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Liebe Leserinnen und Leser,

die Immobilienbranche hat Grund zum Jubeln. Die Preise fiir
deutsche Wohn- und Gewerbeimmobilien sind im zweiten
Quartal 2016 gegeniiber dem Vorjahresquartal um 6,7% ge-
stiegen, berichtet der Verband deutscher Pfandbriefbanken.
Und die Immobilien Zeitung meldet einen ,,Rekordanstieg bei
Wohnungsmieten (IZ 32/2016). Sie bezieht sich dabei auf
den diesjahrigen Bericht der Untersuchungen, die das Makler-
haus Jones Lang LaSalle (JLL) seit 2004 regelmiBig anstellt.
Spitzenreiter mit einem Anstieg von 8% ist Diisseldorf. Ham-
burg, Miinchen, Ko6ln, Berlin und Stuttgart folgen mit Miet-
steigerungen von 5 bis 6%. Preistreibend sind die neu ge-
bauten Wohnungen, doch auch die Bestandsmieten haben sich
im Berichtsjahr mit durchschnittlich 7% ebenfalls kriftig er-
hoht. Seit dem Beginn der Untersuchungen im Jahr 2004 las-
sen sich Steigerungen in diesen Stddten zwischen 21% in
Koln und 59% in Berlin feststellen. Der fiir die Untersu-
chungen zustdndige JLL-Experte Roman Heidrich meint, so
die IZ: ,, Damit ldsst sich in keinem der untersuchten Woh-
nungsmirkte die Wirksamkeit der Mietpreisbremse beobach-
ten. Unbeeindruckt von dem Regulierungsinstrument steigen
die Mieten aufgrund des deutlichen Nachfrageiiberhangs wei-
ter.” Das ist wohl wahr und diese Feststellung unterscheidet
sich in ihrer Klarheit wohltuend vom Jammergeschrei, das die
Immobilienbranche und ihre Organisationen selbst bei den
wirkungslosesten Regulierungsmafnahmen anzustimmen
pflegen.

Die Mietpreisbremse hat den Anstieg der Mieten nicht verhin-
dert. Das in diesem Heft ndher betrachtete baurechtliche In-
strument der sozialen Erhaltungssatzung ist der Gewinnerzeu-
gung durch das florierende Geschift mit Wohnungen ebenso
wenig abtréglich.

In den Wahlaussagen der Parteien werden iibereinstimmend
die Probleme auf dem Wohnungsmarkt beklagt und Bekennt-
nisse zur Wohnungspolitik abgelegt. Der dadurch erweckte
Eindruck, die jeweilige Partei sei geeignet, die Situation zu
verbessern, triigt. In keinem Programm findet sich das Mittel,
dem mietpreistreibenden Nachfrageiiberhang, von dem Ro-
man Heidrich spricht, entgegenzuwirken. Dabei ist es so ein-
fach: Berlin braucht keine Wohnungsbauforderung fiir private
Investoren, Berlin braucht einen kommunalen Wohnungsbau
mit politisch festgelegten, bezahlbaren Mieten, und zwar in
Grollenordnungen wie in den 90er Jahren, als sich tatséchlich
ein entspannter Wohnungsmarkt herauszubilden begann.
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Stumpfes oder scharfes Schwert?

Was der Milieuschutz leisten kann und wo seine Grenzen sind

Von Sigmar Gude

Im MieterEcho Nr. 348/ Juli 2011 fanden sich zwei Artikel zur
sozialen Erhaltungsverordnung bzw. zum Milieuschutz, wie
die Verordnung landldufig genannt wird. Einer war betitelt
mit ,Ein zahnloser Tiger”, der andere ,Ein scharfes
Schwert”“. Es ging um die Bewertung der Verordnung zum
Erhalt der Zusammensetzung der Wohnbevélkerung nach §
172 Absatz 1 Nr. 2 Baugesetzbuch (BauGB), die in Berlin seit
1991 eingesetzt wird. Mit der Verordnung sollen die ange-
stammte Bevélkerungsstruktur erhalten, sozial unvertragli-
che Mieterh6hungen vermieden und gleichzeitig eine geord-
nete stddtebauliche Entwicklung gesichert werden. Auch
wenn sich der Beitrag unter demTitel ,scharfes Schwert* auf
die Anwendung des Milieuschutzes in Hamburg bezog,
zeigen die gegensétzlichen Einschatzungen die auch heute
noch bestehende Spannbreite bei der Bewertung des Mili-
euschutzes als Instrument zum Schutz der Mieter/innen
gegen Verdriangung und Mietentwicklung.

Dass Milieuschutz so unterschiedlich bewertet wird, zeigt zu-
néchst die mit diesem Instrument verbundenen Erwartungen.
Angesichts der enormen Mietsteigerungen in Berlin, der Verdrin-
gung von Mieter/innen aus ihren Wohnungen und Kiezen und des
Verschwindens drmerer Bevolkerungsgruppen aus vielen inner-
stadtischen Wohngebieten wird dringend nach einem Instrument

4

gesucht, die vielfiltigen Probleme — wenn nicht zu beseitigen —
zumindest einzuddmmen. Was kann der Milieuschutz angesichts
der Probleme in den Quartieren bewirken?

Der Milieuschutz wird durch § 172 Baugesetzbuch geregelt.
Damit werden bereits mehrere Beschrinkungen des Instruments
klar. Als Bestimmung des Baugesetzes ist es weder ein Instrument
der Miet- noch der Sozialgesetzgebung. Und es kommt erst dann
zum Tragen, wenn Wohnungen modernisiert oder in Eigentum
aufgeteilt werden. Geregelt wird dann das Verhéltnis der Baube-
horde, meist vertreten durch das Stadtplanungsamt, zum Haus-
oder Wohnungseigentiimer. Mieter/innen sind dabei auflen vor,
sie miissen nicht informiert werden und konnen im Verhandlungs-
prozess nicht selbst aktiv werden. Mieterhohungen im Bestand,
etwa mit Bezug auf den Mietspiegel, und Mietpreissteigerungen
bei Neuvermietung konnen durch den Milieuschutz nicht beein-
flusst werden.

Hiirde: stadtebauliche Griinde

Die Milieuschutzverordnung selbst ist kompliziert aufgebaut.
Sie enthilt eine Hiirde, eine Falle, aber auch ein zusitzliches
Instrument. Die Hiirde ergibt sich aus der Bestimmung im Ge-
setz, nach der die Zusammensetzung der Wohnbevolkerung aus
besonderen stiddtebaulichen Griinden erhalten werden soll. Es
wird also nicht der/die einzelne Bewohner/in geschiitzt, sondern
die soziale und demografische Struktur der Bewohnerschaft.
Zudem soll die Struktur der Bewohnerschaft nur dann geschiitzt
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werden, wenn stiddtebauliche Probleme drohen. Soziale Prob-
leme, etwa durch Uberschuldung der Bewohner/innen, konnen
nicht beachtet werden, weil sie keine stiadtebaulichen Folgen
sind. Als stddtebauliche Folgen werden dagegen gesehen: Erhalt
preiswerten Wohnraums, Erhalt gemischter Bevolkerungsstruk-
turen, optimale Ausnutzung der Infrastruktur (soziale, verkehr-
liche) und Ahnliches.

Falle: zeitgeméBer Ausstattungszustand

Die Falle, die bei der Novellierung des Gesetzes 1998 eingebaut
wurde, besteht darin, dass eine Genehmigung erteilt werden
muss, wenn ,,die Anderung einer baulichen Anlage der Herstel-
lung des zeitgemifBen Ausstattungszustands einer durchschnitt-
lichen Wohnung unter Beriicksichtigung der bauordnungsrecht-
lichen Mindestanforderungen dient™. Diese Bestimmung wurde
von Anfang an von Jurist/innen als vollig unprizise kritisiert,
weil damit unterschiedlichen Interpretationen Tiir und Tor ge-
oftnet wird. In Berlin gilt seither, dass eine Vollstandardausstat-
tung in einer mittleren Qualitit hergestellt werden darf, ohne
dass die Auswirkungen im Einzelnen iiberpriift werden. Ge-
richtlich wurde aber auch die Herstellung eines Aufzugs mit
Verweis auf bauordnungsrechtliche Mindestanforderungen ge-
nehmigt. Selbst wenn dies ein einzelnes Urteil war, wurde be-
reits mehrfach der Einbau eines Aufzugs, der ja erhebliche zu-
satzliche Kosten bringt, als nicht verhinderbar angesehen.

Zusétzliches Instrument: Umwandlungsverbot

Das zusitzliche Instrument, das ebenfalls im Zuge der Novel-
lierung 1998 in das Gesetz kam, ist die Moglichkeit, die Um-
wandlung in Wohnungs- oder Teileigentum zu versagen. In
Berlin ist dies mit der Umwandlungsverordnung seit Friihjahr
2015 in Kraft. Damit soll der Trend zu immer mehr Eigentums-
wohnungen gestoppt werden, bei denen es zu besonders hohen
Modernisierungsinvestitionen und starken Verdnderungen der
Sozialstruktur kommt. Dieser Trend wurde in allen Untersu-
chungen beziiglich des Milieuschutzes deutlich. Allerdings gibt
es auch bei dieser Bestimmung Einschrinkungen. Grundsitz-
lich gilt das Aufteilungsverbot hochstens fiir einen Zeitraum von
sieben Jahren. Zudem ist die Aufteilung bei einer Reihe von
Ausnahmen erlaubt. Die wichtigste ist, wenn der Eigentiimer
sich verpflichtet, nur an die Mieter/innen zu verkaufen. Erste
Erfahrungen zeigen, dass in Berlin von dieser Moglichkeit rege
Gebrauch gemacht wird. Ob nach dem Ablauf der 7-Jahres-Frist
tatsdchlich an die Mieter/innen verkauft wird oder ob die Eigen-

Foto : David von Becker

Der Diplom-Soziologe Sigmar Gude verfligt Uber eine 25-jahrige
Berufspraxis im Bereich Stadtforschung und ist Griindungsmitglied
des Biiros Topos. Topos fuhrt regelméBig Untersuchungen in Milieu-
schutz- und in Sanierungsgebieten sowie Analysen des Wohnungs-
markts durch.
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Modernisierungen, mit denen der ,zeitgeméaBe Ausstattungszustand einer
durchschnittlichen Wohnung* hergestellt wird, miissen immer genehmigt werden.
Ob dazu die nachtrégliche Herstellung eines Aufzugs gehért, bewerten die
Bezirke unterschiedlich. Foto: Matthias Coers

tiimer glauben, dadurch nach Ablauf der Frist schneller verkaufen
zu konnen, ist noch nicht klar. Auch die Mdoglichkeiten, das
Gesetz umgehen zu konnen, sind denkbar, beispielsweise
dadurch, dass freie Wohnungen an Verkaufsinteressenten ver-
geben werden, um sie dann nach einiger Zeit an ,,Mieter/innen‘
zu verkaufen.

Umsetzung der sozialen Erhaltungsverordnung
SchlieBlich sind noch die Vorschriften der Energieeinsparver-
ordnung (EnEV) zu beachten. Energetische Modernsierungen,
insbesondere, wenn mehrere Maflnahmen als Paket umgesetzt
werden, erhohen die Miete meistens um mehrere Euro pro
Quadratmeter. Die dadurch erzeugte Einsparung der Heiz- und
Warmwasserkosten liegt aber meist weit darunter. Alles was die
EnEV zwingend fordert, zum Beispiel die Dammung des Dachs,
muss genehmigt werden. Aber auch bei den Kann-Bestimmun-
gen der EnEV tun sich die Bezirke, die den Milieuschutz an-
wenden, schwer. Denn die Verringerung des Energieverbrauchs
ist ein allgemein anerkanntes politisches Ziel im Kampf gegen
den Klimawandel, sodass gefiirchtet wird, eine zu starke Ein-
schrinkung hitte vor Gericht keinen Bestand.

Dass die komplizierten Regularien des Milieuschutzes eine
Anwendung — insbesondere eine wirkungsvolle — sehr schwer
machen, ist leicht vorstellbar. Die Bezirke behelfen sich mit der
Festlegung von Priifkriterien fiir die Umsetzung der sozialen
Erhaltungsverordnung. Dort ist dann weitgehend geregelt, wel-
che Modernisierungsmafinahmen in den Milieuschutzgebieten
nicht gemacht werden diirfen. Nicht zuléssig sind in der Regel
der Einbau von Zweitbiadern oder Gistetoiletten, die Zusam-
menlegung von Wohnungen sowie die Schaffung von luxuridsen



Kiezdemonstration am 7. August 2016. Obwohl die Kreuzberger Luisenstadt
schon Uber 20 Jahre Milieuschutzgebiet ist, finden dennoch Zwangsrdumungen
und Verdréngung statt. Foto: Matthias Coers

Wohnverhiltnissen. Ebenfalls verboten sind der Abriss oder die
Umnutzung von Wohnraum. Letztlich lduft es auf eine Be-
schrinkung der BaumafBnahmen und die Verhinderung von
Luxusmodernisierungen hinaus.

Mébglichkeiten der Bezirksverwaltungen

Auch wenn vieles nicht verhindert werden kann, so sind die
Einflussmoglichkeiten der Bezirksverwaltungen doch grofler
als es scheint. Dies ergibt sich zum Beispiel daraus, dass die
Bezirke Entscheidungen im Streitfall aufschieben konnen, bis
eine Einigung erreicht wird. Diese Zeitverzogerung ist 6kono-
misch wirksam. Hauseigentiimer mochten ihre MaBnahmen in
der Regel schnell umsetzen und verzichten auf umstrittene
MaBnahmen, um schneller zum Zug zu kommen.

Eine weitere Moglichkeit der Bezirke ist die Anwendung des
Vorkaufsrechts. Beim Verkauf einer Immobilie in einem Mili-
euschutzgebiet kann die Bezirksverwaltung vom Kiufer vorab
die Zusicherung verlangen, alle Anforderungen des Milieu-
schutzes zu akzeptieren. Dazu kann der Abschluss von stédte-
baulichen Vertridgen zwischen Kiufer und Bezirksverwaltung
gefordert werden. Verweigert der Kiufer dies, kann die Verwal-
tung das Vorkaufsrecht austiben. In diesem Fall kauft die Be-
zirksverwaltung die Immobilie selbst, allerdings nicht zum
Kaufpreis, den der Kéufer zahlt, sondern zum Verkehrswert, den
der Bezirk selbst ermitteln kann und der meistens deutlich
niedriger ist. In Miinchen hat man damit sehr gute Erfahrungen
gemacht und in Berlin gibt es bereits die ersten Fille (Seite 13).
In Berlin wird das Vorkaufsrecht in Kooperation mit einer lan-
deseigenen Wohnungsbaugesellschaft ausgeiibt, weil die Bezir-
ke fiir einen Kauf gar keine Mittel im Haushalt hétten.

Ganz wichtig fiir die Wirksamkeit der Verordnung ist aber die
Kontrolle des Verfahrens durch den Bezirk. Alle Erfahrungen
zeigen, dass nur bei intensiver Kontrolle die Einflussmoglich-
keiten des Milieuschutzes greifen. Dazu bedarf es in jedem Fall
einer ausreichenden personellen Ausstattung in den Bezirken,
um Umgehungstatbestinde zu erfassen, wenn der Investor sich

nicht an die Auflagen der Verwaltung hilt und nicht erlaubte
Ausstattungen einbauen ldsst (Seite 10). Leider sind die Sank-
tionsmoglichkeiten gegen derartige Eigentiimer sehr begrenzt.
Die BuBgelder sind relativ niedrig und ein Baustopp kann nur
selten durchgesetzt werden. Der bereits erwédhnte rechtliche
Graubereich, was denn zeitgemédBer Ausstattungszustand ist,
begrenzt den Einfluss der Bezirke zusétzlich.

Wo wirkt der Milieuschutz und wo nicht?

Eine genaue Wirkungsanalyse zum Milieuschutz in Berlin
existiert nicht. Dafiir miisste fiir die Milieuschutzgebiete genau
herausgearbeitet werden, was der Milieuschutz bewirkt hat und
was die anderen Entwicklungen auf dem Wohnungsmarkt und
die sonstigen sozialen Verinderungen der Stadt verursacht ha-
ben. Trotzdem konnen fiir die Gebiete, die bereits teilweise liber
20 Jahre Milieuschutzgebiete sind, wie die Luisenstadt (SO 36)
in Kreuzberg, anhand der Untersuchungen, die das Biiro Topos
Stadtforschung im Abstand von drei bis vier Jahren vorgenom-
men hat, Aussagen zur Wirkungsweise gemacht werden.
Luxusmodernisierungen werden stédrker verhindert als in ande-
ren Gebieten, die fiir einkommensstirkere Mieter/innen die
gleiche Attraktivitit haben. Auch auf die Eigentiimerstruktur
wirkt sich der Milieuschutz aus. Eigentiimer mit kurzfristigen
Verwertungsinteressen, die schnell Geld machen wollen, mei-
den die Milieuschutzgebiete eher. Am stirksten profitieren
Mieter/innen, die bereits vor der Modernisierung in der Woh-
nung gewohnt haben und nach der Modernisierung in der
Wohnung bleiben. Fiir sie bewirkt der Milieuschutz offensicht-
lich eine starke Bremse bei der Mietentwicklung. Sie haben auch
nach der Modernisierung eine weitaus geringere Miete als
Mieter/innen in anderen Wohnungen mit gleicher Ausstattungs-
qualitét.

Einen langfristigen Strukturschutz schafft der Milieuschutz
nicht mehr. In den 90er Jahren hatten sich die Milieuschutzge-
biete sozialstrukturell nur wenig veridndert. Bei der heutigen
Wohnungsdynamik, bei der die Entwicklung der Quartiere im
Wesentlichen durch Neuvermietungen mit enormen Mietpreis-
aufschligen und nicht durch vom Milieuschutz beeinflussbare
Modernisierungen bestimmt wird, wire langfristiger Struktur-
schutz nur durch eine wirksame Begrenzung der Neuvermie-
tungsmieten zu erreichen. Die soziale Erhaltungssatzung ist
kein sehr starkes Instrument, weil es nur an einer Ursache des
Umstrukturierungsprozesses ansetzen kann. Der Milieuschutz
kann den Prozess aber verlangsamen und fiir die aktuelle Ge-
bietsbevolkerung einen deutlichen Verdringungsschutz bieten.
Dabei ist aber besonders wichtig, wie aktiv und organisiert die
bezirklichen Verwaltungen handeln. Da es zurzeit kein anderes
wirksames Mittel gibt, die bauliche Aufwertung durch einkom-
mensstarke Haushalte in Gebieten mit hoher Nachfrage zu be-
grenzen, sollte dort der Milieuschutz eingesetzt werden. Der
Milieuschutz ersetzt aber in keinem Fall politische Anstrengun-
gen, weitergehende Schutzrechte fiir Mieter/innen zu erreichen.

Milieuschutzgebiete existieren in folgenden Bezirken: Friedrichshain-
Kreuzberg, Mitte, Pankow, Tempelhof-Schéneberg und
Treptow-Képenick. Ob Sie in einem Milieuschutzgebiet wohnen oder
nicht, kdnnen Sie mittels des auf den Websites der Bezirksdmter zur
Verfigung gestellten Informationsmaterials feststellen. Eine Gesamt-
Ubersicht aller Milieuschutzgebiete finden Sie unter:
www.stadtentwicklung.berlin.de/wohnen/wohnraum/soziale_
erhaltungsgebiete
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,~Auch wenn der Handlungs-
spielraum nicht groB ist, sollte
der Milieuschutz genutzt werden*

Modernisierung, Mietpreissteigerung, Verdrangung und
soziale Erhaltungssatzungen — aus Sicht der Beraterpraxis

Interview mit Rechtsanwalt Heinz Paul

MieterEcho: In vielen Bezirken Berlins gibt es Gebiete, fiir
die soziale Erhaltungssatzungen erlassen worden sind, zu-
letzt aktuell vom Bezirk Mitte fiir fiinf Gebiete im Wedding
und in Moabit. Inwiefern schiitzt eine Milieuschutzsatzung
Mieter/innen vor Verdringung?

Rechtsanwalt Heinz Paul: § 172 Absatz 1 Ziffer 2 Baugesetz-
buch (BauGB) ermdoglicht es den Gemeinden, fiir ausgewiesene
Gebiete ,,zur Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevol-
kerung* sogenannte Milieuschutzsatzungen zu erlassen, um der
Verdriangung der bestehenden Wohnbevolkerung entgegenzu-
wirken. Der Zweck dieser Vorschrift ist aber keineswegs, den
Schutz der Wohnbevolkerung vor sozial nicht tragbaren Miet-
erhohungen und der damit verbundenen Verdringung der Mie-
ter/innen zu gewdhrleisten. Vielmehr soll eine solche Satzung
nur erlassen und damit bestimmte BaumaBBnahmen untersagt
werden, ,,wenn die Zusammensetzung der Wohnbevolkerung
aus besonderen stidtebaulichen Griinden erhalten werden soll®,
zum Beispiel wenn sich durch eine drohende Verdringung und
der damit verbundenen Verdnderung der Sozialstruktur der
Bedarf an Kita- und Schulplidtzen gravierend verdndert oder
wenn ,,soziale Brennpunkte* entstehen wiirden.

Die Ursachen fiir die Verdringung der bestehenden Wohnbevol-
kerung und damit die Verinderung ihrer sozialen Zusammen-
setzung sind aber vor allem die mit Modernisierungsmafnah-
men verbundenen ungebremsten Mieterhhungen sowie die
Mietpreisexplosion bei Neuvermietung.

