
verbleiben.

Drastische Mietsteigerungen nach
Modernisierung

Das Beispiel eines Hauses im Sanierungsgebiet
KaskelstraBe zeigt, wie sich die Moderni-
sierungsplane auf die Miete auswirken. Bei
einer Ausgangsmiete von 3,35 Euro/gm
nettokalt mussten flir eine etwa 72 gm groBe
Wohnung bisher knapp 240 Euro fiir die
Kaltmiete aufgebracht werden. Nach der
Sanierung werden es fast 430 Euro sein — das
entspricht einer Steigerung um 190 Euro. Die
neue Nettokaltmiete wird dann bei 5,95
Euro/gm liegen und damit im oberen Bereich
des entsprechenden Mietspiegelfelds.

Aus der Perspektive der Mieter/innen ent-
spricht dies einer Mietsteigerung um fast 80%.
Aus Sicht der HOWOGE entspricht diese
drastische Mietsteigerung dem Unterneh-
mensziel, ,nach der Abrechnung der Bau-
maBnahme keine unangemessen hohen
Entgelte” zu verlangen. Zu diesem Zweck —so
geht es aus der Modernisierungsankiindigung
hervor — wird auf einen groBen Teil der
mietrechtlich méglichen Umlage verzichtet.
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Denn die vorgeschlagenen MaBnahmen im
Haus wiirden — auf die einzelne Wohnung
umgerechnet — zu umlagefahigen Kosten von
insgesamt dber 35.500 Euro flihren, die eine
Mietsteigerung um etwa 350 Euro pro Monat
nach sich gezogen hatte.

Die angekindigten Sanierungs- und Mo-
dernisierungsmaBnahmen wirken sich dabei
unterschiedlich auf die Modemnisierungs-
umlage aus. So wird fiir die Sanierung der
Balkongittertlr und den Neubau der Balkone
mit einer 1,6 x 3,6 Meter groBen Flache eine
monatliche Umlage von fast 45 Euro ver-
anschlagt. Auch die Erneuerung der Sani-
taranlage soll sich in monatlichen Zusatz-
kosten von iber 45 Euro in der Moderni-
sierungsumlage niederschlagen. Die Moder-
nisierung der Heizungsanlage und die Um-
stellung auf eine zentrale Gasheizungs- und
Warmwasserbereitungsanlage sollen mit etwa

Sanierungsbetroffene Mieter/innen ziehen zum Teil von
Lichtenberg nach Friedrichshain, aber auch hier sinkt
durch Modernisierungen die Anzahl der giinstigen
Wohnungen.

40 Euro in die kiinftige Miethdhe eingehen.
Fir Fliesenarbeiten und den notwendigen
Trockenbau werden etwa 35 Euro veranschlagt
und flrr die Sanierung der Elektroinstallation
etwa 15 Euro. Fir den Einbau von einbruchs-
hemmenden Tiren und fir den Einbau neuer
Sanitarobjekte (WC, Waschtisch und Bade-
wanne) wird eine monatliche Umlage von
jeweils weiteren 10 Euro berechnet.

Diese wohnungsbezogenen MaBnahmen ma-
chen etwa 200 Euro monatliche Moderni-
sierungsumlage aus. Den groBten Einzel-

posten der Modernisierungskosten jedoch
stellen die geplanten DammmaBnahmen fiir
die Fassade und die Fenster dar. Die Umlage
auf die hier beschriebene Beispielwohnung fiir
die energetisch sinnvolle Modernisierung des
Hauses belduft sich auf fast 150 Euro im
Monat.

Die in der Modernisierungsankiindigung auf-
gelisteten Kosten zeigen, dass eine Wohnungs-
modernisierung nicht nur zu einer Wohnwert-
verbesserung, sondern vor allem zu einem
enormen Mietsprung flhrt. ,Mehr als ge-
wohnt" lautet der Werbespruch der HOWOGE
und die von der Wohnungsbaugesellschaft
veranschlagte Modernisierungsumlage scheint
dies unfreiwillig zu bestétigen. Die volle
Umlage der angekiindigten MaBnahmen wiir-
de eine Mietsteigerung auf Cber 8 Euro/gm
(150%) bedeuten. Aus Griinden der Unter-
nehmensstrategie und der weiteren Vermie-
tungsfahigkeit der Wohnungen verzichtet die
HOWOGE auf einen Teil der Modernisie-
rungsumlage und legt die kiinftige Miete auf
einem Niveau von 5,95 Euro/qm fest. Das
entspricht in etwa dem Oberwert des Miet-
spiegelfelds fiir diese Wohnung.

Verdringung nach Friedrichshain

Den Mieter/innen fallt es durch diese Kappung
der Umlage schwerer, die Mietwirksamkeit
einzelner MaBnahmen zu bewerten. So er-
schwert das Verfahren beispielsweise eine
Teilzustimmung zur Modemnisierung, um lang-
fristig guinstige Mieten mit einem verbesserten
Wohnstandard zu verbinden. Auch die Aner-
kennung mieterseitig durchgefihrter Moder-
nisierungsarbeiten fiihrt zu keiner nennenswer-
ten Verringerung der tatsachlich zu zahlenden
Modernisierungsumlage. Schon jetzt sind die
Verbleibsquoten in Sanierungshdusern mit 25
bis 30% der Mieter/innen sehr niedrig. Doch
ein GroBteil der betroffenen Mieter/innen
konnte bisher auf die unsanierten Hauser und
auf Wohnungen mit noch gliltigen Mietober-
grenzen ausweichen. Fiir solche Umsetzungs-
|6sungen innerhalb der Sanierungsgebiete wird
es kiinftig immer weniger Spielrdume geben.
Bezahlbare Wohnungen werden auch in den
Lichtenberger Sanierungsgebieten knapp. Eine
wachsende Zahl von sanierungsbetroffenen
Mieter/innen zieht flr eine Umsetzwohnung
nach Friedrichshain um. Dieser Umstand zeigt,
dass der Aufwertungs- und Verdrangungs-
druck nicht am S-Bahnring aufhort, sondern
auch Teile von Lichtenberg langst erreicht hat.
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Profi Partner — (k)ein
Partner fir eine
behutsame Sanierung?

Mieter /innen in Prenzlaver Berg wehren sich gegen

drohende Verdriingung
Andrej Holm

Die Profi Partner AG ist in der Stadterneverung von Prenzlaver Berg eine feste
GroBe. Neben spektakuldren Sanierungsprojekten in ehemaligen Industriebauten
gehort zum Kerngeschiift der Profi Partner AG der Vertrieb von modernisierten und
umgewandelten Eigentumswohnungen. Die Mieter /innen im Eckhaus Gohrener
Strae 1/SenefelderstraBe 30-30a jedoch wehren sich gemeinsam gegen eine
Modernisierung und Umwandlung ihres Hauses.

Im Spatsommer 2007 verkaufte der Alt-
eigentlimer Karl Rister sein Objekt Gohrener
StraBe 1/SenefelderstraBe 30-30a, ein denk-
malgeschiitztes Eckhaus im Sanierungsgebiet
Helmholtzplatz in Prenzlauer Berg. Als neuer
Eigentlimer firmiert die Profi Partner AG um
Vorstand Dirk Germandi. Kein ungewéhnlicher
Vorgang fur Prenzlauer Berg, denn die Profi
Partner AG erwirbt und modernisiert seit
Jahren in den Sanierungsgebieten des Bezirks,
in der Regel unter Aufteilung des Hauses in
Eigentumswohnungen.

Doch fir die Bewohner/innen des Eckhauses
andert sich mit diesem Verkauf die Wohn-
situation erheblich, weicht doch die jiingere
Geschichte des Hauses von den typischen
Entwicklungen in den Ostberliner Aufwer-
tungsgebieten ab. Der Alteigentlimer, der sein
Haus erst Ende der 90er Jahre zuriickerhielt,
verzichtete auf einen schnellen Weiterverkauf
des Restitutionsobjekts. Die engen Bindungen
an das Haus, das sich friiher im Familienbesitz
befand, waren zundchst groBer als die Anreize
des schnellen Gelds.

Zu den typischen Problemen fiir die Alt-
eigenttimer gehdrte auch im Fall der Géhrener
StralBe 1/ SenefelderstraBe 30-30a der Mangel
an Hausverwaltungserfahrung und an Inves-
titionsmitteln. Ruster entschloss sich daher zu
einer ungewdhnlichen Losung und stellte
einen vermietbaren Zustand der freien Woh-
nungen mit praktischer und finanzieller Hilfe
der kinftigen Mieter/innen her. Mit so-
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genannten Mieterdarlehen—die spater mit der
Miete verrechnet werden konnten — wurden
Gasetagenheizungen und moderne Bader
eingebaut, die meisten anderen Arbeiten aber
von den Mieter/innen selbst ausgefthrt. Fiir
die Mieter/innen brachte dieses Verfahren den
Vorteil, nach erhéhten Anfangsinvestitionen in
einer voll ausgestatteten Wohnung zu
glinstigen Mietpreisen zu wohnen. Die
Nettokaltmieten in den Ausbauwohnungen
betragen zurzeit etwa 3,50 Euro/gm.

Kaufen, modernisieren und umwandeln

Doch die Zeit der giinstigen Mieten neigt sich
wohl dem Ende zu — jedenfalls, wenn es nach
Germandi und seiner Profi Partner AG geht.
Ende August 2007 wurde ein Kaufvertrag
unterschrieben, und bereits am 3. September
begehrten von Profi Partner beauftragte Fir-
men Einlass in die Wohnungen — ohne dass
man die Mieter/innen (iberhaupt vom Verkauf
informiert hatte. Im Oktober 2007 lud man die
Mieter/innen dann zu einer Versammlung ins
MachMit!-Museum. Und um das Mitmachen
und Zustimmen sollte es an dem Abend
tatsachlich gehen, denn die neuen Eigentiimer
wollten die Mieter/innen von ihren Mo-
dernisierungskonzepten tiberzeugen. Doch die
Resonanz auf diese Offerte war nur gering.
Lediglich eine Handvoll der etwa 40 Miet-
parteien folgte der Einladung.

Den anwesenden Mieter/innen vermittelte die
Profi Partner AG in Person von Dirk Germandi
und eines Herrn Martin Rasch ihre Plane in
einem Mix aus freundlicher Ansprache und
handfesten Drohungen. Zum einen betonten
die beiden Eigentiimervertreter sehr deutlich,
dass sie keineswegs irgendjemanden ver-
drangen wollten: , Unser Ziel ist auch, dass Sie
als Mieter dort im Haus wohnen bleiben”
(Rasch). Auf der anderen Seite wurden die
geplanten BaumaBnahmen mit markigen Spri-
chen angekindigt: ,Das Haus wird komplett
entkernt”, es miisse ,alles Alte raus” (Ger-
mandi). Und in der Tat klingen die Moder-
nisierungsplane sehr ambitioniert: Eine Tief-
garage soll entstehen, das Dachgeschoss aus-
gebaut und Aufzlige installiert werden. Die
komplett sanierten Wohnungen sollen als
Eigentumswohnungen verkauft werden. Die-
ser Prozess soll bereits im Friihjahr 2008 be-
ginnen. Obwohl die neuen Eigentlimer immer
wieder betonten, dass alle Mieter/innen eine
Riickzugsoption haben, wurde von Beginn an
auf die enormen Einschrankungen wahrend der
Bauarbeiten hingewiesen. Mit dem pauschalen
Verweis auf vermutete Schaden an den
Holzbalken wurden umfassende Sanierungs-
arbeiten in allen Wohnungen begriindet. Ein
Umzug wahrend der Bauzeit sei gar nicht zu
vermeiden, so die Argumentation der Profi
Partner AG, ,da muss man einfach raus”
(Rasch). Hinsichtlich der Mieth6hen versuchten
die neuen Eigentlimer die Mieter/innen damit
zu beruhigen, dass es eine rechtlich vorge-
schriebene Mietobergrenze von gegenwartig
4,86 Euro/gm gebe, die nicht Gberschritten
werden drfe. Tatsachlich sind solche Grenzen
bekanntlich langst gerichtlich aufgehoben,
weshalb die Behauptungen der Profi Partner
AG an Irrefiihrung grenzen durften. Es darf
zumindest stark bezweifelt werden, dass sich
die Mieten nach der Sanierung an den friiheren
Mietobergrenzen orientieren werden. Denn
Mieter/innen berichteten, dass einem der ganz
wenigen umsetzwilligen Mieter die Profi Part-
ner AG eine Wohnung mit einer Warmmiete
von knapp neun Euro/qm angeboten habe.

Auch ein Blick auf die sonstigen Plane mit dem
neuerworbenen Haus ldsst nicht auf einen
besonders behutsamen Umgang mit den
Mieter/innen hoffen. So sollen eine als Treff-
punkt der Hausgemeinschaft genutzte Focac-
ceria sowie eine Konzertfliigelwerkstatt, in der
auch musikalische Veranstaltungen abge-
halten werden, erklartermaBen bald fiir immer
dichtmachen.
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Eigentiimer droht Mieter /innen mit
der bezirklichen Bauverwaltung

Ungewohnlich heftig fir eine erste —und noch
dazu kaum besuchte — Mieterversammlung
filhlen sich die Mieter/innen vom neuen Eigen-
tlmer unter Druck gesetzt, den noch nicht
einmal verschickten Modernisierungsankiin-
digungen zuzustimmen. Dass dabei der Bezirk
und die Sanierungsverwaltung nicht als
Regulationskraft fiir eine sozialvertrdgliche
Sanierung, sondern als Druckmittel gegen
aufmiipfige Mieter/innen dargestellt werden,
diirfte nicht nur die Bewohner/innen der
Gohrener 1/Senefelder 30-30a erstaunen.
Originalton Germandi: ,Sie sind eine Mie-
tergemeinschaft und da missen auch alle
mitmachen. Undim Zwesifelsfall wird der Bezirk
den einen oder anderen dazu zwingen, dass
der mitmacht. Wir haben Objekte, da haben
sich Mieter drei Jahre verweigert, da hat der
Bezirk am Ende das Mietverhaltnis aufge-
hoben und er hat gesagt: Jetzt ist Schluss.”

Doch die Orientierung an den bezirklichen
Sanierungsreglements gilt offensichtlich nur,
wenn dadurch die eigenen Interessen nicht
geféhrdet sind. So war bei dieser ersten
Mieterversammlung von der Sanierungsver-
waltungsstelle oder Mieterberatungsgesell-
schaft niemand anwesend. Dies war fir die
Profi Partner AG nicht ungiinstig, denn je mehr
Mieter/innen bereits vor einem Sanierungs-
antrag zum Auszug gedrangt werden, desto
einfacher wird die spatere Zusammenarbeit
mit dem Bezirk. Zwar verweist die Profi Partner
AG gern darauf, dass in ihre Hauser angeblich
ein groBer Teil der Mieter/innen nach der
Sanierung zurtickkehre — doch bereits vor der
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eigentlichen  Modernisierungsankiindigung
ziehen oft viele Bewohner/innen aus. Noch
einmal Originalton Germandi auf der Mieter-
versammlung: , Sie miissen nicht warten, bis
der letzte erledigt ist.” So schienen die Mie-
ter/innen eines Hauses in der Hiddenseer
StralBe, das ebenfalls von der Profi Partner AG
modernisiert wird, vor der Einreichung der
sanierungsrechtlichen Antrége bereits weit-
gehend ausgezogen zu sein.

Auftakt mit aufgebrochenen Tiiren

Auch in der SenefelderstraBe wurden bald
hartere Saiten aufgezogen. Am 30. November
2007 drang ein Team der neuen Hausver-
waltung Prolmmobilia mit dem Brecheisen in
mehrere Wohnungen ein. Sie beschadigten
guterhaltene alte Wohnungstlren (siehe Foto)
und bauten neue Schldsser ein, obwohl sie
nach Meinung der Mieter/innen keine Grund-
lage fir dieses Vorgehen hatten. Die Mie-
ter/innen reagierten jedoch auf die einzig
verniinftige Weise: Sie riefen die Polizei,
stellten Strafanzeigen wegen Hausfriedens-

bruchs und erwirkten in einem Fall sogar die
sofortige Aushandigung des neuen Woh-
nungsschliissels. Dies schreckte die Hausver-
waltung jedoch nicht davon ab, bereits am
4. Dezember erneut zu versuchen, in eine der
bereits zuvor aufgebrochenen Wohnungen
einzudringen — nur um eine zweite Anzeige
und eine Unterlassungsverfiigung zu kassie-
ren. Ein furioser Auftakt jedenfalls fiir den
Aufbau der sonst von der Profi Partner AG gem
beschworenen vertrauensvollen Zusammen-
arbeit mit den Mietern. Doch die Bewoh-
ner/innen der Gohrener StraBe 1/ Senefelder-
straBe 30-30a haben sich nicht einschiichtern
lassen. Eigene Versammlungen, Beratungs-
gesprache mit einer Anwaltin der Berliner
MieterGemeinschaft und eine eigene Web-
seite stehen fiir ein Mieterkollektiv, das
entschlossen scheint, die eigenen Interessen
auch gegen die Methoden der Profi Partner AG
durchzusetzen. Das MieterEcho wird den
Konflikt in den nachsten Monaten begleiten
und dariiber berichten.

Hilfe gesucht!

Sanierungshedrohte Mieter /innen suchen
Information zur Firma Profi Partner und anderen

Wir mdchten uns mit Mieter/innen austauschen, die mit der Inmobilienvertriebsfirma Profi
Partner AG oder den Firmen GrundStein bzw. REV zu tun haben oder hatten. Insbesondere
sind die Erfahrungen vor, wahrend und nach Modernisierung/Sanierung/Umwandlung in
Eigentumswohnungen und Vertrieb fir uns wichtig.

Wir interessieren uns auch fiir die Qualitat der Modernisierungsarbeiten durch die Firmen
BauMan und Maruhn und die Erfahrung mit der Hausverwaltungsfirma Prolmmobilia.
Ihre Informationen konnten uns helfen, aber auch anderen Mieter/innen, die in Zukunft mit
diesen Firmen zu tun haben. Danke an diejenigen, die sich schon im Dezember bei uns

meldeten!

Wir interessieren uns insbesondere fiir die Vorgdnge in folgenden Hausern:

Prenzlauer Berg:
BotzowstraBe 9, 17
Choriner StraBe 33, 63, 66
DunckerstraBe 8/8a, 83
FehrbellinerstraBe 39
GaudystraBe 24, 25
GleimstraBe 24, 61
Greifenhagener StraBe 14, 60
HiddenseerstraBe 3
Hosemannstrafie 8
HufelandstraBe 12
ImmanuelkirchstraBe 36/37
Islandische Strafie 2, 3
KanzowstraBe 5/5a, 6
Kastanienallee 10
KorsorerstraBe 5, 6
Lychener StraBe 50
MalméerstraBe 13

TorstraBe 66

Mitte:

MetzerstraBe 15
MiihsamstraBe 13
NaugarderstraBe 39
OderbergerstraBe 36, 39, 45
PasteurstraBe 13, 15
Prenzlauer Allee 34
RaumerstraBe 15
SchliemannstraBe 1, 32
Stargarder StraBe 58
SenefelderstraBe 7

WichertstraBe 39, 39a, 40
YstaderstraBe 16

ChauseestraBe 9
FehrbellinerstraBe 52
KrausnickstraBe 24

Strelitzer StraBe 23, 24, 25,
54, 55, 56

Friedrichshain:
BanschstraBe 52/54
Dolziger StraBe 8
FinowstraBe 24, 25
FriedrichsbergerstraBe 13
GeusenstraBe 14
ScharnweberstraBe 48
WarschauerstraBie 61
Weidenweg 25

Pankow:
FlorastraBe 61

Treptow:
PuderstraBie 2

Wir sind flir jeden Hinweis und jede Hilfe dankbar. Bitte geben Sie lhre Informationen zur
Weiterleitung an die MieterEcho-Redaktion, Tel. 030-21002584 oder me@bmgev.de
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Wenn juristische Mittel

versagen

Wie Mieter /innen Recht bekommen und doch ohne
Dach und Schornsteine leben miissen

Peter Nowak

Nobel sicht die Fassade des Vorderhauses Almstadtstrafle 24 im Scheunenviertel in
Berlin-Mitte aus. Doch wenn man den Innenhof betritt, trifft man auf eine Baustelle.
Nur ein schmaler Weg fishrt an den Geriisten und Planen vorbei zur Haustiir. Es
brennt Licht und Fahrriider stehen im Flur. Denn das Haus ist bewohnt.