Foto: Matthias Coers

Rechtsanwalt Heinz Paul berét in den Kreuzberger Beratungsstellen
BergmannstraBe und MdckernstraBe.
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Werden verschiedene ModernisierungsmaBnahmen wie Balkonanbau, Aufzug,
Wérmeddmmung, Heizungseinbau und Isolierglasfenster zeitgleich umgesetzt,
kann es bis zu einer Verdreifachung der Miete kommen.  Foto: ME

.S 559 BGB, der die Mieterh6hung
wegen ModernisierungsmafBnahmen
ermoglicht, gehort vollstandig abge-
schafft, da er Ursache fur die Verdran-
gung der Mieter/innen ist.”

Modernisierungen zihlen Sie zu den Hauptursachen fiir
Verdringung. Wie kommt es zu solch hohen Mieterhohun-
gen nach Modernisierungen?

Modernisierungsmalinahmen kénnen mit 11% der hierfiir ent-
stehenden Baukosten auf die Jahresmiete aufgeschlagen werden
(§ 559 BGB). Kommen verschiedene Modernisierungsmafnah-
men zusammen wie Heizungseinbau, Isolierglasfenster, Wir-
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medidmmung, Aufzug, Balkon, kann sich die Miete durchaus
verdoppeln oder verdreifachen. Bei einem von mir betreuten
Haus in Friedrichshain sollten Modernisierungsmafnahmen zu
Mieterhohungen zwischen 700 und 900 Euro monatlich fiihren.
Solche Mieterhohungen — selbst wenn sie niedriger ausfallen
— konnen Mieter/innen nicht mehr bezahlen. Sie miissen ihr
Mietverhiltnis letztendlich aufgeben. Auf diese Weise werden
Mieter/innen verdrdngt und die Sozialstruktur eines Bezirks
dndert sich grundlegend.

Das Problem ist, dass es keine gesetzliche Begrenzung fiir
Mieterhohungen durch Modernisierung gibt und aulerdem der
Modernisierungszuschlag zeitlich unbegrenzt zu zahlen ist,
auch wenn die Baukosten schon lange beglichen sind.

JKommen verschiedene Modernisie-
rungsmaBnahmen zusammen, kann
sich die Miete durchaus verdoppeln
oder verdreifachen.”

Und bei energetischen Modernisierungen?

Nach der Rechtsprechung kommt es weder darauf an, dass ein
bestimmtes Mindestmaf3 an Energieeinsparung erreicht werden
muss, noch dass der Modernisierungszuschlag in einem zumut-
baren Verhiltnis zur erzielten Energieeinsparung steht. In einem
von mir betreuten Haus in Kreuzberg sollte die vom Vermieter
behauptete Energieeinsparung 47% betragen, was allein schon
vollig unrealistisch ist. Nach erfolgter energetischer Moderni-
sierung betrug das Verhiltnis zwischen Energieeinsparung und
Modernisierungszuschlag bis zu 1 zu 10, also 1 Euro Energie-
einsparung fiir 10 Euro Modernisierungszuschlag monatlich.

Sie haben die Mietpreisexplosion bei Neuvermietung als
Verdringungsursache genannt. Warum versagt die Miet-
preisbremse?

Mittlerweile haben alle Mieterorganisationen die Erfahrung
gemacht, dass die Mietpreisbremse, wonach vom Vermieter bei
Neuvermietung einer Wohnung nur eine Miete von hochstens
10% oberhalb der ortsiiblichen Vergleichsmiete verlangt werden
darf, faktisch nicht greift. Das liegt an den vielen Ausnahmen,
die das Gesetz selbst zuldsst. Hinzu kommt, dass die Mieter/
innen tétig werden und im Zweifel gerichtlich die Herabsetzung
der vereinbarten Miete verlangen miissen und beweispflichtig
sind, wie hoch die ortsiibliche Vergleichsmiete fiir ihre Wohnung
tatsédchlich ist. Es gibt also kaum gerichtliche Klagen. Dariiber
hinaus werden Verstde von Vermietern gegen die Mietpreis-
bremse weder strafrechtlich noch mit Bulgeld geahndet, sodass
ein Verstof} kaum ein Risiko birgt.

Was kann dann eine Milieuschutzsatzung gegen Mieterho-
hungen und Verdringung iiberhaupt noch leisten?

Nach meiner Meinung kann eine Milieuschutzsatzung da wenig
leisten. Eine Milieuschutzsatzung gemafl § 172 BauGB sieht

vor, dass jede bauliche Maflnahme, hierbei insbesondere Mo-
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Verdréngung durch Modernisierung. Mieteraktivist Sven Fischer, Aktions-
kinstler Kurt Jotter mit Ddmmplatte und Bundesjustizminister Heiko Maas
(von links nach rechts) bei einer Protestaktion der Senior/innen vom
Hansa-Ufer 5 in Moabit am 24. August 2015. Foto: Matthias Coers

dernisierungsmafnahmen und Nutzungsénderungen einer Ge-
nehmigung, hier des Bezirksamts, bediirfen. Das Bezirksamt
kann eine solche Genehmigung aber nicht willkiirlich oder nach
eigenen Vorstellungen erteilen oder verweigern, sondern muss
hierbei die Vorgaben des § 172 BauGB beachten. Diese Vorga-
ben sind aber vom Gesetz sehr unprizise formuliert und daher
in ihrer Auslegung mit einer hohen Unsicherheit verbunden.
Dort ist namlich geregelt, dass die Genehmigung zu erteilen ist,
,wenn die Anderung einer baulichen Anlage der Herstellung
des zeitgemifBen Ausstattungszustands einer durchschnittlichen
Wohnung unter Beriicksichtigung der bauordnungsrechtlichen
Mindestanforderungen dient oder die Anderung einer baulichen
Anlage der Anpassung an die baulichen oder anlagentechni-
schen Mindestanforderungen der Energieeinsparverordnung

,Die Mietpreisbremse greift nicht wegen
der vielen Ausnahmen im Gesetz, weil
die Mieter/innen beweispflichtig sind
und weil Verstd6Be von Vermietern nicht
geahndet werden.”

dient“. Der letzte Halbsatz in Hinsicht auf die Energieeinspar-
verordnung ist zwar noch halbwegs verstindlich, fiihrt aber
dazu, dass eine Milieuschutzsatzung immer sklavisch an die
Vorgaben der Energieeinsparverordnung gebunden ist und eine
Abweichung hiervon nicht zulésst. Insoweit muss auf den poli-
tischen Streit iiber die Sinnhaftigkeit verschiedener Regelungen
der Energieeinsparverordnung verwiesen werden, die durchaus
nicht unumstritten ist, sondern vielmehr zunehmend in der
Kritik steht, zumal die Kosten der Energieeinsparma3nahmen
vollig unsozial einseitig iiber den Modernisierungszuschlag auf
die Mieter/innen abgewilzt werden.
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,Die Kosten der Energieeinsparmal-
nahmen werden vollig unsozial einseitig
uber den Modernisierungszuschlag auf
die Mieter/innen abgewalzt.”

Welche Modernisierungen miissen die Bezirksimter in Mi-
lieuschutzgebieten genehmigen?

Alle, die nicht iiber den ,,zeitgemiflen Ausstattungsstandard
einer durchschnittlichen Wohnung* hinausgehen. Um hier eine
Abgrenzung zu schaffen, haben die Bezirke fiir ihre Milieu-
schutzsatzungen Kriterienkataloge beschlossen, welche Bau-
mafnahmen genehmigungsfihig sind und welche Baumafnah-
men nicht genehmigt werden sollen. Die Unsicherheit zeigt sich
schon darin, dass die Bezirke durchaus unterschiedliche Kata-
loge in Hinsicht auf die Genehmigungsfihigkeit einzelner
BaumafBnahmen erstellt haben. Was aber klar ist: Die ,,norma-
len* Modernisierungen wie neue Heizungsanlage, Vollwirme-
ddmmfassade, Isolierglasfenster, verstirkte Elektroinstallation,
Badeinbau oder Badmodernisierung oder Ahnliches fallen auch
nach diesen Kriterienkatalogen unter die zwingend zu geneh-
migenden BaumaBnahmen, weil diese nur der Herstellung des
»zeitgemdBen Zustands® dienen. Aber bereits diese ,,normalen*
Modernisierungen fithren zu Mieterhohungen, welche von den
Mieter/innen nicht mehr zu leisten sind, und sie werden durch
die Milieuschutzsatzung nicht verhindert.

Sind die Milieuschutzsatzungen dann véllig wertlos?

Nein, zum Beispiel die mit der Milieuschutzsatzung verbunde-
ne Umwandlungsverordnung, wonach in einem Milieuschutz-
gebiet die Umwandlung von Mietwohnraum in Eigentumswoh-
nungen von der Genehmigung des Bezirks abhéngt, ist durchaus
niitzlich. Der Bezirk hat hier gréere Moglichkeiten, eine solche
Genehmigung zu verweigern, obgleich § 172 BauGB auch hier
schon wieder Ausnahmeregelungen vorsieht, die aber entweder
konkrete und seltene Ausnahmen betreffen oder nicht ganz
einfach zu umgehen sind. Auch das Verbot von Grundrissédnde-
rungen sowie der Teilung oder Zusammenlegung von Wohnun-
gen hat praktische Relevanz.

Dagegen ist mir beispielsweise das Verbot des Einbaus einer
FuBlbodenheizung oder einer groflen Loggia in 35 Berufsjahren
als Problem noch nicht ein einziges Mal begegnet, da von den
Vermietern eine solche Maflnahme nie geplant worden ist. Ein
hiufiger Streitpunkt ist aber durchaus der Anbau eines Aufzugs,
der in manchen Bezirken nicht, in anderen doch und in wieder
anderen Bezirken nur unter bestimmten Bedingungen geneh-
migt wird. Der Personenaufzug ist sehr praxisrelevant, da er
hiufig gefordert wird und mit hohen Modernisierungszuschli-
gen verbunden ist. Hier wire es wiinschenswert, wenn sich die
Bezirke auf eine einheitliche Ablehnung des Ein- bzw. Anbaus
von Aufziigen verstindigen konnten.

Hierzu ist auch anzumerken, dass es durchaus Sinn macht, auf
die Genehmigungspraxis der einzelnen Bezirksidmter iiber die
interessierten Fraktionen der Bezirksverordnetenversammlung
(BVYV) Einfluss zu nehmen. Der BVV ist nach meinem Dafiir-
halten ob der 6ffentlichen Diskussion nicht das Bemiihen abzu-
sprechen, den Kriterienkatalog der genehmigungsfihigen Maf3-
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nahmen zugunsten der Mieter/innen moglichst eng abzufassen.
Viel hingt aber auch davon ab, wie die einzelnen Bezirksdmter
den Genehmigungsvorbehalt praktisch umsetzen.

Welche MaBnahmen halten Sie fiir sinnvoll?

Sicherlich sollte der Handlungsspielraum, der durch die Mili-
euschutzsatzung erdffnet wird, auch wenn er nicht so grof ist,
wie es der Name oder der Anschein erweckt, genutzt werden.
Ein wirksames Instrument zur Verhinderung der Verdringung
der Mieter/innen durch Modernisierung und der dadurch ver-
ursachten Mieterhohungen ist die Milieuschutzsatzung nicht,
da sie keinen Einfluss auf die Miethohe und auf die Durchfiih-
rung der normalen und durchgéngig tiblichen Modernisierungs-
maflnahmen hat. Notwendig ist vielmehr eine grundlegende
Reform der gesetzlichen Regelungen hinsichtlich der Dul-
dungspflicht und der Moglichkeit der Mieterhohung bei Mo-
dernisierungsmafinahmen. § 559 BGB, der die Mieterhhung
wegen Modernisierungsmaflnahmen ermoglicht, gehort voll-
standig abgeschafft, da diese Regelung der Motor und die Ur-
sache fiir die massenweise Verdriangung der Mieter/innen aus
ihren Wohnungen ist. Das Mietpreisbremsengesetz ist zum
Beispiel dahingehend zu reformieren, dass Verstofle der Ver-
mieter hiergegen sanktioniert und alle Ausnahmereglungen
gestrichen werden sowie dass der Vermieterseite der Nachweis
obliegt, dass die Mietobergrenze bei Neuvermietung eingehal-
ten wird.

Vielen Dank fiir das Gesprich.

Das Interview fiihrte Philipp Moller.

Die Kosten einer energetischen Modernisierung werden einseitig tiber die

Modernisierungsumlage nach § 559 BGB auf die Mieter/innen abgewalzt. Rund
1 Euro Energieeinsparung fiir 10 Euro Modernisierungszuschlag monatlich war
das Resultat nach einer energetischen Modernisierung in einem Berliner Haus.
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Entmietung und Gewerbenutzung
trotz Milieuschutz

Im sozialen Erhaltungsgebiet Boxhagener Platz wurde ein
groBes Grinderzeithaus dem Mietwohnungsmarkt entzogen

In allen Innenstadtbezirken wie unter anderem in Friedrichhain-Kreuzberg
protestieren Mieter/innen gegen Verdrdngung.

Von Gaby Gottwald

Es mutet an wie eine Posse, ist aber bittere Realitat. Vor den
Augen und unter Mitwirkung des Bezirksamts Friedrichs-
hain-Kreuzberg gelang es Hauseigentiimern, ein groBes
Mietshaus in einem Milieuschutzgebiet in begehrter Lage
volistindig dem lokalen Wohnungsmarkt zu entziehen. Ge-
nau im Brennpunkt spekulativer Interessen, wo Gesetze und
Verordnungen dem Verwertungsverlangen des Marktes eine
Grenze setzen sollen, hat die Aufsichtsbehérde stattdessen
diesem sogar Bahn gebrochen. Das Bezirksamt hat (iber
acht Jahre einen Prozess begleitet, beaufsichtigt und bewil-
ligt, der darin miindet, dass in einem Haus, in dem ehemals
viele Mieter/innen aus dem Boxhagener Kiez wohnten, keine
regulare Mietwohnung mehr zur Verfiigung steht.

Verfolgt man die Ereignisse der letzten acht Jahre, die sich um
das Mietshaus an der Boxhagener Straf3e 26, Ecke Simon-Dach-
StraB3e 46 ranken, wachsen die Zweifel an der Fihigkeit oder
der Ernsthaftigkeit, mit der das Bezirksamt und vor allem der
griine Baustadtrat Hans Panhoff eine sozial nachhaltige Woh-
nungspolitik betreiben. Mit groBer Beharrlichkeit und gezielten
Rechtsiiberschreitungen durch wechselnde Eigentiimer wurde
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Fotos: Matthias Coers

das Haus entmietet und zum Spekulationsobjekt (MieterEcho
Nr. 360/ Mai 2013 und Nr. 367/ Mai 2014).

Der friihere Eigentiimer plante 2008 eine gewerbliche Nutzung
des Hauses. Er stellte einen Bauantrag und begann mit der
Entmietung. Der Bezirk genehmigte den Umbau fiir das Erdge-
schoss und fiir die erste Etage zu einem Hotel. Der Eigentlimer
baute das Dachgeschoss aus und zudem — dies ohne Genehmi-
gung — das halbe Haus zum Hotel um. Erst Anfang 2011, nach
fast drei Jahren, verhidngte der Bezirk einen Baustopp und die
Auflage zum Riickbau.

Im Sommer 2012 war das Haus noch tiberwiegend unbewohnt,
als die Leipziger Firma Neutecta das Haus erwarb. Gegeniiber
dem Bezirksamt machte sie die Zusage, die Hotelzimmer zu
Mietwohnungen zuriickzubauen. Die Berliner Vertreter von
Neutecta waren zwei bekannte Immobilienhdker, die bereits
wegen Betrugs verurteilt waren. So war dann ihr geschiftliches
Gebaren nicht iiberraschend. Sie kiindigten prompt den verblie-
benen Mieter/innen und boten das Haus fiir astronomische
Summen zum Kauf an. Der Coup schlug fehl und so wurde ein
neuer Versuch unternommen, das ehemalige Mietshaus rendi-
tetrdchtig zu verkaufen. Die Hotelzimmer, deren Riickbau in
den alten Stand zugesagt war, wurden zu Kleinstwohnungen
umgebaut und das Haus zum Verkauf angeboten, mit einer ga-
rantierten Nettokaltmiete von knapp 20 Euro/qm. Es war ganz
offensichtlich, dass kein normaler Wohnraum geschaffen wer-
den sollte. Das Bauamt erteilte den dubiosen Eigentiimern
dennoch 2013 eine Genehmigung fiir die gewerbliche Nutzung
des Dachgeschosses und den Einbau eines Aufzugs, sodass
damit die Erlaubnis fiir eine Hotelnutzung fiir das Erdgeschoss,
das erste Obergeschoss und das Dachgeschoss vorlag. Fiir die
Hilfte des Hauses war nun eine Hotelnutzung amtlich.

Design-Hotel kurz vor Eréffnung

Der Abgeordnete der Bezirksverordnetenversammlung (BVV)
der Fraktion Die Linke, Lothar Josting-Schiiler, stellte in den
letzten Jahren mehrere Anfragen zum Objekt und wies bestindig
auf die haarstraubenden Vorginge in der Boxhagener Strafie 26
hin. Doch Baustadtrat Panhoff beschwichtigte nur. Es gehe alles
seinen Gang, alles sei in Ordnung, wie auch Kontrollen vor Ort
ergeben hitten. Erst 2014 gestand auch Panhoff ein, dass es sich
beim Objekt um spekulativen Leerstand handele. Doch hier sei
der Bezirk machtlos, da eine entsprechende Landesverordnung
fehle. Im Mirz 2015 schuf der Senat Abhilfe und erlief} eine
Zweckentfremdungsverbotsverordnung. Doch auch im Juli 2016
steht das Haus noch leer. Den Grund dafiir teilte Panhoff dem
Abgeordneten Josting-Schiiller auf eine Anfrage am 21. Juli
2016 mit. Nach jahrelangem Umbau und vermeintlicher Sanie-
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rung des kompletten Hauses war Schwamm gefunden worden.
Zwischendurch, im Jahr 2014, wurde das Haus erneut verkauft,
bevor der geforderte Riickbau in Mietwohnungen fiir die nicht
gewerbliche Hilfte abgeschlossen war. Die neue Eigentiimerin
ist die K 3 Property GmbH, die der Géttinger Kurth-Gruppe
angehort, welche gro3e Teile des RAW-Gelidndes gekauft hat. Sie
hat die Auflage, die Endlosschleife der Bauarbeiten bis Mitte
Juli zu beenden. Doch es gibt die genannten Verzogerungen.
Das Projekt hat unter der Kurth-Gruppe mit dem Nutzungszweck
des fritheren Mietshauses nichts mehr zu tun. Noch fiir diesen
Sommer ist die Neuerdffnung des Boutique-Hotels ,,Chrome
Cottage™ in der Presse angekiindigt. Jesko Klatt, Betreiber des
bekannten, in Kreuzberg an der Spree gelegenen Club-Restau-
rants Spindler & Klatt will Tourist/innen in Friedrichshain ein
familidres Ambiente bieten.

Wohnungen gehen an Zalando

Die andere Haushilfte besteht wieder aus Mietwohnungen. Es
sind 18 Wohnungen und es ist fraglich, ob hier wirklich ein
Riickbau analog der alten Grundrisse der Wohnungen stattfand,
wie der Milieuschutz es erfordert. Die Kontrolle dariiber obliegt
dem Bauamt. Doch diese Mietwohnungen werden nicht dem
lokalen Wohnungsmarkt zur Verfiigung gestellt. Die Kurth-
Gruppe hat einen Vertrag mit einem gewerblichen Mieter ge-
schlossen, dem bekannten GroBunternehmen Zalando SE. Laut
Panhoff wird und darf Zalando mit vertraglicher Auflage aus-
schlieBlich an eigene Mitarbeiter/innen unbefristet unterver-

Mitten im Milieuschutzgebiet wurde das Mietshaus Boxhagener StraBBe 26, Ecke
Simon-Dach-StraB3e 46 unter Mitverantwortung des Bezirksamts Friedrichshain-
Kreuzberg zur gewerblichen Nutzung freigegeben.
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Immer mehr Berliner/innen nehmen wahr, was wohnungspolitisch in der Stadt
falsch l4uft.

mieten. Die Nutzung zu Wohnzwecken sei damit gewihrleistet.
Damit ist das Soll der Aufsichtsbehorde offensichtlich erfiillt.
Der Mietpreis sei nicht bekannt. Die Mietpreisbremse gelte nicht,
daumfassende Sanierungsarbeiten stattgefunden hitten. Zalando
ist also frei in der Gestaltung der Miethohe. Fiir den Baustadtrat
ist damit alles im Lot. Unbedarfte Biirger/innen mogen die Stirn
runzeln. Warum wird der Kurth-Gruppe erlaubt, die Mietwoh-
nungen einem Gewerbe zu iiberlassen? Laut Milieuschutzverord-
nung ist dies untersagt. Panhoff beantwortet diese Frage nicht.
Dass an der Vertragskonstruktion einiges nicht stimmen kann, ist
offensichtlich. Wie kann Zalando garantieren, nur unbefristete
Untermietvertrdge an ausschlielich eigene Mitarbeiter/innen zu
vergeben? Endet das Arbeitsverhéltnis bei Zalando, endet dann
auch der Mietvertrag? Wenn ja, war der Untermietvertrag nicht
unbefristet. Bleibt das Mietverhiltnis bestehen, wird nicht nur an
eigene Mitarbeiter vermietet. Die Auflage im Vertrag ist Nonsens.

Gefilligkeit des Bezirksamts gegeniiber Investor?