Anne-Marie und Yuliya gehdren zu den Mie-
ter/innen, die nicht nur seit Jahren auf einer
Baustelle, sondern seit November in einem
undichten Zelt leben. Der Vergleich ist nicht
ubertrieben. Die Mieter/innen berichteten, dass
am 14. November 2007 vom Hausbesitzer
Hans-Jlrgen Thiedig beauftragte Bauarbeiter
mit dem Abtragen des Dachs und einiger
Schornsteine (iber dem bewohnten Quer-
gebdude begannen. Ein Notdach, das bei
Reparaturen zumindest vor den grébsten Un-
bilden der Witterung schiitzt, wurde nicht er-
richtet. Ein Bauarbeiter habe gesagt, das sei
zwar normalerweise (iblich, aber sie hatten hier
den Auftrag, es nicht aufzubauen, erzahlt eine
Mieterin.

Seitdem verfolgen die Mieter/innen den Wet-
terbericht besonders genau. Wenn Regen an-
gekindigt ist, organisiert man Nachtschichten
zum Wechseln der Eimer und Wannen. Die
wurden in den Raumen der Mieter/innen auf-
gestellt, und damit das Regenwasser in die
Behalter flieB3t, werden unter der Decke Plastik-
planen gespannt, die anden Ecken mitFlaschen
beschwert sind. Die Mébel und Computer der
Bewohner sind notdlrftig mit Planen ge-
schiitzt. Decken und Teile der Wande sind
feucht. In den Rdumen riecht es nach Nasse
und Schimmel. Hinzu kommt, dass die Zimmer

Abgerissenes Dach des Gebiudes Almstadtstralie 24.
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ME 326/2008

wegen der abgebauten Schornsteine nicht
beheizt werden konnen. Dabei hatten die
Mieter/innen, wie jedes Jahr im Herbst, meh-
rere Tonnen Kohle fir den Winter besorgt.

Einstweilige Verfiigung ignoriert

Vom Bezirksschornsteinfeger, der von den
Mieter/innen alarmiert worden war, wurde der
Abbau der Schornsteine scharf kritisiert. Diese
MaBnahme sei erfolgt, obwohl wahrend des
Abbaus erkennbar beheizte Ofen an den
Schornsteinen angeschlossen waren. Doch den
Hausbesitzer Thiedig scheint diese Kritik eben-
sowenigzu kiimmern wie mehrere einstweilige
Verfligungen, die auf Betreiben der Mieter/in-
nen erlassen worden waren und dem Haus-
besitzer den Abriss von Dach und Schormn-
steinen untersagten. So wurde in einer dem
MieterEcho vorliegenden einstweiligen Verfi-
gung vom 26. November 2007 dem Haus-
besitzer verboten, ,die auf dem 1. Querge-
baude des Hauses AlmstadtstraBe 24 be-
findlichen Schornsteine abzutragen und zu
verschlieBen”. Ferner wurde verboten, ,Dach-
ziegel von dem 1. Quergebaude (...) zu ent-
fernen oder entfernen zu lassen”. Stattdessen
sollte der ursprlingliche Zustand wiederher-
gestellt werden.

Obwohl dem Hausbesitzer mittlerweile Ord-
nungsgelder wegen der Missachtung der einst-
weiligen Verfiigungen auferlegt wurden, ging
der Abbau von Dach und Schornsteinen weiter.
.In diesem Fall versagen juristische Mittel”,
meint die Rechtanwaltin Vera Hacke, die die
Mieter/innen vertritt, gegeniber dem Mieter-
Echo. Die erlassenen Ordnungsgelder in Hohe
von 5000 Euro scheint der Hausbesitzer, der
Inhaber eines gutgehenden mittelstandischen
Unternehmens ist, zu verschmerzen. Ob dies

noch der Fall gewesen ware, wenn das Gericht
den Sanktionsrahmen der einstweiligen Verfi-
gung ausgeschopft hatte, muss bezweifelt
werden. Danach waren Geldstrafen in Millio-
nenhohe oder bis zu drei Monaten Ordnungs-
haft méglich.

Kritik an der Bavaufsicht

Kritik {bten Mieter/innen und die Rechtsan-
waltin auch an der Bauaufsicht in Berlin-Mitte.
Die war seit Mitte November von den Vor-
gangen in der AlmstadtstraBe 24 unterrichtet,
blieb aber untétig. Gegenuber Rechtsanwaltin
Hacke erklarte man, sich auf keine Seite stellen
zu wollen. Deswegen wurde auch eine Bege-
hung des Hauses mit derjuristischen Vertreterin
der Mieter/innen abgelehnt. Dafir war aller-

Die Mieter/innen miissen gegen die Néisse in den
Wohnriumen Folien und Planen spannen.

dings der Rechtsanwalt des Hausbesitzers vor
Ort, als Beamte der Bauaufsicht sich ein Bild
uber die Lage machen wollten. ,Misste es
nicht Aufgabe der Behorde sein, den Interessen
vonuns Mietern zur Durchsetzung zu verhelfen,
da diese schlieBlich durch die gewonnenen
einstweiligen Verflgungen noch bekraftigt
worden sind?”, fragen sich die Bewohner/in-
nen. Vor Gericht sprach Thiedigs Anwalt Ger-
hard Wilms von den Bewohner/innen als einem
,Biotop”, das sein Mandant als Eigentimer
nicht dulden kénne. GegenUber der Tageszei-
tung beklagte Thiedig: ,Sémtliche notwendi-
gen InstandsetzungsmaBnahmen (...) werden
gezielt seit 1995 mithilfe der Gerichte ver-
hindert.”

Dass ein Hausbesitzer die Welt nicht mehr ver-
steht, wenn Mieter/innen ihr Recht wahrneh-
men, sich gegen BaumafBnahmen wehren und
dann auch noch vor Gericht gewinnen, mag
ofter vorkommen. Aber dass die Bauaufsicht
untdtig bleibt, ist wenig verstandlich. Oder ist
man dort auch der Meinung, dass im teuer
sanierten ehemaligen Scheunenviertel kein
Platz flir dieses ,Biotop” von Mieter/innen ist.
Auf eine diesbeziigliche schriftliche Anfrage bei
der Behérde gab es keine Antwort.
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Fin-Euro-Shops, Internetcafés, Telefonliiden, Wetthiiros und
Imbisse priigen die Karl-Marx-StraBe.

TITEL

Neukolln sucht

Kauflustige

Die Karl-Marx-Strafle soll zvm Sanierungsgebiet

werden

Jutta Blume

Die Karl-Marx-Strafle in Neukéln hat schon bessere Zeiten gesehen. Bei mangelnder
Kaufkraft im Bezirk und harter Konkurrenz iiberleben fast nur noch Schnéppchen-
mirkte. Senat und Bezirk wiirden die Karl-Marx-Strafle gern wieder zu einem
bedeutenden Einkaufszentrum machen. Daher wird gerade untersucht, ob sie zwi-
schen Herrmannplatz und S-Bahn-Ring zu einen Sanierungsgebiet erkliirt werden soll.

Schnappchenmarkte, Backshops, Handyladen
und Schuhgeschéfte machen derzeit die
typische Mischung aus. Das Kaufhaus Hertie
schloss Ende 2005 die Tiren. Das Gebdude
fungiert als Restpostenmarkt weiter. Zeitgleich
gab auch die Bekleidungskette Sinn-Leffers
auf. Der Berliner Senat hat den Bedeutungs-
verlust der Karl-Marx-StraBe erkannt und
beschloss im Mai eine vorbereitende Unter-
suchung im Rahmen der integrierten Stadt-
teilerneuerung. Sollte das Gebiet jeweils einen
Block tief von der StraBe im Friihjahr 2008 zum
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Sanierungsgebiet erkldrt werden, wirde es
dabei diesmal nicht um die Modemnisierung
von Wohnungen gehen. Die vorgeschlagenen
Sanierungsziele beziehen sich auf die Starkung
von Handel und Dienstleistungen, die Aufent-
haltsqualitdt der StraBe sowie auf die Ko-
operation zwischen 6ffentlichen und privaten
Akteuren. Auch wenn sich die Planungen
hauptsachlich auf die ,Funktionsschwache”
der Karl-Marx-StraBe, also ihren Bedeutungs-
verlust als Stadtteilzentrum beziehen, so spie-
len aber auch die Wohnlagen eine Rolle fiir die
zukiinftige Entwicklung. So sieht es zumindest
Susanne Jahn vom Stadtplanungsburo Jahn,
Mack und Partner, das mit der vorbereitenden
Untersuchung beauftragt ist. Férdergelder
wirden in die Gebaudesanierung jedoch nicht
flieBen. Ob es ein Sozialplanverfahren fir die
von der Sanierung betroffenen Mieter/innen
geben wird, darlber lieBe sich zum jetzigen
Zeitpunkt noch nichts sagen. Schon jetzt
scheint festzustehen, dass am Ende von den
Eigentlimer/innen kein Betrag fiir die Aufwer-
tung ihrer Grundstiicke abgeschopft werden
wird. Bislang ist eine Sanierung im ,verein-
fachten Verfahren” vorgesehen, was bedeu-
tet, dass keine Ausgleichszahlungen (s. S. 7)
erhoben werden kénnen.

Auf einer ersten Birgerversammlung zur
Zukunft des Gebiets sollten insbesondere
Handler/innen und Eigentimer/innen ange-
sprochen werden. ,Was wird denn nun kon-
kret passieren?”, war die Frage, die viele von
ihnen stellten. Doch darauf gab es keine
Antwort, vielmehr hatten die Veranstalter auf
die Vorschlage der Anlieger gehofft. ,Es gibt
die Idee, ein GeschaftsstraBenmanagement
einzurichten”, erklart Susanne Jahn. Es misse

unter anderem (berlegt werden, wie die
Eigentlimer zur Finanzierung mit herange-
zogen werden kénnen. ,Eine hundertpro-
zentige Forderung durch das Land Berlin wird
es nicht geben”, so Jahn. Einmitig meinen
Eigentlimer, dass die Karl-Marx-StraBe ein
Image-Problem hat. Und das muss, nach dem
Willen aller Beteiligten, bekdmpft werden,
damit die StraBe wieder Einkaufswitige aus
der ganzen Stadt anzieht. Denn die im Bezirk
haben nicht genug Geld, das sie auf 2,3
Kilometern GeschaftsstraBe mit mehreren
Einkaufszentren verteilen kénnten.

Hoffnungstriger Grofiflughafen

,Ware Neukélin eine eigenstandige Stadt,
wadre es die drmste Stadt Deutschlands”,
erklart Bezirksbiirgermeister Heinz Busch-

Nahversorgung an der Karl-Marx-Strafle, Ecke
Flughafenstrafe: Einkaufszentrum Neukélln Arcaden.

kowsky. Zudem machen die Gropiuspassagen
— das groBte Einkaufszentrum Berlins — mit
85.000 gm Ladenflache erhebliche Konkur-
renz. Buschkowsky hofft nun auf die Nutzer
des neuen GroBflughafens. Zwar werden diese
in nicht allzu groBer Entfernung landen, wie
diese aber direkt auf die Karl-Marx-StraBe
gelockt werden sollen, ist unklar. Die U-Bahn
soll jedenfalls nicht bis nach Schénefeld ver-
langert werden.

Sieht man sich die Senatspléne zur Einzel-
handelsentwicklung Berlins an, spielt Neu-
kolln nur eine untergeordnete Rolle. In der
neuen Ausflhrungsvorschrift Einzelhandel ist
festgeschrieben, wie viel groBflachiger Ein-
zelhandel in welchem Gebiet neu genehmigt
werden darf. In Neukdlln ist das mit 40.000
gm gegeniber 200.000 gm in Mitte ver-

ME 326/2008



gleichsweise wenig. Die Flachen sind in
Neukolln allerdings an die Karl-Marx-StraBe
gebunden, groBe Zentren an der Sonnenallee
oder eine Erweiterung der Gropiuspassagen
waren damit unzulassig.

Neue Einkaufspassage und eine
ehemalige Braverei

Im Friihjahr 2009 soll zundchst das ehemalige
Hertie-Kaufhaus als Einkaufspassage neu
eroffnet werden. Der Diisseldorfer Projekt-
entwickler Centrum GmbH hat das Gebdude
im Sommer erworben und will 2008 mit dem
Umbau beginnen, wobei auch das Parkhaus in
der RollbergstraBe erweitert werden soll.
Einen weiteren Entwicklungsschub erhofft sich
der Bezirk von der Umgestaltung der ehe-
maligen Kindl-Brauerei, die in das geplante
Sanierungsgebiet einbezogen wird. Das bisher
recht hermetisch abgeschlossene Gelande an
der WerbellinstraBe soll nach dem Sieger-
entwurf des stadtebaulichen Wettbewerbs
gedffnet und mit den umliegenden Quartieren
verbunden werden. Der Bezirk wiinscht sich
die Ansiedlung einer internationalen Privat-
universitat, befindet sich hier aber noch auf der
Suche nach Interessierten. Ansonsten ist eine
Mischnutzung aus Erlebnisgastronomie, Ate-
liers, Dienstleistungen und Wohnen vor-
gesehen. Bei den Verkaufsflachen will man
sich aber angesichts der Konkurrenz zuriick-
halten; maximal werden hier 5000 gm ge-
nehmigt. Bei der Wohnnutzung haben die
Preistrager an Flachen fiir Baugemeinschaften
gedacht, womit wohl besser situierte Be-
wohner/innen in den Kiez geholt werden
sollen. Im Juli wurde der stadtebauliche Wett-
bewerb entschieden, derzeit wird ein ent-
sprechender Bebauungsplan aufgestellt. , Der
Baubeginn des ersten Abschnitts konnte
ungeféhrin einem Jahr sein”, so Roland Sartor
vom Fachbereich Stadtplanung Neukélln. In
einigen Monaten werde es noch eine Blrger-
beteiligung geben.

Wenn sich neue Geschafte und Veranstal-
tungsorte um das Rathaus Neukélln kon-
zentrieren sollen, ist allerdings auch ein neues
Verkehrskonzept gefragt. Schon jetzt sind die
Biirgersteige viel zu schmal, und auch der
Autoverkehr qualt sich auf zwei Spuren durchs
Bezirkszentrum. Obwohl bislang niemand von
einer Verkehrsberuhigung spricht und auch
noch kein Verkehrsgutachten in Auftrag ge-
geben wurde, drangt sich der Gedanke ge-
radezu auf. Nur hdtte man dann wahr-
scheinlich an der nordlich gelegenen Sonnen-
allee das Nachsehen.
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Standortfaktor Multikulti

Zuletzt setzen alle auf den Standortfaktor
Kultur. In der Neukdllner Oper und einigen
Hinterhdfen am  Richardplatz  herrscht
tatsachlich ein komplett anderes Flair, das aber
bislang nicht auf die HauptverkehrsstralBe
tiberschwappt. Nach einer Wallenstein-Ins-
zenierung in der Kindl-Brauerei hoffte der Be-
zirk, die Staatsoper auf das Gelande zu holen,
dieser Plan gilt inzwischen aber als geplatzt.
Bleibt nun die Hoffnung auf die Ublichen
Pioniere: Nach dem Vorbild des Reuterkiezes
kénnten Kiinstler/innen als Zwischennutzer
die Laden beleben, Studierende und junge
Familien kénnten folgen. Aber auch ,Multi-
kulti” wird in diesem Zusammenhang in
positives Licht geriickt. Ein multikultureller
Basar konnte beispielsweise fiir das besondere

Wie auch an der benachbarten Sonnenallee stehen an
der Karl-Marx-Strafe viele Wohnungen leer.

Die ehemalige Kindl-Braverei in Neukdlln soll
umgestaltet werden.

Einkaufserlebnis ~ sorgen.  Alteingesessene
Neukéllner/innen zeigten sich auf der Bur-
gerversammlung hingegen wenig aufge-
schlossen, immer wieder war von einem zu
hohen Auslanderanteil die Rede.

Biirgerbeteiligung erwiinscht

Bei der Voruntersuchung bleiben bislang viele
Fragen offen und Interessierte haben weiter
die Moglichkeit, sich in das Verfahren ein-
zubringen. Allerdings gibt es bislang keine
weiteren  Terminanklndigungen.  Susanne
Jahn wiirde gern weitere Informationen auf die
Internetseiten des Bezirksamts stellen lassen.
Nach Ostern wird es ein formelles Biirgerbetei-
ligungsverfahren geben und danach wird
letztendlich entschieden, ob, in welchen Gren-
zen und mit welchen Zielen die Karl-Marx-
StraBe Sanierungsgebiet wird.

Verkauf von Eigentumswohnungen stagniert

Der Markt fiir Eigentumswohnungen diimpelt vor sich hin, denn Berlin ist eine
Mieterstadt, und das ist auch gut so. 2006 wurde fiir nur 5011 Wohnungen
Eigentum begriindet. Im Jahre zuvor waren es noch 5838, also 14% mehr.

Der Anteil der neuerrichteten Eigentumswohnungen an den gesamten Verkaufsfallen war
2006 mit 15% besonders gering. Das gegeniiber dem Vorjahr von 13.497 auf 13.055
bereits reduzierte Wohnungsangebot traf auf eine rlicklaufige Nachfrage und daher
verwundert nicht, dass der Gutachterausschuss kein steigendes Preisniveau fir
Eigentumswohnungen feststellen konnte. Die Zeiten, als die Preise dauerhaft zu steigen
oder wenigstens stabil zu bleiben schienen wie in den friihen 90er Jahren, gehéren der
Vergangenheit an. Wer damals gekauft hatte, brauchte lange, um die Verluste
auszugleichen. Und nicht wenige Eigentiimer/innen, die in den folgenden Jahren in
wirtschaftliche Schwierigkeiten gerieten und zum Verkauf gezwungen wurden, mussten
feststellen, dass sie durch ihre jahrelangen Zahlungen lediglich die Kosten fir Zinsen und
Gebiihren verringert hatten. Den Wert des in der Wohnung verbliebenen Restkapitals
konnten sie aber immer noch nicht auf dem Markt realisieren.

Die Berliner MieterGemeinschaft halt das Wohnen zur Miete nicht nur fiir risikoarmer und
preiswerter, sie weist auch stets darauf hin, dass es, eingebettet in ein entsprechendes
Mietrecht, sowohl die sozialere als auch die emanzipiertere Wohnform ist. (joe)
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Die scheinselbststindige

Schule

Der ,Zwang” zur Privatisierung macht vor dem

Bildungswesen nicht Halt

Hermann Werle

Wie offentliche Dienstleistungen zunehmend privatisiert und Biirger /innen zu Kunden
degradiert werden, war Thema im MieterEcho Nr. 323 (Der privatisierte Staat). Nicht
nur kommunale Unternehmungen, sondern gleich die gesamten Verwaltungen stehen
unter dem Druck betriebswirtschaftlicher Ausrichtung und drohen privatisiert zu
werden wie in Wiirzburg. Privatisierungstendenzen zeichnen sich auch im Bildungs-
wesen immer deutlicher ab und werden durch entsprechende Gesetze flankiert.

Mit dem Hinweis auf leere Haushaltskassen
hat der offentliche Dienst in Berlin nunmehr
iber zehn , Reform- und Kiirzungsjahre” hin-
ter sich. Seit 2001 wurden tiber 31.000 Stellen
abgebaut und bis 2011 sollen jahrlich 2750
weitere folgen. Auch an den Berliner Schulen
ist diese Entwicklung nicht spurlos vorbei-
gegangen. Vielerorts herrscht der Bildungs-
notstand, verursacht durch jahrelangen Sa-
nierungsstau, Finanzmittelknappheit und vor
allem durch akuten Personalmangel.

Mit dem Berliner Schulgesetz von 2004 wurde
die Verantwortung fiir diese Misere auf die
Schulen Ubertragen. Das Leitbild, unter dem
dieser Verantwortungstransfer stattfindet, ist
die ,eigenverantwortliche” oder auch die
LJselbststandige” Schule, wie sie im Schul-
gesetz festgeschrieben wurde. Zundchst
konnte mit diesem Leitbild das positive Ziel von
mehr Freiheit im Sinne padagogischer Ent-
wicklungsmdglichkeiten assoziiert werden.
Die Erfahrungen, die viele Lehrer/innen in den

KERNELEMENTE DER , BERTELSMANNISIERUNG* IM SCHULBEREICH

Ausziige aus einem Thesenpapier von Eberhard
Pfleiderer, Lehrer, GEW Bremerhaven:

— ,Bertelsmannisierung soll der Oberbegriff fiir
die Rationalisierungs- und Okonomisie-
rungsoffensive im Schulbereich sein, die seit
ca. 15 bis 20 Jahren wesentlich durch die
Bertelsmann-Stiftung vorangetrieben wird.
Es geht um eine villig revidierte Arbeits-
organisation auf verschiedenen Ehenen der
Schulorganisation durch teilautonome Finanz-

verwaltung mittels Datensystemen und Kenn-

ziffern, Public-Private-Partnership, Ziel-
Leistungsvereinbarungen zwischen den
Schulen und der Beharde sowie Qualitiits-
management, alles avf der Grundlage von
Sozialtechniken aus der GroBindustrie.
Bertelsmannisierung bedeutet, die neoliberale
Verwaltungsreform auf das Schulwesen
anzuwenden.