Die dubiosen Vorginge verleiten zu der Frage, ob es sich hier um
eine Gefilligkeit des Bezirksamts gegeniiber dem Bauherrn auf
dem RAW-Gelidnde handelt. Soll die Kurth-Gruppe bei Laune
gehalten werden, da schwierige Verhandlungen fiir das GroB3pro-
jekt anstehen? Baustadtrat Panhoff verneint diese von Josting-
SchiiBler gestellte Frage: ,,So ein Gebaren entspricht nicht der
Arbeitsweise des Bezirksamts.*

Die Arbeitsweise des Bezirksamts ist durch den Fall hinreichend
dokumentiert. Innerhalb eines Milieuschutzgebiets wurde mit
einem Mietshaus jahrelang zu Spekulationszwecken Unfug be-
trieben. Uber die Umwidmung von Wohnraum zu Gewerbe und
die Umbaumafinahmen im Haus, welche Baugenehmigungen des
Bezirksamts erforderten, wurde ein groes Wohnhaus schluss-
endlich komplett dem lokalen Mietwohnungsmarkt entzogen.
Das Bezirksamt hat diesen Prozess iiber Jahre aktiv begleitet und
befordert. Sind es Trottel, sind es Titer?

Der Milieuschutz ist kein scharfes Schwert gegen Spekulation
und Mietwucher. Aber man kann diesem begrenzten Instrument
nicht vorwerfen, dass es nicht wirkt, wenn man es nicht nutzt.
Diese Enteignung von Wohnraum hitte es nicht geben miissen,
wenn man einfach seinen Job gemacht hitte — von Anfang an,
vor Jahren. [
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Auf ein Neues

Stephankiez zum zweiten Mal unter Milieuschutz

Von Rainer Balcerowiak

Der Stephankiez in Berlin-Moabit, friiher ein Arbeiterviertel,
ist heute zweifellos eine Top-Wohnlage. Die namensgeben-
de StephanstraBe wird von sanierten Griinderzeitbauten
gesaumt. Die Verkehrsanbindung ist hervorragend, U- und
S-Bahn sind fuBlaufig zu erreichen, ebenso die Spreepro-
menade und der weitlaufige Fritz-Schloss-Park. Supermark-
te sorgen fiir gute Nahversorgung, zudem haben sich viele
schicke gastronomische Betriebe und Spezialitatenladen
angesiedelt. In den gédngigen Immobilienportalen finden
sich hochpreisige Eigentums- und Mietwohnungen und in
den Hausern mit relativ niedrigen Bestandsmieten wéchst
der Verdrangungsdruck durch Modernisierungen.

Bis zum Fall der Mauer war dieser Kiez eine eher schmuddeli-
ge Randlage, deren billige Mieten auch viele Migrantenfamili-
en anzog. Das @nderte sich nach 1990 schlagartig. Zwar gab es
bereits in den 80er Jahren eine Modernisierungswelle, doch die
neue Lage mitten in der Stadt erhohte den Druck auf die ange-
stammte Bewohnerschaft betrichtlich. So lag es nahe, im Ste-
phankiez erstmals eine Milieuschutzsatzung anzuwenden, was
auf Betreiben des Bezirks gegen zunichst erheblichen Wider-
stand der Landesregierung 1991 erfolgte. Hinzu kam 1995 eine
Sanierungssatzung, um eine stidtebauliche Aufwertung durch

Hochwertig modernisierter Griinderzeitbau in der StephanstraBe. Der
Stephankiez wurde 1991 das erste Milieuschutzgebiet Berlins.
Foto: Rainer Balcerowiak

12

die Erneuerung von Wohngebduden, Griin- und Freifldchen
sowie sozialer Infrastruktur zu erwirken. 1996 zog der damali-
ge Baustadtrat von Tiergarten, Horst Porath (SPD), eine positi-
ve Zwischenbilanz der Milieuschutzsatzung. ,,Eine Verdrin-
gung der Bewohner ist im Groflen und Ganzen ausgeblieben®,
so Porath, der allerdings den mangelnden Schutz fiir Gewerbe-
mieter/innen und die sehr hohe Umwandlungsquote von Miet- in
Eigentumswohnungen als Probleme ansah. Auch Projektleiter
Gerald Schifer vom Moabiter Sanierungstriger S.T.E.R.N.
duBerte sich verhalten zufrieden. Die Satzung habe eine ,,Sig-
nalfunktion gegeniiber Eigentiimern entfaltet, dass nicht alles
moglich ist“. Man habe deutlich gemacht, dass Modernisie-
rungsmaBnahmen nur Aussicht auf Genehmigung haben, wenn
sie sozialvertréglich sind.

2007 wurde der Milieuschutz, dessen mietpreisdimpfende Ins-
trumente zwischenzeitlich durch mehrere Gerichtsurteile erheb-
lich eingeschrinkt worden waren, wieder aufgehoben, da keine
Anhaltspunkte fiir einen stidtebaulich begriindeten Aufwer-
tungsdruck mehr bestiinden.

Investoren nutzten Renditepotenziale nach

Auslaufen der Satzung

Eine fatale Fehleinschitzung, wie sich in den folgenden Jahren
zeigte. Die nunmehr ,.entfesselten Eigentiimer holten sozusa-
gen alles nach, was ihnen zuvor verwehrt war. Auch die damals
in der Satzung verankerte Deckelung der Mieten nach Moder-
nisierung verpuffte allméhlich, da sie nur fiir Bestandsmietver-
trige galt und durch weitere Modernisierungen, besonders
energetische, ohnehin ausgehebelt werden kann. Viele Investo-
ren erkannten die enormen Renditepotenziale nach dem Aus-
laufen der Satzung und kauften sich im Kiez ein. Wie ein Turbo
wirkten zudem Planungen in der Umgebung, wie die Ansiedlung
des Bundesnachrichtendienstes in der nahe gelegenen Chaus-
seestra3e. Niichtern ldsst sich feststellen, dass der Milieuschutz
fiir den Verdringungsprozess im Quartier bestenfalls eine Atem-
pause brachte.

Das hat nach langjéhriger Ignoranz auch die Bezirksverwaltung
realisiert. Und so wurde fiir den Stephankiez nebst anderen
Teilen von Moabit und Wedding im Mai dieses Jahres erneut
eine Milieuschutzsatzung erlassen. Die Bezirksverordnetenver-
sammlung verabschiedete zudem einen Priifkatalog, der duSerst
restriktive Regelungen fiir Modernisierungen und fiir zwingend
zu erteilende Genehmigungen deren Koppelung an einen ,,ge-
bietsspezifischen Mietspiegel* vorsieht. Allerdings ist das Be-
zirksamt an diesen Beschluss nicht gebunden und Baustadtrat
Carsten Spallek (CDU) macht keinen Hehl daraus, dass er an
der Umsetzbarkeit erhebliche Zweifel hegt und eine Prozess-
welle befiirchtet. Es wird sich also erst bei der Umsetzung er-
weisen, ob der erneute Milieuschutz den Bewohner/innen des
Stephankiezes wenigstens ein bisschen Schutz vor ungebrems-
ter Verdrangung bietet. [ )
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Gut, aber nicht gut genug

In Milieuschutzgebieten wurde Vorkaufsrecht angewendet,
jedoch fehlen fir das Instrument finanzielle Mittel

Von Rainer Balcerowiak

Angesichts dramatischer Wohnungsknappheit und zuneh-
mendem Verdrédngungsdruckin begehrten innerstadtischen
Quartieren erlebt der lange Zeit im Dornréschenschlaf
schlummernde Milieuschutz derzeit eine gewisse Renais-
sance. Aktuell sind fiir 33 Gebiete mit insgesamt liber
300.000 Bewohner/innen soziale Erhaltungssatzungen
nach § 172 Baugesetzbuch erlassen, weitere werden folgen.

Allerdings hat dieses in Berlin erstmals 1991 eingesetzte Inst-
rument viel von seiner Schutzwirkung fiir die jeweiligen Kiez-
bewohner/innen verloren. Durch mehrere Gerichtsurteile wur-
de festgelegt, dass Modernisierungen, die der Schaffung des
sogenannten allgemein iiblichen Standards dienen, nicht unter
Genehmigungsvorbehalt gestellt werden diirfen. Ebenfalls kei-
ner Genehmigung bediirfen die besonders kostenaufwindigen
energetischen Modernisierungen. Auch konnen gebietsspezifi-
sche Mietspiegel zur Begrenzung der Modernisierungsumlagen
nicht mehr ohne Weiteres eingesetzt werden. Ob die aktuellen
Versuche mehrerer Bezirke, dieses Instrument des gebietsspe-
zifischen Mietspiegels wieder ,,behutsam‘ zu nutzen, vor Ge-
richt Bestand haben werden, bleibt abzuwarten. Bislang sind
keine Verfahren anhéngig.

Auch die besonders in Mitte und Friedrichshain-Kreuzberg sehr
restriktiv formulierten Priifkriterien fiir die Genehmigung von
Modernisierungen werden mit hoher Wahrscheinlichkeit zu juris-
tischen Auseinandersetzungen fiihren, die sich um die Definiti-
on des allgemein iiblichen bzw. zeitgemiflen Ausstattungsstan-
dards drehen werden. Jedenfalls haben die Industrie- und Handels-
kammer Berlin und die groen Immobilienverbinde bereits un-
missverstindlich erklart, dass sie sich mit allen Mitteln gegen
investitionshemmende MaBnahmen* zur Wehr setzen wiirden.

Bezirke und Opposition fordern Fonds

fiir Vorkaufsrecht

Auch das ebenfalls im Baugesetzbuch verankerte Vorkaufsrecht
der Gemeinden als flankierende Mafinahme zur Erreichung der
Ziele einer sozialen Erhaltungssatzung wird derzeit intensiv
diskutiert. Eingesetzt wurde es bislang lediglich wenige Male.
Der Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg wandte das Vorkaufsrecht
zum ersten Mal im Dezember 2015 fiir das Grundstiick Wran-
gelstralle 66 an. Im Juni 2016 folgte — ebenfalls im Kreuzberger
Milieuschutzgebiet Luisenstadt — das Grundstiick Glogauer
Strale 3. Die Anwendung des Vorkaufsrechts bei dem Block
Katzler-/GroBBgorschenstrae in Schoneberg ist recht pikant
(siehe auch folgenden Beitrag). Der bisherige Eigentiimer, die
Immobiliengesellschaft des Bundes (Bima), hat gegen den vom
Bezirk verfiigten Verkauf an eine landeseigene Wohnungsbau-
gesellschaft zum Verkehrswert Klage eingereicht. Die direkt
dem Bundesfinanzministerium unterstehende Bima macht ei-
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Pionier bei der Anwendung des Vorkaufsrechts war letztes Jahr der Bezirk Friedrichshain-
Kreuzberg. Der Bezirk Schéneberg folgte und wendete das Vorkaufsrecht bei den
Hausern GroBgdrschenstraBe 25-27 und KatzlerstraBe 10-11 zugunsten der landes-
eigenen Wohnungsbaugesellschaft Gewobag an. Foto: Rainer Balcerowiak
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Die friihere Eigentlimerin, die dem Finanzministerium unterstehende Immobilien-
gesellschaft des Bundes (Bima), klagt gegen den Bezirk Schdneberg wegen der
Anwendung des Vorkaufsrechts beim Hauserblock GroBgdrschen-/KatzlerstraBe.
Foto: Matthias Coers

nen Vermogensschaden in Millionenhdhe geltend, da der an-
hand des Verkehrswerts gezahlte Kaufpreis deutlich unter dem
vorliegenden Angebot eines privaten Investors gelegen habe.
Sollte sich diese Rechtsauffassung durchsetzen, wiirde das
zarte Flammchen Vorkaufsrecht wohl schnell erloschen, da
weder die Bezirke, noch das Land und seine Wohnungsbauge-
sellschaften willens und in der Lage sind, die derzeit in begehr-
ten Lagen gebotenen spekulativen ,,Mondpreise* fiir Mietshiuser
zu bezahlen. Davon abgesehen: Damit das Vorkaufsrecht in
Berliner Milieuschutzgebieten tatsdchlich Wirkung entfalten

konnte, miissten entsprechende Mittel zur Verfiigung stehen.
Doch bislang zeigt der Senat den chronisch klammen Bezirken,
die auf die Schaffung eines landesweiten Fonds zur Finanzie-
rung derartiger Ankdufe dridngen, unter Verweis auf die Haus-
haltslage die kalte Schulter. Ein entsprechender Antrag der
Oppositionsparteien Griine, Linke und Piraten wurde von der
Regierungsmehrheit von SPD und CDU im Abgeordnetenhaus
abgeschmettert. Und es gibt einen weiteren Haken. Bei Zwangs-
versteigerungen von Immobilien greift das Vorkaufsrecht der
Bezirke zum Verkehrswert prinzipiell nicht. Das konnte so
manche Eigentiimergemeinschaft mit Hilfe findiger Anwilte
auf die Idee bringen, diesen — letztendlich profitableren — Weg
des Hausverkaufs zu wihlen.

Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen
genehmigungspflichtig

Aber immerhin gibt es seit Mirz 2015 ein aktiviertes Instrument
des Milieuschutzes, das einhellig begriiit wird. Seitdem kann
in Erhaltungsgebieten durch die Umwandlungsverordnung die
Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen unterbunden
werden. Doch auch hier ist nicht alles Gold, was gldnzt. Laut
ersten Untersuchungen von Immobilienportalen und -verbén-
den fiihrt die Umwandlungsverordnung dazu, dass Investoren
verstirkt auf Gebiete ohne Milieuschutz ausweichen — was den
Druck auf die dortigen Bewohner/innen entsprechend erhoht.
Man kann es also drehen und wenden, wie man will: Ohne eine
radikale Wende in der Wohnungspolitik, die auch weitgehende
Eingriffe in die Rechte der Eigentiimer nicht scheut, bleiben
Regulierungen wie der Milieuschutz nur Stiickwerk.

Integrationsverein kann vorerst
in Schoneberg bleiben

Raumungsklage bis zur Entscheidung im Bima-Prozess ausgesetzt

Von Elisabeth VofB3

Obwohl die Klage der Bima gegen die Anwendung des Vor-
kaufsrechts im Milieuschutzgebiet noch nicht entschieden
ist, wollte der urspriingliche Erwerber der Grundstiicke, die
Formica GbR/Bernhard Grote, ein Integrationszentrum fiir
Fliichtlinge rdumen lassen.

Am 20. Juli 2016 wurde vor dem Landgericht Berlin die Réu-
mungsklage gegen den Harmonie e. V. verhandelt, der seit Jahren
in der Schoneberger Katzlerstrae 11 wichtige Integrationsar-
beit leistet. Der von Migrant/innen gegriindete und betriebene
Verein unterstiitzt vor allem Fliichtlinge. Die Raumungsklage
hat die Formica GbR erhoben, vertreten durch den Anwalt von
Bernhard Grote, einem ihrer Gesellschafter. Sie hatte im Januar
2015 die drei Hiauser Grof3gorschenstrale 25-27 und Katzler-
strafle 10-11 von der Bima (Bundesanstalt fiir Inmobilienauf-
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Sitz des Vereins Harmonie e. V. in der KatzlerstraBe 11 in Schdneberg.
Fotos: Elisabeth Vo3
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Der von Migrant/innen gegriindete und betriebene Verein Harmonie e.V. leistet seit Jahren wichtige Integrationsarbeit und untersttitzt vor allem Gefliichtete.

gaben) gekauft — gegen Proteste der betroffenen Mieter/innen,
die sich in der Interessengemeinschaft IG GroKa organisiert
haben. Der Verkauf erfolgte zum Hochstpreis von 7,8 Millionen
Euro. Die stiddtische Wohnungsbaugesellschaft Gewobag unter-
lag, weil sie finanziell nicht so hoch bieten konnte.

Die Grundstiicke liegen in einem bereits im September 2014
durch das Bezirksamt Tempelhof-Schoneberg ausgewiesenen
Milieuschutzgebiet. Daher hat der Bezirk nach § 24 Baugesetz-
buch ein Vorkaufsrecht. Nachdem Formica sich weigerte, auf
Luxussanierungen zu verzichten, iibte die zustidndige Bezirks-
stadtritin Sibyll Klotz (B90/Griine) das Vorkaufsrecht zuguns-
ten der Gewobag aus. Damit trat diese anstelle des Erwerbers
in den Kaufvertrag ein, jedoch bietet der Bezirk nur einen nied-
rigeren Kaufpreis in Hohe des Verkehrswerts an. Dass dies in
einem Milieuschutzgebiet rechtmiBig ist, geht aus einer Ausar-
beitung der Wissenschaftlichen Dienste des Bundestags vom
April 2015 hervor. Trotzdem klagt die Bima — die im Auftrag
des Bundesfinanzministeriums handelt — dagegen. Auch darii-
ber wird das Berliner Landgericht entscheiden.

Obwohl Formica nicht als Eigentiimerin im Grundbuch einge-
tragen ist, hat die von ihr beauftragte ,,A-bis-Z Haus- und
Grundstiicksverwaltungsgesellschaft mbH* aus Potsdam die
Hausverwaltung iibernommen und dem Harmonie e.V. zu Ende
Februar 2016 gekiindigt. Das Bezirksamt, die BVV und der
Quartiersrat Schoneberg Nord setzten sich vergeblich dafiir ein,
dass die Kiindigung zuriickgenommen wird. Der Verein zog
bisher nicht aus, sodass es zum Raumungsverfahren kam. Die
Richterin des Landgerichts erlduterte vor vielen Zuschauer/in-
nen, dass es durchaus moglich sei, dass die Bima ihre Klage
gegen den Bezirk verliert und Formica nie als Eigentlimerin ins
Grundbuch eingetragen wird. Da der Bezirk mochte, dass der
Verein bleibt, sei die Entscheidung iiber die Rdaumung auszu-
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setzen und das Urteil im anderen Verfahren abzuwarten. Weil
der Formica-Anwalt darauf bestand, noch einmal angehort zu
werden, wurde die entsprechende Entscheidung des Landge-
richts erst am 12. August verkiindet.

Juristen mit groBen Herzen?

Wer ist dieser Rdaumungsklidger? Der Jurist Bernhard Grote ist
Lehrbeauftragter an der privaten SRH Hochschule Berlin fiir
Internationales Management und arbeitet fiir die Solidaris
Rechtsanwaltsgesellschaft. Diese ist liberwiegend fiir gemein-
niitzige Einrichtungen titig und wirbt mit dem Slogan ,,Nutzen
stiften —mit Freude fiir Menschen®. Wollte Grotes Unternehmen
Formica mit der Kiindigung des Harmonie e.V. vielleicht einem
anderen Verein eine Freude bereiten, nimlich dem Fliichtlings-
paten Syrien e.V.? Dieser residierte bis vor Kurzem in der
Grof3gorschenstrale 25 und bekam von Grote den grofleren
Laden in der Katzlerstrae 11 angeboten.

Nach den Protesten gegen die Kiindigung des Vereins Harmonie
sind die Fliichtlingspaten nach Moabit umgezogen. Sie haben
zwar fiir einige der von ihnen unterstiitzten Fliichtlinge Woh-
nungen in den umkidmpften Bima-H&dusern angemietet, sind
jedoch iiberregional tdtig, wihrend Harmonie im Kiez lokal
verankert ist. Fliichtlingspaten-Griinder Ulrich Karpenstein,
ebenfalls ein Jurist, gehort als Partner der Anwaltssozietit ,,Re-
deker Sellner Dahs“ an, die in Gerichtsverfahren unter anderem
die Bima vertritt. ®

Weitere Informationen:

|G GroKa: http://iggroka.de

Online-Petition zur Unterstitzung des Harmonie e.V.: www.change.org/p/
bitte-ziehen-sie-die-rdumungsklage-gegen-den-verein-harmonie-e-v-zurtick
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Mieter/innen protestieren vor dem Haus EisenbahnstraBe 44.

Modernisierungsziel
Mieterhohung

Taliesin setzt auf maximale Mietsteigerung und Umwandlung in Eigentum

Von Jutta Blume

Vor dem Haus EisenbahnstraBBe 44
in Kreuzberg steht seit fiinf Mona-
ten ein Baugeriist, aber die Bauar-
beiten sind gestoppt. Die Mieter/in-
nen glauben, dass die Fassaden-
dammung sowie der Austausch von
Zweifach- gegen Dreifachfenster
nicht gerechtfertigt sind, sondern
nur dazu dienen, die Mieten im Haus
in die H6he zu treiben. Der Eigentii-
mer, ein Investmentfonds aus Jer-
sey, tut diese Absicht offen auf sei-
ner Website kund.

Das Haus sowie die angrenzenden Eck-
hduser Muskauer Straf3e 11 und 11a geho-
ren der Phoenix Mixed O Sarl mit Sitz in
Luxemburg. Dabei handelt es sich um eine
Investmentfondsgesellschaft, an der seit
2012 die Taliesin Property Fund Limited
tiber 90% der Anteile halt. Der Geschifts-
sitz von Taliesin befindet sich auf der
britischen Insel Jersey, einer anderen eu-
ropdischen Steueroase. Das Unternehmen
Taliesin wurde 2006 mit der Absicht ge-
griindet ,, Wohneigentum, in erster Linie in
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Berlin und in geringerem Maf}e in anderen
Stddten des ehemaligen Ostdeutschlands,
zu erwerben®. Das Prinzip der Ertragsma-
ximierung wird sowohl auf der Website
des Unternehmens als auch in seinen Jah-
resberichten erldutert. Eine der Strategien
Taliesins besteht darin, Mietshduser in
Eigentumswohnungen umzuwandeln und
die Wohnungen einzeln zu vermarkten,
eine weitere in ,,verschiedenen Stufen der
Modernisierung, als Mittel um die Mieten
zu erhohen®.