- Pisa ist nicht der Grund fiir die
Bertelsmannisierung, sondern die
Legitimationsformel fiir einschneidende
Mafinahmen in der Offentlichkeit.
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— Die Bildungshavushalte werden zuniichst wie
alle anderen heruntergefahren, um einen
Rationdlisierungsdruck zu erzeugen. Jedoch
ohne den Druck der Unterfinanzierung wire
es nicht moglich, zunehmend private
Finanzierung ins Spiel zu bringen und
privaten Geldgebern einen Einfluss zu
ermoglichen. Wie auch im Gesundheitswesen
und in der Rentenfinanzierung wird auf eine
Sockelfinanzierung hingearbeitet. Diese soll
das Unternehmen Schule zwingen, die
Finanzierungsliicke mit Unterstiitzung von
auflerstaatlichen Geldgebern zu schlieBen.

(...)

- Qualititsmanagement ist das Steverungs-
element, iiber das Mehrarbeit eingefordert
und die Motivationen des Schulpersonals
gesteigert werden soll. Das Bertelsmannsche
Evaluationstool SEIS oder andere wurden den
Schulen aufgezwungen, um die Selbstratio-
nalisierung durchzufihren. (...)

— Die Evaluationen haben eine weitere
Steverungsfunktion. Mit ihrer Hilfe werden
Schulen in Rankings gegeneinander

letzten Jahren machen mussten, spiegeln aber
ein ganz anderes Bild wider. Die Eigenver-
antwortung wird zur Verwaltung des Mangels
und die Selbststandigkeit entpuppt sich als
Scheinselbststandigkeit.

Dass das Schulgesetz kaum zukunftsfahig ist,
prognostizierte Thomas Isensee in der Berliner
Lehrerzeitung 2/2004. Unter dem Titel , Geis-
terfahrt ins Jahr 2020 ist zu lesen: , Die SPD
setzt mit der PDS ein Schulgesetz fast
unverandert durch, das fiir die GroBBe Koalition
mit der CDU und vor den Erkenntnissen der
PISA-Studie konzipiert war. Die padagogische
Lyrik der ersten Paragrafen lasst das Herz
gestandener Reformpdadagog/innen in freu-
diger Erwartung schneller schlagen. Dann
kommt aber das Kleingedruckte, die schulische
Alltagsprosa: In den nachfolgenden Para-
grafen wird alles gleich wieder ausgehebelt.”

Sicherheit statt Pidagogik

Bereits zwei Jahre bevor die Riitli-Schule fir
Schlagzeilen sorgte, schrieb Isensee, dass den
Kolleg/innen nur noch bliebe, Wetten darauf
abzuschlieBen, ,wann die harten sozialen
Realitdten im Land Berlin die erste Novel-
lierung des Schulgesetzes erzwingen wer-
den”. Auf eine Wette méchte man jedoch nur
ungern eingehen angesichts der volligen
Ignoranz des Berliner Senats gegenlber den

vergleichbar. Schulen, die bei den Tests gut
abschneiden, werden verstirkt nachgefragt
und kdnnen sich ihre Schilerinnen und Schiiler
aussuchen. Durch die Selektion werden hereits
im Kindesalter die gesellschaftlichen Rollen
festgeschrieben. Der Blick nach England zeigt,
welche verheerenden sozialen Auswirkungen
Rankings haben: Die englische
Umgangssprache unterscheidet bereits
zwischen ,,star schools” und ,sink schools”
(Ausguss-Schulen).

= Employability ist der neve Bildungsbegriff,
der die Befdhigung fir das Funktionieren auf
dem Arbeitsmarkt in den Mittelpunkt stellt.
Schiiler /innen werden nicht mehr gebildet,
sondern qualifiziert. Dazu dient neben
anderen Mafinahmen die Standardisierung
von Abschliissen. (...)

— Fiir die betroffenen Lehrer /innen bedeuten
die zahlreichen Mafinahmen eine Steigerung
von Arbeitsumfang und Arbeitsintensitit.
Der Lohn wird im Verhiltnis zvm erwarteten
Einsatz der Mitarbeiter enorm gesenkt.”
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wachsenden Problemen in den Schulen. An-
statt dber Ursachen nachzudenken, wird an
den Symptomen herumgedoktert, und anstelle
von Ursachenbekdmpfung und padagogi-
schen Konzepten setzt die Politik auf Re-
pression. Als Krénung der politischen Inkom-
petenz bewacht seit Dezember der private
Sicherheitsdienst , Germania” renitente Schii-
ler/innen in Neukdlin.

Die Probleme einiger Schulen Neukdllns,
einem der drmsten Bezirke der Stadt, sind
allerdings nur die Spitze des Eisbergs der Krise
in den Berliner Bildungseinrichtungen. In einer
Pressemitteilung vom Dezember 2007 schrieb
der Gesamtpersonalrat der Lehrer/innen und
Erzieher/innen: ,Es ist geradezu unglaublich,
inwelcher Parallelwelt Bildungssenator Z6liner
lebt, wenn es um die aktuelle Personal-
ausstattung der Berliner Schulen geht. Das
Herunterfahren der Schulen auf eine Aus-
stattungsgroBe von 100% flihrt dazu, dass
jede Abwesenheit einer Lehrkraft sich sofort
auf den Unterricht auswirkt.” In einem Brand-
brief der Robert-Blum-Oberschule in Tem-
pelhof-Schoneberg an den Bildungssenator
heiBt es dementsprechend: ,Unsere Schule
gleicht einem Verschiebebahnhof fir Lehr-
krafte. (...) Gewachsenes Vertrauen in die
Kontinuitdt von Lehren und Lernen? Fehl-
anzeige — Hauptsache, die Zahlen stimmen!”

Schulen als Unternehmen und
Werbetriiger

Das Berliner Schulgesetz von 2004 beinhaltet
jedoch nicht nur die personelle und finanzielle
Mittelbegrenzung. Im Kern seiner Ausrichtung
fiihrt es zur Umwandlung der Schulen in be-
triebswirtschaftlich ausgerichtete Unterneh-
men. Die geforderten Qualitaten der durch das
Schulgesetz gestarkten Schulleitungen liegen
somit nicht mehr im Bereich des Padago-
gischen, gefragt ist vielmehr modernes Un-
ternehmensmanagement. Im  Tagesspiegel
brachte Hinrich Lihmann, Schulleiter des
Humboldt-Gymnasiums in Tegel, die Sache auf
den Punkt: ,Die Sarrazine dieser Republik
wollen die Zahl der Lehrer nicht vermehren,
nur wenige Sozialarbeiter, keine Schulpsy-
chologen und Krankenschwestern einstellen,
keine Bibliothekare, keine technischen Helfer
(...). Deutschlands Schule soll finnische Re-
sultate ohne finnische Ressourcen erbringen.
Wie das gelingenkann? Unternehmensberater
lieferten den entscheidenden Tipp: Okono-
misiert die Schule, leitet sie wie ein Unter-
nehmen.”

Zur Unternehmensflihrung gehdren sowohl
Programme zur Kosteneinsparung als auch
Qualitatskontrollen. Auf Letzteres spezialisiert
ist die Bertelsmann-Stiftung, die sich gerne als

unabhdngige Beratungsinstanz zur Verfligung
stellt (siehe Kasten zur ,Bertelsmannisie-
rung”). Vom friiheren Bildungssenator Béger
(SPD) wurde das Angebot der Stiftung an-
genommen und in einem Kooperationsvertrag
die Einfilhrung des Evaluierungsinstrumen-
tariums SEIS (Selbstevaluierung in Schulen) fiir
Berliner Schulen festgelegt. Seither wird an
Berliner Schulen evaluiert, was das Zeug halt.
Bei den Evaluierungen unerwahnt bleiben
jedoch die finanziellen und sozialen Be-
dingungen, mit denen die Schulen konfrontiert
sind. Damit wird ausgeschlossen, dass sich die
Ergebnisse der Evaluierungen gegen die
politischen Entscheidungstrager wenden. Im
Gegenteil, der Druck lastet nun verstérkt auf
den Kollegien, die im Zweifelsfall immer die
Schuldigen sind, und auf den Schulleitungen.
Diese sind angehalten, sich private Sponsoren
und Bildungstrdger zu suchen, um die
bestehenden Finanz- und Bildungsdefizite zu
kompensieren. Die Offnungen zur privaten
Wirtschaft und damit zur Kommerzialisierung
der Bildung ergeben sich also zwangslaufig.
Bezahlen mussen die Eltern und die Be-
schaftigten, Leidtragende sind die Schiler/in-
nen, die etwas besseres verdient haben als
kaputtgesparte Schulen, die zunehmend zu
Werbetragern verkommen.

Einladung zur Konferenz
Offentliche Aufgaben geharen in die 6ffentliche Hand!

Bildung ist keine Ware!

am Samstag, 16. Februar 2008, von 13 bis 18 Uhr,
im Oberstufenzentrum (0SZ) Verkehr, Wohnungswirtschaft und Stevern,
Dudenstrafie 35-37, 10965 Berlin — Niihe U-Bahnhof "Platz der Luftbriicke"

Am Samstag, den 16. Februar 2008, veranstaltet das
Berliner Biindnis gegen Privatisierung in Zusammenarbeit

mit der GEW Berlin eine Konferenz, die sich mit den
Hintergriinden der Privatisierungstendenzen in den
offentlichen Diensten beschiiftigt. Zur Begriiflung wird die
stellvertretende Vorsitzende des DGB-Berlin-Brandenburg,
Doro Zinke, einen , evropiischen Blick” auf die Thematik

werfen.

Schulen berichten.

Vom konkreten Privatisierungsgeschehen in Berlin und im Bil-
dungsbereich werden unter anderem die Anti-Privatisierungs-
Aktivistin Gerlinde Schermer und der Bundesvorsitzende der GEW,
Ulrich Thone, berichten.

AuBerdem werden Lehrer/innen aus verschiedenen Berliner Schu-
len zu Wort kommen und aus dem krisenhaften Alltag an ihren

In einer abschlieBenden Gesprachsrunde werden Perspektiven zur

Diskussion stehen, wie der fahrende Privatisierungszug gestoppt

Eingeladen ist zudem der Wissenschaftler Alex Demirovic von der
Technischen Universitat Berlin, der theoretische Hintergriinde zu der
sich verandernden Funktion des Staates, den Privatisierungs-
tendenzen in den Offentlichen Diensten und der Rolle der
Bertelsmann-Stiftung referieren wird.
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werden kann.

Fir Starkungsmaglichkeiten wird wahrend der Pause gesorgt sein.
Der Eintritt ist frei.

Programm und Flyer unter: www.bmgev.de
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Strom teurer — Gas teurer — Wasser teurer
Forderung nach Enteignung wird lauter

Hermann Werle

Nachdem Vattentall bereits Mitte letzten Jahres die Strompreise in Berlin um 6,5%
angehoben hat, folgten zum Jahresheginn erneute Preissteigerungen beim Berliner
Wasser und Erdgas. Berliner Haushalte miissen bei den Kosten fiir Energie und
Wasser im Vergleich mit anderen Groflstiidten wesentlich tiefer in die Tasche
greifen. Inzwischen fordert sogar die Industrie- und Handelskammer Berlin (IHK)

die Zerschlagung der Energie-Monopole.

Wahrend die Berliner Wasserbetriebe die Tarife
beim Trinkwasser zum 1. Januar minimalst ab-
senkten, erhohten sie das Schmutzwasser-
entgelt umso kréftiger, sodass mit einem
Aufschlag von fast 2% als Resultat die fiinfte
Preiserhohung seit 2003 herauskam. Die
nachste Betriebskostenabrechnung kénnte
aber auch noch eine andere Uberraschung
bereithalten.

Autspaltung des Wasserpreises in
Mengen- und Grundpreis

Denn nach der Aufspaltung der Tarifkal-
kulation in Mengen- und Grundpreise im Juli
2007 (MieterEcho berichtete) werden letztere
erstmals in den kommenden Abrechnungen zu
Buche schlagen. Da sich der Grundpreis aus
dem Wasserverbrauch und der ZahlergroBe
ergibt, wird die Uberpriifung der Betriebs-
kostenabrechnung und das Erkennen der
Preiserhdhungen entsprechend schwieriger.
Um die Wasserabrechnung dennoch einer
kritischen Betrachtung unterziehen zu kénnen,
miissen Mieter/innen einen Blick auf die
Wasseruhr in ihrer Wohnung oder im Keller

werfen. Auf dem Zifferblatt entdecken Sie die
Einheit Qn und eine Zahlenangabe, z.B. 2,5
oder 6, die den maximalen Durchfluss von Ku-
bikmetern pro Stunde (m3/h) angibt. Mit Hilfe
der aktuellen Tariftabellen der Wasserbetriebe,
die den Qn-Wert ausweisen, kénnen Sie sich

nun an die Priifung der Abrechnung machen.
Bedacht werden sollte zudem, ob der Z&hler
moglicherweise zu groB ausgelegt ist, da sich
in diesem Fall der Grundpreis kraftig erhéhen
kann.

Ahnlich wie beim Wasser steigen in schoner
RegelmaBigkeit auch die Preise fir Gas. Ange-

im Durchschnittshaushalt

Kosten fiir Strom, Erdgas und Trinkwasser

Angaben in Euro

Quelle: Stadtwerke Miinchen

Miinchen 1.890,23
Hamburg 1.907,31
Frankfurt/M. 1.963,46
Bremen 1.965,99
Dortmund 1.978,19
Kéln 1.985,92
Berlin I 2.019,19
Diisseldorf 2.020,37
Essen 2.026,22
Stuttgart 207431
1 Glm 1 ,7;00 1 .§00 1 .SIOU Z.IJlDO 2.1|0l] 2,2| 00

Stand: 1.10.2007
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lehnt an die Olpreise bescheren sie den Ver-
brauchern saftige Rechnungen und den Kon-
zernen kraftige Gewinne. Nach Berechnungen
des Bunds der Energieverbraucher sind die
Gewinne der Gaswirtschaft bei den Haus-
haltskunden allein in 2007 um drei Milliarden
Euro gestiegen. Um die Quelle Uppiger Ge-
winne fir die Zukunft abzusichern, hat die
GASAG, deren Anteile die Konzerne Vattenfall
(31,575%), Gaz de France (31,575%) und
Thiga (36,85%) halten, die Preise um
durchschnittlich 7,5% angehoben. Begriindet
wurde das Drehen an der Preisschraube mit
steigenden Bezugskosten flir das Erdgas. Dies
ist wenig glaubhaft, wie der Bund der
Energieverbraucher bemerkt, schlieBlich seien
gegen(iber 2006 die Importpreise gesunken.
Zudem versichern Gaskonzerne wie E.ON-
Ruhrgas immer wieder, dass ihre langfristigen
Liefervertrdge mit Forderunternehmen wie
Gazprom eine gewisse Preisstabilitat gewahr-
leisten wiirden.

Scheinwetthewerh

Private Haushalte haben, trotz der verspro-
chenen Vorziige des liberalisierten Markts und
Wettbewerbs, kaum Mdglichkeiten, auf preis-
glinstigere  Angebote zurlickzugreifen. Als
Mitte 2006 mit Klickgas der erste Wettbe-
werber in Berlin gegen die GASAG antrat,
schien sich an der Monopolsituation etwas zu
andern. Dies war jedoch ein Trugschluss, da
sich hinter dem Anbieter Klickgas die Deutsche
Erdgashandels GmbH verbirgt. Diese istjedoch
eine Tochtergesellschaft der Thiiga, die ihrer-
seits den groBten Anteil an der GASAG hélt.
Da die Thliga eine hundertprozentige Toch-
tergesellschaft von E.ON-Ruhrgas ist, wird der
Berliner Gasmarkt weitestgehend von Europas

Wasserziihler mit dem Durchflusswert Qn 2,5 m%/h. Der Durchflusswert gibt die
Zihlergrifie an, die ab dem 1. Januar 2008 Bemessungsgrundlage fir den
Grundpreis des Wassers bei den Berliner Wasserbetrieben ist.
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DIE EU-KOMMISSION ZWISCHEN WETTBEWERB UND GLOBAL PLAYERN

Eine Betrachtung der EU-Energiepolitik offenbart einen fundamentalen Widerspruch. Denn die EU-
Politik fordert das Entstehen transnationaler europdischer Groflkonzerne, damit sich diese auf dem
Weltmarkt durchsetzen konnen. Der frishere EU-Kommissar fiir Industrie und Unternehmen, Giinter
Verheugen (SPD), sprach in dieser Funktion davon, dass Evropa ,supranationale Weltmarktfishrer”
brauche, da Europa ,nicht um den Aufstieg in die zweite Bundesliga” spiele, sondern um die Welt-
meisterschaft. Die Macht der , groflen Vier” ist also ein Resultat der europdischen Grofmacht-
bestrebungen.

Da Deutschland inzwischen Europameister bei den Energiepreisen ist, betrachtet die EU-Kommis-
sion inshesondere den deutschen Energiemarkt mittlerweile mit grofler Skepsis und will die Macht
der Konzerne brechen. Es sei an der Zeit, ,,dass Privathaushalte und Unternehmen endlich in den
Genuss der Vorteile eines wetthewerbsorientierten Energiemarkts mit freier Auswahl des Ver-
sorgers und faireren Preise kommen”, so die EU-Wetthewerbskommissarin Kroes. Die Evropiische
Kommission schliigt deshalb die Trennung der Erzeugung und Versorgung vor. ,Das Eigentum und
der Betrieb der Netze sollten ,entflochten” werden. Hier geht es um die Trennung des Betriebs der
Strom- und Gasnetze von den Versorgungs- und Erzeugungstiitigkeiten. Wie aus den Vorschligen
klar hervorgeht, favorisiert die Kommission die Option der eigentumsrechtlichen Entflechtung, bei
der ein Unternehmen nicht mehr gleichzeitig sowohl Eigentiimer der Ubertragungsnetze als auch
Energieerzeuger oder Energieversorger sein darf.”

Die zur Expansion auf den Weltmiirkten geforderte Macht der Monopole zeitigt iberdeutlich ihre
negativen Folgen — und das vor der eigenen Haustiir. Diese Macht soll nun wieder heschnitten
werden, und die neoliberalen Generalstiibe der EU zieren sich nicht, hierfiir sogar das heilige
Sakrileg des Eigentums in Frage zu stellen.

groBtem Energiekonzern beherrscht. Bei dem
propagierten Wettbewerb handelt es sich
schlicht um einen Scheinwettbewerb.

Auf dem Strommarkt findet sich nahezu die
gleiche Situation: Vier GroBkonzerne (E.ON,
RWE, EnBW, Vattenfall) beherrschen den
Markt und bestimmen die Preise. So haben
zum 1. Dezember 2007 bundesweit mehr als
300 Versorger unter Verweis auf steigende
Bezugskosten und die Entwicklung an der
Leipziger Strombdrse ihre Tarife erhéht. Dass
diese Begriindungen nicht plausibel seien,
kritisiert unter anderem der Prasident des
Bundeskartellamts Bernhard Heitzer. Zum
einen wiirden die Beschaffungskosten allen-
falls ein Drittel der Verbraucherpreise ausma-
chen, zum anderen seien die Notierungen an
der Strombdrse von den Versorgern selbst
beeinflusst, weil diese dort gleichzeitig als
Kéufer und Verkdufer auftreten wiirden.

IHK und Bundeskartellamt fordern
Enteignung

Daneben gebe es Hinweise auf Preisabspra-
chen, wie Bernhard Heitzerim November 2007
in einem Interview gegentiber der Westdeut-
schen Allgemeinen Zeitung bemerkte: ,Wir
haben im Rahmen einer Durchsuchung mit der
EU-Kommission im Mai 2006 Belege fiir
Absprachen zwischen insbesondere E.ON und
RWE gefunden. Diese haben wir fir das
Fusionsverfahren E.ON/Eschwege vor dem
Oberlandesgericht Disseldorf verwendet. Es
konnte klar belegt werden, dass E.ON und
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RWE ein marktbeherrschendes Duopol inne-
haben.” In Einklang mit Vorschlagen der EU-
Kommission (s.0.), drohte Heitzer gegentiber
der Frankfurter Allgemeine Zeitung die Mdg-
lichkeit an, die Energiekonzerne zu zwingen,
ihre milliardenschweren Beteiligungen an den
Stadtwerken zu verringern. ,Wir brauchen
eine Obergrenze fiir den zuldssigen Verflech-
tungsgrad. Der hohe Beteiligungsbesitz der
Energiekonzerne st eines der groBten Hin-
dernisse flir mehr Wettbewerb auf den End-
kundenmérkten.”