Wie das in der Praxis fiir die Mieter/innen
aussieht, berichtet Giles Schumm aus der
Eisenbahnstral3e: ,,Letztes Jahr haben wir
eine Modernisierungsankiindigung fiir die
Heizung bekommen. Danach sollte die
Miete um 38% steigen. Wihrend das ge-
macht wurde, kam schon die néchste
Modernisierungsankiindigung betreffend
der Fassadenddmmung und der Fenster.*
Nach der zweiten Modernisierung wiirde
Schumms Miete um 79% hoher sein. Spé-
testens nach der zweiten Ankiindigung
begannen die Mieter/innen, sich gemein-
sam zu beraten und Recherchen iiber den
Hauseigentiimer anzustellen. Im Grund-
buchamt erfuhren sie, dass der Eigentiimer

einen Antrag auf Teilung gestellt hatte, der
auch vom Milieuschutz genehmigt wurde.
,»Wir haben danach fiir sieben Jahre ein
Vorkaufsrecht, aber die Wohnungen wer-
den uns viel zu teuer sein®, so Schumm.
Fast gleichzeitig mit der Vernetzung im
eigenen Héauserblock begannen die Kreuz-
berger Mieter/innen, nach den Erfahrun-
gen anderer Mieter/innen in Taliesin-Hau-
sern zu fragen. Im April verfassten sie ei-
nen Brief, den sie in allen zugéinglichen
Briefkidsten der Taliesin-H&user verteil-
ten. Die Adressen der 52 Hiuser mit ins-
gesamt rund 1.200 Wohnungen stehen
alle auf der Website des Unternehmens.
Die Hilfte der Objekte liegt in den begehr-
ten Bezirken Friedrichshain-Kreuzberg
und Neukolln.

Unprofessionelle Bauarbeiten

Laut Riickmeldung der Bewohner/innen
sind viele Hauser in relativ schlechtem
Zustand, manche Mieter/innen haben be-
reits Modernisierungsankiindigungen er-
halten, oft wiirden Wohnungen aber auch
erst modernisiert, nachdem die Altmieter/
innen ausgezogen seien, um danach eine
hohe Miete bei Neuvermietung zu erzie-
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len. Mieter/innen aus der Danziger Straf3e
berichten von Angebotsmieten von 12
Euro/qm nettokalt.

Vor einem der Hauser in der Fuldastraf3e
steht seit vergangenem September ein
Geriist, obwohl fiir die Fassadensanierung
eigentlich nur drei Monate angesetzt wa-
ren. FEine Ankiindigung der Fassadenar-
beiten habe es nicht gegeben, inzwischen
passiere auf der Baustelle nichts mehr, so
der Bericht eines Mieters.

In der Eisenbahnstraf3e sei versucht wor-
den, Arbeiten an Fassade und Fenstern
ohne Genehmigung durchzufiihren, so
Schumm. ,,Das Stadtentwicklungsamt hat
uns gesagt, der Eigentiimer wiirde keine
Genehmigung fiir den Einbau von Drei-
fachfenstern bekommen. Trotzdem haben
die Bauarbeiter angefangen, die Fenster-
rahmen wegzuklopfen. Sie versuchen ein-
fach, Tatsachen zu schaffen.*

Viele Mieter/innen beklagen, dass sich die
Hausverwaltung nicht oder nur sehr zoger-
lich um Instandhaltungsarbeiten kiim-
mert. Taliesin hat die Hausverwaltung der
Core Immobilienmanagement GmbH
tibertragen, Bauarbeiten werden in der
Regel von der WiSiKo Bau GmbH bzw.
seit Neuestem der WiSiKo Bau Branden-
burg GmbH ausgefiihrt. ,,Wir sorgen fiir
intensive Mieterbetreuung, engagiertes
Vermietungsmanagement, vorausschau-
ende Instandhaltung®, heiflt es auf der
Website von Core. Bei den Umbau- und
Modernisierungsarbeiten bezweifeln Be-
troffene den Sachverstand der eingesetz-
ten Firma. ,,Wihrend ich an meinem
Schreibtisch saB, tat sich plotzlich ein Riss
in meiner Wand auf. Die Bauarbeiter hat-
ten unten ein Stiick einer tragenden Wand
weggerissen und erst hinterher einen
Stahltrager eingezogen®, meldet Britta
Wolf* aus der Krossener Strafie 28.
Thorsten Marquardt* aus der Karl-Marx-
StraBe 65/67 berichtet, dass in seiner
Wohnung Heizungsrohre in etwa 30 bis 40
Zentimeter Hohe und zudem vollig schief
an der Wand verlegt worden seien und die
Heizkorper so installiert wéren, dass sich
sofort Hitzestau unterm Fensterbrett bilde.
Stutzig machten ihn die Abrechnungen der
Firma. Denn wihrend die Arbeiten von der
WiSiKo Bau Brandenburg ausgefiihrt
wurden, wurden sie von der WiSiKo Bau
GmbH mit Sitz in Berlin abgerechnet.
Diese wurde im Februar 2016 liquidiert.
Trotz wechselnder Firmennamen triten
immer dieselben Arbeiter und dieselben
Bauleiter in Erscheinung, meint Mar-
quardt.

* Name geéndert
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Die Beschiftigung von Firmen mit Sitz in
Brandenburg macht es fiir Mieter/innen
doppelt schwierig, sich iiber unsachgemé-
3e Arbeiten zu beschweren. Fiir die Bran-
denburger Firmen ist die Handwerkskam-
mer Brandenburg zustindig. Um Baustel-
len in Berlin zu tiberpriifen, wire aber
eine Zusammenarbeit mit der Handwerks-
kammer Berlin notwendig.

Zu viele Ausnahmen beim
Milieuschutz

Neben allen Schikanen stellt sich den
Mieter/innen verschiedener Taliesin-Hau-
ser die Frage, welche Hirten der Milieu-
schutz zu verhindern vermag (siehe Ti-
telthema). Die Bewohner/innen der Hiu-
ser Eisenbahnstrale 44 und Karl-Marx-
Strale 65/67 berichten von durchaus en-
gagierten Mitarbeiter/innen der Bezirks-
dmter, die darauf dringen, dass es bei der
Modernisierung nicht zur Uberschreitung
des Mindeststandards komme. ,,Die Be-
schliisse des Milieuschutzes miissen aber
auch vor Gericht Bestand haben®, gibt
Marquardt zu bedenken. Als wirksames
Instrument miisste die Umwandlung in
Eigentumswohnungen in Milieuschutzge-
bieten jedoch verboten werden, sind sich
die Mieter/innen einig. Zwar gilt seit Mirz
2015 ein Genehmigungsvorbehalt fiir die
Umwandlung von Miet- in Eigentums-
wohnungen in sozialen Erhaltungsgebie-
ten, das Gesetz hat aber zu viele Schlupf-
Iocher. Beispielsweise greift das Um-
wandlungsverbot nicht, ,,wenn sich der
Eigentiimer verpflichtet, innerhalb von
sieben Jahren ab der Begriindung von
Wohnungseigentum Wohnungen nur an
die Mieter zu verdufern®.

Auch Taliesin beobachtet die Gesetzge-
bung genau und kommentiert in seinem

Die WiSiKo Bau GmbH wurde 2011
gegrundet, im selben Jahr, wie die Wi-
BaKo Haus GmbH aufgelést wurde.
Wiederum traten Ramona Sayda als
Geschéftsfuhrerin und Nizam Cumhur
als Prokurist auf. Im Juli 2014 wurde die
WiSiKo Bau Brandenburg GmbH am
Amtsgericht Frankfurt/Oder eingetra-
gen. Die WiSiKo Bau Brandenburg
GmbH Ubernimmt seitdem die Arbeiten
fir die Core Immobilienmanagement
GmbH, die die Hausverwaltung flr Talie-
sin ausfiihrt. Die Geschaftsfiihrung der
WiBaKo und WiSiKo tritt bei der Bran-
denburger Firma nicht in Erscheinung.
Im Juli 2016 wurde unter derselben
Anschrift wie der der WiSiKo Bau Bran-
denburg eine neue Firma eingetragen,
die Reality Bau GmbH, bei der wiede-
rum Nizam Cumhur Prokurist ist.

BERLIN

Karl-Marx StraBBe 65/67. Die Mieter/innen dieses
Taliesin-Hauses wie auch die Bewohner/innen der
EisenbahnstraBe 44 berichten von engagierten
Mitarbeiter/innen des Bezirksamts, die darauf achten,
dass der genehmigte Standard nicht Uberschritten
wird. Foto: Matthias Coers

Jahresbericht 2015: ,,Die Regierung hat in
diesem Jahr ein Gesetz verabschiedet, das
Eigentiimer daran hindern soll, in Milieu-
schutzgebieten Grundeigentum aufzutei-
len und Wohnungen zu privatisieren. Ta-
liesin hat in den vergangenen Jahren eine
bedeutende Menge an Zeit und Geld in-
vestiert, um Genehmigungen und Vorab-
Genehmigungen (fiir die Teilung) fiir Ei-
gentum in diesen Gebieten zu erhalten. Fiir
die meisten Immobilien der Gruppe in
diesen Gebieten existieren giiltige Tei-
lungsgenehmigungen, wihrend eine Hand-
voll sich noch im Stadium vor der Geneh-
migung befindet und Gegenstand juristi-
scher Herausforderungen sein konnte.*
Auf zukiinftige Mieter/innen bei Taliesin
diirften mit dem Mietvertragsabschluss
durch die Hausverwaltung Core finanziel-
le Herausforderungen zukommen. Die
meisten Wohnungen werden mit Staffel-
mietvertrag angeboten, oftmals kombi-
niert mit einem Kiindigungsausschluss
von ein bis zwei Jahren.
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Unser Block bleibt

Internet-Milliardare kaufen sich im Neukdliner Reuterkiez ein

Von Jutta Blume

AuBerlich hat sich an dem Hauser-
block zwischen Pannier-, Fram-,
Nansen- und ReuterstraBe mit 180
Wohnungen nicht viel verdndert,
seit im Mai bekannt wurde, dass die
17 Hauser im Juni zwangsverstei-
gert werden sollten. Aufféllig sind
nur die blauen Plakate mit der Auf-
schrift ,,Unser Block bleibt“, die an
vielen Fenstern und Balkonen hén-
gen. Die Initiative der Mieter/innen
organisierte sich in Windeseile, zur
ersten Hausversammlung im Mai
kamen rund 70 Leute.

Bei den anberaumten Zwangsversteige-
rungen handelte es sich um Teilungsver-
steigerungen. Mit solchen kénnen Erben-
gemeinschaften aufgelost werden, wenn
sich die Parteien uneinig sind. Doch im
Fall des Neukollner Héduserblocks schien
es, dass das Instrument gezielt genutzt
wurde, um Profit zu machen.

Die vom Bauunternehmer Lindow in den
1920er Jahren errichteten Mietshiuser fie-
len nach seinem Tod an seine drei Kinder.
Als 2014 einer der drei Erben starb, erwarb
die Immobilienfirma Dr. Hintze & Co im
Namen mehrerer GmbHSs seinen Anteil.
Im Folgenden gelang es dem Unterneh-
men, einen zweiten Erben auszuzahlen.
Damit besal} oder verwaltete Dr. Hintze &
Co. bereits zwei Drittel des Hiauserkom-
plexes. Der Tod der letzten Lindow-Erbin
diirfte den Ausschlag fiir die Teilungsver-
steigerung gegeben haben. Die Bewohner/
innen berichten, dass die Tochter Lindows
im Block aufgewachsen war und ihn daher
nicht aufgeben wollte. Thr Nachlassver-
walter vertrat weiter ihren Willen.
Recherchen der Mieter/innen ergaben,
dass Hintze & Co. die Lido Investment
GmbH und die CAD Investment GmbH
mit Sitz in Berlin sowie die Verus GmbH
mit Sitz in Miinchen vertritt. ,,Lido Invest-
ment und CAD Investment gehdren den

Weitere Informationen:
https://unserblockbleibt.wordpress.com
http:/digitalkompakt.de/uebersicht/samwer-immobilien-
firmen
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Briidern Florian und Martin Hintze. Flori-
an Hintze agiert als Geschéftsfiihrer von
Dr. Hintze & Co, wihrend Martin Hintze
bei der Investmentbank Goldman Sachs
fiir das Coporate Equity-Geschift in Eu-
ropa verantwortlich ist“, heifit es auf dem
Blog von ,,Unser Block bleibt*. Hinter der
Verus GmbH stehen die Briider Oliver,
Marc und Alexander Samwer, die durch
die Start-Up-Schmiede Rocket Internet
bekannt wurden und deren Vermogen von
Forbes auf rund 5 Milliarden US-Dollar
geschitzt wird. Mit einigen ihrer Start-
Ups wagten sie bereits Ausfliige in den
Immobilienbereich. So stammt das Feri-
enwohnungsportal Wimdu aus ihrer Fir-
menschmiede, ebenso die weitgehend ge-
scheiterte Wohnungsvermittlung Nestpick.

Strategischer Erwerb

Im klassischen Immobiliengeschift be-
dienen sich die Samwers eines komplexen
Firmengeflechts. Joél Kaczmarek zeich-
net dies fiir den Gewerbeimmobilienbe-
reich im Online-Magazin digital kompakt
nach. Uber die dort benannten Firmen
erwarben die Samwers im Herbst letzten
Jahres zum Beispiel das Ullsteinhaus in
Berlin. Als Geschiftsfiihrer der beteiligten
Gesellschaften taucht immer wieder der
Miinchener Wirtschaftsanwalt Matthias
Mittermeyer auf, so auch bei Verus. Er ist

Nach der Ankiindigung
der Zwangsverstei-
gerung organisierten
sich die Mieter/innen
aus den 180
Wohnungen des
Hauserblocks zwischen
Pannier-, Fram-,
Nansen- und Reuter-
straBe in Nordneukélin
blitzschnell. Vorerst
wurden die Versteige-
rungstermine
abgesagt. Perspek-
tivisch hoffen die
Mieter/innen auf die
neu erlassene Milieu-
schutzsatzung.

Foto: Matthias Coers

als Geschiftsfithrer von mindestens 18
GmbH und Untergesellschaften eingetra-
gen. Dass diese alle zu den Immobilienfir-
men der Samwer-Briider gehoren, scheint
zumindest moglich.

Die Versteigerungstermine fiir die Neu-
kollner Hiuser wurden abgesagt. ,,Wir
denken, dass das auch daran liegt, dass wir
aktiv geworden sind®, meint die Bewoh-
nerin Erika Kolbe*. Stattdessen fand eine
Realteilung statt. Die Hiauser Framstraf3e
3 bis 9 bleiben im Lindow-Nachlass, die
restlichen Hiuser gingen an Hintze & Co.
Inzwischen mussten die Kiinstler/innen
aus den Gewerbegebiduden im Innenhof
ausziehen. Auf die Forderung der Initiati-
ve nach einem Runden Tisch antwortete
Florian Hintze, er konne nicht mit ihnen
reden, sie seien schlieBlich nicht durch die
Mieterschaft legitimiert. Die Mieter/innen
hoffen nun auf den Milieuschutz, der um-
fangreiche Modernisierungen, das Zu-
sammenlegen der kleinen Wohnungen und
die Umwandlung in Wohneigentum ge-
nehmigungspflichtig macht. Aber da der
Reuterplatz erst seit Februar Milieu-
schutzgebiet ist, gibt es noch keine Erfah-
rungen, wie gut der Schutz vom Bezirks-
amt durchgesetzt wird.

*Name gedndert
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Im Untersuchungsausschuss wurde auch die Standortwahl des BER Behandelt,_die von den Oppositionsfraktionen als Fehlentscheidung gewertet wird.

BERLIN
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Katastrophenmeldungen
auf 1.200 Seiten

Untersuchungsausschuss zum BER-Debakel hat Abschlussbericht vorgelegt

Von Benedict Ugarte Chacon

Seit September 2012 tagte der Un-
tersuchungsausschuss zum Flug-
hafen BER und am 23. Juni dieses
Jahres fand im Abgeordnetenhaus
die abschlieBende Debatte zu sei-
nem Abschlussbericht statt. Wah-
rend der letzten dreieinhalb Jahre
werteten die Abgeordneten und ihre
Mitarbeiter/innen rund 1.700 Akten-
ordner mit Beweismaterial aus. Hin-
zu kamen mehrere Daten-DVD mit
weiteren Dokumenten und Tausen-
den E-Mails. Zudem wurden liber 70
Zeug/innen vernommen, manche -
wie der ehemalige Regierende Biir-
germeister Klaus Wowereit (SPD)
oder die ehemaligen Flughafenge-
schéftsfiihrer Rainer Schwarz und
Manfred Koértgen — auch mehrmals.
Die Protokollseiten, die aus den
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Vernehmungen resultierten, gehen
ebenfalls in die Tausende. Damit gilt
der Untersuchungsausschuss zum
BER als der bisher materialstéarkste
in der Geschichte des Abgeordne-
tenhauses. Auch sein Bericht ist mit
insgesamt 1.200 Seiten umfangrei-
cher als der zum Skandal um die
Bankgesellschaft Berlin.

Neben dem von der Ausschussmehrheit
aus SPD und CDU maf3geblich beeinfluss-
ten Hauptbericht gehoren auch die Son-
dervoten der Fraktionen von Linken und
Griinen sowie des Ausschussvorsitzenden
Martin Delius (parteilos) zum zweibandi-
gen Gesamtbericht. Diese Sondervoten
verfasste die Opposition, weil sie durch
die Einflussnahme der Koalitionsfraktio-
nen die tatsédchlich im Ausschuss zutage
geforderten Erkenntnisse nicht angemes-
sen im Mehrheitsbericht vertreten sah.

Generell legten es SPD und CDU wihrend
der gesamten Ausschussarbeit darauf an,
Verantwortliche mit dem jeweiligen Re-
gierungsparteibuch moglichst aus der
Schusslinie zu nehmen. Insbesondere die
beiden Aufsichtsratsmitglieder Klaus Wo-
wereit (SPD) und Frank Henkel (CDU)
sollten durch diese Arbeitsweise geschont
werden — wobei gerade letzterer wohl zu
den grofiten Versagern unter den im Auf-
sichtsrat der Flughafengesellschaft vertre-
tenen Politikern zdhlen muss. So ging aus
den Unterlagen Henkels zur Vorbereitung
fiir die Aufsichtsratssitzungen im Jahr
2012 deutlich hervor, dass der Senator sich
seine Informationen im Vorfeld zum Teil
aus Presseberichten zusammensuchen
lieB. Auch fanden sich in Henkels Unter-
lagen wiederholte Klagen dariiber, dass
die Senatskanzlei von Klaus Wowereit nur
eingeschrinkt mit der Senatsverwaltung
fiir Inneres kooperierte. So sollen zum Teil
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Informationen nicht weitergegeben wor-
den sein. Dass zwei Politiker unterschied-
licher Parteien sich gegenseitig nichts
gonnen, mag zundchst nachvollziehbar
sein. Jedoch widersprach dieses Vorgehen
den von der Senatsverwaltung fiir Finan-
zen herausgegebenen Hinweisen fiir die
vom Land Berlin entsandten Aufsichts-
ratsmitglieder. Diese haben sich auf eine
gemeinsame Auffassung iiber die Unter-
nehmensaufsicht zu verstidndigen, jedoch
hielten Wowereit und Henkel samt ihrer
Verwaltungen dies offenbar nicht fiir no-
tig. Fiir dieses Kontrollversagen sind Wo-
wereit und Henkel klar verantwortlich,
auch wenn SPD und CDU seit Jahren an der
Legende stricken, die Aufsichtsrite hitten
sich zwar redlich bemiiht, seien aber von
der Geschiftsfiihrung schlecht informiert
worden. Letzteres ist zwar richtig, kann
aber ein Aufsichtsgremium nicht von der
Pflicht entbinden, sich seine Informatio-
nen zur Not eigenstindig zu beschaffen.

Die Flughafen Berlin Brandenburg GmbH
gehort zu jeweils 37% den Lindern Berlin
und Brandenburg sowie zu 26% dem
Bund. Demnach stand der Untersuchungs-
ausschuss vor dem verfassungsrechtlichen
Problem, dass er als Ausschuss des Berli-
ner Landesparlaments weder Angelegen-
heiten Brandenburgs noch des Bundes
untersuchen konnte. Dieser Umstand wur-
de bereits in der Anfangsphase der Aus-
schusstitigkeit von der Koalition dazu
genutzt, das Instrument des Untersu-

chungsausschusses wegen der angebli-
chen Verfassungswidrigkeit einiger seiner
Untersuchungsfragen offen in Frage zu
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stellen. Im Nachhinein erwiesen sich die
unter anderem im Rechtsausschuss pathe-
tisch vorgetragenen verfassungsrechtli-
chen Bedenken als Teil einer Schmieren-
komodie von SPD und CDU. Denn bei der
Abstimmung im Plenum des Abgeordne-
tenhauses hatten beide Fraktionen der
Einsetzung des Ausschusses zugestimmt.
Wiren die rechtlichen Bedenken wirklich
so erheblich gewesen, wie sie damals vorge-
tragen wurden, hitte die Koalition dem
Ausschuss gar nicht zustimmen diirfen.

Falscher Standort

Ein Komplex, der zu Beginn der Tétigkeit
des Untersuchungsausschusses eher zum
Missfallen von SPD, CDU und Die Linke
ausfiihrlich behandelt wurde, war die frii-
he Phase des Projekts BER und dabei
insbesondere auch die Wahl des Flugha-
fenstandorts Schonefeld. Dass es sich bei
dieser Wahl um eine folgenreiche Fehlent-
scheidung handelte, wollten SPD und
CDU in dieser Klarheit nicht im Ab-
schlussbericht festgehalten wissen. Ent-
sprechende Anderungsantriige der Oppo-
sitionsfraktionen wurden abgeschmettert.
Der stadtnahe Standort, der vormals als
einer der ungeeignetsten fiir einen neuen
Flughafen galt, hat zur Folge, dass zahl-
reiche Anwohner/innen unter dem Lirm
an- und abfliegender Flugzeuge leiden
werden. Der Standort geht letztendlich auf
politische Rinkespiele von SPD und CDU
in Berlin sowie der Léander Berlin und
Brandenburg zuriick und hat keine tiefer
gehende fachliche Begriindung.