Von der durch die , groBen Vier" dominierten
Struktur des Energiemarkts ist auch das
Handwerk und die lokale Industrie betroffen.
Die Lobbyverbande haben sich aus diesem

Grund ungewdhnlich klar gegen die Konzern-
macht in positioniert. In einer gemeinsam
herausgegebenen Studie fordern die Berliner
Industrie- und Handelskammer (IHK) und die
Handwerkskammer ,, Eingriff in das Eigentum
der Oligopolisten”, wie ihn Artikel 14 des
Grundgesetzes (s. u.) vorsieht. Der Berliner
Senat wird deshalb aufgefordert, ,sich auf
Bundesebene fiir einen Zwangsverkauf von
Kraftwerkskapazitaten und einen Baustopp fir
die ,groBen Vier'" einzusetzen. Mit diesen
MaBnahmen sollten nach Ansicht der IHK
private Investoren in die Lage versetzt werden,
sich gegen die (ibermachtige Konkurrenz zu
behaupten.

Kommunale statt private Losung

Vor dem gleichen Hintergrund kommen die
Stadtwerke Miinchen allerdings zu einem ganz
anderen Ergebnis. Entgegen der Vorstellung
des Kartellamts und der Industrie argumen-
tieren die Stadtwerke, dass nicht die private
Wirtschaft das Problem steigender Preise be-
seitigen konne, sondern nur die kommunalen
Unternehmen. Denn es sei interessant, in
welchen Stadten die Verbraucher am tiefsten
in die Tasche greifen miissten. In einer Ver-
gleichsstudie zu den Preisen fiir Strom, Gas
und Wasser in GroBstadten stellen die Miin-
chener Stadtwerke fest, dass der Durch-
schnittshaushalt in Dusseldorf wie auch in
Berlin rund 130 Euro pro Jahr mehr zu zahlen
hat als in Miinchen. In Essen sind es rund 136
Euro und in Stuttgart sogar 184 Euro mehr. Zu
den teuersten Stadten gehoren laut der Studie

Das Heizkraftwerk Mitte an der Spree. Mit dem Verkauf
der Bewag ging auch dieses Heizkraftwerk an den
schwedischen Konzern Vattenfall.
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ATTAC-KAMPAGNE GEGEN DIE ,,GROSSEN VIER”
Im Januar startete Attac eine bundesweite Kampagne gegen die vier grofien Energiekonzerne. Ziel
der Kampagne ist ,, die Enteignung, Zerlegung und Uberfihrung in kleinere Einheiten unter demo-
kratischer Kontrolle”, wie es in einer Presseerklirung heifit. Mit den vier Energieriesen sei weder
wirksamer Klimaschutz noch eine sozialen Kriterien entsprechende Stromversorgung maglich. So
wiirden jihrlich 800.000 Haushalten Strom und Gas abgestellt, weil die hohen Energiekosten nicht
mehr zv hezahlen seien.
Im Rahmen der Kampagne sollen die Maglichkeiten der Enteignung bzw. der Vergesellschaftung,
wie es Artikel 14 und 15 des Grundgesetzes (siche Kasten) vorsehen, gepriift werden. Eine andere
Welt und auch Enteignungen : S
sind ndmlich durchaus moglich.

Eine an die Konzerne zu
zahlende Entschidigung sei
dabei kein unloshares Problem,
wie der Rechtsanwalt und
Attac-Aktivist Roman Denter
bei einer Informations-
veranstaltung im Januar
erliuterte. Eine Vergesell-
schaftung nach Artikel 15
bietet dem Gesetzgeber die
Méaglichkeit, die Wertermitt-
lungsmethode frei zv wiihlen,
sodass die Entschiidigung nicht an den Verkehrswert gebunden ist. Schlussendlich komme es aber
vor allem auf den politischen Willen an und diesem soll mit der Kampagne nachgeholfen werden.

Auftaktaktion zur Attac-Kampagne gegen die vier
grofien Stromkonzerne (RWE, E.ON, Vattenfall
EnBW) am 2. Januar 2008 in Berlin. Attac fordert
die Demokratisierung der Energiewirtschaff.

Informationen zur Kampagne unter: www.attac.de/energiekonzerne /cms

eben jene, wo die Stadtwerke vor einigen
Jahren an groBe Energiekonzerne verkauft
wurden. Der GroBstadtvergleich beweist also:
,Der kommunale Einfluss sichert eine preis-
glnstige und sichere Versorgung mit Strom,
Erdgas und Trinkwasser. Die Zeche fiir den
Verkauf von kommunalen Unternehmen
zahlen die Blrger in Form von wesentlich
héheren Preisen.” Die Berliner/innen kénnen

Verteilung offentlicher Wohnungshesttinde
in den Bezirken

Wie unsozial, gesellschafts- und stadtentwicklungspolitisch kurzsichtig die
Politik der Wohnungsverkiiufe des letzten Senats und seiner Vorgiinger sowie
der des Bundes war, enthiillt ein Blick in das , Gesamtkonzept fiir die Stédti-
schen Wohnungsbaugesellschaften in Berlin”. Wenn die ,soziale Durchmischung”

ein Lied davon singen.

GRUNDGESETZ

Artikel 14

(3) Eine Enteignung ist nur zvm Wohle der
Allgemeinheit zuliissig. Sie darf nur durch
Gesetz oder auf Grund eines Gesetzes
erfolgen, das Art und Ausmaf der Entschii-
digung regelt. Die Entschiidigung ist unter
gerechter Abwiigung der Interessen der
Allgemeinheit und der Beteiligten zu bestim-
men. Wegen der Hahe der Entschiidigung steht
im Streitfalle der Rechtsweg vor den
ordentlichen Gerichten offen.

Artikel 15

Grund und Boden, Naturschiitze und Produk-
tionsmittel konnen zum Zwecke der Verge-
sellschaftung durch ein Gesetz, das Art und
Ausmaf der Entschiidigung regelt, in Gemein-
eigentum oder in andere Formen der Gemein-
wirtschaft iberfihrt werden. Fiir die Ent-
schidigung gilt Artikel 14 Abs. 3 Satz 3 und 4
entsprechend.
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jemals wirklich mehr als nur substanzlose politische Floskel gewesen ist, der
stidtische Einfluss auf ihre Verwirklichung wurde jedenfalls lingst aufgegeben.

Die Verteilung der nach den Verkdufen tbrig gebliebenen Reste des 6ffentlichen
Wohnungsbestands Uber die Bezirke bildet ein Muster, das die quasinatrliche
Segregation der sich weiter sozial polarisierenden Berliner Bevélkerung bereits
vorgezeichnet hat. Zwar soll ein durchschnittlicher Anteil von 15% stadtischer
Wohnungen am Gesamtwohnungsbestand erhalten bleiben, doch finden sich davon
héchst unterschiedliche Quoten in den einzelnen Bezirken. Hohenschénhausen-
Lichtenberg ist mit 48.225 vor Hellersdorf-Marzahn mit 35.459 und Képenick-Treptow mit
26.129 Wohnungen am besten versorgt. Reinickendorf (liberwiegend Markisches Viertel)
liegt mit 16,8% offentlicher Wohnungen am Gesamtbestand des Bezirks nahe dem
Mittelfeld, desgleichen Pankow mit 25,7% und Friedrichshain-Kreuzberg mit 15%. Am
unteren Ende der Skala finden sich die Bezirke Chalottenburg-Wilmersdorf mit 7,31% und
Steglitz-Zehlendorf mit 2,25%. Diese Anteile werden jetzt vom Senat als
Luntergewichtig” und , deutlich zu gering” bezeichnet. Das musste nicht so sein. In
Zehlendorf hatte die Hittenwegsiedlung mit 1096 Wohnungen — anstatt an den
Finanzinvestor apellas verkauft zu werden — im 6ffentlichen Bestand verbleiben kénnen,
und niemand hatte die munter kooperierenden Senatoren Kleemann, CDU (spaterer
Geschaftsfiihrer der GEHAG) und Dr. Fugmann-Heesing, SPD (Unternehmensberaterin)
zum Verkauf der GEHAG mit ihren ausgedehnten Bestanden in Wilmersdorf, Steglitz und
Zehlendorf gezwungen. (joe)

ME 326/2008
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Schuldenkarussell
kommt in Schwung

Die Zahl der verschuldeten Haushalte hat in den
vergangenen Jahren um fast eine Million Haushalte

bundesweit zugenommen —

nicht abzusehen

Christian Linde

ein Ende des Anstiegs ist

~Der Aufschwung ist auch unten angekommen”, behauptet Bundeskanzlerin Angela
Merkel gegeniiber den Befiirworter /innen des Mmdestlohns. Die CDU-Politikerin
verweist auf die riickldufigen Arbeitslosenzahlen und die positive konjunkturelle
Entwicklung. Staatliche Interventionen in die Autonomie der Tarifpartner seien
deshalb allenfalls in einzelnen Branchen iiberlegenswert.

Dass die Entwicklung auf dem Arbeitsmarkt
langst von der Lohntiite der Arbeitnehmer
abgekoppelt ist, belegt die steigende Zahl der
sogenannten Aufstocker —also diejenigen, die
aufgrund ihres geringen Erwerbseinkommens
Anspruch auf Arbeitslosengeld Il haben. Die
Rechnung, wer einen Erwerbsarbeitsplatz hat,
lebt sorgen- und schuldenfrei, geht langst
nicht mehr auf. Das bestdtigen auch die
Ergebnisse des Schuldneratlas 2007. ,Die
Analyse belegt einen bedenklichen Trend: Trotz
des konjunkturellen Aufschwungs gibt es keine

dungsproblematik. Zwar mildert die zurlick-
gehende Arbeitslosigkeit den Anstieg der
Schuldnerquoten. Allerdings miissen Jahr fir
Jahr mehr Biirger Privatinsolvenz anmelden,
und die Zahl der (berschuldeten Personen
steigt weiter”, so die Creditreform, die den
jahrlichen Schuldneratlas vorlegt.

Mehr als jeder Zehnte betroffen

Danach hat die Uberschuldung von Privat-
personen in Deutschland seit 2004 um (ber
800.000 Haushalte zugenommen. Allein im

brauch gemacht. Das Schuldenvolumen be-
ziffert die Creditrefom auf mindestens 208
Milliarden Euro. Im Jahr 2004 waren es noch
186 Milliarden Euro. Nach Angaben des Statis-
tischen Bundesamts wies ein einzelner Haus-
halt einen mittleren Schuldenbetrag von rund
36.800 Euro auf.

Armer Norden - reicher Siiden

Dass sich regionale Unterschiede auf die Ein-
kommen- und Schuldensituation privater
Haushalte auswirken, belegt die Wohnort-
Rangliste bei der Verschuldung. Die Spitzen-
platze nehmen, wie auch im zurlickliegenden
Jahr, Bremen mit 15,5% (2006: 15,3%) und

Schuldner
Uberschuldete Personen in Deutschland 2004 bis 2007:
2004 2005 B 2006 2007
70 72 13
5 6,5
s 59 60
54 -
£ il st

alte Bundeslinder ¥)  neue B Deutschland

Angaben in Millionen,
) einschiieblich Bariin

Weiterer Anstieg der Uiberschuldeten.

ATLAS/2007102

Altersgruppen

" Quelle Greditreform/CEG/rmicrom

| Schuldnerquaten nach Altersgruppen 2008107

14,7 14,7 l I 2007

vergangenen Jahr waren es 150.000. Zum
Stichtag 1. Oktober 2007 hat die Creditreform
eine Schuldnerquote von 10,9% ermittelt. Das

il

unter 20 20-129 30-39 40 - 49 50-59 60 -69 70 und slter

Entspannung  der  Verbraucheriberschul-
Verschuldete Haushalte nach
Bundeslandern
Bundesland Schuldnerquote
Bremen 15,50%
Berlin 15,25%
Sachsen-Anhalt 13,73%
Hamburg 12,88%
Saarland 12,67%
Nordrhein-Westfalen 12,22%
Mecklenburg-Vorpommern 12,18%
Schleswig-Holstein 12,06%
Brandenburg 11,91%
Niedersachsen 11,39%
Rheinland-Pfalz 10,96%
Hessen 10,91%
Thiringen 10,90%
Sachsen 10,01%
Baden-Wiirttemberg 8,14%
Bayern 7,79%
Quelle: Schuldneratlas. Creditreform (Hrsg.), 2007.
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heiBt, rund 7,3 Millionen Menschen (mehr als
jeder zehnte Erwachsene) kénnen ihre Zah-
lungsverpflichtungen nicht mehr erflillen. Zum
Vergleich: Im Jahr zuvor waren es noch 10,7%
oder 150.000 Menschen weniger. Dabei liegt
die Quote der Uberschuldeten in den neuen
Bundeslandern mit 11,5% (ohne Berlin) hoher
alsin den alten Bundeslandern (10,7%). In der
ehemaligen Bundesrepublik sind 6 Millionen
Haushalte Uberschuldet und in Ostdeutsch-
land rund 1,3 Millionen. Den hdchsten Anstieg
verzeichnen Bremen, Hamburg und das
Saarland. Berlin rangiert auf dem achten Platz.
Im Gegenzug ist die Zahl der beantragten
Verbraucherinsolvenzverfahren seit 1999 bis
zum 1. Quartal 2007 vergleichsweise gering.
Gerade einmal 343.000 private Haushalte,
also rund 5% der Schuldner, haben von der
Maglichkeit des Restschuldenerlasses Ge-

| ATLAS/2007/10

Awbew.l.n Prozent Quelle: M/ CEG/r
Anzahl der jiingeren Uberschuldeten nimmt zu.

Berlin mit 15,3% ein (2006: 15,2%). Die
wenigsten verschuldeten Haushalte leben mit
7,8% (2006: 7,7%) in Bayern und mit 8,1%
(2006: 8,1%) in Baden-Wiirttemberg (siehe
Tabelle). Die Spannbreite der Uberschuldung
reicht nach Auswertung von 439 Kreisen und
kreisfreien Stadten von der niedrigsten ge-
messenen Quote im bayerischen Landkreis
Eichstatt (0,2%) bis zur hdchsten gemessenen
Schuldnerquote in der Stadt Offenbach
(20,9%). Brennpunkte der klammen Kassen
privater Haushalte bleiben die GroBstadte. Aus
einem Ranking der Stadte mit iber 400.000
Einwohnern ist Duisburg mit einer Schuldner-
quote von 16,8% (2006: 16,3%) als Spit-
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zenreiter hervorgegangen, gefolgt von Berlin
und Dusseldorf.

Ursache von Ver- und Uberschuldung

Dass Menschen in finanzielle Schwierigkeiten
bis hin zur Uberschuldung geraten, liegt —
anders als haufig dargestellt — nur nachrangig
an einem unangemessenen Konsumverhalten.
Mehr als jede zweite Uberschuldung, ndmlich
52%, ist zurlickzuflhren auf Arbeitslosigkeit,
Krankheit oder Scheidung. Eine sogenannte
unwirtschaftliche Haushaltsfiihrung ist nur in
16% der Falle Ursache fiir die Verschuldung.
In 9,4% der Falle hat die Untersuchung Ein-
kommensarmut und in 4,6% Drogenkonsum
als Ursache fiir die Ver- oder Uberschuldung
festgestellt. Summarisch kénne davon ausge-
gangen werden, dass etwa 2,2 Millionen

Hauptiberschuldungsursachen

Uberschuldung 2007 nach Hauptiiberschuldungsursachen:

| Arbeitsiosigkeit, reduzierce Arbeit _ 22
Scheidung Trennung [ 1.1
Konsumverhateen [ 1.0

Einkemmensarmat [ 0,7

Krankheit . 0,5

Sonstiges [N 1.8

Quelle fiir Verreilungswerte: ff-Uberschuldungsreport

ATLAS2007/08 Angaben in Millionen Schuldner Quelle: Crechitrefonm/ CEG/ rmicTorm

Arbeitslosigkeit ist Uberschuldungsauslaser Nr. 1.

Entwicklung von Uberschuldung

Entwicklung von Uberschuldung, Konjunktur und Arbeitslosigheit
2004 bis 2007 *):

2004 2005 2006 2007

ATLAS/2007/11 ) normierce Werce- 2000 = 100 Quelle: Creditreform/CEG/microm

Schuldner-Index steigt trotz sinkender Arbeitslosigkeit.

Uberschuldungsfalle auf Arbeitslosigkeit zu-
rlickzufiihren sind. Rund eine Million Schuld-
ner gerieten durch einen iibermaBigen Kon-
sum in die Schuldenfalle.

Polarisierungstendenzen und
Verfestigung von Armut

Mit steigender Tendenz erfasst das Uberschul-
dungsproblem auch die Mittelschicht. So treibt
beispielsweise das meist durch Arbeitslosigkeit
verursachte Scheitern einer Immobilien- bzw.
Baufinanzierung — oft in Zusammenhang mit
einer Trennung oder Scheidung — zunehmend
auch Bessergestellte in den finanziellen Ruin.
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Schuldnerquoten in Deutschland 2004 bis 2007

Einwohner iiber 18 Jahre
2004 82,50 Mio. 67,13 Mio.
2005 82,44 Mio. 67,30 Mio
2006 82,31 Mio. 67,29 Mio
2007 82,19 Mio. 67,63 Mio.

Quelle: Schuldneratlas. Creditreform (Hrsg.), 2007.

Schuldner Schuldnerquote
6,54 Mio. 9,74%
7,02 Mio. 10,43%
7,19 Mio. 10,68%
7,34 Mio. 10,85%

Nachwirkungen der Bérsenkrise aus dem Jahr
2000 und die darauf folgende wirtschaftliche
Stagnation haben insbesondere  Mittel-
schichtsangehdrige in eine private Schul-
denkrise katapultiert.

Innerhalb der Betroffenengruppen zeichnet
sich laut Creditreform ein weiterer ,besorg-
niserregender Trend” ab: Wahrend bei den
Verschuldeten in der Altersgruppe der 40- bis
49-Jahrigen ein leichter Rickgang zu ver-
zeichnen ist, nimmt die Zahl unter den Jiin-
geren drastisch zu. So ist mittlerweile mehr als
1% der unter 20-Jahrigen berschuldet. Bei
den 20- bis 29-Jahrigen nahert sich die Schuld-
nerquote mit 8,6% dem zweistelligen Bereich.
.Junge Erwachsene sind von einer anhalten-
den Zahlungsunfahigkeit im sozialen Umfeld
stark betroffen. Diese negativen Erfahrungen,
verbunden mit einer mangelnden Teilhabe an
Bildungsangeboten, werden generationstiber-
greifend weitergegeben”, warnen die Autoren
der Studie. Nach Auswertung aller Daten und
Informationen kommt der Schuldneratlas zu
dem Befund: Durch die Konzentration und
Verfestigung von sozialen Problemen — wie
Arbeitslosigkeit,  Ausbildungsplatzmangel,
Einkommens- und Bildungsarmut, Uberschul-
dung als Sozialisationserfahrung bis hin zur
Ausgrenzung als Bevolkerungsgruppe — voll-
Ziehe sich eine ,partielle Verschuldungs-
verdichtung” bis hin zu , Schulden-Ghettos”.
Den Ergebnissen des Deutschen Instituts fir
Wirtschaftsforschung im Rahmen der Armuts-
forschung zufolge vollziehe sich die , Spaltung
der Gesellschaft” als ungleiches Verhaltnis der
Aneignungschancen von Einkommen und
Bildung auch in Form der beobachtbaren
Uberschuldungsverdichtung.

Blick in die Zukunft

Fir die kommenden Jahre zeichnen die
Ersteller des Schuldneratlas ein dusteres Bild.
Selbst bei einem langfristigen konjunkturellen
Aufschwung mit einem nachhaltigen Abbau
der Arbeitslosigkeit, insbesondere der Dauer-
arbeitslosigkeit, sei keine Verminderung der
Uberschuldeten zu erwarten. , Vielmehr ist von
einer dauerhaft-nachhaltigen Zahlungsunfa-

higkeit groBer Teile der der Schuldnergruppe
zuzurechnenden Personen auszugehen, da
Uberschuldungsprozesse meist im Rahmen
von sich selbst verstarkenden, negativen Wir-
kungsketten ablaufen und damit den Bestand
sowie auch die ,Neurekrutierung' von (ber-
schuldeten Personen perpetuieren.” Uber-
schuldung prage Lebensstil und Verhal-
tensmuster der betroffenen Personen und
ibertrage negative Lebenserfahrung auf die
Kinder und das soziale Umfeld. ,Zudem
bestatigt sich eine Hypothese des Vorjahres-
berichts, dass Uberschuldung und politische
Partizipation, zumindest mittelbar, korre-
lieren.”

Wissensvermittlung und
Armutspriivention

Zur Entscharfung der Situation fordern die
Schulden-Analysten Handlungsansétze von
allen gesellschaftlichen Akteuren: der Politik,
der Wirtschaft und den Verbrauchern. Hierzu
gehértder Abbauvon Arbeitslosigkeit bzw. die
Schaffung neuer und sicherer Arbeitsplatze,
,die zudem den Lebensunterhalt der Arbeit-
nehmer gewahrleisten”. Dariiber hinaus seien
hohere Bildungsinvestitionen erforderlich, die
auch den Bereich der Forderung der Finanz-
kompetenz umfassen. Eine Starkung und ein
Ausbau der Schuldner- und Insolvenzberatung
sowie Veranderungen bei der Kreditvergabe
von Finanzdienstleistern seien ebenso not-
wendig wie eine qualifizierte Informations-
offensive zur Uberschuldungsproblematik und
zu ihren Folgewirkungen. An die Adresse der
Politik gerichtet fordert die Creditreform, dass
die Schuldnerforschung starker in die Armuts-
und Bildungsdebatte eingebunden werden
soll. Ziel misse es sein, ,dem Stellenwert von
Uberschuldungsprozessen als Armutsausloser
und -verstarker gerecht zu werden und die
vorhandenen Informationen im Sinne einer
kleinrdumigen Sozialplanung nutzbar zu
machen”.

Schuldneratlas 2007 im Internet:
www.creditreform.de
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Armut nicht mehr neu

Neukolln weist bundesweit die meisten
uberschuldeten Haushalte auf

Christian Linde

Ob ravfende Kinder auf dem Schulhof oder parkende Autos in zweiter Spur: Selbst
wenn eine Nachricht kaum der Rede wert zu sein scheint, im Zusammenhang mit
Neukolln wird ein Stichwort schnell zur Schlagzeile. Im von der Wirtschaftaus-
kunftdatei Creditreform erstellten Schuldneratlas 2007, der 439 Kreise und
kreisfreie Stidte erfasst, ist der Schuldensituation in Neukdlln sogar eine eigene
Auswertung gewidmet. Denn, geht es ums Geld, sind die Meldungen aus diesem
Stadtteil dramatisch. Das Beispiel Neukalln zeige, so die Creditreform, ,dass selbst
nachhaltigste Hilfestellungen die Uberschuldungssituation aufgrund mangelnder
okonomischer und sozialer Ressourcen, inshesondere aufgrund fehlender Aushil-
dungs- und Arbeitspliitze, offensichtlich nicht alleine und nicht sofort verbessern

konnen”.

So weist Neukdlln viele Probleme auf, die
miteinander verkniipft Uberschuldungspro-
zesse auslosen oder zumindest begtinstigen.
NeukdlIn, mitrund 300.000 Einwohner/innen,
liegt seit Jahren mit einer Arbeitslosenquote
von mehr als 25% weit (iber dem Berliner
Durchschnitt.

Die Gruppe der von Uberschuldung am meis-
ten Bedrohten, die Alleinerziehenden, sind in
Neukélln mit einem Bevélkerungsanteil von
46% vertreten. Nach Angaben des iff-Uber-
schuldungsreports von 2007 ist das Uber-
schuldungsrisiko Alleinerziehender fast zwdlf-
mal so hoch wie das kinderloser Paare. Gleich-
zeitig verfligen Familien in Berlin Uber ein
deutlich niedrigeres Einkommen als Familien
in Stadten wie Hamburg oder Bremen. Das ver-
fligbare Einkommen eines Berliner Privathaus-
halts erreicht nur 64% des Niveaus an der
Alster. Auf die Verschuldungssituation bis hin
zur Uberschuldung, also Zahlungsunfahigketit,
hat dies dramatische Auswirkungen.

Uber 20% der Bevélkerung
verschuldet

Die Schuldnerquote in Neukdlln liegt aktuell
bei 21,4%. Damit ist der Anteil in den zu-
riickliegenden Jahren weiter angestiegen.
2006 waren es noch 21,1% und im Jahr zuvor
19,1% (Bundesdurchschnitt aktuell 10,9%).
,Damit wiirde der Bezirk NeukélIn als eigen-
standige Stadt betrachtet, den letzten Rangim
Kreis- und Stadt-Ranking einnehmen”, so das
Ergebnis der Untersuchung. Insgesamt sind
rund 52.000 Personen im Alter Uiber 18 Jahren
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nicht nur verschuldet, sondern bereits (iber-
schuldet und weisen ,nachhaltige Zahlungs-
stérungen auf”.

Problem postindustrieller
Entwicklungen

Zwar gehoren insbesondere die GroBstadte zu
den Biihnen individuellen Statuskonsums. Die
finanzielle Situation der Neukéllner Bevol-
kerung ist allerdings nicht allein darauf zu-
rlickzufiihren, dass die Menschen dber ihre
Verhaltnisse leben. Uberhohte Handykosten
und Ratenvereinbarungen, die nicht einge-
halten werden kénnen, sind die eine Seite.
Gleichzeitig gilt jedoch auch in Berlin, was
Creditreform fiir das gesamte Bundesgebiet in
immerhin der Halfte aller Félle als Ursache fir
die Schuldenkarriere festgestellt hat: Arbeits-
losigkeit, Krankheit und Trennung vom Partner.
Vor allem mit dem Verlust des Arbeitsplatzes
waren in den zurlickliegenden anderthalb
Jahrzehnten viele Menschen in dem Bezirk

konfrontiert. Vor der Wende 1989 war Neu-
kélln neben Spandau der wichtigste Industrie-
standort in der bis dato geteilten Stadt. Der
Bezirk hat den Wechsel zum Dienstleistungs-
standort nach dem Niedergang zahlreicher
Produktionsbetriebe seit Mitte der 90er Jahre
nichtvollzogen. Die damit einhergehende Ent-
lassungswelle hat zu einem strukturellen
Kaufkraftverlust gefuhrt, der bis in die Gegen-
wart nachwirkt. Die SchlieBung alteingessener
Fachgeschafte und die Ansiedlung zahlreicher
Billigladen sind der sichtbare Ausdruck dieser
Entwicklung.

Schuldnerberatungsstellen besorgt

Dariiber hinaus beobachten die Mitarbeiter
der Schuldnerberatungsstelle ,Neue Armut”,
die seit Uber 20 Jahren ihre Hilfe anbietet,
einen weiteren Trend mit Sorge. In den Warte-
zimmern in der RichardstraBe sitzen nicht
ausschlieBlich in der dritten Generation ver-
schuldete Familien. Auch ,Besserverdienen-
de”, die sich mit Immobilienkdufen verkal-
kuliert haben, gehdren immer haufiger zu den
Ratsuchenden. Angesichts dieser Problembal-
lung sei selbst die effizienteste, auf Hilfestel-
lung ausgerichtete Schuldnerberatung macht-
los. Daher fordert die Landesarbeitsgemein-
schaft der Schuldner- und Insolvenzberatung
Berlin e.V. ,einen weiteren Ausbau der pra-
ventiven Angebote, insbesondere flir Jugend-
liche und Heranwachsende, um friihzeitig tiber
die Gefahren und langfristigen Folgewirkun-
gen von Uberschuldung zu sensibilisieren”.

Ganzlich scheint dem Senat die Entwicklung
an der Schuldenfront privater Haushalte nicht
entgangen zu sein, denn im Zuge der Nach-
besserungen firr die Bezirke im Rahmen der
Haushaltsberatungen haben die Berliner
Schuldnerberatungsstellen immerhin ein paar
Euro oben drauf bekommen.

Wohnungshau‘am Sasarsteig in Neukalln.
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Genossenschaften — wirklich
jedermanns Liebling?

Genossenschaften werden von der Politik als Alternative
zv herkommlichen Vermietern gehandelt. Doch zunehmend
ist zu beobachten, dass Genossenschaften gewdhnlichen
Wohnungsunternehmen gleichen. Dies betrifft nicht nur die
Miethdhe, sondern héiufig auch den Ton, der gegeniiher
Genossenschaftsmitgliedern angeschlagen wird. Jingstes
Beispiel hierfiir: Der Umgang mit dem Urteil des Bundes-
gerichtshofs zu Schonheitsreparaturklauseln in Mietver-
triigen. Auch wird der Genossenschaftsgedanke allenfalls
durch die Freizeitgestaltung in den Mitglieder-Treffs
definiert. Echte Mithestimmung findet nicht statt.

Die Vorsténde der Genossenschaften organisieren sich in Vereinen
und Verbanden, die fiir die Mitglieder nicht zuganglich sind. Dort
scheint ein Meinungsaustausch stattzufinden, der einzig und allein
die betriebswirtschaftlichen Gesichtspunkte berlicksichtigt.

Die Interessen der Mitglieder bleiben dabei nicht selten auf der
Strecke. Es kommt nicht von ungefahr, dass die Vorstande von
Genossenschaften keinen intensiven Kontakt zu Mieterverbanden
aufgebaut haben, sondern haufig mit privaten Wohnungsunter-
nehmern in einem Verband organisiert sind.

FDP will Klima retten -
zulasten der Mieter /innen

Da es in Zeiten von internationalen Klimakonferenzen und
dazugehdriger Medienberichterstattung sehr zeitgemiif ist,
uber das Wetter oder noch besser iiber das Klima zu reden,
hat es auch die FDP nicht versdumt, sich dem Thema zv
widmen. Gemeinsam mit der Eigentiimerschutz-Gemein-
schaft Haus & Grund stellt sich die FDP an die Spitze der
Umweltschutzhewegung und versucht — das populiire
Thema Klimaschutz nutzend - das Mietrecht zu torpe-
dieren.

Bereits im Juli 2007 hatte der Prasident der Eigentlimerschutz-
gemeinschaft, Rolf Kornemann, erklért, dass das Mietrecht den
Klimaschutz bremse. ,Nach unseren Schatzungen”, so Korne-
mann, ,verzichtet ein Drittel der vermietenden Wohnungs-
eigenttimer” auf klimafreundliche Modernisierungen, da sie
firchten, auf den Kosten sitzen zu bleiben. Fiinf Monate spater
verklindete der Sprecher der FDP-Bundestagsfraktion, Patrick
Déring, in einer Presseerklarung: , Mietrecht verhindert umwelt-
freundliche Gebaudesanierung.” In der Erklarung heiBt es unter
anderem, dass die FDP einen Antrag vorgelegt hatte, ,um durch
eine vorsichtige Anderung des Mietrechts die umwelt- und klima-
freundliche Sanierung zu erleichtern”. Der MaBstab der FDP mag
die Vorsicht des Elefanten im Porzellanladen fiir ihr Anliegen ge-
wesen sein. Denn der Antrag zielt auf Kernelemente des Miet-
rechts bei ModernisierungsmaBnahmen. Grundsatzlich soll das
Mietrecht wesentlich vereinfacht werden. Unter anderem soll die

Es ist an der Zeit, den Organisationen der Vorstande eine Interes-
senvertretung der Genossenschaftsmitglieder an die Seite zu
stellen. Deshalb wollen wir einen Kreis aufbauen, in dem Mitglie-
der von allen Genossenschaften die Mdglichkeit haben, Kontakte
zu kniipfen, sich Uber genossenschaftsrelevante Themen auszu-
tauschen und sich in einer Gruppe fir die gute Sache zu enga-
gieren. Wir selbst wohnen mitunter viele Jahre in einer Genossen-
schaft, sind z. T. auch Vertreter und wollen nicht langer mitanse-
hen, wie die Vorzlige von Genossenschaften systematisch
reduziert werden.

Wir laden deshalb ein zum Treffen von
Genossenschaftsmitgliedern (auch wenn Sie nicht
Mitglied der Berliner MieterGemeinschaft sind):

28. Februar 2008, um 19:30 Uhr

Restaurant Stammbhaus

Rohrdamm 24B (Ecke Nonnendammallee)

13629 Berlin

U-Bahn-Linie 7, Bhf. Rohrdamm oder Autobahn A100,
Ausfahrt Siemensdamm

Besonders erfreulich ist, dass wir im Bedarfsfall auf die
Unterstlitzung und Hilfe der Berliner MieterGemeinschaft bauen
kénnen. Herzlichen Dank hierfur.

E-Mail: kontakt.vertreter@web.de

individuelle Zustimmung zu ModernisierungsmafBnahmen zuguns-
ten einer Mehrheitsentscheidung der Mieter/innen eines Gebaudes
entfallen. Die Nicht-Duldung einer Klimaschutz-Modernisierung
soll ausgeschlossen werden wie auch Mietminderungen durch
Beeintrachtigungen wahrend der BaumaBnahmen. Insgesamt
handelt es sich also um ein Paket von Vorschlagen, die véllig
auBer Acht lassen, dass Mieterhéhungen durch Modernisierungen
ein lukratives Geschaft flir Hausbesitzer darstellen und fir Mieter
haufig mit Angsten vor Wohnungsverlust verbunden sind. Guido
Westerwelle und Fraktion orientieren sich messerscharf an den
Grundsatzen der Eigentiimerschutz-Gemeinschaft Haus & Grund,
die lauten: , Wir kdmpfen fiir die uneingeschrankte Freiheit der
Nutzung des privaten Haus- und Grundeigentums. Unser Ziel: Die
Freude am Eigentum muss in jeder Hinsicht erhalten bleiben.”
Fehlt lediglich der Hinweis, dass die Freude am Geldverdienen
mdglichst wenig getribt sein soll. (hw)

Mehrheitsentscheidungen gibt es im Mietrecht bislang nich.
Die FDP will, dass die individuelle Zustimmung zv einer Modernisierung durch
eine Mehrheitsentscheidung aller Mieter/innen eines Gebiudes ersetzt wird.
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Wasserschaden —
wer muss zahlen?

Bei einem Wasserschaden, z. B. durch eine
ausgelaufene Waschmaschine, ist oft fraglich, wer
oder welche Versicherung fiir den Schaden

avfkommen muss

Frank Fitzner

Ein Mitglied der MieterGemeinschaft schilderte uns kiirzlich folgenden Sachverhalt:
Durch einen Defekt an meiner Waschmaschine ist Wasser in den Holzdielenbereich
meiner Kiiche gelaufen. Dadurch ist an der Holzdecke der darunter liegenden
Wohnung ein Wasserschaden entstanden. Jetzt sollen der Boden und das Maver-
werk mit einer Maschine getrocknet werden. Meine Hausratversicherung meint,
dass sie fiir den Schaden nicht aufkommen miisse, da dies ein Fall fiir die Gebtiv-
dehaftpflichtversicherung meines Vermieters sei. Meine Hausverwaltung hingegen
will mir die Kosten der Trocknung in Rechnung stellen. Ich kdnne dann Ersatz von
meiner privaten Haftpflichtversicherung verlangen; eine solche habe ich jedoch nicht.

Wer muss den Schaden ersetzen?”

Zunachst muss geklart werden, ob der Mieter
fiir den Schaden iiberhaupt verantwortlich ist.
Mieter/innen miissen beim Betrieb von Wasch-
oder Splmaschinen bestimmte Sorgfalts- und
Obhutspflichten beachten. Das heift zum
Beispiel, dass diese Gerdte nicht unbeauf-
sichtigt laufen diirfen. Vielmehr miissen sie so
kontrolliert werden, dass bei einem Defekt der
Wasserzulauf gesperrt werden kann, um ein
weiteres Austreten von Wasser zu verhindern.
Auch nach Beenden des Waschvorgangs soll
der Zulaufhahn geschlossen werden. Wenn
Mieter/innen diese Pflichten verletzen, miissen
sie den hierdurch entstandenen Schaden
ersetzen.

Benutzer/innen eines elektromagnetischen
Absperrventils (,Aqua-Stop”), das bislang
einwandfrei funktioniert hat, mssen aller-
dings nicht damit rechnen, dass dieses versagt.

Wenn eine Sorgfaltspflichtverletzung des Mie-
ters vorliegt, ist die nachste Frage, ob eine
Versicherung fir den Schaden eintreten muss.
Grundsatzlich muss beachtet werden, dass die
Versicherungsbedingungen verschiedener An-
bieter voneinander abweichen. Deshalb sollte
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beim Abschluss einer Versicherung darauf
geachtet werden, alle potenziellen Risiken
abzusichern.

Hausratversicherung versichert
Einrichtung der Mieter /innen

Die Hausratversicherung des Mieters deckt
Schaden an seinen eigenen Sachen ab, die
etwa durch Hagel, Sturm, Blitzschlag, Explo-
sion, Leitungswasser oder Einbruchsdiebstahl
entstehen kénnen. Es gilt die Faustregel, wo-
nach die Gegenstande versichert sind, die
einem selbst gehdren. Die Hausratversiche-
rung st in dem oben geschilderten Fall also der
falsche Ansprechpartner. Hier konnte allenfalls
die Hausratversicherung des Bewohners der
unten liegenden Wohnung zustandig sein,
insoweit auch dessen Hausrat beschadigt
wurde.

Gebiiudehaftpflichtversicherung
des Vermieters

Auch die Gebaudehaftpflichtversicherung des
Vermieters ist hier nicht eintrittspflichtig. Diese

Schéiden durch eine ausgelaufene Waschmaschine kénnen
tever werden. Off sind neben dem Gebiude selbst auch die
Einrichtungsgegenstinde in der darunter liegenden Wohnung
durchnisst.

deckt Schaden ab, die durch die Verletzung der
Verkehrssicherungspflicht des Grundstiicksei-
gentlimers entstehen. Klassische Falle sind
herabfallende Dachziegel oder Mauerteile, die
Passanten verletzen.

Gehdudeversicherung fiir Schiden
an Gehdude

Demgegentiber ist eine Gebaudeversicherung
fir Schaden wie den oben geschilderten
grundsatzlich zustandig. Sie deckt Schaden an
Gebduden und deren Zubehér ab. Letzteres
sind fest eingebaute Teile wie sanitdre
Einrichtungen, Bodenbeldge oder auch die in
unserem Fall beschadigte Holzdecke. Ahnlich
wie die Hausratversicherung umfasst sie Scha-
den durch Hagel, Sturm, Blitz, Explosion,
Brand, Rohrbruch und Leitungswasser. Proble-
matisch ist, dass Versicherungsnehmer nicht
der Mieter, sondern der Vermieter ist. Sofern
die Pramien der Gebaudeversicherung offen
oder verdeckt auf die Miete umgelegt werden
(z.B. bei den Betriebskosten), hat der BGH
folgende Losung entwickelt:

FAHRLASSIGKEIT

Fahrlissigkeit ist im § 276 Abs. 2 BGB
definiert: ,Fahrlissig handelt, wer die im
Verkehr erforderliche Sorgfalt aufier Acht
liisst.” Oft wird rechtlich zwischen leichter
und grober Fahrldssigkeit unterschieden. Bei
leichter Fahrldssigkeit wurde nicht mit der
erforderlichen Sorgfalt gehandelt. Dabei wird
nicht von einer iiblichen, sondern von einer
erforderlichen (also fiir die jeweilige
Handlung nétigen) Sorgfalt ausgegangen.

Um grobe Fahrldssigkeit handelt es sich,
wenn eigentlich jede/r die Verletzung der
Sorgfaltspflicht hiitte erkennen konnen, d. h.,
wenn also die iibliche Sorgfalt besonders
stark auBer Acht gelassen wurde.
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Haftung bei Fahrldssigkeit

Die Gebaudeversicherung ist ersatzpflichtig
und darf Mieter/innen nicht in Regress neh-
men, wenn der Schaden auf einfacher Fahr-
assigkeit beruht. Die Beweislast dafir, dass die
Mieter/innen mdglicherweise grob fahrldssig
gehandelt haben, tragt der Versicherer. Auch
der Vermieter darf Mieter/innen bei einfacher
Fahrlassigkeit nicht in Anspruch nehmen. Die
Abgrenzung zwischen einfacher und grober
Fahrldssigkeit ist eine Frage des Einzelfalls. Im
Ergebnis fiihrt diese Rechtsprechung dazu,
dass die Gebaudeversicherung einen GroBteil
dervon Mieter/innen verursachten Schaden an
Wohngebauden ersetzen muss. Dies gilt auch
dann, wenn die Mieter/innen eine private
Haftpflichtversicherung abgeschlossen haben.
In diesem Fall hat die Gebaudeversicherung
einen anteiligen Ausgleichsanspruch, der
direkt zwischen den Versicherungen abge-
wickelt wird.

Private Haftpflichtversicherung
des Mieters

Eine private Haftpflichtversicherung umfasst
Personen- und Sachschaden, fir die der
Versicherungsnehmer aufgrund gesetzlicher
Haftpflichtbestimmungen haften muss. Die
Haftung kann beispielsweise dadurch be-
griindet werden, dass durch Unachtsamkeit
Eigentum anderer beschadigt wird oder beim
Fahrradfahren fahrlassig ein Unfall im Stra-
Benverkehr verursacht wird. Also auch, wenn
durch die unzureichende Beaufsichtigung

GEBAUDEVERSICHERUNGEN

Auch Haustiere kénnen Schiden verursachen.
Eine private Hafipflichtversicherung ist fiir diese
Schiden zustindig, falls die Haustiere zum
Versicherungsumfang gehéren.

einer Waschmaschine bei einer anderen Per-
son ein Schaden entsteht. Wenn der Vermieter
keine Gebaudeversicherung abgeschlossen
hat, muss die Haftpflichtversicherung den
Schaden allein ausgleichen.