Der Flughafen sollte urspriinglich bereits

S
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Dauerbaustelle BER. Urspriinglich sollte der Flughafen Berlin-Brandenburg 2011 in Betrieb gehen.
Umplanungen und die Insolvenz des Architekturblros verursachten erste Verzégerungen.
Foto: Alexander Obst, Marion Schmieding/ Flughafen Berlin Brandenburg GmbH

20

im Jahr 2011 in Betrieb genommen wer-
den, jedoch war es schon zuvor zu Verzo-
gerungen gekommen. So wurden durch
eine 2010 erlassene Verordnung der Euro-
pdischen Kommission zum Mitfiihren von
Fliissigkeiten Umplanungen und Umbau-
ten im Check-in-Bereich notwendig. Die
einzubauenden Fliissigkeitsscanner brauch-
ten mehr Platz, als in den urspriinglichen
Planungen vorgesehen war. Ein weiterer
Riickschlag war die Insolvenz des Archi-
tekturbiiros IGK IGR im Februar 2010.
Das Unternehmen war Teil der Planungs-
gemeinschaft BBI (pg bbi) und fiir die
Innenausbauplanung zustindig. Die ver-
bliebenen Unternehmen der pg bbi — Ger-
kan, Marg und Partner (gmp) und JSK —
versicherten damals gegeniiber der Flug-
hafengesellschaft, die Leistungen der IGK
IGR kiinftig selbst erbringen und somit die
Folgen der Insolvenz auffangen zu kon-
nen. Die Flughafengesellschaft wiederum
verlie} sich auf diese Zusicherungen der
pg bbi und hielt am damals schon ambiti-
oniert erscheinenden Inbetriebnahmeter-
min 3. Juni 2012 fest. Zusitzlich ver-
schirft wurde die Situation durch zahlrei-
che Anderungsanordnungen der Ge-
schiftsfiihrung, die diese im Verbund mit
dem Aufsichtsrat durchsetzte. Die Pla-
nungsgemeinschaft wiederum nahm die
zusitzlichen Auftriage gern an —auch wenn
sich das schlieBlich iibrig gebliebene Ar-
chitekturbiiro gmp nach dem Rauswurf
der Planungsgemeinschaft im Sommer
2012 iiber die vielen Anderungswiinsche,
die einen ordnungsgemiflen Planungs-
und Bauablauf stark beeintrichtigt hitten,
beschwerte.

Frihe Warnungen ignoriert

Flughafengesellschaft und Politik hielten
am 3. Juni 2012 als Termin fiir die Inbe-
triecbnahme bis Mai 2012, als die Verschie-
bung offentlich bekannt gemacht wurde,
unbeirrt fest. Und dies, obwohl seit spi-
testens Ende 2011 innerhalb der Flugha-
fengesellschaft klar war, dass der anvisier-
te Termin ernsthaft gefihrdet war. Die im
Zuge des Probebetriebs beauftragte Unter-
nehmensberatung McKinsey schrieb hier-
zuim Mirz 2012 an die Geschiftsfiihrung:
»Wie in den letzten Wochen und Tagen
mehrfach besprochen liegen wir insge-
samt deutlich hinter unserem Plan fiir die
Inbetriebnahme am 3. Juni 2012 zuriick;
der Zeitverlust von aktuell fast vier Mona-
ten ist bis zur Inbetriebnahme nicht aufzu-
holen.“ Die schriftlichen Warnungen er-
reichten nicht alle Mitglieder des Auf-
sichtsrats. Rainer Schwarz behauptete
spater unter anderem vor dem Landgericht
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Berlin, er habe die Briefe am 30. Mérz
2012 mit Wowereit besprochen. Dieser
wiederum behauptete vor dem Untersu-
chungsausschuss das Gegenteil. Einer von
beiden sagte demnach die Unwahrheit und
machte sich damit strafbar. Wohlgemerkt:
Bei diesen Warnungen ging es noch gar
nicht um die Entrauchungsanlage, die
heute als einer der Hauptgriinde fiir die
Verschiebung gilt. Bei dieser war es eben-
falls zu Verzug gekommen, sodass die
Planer dem zustindigen Bauordnungsamt
eine ,,Mensch-Maschine-Schnittstelle
als ,Interimslosung® schmackhaft ma-
chen wollten. Dabei sollten bestimmte
Entrauchungsszenarien im Ernstfall ma-
nuell ausgelost werden. Zwar gab die
Geschiftsfiihrung gegeniiber dem Auf-
sichtsrat immer wieder an, dass mit dem
Genehmigungsprozess schon alles gut
werden wiirde, aber dass es schriftliche
Hinweise des Bauamts gab, die deutlich in
die gegenteilige Richtung wiesen, ver-
schwieg sie gegeniiber dem Gremium.
Somit deckte der Ausschuss auch eine der
grofften Liigen der Verantwortlichen auf,
nimlich jene, dass man seitens der Flug-
hafengesellschaft und ihres Aufsichtsrats
im Mai 2012 voéllig iiberrascht iiber den
Zustand des Projekts gewesen sei und
deshalb kurzfristig den Er6ffnungstermin
absagte.

Controllingbericht geschént

Es ist wohl richtig, dass in den Aufsichts-
ratssitzungen nicht {iber den tatsichlichen
Zustand des BER informiert wurde. Hier-
fiir tragen die damaligen Geschiftsfiihrer
Schwarz und Kortgen die Verantwortung.
Letzterer lief3 gar einen Controllingbericht
entschirfen, der auf die kritischen Ent-
wicklungen hindeutete. In den Akten des
Untersuchungsausschusses fand sich eine
E-Mail seines damaligen Referenten an
den Chef der Projektsteuerung sowie den
Gesamtprojektleiter: ,,Sehr geehrte Her-
ren, Herr Dr. Kortgen wiinscht, dass das
Wort ,duBBerst’ bei den kritischen Pfaden
im CB (Controllingbericht) entfernt wird.*
Vor dem Untersuchungsausschuss wollte
sich Kortgen nicht mehr daran erinnern,
solch eine Anweisung gegeben zu haben.
Dem Aufsichtsrat sollte, so legt es der Text
der E-Mail nahe, ein positiveres Bild vom
Zustand des Projekts gezeichnet werden,
als es angemessen gewesen wire. Dass
Schwarz und Kortgen den Aufsichtsrat
nicht oder falsch informierten, entbindet
die Mitglieder dieses Gremiums aller-
dings nicht von ihrer Verantwortung.
SchlieBlich nahm auch ein Vertreter der
Brandenburger Staatskanzlei an den Be-

MieterEcho 383 September 2016

ac
=
(=
S
=
=3
2
=
@
=]
g

i

Uber den Probebetrieb ist der BER noch nicht hinausgekommen. Der Untersuchungsausschuss befasste sich
mit zahlreichen Ereignissen, die zu den Verzdgerungen flhrten: Fehlplanungen, die voreilige Entlassung des
Generalplaners, M&ngel bei der Informationsbeschaffung des Aufsichtsrats, geschdnte Controllingberichte etc.

sprechungen mit dem Bauordnungsamt
teil und dieser hitte das Aufsichtsratsmit-
glied Matthias Platzeck (SPD) iiber die
Ergebnisse informieren konnen.

Einer der Kardinalfehler im Krisenmana-
gement nach der Verschiebung der Inbe-
triecbnahme 2012 war die vom Aufsichtsrat
gebilligte Entlassung des Generalplaners
pg bbi. Die Risiken, die solch ein Raus-
wurf mit sich bringen wiirde, waren inner-
halb der Flughafengesellschaft zum Zeit-
punkt der Entlassung bekannt. So warnte
die mit dem Kiindigungsprozedere beauf-
tragte Rechtsanwaltskanzlei in einer E-
Mail: ,,Wir hatten bereits mehrfach darauf
hingewiesen, dass eine Beendigung des
Vertragsverhiltnisses zu pg bbi fiir uns
nicht abschlieend tibersehbare tatséchli-
che Folgen auf den Bauablauf haben
kann.* Die uniiberlegte Trennung von den
Planern fiihrt schlieBlich zum monatelan-
gen Stillstand auf der Baustelle. In der
Riickschau war diese vom Aufsichtsrat
unter Wowereit gebilligte Entscheidung
ein fataler Fehler, der sich als #duBerst
schédlich fiir das Projekt erwies. Dass
Wowereit in einer spéteren Aufsichtsrats-
sitzung die Entscheidung als ,,sachlich
richtig* bezeichnete, ist wohl ein Beleg fiir
eine Realititsverweigerung sondergleichen.

Konsequenzen: keine
Die Geschiftsfithrung und der Aufsichts-
rat der Flughafengesellschaft hatten nach

der Verschiebung der Inbetriebnahme kein
gesteigertes Interesse, die Verantwortlich-
keiten gerichtsfest benennen zu lassen.
Zwar wurde eine interne Haftungspriifung
angestrengt, doch aus den Unterlagen des
Untersuchungsausschusses ging klar her-
vor, dass das gewihlte Vorgehen hierzu
mehr als untauglich war. Schlussendlich
hatten mit Geschiftsfithrung und Auf-
sichtsrat genau diejenigen Einflussnahme
auf die Haftungspriifung, deren Handeln
untersucht werden sollte. Trotz dieses
Vorgehens enthielt ein Gutachten einer
beauftragten Rechtsanwaltskanzlei klare
Feststellungen zu Pflichtverletzungen der
Geschiftsfithrung unter Schwarz und
Kortgen. Im Prozess vor dem Landgericht,
den Schwarz nach seiner Kiindigung ge-
gen die Flughafengesellschaft fiihrte,
spielte dieses Gutachten allerdings keine
Rolle. Man habe, so der Justiziar der Flug-
hafengesellschaft vor dem Untersu-
chungsausschuss, im Prozess nicht alle
Mittel gegen Schwarz ausgeschopft. Eine
gerichtliche Feststellung von dessen
Pflichtverletzungen hitte die Stellung von
Unternehmen verbessert, die gegen die
Flughafengesellschaft Schadensersatzfor-
derungen aufgrund der verschobenen Er-
offnung geltend machen wollen. Schwarz,
einer der Hauptverantwortlichen fiir das
BER-Desaster, konnte mit iiber einer Mil-
lion Euro Gehaltsnachzahlung nach Hause
gehen. [
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Bauen am Bedarf vorbei

Freiflachen in Wilmersdorf werden mit Luxuswohnungen zugebaut

Von Gudrun Giese

Brachen sehen oft unattraktiv aus.
Besonders scheuBlich kann aller-
dings ein Areal wirken, das abge-
raumt und in diesem wiisten Zu-
stand ldngere Zeit sich selbst iiber-
lassen bleibt. Insofern war es sehr
geschickt von der Berliner Groth-
Gruppe, Projektentwickler und Bau-
tragerim Westteil der Stadt seit 1982,
dass sie die zur Haélfte gerdumte
Kleingartenkolonie Oeynhausen im
Wilmersdorfer Ortsteil Schmargen-
dorf begriinen lieB. Sonnenblumen
wurden ausgesidt, um die abge-
rdumten Kleingarten zu begriinen
und erst einmal keine groBe Beun-
ruhigung aufkommen zu lassen.

Auf der gerdaumten Teilfliche der Klein-
gartenkolonie Oeynhausen wird dem-
néchst ein fragwiirdiges Bauprojekt reali-
siert. Groth ldsst dort 900 Wohnungen
errichten — das Gros als Luxuseigentums-
objekte. Dabei war die insgesamt rund
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93.000 gm grofie Kolonie Oeynhausen im
Flachennutzungsplan von 1994 als Griin-
flache deklariert. Diese Griinfliche wollte
das Bezirksamt Charlottenburg-Wilmers-
dorf eigentlich baurechtlich absichern, da
der Baunutzungsplan von 1958/60 das
Gebiet als Bauland auswies. Die Deutsche
Post als frithere Eigentiimerin der Klein-
gartenfliche verkaufte das Areal fiir
598.000 Euro im Jahr 2008 an die luxem-
burgische Lorac, eine Tochtergesellschaft
des US-amerikanischen Hedgefonds Lone
Star. Am Planungsrecht dnderte sich
nichts, als Lorac bald darauf fiir einen
hohen zweistelligen Millionenbetrag das
Geldnde an die Groth-Gruppe verkaufte,
die auf der bisherigen Griinfldche Eigen-
tumswohnungen errichten will (siehe
MieterEcho Nr. 379/ Februar 2016).

Ziemlich fauler Kompromiss

Das von einer Biirgerinitiative initiierte
Biirgerbegehren fiir den Erhalt der Kolo-
nie Oeynhausen ging im Mai 2014 mit
klarer Mehrheit fiir die Kleingértner/innen
aus. Doch der damalige Eigentiimer Lorac

Die Wohnanlage in der
Fritz-Wildung-StraBe mit 136
Eigentumswohnungen ist
eines der vielen umstrittenen
Neubauprojekte in Wilmers-
dorf, die am Bedarf nach
bezahlbarem Wohnraum
vorbei gehen.

Foto: Matthias Coers

drohte mit exorbitanten Entschadigungs-
forderungen, sollte die Baugenehmigung
nicht erteilt werden. Das Bezirksamt er-
klarte sich fiir mittel- und machtlos — und
der Senat hielt sich vornehm zuriick. Am
Ende stand ein ziemlich fauler Kompro-
miss: Die Groth-Gruppe, die das Areal
zwischenzeitlich ibernommen hatte, bot
an, ,,nur* die Hilfte der Fldche zu bebauen,
allerdings mit 900 statt zunichst geplanten
700 Wohnungen. ,Dazu werden auch
achtgeschossige Hiuser gehoren®, berich-
tet Siegfried Schlosser, Bezirksverordne-
ter in Charlottenburg-Wilmersdorf. Zu-
nichst hatte die maximale Geschosszahl
bei sechs gelegen. ,,Besonders interessant
dabei ist, dass nach den bisher bekannt
gewordenen Plidnen die hochsten Bauten
direkt an die verbleibende Hilfte der
Kleingartenkolonie Oeynhausen grenzen
sollen.” Dass Schatten weder dem Pflan-
zenwuchs noch der Aufenthaltsqualitit in
Girten zutréglich ist, diirfte beim Bautra-
ger bekannt sein, dem ja auch die Kolonie-
hilfte gehort. ,,Welches Interesse sollte
Groth dauerhaft am Besitz von Kleingér-
ten haben?*, fragt Siegfried Schlosser. Mit
Acht-Geschossern neben Lauben diirfte
sich das ,,Problem* aber eventuell von
selbst 16sen.

Giinstige Regelungen fiir Groth

Doch im Sommer 2016 besteht die Fliche
noch aus einem Sonnenblumenfeld. Frii-
hestens im Herbst sollen Krine und Bag-
ger anriicken, um den Bau des Mammut-
projekts zu starten. Wie zuvorkommend
der sowohl mit CDU wie SPD in der
Hauptstadt bestens vernetzte Baulowe
Klaus Groth vom Bezirksamt behandelt
wird, zeigt sich bei der Sonderregelung
zum Anteil der Sozialwohnungen im Ge-
samtkomplex, der eigentlich bei 25% lie-
gen miisste. Die Anfrage der Abgeordne-
ten Katrin Lompscher von der Fraktion
Die Linke erbrachte jedoch die interessan-
te Auskunft der Senatsverwaltung fiir
Stadtentwicklung und Umwelt, dass ,.fiir
den Dichtezuwachs ein Anteil von 25%
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preisgebundenen Sozialraumwohnungen
vereinbart* wurde, wie es in der Antwort
der Senatsbaudirektorin Regula Liischer
vom 28. Juni heiit. Das bedeutet, dass
Groth nur bei der zusitzlich genehmigten
Baufliche Sozialwohnungen anbieten
muss. Konkret sind das 65 preisgebundene
Wohnungen, die in Relation zum Gesamt-
bauvolumen von 900 Wohneinheiten auf
rund 90.000 gm lediglich einen Anteil von
7% ausmachen. Dass Groth CDU und SPD
regelmédfig mit Spenden unterhalb der
Offenlegungspflicht bedachte, wie im
Friihjahr bekannt wurde, gibt solchen den
Bauherren begiinstigenden Regelungen
einen Beigeschmack (siehe MieterEcho
Nr. 382/ August 2016).

Eigentumswohnungen in der
Sackgasse

Dieses Projekt gehort derzeit zu den grof3-
ten und umstrittensten in Charlottenburg-
Wilmersdorf. Doch es handelt sich keines-
wegs um das einzige Bauvorhaben, das an
dem erheblichen Bedarf nach bezahlba-
rem Mietwohnungsbau vorbei entsteht.
Aktuell werden 136 Eigentumswohnun-
gen an der Fritz-Wildung-Straie 14 be-
zugsfertig. Die Miinchner Grund-Immo-
bilien Bautriger GmbH hat die Gebiude
auf friihere Gewerbeflidchen und Parkplit-
ze hingeklotzt. Die Fritz-Wildung-Straf3e
ist eine Sackgasse, an deren Ende sich das
Eisstadion Wilmersdorf, ein Hallenbad
der Berliner Béder-Betriebe sowie eine
Reihe weiterer Sportpldtze und -hallen
befinden. Mit der Fertigstellung und dem
Bezug der 136 FEigentumswohnungen
diirfte sich der Charakter der Umgebung
komplett verdndern. Weder ist die Straf3e
fiir den verstdrkten Autoverkehr ausgelegt,
wie sich bereits in der Bauphase zeigte,
noch gibt es Antworten auf die Frage, wo
in der Eislaufsaison die Besucher/innen
des Stadions ihre Autos abstellen sollen.
Auch stellt sich die Frage, wer an dieser
Stelle eigentlich weitere Eigentumswoh-
nungen bendtigt. Denn auch wenn Wil-
mersdorf mit seinem Ortsteil Grunewald
im Ruf steht, Wohnort vorwiegend wohl-
habender bis reicher Menschen zu sein,
trifft das in der Realitit nicht zu. Zahlrei-
che Einwohner/innen Wilmersdorfs verfii-
gen nur iiber ein durchschnittliches Ein-
kommen. Zudem sind etliche der Bewoh-
ner/innen mit den unerschopflichen Porte-
monnaies lidngst mit Luxuswohnungen
versorgt—gibtes dochin Grunewald neben
alten reprisentativen Wohnhéusern auch
viele neue Stadtvillen. Und in Wilmers-
dorf wurden zudem unzéhlige Altbauwoh-
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Der Neubau an der Seesener StraBe 40-47 mit 221 Mieteinheiten liegt direkt an der S-Bahn und der Stadtau-
tobahn. Die Wohnungen werden trotz ihrer verlarmten Lage fir 13,90 Euro/gm nettokalt angeboten, was selbst
mit durchschnittlichen Einkommen nicht bezahlbar ist. Foto: Matthias Coers

nungen in den zuriickliegenden Jahren
zum grof3en Teil in Eigentumsobjekte um-
gewandelt. Fraglich ist also, wer in die
Fritz-Wildung-Strale ziehen soll.

Schleppende Realisierung

Dem Bezirksverordneten Schlosser ist je-
denfalls aufgefallen, dass sich viele der
kleineren und grofleren Neubauprojekte
im Bezirk nach anfinglicher Eile schlief3-
lich dahinschleppen, weil offenkundig die
Nachfrage nach hochpreisigen Eigen-
tums- oder Mietwohnungen sehr viel ge-
ringer ist, als allgemein suggeriert wird.
So wurde an der Uhlandstrale 103 vor
mehr als einem Jahr sehr ziigig nach einem
Urteil des Landgerichts Berlin ein Miets-
haus aus den 1960er Jahren wegen angeb-
licher Kontamination abgerissen, um an
dieser Stelle 55 Eigentumswohnungen zu
errichten. Monatelang lagen dann jedoch
die ,kontaminierten Triimmer unge-
schiitzt auf dem Grundstiick. Nach dem
Wegrdumen war fiir weitere Monate eine
6de Brache zu bestaunen. Nur am Bauzaun
hiangende Transparente der ,,Project Im-
mobilien* verwiesen auf die Website des
Projektentwicklers mit Sitz in Niirnberg
und dort auf die ambitionierten Preisvor-
stellungen fiir die zu bauenden Objekte:
389.000 Euro soll beispielsweise eine rund
90 gqm groBe 3-Zimmer-Wohnung im 1.
Obergeschoss kosten. Auchim August war

noch nicht mitdem Bau begonnen worden;
im zweiten Quartal 2018 sollen laut Web-
site die Wohnungen bezugsfertig sein.
Ein weiteres Neubauprojektin Charlotten-
burg-Wilmersdorf zeigt eindrucksvoll,
wie wenig es in diesem Bezirk tatséchlich
um die Schaffung bezahlbaren Wohn-
raums geht, sondern vielmehr darum,
moglichst alle Grundstiicke profitmaxi-
mierend zu verwerten. So entstand an der
Seesener Stralle 40-47, in der Nihe des
S-Bahnhofs Halensee, in den letzten bei-
den Jahren ein groBer Wohnkomplex mit
221 ,hochwertigen* (Miet-)Wohneinhei-
ten und Tiefgarage. Der im Kiez sehr
umstrittene Bau befindet sich auf der nach
Stidwesten ausgerichteten Seite der See-
sener Stralle, die direkt an der S-Bahn und
der Stadtautobahn A 100 liegt. Der Bau-
trager des aus zehn Gebduden bestehenden
und 204 m langen Wohnriegels ist die
Sanus AG. Die Wohnungen werden der-
zeit fiir eine Miete von 13,90 Euro/qm
nettokalt angeboten.