Klausel im Mietvertrag zum Abschluss
einer Hausrat- oder Haftpflicht-
versicherung ist unwirksam

Vermieter versuchen haufig, Mieter/innen zum
Abschluss einer Hausrat- oder Haftpflichtver-
sicherung zu verpflichten. Eine entsprechende
Klausel im Mietvertrag ist unwirksam. Wie der
vorliegende Fall zeigt, ist eine private Haft-
pflichtversicherung jedoch durchaus empfeh-
lenswert, wahrend eine Hausratversicherung
oft entbehrlich ist. Beim Vertragsabschluss
sollte darauf geachtet werden, dass kein Haf-
tungsausschluss hinsichtlich gemieteter Sa-
chen besteht, sondern diese Uber die ,Miet-
sachschadenklausel” mitversichert sind.

Unter § 2 Nr. 13 der Betriehskostenverordnung werden ,,die Kosten der Sach- und Haftpflichtver-
sicherung” genannt, die auf die Mieter /innen umgelegt werden kannen, ,hierzv gehdren nament-
lich die Kosten der Versicherung des Gebiiudes gegen Fever-, Sturm-, Wasser- sowie sonstige Ele-
mentarschiiden, der Glasversicherung, der Haftpflichtversicherung fiir das Gebéude, den Oltank
und den Aufzug”.

— Die Gehdudeversicherung gehort zu den Sachversicherungen. Es gibt mehrere Moglichkeiten, wie
Miethtuser versichert werden. Bei manchen Gebduden werden mehrere Versicherungen abge-
schlossen, die sich gegenseitig erginzen, und zwar Fever-, Sturm- und Leitungswasserschaden-
versicherung. Diese drei Versicherungen werden oft im Paket als sogenannte verbundene Wohn-
gebiudeversicherung abgeschlossen.

— Die Haftpflichtversicherung meint die Haftpflicht des Eigentiimers, falls Dritte geschiidigt
werden.

— Elementarschiiden sind ﬁberschwemmungen, Erdbeben, Lawinen etc. Eine Elementarschiden-
versicherung kann aufgrund des Wirtschaftlichkeitsgebots nur eingeschrinkt umgelegt werden.
So kannen z.B. Kosten einer Erdhebenversicherung nur umgelegt werden, wenn das Mietobjekt
in einem erdbebengefiihrdeten Gebiet liegt. In Berlin kann eine Erdbebenversicherung nicht
umgelegt werden, da die Stadt nicht in einem erdbebengefiihrdeten Gebiet liegt.

— Eine Versicherung eines Oltanks, die sogenannte Gewisserschadenhaftpflichtversicherung,
haftet fir Verunreinigungen des Grundwassers durch auslaufendes Heizdl. Bei einer
Gaszentralheizung ist diese Versicherung nicht nétig und damit wegen des Verstofies gegen das
Wirtschaftlichkeitsgebot auch nicht auf die Mieter /innen umlegbar.
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Handwerker-,
Betriebskosten
und Einkommen-
steuer

Ausgaben fiir Hand-
werker und haushalts-
nahe Dienstleistungen
konnen von Mieter /in-
nen steverlich geltend
gemacht werden

Mit dem Ziel der Bekiimpfung von
Schwarzarbeit wurde Steverpflichtigen
durch § 35 a EStG ermaglicht, 20% der
Arbeitskosten fiir haushaltsnahe Dienst-
leistungen und Handwerker von der
Stever abzuziehen. Das Bundesfinanz-
ministerium (BMF) stellte Ende 2006
klar, dass diese Maglichkeit auch fiir
Mieter gilt. Zuvor musste der Steuer-
pflichtige selbst Auftraggeber sein.

Fir die Inanspruchnahme haushaltsnaher
Dienstleistungen ermaBigt sich die Einkom-
mensteuer auf Antrag um 20% der dafir
aufgewandten Kosten, héchstens aberum 600
Euro. Fiir die Inanspruchnahme von Hand-
werkerleistungen wie Renovierungs-, Erhal-
tungs- und  ModernisierungsmaBnahmen
kann eine SteuerermaBigung ebenfalls in
dieser Hohe beantragt werden. Das Anwen-
dungsschreiben des BMF vom 26. Oktober
2007 hat nun definiert, fiir welche haus-
haltsnahen Beschaftigungsverhaltnisse und
welche Handwerkerleistungen eine Steuer-
ermaBigung beansprucht werden kann. Bis zur
Klarstellung durch das BMF mit Anwendungs-
schreiben vom 3. November 2006 (ersetzt
durch das Anwendungsschreiben des BMF
vom 26. Oktober 2007) wurden Steuererma-
Bigungen nur gewahrt, wenn der Steuer-
pflichtige selbst Auftraggeber der haushalts-
nahen Dienstleistung bzw. der Handwerker-
leistung war. Jetzt gilt: Auch Mieter/innen
kénnen Aufwendungen fir MaBnahmen der
Mietermodernisierung und die Kosten fir
Schonheitsreparaturen von der Steuer ab-
setzen. Mieter/innen kommen (auf Antrag im
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Rahmen der Einkommensteuererklarung) in
den Genuss der SteuerermaBigung, wenn sie
die Arbeiten durch einen Handwerker aus-
fihren lassen, eine Rechnung des Hand-
werkers vorlegen konnen (in der Arbeits-
leistungen und Fahrtkosten gesondert neben
den nicht beriicksichtigungsfahigen Material-
kosten ausgewiesen sind) und die Zahlung
durch Uberweisung auf das Konto nachweisen
kénnen.

Haushaltsnahe Dienstleistungen

Zu den haushaltsnahen Dienstleistungen im
Sinne des § 35 a Abs. 2 Satz 1 EstG gehdren
nur Tatigkeiten, die nicht zu den handwerk-
lichen Leistungen gehdren, gewohnlich durch
Mitglieder des privaten Haushalts erledigt
werden und flr die eine Dienstleistungs-
agentur oder ein selbststandiger Dienstleister
in Anspruch genommen wird.

Zu den haushaltnahen Dienstleistungen
gehdren v. a.:

- Reinigung der Wohnung (z. B. durch
Angestellte einer Dienstleistungsagentur oder
einen selbstiindigen Fensterputzer),

- Pflege von Angehérigen (z. B. durch
Inanspruchnahme eines Pflegedienstes),

- Gartenpflegearbeiten (z. B. Rasenmihen,
Heckenschneiden),

- Umzugsdienstleistungen fiir Privatpersonen.

Bei Dienstleistungen, die sowohl auf offent-
lichem Gelénde als auch auf Privatgelande
durchgefiihrt werden (z. B. StraBen- und Geh-
wegreinigung, Winterdienst) sind nur die
Aufwendungen fiir Dienstleistungen auf dem
Privatgeldnde beginstigt.

Handwerkerleistungen

§ 35 a Abs. 2 Satz 2 EstG gilt fiir alle hand-
werklichen Tatigkeiten flir Renovierungs-,
Erhaltungs- und ModernisierungsmaBnah-
men, die in einem inldndischen Haushalt des
Steuerpflichtigen erbracht werden, unabhan-
gig davon, ob es sich um regelmaBig vor-
zunehmende  Renovierungsarbeiten  oder
kleine Ausbesserungsarbeiten handelt, die
gewohnlich durch Mitglieder des privaten
Haushalts erledigt werden, oder um Er-
haltungs- und ModernisierungsmaBnahmen,
die im Regelfall nur von Fachkréften durch-
gefiihrt werden.

Zu den Handwerkerleistungen zéihlen v. a.:

— Arbeiten an Innen- und Aulenwiinden,

— Arbeiten am Dach, an der Fassade, an
Garagen o. ii.,

- Reparatur und Austausch von Fenstern
und Tiiren,
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— Streichen/Lackieren von Tiiren, Fenstern
(innen und auflen), Wandschriinken,
Heizkorpern und -rohren,

- Reparatur, Wartung und Austausch von
Heizungsanlagen, Elektro-, Gas- und
Wasserinstallationen,

— Modernisierung oder Austausch der
Einbaukiiche,

- Modernisierung des Badezimmers,

= Reparatur und Wartung von Gegenstiinden im
Haushalt des Steverpflichtigen (z. B. Wasch-
maschine, Geschirrspiler, Herd, Fernseher, PC
und andere Gegenstiinde, die in der Hausrat-
versicherung mitversichert werden kénnen),

— Mafinahmen der Gartengestaltung,

— Pflasterarbeiten auf dem Wohngrundstiick.

Auch Aufwendungen zur Uberpriifung von
Anlagen (z. B. GebUihr fiir den Schornsteinfeger
oder fiir die Kontrolle von Blitzschutzanlagen)
sind begiinstigt. Das Gleiche gilt fiir hand-
werkliche Leistungen flr Hausanschliisse (z. B.
Kabel fiir Strom oder Fernseher).

Die Kosten fir die Miillabfuhr und Entwas-
serung sind nicht steuerbegtinstigt, sie zahlen
laut Anwendungsschreiben des BMF nicht zu
den haushaltsnahen Leistungen (,Aufwen-
dungen, bei denen die Entsorgung im Vor-
dergrund steht, sind nicht beglnstigt.”).

Betriebskostenanrechnung des
Vermieters als Nachweis

Mit dem Anwendungsschreiben vom 3. No-
vember 2006 wurde klargestellt, dass auch
Mieter/innen einer Wohnung die Steuererma-
Bigung nach § 35 a EstG beanspruchen kon-
nen, wenn die von ihnen zu zahlenden Ne-
benkosten Betrdge umfassen, die fiir haus-
haltsnahe Dienstleistungen oder fiir hand-

werkliche Tatigkeiten geschuldet werden und
der Anteil an den vom Vermieter unbar gezahl-
ten Aufwendungen entweder aus der Jahresab-
rechnung hervorgeht oder durch eine Beschei-
nigung des Vermieters nachgewiesen wird.

Aufwendungen fir regelmaBig wiederkehren-
de Dienstleistungen (wie z. B. Reinigung des
Treppenhauses, Gartenpflege, Hausmeister)
werden grundsétzlich anhand der geleisteten
Vorauszahlungen im Jahr der Vorauszahlung
berlicksichtigt, einmalige Aufwendungen (wie
z.B.Handwerkerrechnungen) dagegen erstim
Jahr der Abrechnung. Es ist aber auch méglich,
die gesamten (auf die Wohnung entfallenden
anteiligen) Aufwendungen erst in dem Jahr
geltend zu machen, in dem die Betriebskos-
tenabrechnung erteilt wird. Mieter/innen
haben somit keinerlei Nachteile zu befiirchten,
wenn der Vermieter die Jahresfrist fir die
Abrechnung ausschopft. Rechnet der Vermie-
ter nicht fristgerecht ab, sollten Mieter/innen
ihren Anspruch auf Abrechnung unter Hinweis
auf mégliche Schadensersatzanspriiche gel-
tend machen.

Fiir Kalenderjahre bis einschlieBlich 2006 kon-
nen Mieter/innen den Anteil der steuerbe-
glinstigten Arbeitskosten schétzen. Ab 2007
ist der Anteil der Arbeitskosten getrennt aus-
zuweisen.

Es ist bislang nicht geklart, ob der Vermieter
auf Anforderung der Mieter/innen eine Be-
scheinigung gem. § 35 a EstG Uber die Kosten
ausstellen muss. Gegenwartig wird auch
dariiber gestritten, ob die Forderung einiger
Vermieter auf Zahlung einer Bearbeitungs-
gebuhr fiir die Ausstellung einer Bescheini-
gung berechtigt ist. Uberwiegend wird der
Anspruch verneint, denn der Vermieter hat es
selbst in der Hand, mit einer Betriebskos-
tenabrechnung, die den Anforderungen der
Steuerabzugsfahigkeit gentigt, dem Verlangen
auf Ausstellung einer gesonderten Beschei-
nigung zu begegnen.

Im Anwendungsschreiben sind nur Nebenkos-
ten als steuerbegiinstigt fir Mieter genannt.
Bezliglich der Kosten fiir die Modernisierung
besteht Klarungsbedarf, denn auch in Moder-
nisierungskosten fur die Wohnung sind Hand-
werkerkosten enthalten, die der Mieter Uber
die Modernisierungsumlage mit der Miete
zahlt. Bei Wohnungseigentiimern fihren diese
Kosten zu einer SteuerermaBigung — bei
Mieter/innen ist dies nicht vorgesehen. Es
erfolgt eine Ungleichbehandlung, die eigent-
lich mit dem Anwendungsschreiben gerade
ausgeschlossen werden sollte.
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RECHT UND RECHTSPRECHUNG

BGH-Urteile kurz gefasst

Aktuelle mietrechtliche Entscheidungen des

Bundesgerichtshofs

Entscheidungen des Bundesgerichtshofs (BGH) haben rechtsprigende Wirkung auf
die unteren Instanzen. Deswegen werden die wichtigsten Urteile aus den
vergangenen Monaten kurz dargestellt. Aber Achtung: Mietrechtliche Streitfille
sollten immer im Einzelfall in einer Beratungsstelle anwaltlich gepriift werden.

m Parabolantenne

Verlangt der Vermieter von einem auslan-
dischen Mieter (hier: tiirkischer Staatsblrger

alevitischen Glaubens) einer mit einem Breit-

bandkabelanschluss ausgestatteten Woh-
nung die Entfernung einer auf dem Balkon
der Wohnung aufgestellten Parabolantenne,
ist auch dann eine fallbezogene Abwagung
des Eigentumsrechts des Vermieters (Art. 14
Abs. 1 Satz 1 GG) mit den grundrechtlich
geschiitzten Interessen des Mieters erforder-
lich, wenn dieser sich nicht nur auf sein
Informationsrecht aus Art. 5 Abs. 1 Satz 1
Halbs. 2 GG, sondern auch auf das Grund-
recht der Glaubens- und Religionsfreiheit
(Art. 4 GQG) beruft, weil die im Breitband-
kabelnetz angebotenen tirkischsprachigen
Programme nicht tber Inhalte des aleviti-
schen Glaubens berichten.

BGH, Urteil vom 10.10.2007

- VIl ZR 260/06 -

m Heizkostenabrechnung

Ist eine verbrauchsabhangige Abrechnung
der Kosten flir Heizung und Warmwasser
nach § 7 Abs. 1 oder § 9a Heizkostenver-
ordnung objektiv nicht (mehr) méglich,
konnen die Kosten allein nach der Wohn-
flache — unter Abzug von 15% des auf den
Mieter entfallenden Kostenanteils — abge-
rechnet werden.

BGH, Urteil vom 31.10.2007

= VIl ZR 261/06 -

m Wohnfliche

Weicht die im Mietvertrag vereinbarte
Wohnflache von der tatséchlichen Wohn-
flache ab, so ist der Abrechnung von Be-
triebskosten die vereinbarte Wohnflache zu-
grunde zu legen, wenn die Abweichung
nicht mehr als 10% betragt (Fortfilhrung der
Urteile VIl ZR 295/03 und VIII ZR 138/06).

BGH, Urteil vom 31.10.2007
- VIl ZR 261/06 -
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m Wirtschaftlichkeitsgebot

Aus dem Grundsatz der Wirtschaftlichkeit
lasst sich eine Verpflichtung des Vermieters
zur Modernisierung einer vorhandenen alten,
die Wérmeversorgung der Wohnung jedoch
sicherstellenden Heizungsanlage nicht
herleiten.

BGH, Urteil vom 31.10.2007
- VII ZR 261/06 -

m Tierhaltung

Die Klausel in einem formularmaBigen
Wohnungsmietvertrag ,jede Tierhaltung,
insbesondere von Hunden und Katzen, mit
Ausnahme von Ziervogeln und Zierfischen,
bedarf der Zustimmung des Vermieters” halt
der Inhaltskontrolle nach § 307 Abs. 1 BGB
nicht stand.

Die Beantwortung der Frage, ob die Haltung
von Haustieren in dem Fall, dass eine wirk-
same mietvertragliche Regelung fehlt, zum
vertragsgemaBen Gebrauch im Sinne von §
535 Abs. 1 BGB gehdrt, erfordert, soweit es
sich nicht um Kleintiere handelt, eine um-
fassende Abwagung der Interessen des Ver-
mieters und des Mieters sowie der weiteren
Beteiligten. Diese Abwagung lasst sich nicht
allgemein, sondern nur im Einzelfall vor-
nehmen, weil die dabei zu beriicksichtigen-
den Umstande so individuell und vielgestal-
tig sind, dass sich jede schematische Losung
verbietet.

BGH, Urteil vom 14.11.2007

= VIll ZR 340/06 -

m Mieterhhung

Bei Erhohung einer Teilinklusivmiete nach
§ 558 BGB braucht der Vermieter im Miet-
erhéhungsverlangen zur Hohe der in der
Miete enthaltenen Betriebskosten keine
Angaben zu machen, wenn auch die von
ihm beanspruchte erhdhte Teilinklusivmiete
die ortstibliche Nettomiete nicht Ubersteigt.

Mieterhéhungen nach §§ 558, 559 BGB
werden Bestandteil der Grundmiete und sind
deshalb bei spateren Mieterhdhungen nach
§ 558 BGB in die Ausgangsmiete einzurech-
nen. Eine gegenteilige Parteivereinbarung
gdbe dem Vermieter die Méglichkeit zur
Mieterh6hung tber den in § 558 BGB vor-
gesehenen Rahmen hinaus und ist deshalb
gemaB § 558 Abs. 6, § 557 Abs. 4 BGB
wegen Benachteiligung des Mieters unwirk-
sam.

Gibt der Vermieter in einem Mieterhdhungs-
begehren nach § 558a BGB eine unzutref-
fende Ausgangsmiete an, weil er die gebo-
tene Einrechnung einer friiheren Mieterho-
hung in die Ausgangsmiete unterlasst, fihrt
das nicht zur formellen Unwirksamkeit des
Mieterh6hungsbegehrens und zur Unzulds-
sigkeit einer vom Vermieter daraufhin erho-
benen Zustimmungsklage; das Mieterho-
hungsbegehren ist jedoch unbegriindet,
soweit die begehrte Miete unter Hinzu-
rechnung der friiheren Mieterhhung die
ortsiibliche Vergleichsmiete Gibersteigt (im
Anschluss an Urteil VIl ZR 52/03).

BGH, Urteil vom 10.10.2007

= VIll ZR 331/06 -

m Betriebskosten

Aufgrund einer nach Ablauf der Abrech-
nungsfrist (§ 556 Abs. 3 Satz 2 BGB) er-
teilten Abrechnung kann der Vermieter Be-
triebskosten bis zur Hohe der vereinbarten
Vorauszahlungen des Mieters auch dann
verlangen, wenn der Mieter diese Voraus-
zahlungen nicht erbracht hat, denn es han-
delt sich nicht um Nachforderungen im Sinne
von § 556 Abs. 3 Satz 3 BGB (Fortfiihrung
des Urteils VIII ZR 57/04).

BGH, Urteil vom 31.10.2007

- VIl ZR 261/06 -

Zu den Einwendungen gegen eine Abrech-
nung des Vermieters (iber Vorauszahlungen
fiir Betriebskosten, die der Mieter spatestens
bis zum Ablauf des zwolften Monats nach
Zugang einer formell ordnungsgemaBen
Abrechnung geltend machen muss, gehért
auch der Einwand, dass es fir einzelne, nach
§ 556 Abs. 1 BGB grundsatzlich umlage-
fahige Betriebskosten an einer vertraglichen
Vereinbarung tiber deren Umlage fehlt.
BGH, Urteil vom 10.10.2007

= VIll ZR 279/06 -

Alle Urteile kdnnen Sie in voller Linge unter
www.bundesgerichtshof.de lesen.
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Entscheidungen zum Berliner Mietspiegel kurz berichtet:

Gestaltete und abschlieBbare Miillstandsfliche

Eine abschlieBbare Miillstandsfliiche ist nicht als wohnwerterhohend anzusehen, wenn
sie nicht zusatzlich (etwa durch Begriinung) gestaltet ist.

AG Lichtenberg, Urteil vom 22.05.2007 - 13 C 15/07 -

Das Amtsgericht wies in seiner Entscheidung uber eine Zustimmungsklage zu einer
Mieterhdhung darauf hin, dass eine Mllstandsflache erst dann das Merkmal , gestaltete und
abschlieBbare Miillstandsflache” erfiillt, wenn sie besondere Gestaltungselemente enthalte.
Bei Auslegung des Merkmals nach dem allgemeinen Sprachgebrauch setze dies voraus, dass
gewisse asthetische Mindestanforderungen erflllt sein missten, die Uber die bloBe
AbschlieBbarkeit und Funktionalitat einer Mullstandsflache hinausgehen. Im zu ent-
scheidenden Fall war um die Miillstandsflache lediglich ein abschlieBbarer Metallkéfig
montiert, der keinerlei weitere gestalterische Elemente aufwies. Der Vermieter wurde nicht
mit dem Argument gehort, eine Begriinung wirde die Gefahr von unzuldssigen
Millablagerungen (neben der Miillstandsflache) erhéhen.

Geriiumiger Balkon
Unzureichende Elekiroinstallation

Ein Balkon mit einer Breite von 1,40 m ist nicht , grofl und geriiumig” im Sinne der
Spanneneinordnung des Berliner Mietspiegels.

Das wohnwertmindernde Merkmal ,,unzureichende Elektroinstallation” ist erfiillt,
wenn im Badezimmer keine Steckdosen vorhanden sind.

AG Neukolln, Urteil vom 04.04.2007 - 9 € 34/06 -

Unzureichende Elektroinstallation
Heizungsanlage mit ungiinstigem Wirkungsgrad
Villenartiges Mehrfamilienhaus

Das wohnwertmindernde Merkmal ,unzureichende Elektroinstallation” ist
auch dann erfiillt, wenn in jedem Zimmer lediglich eine Steckdose

g
vorhanden ist. s §
Das wohnwertmindernde Merkmal , Heizungsanlage mit 228
ungiinstigem Wirkungsgrad” ist erfillt, wenn eine §
Zentralheizung als sogenanntes Einrohrsystem ausgestattet
ist, bei dem das Wasser nacheinander durch siimtliche §
Heizkdrper der Wohnriume flieBt. Eine solche & s
Heizungsanlage sei bekanntermafien uneffektiv und §
habe einen ungiinstigen Wirkungsgrad. §

Das wohnwerterhghende Merkmal ,, villenartiges §
Mehrfamilienhaus” erfordert einen

alleinstehenden Baukorper, der den Eindruck §§
einer Villa oder einen sonstigen erhabenen §§§

Eindruck vermittelt.

AG Wedding, Urteil vom
11.04.2007
-18C439/06 -

Verdffentlicht in
MieterMagazin 2007, 262 f.
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Anspruch auf Untermieterlaubnis
und Schadensersatz bei nicht
rechtzeitiger Erlaubniserteilung

Der Mieter hat gegen den Vermieter Anspruch
auf Erteilung einer Untermieterlaubnis fiir einen
Teil der Wohnung, wenn sich seine wirtschaft-
liche Situation nach Abschluss des Mietvertrags
verschlechtert.

Kommt der Vermieter der Pflicht zur Erteilung
der Untermieterlaubnis nicht in angemessener
Zeit nach, ist er zum Ersatz der entgangenen
Untermiete verpflichtet. Die durchschnittliche
Uberlegungstrist ist mit vier bis sechs Wochen
anzusetzen.

AG Mitte, Urteil vom 05.09.2007
- 17C149/07 -

Der Mieter bat Mitte Februar 2007 die
Vermieter wegen einer Verschlechterung
seiner wirtschaftlichen Verhéltnisse nach
Abschluss des Mietvertrags um die Erteilung
einer Untermieterlaubnis. Die Vermieter
Ubermittelten eine Untermieterlaubnis erst
zum 14. Juni 2007. Mit der Klage verlangt der
Mieter den Ersatz der entgangenen Unter-
miete flr die Zeit von Marz 2007 bis 14. Juni
2007.

Das Amtsgericht stellte in seinem Urteil fest,
dass dem Mieter aufgrund der Verschlech-
terung der wirtschaftlichen Situation ein
Anspruch auf Untervermietung eines Teils der
Wohnung zustand. Die Vermieter hatten keine
erheblichen Einwendungen gegen die Person
des namentlich benannten Untermieters vor-
gebracht.

Da die Vermieter diese Untermieterlaubnis
nicht rechtzeitig erteilt hatten, stand dem
Mieter ein Anspruch auf Ersatz des hierdurch
entstandenen Schadens (entgangene Un-
termiete) zu. Der Mieter hatte Schadensersatz
fiir die Monate Marz, April, Mai und fiir Juni
bis zum 14. Juni 2007, dem Zugang der
schriftlichen Untermieterlaubnis, geltend ge-
macht.

Das Amtsgericht wies darauf hin, dass den
Vermietern flir die Erteilung und Priifung eine
angemessene Frist zuzubilligen sei. Doch auch
unter Beriicksichtigung des Umstands, dass
zwischenzeitlich ein Eigentiimerwechsel statt-
gefunden habe, seien die Vermieter ver-
pflichtet gewesen, auf die Mitte Februar 2007
ibermittelte Anfrage bis spatestens Ende
Marz 2007 zu reagieren.
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Die Vermieter hatten — ohne ausreichenden
Grund — die gewlinschte Erlaubnis erst zum
14. Juni 2007 erteilt. Das Amtsgericht hat die
Vermieter zur Zahlung von Schadensersatz fiir
die entgangene Untermiete an den Mieter fiir
den Zeitraum April 2007 bis einschlieBlich 15.
Juni 2007 verurteilt und die Klage wegen der
Untermiete fiir Marz 2007 abgewiesen.

Der Vermieter berief sich auf eine miindlich
erteilte Erlaubnis anldsslich einer Mieterver-
sammlung, dies wurde vom Gericht jedoch
nicht als ausreichend betrachtet. Ausweislich
der Vereinbarungen zum Mietvertrag war die
Erteilung einer schriftlichen Untermieterlaub-
nis vorgesehen, sodass der Mieter nicht nur
eine mindliche, sondern eine schriftliche
Untermieterlaubnis verlangen konnte. Da die
Vermieter auf die Anfrage des Mieters nicht
reagiert hatten, hatten sie Anlass zur Klage
gegeben und auch die Kosten des Verfahrens
zu tragen.

Mitgeteilt von
Rechtsanwalt Hans-Christoph Friedmann

Mieterhohung und Abweichung der
mietvertraglich vereinbarten von
der tatschlichen Wohnflche

Ubersteigt die tatsiichliche Wohnfliche die im
Mietvertrag vereinbarte Wohnfléiche, so ist bei
einem Mieterhghungsverlangen des Vermieters
die vertraglich vereinharte Wohnfliiche zv-
grunde zu legen, wenn die Fliichenabweichung
nicht mehr als 10% betriigt. Ist die Abwei-
chung geringer, verbleibt es bei der vertrag-
lichen Vereinbarung.

Die Angabe der Wohnfliiche im Mietvertrag
stellt grundsiitzlich nicht nur eine ,blofe
Objektheschreibung”, sondern eine Beschaf-
fenheitsvereinbarung dar.

BGH, Urteil vom 23.05.2007
— VIl ZR 138/06 -

Vermieter und Mieterin stritten (ber die
Berechtigung einer Mieterhhung zur An-
passung an die ortstbliche Vergleichsmiete
nach dem Berliner Mietspiegel.

Im Mietvertrag heit es unter anderem:
.Wohnflache: 121,49 gm". Tatsachlich be-
tragt die Wohnflache 131,80 gm.
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Der Vermieter hatte — wie bereits in der
Vergangenheit — eine Mieterhdhung unter
Zugrundelegung der tatsachlichen Wohn-
flache auf die im Mietspiegel ausgewiesene
ortstibliche Vergleichsmiete durchgefihrt und
verlangte von der Mieterin die Zustimmung.

Die Mieterin lehnte die Zustimmung unter
Verweis auf die vertraglich vereinbarte Wohn-
flache ab.

Fir den Ausgang der Entscheidung kam es
darauf an, ob die Berechnung der Vergleichs-
miete unter Berlicksichtigung der im Miet-
vertrag angegebenen oder der tatsachlichen
Wohnflache durchzufihren war.

Das Amtsgericht und auf die Berufung durch
die Mieterin auch das Landgericht Berlin
hatten die Mieterin zur Zustimmung (basie-
rend auf der tatsachlichen—groBeren —Wohn-
flache) verurteilt. Der Bundesgerichtshof hob
die Entscheidung des Landgerichts Berlin auf
und wies die Klage ab. Er wies in seinem Urteil
darauf hin, dass das Berufungsgericht bei der
Ermittlung der ortstiblichen Vergleichsmiete zu
Unrecht von der tatsdchlichen Wohnungs-
gréBe ausgegangen war. Nach der vom Bun-
desgerichtshof vertretenen Ansicht handele es
sich bei der Angabe der Wohnflache im All-
gemeinen nicht um eine unverbindliche
Objektbeschreibung, sondern um eine Be-
schaffenheitsvereinbarung, welche im Fall der
Abweichung (unter weiteren Vorausset-
zungen) dazu fihren konne, dass ein Mangel
der Mietsache vorliege.

Es sei nicht erforderlich, dass die angegebene
Wohnflache im Mietvertrag ausdriicklich als
vereinbart bezeichnet werde. Auch die bloBe
Angabe der Wohnfldche, zusammen mit der
Aufzdhlung der vermieteten Raume, fihre,
soweit sich aus den sonstigen Vereinbarungen
nichts anderes ergebe, dazu, dass die
angegebene Wohnflache als vereinbart gelten
solle.

Da im vorliegenden Fall die tatsdchliche
Wohnfldche groBer war als die vereinbarte
Flache, mlsse auch nicht gesondert gepriift
werden, ob die vertragliche Vereinbarung den
Sinn gehabt haben soll, die Wohnflache —
unabhéngig von den tatsachlichen Umstan-
den — verbindlich zu gering festzulegen und
damit etwaigen Minderungsanspriichen des
Mieters wegen einer Flachenabweichung
vorzubeugen.

Nach Ansicht des Bundesgerichtshofs ist die
Abweichung der tatsachlichen Wohnflache
von der vereinbarten Wohnfldche nicht nur bei
der Beurteilung eines Mangels der Mietsache,
sondern auch fiir die Berechtigung zur
Erhohung der Miete zu beriicksichtigen. Im
erstgenannten Fall hatte der Bundesge-
richtshof bereits mehrfach entschieden, dass
die Angabe einer zu groBen Wohnfldche zu
einem Mangel der Mietsache fihre, wenn
diese Abweichung erheblich sei und mehr als
10% betrage. Dies folge aus den Grundsdtzen
des Wegfalls der Geschaftsgrundlage, weil
dem Mieter, der sich in Unkenntnis der wahren
WohnungsgroBe auf eine Vereinbarung ein-
gelassen habe, das Festhalten an einer fiir ihn
derart unglinstigen  Vereinbarung nicht
zuzumuten sei.

Der Bundesgerichtshof fiihrte weiter aus, dass
dies auch im umgekehrten Fall angewendet
werden miisse, namlich dann, wenn die
tatsachliche Wohnflache groBer sei als die
vereinbarte Wohnflache. Auch in diesem Fall
sei einem Vermieter das Festhalten an der
vertraglichen Vereinbarung bei einer erheb-
lichen Abweichung nicht mehr zumutbar.
Ebenso wie bei einer tatsachlich zu geringen
Wohnflache sei die Grenze der Zumutbarkeit
aber auch bei einer tatsachlich groBeren
Wohnflache erst (berschritten, wenn die
Abweichung mehr als 10% betrage.

Der (gutglaubige) Vermieter diirfe in solchen
Féllen nicht dauerhaft an seinen Irrtum Uber
die tatsachliche GroBe der Wohnung ge-
bunden bleiben. Zwar sei die zuverldssige
Ermittlung der Wohnflache grundsatzlich
Aufgabe des Vermieters mit der Folge, dass er
das Risiko einer unzutreffenden Wohnfla-
chenangabe zu tragen habe. Bei unbefristeten
Mietverhdltnissen (ber Wohnraum miisse
jedoch beriicksichtigt werden, dass flir den
Vermieter — anders als bei anderen unbe-
fristeten Dauerschuldverhdltnissen — keine
Maglichkeit bestehe, sich von einem fiir ihn
wirtschaftlich  unzumutbaren  Wohnraum-
mietvertrag durch Kiindigung zu Iésen. Diese
Besonderheit rechtfertige es, den Wohnraum-
vermieter nicht auf Dauer an eine unzu-
mutbare vertragliche Vereinbarung zu binden,
sondern ihm die Mdglichkeit zu erdffnen, die
Miete unter Beriicksichtigung der tatsach-
lichen Wohnflache zu erhdhen.

Da im vorliegenden Fall die Abweichung
jedoch unstreitig weniger als 10% betrug,
musste sich der Vermieter an der vereinbarten
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Wohnfldche festhalten lassen und konnte
eine Zustimmung zur Mieterhdhung nur auf
dieser Grundlage verlangen.

Der Bundesgerichtshof wies ausdriicklich
darauf hin, dass eine in der Vergangenheit
liegende Zustimmung des Mieters zu etwai-
gen Mieterhéhungsverlangen auf der Grund-
lage der tatsdchlichen Wohnflache hieran
nichts andern wiirde. Das Gleiche gelte flr
den Fall, dass der Mieter bereits rechtskréftig
zur Zustimmung von friiheren Mieterho-
hungsverlangen verurteilt worden sei. Auf die
Revision des Mieters hin wurde das Urteil des
Landgerichts Berlins aufgehoben und die
Klage abgewiesen

Mietminderung bei Bavuliirm in der
Innenstadt mit Altbaubestand

Ein Mieter muss sich die Kenntnis von
kiinftigen Bautiitigkeiten bei Abschluss des
Mietvertrags zurechnen lassen, wenn
konkrete Anhaltspunkte — beispielsweise die
erneverungshediirftige Fassade eines
Nachbarhauses — vorhanden sind.

Der Mieter muss jedoch nicht jederzeit damit
rechnen, dass ein gewerblich genutztes
Gebiiude komplett entfernt und ein Neubau
erstellt wird.

AG Mitte, Urteil vom 01.08.2007
-27C€34/07 -

Die Mieter bezogen im Juni 2005 eine
Wohnung im zweiten Obergeschoss. Schrdg
gegenUiber der Wohnung der Mieter befand
sich zu diesem Zeitpunkt ein Grundstiick, das
gewerblich von einer Transportfirma genutzt
wurde, die dort ihre Parkpldtze und in dem
vorhandenen Flachbau ihre Geschaftsraume
unterhielt. Im Verlauf des Mietverhaltnisses
wurde dieses Gebdude abgerissen und ein
mehrstdckiges Wohnhaus errichtet.

Mieter und Vermieter stritten um die Be-
rechtigung der Mieter zur Minderung der
Miete wegen der mit dem Neubau ver-
bundenen  Larmbeeintrachtigung.  Die
Vermieter behaupteten, sie hétten die Mieter
vor Abschluss des Mietvertrags darauf
hingewiesen, dass in absehbarer Zeit mit
einer Bebauung der erkennbaren Bauliicken

ME 326/2008

in der Nachbarschaft zu rechnen sei. Darlber
hinaus hatten die Mieter bereits wegen der
alteren Bausubstanz in der raumlichen Um-
gebung des Mietobjekts von sich aus mit
Bautétigkeiten rechnen miissen. Im Ubrigen
lasse das von den Mietern eingereichte
Larmprotokoll nicht erkennen, in welcher
Weise das Mietverhdltnis beeintrachtigt
gewesen sein soll.

Die Mieter hatten die Miete wegen des
Bauldrms und vermehrter Staubbildung um
insgesamt 15% gemindert. Sie bestritten, bei
Abschluss des Mietvertrags von den Ver-
mietern Uber etwaige zu erwartende Bau-
tatigkeiten informiert worden zu sein.

Das Amtsgericht hat die Klage der Vermieter
(auf Zahlung der durch die Minderung
entstandenen Mietdifferenz) abgewiesen. Es
hielt den Sachvortrag der Mieter in Bezug auf
die Larmbeeintrachtigungen durch Vorlage
des Larmprotokolls fiir ausreichend. Entgegen
der Ansicht der Vermieter sei es nicht erfor-
derlich, dass der Mieter selbst ein Larm-
protokoll fiihre, es gentige, wenn er sich auf
das Protokoll eines Nachbarn beziehe. Der
Mieter sei ebenfalls nicht verpflichtet, konkrete
Schallmessungen vorzunehmen, um seinen
Sachvortrag zu substantiieren. Die vom Mieter
in dem Larmprotokoll aufgelisteten Arbeiten
(zum Beispiel das Laufen einer Kreissdge, das
Verwenden von Bohrmaschinen oder Estrich-
pumpen) genligten, um eine objektiv nach-
vollziehbare Beschreibung zu liefern. Als
selbstverstandlich sah es das Gericht an, dass
es im Verlauf der BaumaBnahmen zu einer
vermehrten Staubbelastung kommt.

Die Vermieter wurden auch nicht mit dem
Argument gehort, dass sich das Grundstlick
nicht direkt gegenliber, sondern leicht versetzt
schrag gegeniber der Wohnung der Mieter
befindet. Die Mieter hatten nach Ansicht des
Amtsgerichts ausreichend dargelegt, dass und
warum aufgrund der besonderen Lage des
Grundstiicks eine erhebliche Larmbeein-
trachtigung vorgelegen habe.

SchlieBlich setzte sich das Gericht mit der
Rechtsprechung des Kammergerichts zur
Frage auseinander, unter welchen Voraus-
setzungen ein Mieter bei Abschluss eines
Mietvertrags mit Bautdtigkeiten rechnen
misse. Das Kammergericht hatte seinerzeit
entschieden, dass zum Beispiel bei Gebieten

mit alterer Bausubstanz mit baulichen Ver-
anderungen und Reparaturen der benach-
barten Gebaude (z. B. Fassadenerneuerung
des Nachbarhauses) zu rechnen sei. In einem
solchen Fall sei das Recht des Mieters zur
Minderung der Miete geméB § 563 b BGB
(wegen Kenntnis vom Mangel bei Abschluss
des Mietvertrags) ausgeschlossen.

Das Amtsgericht schloss sich dieser Rechts-
auffassung an. Es gelangte jedoch zu der
Feststellung, dass im vorliegenden Fall die
vorhandene Bausubstanz keine Anhalts-
punkte fiir den streitgegenstandlichen Neubau
gegeben habe. Das gegeniiberliegende
Grundstlick war nicht unbebaut und unge-
nutzt, sondern es befand sich dort ein
gewerblich genutztes Grundstlick mit einem
vorhandenen Flachbau. Unter diesen Um-
standen ginge es zu weit, die Vorschrift des
§ 536 b BGB dahin auszulegen, dass jederzeit
mit dem Abriss, dem Neubau oder sonstigen
Bauarbeiten zu rechnen sei. Da die Vermieter
ihre im Ubrigen aufgestellte Behauptung, sie
hatten die Mieter auf die bevorstehenden
Bautatigkeiten hingewiesen, nicht beweisen
konnten, wurde die Klage abgewiesen.

Mitgeteilt von
Rechtsanwaltin Mechtild Kuby

Anmerkung:

Von den Gerichten wird auf die mdglichst
umfassende Darlegung der Beeintrachti-
gungen groBer Wert gelegt. Es wird daher
davon abgeraten, darauf zu vertrauen, dass
die Nachbarn Aufzeichnungen von den
Beeintréchtigungen fertigen, sondern drin-
gend empfohlen, die auftretenden Beein-
trachtigungen selbst detailliert zu proto-
kollieren.
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Mieterhhung bei geforderter Mo-
dernisierung und mietvertraglicher
Vereinharung einer geringeren als
der ortsiiblichen Vergleichsmiete
bei Vorliegen eines WBS

Der Vermieter kann bei einer mit
offentlichen Mitteln geforderten
Modernisierung im frei finanzierten
Wohnungshau nicht die Anwendung des
Wohnungshindungsgesetzes vereinbaren.

Wenn der Vermieter die Miete bei
Abschluss des Mietvertrags auf die
durchschnittliche Miete im offentlich
geforderten sozialen Wohnungshau
beschrinkt, eroffnet diese Vereinbarung
nicht im Umkehrschluss die Maglichkeit
einer einseitigen Erhohung der Miete,
wenn sich die durchschnittliche Miete im
sozialen Wohnungshau erhdht.

AG Mitte, Urteil vom 18.07.2007
-22C244/06 -

Vermieterin und Mieterin hatten 2004 einen
Mietvertrag geschlossen, in dem unter an-
derem vereinbart war, dass bei Nachweis eines
Wohnberechtigungsscheins (WBS) durch den
Mieter die Nettomiete auf die vergleichbare
Durchschnittsmiete im sozialen Wohnungsbau
herabgesetzt sei. Zugleich wurde bestimmt,
dass der Vermieter berechtigt sei, die Miete,
einschlieBlich der Nebenkosten, nach MaB-
gabe der gesetzlichen Vorschriften zu erhéhen.

In der Anlage zum Mietvertrag war darlber
hinaus vereinbart, dass ein Mieter, der die
Einkommensvoraussetzungen der §§ 25 bis
25 d des Zweiten Wohnungsbaugesetzes er-
fllt und dies durch Vorlage eines WBS nach-
weist, keine hohere Miete zahlen solle als die
Durchschnittsmiete im sozialen Wohnungsbau
(seinerzeit 3,63 Euro nettokalt). Wenn die ver-
langte Miete die einkommensabhangige
Miete Ubersteige, dann brauche der Mieter mit

30

Beginn des Folgemonats, in welchem er seine
Einkommensvoraussetzungen durch Wohnbe-
rechtigungsschein nachgewiesen habe, nur
die geringere Miete zahlen. Umgekehrt ent-
falle der , Anspruch” des Mieters auf Zahlung
der geringeren Miete, wenn er nicht alle drei
Jahre einen aktuellen Wohnberechtigungs-
schein vorlege.