Vier von vielen Beispielen aktueller Bau-
vorhaben in Charlottenburg-Wilmersdorf.
Immer mehr teurer, nicht bendtigter
Wohnraum entsteht dabei auf den immer
rarer werdenden Freifldchen und Bauland-
reserven. Bedarf besteht aber vor allem
nach der Schaffung von bezahlbarem
Wohnraum. Dass am Bedarf vorbei gebaut
wird, konnte nur die Politik stoppen. ®
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Mieter/innen fragen — wir antworten

Fragen und Antworten zu Betriebskosten

Von Rechtsanwalt Mirko Walther

Was sind Betriebskosten im mietrecht-
lichen Sinne?

Betriebskosten sindin § 556 Absatz 1 BGB
allgemein definiert. Diese Definition fin-
den Sie auch in der Betriebskostenverord-
nung (BetrKV). Dort heifit es in §1: ,,Be-
triebskosten sind die Kosten, die dem Ei-
gentiimer oder Erbbauberechtigten durch
das Eigentum oder das Erbbaurecht am
Grundstiick oder durch den bestimmungs-
gemifBen Gebrauch des Gebdudes oder der
Wirtschaftseinheit, der Nebengebiude,
Anlagen und Einrichtungen und des Grund-
stiicks laufend entstehen.”“ Welche Be-
triebskostenarten es im Einzelnen gibt, ist
in § 2 BetrKV aufgefiihrt und erléutert.
Keine Betriebskosten und damit auf kei-
nen Fall umlagefihig sind Kosten fiir Er-
haltungsmafinahmen, also Instandsetzun-
gen und Instandhaltungen, sowie Verwal-
tungskosten. Aber Achtung: Mieter/innen
von Eigentumswohnungen finden solche
nicht umlagefdhigen Kosten oft in ihrer
Betriebskostenabrechnung vor. Wohnungs-
eigentiimer diirfen diese aber nicht an ihre
Mieter/innen weitergeben.

Darf der Vermieter Betriebskosten auf
die Mieter/innenumlegenundwoistdas
geregelt?

In § 556 BGB ist geregelt, dass mietver-
traglich vereinbart werden kann, dass die
Mieter/innen die Betriebskosten tragen.
Ohne eine solche Vereinbarung sind Be-
triebskosten bereits in der Miete enthalten,
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man spricht dann von einer Bruttokalt-
miete. Es gibt auch Mietvertridge, in denen
nur die Umlage eines Teils der Betriebs-
kosten vereinbart wird. Diese Miete wird
zumeist als Teilinklusivmiete bezeichnet.
Betriebskosten konnen als Pauschale ohne
Abrechnung oder als Vorauszahlung mit
Abrechnung umgelegt werden. Voraus-
zahlungen diirfen nur in angemessener
Hohe vereinbart werden. Wie und wann
der Vermieter iiber die Betriebskosten ab-
rechnen muss, ist in den §§ 556 und 556 a
BGB festgelegt.

Wir haben im Jahr 2007 einen Mietver-
trag geschlossen, in dem beziiglich Be-
triebskosten auf die ,,Anlage 3 zu § 27
Absatz 1 Il. BV in der jeweils giiltigen
Fassung“verwiesen wird. Nach unserer
Kenntnis galt zu diesem Zeitpunkt aber
bereits die Betriebskostenverordnung.
Wer hat in diesem Fall die Betriebskos-
ten zu tragen?

Der Bundesgerichtshof (BGH) hat in ei-
nem vergleichbaren Fall die Klausel als
wirksam angesehen und entschieden, dass
Mieter/innen vertraglich zur Tragung der
Betriebskosten verpflichtet sind (Urteil
vom 10. Februar 2016, AZ: VIII ZR
137/15). Dem BGH zufolge geniigt fiir die
Ubertragung von Betriebskosten auf
Wohnraummieter/innen, dass diese ge-
mail der Vereinbarung im Mietvertrag ,,die
Betriebskosten zu tragen haben. Der
BGH setztdabei den Begriff,,Betriebskos-
ten* als bekannt voraus und sieht diesen
fiir durchschnittliche Mieter/innen als hin-

reichend klar und verstdndlich und somit
auch als transparent an. Auch ohne Beifii-
gung des Betriebskostenkatalogs oder
ausdriickliche Bezugnahme auf § 556
Absatz 1 BGB und die Betriebskostenver-
ordnung sei damit die Umlage der Be-
triebskosten vereinbart. Daher war es un-
schédlich, dass im Vertrag auf eine nicht
mehr geltende Regelung Bezug genom-
men wurde. Die Entscheidung wird damit
begriindet, dass der Begriff der Betriebs-
kosten seit Langem gesetzlich definiert
und durch die Aufzéhlung der einzelnen
Betriebskostenarten in der dazu ergange-
nen Verordnung und dem darin enthalte-
nen Katalog erldutert sei. Eine Aufzéhlung
der einzelnen Betriebskostenpositionen
oder die Bezugnahme auf gesetzliche Re-
gelungen sei danach nicht erforderlich.
Unklar und unwirksam sind jedoch solche
Klauseln im Mietvertrag, bei denen Mie-
ter/innen nicht erkennen konnen, ob sie

Foto: Privat

Rechtsanwalt Mirko Walther berét in den
Beratungsstellen Lichtenberg/ Frankfurter
Allee und Treptow/ Dérpfeldstrai3e.
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samtliche umlegbaren Betriebskosten
oder nur einzelne Betriebskostenarten zu
tragen haben. Bei einer beispielhaften
Aufzidhlung von Betriebskosten mit dem
Zusatz ,etc.”“ geht der BGH jedoch von
einer umfassenden Umlagevereinbarung
im gesetzlich zuldssigen Rahmen aus.
Sind aber im Mietvertrag nur einzelne
Betriebskostenarten abschlieend aufge-
fiithrt, kann der Vermieter auch nur diese
auf die Mieter/innen umlegen.

An unserem Haus werden die Wénde
regelméBig mit Graffiti bespriiht. Miis-
sen wir als Mieter/innen die Kosten ihrer
Beseitigung als Betriebskosten tragen?
Ganz besonders in Grofstddten, aber auch
zunehmend in ldandlichen Regionen, ent-
wickeln sich Graffiti zum Argernis fiir
Hauseigentiimer. Die Gerichte urteilen
nicht einheitlich. Das Berliner Landge-
richt hat kiirzlich entschieden, dass die
Kosten fiir das Entfernen von Graffiti nicht
ohne Weiteres als Betriebskosten auf die
Mieter/innen umgelegt werden konnen,
sondern ein ureigenes Problem des Eigen-
tiimers sind (Urteil vom 19. Februar 2016,
AZ:63 S 189/15). Die Graffiti-Entfernung
hat in der Regel nichts mit dem Betrieb der
Mietsache zu tun, sondern es handelt sich
dabei um eine Instandsetzung, also eine
nicht umlegbare Erhaltungsmafinahme.
Es gehort zu den Aufgaben von Vermie-
tern, Graffiti zu entfernen, da Mieter/innen
einen Anspruch auf die Nutzung einer
ordentlichen Mietsache haben.

Fiir mich ist die Position Sach- und
Haftpflichtversicherung nicht nachvoll-
ziehbar. Welche Kosten diirfen umge-
legt werden?

Nach § 2 BetrKV gehoren hierzu ,.die
Kosten der Versicherung des Gebédudes
gegen Feuer-, Sturm-, Wasser- sowie sons-
tige Elementarschédden, der Glasversiche-
rung, der Haftpflichtversicherung fiir das
Gebiude, den Oltank und den Aufzug®.
Weitere Sach- und Haftpflichtversiche-
rungen konnen umgelegt werden, sofern
sie gebidudebezogen sind und der Grund-
satz der Wirtschaftlichkeit beachtet wird.
Das bedeutet fiir Sie: Die Aufzidhlung im
Gesetz ist nicht abschliefend. Zu umleg-
baren Versicherungen gehort beispiels-
weise auch eine Versicherung gegen Haus-
bock und Schwamm sowie eine Versiche-
rung fiir Gemeinschaftsantennenanlagen.
Es diirfen diese sonstigen weiteren Versi-
cherungen nur umgelegt werden, wenn sie
erforderlich sind. Sie sind in den meisten
Fillen in der Wohngebiudeversicherung
enthalten.
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Die Kosten fiir die Beseitigung von Graffiti kénnen in der Regel nicht ohne Weiteres als Betriebskosten auf die

Mieter/innen umgelegt werden. Foto: Matthias Coers

Nicht umlegbar sind dagegen Kosten einer
Reparaturversicherung, da Reparaturen
dem Vermieter obliegen. Auch die Kosten
einer Rechtsschutzversicherung und vor
allem natiirlich auch seine Mietverlustver-
sicherung darf der Vermieter nicht auf die
Mieter/innen umlegen.

Unser Vermieter wohnt in unserem Haus.
Er rechnet bei den Positionen Hauswart
und Gartenpflege die von ihm selbst er-
brachten Leistungen ab und legt dafiir
Kostenvoranschlage von mehreren
Fremdfirmen vor. Ist dies zulédssig?

Der Vermieter, der selbst Leistungen er-
bringt wie beispielsweise Winterdienst
oder Gartenpflege, darf diese Kosten im
Rahmen der Betriebskostenabrechnung
auf die Mieter/innen umlegen. Der BGH
hat in einem &dhnlichen Fall entschieden,
dass diese Vorgehensweise gemall § 1
Absatz 2 Satz 2 BetrKV zulissig ist, der
Vermieter also nach den eingeholten An-
geboten abrechnen durfte, ohne dass die
Firmen beauftragt wurden (Urteil vom 14.
November 2012, AZ: VIII ZR 41/12). Es
kommt somit nicht darauf an, dass der
Vermieter selbst titig wird oder durch ei-
genes Personal die Leistungen erbringt,
sondern der Vermieter ist berechtigt, die
Betriebskosten, die bei Beauftragung
durch ein Drittunternehmen entstanden
wiren, in die Betriebskostenabrechnung
einzustellen. Lediglich die Umsatzsteuer
(umgangssprachlich oft Mehrwertsteuer
genannt) darf er nicht umlegen, da diese
ja tatsdchlich nicht angefallen ist.

Koénnen die Kosten der Gartenpflege auf
uns Mieter/innen umgelegt werden?
Die Voraussetzung fiir die Umlage ist, dass
die Uberwilzung der Betriebskosten miet-
vertraglich wirksam vereinbart wurde. Ist
dies der Fall, sind die Kosten der Garten-
pflege nach § 2 Nr. 10 BetrKV als Be-
triebskosten umlagefihig. Konkret nennt
der einschlédgige § 2 Nr. 10 BetrKV dabei
Kosten der Pflege giértnerisch angelegter
Fliachen einschlieBlich der Erneuerung
von Pflanzen und Gehdlzen, der Pflege
von Spielplitzen einschlieBlich der Erneu-
erung von Sand sowie der Pflege von
Pldtzen, Zugidngen und Zufahrten, die dem
nicht offentlichen Verkehr dienen. Da
kommt einiges zusammen: gieen, Rasen
mihen und wissern, Baume, Strducher
und Hecken schneiden, Gartenabfille und
Laub entsorgen und vieles mehr.

Die Kosten fiir die Gartenpflege von Ge-
meinschaftsflichen, die ausschlieBlich
von den Mieter/innen genutzt werden diir-
fen, miissen die Mieter/innen auch dann
iibernehmen, wenn sie diese nicht nutzen,
obwohl sie es konnten. Dariiber hinaus
diirfen Vermieter auch Kosten fiir die Pfle-
ge nicht direkt nutzbarer Griinflichen —
beispielsweise fiir einen Vorgarten — um-
legen. SchlieBlich tragen auch solche
Griinstreifen zum Aussehen des Hauses
und damit zum Wohnwert bei. Die Kosten
fiir Gartenpflege von Girten, die lediglich
bestimmte Mieter/innen nutzen konnen
und diirfen — wie nur Erdgeschossmieter/
innen zugingliche Gartenfldchen — sind
ausschlieBlich von diesen zu tragen.
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Vermieter dirfen auch die Kosten fiir Gartenpflege als Betriebskosten umlegen, wenn dies im Mietvertrag
wirksam vereinbart wurde und die Mieter/innen die Gartenfldchen — wenn auch nur indirekt wie bei einem
Vorgarten — nutzen diirfen und die Offentlichkeit von der Benutzung ausgeschlossen ist. Foto: nmp

Aufpassen sollten Mieter/innen aber dann,
wenn auch Dritte die Garten- oder Park-
flichen nutzen diirfen, die Fldchen also
offentlich zuginglich sind. Durch diese
Offnung geht der Bezug zur Mietsache
verloren, der aber wiederum entscheidend
ist fiir die zuldssige Umlage von Betriebs-
kosten auf die Mieter/innen.

Gerade bei Flachen rund um Wohnanlagen
istes wahrscheinlich, dass auch die Offent-
lichkeit sie nutzen darf und nicht nur die-
jenigen, die eine Wohnung gemietet ha-
ben. Sind solche Fldchen dabei durch
bauplanerische Bestimmungen, zum Bei-
spiel einem Bebauungsplan, oder durch
den Vermieter der Offentlichkeit gewid-
met, diirfen Mieter/innen keine fiir die
Pflege dieser Flidchen anfallenden Kosten
abverlangt werden. Das hat der BGH erst
kiirzlich entschieden (Urteil vom 10. Feb-
ruar 2016, AZ: VIII ZR 33/15).
Allerdings hat der BGH auch klargestellt,
dass zu einer ordnungsgemiflen Bewirt-
schaftung des Grundstiicks auch die regel-
méifBige Pflege der AuBlenanlagen sowie
die wiederkehrende Beseitigung von Ver-
unreinigungen und Miill gehoren. Das
bedeutet, dass die Kosten der Pflege der
AuBenanlagen insoweit umgelegt werden
konnen, als sie auf die Beseitigung von
Verunreinigungen wie Hundekot oder

Fir weitere Informationen empfehlen wir unsere

mietrechtliche Infoschriften

- Betriebskostenabrechnung - Tipps fiir Mieter/innen,
die Vorauszahlungen fir kalte Betriebskosten leisten

- Heizkostenabrechnung — Tipps fiir Mieter/innen zur
Uberpriifung der Heiz- und Warmwasserkosten

Sie erhalten Sie Infoschriften unter www.bmgev.de/

mietrecht/infoschriften.html oder siehe Seite 2.

Auf unserer Website halten wir auBerdem viele Informa-

tionen sowie einen Betriebskostenrechner fiir Sie bereit

(www.bmgev.de/betriebskosten.html).
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Scherben entfallen, die durch Dritte ver-
ursacht wurden. Der BGH hilt hier an
seiner vorangegangenen Rechtsprechung
fest, dass die Kosten der Beseitigung von
unberechtigt abgestelltem Miill — zum Bei-
spiel Sperrmiill, der auf Gemeinschaftsfla-
chen der Mietsache durch Mieter/innen
oder durch Dritte abgestellt wurde —zu den
umlagefihigen Betriebskosten gehoren.

Der Aufzug in unserem Haus féllt oft
aus. Die in der Betriebskostenabrech-
nung angegebenen Kosten sind enorm
hoch. Welche darf der Vermieter an uns
weitergeben?

Umlagefihig sind die Kosten fiir die War-
tung, die vorgeschriebene jihrliche tech-
nische Uberpriifung durch eine zugelasse-
ne Uberwachungsstelle (wie TUV, Dekra
oder GTU), den Elektroenergieverbrauch
des Aufzugs, die Beaufsichtigung und
Bedienung, die Uberwachung und Pflege
der Anlage, die Anlagenreinigung, die
Notrufanlage (ohne Miet- oder Leasing-
kosten fiir diese) und fiir eventuelle Befrei-
ungen von Personen. Nicht umlageféhige
Kosten sind die Kosten fiir Erhaltungs-
mafBnahmen (Instandsetzung), fiir den
Stordienst und fiir Ersatzteile.

Bestehen Vollwartungsvertrige, miissen
Vermieter dies in der Betriebskostenab-
rechnung angeben. Der entsprechende
Anteil fiir Reparaturen ist herauszurech-
nen. Sind die tatsdchlichen Reparaturkos-
ten nicht zu ermitteln, diirfen Vermieter sie
schitzen und grundsétzlich rund 50% bis
60% der gesamten Vollwartungskosten auf
die Mieter/innen als Wartungskosten um-
legen. Abzuziehen ist auch ein Gewerbe-
anteil, wenn der Betrieb der Gewerbemie-
ter hohere Kosten verursacht.

Was féllt eigentlich alles unter sonstige
Betriebskosten?

Die Position sonstige Betriebskosten ist
kein Sammelbecken fiir irgendwelche Be-
triebskosten, die bei Vertragsabschluss
noch nicht feststanden. Im Gegenteil: Sons-
tige Betriebskosten miissen im Mietver-
trag im Einzelnen bezeichnet sein. Selbst
ein Verweis auf den Gesetzestext geniigt
nicht, denn in § 2 BetrKV Nr. 17 befindet
sich keine genaue Erlduterung, um welche
konkreten Kosten es sich handelt.
Maogliche sonstige Betriebskosten kdnnen
beispielsweise entstehen fiir die Wartung/
Priifung der Brandschutzeinrichtungen
wie zum Beispiel auch der Rauchmelder
in Threr Wohnung, fiir die Dachrinnenrei-
nigung oder fiir den Betrieb einer Sauna
oder anderer Gemeinschaftseinrichtun-
gen. Auchindiesen Fillen gilt aber immer,
dass Kosten fiir Erhaltungsmafinahmen,
also Instandsetzungen, in solchen Einrich-
tungen nicht auf die Mieter/innen umge-
legt werden diirfen.

In unserem Haus sind nur einige Woh-
nungen, so auch unsere, mit Heizkos-
tenverteilern ausgestattet, wahrend der
Rest der Wohnungen iGiber Warmemen-
genzéhler verfiugt. Diirfen wir die vom
Vermieter abgerechneten Heizkosten
um 15% kiirzen?

Verbrauchsabhingige Kosten werden
grundsitzlich nach dem Verbrauch be-
rechnet, der iiber entsprechende Ablese-/
Erfassungsgerite ermittelt wird.

Der BGH hat sich erst kiirzlich mit der
Frage auseinandergesetzt, wie eine Heiz-
kostenabrechnung zu erfolgen hat, wenn
im Haus sowohl Wiarmemengenzihler als
auch Heizkostenverteiler vorhanden sind.
Nach § 5 Absatz 2 der Verordnung iiber
Heizkostenabrechnung (HeizkostenV) hat
bei verschiedenen Nutzergruppen eine Vor-
erfassung der einzelnen Nutzergruppen ent-
sprechend ihrer Erfassungsgerite (Heiz-
kostenverteiler, Warmemengenzihler) und
dann eine entsprechende Abrechnung auf
die einzelnen Mieter/innen zu erfolgen. In
dem vom BGH entschiedenen Fall war eine
solche Vorerfassung nicht erfolgt, daher
waren nach Auffassung des BGH die Heiz-
kosten nicht entsprechend der Heizkos-
tenV abgerechnet worden (Urteil vom 20.
Januar 2016, AZ: VIII ZR 329/14). Der
BGH gestand dem Mieter deshalb gemif3
§ 12 Absatz 1 HeizkostenV ein Kiirzungs-
recht von 15% des Kostenanteils zu, der
nach der Verteilung auf den Mieter entfiel.
Wenn in Ihrem Fall ebenfalls keine Vorerfas-
sung erfolgte, diirfen Sie dem BGH zufolge
die abgerechneten Heizkosten kiirzen. @
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AG Tempelhof-Kreuzberg
Urteil vom 03.05.2016
AZ:4C 40114

Betriebskostenabrechnung
bei gemischter
Gebéaudenutzung

Mitgeteilt von Rechtsanwaltin Franziska Dams

Wird ein erheblicher Anteil eines Ge-
baudekomplexes von einem Restaurant
und einem Fitnessstudio und weiterem
Gewerbe genutzt, miissen zumindest die
auf das Gewerbe entfallenden Kosten fiir
Wasser, Strom, Grundsteuer und Versi-
cherung vorweg abgezogen werden.
Verringert sich die in den Betriebskosten-
abrechnungen angegebene Gesamtfla-
che jahrlich, ohne dass BaumaBnahmen
mit Auswirkungen auf die Gesamtflache
im Haus stattgefunden hétten, muss der
Vermieter dies auf Verlangen des Mieters
erlautern.

Ein Vermieter verlangte Nachzahlungen
fir Betriebskosten flir die Jahre 2012
und 2013. Im Haus befinden sich neben
weiterem Gewerbe ein Restaurant und
ein Fitnessstudio mit erheblichem Pub-
likumsverkehr. Insgesamt werden 38%
der Gesamtiflache gewerblich genutzt.
Die Mieter/innen wandten gegen die Ab-
rechnungen des Vermieters ein, dass die
auf das Gewerbe entfallenden Kosten
nicht gesondert ermittelt und vorweg ab-
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Der Vermieter muss die
auf das Gewerbe entfal-
lenden Betriebskosten
vorweg abziehen, wenn
diese héher sind als bei
Wohnnutzung, zum
Beispiel wenn sich eine
Wascherei oder ein
Fitnessstudio im
Gebéaude oder in der
Wohnanlage befinden.
Foto: Matthias Coers

gezogen wurden. AuBerdem hatte sich
die angegebene Gesamtflaiche in den
Abrechnungen im Vergleich zu friheren
Abrechnungen verringert, ohne dass
BaumaBnahmen im Haus erfolgt waren.
Die Mieter/innen hatten hierzu eine Erlau-
terung verlangt, eine solche jedoch nicht
erhalten. Auch das Amtsgericht hielt die
Abrechnungen flr fehlerhaft. Zwar sei ein
Vorwegabzug der auf das Gewerbe entfal-
lenden Kosten nach der Rechtsprechung
des Bundesgerichtshofs nur dann erfor-
derlich, wenn die auf die Gewerbeflachen
entfallenden Kosten zu einer ins Gewicht
fallenden Mehrbelastung der Wohnraum-
mieter/innen fuhren. Hierfir missen
Mieter/innen  konkrete  Anhaltspunkte
benennen. Bei einem Restaurant und ei-
nem Fitnessstudio handele es sich aber
um ,Betriebe mit Ublicherweise héherem
Wasserverbrauch als bei Wohnungen®.
Die Mieter/innen hatten hier im Einzelnen
den Umfang und die Offnungszeiten des
Restaurantbetriebs und des Fitnessstu-
dios mitgeteilt. Das Gericht hielt daher
auch einen Vorwegabzug bei den Kos-
ten fir Haus- und Grundstucksreinigung
wegen des hohen Publikumsverkehrs fir
erforderlich. Auch bei den Kosten fur Be-
leuchtung von Zufahrt und Hof hielt das
Gericht einen Vorwegabzug fur erforder-
lich, da die Mieter/innen nicht mit den
diesbezuglichen Kosten flr den hinteren
Hof belastet werden durften, welcher aus-
schlieBlich gewerblich genutzt wird. Auch
hinsichtlich der Grundsteuer musse der
Vermieter ,aus Gerechtigkeitsgriinden®
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eine Kostentrennung vornehmen, selbst
wenn er einen einheitlichen Grundsteu-
erbescheid erhalten habe. Dasselbe gelte
fir die Gebaudeversicherung, wenn die-
se auch einen etwaigen Mietausfall fir
gewerblich genutzte Rdume umfasse. Ob
der Vermieter noch bei weiteren Betriebs-
kostenarten eine Trennung der Kosten fir
Wohnung und fiir Gewerbe héatte vorneh-
men mussen, lieB das Gericht offen, da
bereits nach Abzug der genannten Be-
triebskostenarten kein Nachzahlungsan-
spruch des Vermieters mehr bestand. Das
Gericht stellte aber klar, dass die Abrech-
nungen auch deshalb materiell fehlerhaft
seien, weil der Vermieter die von frihe-
ren Betriebskostenabrechnungen abwei-
chenden Angaben zur Gesamtflache trotz
Nachfrage der Mieter/innen nicht erlautert
hatte.

AG Tempelhof-Kreuzberg
Urteil vom 06.06.2016
AZ:7C 1/16

Wirksamkeit einer
Ankindigung einer energe-
tischen Modernisierung

Mitgeteilt von Rechtsanwalt
Hans-Christoph Friedmann

Die Ankiindigung einer energetischen
Modernisierung muss Angaben zur an-
geblichen Einsparung von Energie ent-
halten und erkennen lassen, dass sich
diese Angaben tatséchlich (auch) auf die
konkrete Wohnung beziehen.

Die im Vorderhaus gelegene Wohnung
einer Mieterin in Kreuzberg ist mit einer Gas-
etagenheizung ausgestattet. Das Hinter-
haus wurde in der Vergangenheit mit einer
alten Ol-Heizung beheizt. Der Vermieter
ersetzte diese Heizung durch den Ein-
bau einer modernen Gas-Zentralheizung,
die das gesamte Gebaude mit Heizwar-
me und Warmwasser versorgt und wollte
auch die Wohnung der Mieterin im Vor-
derhaus an diese Heizung anschlieBen.
Mit Schreiben vom 29. Juni 2015 kiindig-
te er ihr den Ersatz der alten Ol-Heizung
durch eine Gas-Zentralheizung und den
Anschluss auch ihrer Wohnung an diese
Heizung an. Dadurch werde insgesamt
eine Einsparung von 30% der gesamten
Kosten der Heizung inklusive Warmwas-
ser erreicht. Die Mieterin hielt die An-
kindigung fir unzureichend und daher
unwirksam und verweigerte die Duldung.
Das Amtsgericht Tempelhof-Kreuzberg
gab ihr Recht. Aus der Ankiindigung gehe
nicht hervor, dass die Wohnung der Mie-
terin mit einer Gasetagenheizung aus-
gestattet sei. Es sei schon deshalb nicht
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erkennbar, ob sich die Angaben zur an-
geblichen Energieeinsparung Uberhaupt
auf diese Wohnung beziehen. AuBerdem
reiche auch die pauschale Behauptung
einer ,Einsparung von 30%" nicht aus. Da
der Gesetzgeber es dem Vermieter erlau-
be, bezuglich der Energieeinsparung auf
-anerkannte Pauschalwerte® Bezug zu
nehmen, sei im Umkehrschluss klar, dass
sich der Vermieter die Angabe solcher
(pauschalen oder tatsachlichen) Werte
nicht vollsténdig ersparen kénne.

AG Mitte
Urteil vom 02.06.2016
AZ: 121 C 375/15

Mieterhohung nach Berliner
Mietspiegel 2015 und
Eingruppierung in das

zutreffende Mietspiegelfeld

Mitgeteilt von Rechtsanwalt Marek Schauer

Eine Mieterhéhung mit dem Berliner Miet-
spiegel muss entweder das vom Vermieter
zugrunde gelegte Mietspiegelfeld benen-
nen oder die Angabe des Baualters, der
Ausstattung und der Wohnlage enthalten.

Der Vermieter einer Maisonettewohnung
verlangte vom Mieter die Zustimmung zu
einer Mieterhdhung. Die Wohnung liegt
im vierten Obergeschoss und im Dachge-
schoss eines vor 1918 errichteten Altbaus.
Der im vierten Obergeschoss gelegene Teil
war vor Mietbeginn mit &ffentlichen Mitteln
modernisiert, das Dachgeschoss gleichzei-
tig neu ausgebaut worden. Seinem Mieter-
héhungsverlangen, welches er ausdriicklich
auf den Altbauteil im vierten Obergeschoss
beschrankte, fligte der Vermieter eine Miet-
spiegeltabelle sowie einen Auszug aus dem
bezliglich der Sanierung vom VoreigentU-
mer geschlossenen Férderungsvertrag bei,
in welchem es u. a. hief3: ,Im Bindungszeit-
raum durfen (...) Mieterhdhungen (...) nur
bis zu dem Durchschnittswert aus den nach
MafBgabe des Baualters, der Ausstattung
und der Wohnlage mafgeblichen Mittelwer-
ten des Mietspiegels (...) fur Wohnungen
der GréBBe 40-60 gm und fur Wohnungen
der Gré3e 60-90 gm verlangt werden.“ Wei-
tere Angaben zur vom Vermieter vorgenom-
menen Einordnung der Wohnung in den
Berliner Mietspiegel 2015 enthielt das Schrei-
ben nicht. Auch in der beigefiigten Mietspie-
geltabelle war kein Feld markiert.

Aus dem beigefiigten Auszug aus dem For-
derungsvertrag ergab sich diese Eingruppie-
rung mangels Angaben zur Baualtersklasse,
Ausstattung und Wohnlage ebenfalls nicht.
Der Mieter erteilte keine Zustimmung zum
Mieterh6hungsverlangen, da der Vermieter
dieses nicht ausreichend begriindet habe.
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Ein Maschendrahtzaun ist keine sichtbegrenzende Gestaltung der Millstandflache im Sinne des Berliner
Mietspiegels und daher nicht wohnwerterh6hend zu berlicksichtigen. Foto: Matthias Coers

Das Amtsgericht sah dies ebenso und wies
die Zustimmungsklage des Vermieters ab. In
der Urteilsbegrindung stellte es klar, dass
ein Mieterhdhungsverlangen erkennen las-
sen misse, wie der Vermieter die Wohnung
in den Mietspiegel eingruppiert hat. Zumin-
dest musse der Vermieter Baualter, Ausstat-
tung und Wohnlage angeben, um dem Mie-
ter selbsténdig eine Eingruppierung in den
Mietspiegel zu ermdglichen. Da das alles
im vorliegenden Fall fehle, sei das Mieterh6-
hungsverlangen formell unwirksam.

AG Charlottenburg
Urteil vom 12.05.2016
AZ: 210 C 427/15

Mieterh6hung nach dem

Berliner Mietspiegel 2015

und wohnwerterh6hende
Merkmale

Mitgeteilt von Rechtsanwalt Wilhelm Lodde

Der Umstand, dass ein Gebaude an einer
StraBe liegt, welche zu einer Tempo-30-
Zone gehort, reicht nicht aus, um das Kri-
terium der besonders ruhigen StraBe zu
erfiillen.

Bei Vorhandensein einer neuen und einer
alten Miillstandflache ist bei der Bewer-
tung des Zustands der Miillstandflachen
auf die Gesamtheit abzustellen.

Ein Maschendrahtzaun ist nicht ,sichtbe-
grenzend”.

Der Vermieter verlangte die Zustimmung
zu einer Mieterh6hung. Unter anderem
machte er wohnwerterhéhend geltend,
dass 2015 ein Mullstandh&uschen errich-
tet wurde, in welchem seitdem Papier-
mall-, Wertstoffmill- und Biomdlltonnen
untergebracht sind. Die restlichen Mull-
tonnen befinden sich weiterhin auf der

alten, ebenfalls im nur den Mieter/innen
zugénglichen Hof befindlichen Mullstand-
flache, welche mit einem Maschendraht-
zaun abgegrenzt ist.

AuBerdem befinde sich das Haus in einer
besonders ruhigen StraBe, da dort eine
Tempo-30-Zone eingerichtet sei.

Das Amtsgericht Charlottenburg verneinte
das Vorliegen beider Merkmale. Eine be-
sonders ruhige StraBe liege regelméBig
nur dann vor, wenn das Gebé&ude bei-
spielsweise in einer Sackgasse gelegen
sei und insbesondere kein Durchgangs-
verkehr herrsche, was bei einer Tempo-
30-Zone nicht automatisch angenommen
werden kénne. Auch die Mullstandflache
sei nicht positiv zu bewerten, da sie ,,in ih-
rer Gesamtheit (...) nicht sichtbegrenzend
gestaltet” sei. Ein Maschendrahtzaun sei
nicht blickdicht, sodass die Restmiillton-
nen frei einsehbar seien.

LG Berlin
Urteil vom 16.06.2016
AZ: 67 S 76/16

Mietminderung wegen
Bauldarms durch Bebauung
eines Nachbargrundstiicks

Mitgeteilt von Rechtsanwalt Hans-Peter Scholz

Die Miete ist wegen erheblicher Bauimmis-
sionen durch die Errichtung einer Tiefgara-
ge und eines Neubaus auf dem Nachbar-
grundstiick auch dann gemindert, wenn
sich dort bei Vertragsabschluss bereits
erkennbar eine Bauliicke befand.

Eine Mieterin stritt mit ihrem Vermieter um
eine Mietminderung fur die Zeit von Juni
2014 bis Méarz 2015. In diesem Zeitraum
fanden auf dem Nachbargrundstick Ar-
beiten zur Errichtung einer Tiefgarage
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und eines Neubaus statt, welche bereits
2013 begonnen hatten und mit erhebli-
chen Bauimmissionen wie Beeintrach-
tigungen durch L&rm, Erschltterungen,
Staub etc. verbunden waren. Das Land-
gericht stellte in seinem Urteil klar, dass
ohne besondere anderweitige Vereinba-
rung im Mietvertrag derartige Immissio-
nen ,einen — selbstverstandlichen — Man-
gel der Mietsache” darstellen, der eine
Minderung rechtfertigt. ,Denn die Miet-
vertragsparteien vereinbaren auch ohne
ausdruckliche vertragliche Abrede (...),
dass die (Wohnraum-)Mietsache dem
ublichen Mindeststandard vergleichbarer
Raume entsprechen und dem Mieter ein
zeitgemaBes Wohnen ermdglichen (...)
muss“. Zwar seien in einer GroBstadt
derartige BaumafBnahmen nicht uniblich.
Aber selbst in Berlin sei die ganz Uber-
wiegende Mehrzahl der Mietwohnungen
von solchen MaBnahmen und den dar-
aus resultierenden Folgen nicht betroffen.
Diesen Ublichen Mindeststandard habe
die Wohnung der Mieterin wahrend der
Bauzeit weit unterschritten. Einen vom
Mindeststandard negativ abweichenden
~Substandard” hatten die Mieterin und der
Vermieter aber nicht vereinbart, weshalb
die von der Mieterin veranschlagte Min-
derung von rund 20% angemessen sei.
Zwar sei der Vermieter ohne besondere
vertragliche Vereinbarung nicht verpflich-
tet, den bei Vertragsabschluss tatsach-
lich bestehenden ,Immissionsstandard”
aufrechtzuerhalten, weshalb eine spétere
Zunahme von Immissionen (StraBenlarm
etc.) nicht in jedem Fall einen Mangel dar-
stelle. Fir das Vorliegen eines Mangels
seien ,entweder eine damit einhergehen-
de Uberschreitung der lblicherweise auf
vergleichbaren Mietsachen lastenden Im-
missionen oder eine Immissionslast, die
unabhéngig von ihrer Ublichkeit die Taug-
lichkeit der Wohnrdume zum zeitgemé-
Ben und gesundheitlich unbedenklichen
Wohnen nicht unerheblich beeintrachtigt*
erforderlich. Beide Voraussetzungen sah
das Landgericht im vorliegenden Fall als
eindeutig erfullt an. Auch sah das Land-
gericht keinen Anhaltspunkt daflr, dass
die Mieterin wegen Kenntnis oder grob
fahrlassiger Unkenntnis des Mangels mit
Minderungsanspriichen ausgeschlossen
sei. Bei Abschluss des Mietvertrags war
die Baullicke zwar erkennbar vorhanden,
aber gegenuber derselben befand sich
eine weitere ebenfalls begriinte Baullicke,
sodass der Eindruck entstehen konnte,
es handele sich um eine absichtsvolle
und dauerhafte stédtebauliche Planung.
Diese Fehleinschatzung mag fahrléssig
gewesen sein, begrindet aber nicht den
Vorwurf grober Fahrléassigkeit.

Anmerkung: Das Landgericht setzte sich
in der ausflihrlichen Entscheidungsbe-
griindung auch mit dem Urteil des BGH
vom 29. April 2015, AZ: VIII ZR 197/14
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auseinander, in dem der BGH entschied,
dass ein zur Minderung fihrender Umfeld-
mangel grundsétzlich dann nicht vorliegen
soll, wenn der Vermieter die Immissionen
als Grundstlickseigentiimer ohne eigene
Abwehr- oder Entschddigungsmdéglichkeit
als unwesentlich oder ortstblich hinneh-
men muss. Das Landgericht ging hier von
einer voribergehenden Verdnderung aus,
wéhrend die Entscheidung des BGH sich
auf eine dauerhafte Umfeldverdnderung
bezog. Es hielt die unbeschrinkte Zu-
weisung des Gewdhrleistungsrisikos an
den Vermieter — zumindest bei voriiber-
gehenden und nicht dauerhaften Beein-
trdchtigungen — weder flr unangemessen
noch fiir interessenwidrig. Die wéhrend
der zeitlich absehbaren Gebrauchsbe-
eintrdchtigungen durch die geminderten
Mieteinnahmen eintretenden Vermdégen-
seinbuBen seien von ihm zumindest in
den Féllen, in denen die Minderung seine
wirtschaftliche Existenz nicht gefdhrdet,
hinzunehmen.

LG Berlin
Beschluss vom 29.03.2016
AZ:65 S 85/16

Verlangerung der Rau-
mungsfrist zur Vermeidung
eines Zwischenumzugs

Mitgeteilt von Rechtsanwaltin
Gudrun Zieschang

Zur Vermeidung eines Zwischenumzugs
oder drohender Obdachlosigkeit kann eine
moderate Verlangerung der Raumungsfrist
gerechtfertigt sein.

Das Amtsgericht Tempelhof-Kreuzberg
hatte dem Mieter in einem Raumungsurteil
vom 20. Januar 2016 eine Rdumungsfrist
bis zum 30. Marz 2016 gewéhrt. Recht-
zeitig vor Ablauf der Raumungsfrist hat-
te dieser einen Antrag auf Verldngerung
gestellt. Das Landgericht Berlin gewahrte
ihm eine Verldngerung der Raumungs-
frist bis zum 17. Mai 2016, da er glaubhaft
machen konnte, dass er zum 1. April 2016
eine neue Wohnung angemietet hat, in
der allerdings noch umfangreichere Sa-
nierungsarbeiten durchgefihrt werden
mussten. Er kénne daher die bisherige
Wohnung erst Mitte Mai 2016 raumen. Zur
Vermeidung eines Zwischenumzugs oder
drohender Obdachlosigkeit war daher
nach Ansicht des Landgerichts auch un-
ter Berlcksichtigung der Interessen des
Vermieters eine moderate Verlangerung
der Rdumungsfrist gerechtfertigt.

Anmerkung: In einem vorangegangenen
Beschluss vom 29. Mérz 2016 hatte das
Landgericht bereits klargestellt, dass eine
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wesentliche Voraussetzung flr eine Ver-
l&ngerung der Rdumungsfrist die Zahlung
der laufenden Miete (Nutzungsentschédi-
gung) durch den Mieter ist.

AG Tempelhof-Kreuzberg
Urteil vom 02.05.2016
AZ: 20 C 385/15

Wirksamkeit eines
Mieterh6hungsverlangens
bei Abgabe durch eine
Hausverwaltung

Mitgeteilt von Rechtsanwalt Gerd-Peter Junge

Wird ein Mieterhdhungsverlangen durch
eine Hausverwaltung erklart, ist deren Be-
vollméchtigung durch eine Vollmachtsur-
kunde im Original nachzuweisen.

Den Mieter/innen ging am 25. Juni 2015
eine Mieterhéhungserklarung der Haus-
verwaltung als Bevollméchtigte des Ver-
mieters zu. Dem Schreiben lag die Ver-
waltervollmacht lediglich in Kopie bei. Mit
Schreiben vom 1. Juli 2015 wiesen die
Mieter/innen daher das Mieterh6hungs-
verlangen mangels Vollmacht zurlck. Das
Amtsgericht wies die Klage des Vermie-
ters auf Zustimmung zur Mieterhéhung ab.
Das Mieterh6hungsverlangen sei durch
die unverzlgliche Zurlickweisung durch
die Mieter/innen unwirksam geworden.
Ein solches Erhéhungsverlangen bedirfe
namlich, wenn es durch die Hausverwal-
tung abgegeben werde, der Vorlage einer
Vollmachtsurkunde im Original.

AG Mitte
Urteil vom 07.06.2016
AZ: 8 C 183/15

Schadensersatzanspruch
des Mieters wegen Wasser-
einbruchs in die Wohnung

Mitgeteilt von Rechtsanwaéltin Franziska Dams

Dringt durch einen verstopften Balkonab-
fluss einer leer stehenden Wohnung Was-
ser in die darunter liegende Wohnung ein,
ist der Vermieter den Mieter/innen dieser
Wohnung zum Ersatz des ihnen entstehen-
den Schadens verpflichtet.

In einer Nacht im Mai 2013 drang in die
Wohnung der Mieterin aus der darlber
liegenden Wohnung in erheblicher Menge
Regenwasser ein, welches den Teppich-
boden im Kinderzimmer ihrer Wohnung
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durchnésste. Als Ursache des Wasserein-
bruchs wurde ein verstopfter Balkonab-
fluss in der darliber liegenden, leer ste-
henden Wohnung ermittelt. Vom Teppich
im Kinderzimmer ging in der Folgezeit ein
starker Modergeruch aus, sodass er letzt-
endlich ausgetauscht werden musste. Die
Mieterin machte nicht nur Minderungsan-
spriiche fur Juni und Juli 2013 geltend, da
das Zimmer wegen des unangenehmen
Geruchs in dieser Zeit nicht nutzbar war.
Darliber hinaus zog sie Kosten fir den
Ersatz des Teppichs sowie fiir den Strom-
verbrauch der an zwei Tagen aufgestell-
ten Trocknungsgeréate sowie fir die von ihr
aufgewandte Arbeitszeit (8,50 € pro Stun-
de) von der Miete ab. Das Amtsgericht
Mitte gestand ihr nicht nur eine Mietmin-
derung zu (wenn auch nicht in der geltend
gemachten Hoéhe), sondern sah auch den
Ansatz von 4 Stunden a 8,50 € fir ers-
te NotmaBnahmen nach dem Einbruch
des Wassers — Aufwischen des Wassers,
Sicherung der Einrichtung etc. — flr an-
gemessen an. Dariliber hinaus stellte es
klar, dass der Vermieter in leer stehenden
Wohnungen die Abfliisse kontrollieren
muss. Unterlasst er dies, hat er bei seinen
Mieter/innen eintretende Schaden zu ver-
treten, weshalb er der Mieterin auch die
angemessenen Kosten fiir den Ersatz des
zerstorten Teppichs ersetzen misse.

BGH
Urteil vom 29.06.2016
AZ: VIl ZR 173/15

Kiindigung wegen Zahlungs-
verzugs bei Zahlung der
Miete durch eine Behérde

Eine Behorde, die im Rahmen der Daseins-
vorsorge staatliche Transferleistungen er-
bringt, wird nicht als Erfiilllungsgehilfe des
Mieters tétig, wenn sie fiir ihn die Miete an
den Vermieter zahlt. Ein wichtiger Grund
fiir die fristlose Kiindigung im Sinne des
§ 543 Absatz 1 Satz 2 BGB kann auch -
unabhéngig von einem Verschulden des
Mieters - allein in der objektiven Pflicht-
verletzung unpiinktlicher Mietzahlungen
und den fiir den Vermieter daraus folgen-
den negativen Auswirkungen liegen, wenn
die Gesamtabwégung ergibt, dass eine
Fortsetzung des Mietverhéltnisses fiir den
Vermieter unzumutbar ist. Bei der — dem
Tatrichter obliegenden - Abwégung kann
von Bedeutung sein, ob zahlreiche Ver-
spétungen aufgetreten sind, diese jeweils
einen erheblichen Zeitraum und erhebli-
che Betrdge betreffen oder der Vermieter
in besonderem MaBe auf piinktliche Miet-
zahlungen angewiesen ist, beispielswei-
se weil er daraus seinen Lebensunterhalt
bestreitet oder hiermit Kredite bedienen
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muss. Zudem kann es eine Rolle spielen,
ob das Mietverhéltnis abgesehen von den
unpiinktlichen Zahlungen bisher stérungs-
frei verlaufen ist oder kurze Zeit vorher be-
reits eine berechtigte fristlose Kiindigung
ausgesprochen worden ist, die erst durch
eine Zahlung innerhalb der Schonfrist wéh-
rend des Rdumungsprozesses unwirksam
geworden ist.