Die Mieterin erfillte bei Abschluss des Miet-
vertrags die verlangten Voraussetzungen und
zahlte lediglich die einkommensabhéngige
Durchschnittsmiete von 3,63 Euro/gm. Mit
Schreiben vom 21. Dezember 2005 teilte die
Vermieterin der Mieterin mit, dass sich die
Durchschnittsmiete im sozialen Wohnungsbau
auf 4,25 Euro/gm nettokalt erhoht habe und
forderte sie auf, nunmehr diese erhdhte Miete
zu zahlen. Die Mieterin wandte sich gegen das
Erhdhungsverlangen und vertrat die Ansicht,
die Mieterhdhung sei unwirksam, weil ihr
keine Wirtschaftlichkeitsberechnung beige-
fiigt gewesen sei.

Die Vermieterin klagte auf Zahlung der rlick-
standigen Miete. Das Amtsgericht hat die
Klage der Vermieterin abgewiesen. Es ge-
langte zu der Feststellung, dass die Vermieterin
nicht berechtigt war, unter Hinweis auf die
erh6hte Durchschnittsmiete im sozialen Woh-
nungsbau einseitig die Miete fiir die frei
finanzierte Wohnung zu erhéhen. Bei der
streitgegenstandlichen Wohnung handele es
sich um frei finanzierten Wohnraum, bei dem
lediglich die Modernisierung mit 6ffentlichen
Mitteln gefordert war. Dies habe zur Folge,
dass die Vorschriften des Wohnungsbindungs-
gesetzes nicht anzuwenden seien. Aus diesem
Grund konne die Vermieterin keine einseitige
Mieterhéhung unter Bezugnahme auf die
erhhten Durchschnittsmieten im  sozialen
Wohnungsbau durchfiihren. Ebenso wenig sei
das Beifligen einer Wirtschaftlichkeitsbe-
rechnung ausreichend oder notwendig.

Das Amtsgericht flhrte weiter aus, mit der in
der Anlage getroffenen Vereinbarung hatten
die Parteien die (iiblicherweise hohere Miete)
einvernehmlich auf das seinerzeitige Durch-
schnittsniveau der Mieten im sozialen Woh-
nungshau (3,63 Euro/gm) verringert. Wenn
und soweit sich diese Durchschnittsmiete
zwischenzeitlich erhdhe, ergebe sich aus in
dieser Vereinbarung keine Rechtsgrundlage
zur (automatischen) ErhGhung der verein-
barten Miete.

Im freifinanzierten Wohnungsbau konnten die
Parteien die Anpassung der Miete nur durch

Vereinbarung einer Staffelmiete nach MaB-
gabe des § 554 b BGB oder im Rahmen der
§§ 558 bis 560 BGB (Mieterhéhung zur An-
passung an die ortsiibliche Vergleichsmiete
oder Mieterh6hung wegen Modernisierung)
durchfihren. Eine hiervon abweichende
Vereinbarung sei nach der Vorschrift des § 557
Abs. 4 BGB unwirksam. Die gesetzlichen Aus-
nahmeregelungen fir die der Mietpreisbin-
dung unterliegenden Wohnungen waren nach
Ansicht des Amtsgerichts auf das vorliegende
Mietverhdltnis Gber frei finanzierte Wohnun-
gen auch nicht entsprechend anwendbar.
Insbesondere konnte die Vermieterin die
Anwendbarkeit der dortigen Vorschriften nicht
vertraglich vereinbaren.

Grundsétzlich sei es einem Vermieter unbe-
nommen, eine Vereinbarung zu treffen, mit der
er sich hinsichtlich der Erhéhungsmdglich-
keiten oder der geschuldeten Miete gewissen
Einschrankungen unterwerfe. So konne ein
Vermieter insbesondere auch vereinbaren,
dass die Nettokaltmiete nicht hoher sein solle
als die Durchschnittsmiete des mit 6ffentlichen
Mitteln geférderten sozialen Wohnungsbaus
bei stadtischen Wohnungsunternehmen. Eine
solche Vereinbarung flihre jedoch nicht auto-
matisch zu einer Erhéhung der Miete flrr den
Fall, dass sich die Durchschnittsmiete entspre-
chend dndere.

Auch die im Mietvertrag vorgenommene
Offenlegung der Mietpreiskalkulation (ahnlich
wie bei mit 6ffentlichen Mitteln geférdertem
sozialem Wohnungsbau) flhre nicht dazy,
dass nunmehr eine Kostenmiete im Sinne des
Wohnungsbindungsgesetz geschuldet werde.
Ein Vermieter misse daher entweder eine
Mieterh6hung nach MaBgabe der Vorschriften
der §§ 558 bis 560 BGB durchfiihren oder
bereits bei Abschluss des Mietvertrags eine
Staffelmiete vereinbaren. Die Klage des
Vermieters auf Zahlung des erhohten Miet-
zinses wurde daher abgewiesen.

Mitgeteilt von Rechtsanwalt Alexander Berndt
Anmerkung:

Auf die Berufung der Vermieterin hat das
Landgericht Berlin darauf hingewiesen, dass
die Berufung keine Aussicht auf Erfolg biete,
da es sich bei nach den Modernisierungs- und
Instandsetzungsrichtlinien geforderten Woh-
nungen nicht um preisgebundenen, sondern
um preisfreien Wohnraum handelt, bei denen
Mieterhdhungen nur nach den §§ 558 ff. BGB
erfolgen kénnen.
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SERVICE

TELEFONBERATUNG

Telefonische Kurzberatung fiir Mitglieder der Berliner MieterGemein-
schaft ist nur zu allgemeinen und einfachen rechtlichen Fragen méglich.

Bitte nennen Sie zu Beginn des Anrufs lhre
Mitgliedsnummer (Sie finden diese im Adressfeld lhres
MieterEchos) und lhren Namen.

Fassen Sie sich bitte im Interesse weiterer ratsuchender Mitglieder
kurz. Es kann hilfreich sein, wenn Sie sich vor dem Anruf lhre Frage
nofieren.

Beachten Sie bitte, dass in den meisten mietrechtlichen Angelegen-
heiten ein Beratungsgespriich und die Einsichtnahme in den Mietvertrag
sowie in weitere Unterlagen zwingend notwendig sind. Seien Sie bitte
nicht enttduscht, wenn die Telefonberatung Sie in diesem Fall an unsere
Beratungsstellen verweist. Es werden lhnen dann gezielte Hinweise
gegeben, welche Unterlagen Sie in die Beratungsstellen mithringen
miissen.

Die telefonische Kurzberatung kann man Gber die Telefonnummern
210025 71 und 21 00 25 72

zu folgenden Zeiten in Anspruch nehmen:

Dienstag 15 bis 17 Uhr
Donnerstag 15 bis 17 Uhr
Freitag 14 bis 16 Uhr

BETRIEBSKOSTENUBERPRUFUNG

In der Beratungsstelle Oderberger Strafle fiihrt

eine zusiitzliche Beraterin ausschliefilich
Uberpriifungen von Betriebskostenabrechnungen sowie
spezielle Beratungen zu Betriebskosten durch.

Jeden Montag von 19 bis 20 Uhr

Prenzlaver Berg, Oderberger StraBle 50, Kiez-Kantine
[ Eberswalder Strafle, =8 13, 20, 50, 53

(Beratung zu Betriebskosten erhalten Mitglieder der Berliner
MieterGemeinschaft grundsiitzlich in allen Beratungsstellen.)

HAUSVERSAMMLUNGEN

Von Verkauf, Sanierung oder Umwandlung sind oft mehrere
Mietparteien eines Hauses, wenn nicht sogar die gesamte
Mieterschaft, betroffen.

Wenn sich die Mieter /innen zusammentun, konnen sie sich besser
wehren und ihre Interessen gegeniiher dem Vermieter durchsetzen.

Deshalb empfiehlt die Berliner MieterGemeinschaft, dass die
Mieter /innen Hausversammlungen durchfihren, um sich
auszutauschen, zv informieren und um eine gemeinsame Strategie
zu entwickeln.

Wenn mindestens ein/e Mieter /in des Hauses Mitglied ist, kann
die Berliner MieterGemeinschaft diese Hausversammlungen mit

Informationen und Ratschliigen unterstiitzen.

Informationen und Kontakt telefonisch unter 21 00 25 84
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VORMITTAGSBERATUNG

Fiir Mitglieder, die aus beruflichen Griinden die iiblichen
Beratungstermine nicht wahrnehmen kinnen, bieten wir

jeden Dienstag und Freitag von 11 bis 13 Uhr

in der Mockernstrafle 92, 10963 Berlin
eine mietrechtliche Beratung an.

Damit wir besser planen kdnnen und Sie unngtige Wartezeit
vermeiden, bitten wir um telefonische Anmeldung unter der
Telefonnummer 216 80 01.

SOZIALBERATUNG

Informationsabende mit Juristen und Sozialarbeitern zu
sozialrechtlichen Problemen (Wohngeld, Mietschulden, Umgang mit
Amtern und Behorden etc.)

Jeden Dienstag um 19 Uhr

Geschiiftsstelle der Berliner MieterGemeinschaft
MockernstraBe 92, 10963 Berlin

Hier wird avflerdem Unterstiitzung beim Ausfiillen von Antrigen auf
ALG 11, Wohngeld, Beratungs- oder Prozesskostenhilfe geleistet.

Die Informationsabende sind auch fiir Nicht-Mitglieder offen.

Informationen telefonisch unter 21 00 25 84

VOR-ORT-BUROs

Hier finden Sie Informationen, Tipps, Kontakte

und haben die Maglichkeit der Berliner MieterGemeinschaft
beizutreten. In den Vor-Ori-Biros findet keine
Rechisheratung statt. Die Termine fiir die Rechtsheratung
entnehmen Sie bitte der hinteren Umschlagseite.

Hellersdorf

Jeden Mittwoch, 18 bis 19 Uhr, Albert-Kuntz-Strafle 58
MITTENDRIN in Hellersdorf e. V., &

[ Lovis-Lewin-Strafle

=5 195

Lichtenberg

Jeden 2. Donnerstag im Monat, 16 bis 18 Uhr
Landsberger Allee 130, Sozio-Kulturelles Zentrum
© Landsberger Allee, &R 5, 6, 7, 8, 15, 27

5 156, 348

ARBEITSGRUPPEN

Arbeitsgruppe Sozialpolitik (Sozial AG)
Informationen unter Tel. 21 00 25 84

Arbeitsgruppe Umwandlung
Informationen unter Tel. 21 00 25 84
oder E-Mail bmg-ag@ipn.de
Arbeitsgruppe Betriebskosten

Termine fiir das néchste Treffen bitte erfragen unter
Tel. 21 00 25 34

Anti-Scientology-Initiative
Informationen unter www.mieter-gegen-scientology.de
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Charlottenburg

W Montag 18.30 bis 19.30 Uhr
Sophie-Charlotten-StraBe 113
(Max-Biirger-Zentrum), letzter Querweg
rechts, Haus 2, Eingang rechts, 2. 0G
ABW e. V./Frauenladen und Sprachschule
© Westend, &5 309, 145

Friedrichshain

zusammen mit der ,UBI Mieterladen”

W Montag 18 bis 20 Uhr
KreutzigerstraBe 23, im Mieterladen, &
[ Samariterstrale, &= 21

I Donnerstag 19 bis 20 Uhr
KreutzigerstraBe 23, im Mieterladen, &
[ SamariterstraBe, &= 21

Hellersdorf

B Mittwoch 18.30 bis 19.30 Uhr
jeden 2. und 4. Mittwoch im Monat
Albert-Kuntz-StraBe 58
MITTENDRIN in Hellersdorf e.V., &
[ Louis-Lewin-StraBe, & 195

Hohenschonhausen

W Dienstag 17.30 bis 18.30 Uhr
HauptstraBe 13 bei der Arbeiterwohlfahrt,
== M 5, 27, &5 256

Kopenick

M Montag 17 bis 19 Uhr
WilhelminenhofstraBe 42 b, im BIZO
© Schoneweide weiter mit &= 63 oder 67

B Mittwoch 16 bis 17 Uhr
jeden 2. und 4. Mittwoch im Monat
Fiirstenwalder Damm 474
Seniorenfreizeitstétte , Vital
© Friedrichshagen, & 60, 61

|

B Donnerstag 18.30 bis 20 Uhr
jeden 1. und 3. Donnerstag im Monat
PuchanstraBe 9, im Rabenhaus, &
© Kopenick, &5 X 69, 269, 164
= 60, 61, 62, 63, 68

Kreuzherg

I Montag 19 bis 20 Uhr
BergmannstraBe 14
Stadtteilausschuss Kreuzberg e.V.
[ GneisenaustraBe, Mehringdamm

B Mittwoch 16 bis 17.30 Uhr
MackernstraBe 92, Ecke YorckstraBe
[ Méckernbriicke, Mehringdamm
YorckstraBe, © YorckstraBe, &8 M 19
terciman bulunmaktadir

M Donnerstag 18.15 bis 19 Uhr
Mehringdamm 114
im Familienzentrum, Raum 403a, 2. Stock
[ Platz der Luftbriicke

I Freitag 18 bis 19 Uhr
AdalbertstraBe 95 A
Gartenhaus bei KOTTI e.V.
[T Kottbusser Tor, & M 29, 140
Tiirk avukatimizada dami sabilirsiniz

Lichtenberg

M Dienstag 17 bis 18.30 Uhr
Frankfurter Allee 149, 1. Stock
in der Bibliothek
[ und © Frankfurter Allee

B Mittwoch 17.30 bis 18.30 Uhr
jeden 2. und 4. Mittwoch im Monat
Anton-Saefkow-Platz 14, 1. Etage
Anton-Saefkow-Bibliothek, &

O Storkower StraBe
= M5, M6,M8 M13,16

W Donnerstag 18.30 bis 20 Uhr
jeden 2. und 4. Donnerstag im Monat
Einbecker StraBe 23, Hochparterre
in der Geschaftsstelle der Volkssolidaritat
@ und © Lichtenberg

Marzahn

B Montag 18 bis 19.30 Uhr
Alt-Marzahn 35, Lebensnahe e.V.
in der Kontakt- und Begegnungsstatte
© Marzahn, &8 M 8, 18, &8 192, 195

W Dienstag 18 bis 19.30 Uhr
jeden 1. und 3. Dienstag im Monat
Rosenbecker StraBe 25
LKiek in e.V.", im Nachbarschaftshaus, &
© Ahrensfelde

W Dienstag 18 bis 19.30 Uhr
jeden 2. und 4. Dienstag im Monat
Allee der Kosmonauten 67-69 (Eckladen)
Parabel Tagesstatte des Vereins
.Lebensnahe Marzahn e.V.", &
© Springpfuhl, &= M 8, 18, &5 194

Mitte

B Mittwoch 19 bis 20 Uhr
TucholskystraBe 32, Ecke AuguststraBe
Comic-Bibliothek , Bei Renate”
© Oranienburger StraBe, Hackescher Markt
[ Oranienburger Tor, WeinmeisterstraBe
8 M 1, M 6, &5 240

Neukalln

W Montag 19 bis 20 Uhr
jeden 2. und 4. Montag im Monat
Fritz-Reuter-Allee 46
Seniorenfreizeitstatte Bruno Taut
[ Blaschkoallee, Parchimer Allee
M 46, 171

W Dienstag 18.15 bis 19.15 Uhr
Hobrechtstr. 55, Zugang tiber Spielplatz
im Nachbarschaftsladen ,elele”
[ Hermannplatz
MM 29, M 41,171,194

B Mittwoch 18 bis 19.30 Uhr
FuldastraBe 48-51, in der Martin-Luther-
Kirche, EG links
[ Rathaus Neukdlin

Pankow

W Dienstag 18 bis 20 Uhr
jeden 1. und 3. Dienstag im Monat
Elsa-Brandstrom-StraBe 6, Hausclub
[ VinetastraBe, &= M 1, 50, &5 250

Prenzlaver Berg

W Montag 18 bis 19.30 Uhr
Templiner StraBe 17, im Laden der
Betroffenenvertretung , BV Teute”

[ Senefelder Platz, Rosenthaler Platz
= M 1, M 8, 12, &5 240

W Montag 19 bis 20 Uhr
Oderberger StraBe 50, Kiez-Kantine
[ Eberswalder StraBe, ==& M 1, M 10, 12

W Dienstag 19.30 bis 20.30 Uhr
Kathe-Niederkirchner-StraBe 12
Kiezladen der Betroffenenvertretung
Botzow-Viertel, &
== M 4, M 10, #5200

W Mittwoch 1830 bis 19.30 Uhr
WichertstraBe 20
im Kieztreff der Volkssolidaritat
M und © Schonhauser Allee, = 12

M Donnerstag 18.30 bis 20 Uhr
Christburger Str. 38
im , Baobab” zus. mit dem Biirgerverein
,Rund um die RykestraBe”, &
== M2, M4,M10

Reinickendorf

B Dienstag 19.30 bis 20.30 Uhr
jeden 2. und 4. Dienstag im Monat
Alt-Tegel 43, Seniorenfreizeitstatte
rechter Clubraum, &
© Tegel, M Alt-Tegel

Schoneberg

W Dienstag 18.30 bis 19.30 Uhr
CranachstraBe 7, in der Sozialstation, &
© Friedenau, &5 387, 187

W Dienstag 19 bis 20 Uhr
NollendorfstraBe 38
im Mieterladen ,NOLLZIE"
[ Nollendorfplatz

B Donnerstag 19 bis 20 Uhr
NollendorfstraBe 38
im Mieterladen ,NOLLZIE"
[ Nollendorfplatz

Spandau

B Mittwoch 19 bis 20 Uhr
jeden 1. und 3. Mittwoch im Monat
MauerstraBe 6, im Kulturhaus Spandau
M und © Spandau

Steglitz

W Montag 18.30 bis 19.30 Uhr
Osdorfer StraBe 121
bei der Arbeiterwohlfahrt
© Osdorfer Str., &8 112, 186

B Mittwoch 19 bis 20 Uhr
Holsteinische StraBe 38
im Biiro Biindnis 90/ Die Griinen
(Tiefparterre links, bitte klingeln)
M Walther-Schreiber-Platz
© FeuerbachstraBe, &H M 76, 148, 186

Adresskorrektur iiber ADRESSUPDATE

Tempelhof

Montag 18.30 bis 19.30 Uhr
Kaiserin-Augusta-StraBe 23, in der Kirchen-
gemeinde Alt-Tempelhof, Biicherstube

[ Kaiserin-Augusta-StraBe

&5 170, 184, 284

Tiergarten

Donnerstag 18 bis 19 Uhr
StephanstraBe 26

im Laden der BiirSte e.V.

[ BirkenstraBe, © Westhafen
S M 27,123, 342

Treptow

Mittwoch 18 bis 19 Uhr
DorpfeldstraBe 54, Jugendhilfe
Treptow-Koln e. V., in der Alten Schule
© Adlershof, === 60, 61

Wedding

Donnerstag 18 bis 19 Uhr
WiesenstraBe 30

im Treffpunkt , Wiese 30"

M und © Wedding

[ Nauener Platz, © Humboldthain

WeiBensee

Dienstag 18 bis 19 Uhr

jeden 1. und 3. Dienstag im Monat
BizetstraBe 75, Ecke Herbert-Baum-StraBe
in der Berliner Stadtmission, d&

== M 4, M 13, 12, =5 255

Wilmersdorf

Momug 18.30 bis 19.30 Uhr
Wilhelmsaue 120

Vorderhaus, Hochparterre links,
Martin-Luther-Saal (bitte unten klingeln)
[ BlissestraBe, & 101, 104, 249

Zehlendorf

Mittwoch 18 bis 19 Uhr

KirchstraBe 1/3

Rathaus Zehlendorf, Sitzungsraum C 21
© Zehlendorf

5101, 112, 115, 148, 285, 623, X 10

Die Berliner MieterGemeinschaft bietet ihren
Mitgliedern derzeit Mietrechisberatung in
den hier aufgefiihrten Beratungsstellen,
von denen sind die rollstuhlgeeigneten
durch & gekennzeichnet.

In allen Beratungsstellen werden Sie als
Mitglied von auf Mietrecht spezialisierten
Rechtsanwiiltinnen und Rechtsanwiilten
beraten.

Bringen Sie das aktuelle MieterEcho auf
Ihrt;n Namen oder einen Beitragsnachweis
mit!

Achtung! In unserer Geschiiffsstelle
und in den Vor-Ort-Biiros finden nur

wiihrend der Beratungszeiten
Rechtsberatungen statt.