Der Vermieter hatte im Februar 2013 das
Mietverhédltnis wegen Zahlungsverzugs
gekundigt. Nachdem das zusténdige Be-
zirksamt innerhalb der Schonfrist (§ 569
Absatz 3 Nr. 2 Satz 1 BGB) eine Verpflich-
tungserklarung hinsichtlich der rickstén-
digen Miete abgegeben hatte, wurde der
bereits laufende Raumungsrechtstreit fur
erledigt erklart. In der Folgezeit wurden
wiederholt, trotz zwischenzeitlicher Ab-
mahnung durch den Vermieter, Teile der
Miete verspétet gezahlt. Mit Schreiben
vom 10. Mérz 2014 kindigte der Vermie-
ter daher erneut das Mietverhdltnis. Das
Landgericht Hamburg wies jedoch die
Klage ab, da die verspéateten Zahlungen
Teile der Miete betrafen, welche das Job-
center direkt an den Vermieter zahlte. Die
Mieterin treffe daher an diesen Verspé-
tungen kein Verschulden, weshalb die
Kindigung nicht berechtigt gewesen sei.
Eine Kuindigung sei grundséatzlich ausge-
schlossen, wenn die Mietzahlungen von
einer Behdrde erbracht wirden und diese
nicht rechtzeitig zahle. Dieser Argumenta-
tion folgte der BGH nicht. Das Landgericht
habe né&mlich hinsichtlich der fristlosen
Kindigung die ,erforderliche Prifung und
Abwégung unterlassen®, ob dem Vermie-
ter ,unter Berlcksichtigung aller Umstén-
de des Einzelfalls ein Festhalten am Ver-
trag bis zum Ablauf der Kindigungsfrist
oder zur sonstigen Beendigung des Miet-
verhaltnisses unzumutbar ist“. Zwar treffe
es zu, dass ein Verschulden des Jobcen-
ters dem Mieter nicht zuzurechnen sei.
Das Verschulden des Mieters sei ,jedoch
keine zwingende Voraussetzung flr das
Vorliegen eines wichtigen Grunds®. Viel-
mehr kénne die erforderliche ,,Gesamtab-
wagung“ auch unabhangig von einem
Verschulden des Mieters bezuglich der
aktuellen unpunktlichen Mietzahlungen
zu seinen Lasten ausfallen, wobei die An-
zahl, Dauer und H6he der Verspatungen
ebenso zu berlcksichtigen sind wie die
besondere Situation des Vermieters, etwa
wenn dieser auf die punktlichen Zahlun-
gen zur Bestreitung seines Lebensunter-
halts oder zur Bedienung von Krediten
angewiesen ist. Auch die Vorgeschichte
sei zu berlcksichtigen, wenn es etwa, wie
hier, kurz vorher bereits eine berechtigte
fristlose Kundigung wegen Zahlungsver-
zugs gegeben habe. Zudem misse der
Mieter bei Zahlung der Miete durch eine
Behdrde die Vermutung widerlegen, dass
ihn ein Verschulden an der Verspatung
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Der BGH entschied, dass eine Kiindigung wegen
Zahlungsverzugs wirksam sein kann, wenn eine
Behérde (wie das Jobcenter) die Miete direkt an den
Vermieter zahlt und ihrer Zahlungsverpflichtung nicht
rechtzeitig nachkommt.  Foto: nmp

trifft. Er misse darlegen und beweisen,
dass er die Leistung rechtzeitig beantragt
und die nétigen Unterlagen eingereicht
hat. Auch musse er bei Zahlungsversaum-
nissen der Behérde bei dieser auf plnkt-
liche Zahlung dringen und auf erfolgte
Abmahnungen des Vermieters oder eine
drohende Kiindigung hinweisen.

Anmerkung: Der Bundesgerichtshof hat
klargestellt, dass sich Mieter/innen, die
Sozialleistungen beziehen, niemals ein-
fach darauf verlassen kénnen, dass die
zustdndige Behdrde die félligen Mieten
punktlich an den Vermieter zahlt. Vielmehr
miissen nach dieser Rechtsprechung
Mieter/innen, fiir die das Jobcenter oder
eine andere Behérde die Miete direkt an
den Vermieter zahlt, stets akribisch darauf
achten, dass sie alle erforderlichen Un-
terlagen Uberplinktlich an die zustédndige
Behérde (lbermitteln und rechtzeitig An-
trdge auf entsprechende Leistungen oder
auf deren Verldngerung stellen. Sollte der
Vermieter wegen verspéteter oder aus-
gebliebener Mietzahlungen mahnen, ist
unbedingt eine sofortige Rlicksprache mit
der Behérde erforderlich, um die Gefahr
einer Kiindigung zu minimieren. Suchen
Sie in einem solchen Fall unverziiglich
Rat und Hilfe, zum Beispiel in unserer
Sozialberatung (Orte und Termine siehe
ndchste Seite).
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VORMITTAGSBERATUNG

Jeden Mittwoch 10 bis 12 Uhr
Neukdlln, Sonnenallee 101
Beratungsstelle der Berliner MieterGemeinschaft

Jeden Donnerstag 10 bis 12 Uhr
Kreuzberg, MéckernstraBe 92
Geschéftsstelle der Berliner MieterGemeinschaft

Jeden Freitag 10 bis 13 Uhr
Neukdlln, Sonnenallee 101
Beratungsstelle der Berliner MieterGemeinschaft

Jeden Freitag 10.30 bis 12.30 Uhr
Prenzlauer Berg, Fehrbelliner StraBe 92, Nachbarschaftshaus

Zusétzlich bieten wir fur Mitglieder, die aus beruflichen Griinden verhindert
sind, die reguléren Beratungsstellen aufzusuchen, jeden Dienstag und Freitag
von 11 bis 13 Uhr in der MdckernstraBe 92 eine mietrechtliche

Beratung an. Firr diese Beratung ist eine telefonische Anmeldung unter

030 - 2168001 erforderlich.

BETRIEBSKOSTENBERATUNG

Auf unserer Website www.bmgev.de finden Sie einen Betriebskostenrechner
sowie zahlreiche Tipps rund um die Betriebskostenabrechnung.

Zusatzlich zur Beratung in allen anderen Beratungsstellen werden Betriebs-
kostenabrechnungen in folgenden Beratungsstellen tberpriift:

Jeden Montag 19 bis 19.30 Uhr
Prenzlauer Berg, Oderberger StraBe 50, Kiez-Kantine

Jeden Dienstag 11 bis 13 Uhr
Neukdlln, Sonnenallee 101
Beratungsstelle der Berliner MieterGemeinschaft

Jeden Freitag 13 bis 16 Uhr
Kreuzberg, MéckernstraBe 92
Geschaftsstelle der Berliner MieterGemeinschaft

Bitte bringen Sie zu den Beratungen die aktuelle und die vorherige Betriebs-
kostenabrechung sowie den Mietvertrag mit.

SOZIALBERATUNG

Auskiinfte von Jurist/innen und Sozialarbeiter/innen zu sozialrechtlichen Fra-
gen sowie Unterstiitzung beim Ausfillen von Antrdgen auf ALG II, Beratungs-
oder Prozesskostenhilfe.

Jeden Montag 16 bis 18 Uhr*

Neukélin, Sonnenallee 101

Beratungsstelle der Berliner MieterGemeinschaft
terciman bulunmaktadir

Jeden Dienstag 19 bis 20 Uhr
Kreuzberg, MéckernstraBe 92
Geschaftsstelle der Berliner MieterGemeinschaft

Jeden Mittwoch 13 bis 16 Uhr
Neukélin, Sonnenallee 101
Beratungsstelle der Berliner MieterGemeinschaft

Jeden Freitag 15 bis 17 Uhr*
Neukélin, Sonnenallee 101
Beratungsstelle der Berliner MieterGemeinschaft

* Nur fur Mitglieder der Berliner MieterGemeinschaft. Bringen Sie als Nachweis
Uber lhre Mitgliedschaft das aktuelle MieterEcho auf Ihren Namen oder einen
Zahlungsbeleg mit.
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TELEFONBERATUNG

Telefonische Kurzberatung fiir Mitglieder der Berliner MieterGemeinschaft

ist nur bei allgemeinen und einfachen rechtlichen Fragen méglich, die keine
Einsicht in Unterlagen erfordern. Bitte nennen Sie zu Beginn des Anrufs Ihre
Mitgliedsnummer (Sie finden diese im Adressfeld Ihres MieterEchos) und Ihren
Namen. Fassen Sie sich bitte im Interesse weiterer ratsuchender Mitglieder
kurz. Es empfiehlt sich, vor dem Anruf die Fragen zu notieren. Auch kann die
Kurzberatung zur Vorbereitung auf eine Beratung in der Beratungsstelle
nitzlich sein.

Die telefonische Kurzberatung erreichen Sie dber die Telefonnummern

030 - 21002571 und 030 - 21002572 zu folgenden Zeiten:

Dienstag 15 bis 17 Uhr
Donnerstag 15 bis 17 Uhr
Freitag 14 bis 16 Uhr
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, kénnen sie sich besser wehren und ihre eige-
nen Interessen gegeniber dem Vermieter durchsetzen. Deshalb empfiehlt die
Berliner MieterGemeinschaft, dass die Mieter/innen Hausversammlungen
durchflihren, um sich auszutauschen, zu informieren und eine gemeinsame
Strategie zu entwickeln. Wenn mindestens ein/e Mieter/in des Hauses Mitglied
ist, kann die Berliner MieterGemeinschaft diese Hausversammlungen mit Infor-
mationen und Ratschl&gen unterstitzen.

Informationen und Kontakt telefonisch unter 030 - 21002584.

BEZIRKSGRUPPENTREFFEN

Friedrichshain Jeden 3. Montag im Monat 20 Uhr
Mieterladen, Kreutziger StraBe 23

Kreuzberg Jeden 1. Donnerstag im Monat 19 Uhr
Geschéftsstelle der Berliner MieterGemeinschaft, Mockernstra3e 92

Neukélin Jeden letzten Montag im Monat 18:30 Uhr
Beratungsstelle, Sonnenallee 101

Prenzlauer Berg Jeden 1. Donnerstag im Monat 20 Uhr
Christburger StraBe 29

Folgende Bezirksgruppen treffen sich unregelméBig:
Lichtenberg, Spandau, Tempelhof, Wedding
Ort und Termin der Treffen bitte erfragen unter 030 — 21002584.

Aktuelle Termine unter: www.bmgev.de/verein/bezirksgruppen.html

Bei den Bezirksgruppentreffen findet keine Rechtsberatung statt. Rechtsbera-
tung erfolgt ausschlieBlich durch Rechtsberater/innen in den dafir ausgewie-
senen Beratungsstellen (siehe hintere Umschlagseite).

VOR-ORT-BUROS

Hier finden Sie Informationen, Tipps, Kontakte und haben die Méglichkeit der
Berliner MieterGemeinschaft beizutreten.

In den Vor-Ort-Biros findet keine Rechtsberatung statt. Rechtsberatung erfolgt
ausschlieBlich durch Rechtsberater/innen in den dafiir ausgewiesenen
Beratungsstellen (siehe hintere Umschlagseite).

Hellersdorf
Jeden Mittwoch, 18 bis 19 Uhr, Albert-Kuntz-StraBe 58
Mittendrin leben e.V., & [0 Louis-Lewin-StraBe & 195

Lichtenberg

Jeden 2. Donnerstag im Monat, 16 bis 18 Uhr, Erich-Kuttner-StraBe 31b
Nachbarschaftstreff Quatschtrommel

© Landsberger Allee, Storkower StraBe &= M5, M6, M8 &5 156
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Unsere
Beratungsstellen

In allen Beratungsstellen werden Sie als Mitglied der Berliner
MieterGemeinschaft von Rechtsanwalt/innen beraten, die auf
Mietrecht spezialisiert sind.

Bringen Sie als Nachweis iiber Ihre Mitgliedschaft das aktuelle
MieterEcho auf Ihren Namen oder einen Zahlungsbeleg mit.

Charlottenburg

Montag 18.30 bis 19.30 Uhr ]
Sophie-Charlotten-StraBe 30 A, Hinterhaus,

2. 0G, abw gGmbH, Sprachschule, &

© Westend & 309, 145

Donnerstag 18 bis 19 Uhr
Mierendorffplatz 19, Ecke Lise-Meitner-StraBe
Haus am Mierendorffplatz

M Mierendorffplatz

M und © Jungfernheide &8 M27, X9

Friedrichshain

Montag 18 bis 20 Uhr
KreutzigerstraBe 23, Mieterladen, &
¥ SamariterstraBe &= 21

Donnerstag 19bis20 Uhr
KreutzigerstraBe 23, Mieterladen, d&
[ SamariterstraBe &= 21

Hellersdorf

18.30 bis 19.30 Uhr
jeden 2. und 4. Mittwoch im Monat
Albert-Kuntz-StraBe 58
Mittendrin leben e.V,, &

[ Louis-Lewin-StraBe == 195

Hohenschonhausen

17.30 bis 18.30 Uhr
Neustrelitzer StraBe 63
Biirgerinitiative Auslandische Mitblirgerinnen e.V.
=8 M5, M16 &5 256

Kopenick

Montag 17 bis 19 Uhr u
WilhelminenhofstraBe 42b, BIZO
© Schéneweide weiter mit &= 63 oder 67

Donnerstag 18 bis 19 Uhr

PuchanstraBe 9, Rabenhaus e.V.,, &

© Kopenick &8 X69, 269, 164 n
&8 60, 61, 62, 63, 68

Kreuzberg .

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

16 bis 17.30 Uhr
MackernstraBe 92, Ecke YorckstraBe
M Mackernbriicke, Mehringdamm,
YorckstraBe @ YorckstraBe & M19
terciiman bulunmaktadir

Donnerstag 10 bis 12 Uhr
MackernstraBe 92, Ecke YorckstraBe
M Méckernbriicke, Mehringdamm,
YorckstraBe © YorckstraBe &HM19

Donnerstag 18.15 bis 19 Uhr

Mehringdamm 114

Familienzentrum, Raum 403a, 2. Stock u
[ Platz der Luftbriicke

18 bis 19 Uhr
AdalbertstraBe 95A, Gartenhaus, Kotti e.V.
[ Kottbusser Tor &8 M29,140

Lichtenberg

Dienstag 17 bis 18.30 Uhr n
Frankfurter Allee 149

1. OG, Bibliothek

M und © Frankfurter Allee

17.30 bis 18.30 Uhr
jeden 2. und 4. Mittwoch im Monat
Anton-Saefkow-Platz 14, 1. 0G n
Anton-Saefkow-Bibliothek, d
© Storkower StraBe
== M5, M6, M13, M16

Donnerstag 18 bis 19 Uhr n
Einbecker StraBe 85, 4. 0G

Geschéftsstelle der Volkssolidaritat

[ Friedrichsfelde M und © Lichtenberg

Marzahn

Montag 18 bis 19.30 Uhr

Alt-Marzahn 30a, Lebensnéhe e. V. u
Kontakt- und Begegnungsstatte

(bitte klingeln)

© Marzahn &R M6, M8, 18

&5 X 54,154,192, 195

Mitte

19 bis 20 Uhr
TucholskystraBe 32, Ecke AuguststraBe
Comic-Bibliothek ,Bei Renate”
© Oranienburger StraBe, Hackescher Markt
[ Oranienburger Tor, WeinmeisterstraBe
== M1, M6 &5 240

Neukolln

Montag 13 bis 18 Uhr

Sonnenallee 101

M Rathaus Neukolln &8 M41, 104, 167 ]
saat 16 dan 18'e kadar

terciiman bulunmaktadir

Montag 19 bis 20 Uhr =
Fritz-Reuter-Allee 50

Seniorenfreizeitstatte Bruno Taut

M Blaschkoallee, Parchimer Allee

8 M46, 171 ]

Dienstag 18.15 bis 19.15 Uhr
HobrechtstraBe 55, Zugangsweg neben dem
Spielplatz, Nachbarschaftsladen , elele”

[M Hermannplatz

5 M29, M41, 171,194

10 bis 12 und 16 bis 19.30 Uhr
Sonnenallee 101 ™
[ Rathaus Neukélin &8 M41, 104, 167
10 bis 17 Uhr
Sonnenallee 101
M Rathaus Neukolln &8 M41, 104, 167
|

Pankow

Dienstag 18.30 bis 19.30 Uhr

Schonholzer StraBe 10, Eingang Mitte

2. 0G, Biicherstube, Stadtteilzentrum Pankow
Nachbarschafts- und Familienzentrum, d&

[ und © Pankow © WollankstraBe

=R M1 & 107, 155, 250, 255

Prenzlauer Berg

Montag 18 bis 19 Uhr

Fehrbelliner StraBe 92

Nachbarschaftshaus, & (bitte Tiiréffner am
Klingeltableau benutzen)

[ Rosa-Luxemburg-Platz, Rosenthaler Platz
=R M1, M8, M12 &6 240

Montag 18.30 bis 19.30 Uhr
Oderberger StraBe 50, Kiez-Kantine
[ Eberswalder StraBe

== M1, M10, M12 &8 240

Dienstag 18.30 bis 19.30 Uhr
EsmarchstraBe 18

Biirgerverein Pro Kiez e. V.
=R M4, M10 &5 200

18.30 bis 19.30 Uhr
Greifenhagener StraBe 28
Sonntags-Club e. V.

[ und © Schénhauser Allee
=== M1, M13, 12,50

Donnerstag 18.30 bis 20 Uhr
JablonskistraBe 20, Einhorn gGmbH
== M2, M10

10.30 bis 12.30 Uhr
Fehrbelliner StraBe 92
Nachbarschaftshaus, & (bitte Tiiréffner am
Klingeltableau benutzen)
[ Rosa-Luxemburg-Platz, Rosenthaler Platz
R M1, M8, M12 &R 240

Reinickendorf

Dienstag 18.30 bis 19.30 Uhr
Alt-Tegel 43

Seniorenfreizeitstatte, Clubraum, d
© Tegel M Alt-Tegel

Schoneberg

Dienstag 18.30 bis 19.30 Uhr
CranachstraBe 7, Sozialstation, d&
© Friedenau &K 187, 246

Dienstag 19 bis 20 Uhr
NollendorfstraBe 38, Mieterladen , Nollzie”
[ Nollendorfplatz

Donnerstag 19 bis 20 Uhr
NollendorfstraBe 38, Mieterladen , Nollzie"
[T Nollendorfplatz

Spandau

Mittwoch 19 bis 20 Uhr
MauerstraBBe 6, Kulturhaus Spandau
[ und © Spandau

Steglitz

Montag 18.30 bis 19.30 Uhr
Osdorfer StraBe 121, Arbeiterwohlfahrt
& Zugang iiber den Parkplatz

© Osdorfer StraBe &8 112, 186

19 bis 20 Uhr
SchildhornstraBe 85a
Bezirksgeschaftsstelle Die Linke
M SchloBstraBe & 282

Tempelhof

Montag 17.30 bis 18.30 Uhr
Kaiserin-Augusta-StraBe 23, Kirchen-
gemeinde Alt-Tempelhof, Biicherstube
[ Kaiserin-Augusta-StraBe

&5 170, 184, 246

Tiergarten

Donnerstag 18 bis 19 Uhr

StephanstraBe 43, BiirSte-Haus am
Paechbrunnen.

Durchgang zwischen Moa-Bogen und Ev. Kirche
[ BirkenstraBe © Westhafen

&R M27,123

Treptow

18 bis 19 Uhr
DorpfeldstraBe 54, Jugendhilfe
Treptow-KdIn e.V., Alte Schule
© Adlershof &= 60, 61

18 bis 19 Uhr
Karl-Kunger-StraBe 55
Laden von , Loesje”
© Treptower Park &5 194,171

Wedding

Donnerstag 18 bis 19 Uhr
WiesenstraBe 30, Treffpunkt , Wiese 30"
[ und © Wedding

1 Nauener Platz © Humboldthain

WeiBensee

Dienstag 18 bis 19 Uhr

BizetstraBe 75, Ecke Herbert-Baum-StraBe
Berliner Stadtmission, &

2R M4, M13, M12 &8 255

Wilmersdorf

Montag 18.30 bis 19.30 Uhr
Wilhelmsaue 119, Nebentrakt des Kirchen-
gebaudes, links vom Kircheneingang, &
M BlissestraBe & 101, 104, 249

Zehlendorf

18 bis 19 Uhr
KirchstraBe 1/3, Rathaus Zehlendorf
Raum bitte beim Pfértner erfragen
© Zehlendorf
5 M48, X10, 101, 112, 115, 118,
184, 285, 623

Die angegebenen Beratungszeiten gel-
ten fiir das laufende Quartal und in der
Regel auch dariiber hinaus.

Dennoch kdnnen mitunter Anderungen
auftreten. Um sicher zu gehen, konnen
Sie gern unsere Geschaftsstelle unter
030 - 2168001 anrufen (oder siehe
www.bmgev.de/beratung/beratungs-
stellen.html).

Bitte beachten Sie auch unsere
Serviceangebote auf Seite 31.



